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Tiirkiye’de Neoliberal Konut Politikalari: Gaziantep Ornegi

Neoliberal Housing Policies in Turkey: The Case of Gaziantep
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0z

Tiirkiye’de belirli donemlerin disinda belli bir programa bagli planh bir konut politikasi uygulanmamistir. Kentlerin biiyiimeye baslamasi ile
konut tiretimi sorunu fark edilmistir. 1960’lardan sonra kentlerin niifusunun artmasi ile yoksul kesimlerin yaptigi gecekondular belirmeye ve
zamanla kent merkezlerinden ¢epere serpilmeye baslamistir. Ancak kisa erimli siibvansiyon desteklerinin Gtesinde sistemli bir devlet
politikasi yiiriitilmemistir. Neoliberal dénemin etkin olmasiyla gelisen insaat sektdriiniin birikim araci olarak gériilmesiyle konut lretimi de
bu siirecin bir parcasi olmaya baslamistir. Ozellikle son 20 yildir insaat sektérii (6zellikle konut) diger sektérlerin éniine gecerek en cok
yatirim alan sektér olmustur. Bu sebeple gecekondu insaatlari engellenme yoluna gidilerek konut edinimi gesitli finansal araglarla tesvik
edilmeye baslanmistir. Merkezi yénetim bir taraftan TOKI’ye 6zel yetkiler vererek iilke genelinde konut iiretimine hiz vermis, diger yandan
yerel ybnetimlerin yetkilerini genisleterek kentlerde insaat sektériinii canlandirmayi hedeflemistir. Konut lretimi, insaat sektéri icerisinde
énemli bir yere sahiptir. Ancak konut (retiminde gelinen noktada fiyatlar spekiilatif bir bicimde artmis, imar planlari ve imara agilan
arazilerin segiminde kamu yararindan ¢ok kdr amaci éncelenmis ve konut ihtiyagtan ¢ok yatirim unsuru olarak gérilmeye baslanmistir. Bu
¢alismada, Tiirkiye'de konut sektériiniin gelisimi gliniimiize kadar uzanan siirecte kisaca degerlendirildikten sonra, mevcut konut politikalar
Gaziantep 6rnegi lizerinden tartisilacaktir.

Anahtar Kelimeler: Konut Politikasi, Neoliberalizm, Gaziantep, Kentlesme, TOKi
ABSTRACT

Except for specific cases, there has not been a planned and programmed housing policy in Turkey. After the 1960s, with the increase in the
population of the cities, the slums built by the poor began to appear, and in time they began to spread from the city centers to the
periphery. Housing production started to be a part of this process as the construction sector, which started with the neoliberal era, began to
be seen as a means of accumulation. Especially in the last 20 years, the construction sector (especially housing) has become the sector that
receives the most investment, surpassing other sectors. For this reason, slum constructions began to be prevented and housing acquisition
began to be encouraged with various financial instruments. On the one hand, the central government accelerated the housing production
throughout the country by giving special powers to the Housing Development Administration (TOKI), and on the other hand, it aimed to
revive the construction sector in the cities by expanding the authorities of the local governments. Housing production has an important
place in the construction sector. However, at the point reached in housing production, prices have increased speculatively, in the selection of
zoning plans and lands opened for development, profit has begun to be prioritized over public interest, and housing production has begun to
be seen as an investment element rather than a need. In this study, after the development of the housing sector in Turkey, the current
housing policies will be discussed through the case of Gaziantep.
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Tiirkiye’de Neoliberal Konut Politikalari: Gaziantep Ornegi
GIRIS:

Turkiye Cumhuriyeti’'nin kurulusundan gliniimtize kadar istikrarli bir sekilde strdirilmus bir konut
politikasi olmadigl soylenebilir. Genel olarak Cumhuriyet’in kurulusundan itibaren sinirli kaynaklarin
agirhkli olarak kalkinma politikalarina ayrilmasi ve degisen diinya kosullari, konut politikalarinin ihmal
edilmesinin nedenleri olarak gorilmektedir. Cumhuriyet, kurulusundan itibaren yoniini Batiya
doénmis ve kapitalist gelisime odaklanmis, bu cercevede kalkinma politikalari Glkede her zaman
oncelikli meselelerden biri olmustur. Bununla birlikte mekansal planlama ve konut politikasinin genel
olarak tali ©6nemde kaldigi soylenebilir. Tirkiye’de konut politikasini  kesin ¢izgilerle
doénemsellestirmek kolay olmasa da konunun ele alinmasinda ve anlasilmasinda fayda saglamaktadir.
Turkiye’nin konut politikasi yazininda genel olarak 1923’ten ikinci Diinya Savasi’nin sonuna kadar olan
déneme birinci donem, 1945 yilindan 1960 yilina kadar siiregelen déneme ikinci dénem, 1960
yilindan 1980 yilina kadar Uglinci donem, 1980 yili ve sonrasi ise doérdiincii donem olarak ele
alinmaktadir (Tekeli, 2012; Coban, 2012; Keles, 2016).

Cumbhuriyet déneminde kentlesme ve konut politikasini ele almadan 6nce bir hususu géz 6niinde
bulundurmak faydali olacaktir. Tanil Bora’ya gére (2009, s. 41-42) yeni kurulan Cumhuriyet,
Osmanli'y1 6teki ilan etmis ve Bati temelli modern bir ulus devlet kurmayi amaglamistir. Mekan da
ulus devlet olusturma hedefinin dnemli bir parcasi olmustur. Bu sebeple de eski baskent istanbul’dan
farkh olarak yeni Cumbhuriyet ideolojisine uygun bir kentsel mekan olusturma gayreti icerisinde
secilmis olan Ankara lzerinde 6nemle durulmus, kurumlar olusturulmus ve 6zel yasalar ¢ikarilimistir.
1950 yihna kadarki siirecte, kentlesme ve konut Gretme yatirimlarinin dnemli kismi Ankara Gzerinden
gerceklesmistir. Konut politikalarinin ilk dénemine tekabill eden 1923-1945 arasi donem devletin
olusumu, kurumsallasmasi gibi gerekcelerden dolayi planli ve programlh bir konut politikasindan
bahsetmek zordur. Kurulus sorunlarinin arasinda konut sorunu da bulunmaktadir zira savastan ¢ikmis
bir Glkenin yeniden imar ihtiyaci konut sorunlarindan birincisidir. Konut problemlerinden bir bagkasi
Batililasma ve sanayilesme politikasinin tercih edilmesiyle kentlerde olusan isci konutlarinin insa
edilmesi gerekliligidir (Tekeli, 2012, s. 27-28).

1930’lu yillarda Tirkiye’de, nilifusun dortte lc¢l kirsal alanda bulundugu icin kentlesme yavas
seyretmis, konut sektori gelismemis ve ihtiyaca binaen konut Gretimi yapilmistir (Alkan ve Ugurlar,
2015, s. 37). Ankara’nin baskent olmasi ile memurlarin konut ihtiyaglarini karsilamak igin kooperatif
kurma izni, bu alana 6denek ayrilmasi ve bazi yasal diizenlemeler gibi tesvikler gergeklestirilmistir
(Keles, 2016, s. 490). Merkezi yonetim, Ankara disinda diger illerdeki konut sorunuyla ilgilenmedigi
gibi, belediyeler de konut Uretimi konusunda bir rol Gstlenmemistir (Coban, 2012, s. 77-78). Bu
donemde kentlerde bir konut politikasi olmadig icin gecekondularin sayisi artmaya baslamistir
(Kalkinma Bakanligi, 2018, s. 11). Bu dénemde isci, koyli ya da depremzedeler icin konutlarin
yapiminda yetersizlik goézlemlenmis zira kaynaklar sinirli olup kalkinma politikalarina o6ncelik
verilmistir (Tekeli, 2012, s. 28).

Konut problemi Tiirkiye’de ilk kez 1 Kasim 1937’de iktidardaki Celal Bayar Hiiklimeti programinda yer
almistir. Programa gore, belediyeler 5 yillik planlari icerisinde imar, altyapi, kaltlr isleri yapacagi gibi,
mesken ve bina yapimi gibi kisilerin yasam kalitesini artiracak gorevleri de ele alacaklardir. Bayar
Haklmeti, Ankara’nin artan nifusuna yonelik konut yapilmasi icin Emlak ve Eytam Bankasi’'ni
gorevlendirmistir (Tekeli, 2012, s. 32-33). Ancak ikinci Diinya Savasi yaklasirken askeri harcamalarin
artmasi, insaat malzemelerinin askeri amacla kullanilmasi ve arsalarin satisa sunulmasi sonucunda
konut ve arsa fiyatlari artmistir (Tekeli, 2012, s. 32-33). Bu sebeple kagak yapilanma olan
gecekondularin sayisi artmis; yerel yonetimlere yonelik bazi yasal diizenlemelerin yapilmasi
zorunlulugu dogmustur. Ozellikle 1950’lilerde tarimda makinelesmenin artmasiyla kdyden kente
goclerden dolayr gecekondu mahalleleri olusmaya baslamistir. 5218 sayili yasa, belediye sinirlari
icindeki gecekondulari yasal bir duruma kavusturmayl ve gecekondulasmanin oniline gegcmeyi
hedeflemistir. 5228 sayili yasa ise belediyelerin, konut yapilabilmesi i¢in arsa lGretme gorevini -
gecekondu alani olsun olmasin- belediye sinirlari icindeki tim hazine arazilerini kapsayan bicimde
genisletmistir (Coban, 2012, s. 81). Yasal diizenlemeler, yillarca devam etmis, 1951 yilinda 5656 sayili
Belediye Yasasi yerel yénetimlere konut tiretme yetki ve sorumlulugu getirmis; 1958’de imar ve iskan
Bakanligi'nin kurulmasiyla konut politikasi daha planh ve ciddi sekilde ele alinmistir. Bu sekilde
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gecekondulagsmanin dniine gecilmeye calisiimistir (Keles, 2016, s. 490-491). 1953 yilinda ¢ikarilan Bina
Yapimini Tesvik Yasasl (6188), yasanin yirirlige girdigi tarihten 6nce yapilan gecekondulari yasal
cerceveye almis, ancak kentlerdeki imar sorununu ¢ézilemedigi igin yeni gecekondularin yapilmasini
engellemede basarili olunamamistir (Keles, 1983, s. 218-219). Ayrica ikinci Diinya Savasi siirecinden
kaynakli olarak tarim sektorli 6ncelenmis ve bu ¢ergevede kentlesme hizi yavas seyretmistir (Coban,
2012, s. 77-78).

