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Oz: Konut, insanin beseri gereksinimleri (barinma, uyuma, yeme, igme vb.) ile
sosyal ve psikolojik ihtiyaclarina cevap veren fonksiyonel hacimleri barindirir.
Bu sebeple tarih boyunca her ¢agda insanlarin en onemli sorunlarindan birisi
olarak siiregelmistir. Mimarlik pratiginin de en temel arastirma konularindan
birisi olan konut, XIX. ve XX. yiizyildan bu yana hem gelismis bir¢ok iilkede
hem de Tiirkiye’de dnemli tartisma bagliklarindan birisidir. Clinkii bu yiizyillar
ile birlikte konutun iiretim bigimi degismistir. Tekil olarak, kisilere 6zgii
iiretilen konutlarin toplumsal, ekonomik ve siyasal dinamiklerle birlikte kitlesel
olarak ftretilmeye baslandigi izlenmektedir. Diinyada Endiistri Devrimi ile
is¢ilerin barmma problemini ¢ézmeye yonelik baslayan toplu konut insa etme
siireci giiniimiizde hala bagvurulan 6nemli konut iiretim modellerinden birisidir.
Tiirkiye’de gilinden giine artan niifusun barinma gereksinimi, yiiksek kira
bedelleri, kent ceperlerinde artis gosteren imara aykiri, plansiz yapilagmalar
konut sorununun varligini gésteren énemli emareler olarak yorumlanmaktadir.
Ge¢ Osmanli Dénemi’nden 2000°1i yillara kadar gegen siiregte her 20-30 yilda
bir farkli konut politikalar1 yiriitilerek uygulamaya gegirilmistir. 2000’li
yillardan sonra ise Tiirkiye’deki konut sorununun g¢dziimiinde toplu konut
iiretimi 6nemli bir rol oynamakta; toplu barinma kiiltiirii de niifusun hizla arttig
ve hizli bilyiliyen kentlerde yaygmlagmaktadir. Bu ¢aligmada Tiirkiye’deki konut
sorunu toplu konut olgusu iizerinden kronolojik bir sekilde Ge¢ Osmanlidan
baglayarak giiniimiize kadar donemsel olarak derlenmistir. Caligmada ayrica bir
asirlik siiregte toplu konut uygulamalarinin kapsami, hedefi ve bu siireglerde yer
alan aktorlerin rolleri iizerinde durulmustur.
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Abstract: Housing contains functional volumes that respond to human needs
(shelter, sleeping, eating, drinking, etc.) and social and psychological needs. For
this reason, it has continued as one of the most important problems of people of
every age throughout history. Housing, which is one of the most basic research
subjects of architectural practice, is in the X1X. and XX. century, it has been one
of the important topics of discussion both in many developed countries and in
Tirkiye. Because with these centuries, the production style of the house has
changed, and it is observed that the houses that are produced individually for
individuals are started to be mass-produced together with the social, economic
and political dynamics. The mass housing construction process, which started to
solve the housing problem of the workers with the industrial revolution in the
world, is one of the important housing production models that is still used today.
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The housing requirement of the population increasing day by day in Tirkiye,
high rental prices, and unplanned, unplanned constructions that are increasing in
the city periphery are interpreted as important signs showing the existence of the
housing problem. From the late Ottoman to the 2000s, different housing policies
were discussed and tried to be implemented in 20-30 years. After the 2000s,
mass housing production plays an important role in solving the housing problem
in Turkiye; The culture of collective housing has also become widespread in
rapidly growing cities where the population is rapidly increasing. In this study,
the housing problem in Tirkiye has been compiled chronologically from the late
Ottoman period to the present through the mass housing phenomenon. The
study also focuses on the scope and target of mass housing practices over a
century and the roles of the actors involved in these processes.

1. Giris

“20. yiizyitlin en marazi konularindan biri ‘konut sorunu’dur. Her donemde evrensel ve yerel
olgeklerde yeniden giindeme gelir. Her giindeme geliginde fazla konusulmus olmanin agurligin,
tekrarlanmaktan asinmus, tiketilmis séylemlerin hantalligini iizerinde tagwr. Ote yandan donemin
yeni dnceliklerini, degerlerini de icine katarak rejenere olur, yenilenir. Mimarligin ‘konut
sorunu’ ile iligkisi de bu ikilemin izini tagimistir” (Bilgin, 1998).