27 Mayis 1960 Askeri Darbesi sonrasinda yapilan yeni anayasada bircok degisiklik yapildigi gibi konut
politikasinda da degisikliklere gidilmis, 1961 Anayasasi’'na, “devlet yoksul ve dar gelirli ailelerin saglik
sartlarina uygun konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir” maddesi eklenmistir. Béylece anayasada
ilk defa yoksullarin konut hakki elde edebilme hakkindan bahsedilmistir (Keles, 2016, s. 492). Bu
donemde Devlet Planlama Teskilati (DPT) kurulmus ve DPT o6nciiliginde planli kalkinma modeli
uygulanmaya konularak bes yillik kalkinma planlari baslatilmistir. 1963-1967 yillari arasini kapsayan
ilk bes yillik kalkinma planinda, yoksul nifusun barinabilecegi saglkli konutlarin Gretimi hedeflenmis,
yatirimlarin %20’sinin konut Uretimine ayrilmasi planlanmistir. Ayrica liks konut Gretimine sinir
getirilmeye calisilmis, kendi konutunu Gretmek isteyenlere arsa ve finansman saglama gibi tesvikler
verilmesi hedeflenmistir.

1960l yillardan itibaren iller arasi esitsizligi azaltmak icin gelisme potansiyeli gbsteren illere yapilan
tesvikler sonrasi Anadolu kentlerindeki sanayilesme hiziyla tarimda atil kalan nifus kentlere gog
etmeye baslamistir (Keles, 2016, s. 277). Dolayisiyla kentlere yogun gogler, konut ihtiyacini daha da
artirmistir. Devletin toplu konut uygulamalarina 6nem vermesi kooperatifler icin daha uygun
ortamlar yaratilmasini saglamistir. 1966 yilinda yirirlige giren gecekondu yasasi, gecekondu 6nleme
bolgelerinde de kooperatif uygulamalarinin baslamasina ve sayilarinin artmasina zemin hazirlamistir.
Benzer sekilde, 1965'te Kat Miilkiyeti Yasas’’'nin g¢ikmasi yine konut kooperatif hareketini
desteklemistir (Alkan ve Ugurlar, 2015, s. 38). 1969’da cikarilan 7367 sayili yasa, belediye sinirlarinda
olan hazine arazilerini belediyelere devrederek gecekondu yapimini 6nlemeye calismis ancak
uygulamada basari saglanamamistir (Keles, 1983, s. 219). 1980 yilindan sonra Anavatan Partisi
(ANAP) doneminde 6zellikle secimlerden 6nce, gecekondulara aflar verilmis ve gecekondularin
yapimi 2000’li yillarin sonuna kadar stirmastr.

1980’li yillara kadar yasal dizenlemeler ve uygulamalarla devletin genel itibariyla planli donemde,
yoksullarin konut sorununu ¢dzmeye calistigi sdylenebilir. Var olan gecekondular yasal zemine
kavusturulmus, yenilerinin yapilmasi engellenmeye calisilmis, konut yapiminda ucuz arsa-kredi
imkanlari saglanmis ve miamkin oldugu kadar planh kentlesme politikasi izlenerek gelecekteki
kentlesme sorunlarinin 6nine gecilmeye calisiimistir (Keles, 1983, s. 219). Bu ¢alismada, 1980 sonrasi
uygulanan neoliberal politikalar cercevesinde Gaziantep ilindeki konut politikasinin gelisimi ele
alinmaya calisilmistir. ilk olarak Tiirkiye’de neoliberal dénemde konut politikalarinin gelisimi,
aktorleri, sliregleri ve bir bltin olarak konut politikasi detayli olarak ele alinacak, sonrasinda da
neoliberal konut politikalarinin Gaziantep’te yansimasi tartisilacaktir. Nitel yontem kullanilarak
hazirlanan bu calismanin verileri, gézlem teknigi, raporlar ve ikincil kaynaklarin elestirel analizi
Gzerinden elde edilmistir.

1. Tiirkiye’de Neoliberal Donemde Konut Politikasi

1980 sonrasi konut politikalari, dolayisiyla insaat politikalar agisindan da 6nemli doénilstimlerin
baslangici olarak degerlendirilebilir. Bundan sonraki dénemde etkisi gériilen neoliberalizm, yeni bir
ekonomik model olmasinin 6tesinde yeni bir toplumsal déniisiim projesi olarak 1970’lerin sonunda
ortaya ¢ikmis ve hizla diinyaya yayilmaya baslamistir. Keynesyen ya da ithal ikameci ekonomi
politikalarinin tikanmasina cevap olarak neoliberalizm ihracata dayali ekonomi politikalarini dne
surer. David Harvey (2006, s. 153-155), “Ozellestirme ve metalastirma”, “finansallastirma”, “kriz
yonetimi ile manipulasyonu” ve “devlet eliyle yeniden dagitim” olmak zere neoliberalizmin dort
unsuru oldugunu belirtir. Tlrkiye’de ise neoliberalizm, 24 Ocak Kararlariyla uygulanmaya baslanmis
ve genel olarak, “kisa vadede 6demeler dengesini iyilestirerek ve enflasyonu dislrerek istikrar
saglamak, uzun vadede ise piyasaya daha fazla agirlik veren ve disa, 6zellikle de ihracata yonelen bir
ekonomi” yaratmayi amaclamistir (Pamuk, 2014, s. 265). 24 Ocak Kararlari, 12 Eylul’in hazirladig
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baski ortaminda uygulanma firsatini bulmus, baska bir ifadeyle neoliberalizm Tirkiye’'ye “tank
paletiyle” gelmistir (Saracoglu, 2016, s. 757). Boylece refah devleti anlayisi terk edilerek giiclii devlet
ve serbest piyasa birlikteligini savunan neoliberal devlet anlayisina gecilmistir. Neoliberal dénemde
konut politikasini 1980-2002 ile 2002 sonrasi olmak lzere iki donemde incelemek konunun daha
anlasilir olmasini saglayacaktir.

1.1. 1980 sonrasi Konut Politikalari

Konut politikalari, 1980°li yillara kadar merkezi devlet politikalari ¢cergevesinde yiritilmustir. Ancak
neoliberal politikalarinin etkisiyle birtakim yasal degisikler yapilmis, boylece uluslararasi yatirimlar
kentlere kaymaya ve yerel yonetimler giiclenmeye baslamistir. Bu cercevede yerel yonetimler yerele
ait politika gelistirmede merkeze gore gliclenmis ve 6nemli bir aktér haline gelmistir. Bu donemdeki
diger bir gelisme, 1970’li yillarda istihdam politikasi ve kentlere yapilan dogrudan yatirimlar, merkezi
hikimetlerin Onceligi olmaktan g¢ikinca yerel ydnetimler zorunlu olarak inisiyatif almak zorunda
kalmis ve kamu-6zel sirketler ile yakin iligkiler icine girerek belediyelerin tanitimlarini yapmislardir
(Harvey, 2012, s. 411). 1980’li yillara kadar olan konut politikasini degerlendirmek gerekirse uzun
vadeli ve planli bir konut politikasinin olmadigi; zamanin getirdigi ihtiyaclar ve sorunlar cercevesinde
politik degisikliklere gidildigi gozlemlenmektedir. Tirkiye’de devlet, kentlere gé¢ eden is giicliniin
konut talebine istikrarli bir politika gelistirmeyip gecekondulasma siirecine genel olarak sessiz kalmis
ve bu alanda sorumluluk almaktan kaginmistir. 1980 sonrasi kentler yatirrmlarin ana Uslerinden biri
olmaya baslamis, (6zellikle Turkiye’de 2005 yilindan bu yana) konut sektort karh bir yatirnm araci
olarak tercih edilmistir. Bu minvalde, kent yoksullarinin saglkli konuta erisimi gliclesmis ve bu siireg
konut sektérine yatirim yapan girisimcilerin hatiri sayilir bir miktarda kar elde etmesine yol agmistir.
Yatirimlarin yeni mekanlari haline gelen kentlerde yeni donemin gereklilikleri dogrultusunda bir takim
mekansal dizenlemeler gerceklestirilmis; kiiresel sermayenin kentlere akan yatirimlari cergevesinde
basta turizm, ticaret ve hizmet sektori olmak lzere bircok sektor gelisim gostermistir. Sanayilesme
gelistikce kent mekani sermaye icin ¢cekim merkezi haline donlismis ve kentte niifusun da artmasiyla
yeni gelisen siniflar i¢in (orta sinif ve burjuvazi) bir takim mekansal diizenlemeler gerceklestirilmistir.
Kent mekanlarinin metalasma sirecine acgilmasi, kentlerin birbirine benzer 6rintiliu streglerden
gegmesine zemin hazirlamistir. AVM’ler, spor ve eglence merkezleri ve rezidanslarla birlikte misterek
mekanlar ticarilestirilmistir (Mayer, 2014, s. 108).