Konut, insanin en temel gereksinimlerinden biri olan barmma ihtiyacini karsilayan bir mekan
olarak tanimlanabilir. 1948 tarihli Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesi tiim insanlarin barmnma hakkina
sahip oldugunu belirti. 1966 tarihli Ekonomik Toplumsal ve Kiiltiirel Haklar Uluslararas1 Sozlesmesi
ise taraf tim devletlerin konut hakkini tanidigina vurgu yapar (Coban, 2012). Tiirkiye’de barinma
hakki ile ilgili maddeler her ne kadar Anayasalara girmigse de bu sdzlesmenin kabulii 2003 yilinda
gerceklesmistir (Keles, 2007). Insanlar, ilk donemlerde dogal yasamin tehlikeleri ve zor iklim
kosullar karsisinda hayatta kalmak i¢in basit barinaklar insa etmislerdir. Zamanla degisen ihtiya¢ ve
gereksinimler barinma birimlerinin hem anlaminin hem de {iretim bigiminin doniisiimiine sebep
olmustur. S6zgelimi giiniimiizde konutun barinma birimi olmanin &tesinde dayanikli bir tiiketim
maddesi, toplumsal statii gostergesi, toplumsal huzurun bir pargasi ve bir yatirim enstriimanina
dontistiigii sdylenebilir (Komiirlii, 2006). Tarih boyunca her ¢agda insanlarin en 6nemli sorunlarindan
birisi olarak siiregelen barinmanin diinyada belirgin olarak hissedilmesi sanayilesme sonrasi doneme
denk gelir. Bu donemde yasanan gocler, hizli kentlesme ve hizla artan niifus sonucu konut sorunu
ortaya ¢ikmistir. Tiirkiye’de ise konut sorunu ve sorunun ¢oziimiine iliskin yiiriitiilen ¢alismalar gesitli
asamalardan ge¢mistir. Bu sebeple konut/toplu konut meselesini incelerken Ge¢ Osmanli’dan
baslayarak giiniimiize kadar donemlendirme yapmak miimkiindiir. Osmanli’da 19. yiizyilda baglayan
cagdaslasma hareketi kentleri de etkilemistir. Bu donemde ilk defa Akaretler siraevler grubu ile bir
toplu konut iretiminin gergeklestigi bilinmektedir. Cumhuriyet’in kurulmasi ile birlikte Ankara’da
devlet memurlarinin barmma problemi ortaya c¢ikmig, bu yonde adimlar atilmis ve konut
kooperatiflerine destek saglamak maksadiyla Eytam Bankasi kurulmustur (Aydin, 2019). Tiirkiye’de
1923-1950 yillar1 arasinda sanayi yatirimlarinin hiz kazandigi goriilmektedir. Bu dénemde kamu
kurumlarinin ¢aliganlarinin barinma sorununu ¢ézmeye yonelik is¢i evleri inga ettigi bilinmektedir
(Bakar & Yamagli, 2017). Ne yazik ki nicel olarak artan is¢i konutlarinda saglik ve kalite agisindan bir
diistis s6z konusu olmus bu alanlarda yeterli nitelikli bir yasam alan1 olusturulamamigtir (Keles, 1966).
1950’1 yillarda baslayan hizli kentlesme ozellikle diisiik gelirlilerin konut sorununu dogurmustur.
1980°li yillar konut iiretiminin devlet tarafindan desteklendigi ve kitlesel olarak yapildigi bir
donemdir. 2000°li yillardan giiniimiize gelindiginde ise toplu konut iiretiminin hem &zel sektor
tarafindan yapildigit hem de TOKi’nin iilke genelinde sayilari yiizbinleri bulan konut {irettigi
sOylenebilir (Giilen, 2019). Sorunun ¢dziimii i¢in her ne kadar farklt donemlerde farklt modeller
gelistirilmigse de Ozellikle sabit gelirli dar ve orta kesim igin yeterli sayida nitelikli, erisilebilir konut
iiretilememistir. Bu siirecte biiyliksehirlerde kent ceperlerinde sagliksiz, plansiz ve imara aykiri
yerlesim birimleri ortaya ¢ikmis ve zamanla merkezi yonetimler tarafindan cikarilan yasalarla bu
alanlar mesrulastirilmigtir. Dolayisiyla konut sorunu barinmanin &tesinde kentle biitiinlesememe,
kentsel rantin tek elde toplanmasi, hukuka aykir1 yapilasma, tarihi, kiiltiirel ve dogal ¢evrenin
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bozulmasi vb. boyutlart olan karmasik bir olguya doniismiistiir (Karasu, 2005). Tiirkiye’de sorunun en
belirgin boyutu farkli gelir gruplarinin konut ediniminde firsat esitliliginin olmamasidir (Alkan &
Ugurlar, 2015). Ozellikle dar gelirlilerin bu sorundan en fazla etkilenen kesim oldugu sdylenebilir.
Sorunun ¢6ziimil igin One siiriilen en dnemli modellerden birisi toplu konut tiretimidir. Toplu konut
kavrami bir iiretim Olgegine isaret etmektedir. Sosyal ve fiziksel alt yapisi ile birlikte tek seferde
birden fazla konutun iretilmesidir (Hasol, 1995). Tiirkiye’de 1960’11 yillardan baslayarak kitlesel bir
konut {iretiminin oldugu gériilmektedir. 2000°1i yillara gelindiginde ise 6zellikle Toplu Konut Idaresi
(TOKI) tarafindan sayilar1 yiizbinleri bulan ve toplumun farkli kesimlerine hitap eden konut
tretiminin devam ettigini sOylemek miimkiindiir. 1960’11 yillardan baslayarak merkezi idarenin
sorunun ¢oziimii i¢in farkli kamu kurumlar ve Ozel sektdrle is birligi yaptigi izlenmektedir. Bu
dogrultuda konut iiretimi, arsa temini ve mali destek saglama yoluyla belediyeler, yap1 kooperatifleri
ve birlikleri, 6zel toplu konut sirketleri, toplu konut idaresi vb. 6zel ve kamu kurumlar ile is birligi
yiiriitiildiigii bilinmektedir. Bu ¢alisma, Tiirkiye’de hala giincelligini koruyan konut sorunu ve soruna
yonelik farkli donemlerde iiretilen politikalarin giindeme getirildigi, farkli boyutlariyla analiz edildigi
derleme bir calismadir. Calismada, ilk olarak genel hatlariyla Tirkiye’deki konut sorununa
deginilecektir. Sonrasinda ise bir {iretim bi¢imi olarak toplu konut olgusunun gelisimi, farkli boyutlar
ve toplu konut {iretiminde yer alan aktorlerin rolleri lizerinde durulacaktir. Bu baglamda Tiirkiye’deki
konut sorunu ve bu sorunun ¢dziimiine iliskin 6ne siiriilen toplu konut olgusunun dénemsel bir analizi
yapilacaktir.

2. Genel Hatlariyla Tiirkiye’de Konut Sorununun Arka Plam

Konut, barinmanin o6tesinde kullanicilarin mahremiyetini koruyan, kendilerini giivende
hissetmelerine ve saglikli bir yasam siirmelerine imkan taniyan bir mekan olarak da tariflenebilir
(Bayraktar, 2006; Kara & Palabiyik, 2009). Yerlesim birimlerindeki yapilar icinde en fazla yeri
kaplayan konutlar, ayn1 zamanda bigimlendikleri yap1 stokunun da hem sosyal hem de fiziksel
karakterini belirleme potansiyeline sahiptir (Bingol, 2015). Diinyada Endiistri Devrimi, I. ve II. Diinya
Savaglari ile belirgin bir hale gelen konut sorununun Tiirkiye’deki seyri 20. yiizyilin ikinci yarisindan
itibaren baglamaktadir (Sekil 1). Tiirkiye’de 6zellikle 1950°1i yillarda kirdan kente baslayan gogler,
kentsel niifusun hizli artisi, toplumsal yapidaki degisim ve hizli kentlesme ile birlikte kent ¢eperlerinde
imara aykiri, plansiz yapilarin ortaya ¢iktigi bilinmektedir. Farkli donemlerde ¢ikarilan yasalar ve imar
aflariyla bu yapilar mesrulagtirilmaya calisilmigtir. Kent ¢eperlerinde hizli artan bu yapilar, giderek
artan konut talebi ve yiiksek kira bedelleri konut sorununun Onemli gostergeleri olarak
degerlendirilmistir. Ve fakat konut sorununun sadece nicel bir soruna doéntstiiriilmesi sorunun ¢ok
yonlil niteliginin tartisilmasini engellemektedir. Konut sorunu sadece barinmaya indirgenemeyecek
kadar karmasik, konut alanlarinin kentsel ¢evreyle biitiinlesme, kentlerin tarihi kiiltiirel ve dogal
cevrelerinin korunmasi, gecekondulagsmanin ve rantin engellenmesi vb. bircok mesele ile dogrudan
iligkilidir. Konutun 6zellikle dar gelirliler i¢in sosyal bir giivence oldugu, iist gelir gruplari i¢in de bir
yatirim nesnesi ve toplumsal bir statii gostergesi oldugu unutulmamalidir. Giiniimiizde halen en
onemli sorunlardan birisi olan konut sorununa iliskin merkezi ve yerel yoOnetimlerin nitelikli,
erigilebilir konut iiretemedigi veya gerekli destegi saglayamadigi bilinmektedir. Ortaya ¢ikan konut
agiginin giderilmesi i¢in farkli déonemlerde farkli konut politikalart uygulanmigtir. Tiirkiye’de konut
sorunun ¢dziimii igin atilan ilk adimlardan birisi 1958 yilinda Imar ve Iskdn Bakanlhigi’nin
kurulmasidir. Bakanligin en o6nemli gorevlerinden birisi Tiirkiye genelinde tiim yerlesimlerin
planlanmasinin yonlendirilmesi, denetim altinda tutulmasi ve iilke kosullarina uygun konut
politikalariin geligtirilmesi olarak tariflenmigtir (Sonmez, 1979).
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Sekil 1. Ankara Israil evleri perspektif ¢izimi 1955 (Giilen Tiirker, 2021).