Kentlesme siirecini yasayan gelismis Ulkelerde ulusal kalkinma déneminden neoliberal déneme
gegilirken sanayi yatirimlari Uzak Dogu, Asya ve Afrika Ulkelerine kaymis, kentler sanayisizlesmeye
baslamistir. Bu siiregte kent mekanlari yeni yatirim alanina donisirken, diinyanin diger bolgeleri
benzer siireglerden gegmemistir. Az gelismis llkelerde sermaye birikiminin yetersizlig§inden dolayi
kaynaklarin oncelikli olarak sanayilesmeye yonlendirilmesi, kentsel altyapi ve tiketime ayrilan
kaynaklarin oldukga sinirli kalmasina yol agmistir (Sengiil, 208, s. 283). Tiirkiye’de 12 Eyliil 1980 Askeri
Darbesi konut politikasinda 6nemli yapisal degisimlerin habercisi olmustur. Planlama yetkisini eline
alan belediyeler 6nemli bir gelir kaynagi elde etmistir. Bu yetki, glinimizde hala belediyelerin en
biyik gelir kaynaklarinin basinda gelmektedir. Konut politikalarini etkileyen bir baska 6nemli gelisme
Toplu Konut idaresi Baskanlig’nin (TOKi) kurulmasi olmustur. TOKi’nin faaliyetleri ve konut
piyasasinda etkisi ilerleyen kisimlarda detayl olarak ele alinacaktir. 1980 sonrasi dénemde neoliberal
politikalarin etkisi ile kamu yatirimlari, 6zel sektor yatirrmlarina gére gerilemistir. Bu arada, yatirim
yapilan sektorler de dnceki doneme gore degisiklik gostermis madencilik, imalat ve tarim sektoriine
yapilan yatirimlar azalirken, konut sektoriine yapilan yatirimlar enerji, ulastirma ve saglik sektoriyle
birlikte artmistir. Yatirimlarin en ¢ok arttigi sektoriin konut sektorii oldugu gozlemlenmektedir
(Bayraktutan ve Arslan, 2008, s. 4). Sanayi yatirimlari agisindan 1979’dan 1988’e kadar %29 olan
yatirim pay1 %16’ya gerilemis, konut sektori ise yatirimlarda %36 ile en biyik payi almistir (Boratav,
2005, s. 162).
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1.2. 2000 Sonrasi Konut Politikalari

Turkiye’de insaat sektorinin vyikselise ge¢mesi neoliberal politikalarin ikinci safhasi diye
adlandirabilecegimiz 2000 sonrasina denk gelmektedir. 2001 ekonomik krizinden sonra iktidara gelen
Adalet ve Kalkinma Partisi (AKP), dis yatirimlar ve icerde strdirulen sikilastirilmis mali disiplinle
istikrarli bir biylme ivmesi yakalamistir. Ekonomik blylimeden birgok sektoriin yani sira en ¢ok fayda
saglayan sektdrlerden birisi insaat olmustur. insaat sektériiniin gelisimi, ona bagh bircok sanayi
sektoérinin de gelisimine katki sunmustur (Dalkilic ve Askin, 2018, s. 33). Bu slirecin gelisimi AKP’nin
insaat politikalarini kendisinden 6nceki sag-muhafazakar hikimetlerden aldig mirasi bir adim oteye
tasimasiyla mimkin hale gelmistir (Bora, 2011, s. 17).* Turk sag acgisindan “medeniyet”in agirlkli
olarak otoyol yapmak, konut insaat etmek gibi maddi kalkinma unsurlar Uzerinden algilandigi
sdylenebilir. insaat sektodriiniin lokomotif sektdr olarak secilmesi, kisa zamanda sermaye biriktirmenin
kolay yolu olmasindan kaynaklanir. Utku Baris Balaban’in (2009, s. 25) belirttigi lzere, insaat
sektoérinin desteklenmesinin siyasete kitlesel taban ve destek olusturmasi, reel licretlerdeki kaybin
rant ile giderilmesi ve kisa dénemli kaynak ve finansman ihtiyacinin karsilanmasi olmak lizere {i¢ ayri
islevi olmustur.

Merkezi ve yerel yonetimler insaat sektoriinii kendi mirasgilarindan hem 0lgek bazinda hem de
yapisal olarak 6éteye tasimislardir. TOKi’nin irettigi konut sayilar (ileride detaylandirilacaktir) énceki
hikimetlerin toplamindan fazla olmustur. Bir diger gelisme, AKP’nin hicbir sag iktidarin sahip
olmadigi glice sahip olmanin da etkisiyle Tirk siyasi tarihinde, bazi blylk 6lcekli projeleri hayata
gecirmesidir. AKP, sosyo-kiiltiirel alanda islamci olmakla birlikte, ekonomi politikalarinda ise kiiresel
kapitalizme eklemlenme gayreti icinde olmustur. insaat sektérii araciligiyla mekansal miidahaleler, bu
politikalarin en bilinen érneklerindendir. Hatta bu sayede islamci sermaye bu alanlara yatirimlarini
artirmis ve hatiri sayilir bir sermaye birikimi olusmustur (Dogan 2011; Batuman 2018). Kent
mekanlari, bir taraftan islami geleneklere ¢agri yapan sembollerle donatilirken, diger yandan da
kentin ticari ve turistik bolgeleri kiiresel kapitalizmin gerekleri dogrultusunda (baska bircok bolgede
oldugu gibi) diizenlenmektedir. Yerel yénetimlerin bitceden aldiklari paylarin ve yetkilerinin artmis
olmasi sdreci hizlandirmistir (Dogan, 2011, s. 68).

Tirkiye’de izlenen ekonomik politikalardan dolayi konut ihtiyaci ve konut fiyatlari artmaya devam
etmektedir. TUIK hane halki biitce arastirmasinin 2019 yili sonuglarina gére, Tiirkiye genelinde hane
halklarinin tiiketim amaglh yaptigi harcamalar igcinde %24,1 orani ile konut ve kira harcamalari ilk
sirada yer almistir. Bankalarda konut kredilerine olan talep de artmaya baslamistir. Tiirkiye Bankalar
Birligi (TBB) 2017 verilerine gore, konut kredilerinin bireysel krediler icindeki payr 2011 yilinda
%32’den 7 puan artarak 2016’da %39’a ylkselmistir. Konut kredisi alan kisi sayisi, stok olarak, 2011-
2016 doéneminde %69 artarak 1,3 milyondan 2,2 milyona ulasmistir (TBB, 2017). Son bir yildir
enflasyonun yiikselisi ve krediye ulasimin zorlagsmasi, kredi kullanan kisi sayisinin daha ¢ok artmasinin
Oniline gegmistir. Yine TBB verilerine baktigimizda, konut kredilerinin bireysel krediler icindeki pay!
%30’dur. Aralik 2022 itibariyle konut kredisi kullanan kisi sayisi 2,5 milyondur (TBB, 2022). Tiirkiye’de
2018 yilinda krizin belirginlesmeye baslamasi ile birlikte konut satislari diisme egiliminde olsa da
hikimetin midahaleleri ile 2021 yihna kadar konut satislari inisli ¢ikisli seyir izlemistir. Ancak
pandeminin etkisi ve son bir yildir enflasyonda yasanan ani yukselisler konut fiyatlarini artirirken,
krediye ulasimi da zorlastirmistir. Ornegin 2021 yilinda Tiirkiye’de toplam satilan konut sayisi
1.491.856 iken, 2022 yili Ocak-Eylil arasinda 1.057.193’d{ir. 2021 yih Eyliil ayinda 147 bin konut satisi
yapilirken, 2022 Eylil ayinda yalnizca 113 bin konut satisi yapiimistir.