Sekil 2. a) 1983 yi1linda tamamlanan Batikent konutlari, b) 1989 yilinda tamamlanan Egekent konutlar
(Eryildiz, 1995).

a - i ‘\

Sekil 3. Tiirkiye kentlerinde yap1 yogunlugu (Demirtas, 2020).
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Giin gectikce biiyiiyen konut sorununun ¢éziimii igin merkezi idarenin konut ve arsa {iretimi
gerceklestirdigi, konut iiretimine mali destek saglamak amaciyla Emlak Bankasi, Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii, Toplu Konut Idaresi (TOKI) vb. yapilar kurdugu ama bunlarin da yetersiz kaldig1
bilinmektedir. 1970°1i yillarda yerel yonetimlerin de sorunun ¢oziimii igin kooperatifler vasitasiyla
konut ve arsa liretmeye bagladiklari bu baglamda Bati-kent, Ege-kent, EVKA, Dogukent vb.
uygulamalarin yapildig1 ama yasanan ekonomik ve siyasi krizler neticesinde bu ¢alismalarin da devam
edemedigi bilinmektedir (Karasu, 2005) (Sekil 2). Konut iiretiminde 6énemli aktorlerden birisi olan
kooperatiflerin de 1980 sonrasi devletten yeterince destek alamadigi dar ve orta gelirlilerin konut
sorununu ¢ozmek yerine ist gelir gruplarina hitap eden olusumlara dondiigii goriilmektedir. 1984
yilinda dar gelirliler i¢cin konut iiretmek, konut iiretimine maddi destek vermek amaciyla kurulan
Toplu Konut Idaresi (TOKI) de yillar i¢cinde bu amacinin disma ¢ikmustir. 1990’11 yillarda devam eden
ekonomik ve siyasi krizler, yasanan yiiksek enflasyon vb. sebepler devletin bu alana yatirim
yapmamasina sebep olmus ve sorun biiyliyerek devam etmistir. 2003 yilindan itibaren devletin genis
yetkiler verdigi TOKI Tiirkiye genelinde sayilar1 yiizbinleri bulan konutlar iireterek konut ve kentsel
doniisiim uygulamalarinda onemli bir aktor haline gelmistir. Insanin giindelik yasaminimn biiyiik bir
kismmin i¢inde gectigi konutlar, fonksiyonel, ¢evresel, estetik ve psikolojik agidan belirli konfor
standartlarma sahip olmaldir (Clemente & De Matteis, 2010) (Sekil 3). Ancak TOKI tarafindan
iretilen bu konutlarin genel olarak bu standartlar agisindan sorunlu olduklart hem kullanicilar hem de
toplumun farkli kesimleri tarafindan siirekli dile getirilmektedir (Giilen, 2019).

3. Bir Uretim Bi¢imi Olarak Toplu Konut Olgusuna Dénemsel Bakis

“Yeni bir ¢ag baslamustir, yeni bir ruh var. Bu yenilenme doneminde mimarlhigin ilk gérevi,
degerlerin yeniden gozden gegirilmesini, konutu olusturan ogelerin yeniden degerlendirilmesini
saglamaktir. Toplu iiretim, ¢oziimleme ve deneye dayanwr. Toplu iiretim ruhunu yaratmaliyiz”
(Corbusier, 1999).