Sonuc olarak 1980’lerin ortasindan itibaren siyasal iktidarlar, kaynak yaratma sorunu ile bas basa
kalmis ve bu sorunu asmak icin cesitli politikalar yurirlige koymuslardir. 1990’larda 6zellestirme
politikalari ile bu sorun asilmaya calisilirken, 2000 sonrasinda insaat ve gayrimenkul yatirimlari ile
kaynak sorununun c¢éziilmeye calisildigi gortilmektedir. Daha acik bir ifadeyle 2000’den sonra siyasi
aktorlerin insaat sektoriindeki biylimeyi desteklemelerinin arkasinda yatan motivasyonlardan birisi,

4 Insaat sektdrii Adnan Menderes’ten Turgut Ozal’a milliyetgi-muhafazakar camianin kadim sektérii olarak
gorilmektedir. Tiirk sagl ve insaat iliskisi icin Tanil Bora’nin derledigi insaat Ya Resulullah (2016) kitabina
bakilabilir.
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insaat yatirnmlarinin kisa vadede kaynak yaratmaya elverisli goriilmesidir (Balaban, 2011, s. 26). ANAP
déneminde baslayan neoliberal belediyecilik anlayisi ve bu yonde yasal diizenlemeler AKP déneminde
de devam etmistir. AKP doneminde bu yasalara ek olarak 2004 yilinda 5216 sayili Bliyliksehir Belediye
Yasasl ve 2005 yilinda 5395 sayili Belediye Yasasi ¢ikariimistir (Adigiizel, 2013, s. 104). Bu yasalarla
AKP oOncelikle mali yapilanma dénemine girmis ve merkezden yerele akan sermaye transferinde
kisintiya gitmistir. Bunun yerine yerel belediyelere imar basta olmak {izere yetki devretmis ve bdylece
belediyelerin kendi kaynaklarini kendilerinin yaratmasi hedeflenmistir. Bu dénemde yerel yonetimler
bir yandan harcamalari artirirken, diger yandan da artan mali kisitlamalarla yiz yize kalmis ve
sorunlari ¢6zecek yeni yéntem arayisina girmistir (Mayer, 2004, s. 105). Belediyeler bu dénemde,
geleneksel belediyecilik anlayisini terk etmis ve neoliberalizme 6zgl bir kavram olan ‘proje
belediyeciligi’ anlayisina gecmistir. Kent mekani, kisa slirede kaynak yaratmak ve bu kaynagi kentin
yatirimlari icin cazip hale getirmek amaciyla metalastirilmistir. Kaynak yaratmada oncelikli ¢6ziim,
insaat ve emlak piyasasi olmustur. Bu amacg i¢in AKP’li belediyeler dncelikle hazine arazilerini imara
acmakta, ikinci olarak kent merkezine emlak degeri yikselen gecekondu yapimi ya da eski
mahallelerde kentsel donlsimler yapmaya hiz vermektedir. Soylulastirma® ve yerinden etme
surecleri artik sadece tekil mahallelerde gorilmemekte, kent ici alanlar yavas yavas gelistirilip
metropol elitleri icin yeniden (lretim alanlarina doénistiriilmektedir. Arsa ve emlak fiyatlarindaki
blylk artislar, halihazirdaki ntfusun 6nemli kesiminin bu alanlara erisimini kisitlamaktadir (Schmid,
2014, s. 89). Kentsel dontisiim sonucunda kent merkezinden siiriilen bu kesimlerin bir bolimi baska
gecekondu mahallelerine tasinmakta, bir bélimi de belediyelerin kent disinda dar gelirlilere yonelik
yaptigl sikisik toplu konutlara yerlesmektedir. Bu durum bu kisilerin kent merkezine ulasimlarini
gliclestirmekte ve dolayisiyla hayatlarini zorlastirmaktadir.

1.3. Tiirkiye Konut Sektoriinde Onemli Bir Akt6r Olarak TOKi

1970’li yillarda kiresel enerji krizi, kiresel yatirimlari azalttigindan kalkinmak icin dis kaynaklara
bagimli olan Bati disi toplumlarda ciddi bir problem yaratmistir. Washington Mutabakati sonrasinda
Uluslararasi Para Fonu (IMF) ve Dinya Bankasi (DB) gelismekte olan Ulkelere kredi ve “proje
danismanlik hizmetleri” vererek neoliberal serbest piyasa diizenine dénlstimlerinde rol almislardir.
TOKi gibi yeni kurulan kurumlar yenidiinya diizeninin gereklerine uygun olarak kurumsallagsmistir.
TOKi, 1984 yilinda kurulmus® ve kurulusundan bu yana insaat sektériiniin her dalinda faaliyet
ylritmis, zamanla biitcesi ve yasal imkanlari genislemistir. Temelleri Ozal tarafindan serbest piyasa
kosullarina gdére hizmet vermek amaciyla atilan TOKi'nin etki agi AKP déneminde daha da
genislemistir. TOKi’nin yetkili oldugu faaliyetler arasinda kentsel yenileme, yurt ici ve yurt disinda
dogrudan veya istirakleri araciligiyla insaat faaliyetleri yiritme, konut sektoriyle ilgili sirketler kurma
veya kurulmus sirketlere istirak etme, imara agilan hazine arazileri Gzerinde tasarruf yetkisine sahip
olma, belediyeler ve diger resmi kuruluslarla kentsel doniisim projelerinde bulunma yer almaktadir.

TOKi’nin kurumsal faaliyetlerinin gelismesinin bircok nedeni bulunmaktadir. Oncelikli nedenlerden
birisi insaat sektoriiniin yatirim sektori olarak 6ne ¢ikmasidir. AKP, lokomotif sektor olarak gordigi
insaat sektdériiniin gelisimini desteklemek icin TOKi’nin yetkilerini artirmistir. TOKi, planlama
acisindan oldukg¢a genis ve ayricalikli yetkilerle donatilarak insaat ve gayrimenkul sektori gibi
alanlarda iktisadi bir tesekkiil gibi hareket edebilmektedir (Penbecioglu, 2011, s. 67). TOKi’nin
yetkileriyle ilgili 14 vyasal degisiklik yapilmis; bu yasal degisiklikler arasinda imar izni verme,
dzellestirme, gelir paylasimli projeler, kentsel doniisiim, bedelsiz hazine arazisi vb. vardir. TOKI, Kamu
ihale Kanunu’nun kapsami disinda tutularak Sayistay’in da denetiminden cikarilmis; sorgulanmaz ve
yasalar Ustii bir hale getirilmistir. TOKi’ye, 2004 tarihli 5162 sayili kanunla kentsel donisiim
uygulamalarinda kamulastirma ve imar yapma yetkisi verilmistir. Daha sonra 2005 ve 2007 yillarinda
cesitli yasalarda yapilan degisikliklerle hazineye ait tasinmazlar {zerinde TOKi yetkili kilinmistir.

5 Soylulastirma (gentrification) kisaca “sehrin merkezinde yoksullarin oturdugu, standardin altinda olan eski
evlerin modernize edilmesi ve buralara orta-sinif ve varlkli aileler tarafindan yerlesiimesi” seklinde
tanimlanabilir (Witherick, Ross ve Small, 2001, s. 107).

& Turgut Ozal’in talimatlari ve 1984 yilinda yiriirlige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 6zerk Toplu Konut
Fonu'na haiz, Genel idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakhigi idaresi Baskanligi adi ile kurulmustur.
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Hazineye ait araziler basbakanin onayi ile bedelsiz olarak TOKi’ye devredilmistir (Eskikanat, 2012, s.
162).

Yasal degisikliklerle artirilan yetkileriyle TOKI, insaat ile ilgili dogrudan ve dolayli yollardan bircok
alana el atmaya baslamistir. TOKi senet ve tahvil cikarabilme yetkisini elde etmenin yani sira, dis
kaynaklardan kredi alabildigi gibi konut piyasasina katilan bankalara da ayni destegi sunabilmektedir.
Ayrica TOKi, insaat sektoriindeki 6zel firmalari desteklemekte, sirket kurabilmekte ve taseron
firmalarla is birligi yapabilmektedir (Bugra ve Savaskan, 2018, s. 138). TOKI, yerel yonetimlerle is
birligi yaparak kentsel donlisimlerde ve imara acilan hazine arazileri lzerinde yuritilen insaat
projelerinde etkin rol almaya baslamistir. imardan ve kentsel déniisiimlerden elde edilen rant, insaat
faaliyeti yiriten sirketlere taseronluk faaliyetleri (zerinden aktarilmistir. Ozellikle kentsel
dontsimler ile donlisim alanina yapilan ¢ok kath yapilar ve diikkanlar ihale yoluyla ya da yiksek
emlak bedelleriyle satilarak elde edilen karlar TOKI, taseron sirket ve belediyelerce paylasilmistir
(Batuman, 2019, s. 108-109).

2018’de Cumhurbaskanligi Hikiimet Sistemi’ne gecilmis ve “2023 vizyonu” adi altinda bircok konuda
hedefler ortaya konulmustur. Hedeflenenler arasinda simdiye kadar TOKi'nin en erken 2023’te
bitmesi planlanan 700 bin konut hedefi 837 bin konut ile asilmistir.” TOKi’nin tiim faaliyet alanlarinda
Tirkiye bitcesinin yaklasik %10’una denk gelen 107 milyar TL kaynak harcanmistir. TOKi, genelde
toplumun alt gelir gruplarina konut Uretmesinin yani sira farkli gelir gruplarinin konut ihtiyacini da
karsilamaktadir. 2021 Mayis ayi itibariyla TOKI, resmi internet sitesinde paylastigi ¢ogu istanbul ve
Ankara’da olmak lizere 36 gelir paylasiml proje ylrtitmus ve halihazirda yurtutmektedir. S6z konusu
projelerin bilitce degeri ise 290 milyar dolari asmaktadir. 242 adet kentsel dénislim projesinin
yaklasik maliyeti 1 milyar 380 milyon dolar tutarindadir.® Sonug olarak TOKi, kurulusundan itibaren
basta konut projeleri cercevesinde faaliyet yliritmis ve zamanla baska insaat faaliyetlerine de el
atarak neoliberal diizen ¢ercevesinde sermaye aktariminda 6nemli bir islev gérmdstir.

2. Gaziantep’te insaat Sektorii ve Konut Politikasinin Gelisimi

Cumbhuriyetin kurulus yillarinda Ankara’da uygulamaya konan planl yapilasma Gaziantep’te de
hayata gegcirilmistir. Cumhuriyetin kurulusunda bir dizi kanun dizenlenerek nifusu 20.000’i gecen
yerlesim birimleri icin imar zorunlulugu getirilmistir.® Alman kent planlamacisi Hermann Jansen tipki
Ankara’da oldugu gibi Gaziantep’te de 1938 yilinda imar plani gergeklestirmistir. 1955 yilinda, kentin
mekansal gelisimi bu plan dogrultusunda yapilmis ancak 1960’li yillardan sonra Gaziantep’in
nifusunun hizli bir sekilde artmasiyla birlikte siire¢ kesintiye ugramistir. i¢c gdclerle gelen iscilerle tilke
genelinde oldugu gibi Gaziantep’te de gecekondulasma baslamis ve planh kentlesme siireci sekteye
ugramistir. Oysaki sanayilesmenin ilk gerceklestigi Bati Avrupa’da (6nce ingiltere, Fransa ve italya,
sonrasinda da Almanya) daha 19. ylzyilda kente gelen is gdcu igin isci konutlari insaatlari baglamig®
ve 20. ylzyllda da devam etmistir. Ancak 1980’lerden sonra neoliberal politikalarla birlikte kamu
harcamalarinin tercih degistirmesi (dis ve i¢ yatinmlarin artmasi icin gerekli altyapi ve tesvik
harcamalari), liberal ekonomi ve 6zellestirme politikalarinin 6nem kazanmasi sonucunda Avrupa ve
diger gelismis tlkelerde sosyal konut yatirimlari azalmistir (Kalkinma Bakanhgi, 2018, s. 11).

Gaziantep’te insaat ve emlak sektori 1990’lara kadar genel olarak makro imar planlari dogrultusunda
ihtiyaca hizmet eden bir seyir izlemistir. Kente gelen goglerin 6nemli agirligi zorunlu olarak
gecekondulari tercih ettigi icin insaat-emlak sektoriiniin gelismesine uygun bir zemin olusmamistir.
Ancak insaat-emlak sektoriinlin yatirim sektori olarak 6ne ¢ikmasi ve gecekondulasmanin 6ninin
kesilmesiyle birlikte hem orta-alt gelir grubuna yonelik hem de varsil kesim icin konut segenekleri
artmistir. Devlet politikasi olarak desteklenen emlak-insaat sektorli Gaziantep’te de hizh gelisen bir
sektore donidsmuistir. Kentin son 20 yilinda hizli bir yapilasmaya girildigi gorilmektedir. Gaziantep

7 Bkz. https://www.toki.gov.tr/faaliyet-ozeti (Erisim Tarihi: 3.08.2022).

8 Bkz. TOKI resmf sitesi: www.toki.gov.tr (Erisim Tarihi: 3.08.2022).

% Bu kapsamda cikarilan kanunlar arasinda Belediye Kanunu, Umumi Hifzissihha Kanunu, Belediye Yapi ve Yollar
Kanunu 6rnek olarak verilebilir.

10 Engels Konut Sorunu adli eserinde, Dr. Sax’tan aktararak Fransa’da 50.000 ile 60.000 kisiyi barindirabilen 2
odali konutlarin yapildigini belirtir (2013, s. 61).

| Urban Culture and Management ISSN: 2146-9229 128 3.


https://www.toki.gov.tr/faaliyet-ozeti
http://www.toki.gov.tr/

Tiirkiye’de Neoliberal Konut Politikalari: Gaziantep Ornegi

Ticaret Odasi'na kayith insaat firmasi 2014 yilinda lye sayisi 943 iken 2021 yilinda 2048'e
ylkselmistir. Sektorle alakali emlak-insaat karisimi faaliyet sirdiiren 200 firma bulunmaktadir. Bu
saylya insaat alaninda hammadde, hafriyat ve yiklenici firma gibi yan sektorleri de eklendiginde sayi
birkac bini bulmaktadir. Kentte var olan konutlarin Ugcte ikisi kacak ve gecekondulardan olusmasina
ragmen kentsel dontsiim yavas kalmis (Gaziantep’te uygulanan kentsel donlisim uygulamalari genel
olarak alanda yasayanlari yerinden etmekte ve yapilan yeni konutlar piyasa kosullarinda satisa
sunulmaktadir.’) bunun yerine hazine arazileri acik artirma yoluyla imara acilarak TOKIi ve yap-sat
firmalar tarafindan toplu konut insaati yapma yoluna gidilmistir. Bu durumun kentin gereksiz
blylmesine yol agtigini, belediyelerin altyapi maliyetlerini artirdigini, agacglandirma ve tarima
acilmasi gereken arazilerin isgal edilmesine yol agtigini; dogal yasam ve gevre dengesini tehdit ettigini
soyleyebiliriz.

Gaziantep’te 2000’lerden itibaren nifusun artisi ve yatirimlarin bu yone kaymasindan dolayi konut ve
isyeri insaat faaliyetleri ciddi oranda artmistir (Tablo 1). 2008-2020 arasinda satilan konut sayilarina
bakilabilir). 2008’den 2020 yilina konut satislari dort kattan fazla artmistir. Gaziantep, ytzolgiimu
olarak 1975’te yaklasik olarak 9,2 km? alani kaplarken bugiin ise son 40 yilda 7 kat biiyliyerek 58 km?
alani kaplayan mega sehir haline gelmistir. Boylece Gaziantep, son 40 yilda Tirkiye'nin en hizh
blylyen kentlerinden birisi olmustur. Bununla birlikte kentin mekansal genislemesi niifus artisi ile
orantili olarak gerceklesmemis, ayni donemler arasinda nifus artisi 3 kat gerceklesmistir.

Tablo 1. Gaziantep’te yillara gore konut satis sayilari (2008-2020)

vil ipotekli Toplam
2008 0 8.006

2009 0 13.412
2010 3.677 12.601
2011 5.103 15.699
2012 4.465 15.963
2013 5.678 21.594
2014 5.789 22.169
2015 4.728 21.467
2016 8.276 26.730
2017 1.0394 29.721
2018 5.950 29.240
2019 7.887 32.256
2020 12.237 35.358

Kaynak: https://biruni.tuik.gov.tr/bolgeselistatistik/

Tablo 2. Gaziantep’te yapi kullanma izin belgesine gore daire sayisi (2008-2020)

Yil 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 (2014 | 2016 |2017 |2018 |2019 |2020
Q.
[ .
# | Daire
I Sayisi 5.181 | 7.239 | 2.591 | 5.738 | 7.127 | 9.438 | 16.536 | 17.711 | 13.724 | 13.848 | 15.774 | 13.308
N
[§]
()

Kaynak: https://biruni.tuik.gov.tr/bolgeselistatistik/

11 Nuripazarbasi Mahallesinde gerceklesen kentsel déniisim uygulamasinin toplumsal sonuglari icin bkz.
Gurbiiz, 2013. Oysaki olmasi gereken kentsel donlisiim projesi 11. Kalkinma Plani 6zel ihtisas komisyonu
raporunda soyle aktariimistir: “Kentsel dontsiim uygulamalarinda mevcut kullanicilarin, gerceklesecek
doénidsim sonucunda ayni alanda yasamlarini sirdirebilmesini olanakh kilacak, ortak giderleri karsilamaya
yonelik, sirdlrillebilir, gelir yaratici olanaklar gelistirilmesi 6nemli gorilmektedir” (Kalkinma Bakanhgi, 2018, s.
52).
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Kullanilan krediler ve satilan konut-isyeri sayisina bakildiginda, emlak-insaat sektdriiniin Gaziantep’te
son 15 yilda en ¢ok gelisen sektor oldugu gérilmektedir (Glrbiz, 2020, s. 64). Bu gelismeye yerel
yonetimlerin yeni bolgeleri imara agarak dnemli bir katki sundugu agiktir. Konut sektorinin geligimi,
konut fiyatlarini da dalgalandirmakta ve bu dalgalanma sadece serbest piyasa kosullarindan degil,
izlenen politikalardan da kaynaklanmaktadir. Yerel yonetimlerin merkezi yonetimin de destegiyle
izledigi ingaat-emlak politikasi, Gaziantep’te kagak ve dmrinl doldurmus konutlarin ve hizli niifus
artisindan kaynakl konut talebinin yani sira arsa ve konut fiyatlarinin yikselmesinde etkili olmugtur.
Hazine arazilerinin bir kismi sosyal konut ingaati igin verilmektedir. Bununla birlikte, imara agilan
hazine arazilerinin acik artirma usuli ile satilmasi konut maliyeti icinde arsa maliyetinin neredeyse
yari yariya yiikselmesine yol acmistir.?? TUIK 2019 verilerine gére, Istatistiki Bélge Birimleri
Siniflandirmasi (iBBS) 1. Diizey bdlgeleri arasinda hane halki harcamalari icinde konut ve kira giderleri
Gaziantep’in de icinde bulundugu TRC1 bélgesi (Gaziantep, Kilis ve Adiyaman) istanbul’dan sonra
ikinci sirada yer almistir. Merkez Bankasi’nin agikladigl IBBS diizey iki bolgeleri arasindaki toplam
konut fiyat endeksi artislarina baktigimizda, TRC1 bolgesinin konut fiyat endeksi artisi 2021 yilinda
TR61 (Antalya, Burdur, Isparta, TR32 (Aydin, Denizli, Mugla), TR22’den (Balikesir, Canakkale) sonra 4.
sirada yer alirken; 2022 yilinda ilk Gg¢ siralama degismezken TRC1 bolgesi, sirasiyla TR 62 (Adana,
Mersin) ve TRC2 (Diyarbakir, Sanlurfa) bélgesinden sonra 6. Sirada yer almistir.* 2011-2020 yillari
arasinda TRC1 bdlgesinde konut fiyat artislarini bilesik faiz hesabina gore hesapladigimizda konut
fiyatlari Ug¢ buguk kattan fazla artmis (%366,76), ayni donemlerde devlet memuru, isci ve iligkili
kurumlardaki ¢alisan maaglari ise iki buguk kat civarinda (%270,80) artmistir. Baska bir deyisle 100 lira
olan bir konut, yaklasik olarak 366 liraya yukselirken, 100 lira olan devlet ¢alisani maaslari ise 250
liraya yikselmistir.* Dolayisiyla konut fiyat artislari, yillik memur ve is¢i maas artis oranlarinin cok
Uzerinde gergeklesmistir. Ancak 2021 yilinda enflasyonun yukari yonli hizl yiikselisi ile birlikte insaat
maliyetinin artisiyla birlikte memur maas artisi ile konut fiyat artisi arasindaki makas giderek
acilmistir. Dolayisiyla Gaziantep’te orta siniflar icin kredi ile konut satin almak neredeyse imkansiz
hale gelmistir.