Toplu konut, toplu barinma i¢in fonksiyonel bir ¢6ziim Onerisi olmanin yaninda daha fazla
bireyin alt yapi, sosyal ve kiiltlirel olanaklardan yararlandigi bir iiretim bigimi olarak da tariflenebilir.
Toplu konut, smirli bir alanda ¢ok sayida konutun bir anda iretildigi, yapt yogunlugunun yiiksek
oldugu ve hizli iiretim teknolojisinin kullanildigi bir tretim modelidir. Cogunlukla 6zel sektor
tarafindan {retilip pazarlanan toplu konutlar hem iretimlerindeki yenilik¢i standartlar hem de
cevreleriyle kurduklar iligki {izerinden yeni bir yasam big¢iminin de ilk ornekleri olarak
degerlendirilebilirler (Sekil 4). Diinyada toplu konut tiretim siireci bazi kirilma noktalar1 tizerinden
irdelenmektedir. Endiistri Devrimi ile kentlesmenin hizlanmasi ve II. Diinya Savasi sonrasi ortaya
¢ikan barinma problemi kitlesel konut iiretiminin hizlanmasina sebep olmustur. 19. yiizyilin ikinci
yarisinda Almanya’da iiretim dlgeginin artis yoniinde degismesi konut sorununun en 6nemli sebepleri
arasinda sayilabilir (Engels, 1992).

5 g.uwm
711,!!

Sekil 4. (a) Pruitt-Igoe St. Louis (1955), (b) Levent Semti/Istanbul-1950 (Koyuncu, 2011).

Tiirkiye’nin de bu siirecten etkilendigi, barinma sorunun ¢dziimil i¢in toplu konut liretimine
basvuruldugu ama sorunun giiniimiize kadar devam ettiginden s6z etmek miimkiindiir. Bu dénemde
devletin de bu alana iki sekilde miidahale ettigi goriilmektedir. Devlet, bir taraftan kooperatiflere ve
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miiteahhitlere destek vererek biiyiik 6lgekli projelerin iiretilmesini saglarken diger taraftan toplu konut
idaresi ile piyasanin i¢inde dogrudan yer almaktadir (Giildehan Atay, 2011). Tiirkiye’de toplu konut
alaninda yapilan calismalar genellikle siireci kentsel politikalar {izerinden tanimlayarak dénemlere
ayirir. Ge¢ Osmanli- Erken Cumhuriyet ile baslayan bu siireg, 1950-1980 donemi ve 1980 sonrasi
olarak kabaca ii¢ donem iizerinden incelenebilir. Tiirkiye’de yasanan konut sorununun ¢éziimil i¢in
donemsel olarak konut politikalarmi gelistirildigi ve uygulandig1 bilinmektedir. Osmanh
Donemi’ndeki geleneksel sehir yapisi ve yerlesme dokusu Ge¢ Osmanli’dan baslayan bir siiregte ve
Cumhuriyet’in ilani ile birlikte degisim ve doniisime ugramistir (Diizenli & Dtizenli, 2019). 1950°1i
yillarda iilke genelinde yasanan gelismeler planli bir kentlesmenin ve konut ihtiyacim karsilayacak
sistemli bir programin giindeme alinmasini zorunlu kilmistir. 1980°li yillarin basinda ise konut
programlarinin devletin resmi bir politikas1 haline gelmesi gerektigi ortaya ¢ikmustir. Bu dogrultuda
Toplu Konut ve Kamu Ortakligi idaresi Baskanligi kurulmustur (Anonim, 2021). 2000 sonrasi
donemde ise cikarilan yasalar ile TOKI’nin gérev ve yetkileri arttirilmis ve toplu konut iiretiminde
Tiirkiye’de 6nemli bir aktér olmasinin yolu agilmistir (Cizelge 1). Tiirkiye’deki toplu konut drnekleri
istisnalar sayilmazsa ‘anonim’ kullanicilar i¢in iiretilen dolayisiyla kullanici istek ve ihtiyaglarini g6z
ardi eden, uygulamalardir (Sekil 5). Bu sebeple konutlar genel bir kalite sorunu tizerinden siirekli
elestirilmektedir (Batuman, 2022).

Sekil 5. Istanbul’da dar gelirlilere yonelik iiretilen konutlar (Anonim, 2018).