Gaziantep’in konut politikasinin dnemli problemlerinden birisi, Tlrkiye genelinde oldugu gibi, konut
kalitesinin disik olmasi ve vyetkililerin insaat firmalarini denetimde gerekli hassasiyeti
géstermemesidir. 11. Kalkinma Plani Ozel ihtisas Komisyonu Raporu’nda konut kalitesi eksikligi
konusunda 6nemli saptamalar yapilmistir. Raporda, kagak ve sagliksiz konutlarin iyilestirilmesine
yeterince 6nem verilmedigi séylenmis; saglikli ve enerji verimliligi yliksek malzemeler kullaniimadigi
ve iscilik kalitesinin de yeterli olmadigi ifade edilmistir. Ayrica yerlesim yerleri secimi planlanmadigi
icin altyapi sorunlari da meydana gelmektedir. Calisanlarin mesleki yeterliligi, kullanilan malzemenin
kalitesi, genel olarak yapilarin projeye uygunlugu yasanan sorunlar arasindadir (Kalkinma Bakanligi,
2018, s. 54). Sonraki kisimlarda Gaziantep’teki konut sektoriindeki aktorlere, siireclere ve dinamiklere
odaklanilacaktir.

2.1.Gaziantep’te Konut Aktorleri

insaat sektériinde biyik insaat firmalari, yap-sat sirketleri, TOKi ve Belediye’nin kendi insaat
sirketleri olmak Uzere (g farkli 6lgcekte sirket faaliyet gdstermektedir. Gaziantep’te biylk olcekli
insaat firmasi ¢ok fazla olmamakla beraber islem hacimleri blytktir. Nakipoglu-Sinpas ortakliginda
Antepia projesi, kent ¢eperlerine serpilmis villa kentler ve ICONOVA gibi liiks rezidanslar 27 ile 40 kat
olarak degisen 7 binadan olusan bir baska projedir. Rezidans konseptinin Gaziantep’teki ilk 6rnegi
olan bu projenin 6nemi, son 20 yilda kentteki sanayi ve emlak-insaat sektériinden biyik gelir elde
eden Ust gelir grubuna yonelik giivenlikli yasam merkezilerinin istanbul, Ankara ve izmir’den sonra
Dogu Bolgesine yansimis olmasidir. Gaziantep’te yapilan yiksek gtivenlikli rezidans ve dubleks evler

12 “Arsa degeri, konut maliyeti icinde dnemli paya sahiptir. imar planlarindan kaynaklanan deger artislari sosyal

nitelikli konut uygulamalarina katki saglayamamaktadir. Devletin miilk konut veya kiralik konut ile ilgili politika
ve uygulamalarinin imar planlarina yansitilmasi gerekmektedir” (Kalkinma Bakanhgi, 2018, s. 46).
Bhttps://evds2.tcmb.gov.tr/index.php?/evds/serieMarket/collapse 26/5949/DataGroup/turkish/bie hkfe/
(Erisim Tarihi: 3.08.2022).

14 Hesaplamalar Merkez Bankasi verileri dikkate alinarak yapilmistir.
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boyle bir sinifin ortaya ¢iktiginin géstergesi olarak okunabilir (Giirbiiz, 2020, s. 64). Ciinki istanbul
sermayesi disinda, iktidardan aldigi destegin de etkisiyle Anadolu Kaplanlari olarak adlandirilan yeni
sermaye gruplar ortaya cikmistir (Glirbliz, 2020, s. 64). Dolayisiyla metropol kentlerdeki biyiik
sermaye gruplarinin yasam ve tiketim aliskanliklarinin Gaziantep’te blylylp serpilen sermaye
aractligiyla transfer edildigi gorilmektedir. Zira bu tiketim aliskanliklarinin devam edebilmesi icin
oncelikle kent mekanlarinin Gretilmesi gerekir. Bu sebeple mekansal Uretim ile beraber kentteki
sermaye gruplarinin ihtiyaglarina yonelik ulusal ve yerel yatirimcilarin ortakliginda orta ve biiylk
Olgekli ingaat projeleri hayata gegirilmistir. Bu durum, Harvey’in “sermaye belli bir zamanda ihtiyaci
karsilayan bir cografi peyzaj yaratir” aciklamasini dogrular niteliktedir (Gurbiz, 2020, s. 64). Boylece
bir sinifin toplumsal sermaye ihtiyaci da karsilanmis olur ancak Lefebvre (2019, s. 96) mekanin
Uretiminde, Marx ve Engels’in de sordugu sorulari sorar ki tretim iliskilerini analiz edebilsin: Kim
(mekanlar) dretiyor? Neden, nasil, nicin (mekanlari) Gretiyor? Kim icin (mekanlari) Uretiyor? Bu
sorularin cevabi, Gaziantep 6rnegi lizerinden degerlendirildiginde; Gaziantepli sermayedarlarin, kendi
sosyal sermayelerine tekabil eden yasam standartlarini karsilayabilmek adina sermayelerini de isin
icine katarak kendileri icin Gretimde bulunduklari sdylenebilir. Dolayisiyla Lefebvre icin mekanin
Uretimi belli bir grubu kapsadiginda kent, misterek olmaktan gikar ve bir grubu kapsayan sinifsal bir
mekana dondsur.

ikinci grupta yer alan ve en kalabalik insaat tiretim aktérii olan yap-sat sirketler bulunmaktadir. Yap-
sat sirketleri Tarkiye'nin bircok kentinde oldugu gibi Gaziantep’te de orta ve alt sinifa yonelik toplu
konutlar insa eden firmalardir ve sayilari son dénemde artmistir. Kentin hemen her bolgesinde insaat
faaliyeti yapan 1000 civarinda yap-sat sirketi bulunmaktadir. Bliyiik sermaye gruplarinin yani sira
Gaziantep’te yapilan insaatlarin buyilk bir bolimi bu firmalar tarafindan gerceklestiriimekte ve bu
firmalar bltce acisindan farklilik gostermektedir. Kicik caplh insaat firmalari oldugu gibi, genis caph
faaliyet yiriten firmalar da bulunmaktadir. Genel olarak Karatas, Glineykent, Gazikent, Mervesehir,
Akkent mahallelerinde orta-alt sinifa yonelik konut ve isyeri insaati gergeklestirildigi gibi (Gurbiz,
2020, s. 65), ibrahimli, Osmangazi ve Emek Mahallelerinde orta-iist ve st sinifa yonelik konutlar da
insa edilmektedir. Ozellikle son zamanlarda kent niifusunun artisi, insaat sektdriiniin desteklenmesi
ve Suriyeli gbé¢menlerin kente gd¢ etmesi sonucunda insaat sektorid karli bir yatirrm aracina
donlsmiis, bu sebeple de yatirmlar sanayi ve ticaret sektoriinden insaat sektoriine kaymaya
baslamistir.®

Ugiincii ve en 6nemli insaat aktdrii TOKi ve belediye ortakligi olup bu paralelde yiiriitiilen projelerdir.
Gaziantep’te insaat sektorinin gelisiminde yerel yonetimler énemli rol oynamaktadir. Belediyeler
insaat sektorinin canli kalmasi icin merkezi politikalarin yereldeki tasiyicilari gibi gérilmektedir.
Belediyeler, sahip olduklari birgok aragla insaat sektérinin gelisimine midahale edebilirler.
Belediyeler ellerinde bulundurduklari imar yetkisi ile imara acilacak bolgelerin belirlenmesinde
yetkilidirler. Belediyeler, kamu arazilerini agik ihale usulii ile satisa cikararak insaat sektoriinde arsa
maliyetini artirabilmekte, zaman zaman da yeni bdlgelerin imara agilmasini geciktirerek arsa
fiyatlarinin  tirmanmasina yol acabilmektedirler. Bu c¢ercevede belediyelerin arsa arzinda
dalgalanmalar yaratarak arsa fiyatlarinin artmasina yol actigi séylenebilir. Bundan dolayi hazine
arazilerinin acgik artirma usuli satislarina bagl talep artisindan kaynakli arsa maliyetlerinin ylikseldigi
gorlilmektedir. Bu durum Gaziantep’teki emlak fiyatlarinin beklenenin Ustiinde artmasina sebep
olabilmekte, zaman zaman da Tirkiye ortalamasinin Gstiinde emlak artislarina yol agabilmektedir.
Artan doviz kurlarini da eklersek yiiklenici sirketler, artan maliyetleri alicilara yansitmaktadir. Bunlarin
yani sira konut satin almanin barinma ihtiyaci disinda bir yatirim araci olarak gérilmesi sonucunda
artan talepler ile konut fiyatlarinin maliyeti disinda da artislar yasamaktadir. Boylece insaat
sektériinde dnemli derecede sermaye biriktigi gibi, insaata dayali bircok sektoriin ihya edilmesinin de
oni acilmaktadir. Ote yandan imara acgilan araziler icinde tarim arazileri ve yabani hayat yasam
alanlari da bulunmaktadir.

Belediyelerin hazine arazileri (izerinde oynadiklari konut politikalarinin iki yonli oldugu soylenebilir.
Orta ve alt sinifa yénelik konut iiretiminde TOKi’ye bedelsiz arsa devrederek sosyal konut {iretimi

5 Ornegin sanayi yatirim holdingi olan Konukoglu, ASCE adinda insaat firmasi kurmus ve birgok toplu konut insa
etmistir.
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yaptiriimaktadir. Ancak burada dikkat ¢ceken nokta, alt siniflara yonelik insa edilen konutlarda klasik
TOKi mimarisi kullanilmakta iken orta siniflara yénelik mimari yénden daha estetik binalar insa
edilerek beyaz yakal sinifin da begeni tarzina hitap edilmeye calisiilmasidir. Bir¢ok ilde oldugu gibi
Gaziantep’te de konut lretim faaliyetlerinde bulunan TOKi, ayni zamanda bircok kentsel déniisiim
projesini belediyelerle is birligi yaparak yiriitmektedir. Gaziantep’te TOKIi, 23 tamamlanmis, 16’si
devam etmekte olan 23.603 konut lretmistir. 2021 itibariyla TOKi’'nin Gaziantep’te Urettigi konut,
Turkiye genelinde Uretilen konutlarin yaklasik %2,5’ine denk gelmektedir. Bu oran Tiirkiye ortalamasi
icin ylksek bir rakam olsa da Ucte iki oraninda kacak yapinin bulundugu (gecekondu) Gaziantep igin
yeterli olmadigl sOylenebilir. Gaziantep’te resmi rakamlara gore il genelinde yoksul sayisi 364 bin ve
niifusa orani ise %17,8 olarak belirlenmistir (Giirbiiz, 2021, s. 38). Bu sebeple TOKi’nin Gaziantep’te
alt gelir gurubuna yonelik konut Uretiminin yetersiz kaldigi sdylenebilir. Sosyal konut Uretiminde
deginilmesi gereken 6nemli bir nokta, sosyal konut alanlarin aylik 6demelerinden ve dairelerin sabit
giderlerinden dolayl konut sahiplerinin dnemli bir kismi, dairelerini satarak yeniden gecekondu
mahallelerine doénebilmektedirler. Ayrica konut fiyatlarinin spekilatif artisindan dolayr “konut
yoksullugu” cekenlerin niifusa orani git gide artmaktadir (Kuyucu, 2020).%6 Kent merkezinin énemli bir
kisminin gecekondu oldugu distintldigiinde kentsel dénisiim projelendirme asamasinda olan birgcok
mahalle bulunmaktadir. Bu durum, alt gelir gruplarini ekonomik émriinii tamamlamis gecekondu
evlerinde kalmaya veya kiraciliga zorlamaktadir. Gaziantep’te saglkli konut ihtiyaci her gecen giin
arttigindan dolayl 6zel sirketler konut talebinin karsilanmasinda 6nemli bir aktér olmaya devam
etmektedir.

Belediyeler, TOKI ile is birligi cercevesinde yiriittiigii kentsel déniisim araciligiyla gergeklestirdigi
kamulastirmalardan yeni yapilan konut ve diikkanlarin satislarindan 6nemli bir gelir elde etmistir.
Ancak Gaziantep’teki kentsel dontisiim uygulamalarina bakildiginda diinyadaki muadillerinden farkl
olarak yerinde donisim degil, yerinden ederek donlisim uygulandigl goézlemlenmektedir.
Mahallenin eski sahipleri yeni konutlari satin alacak kamulastirma bedeli alamadiklari igin kentin
disindaki dar gelirlilere uygun konutlara ve baska gecekondulara go¢ etmek zorunda birakilmistir
(Gurbiiz, 2013). Richard Florida’nin da (2018) belirttigi gibi, kentlerin son yillarda yeniden canlanmasi,
kontrolsiiz soylulasmaya ve pahaliliga yol agmistir. Nitekim Gaziantep’in Sahinbey ilcesi’nde kentsel
donltsim gergeklestirilen Nuripazarbasi Mahallesi’'nde yapilan Camlica Toplu Konutlari sonrasinda
yerinden edilen kesim kentin geperlerine siriilmek zorunda kalmis; bu siiregte yasam standartlari
daha da dismustir (Ayik ve Enterili, 2019; Ecer ve Kalelioglu, 2020). Sonraki kisimda Gaziantep’teki
konut sektérinin dinamikleri ve sektordeki siirecler ele alinacaktir.

2.2. Gaziantep’te Konut Sektoériiniin Dinamikleri ve Siiregler

Gaziantep’te 1970’lerden itibaren sanayi ve hizmet sektoriine yatirimlarin artisi ciddi bir sermaye
birikiminin ortaya ¢ikmasini saglamistir. Ancak neoliberal politikalarin dogasi geregi refah tabana
yayllmamis ve kentin gayri safi hasilasinin énemli bir miktari yerli ve yabanci yatirrmci arasinda
bolistlmustir. Boylece Gaziantep’te siniflar arasinda derin bir esitsizlik olusmustur. Stuart Elden
(2007, s. 102), giindelik yasam pratiklerinin anlasiimasi icin 6nce ekonomik patikalara bakilmasi
gerektigini belirtir. Bu ¢cercevede kentte belli bir sinifa hizmet eden bir mekan tretimi oldugu takdirde
esitsizlik yariginin altinda kalanlarin olmasi kac¢inilmazdir. Kentin kiresel sermaye ile bitlinlesme
cabasi ve kentin seckin kesimleri icin refah adaciklarinin olusmasi sonrasi kent mekaninin da buna
uygun doénislimi kaginilmaz olmustur. Kent meydanlarinda AVM’ler, biylk bulvarlar, is merkezleri
Harvey (2012) ve Schmid’in Lefebvre (zerine yazdigi metinde (2014) belirttigi gibi, kent mekaninin
sermayenin hem birikim araci olarak hem de yatirim araci olarak kullanildiginin acik bir goriinttstdur.
Harvey (2012) kentlerin aldig1 bu yeni durumu “kent girisimciligi” olarak ele alir. Harvey’e goére, kent
girisimciliginde amag kentsel yatirimlari artirmak oldugu icin kentler arasi rekabet kag¢inilmaz oldugu
kadar tesvik edilen bir slire¢ olarak goriliir. Kentlerin peyzaj diizenlemesi rekabetin temel

16 Tuna Kuyucu, Tiirkiye’de Sosyal Konut Projesinin Paradoksu adl ¢alismasinda, Michael Stone’a atifla “konut
yoksullugu” kavramindan bahsetmektedir. Konut yoksullugu, bireylerin konut edinme maliyetlerinden sonra
geriye kalan barinma disi ihtiyaglarini karsilayamamalarina denir (Kuyucu, 2020, s. 135).
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unsurlarindan birisidir ve bu tlr altyap! projelerinde genellikle kamu arazileri kullanilir. Gaziantep
kent merkezinde 6ncesinde park, bahge ve eglence merkezi olarak kullanilan bazi alanlar otel ve
AVM’ye donulstirilmistir. Kamusal faydadan ¢ok 6zel sektor yatirimlarinin 6ncelendiginin gostergesi
olan bu sireg, kentsel mekanin tim toplumsal kesimler igin esitlik¢i bir bicimde diizenlenmesi gibi bir
yaklasimi da dislamaktadir (Karadag, 2011, s. 403-404). Kentin bircok noktasinda cadde ve bulvarlar
yenilenmistir. Kentin gelisen orta ve ust sinifina yonelik ¢cekim merkezi olacak agik/kapali eglence
alisveris mekanlari, spor aktiviteleri icin uygun mekanlar ve kiltirel aktiviteler igcin muizeler insa
edilmistir. Ayrica kente gelen yatirmcilarin konaklama ve toplanti ihtiyaci igin yerli ve yabanci
firmalar tarafindan bes yildizli otel sayisi arttirilmis; tarim, gida ve sanayi trinleri igin fuar merkezleri
insa edilerek birgok fuar diizenlenmektedir.