3.1. Ge¢ Osmanhi-Erken Cumhuriyet Donemi (1900-1945)

Avrupa’da XIX. ylizyillda yaygimlasan toplu konut/yagam kiiltiiriinlin Osmanli’daki ilk
orneginin 1875 yilinda Sultan Abdulaziz tarafindan insa ettirilen Akaretler siraev grubu oldugu
sOylenebilir. Mimar Sarkis Balyan tarafindan tasarlanan konutlarin sabit fonksiyonlu mekén
tasariminin ilk 6rnekleri oldugu bilinmektedir. Yapilmasi planlanan Magka Azizye Camii’ne gelir
getirmesi maksadiyla insa edilen yapilar donemin konut tipolojisinin 6nemli bir 6rnegidir. Geleneksel
konut tipolojisinden farkl1 olan bu yapilar Istanbul’dan Anadolu kentlerine yayilmistir (Sagdic, 1999).
1918 yilinda istanbul’da meydana gelen ve genis bir alana yayilan yanginda bir¢ok ev yanmis
yanginzedeler evsiz kalmistir. Yanginzedeler i¢in 1918-1922 yillar1 arasinda ise Harikzadegan
apartmanlart Mimar Kemalettin tarafindan tasarlanmistir (Kartal & Kartal, 2020). Bu iki 6rnek toplu
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konut uygulamalarinin ilk 6rnekleri olarak degerlendirilebilir (Sekil 6). Her iki 6rnek bir yandan Geg
Osmanli Dénemi modernlesme siirecini yansitirken bir yanda da iilkenin politik, ekonomik ve sosyal
yasaminin bir sembolii olarak goriilebilir. Cumhuriyet’in kurulmasi ile birlikte Ankara bagkent ilan
edilmis, kentte ¢aligsacak biirokrat ve memurlarin konut sorunu ortaya ¢ikmistir. 1925 yilinda ¢ikarilan
586 sayili yasa ile Ankara Yenisehir’de 198 konut inga edilmistir. 1930°1u yillarda ise kooperatifler
vasitasiyla Bahgelievler, Giivenevler ve Kavaklidere’de toplu konutlar iretilmigtir (Pulat, 1992;
Tiirkoglu, 2021). Aslinda Ankara 6zelindeki yapilagmanin Tiirkiye kentleri i¢in bir prototip oldugu
sOylenebilir. Anadolu kentlerindeki konut yetersizligi, memurlara lojman yapilmasini giindeme
getirmistir. Ayrica kooperatifler araciligiyla konut kredileri ¢ikarilmistir. Bu donemde Tiirkiye Is
Bankasi tarafindan Zonguldak’ta kurulan komiir isletmelerindeki is¢iler igin inga edilen konutlar Seyfi
Arkan tarafindan projelendirilmistir (Alkiser & Yiirekli, 2004). Cumhuriyet’in ilanindan 1930’lu
yillara kadar ¢ok fazla konut iiretilmemis, mevcut konutlar kullanilmigtir. Bu aralikta ¢ogunlukla
Ankara’da bir konut iretimi s6z konusu olsa da devletin aktif bir aktor olarak bu alanda yer alamadig:
bilinmektedir (Sey, 1998). 1944-1946 yillar1 arasinda ise Ankara’da Mimar Paul Bonatz tarafindan
Saracoglu Evleri mahalle anlayisi ile geleneksel Tiirk Evi dikkate alinarak tasarlanmigtir (Altinay &
Nalcakan, 2021). Bu yillarda kamu c¢alisanlari i¢in Emlak Eytam Bankasi, SSK vb. kurumlarin
sagladig1 destekler ve kurulan kooperatifler sayesinde devlet dogrudan ve dolayli olarak konut
tiretiminde bulunmustur. Ozellikle Anadolu kentlerinde kurulan konut kooperatifleri sonraki yillarda
Ozel sektor tarafindan farkli gelir gruplar ic¢in konut iliretmeye devam etmistir (Tekeli, 1979).
Cumbhuriyetin kurulmasindan 1950°1i yillara kadar gecen siirecte tek ev, apartman, is¢i ve memur
evleri ve kooperatifler araciligiyla yapilan tiretimlerden s6z etmek mumkiindiir (Koca, 2015). Erken
Cumbhuriyet Donemi’nde ortaya ¢ikan konut sorunun ¢oziimii igin devletin 6nemli adimlar attigi, az
sayida da olsa iglev ve konfor acisindan nitelikli konutlarin iiretildigi sdylenebilir.