Ote yandan Gaziantep’in yoksul gecekondu mahalleleri kentin %60 civarini olusturmaktadir. Bu
mahallelerde yasayanlarin kentsel donlisim projeleriyle yerlerinden edilerek kentin disina sirilme
siireci baslamistir. Kentin disina siiriilen bu kesimler icin belediyeler, TOKi’yle is birligi yaparak hazine
arazisi Uzerinde orta ve dar gelirli gruplara yonelik konut projeleri yapmakta, boylece sinifsal ayrisma
mekansal ayrismayla da keskinlestirilmektedir. Kent yasami gitgide daha fazla kontrol altina alinarak
kiresel metropoliin seckinleri tarafindan sahiplenilmektedir (Schmid, 2014, s. 92-93). Bu baglamda,
glinimizde Sehitkdmil ve Sahinbey merkez ilgelerinde toplam 10’u tamamlanmis 16 kentsel
donlsim projesi vardir. Kentsel donlisim projeleri ihtiyag olmakla birlikte esas olan yerinde
dontsimdiir. Gaziantep’te yapilan kentsel dénisiimler sonucunda olusan yeni konutlarin sahipleri
dnemli oranda mahalle disindan olusmaktadir. Ornek olarak Nuripazarbasi Mahallesi yerine yapilan
Camlica Toplu Konutlar’'nin yeni sahipleri agirlikli olarak mahalle disindan gelmislerdir (Ayik ve
Enterili, 2019, s. 232). Dolayisiyla Gaziantep’te konut fiyat artislarinin yukari yonli istikrarli seyri ve
hane halki gelirlerinin asagl yonli seyrinden dolayr hane halklarinin konut satin alma giici giderek
diisme egilimi gostermektedir.

SONUC:

Batili Glkelerin buylk kentleri saghkli bir blylime sonucu olarak “kiresel kent” ve “diinya kenti”
yaratiimasinda gorece basarili olurken, az gelismis Ulkelerdeki kentler insaat ve sanayi Uzerinden
yaratilan rantlarla sadece fiziki olarak gelismis ve baska bircok gostergeler agisindan (saglikli cevre,
egitim, saghk gibi) ise geri kalmistir. Gaziantep’in niteliksiz/ucuz emek gliciniin ve kent mekaninin,
sermayenin kendini yeniden Uretmesi icin sagliksiz bir sekilde kullanildigi bir kent gériinlimiinde
oldugunu soyleyebiliriz. Bu cercevede fiziksel olarak ve orta 6lcekli sanayi dalinda basarili bir kalkinma
gergeklestirirken, cagin gereklerine uygun ileri teknoloji Gretmede/transferde ve yasanilabilir bir kent
olma yolunda basarisiz kaldigi iddia edilebilir. Sanayilesmede dnemli bir katma deger Uretilemedigi
icin kent mekaninin bir metaya dontsmesi kacginilmaz hale gelmis ve kent adeta koca bir insaat
santiyesine donlismistiir. Sadece arsa ve emlak degil, mekanin kendisi timiyle degisim degerine
doéntsmistir (Schmid, 2014, s. 90).

Gaziantep’teki kalkinma hamleleri 1970 ve 1980’li yillarda dlsik ve orta olgekli sanayilesme
hamleleriyle ucuz emek giict lizerinden gelismis ve gecekondulasma sorununu ortaya c¢ikarmistir.
Gunumuzde ise iktidarin insaat politikalari cercevesinde belediyelerin yetkilendirilmesi ile insaat ve
emlak piyasasi Uzerinden bir rant ekonomisine donlsmistiir. Kisaca tabloya baktigimizda
Gaziantep’in strdirilebilir bir kalkinma politikasi olmadigi icin gerek ¢evre gerekse sosyo-ekonomik
sonuclari giderek kotilesmeye devam edecek gibidir. Ayni slirecte kent c¢eperindeki hazine ve
tarimsal araziler imara acilarak kentin mimari estetigine aykiri bir sekilde yapilasmalara gidilmistir.
Kent ¢eperindeki yapilasma sacaklanma seklinde degil, yag lekesi seklinde gerceklesmistir.

2000’den itibaren uygulanan insaat temelli neoliberal politikalar, Gaziantep’te insaat-emlak
sektérinin hizli bir sekilde gelismesine zemin hazirlamis, insaat sektoéri yatirnrm konusunda sanayi
sektori ile yarisir hale gelmistir. insaat-emlak sektoriiniin artisi ile yeni orta ve (st gelir gruplarina
gore konut segenekleri artmaya, kent mekani da yatirimlarin cazibesini artirmak igin yeniden
diizenlenmeye baslamistir. Bununla birlikte pandemi ve diinyadaki ekonomik krizle Turkiye’'de
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ekonomik kriz derinlesmis, bu durum konut fiyatlarini da dogrudan etkilemistir. insaattaki girdi
maliyetlerinin artmasi, nifusun artisi ve imar ranti politikasinin yikselisi ile 2021’den 2022’nin ilk
yarisina kadarki silirecte, onceki senelere oranla Gaziantep’te ev fiyatlarinda ortalama 2-3 kat artis
gerceklesmistir. Kent merkezlerinde baslayan soylulastirma politikalari da alt gelir gruplarinin kent
merkezinden uzaklasmasina zemin hazirlamistir. Kent ceperinde yapilan sosyal konutlar ise gerek
yeterli dizeyde olmamis gerekse ulasim sorunu meydana getirmistir. 2022’de enflasyonun da
ylukselisiyle konut fiyatlarindaki artis, alt ve orta kesimin konuta erisimini zorlastirmistir.

Cikar Catismasi: Yazarlar, kendileri ve / veya diger ligiincii kisi ve kurumlarla ¢ikar ¢catismasinin
olmadigini beyan eder.

Etik Kurul izni: Bu ¢alisma igin etik kurul iznine gerek yoktur.

Finansal Destek: Bu ¢alisma icin herhangi bir kurum, kurulus ya da kisiden finansal destek
alinmamustir.
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EXTENDED SUMMARY
Research Problem:

In this study, the housing policy development in Gaziantep was discussed within the framework of neoliberal
policies which implemented after 1980.

Research Questions:

(1) What are the housing policies implemented in Gaziantep with neoliberalism after 1980? (2) How did
neoliberal policies affect Gaziantep? (3) Who are the actors of the housing policies implemented in Gaziantep?

Literature Review:

In the national and international literature on the subject deal with the transformation of the urban space and
cultural geography in Gaziantep. There are also studies on urban poverty through neoliberal policies. However,
there is no study in the literature that deals with Gaziantep through neoliberal housing policies. In this context,
the originality of this study is to discuss the impact of neoliberal housing policies on Gaziantep.

Methodology:

This study was conducted by using the qualitative method. In this context, secondary sources on the subject
have been critically analyzed. Official reports on neoliberal housing policies in Gaziantep were also used. In
addition, the experience of living in Gaziantep for many years contributed to this study.

Results and Conclusions:

Housing policies after 1980 can be considered the beginning of essential transformations. It is possible to
examine the housing policy in the neoliberal period in two periods, 1980-2002 and after 2002. The Military
Coup of 12 September 1980 in Turkey brought important structural changes in housing policy. After 1980,
municipalities that took over the planning authority gained an important source of income. This authority is still
one of the biggest sources of income for municipalities today. Another important development affecting
housing policies was the establishment of the Housing Development Administration (TOKi).

The rise of the construction sector in Turkey corresponds to the post-2000 period, which we can call the second
phase of neoliberal policies. To put it more clearly, one of the motivations behind the political actors’ supports
for the growth in the construction sector after 2000 is that construction investments are seen as suitable for
creating resources in the short term. In this period, municipalities switched to the concept of ‘project
municipality’, which is a concept specific to neoliberalism. Urban space has been commodified to create
resources in a short time and to make this resource attractive for the city's investments. The primary solution
for fundraising has been the construction and real estate market. For this purpose, AKP municipalities firstly
open treasury lands for development, secondly, they accelerate the construction of shanty houses in the city
centre or urban transformations in old neighbourhoods.

Until the 1990s, the construction and real estate sectors in Gaziantep generally served the needs in line with
the macro zoning plans. Due to the fact that the significant weight of the immigrants to the city-preferred
slums, a suitable ground for the development of the construction-real estate sector was not formed. However,
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with the emergence of the construction-real estate sectors as an investment sector, housing options have
increased for both the middle-lower income group and the wealthy. The real estate-construction sectors, which
are supported as a state policy, have also turned into a rapidly developing sector in Gaziantep. Thus, Gaziantep
has become one of the fastest-growing cities in Turkey in the last 40 years.

However, the spatial expansion of the city did not occur in proportion to the population growth, and the
population increase was 3 times in the same periods. We can say that Gaziantep has the appearance of a city
where unqualified/cheap labour and urban space are used in an unhealthy way for capital to reproduce itself.
In this context, it can be claimed that it has failed to become a livable city with the effect of neoliberal policies.
Since no significant added value could be produced in industrialization, it has become inevitable for urban
space to become a commodity. Not only the land and real estate, but the place itself has completely
transformed into exchange value.
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