TR

Sekil 6. a) Osmanli’da ilk toplu konut akaretler siraevler (Anonim, 2019), b) 1922 yilinda tamamlanan
harikzadegan (tayyare) apartmanlari (Pasaoglu, 2018)

3.2. 1950-1980 Donemi

1950’1er Tiirkiye’sinde kirdan kente is bulmak amaciyla goglerin basladigi yillardir. Bu yillara
kadar alt gelir gruplarina yonelik konut {iretimi olmadig1 i¢in sorunu daha belirgin bir hale gelmistir.
Bu donemde kentlerin niifusu hizla artarken duruma hazirliksiz yakalanan kentlerde konut sorunu,
kagak yapilagma, gecekondulagsma ortaya ¢ikmistir. Bu dénemde yaklasik on yillik bir siiregte (1950-
1960) nifusun %80.2 artarak plansiz bir kentlesmeye sebep oldugu soylenebilir (Keles, 1978).
Tarimda makinelesme sonucu kirda issiz kalanlar sanayide ¢aligmak i¢in biiyiik kentlere taginmiglardir
(Tugag, 2021). Kamunun yeterli derecede barinma imkani sunamamig olmasi, go¢ edenlerin kent
ceperlerine yerleserek buralarda ilk gecekondulari meydana getirmelerine sebep olmustur. Cogunlukla
iki katli miistakil konutlar olarak insa edilen yapilar, zaman i¢inde apartmanlara doniismiis ve 1965
yilinda ¢ikarilan kat miilkiyeti kanunu ile sayilar1 hizlica artmustir (Keles, 2013). Bu kanun
apartmanlarin kooperatifler ile 6zel sektdr tarafindan iiretilmelerine firsat taniyarak konut {iretim ve
sunum bi¢cimini etkilemistir. Merkezi ve yerel yonetimler bu carpik kentlesmenin Oniine
gecememiglerdir. Cogunlukla devlet arazilerine insa edilen gecekondular 1966 yilinda ¢ikarilan 775
sayili Gecekondu Kanunu ile mesrulastirtlmistir (Sey, 1998). 1960°l1 yillarda yiriirlige giren yeni
anayasa ile ‘planlt’ bir doneme gegilmistir. 1969 yilinda yiiriirliige giren Kooperatifler yasasi ile konut
kooperatif¢iligi yayginlagsmis ve yilda ortalama 140-150 kooperatif kurulmustur. Bu dénemde devlet
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konut sorununu ¢6zmek i¢in sinirli sayida konut {iretmis ve ucuz konutlara destek vermisse de sorun
¢oziilememistir. Bu donemde Emlak Kredi Bankasi tarafindan ilk biiytlik 6l¢ekli toplu konutlar olan
Levent Mabhallesi (1. Levent 1951, 2. Levent 1954, 3. Levent 1956, 4. Levent 1958, Levent 1961),
2. kisim 1953, 3. kisim 1954) Atakoy 1. kisim (1962), Atakoy 2. kisim (1964), ve Atakoy 3-4. kisim
(1967), Kosuyolu Mahallesi (1. Kisim 1952, insa edilmistir (Ttirkoglu, 2021) (Sekil 7).

L . S - gl P E—

Sekil 7. @) 1957-1962 Atakoy konutlar1 b) Kosuyolu mahallesi (Sener & Yildiz, 2000)
3.3. 1980-2000 Donemi

Bu doénemde neoliberal ekonomi politikalar1 konut politikalarini etkileyerek hizli bir
kentlesmeye sebep olmustur. Kurulan biiyiiksehir belediyeleri ve imar hakki konusundaki degisimler
kentlerin yap1 stokunu oldukga etkilemistir. Yapilan yeni imar planlart neticesinde kentsel dokudaki
yesil alan miktar1 azalmis, 6nemli sivil mimari 6rneklerinin bir kismi yikilarak kentlerin ¢ehresi
degismistir (Tugacg, 2021). Gecekondulasmanin da bu dénemde yapisal bir soruna doniistiigiinden s6z
edilebilir (Ozcan, 2007). 1984 tarihinde 2985 tarihli toplu konut yasasi ile toplu konut iiretimi tesvik
edilmistir. Aslinda konut iiretimi baglaminda toplu konut politikasinin benimsenmesiyle yeni bir
doneme gecildigi sOylenebilir. Bu yillarda atilan iki 6nemli adimdan ilki toplu konut kanunun
cikarilmast ve kooperatifciligin desteklenmesi, ikincisi de Tiirkiye Emlak Bankasi’nin isleyisine
iliskin yeni diizenlemelerin yapilmasidir (Bayraktar, 2006). Bu dénemde alt ve orta gelir gruplarinin
konut sorununu ¢dzmek icin kurulan Toplu Konut idaresi (TOKI) giiniimiizde toplu konut iiretiminde
en 6nemli aktor olarak varligini siirdiirmektedir. Toplu Konut Yasasinin sagladigi olanaklar ile ilk kez
60.000-75.000 kisiyi barmdirma kapasitesine sahip Atakdy 5. Kisim (1982-1985), Atakdy 9. Kisim
(1986) Atakoy 7.-8. kisim (1990), Halkali (1992), Atasehir (1990), Bahgesehir (1986) gibi biyiik
Olgekli toplu konut projeleri tretilmistir (Tirkoglu, 2021) (Sekil 8). Ayni dénemde gecekondu
alanlarmin iyilestirilmesine yonelik ¢alismalar da yiiriitiilmiis ancak yapilan ¢aligmalar neticesinde bu
alanlarin planlanmasinin 6tesinde yasal hale getirilerek yogunluklarinin arttirildigi izlenmektedir.
1990’11 yillarla birlikte toplu konut {iretiminde 6zel sektdriin de 6nemli bir rol iistlendigi izlenmektedir
(Koca, 2015). TOKI’nin bu yillarda 6zel sektorle is birligi icinde ¢ok sayida konut iirettigi ancak bu
konutlarmn orta ve yiiksek gelir gruplarina hitap ettigi, diisiik gelirliler i¢in {iiretilen konutlarin ise
yetersiz kaldigi bu sebeple gecekondulagsmanin devam ettigi goriilmektedir. Devletin 1980°1i yillardan
sonra ozel sektorii destekledigi, yerel yonetimlerin yetkilerini genislettigi bilinmektedir. Bu durum
kentlerin parcali planlanmasinin 6niinii agarak, kentin bazi bolgelerinde farkli yapilagmalara olanak
saglamistir (Koca, 2015).
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Sekil 8. a) Sinanoba konutlar1 (Eryildiz, 1995), b) Atakoy konutlar1 (Anonim, 2002).
3.4. 2000 Sonrasi Dénem

Tiirkiye’de 1950°1i yillardan beri siirdiiriilen konut politikalar1 farkli is kollarindaki sermayenin
arttirtlmasi ve ekonomik Krizlerin asilmasinda konut {iretimini bir ara¢ olarak gérmiistiir (Kara &
Palabiyik, 2009). 1999 Marmara depremi’nin ardindan mevcut yapi stokunun yenilenmesi gerektigi
diisiincesi 6nem kazanmis kentsel donilisim {izerinden bir calisma baglatilmigtir. Bu asamada
TOKI'nin ¢aligmalari giindeme gelmistir. 1984 yilinda kurulan ve 2000’li yillarm basma kadar
binlerce konutun iiretilmesini ve desteklenmesini saglayan TOKi’nin zamanla piyasaya yonelik bir
iiretim gerceklestirdigi bilinmektedir. TOKI, Tiirkiye genelinde konut iiretim bi¢imi ve kentsel
doniisiim projeleri ile kentsel degisim ve doniistimiin Onciisii olmustur. 2000°1i yillarin bagindan
itibaren merkezi hiikiimet tarafindan verilen genis yetkilerle TOKi’nin kamu arazilerine dzel sektorle
is birligi i¢inde toplu konutlar insa ettigi, belediye ve kooperatiflere de finansman destegi sagladigi
bilinmektedir. 2000’li yillarin basinda ¢ikartlan 5393 sayili Belediye Kanunu, 5366 sayili Yipranan
Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarinin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Korunmasi
Hakkindaki Kanun, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun
konut iiretimi konusunda 6nemli degisimlere sebep olmustur (Keles, 2013). TOKi’nin bu yillarda
basladig1 hizli konut iiretimi 2020°1i yillarda iilke genelinde sayilar1 yiizbinleri bulan yiiksek kath ve
yiiksek yogunluklu toplu konut projeleri ile devam etmistir. Bu dsnemde de TOKI tarafindan iiretilen
konutlarin genellikle uygun olmayan alanlarda (yerlesime elverisli olmayan alanlar ve kentsel
yerlesime uzak alanlar: Van Kenti TOKI konutlar1 érneginde oldugu gibi) orta ve yiiksek gelirlere
yonelik oldugu goriilmektedir (Giilen, 2019). Tirkiye genelinde tek tip olarak tiretilen bu konutlar tiim
donatilar1 biinyesinde barindiran kapali siteler olarak hala iretilmeye devam etmektedir (Sekil 9).
Aslinda TOKI’nin amac1 zaten gok sayida konut iiretmek bu sebeple gogunlukla kent digindaki genis
araziler tercih edilmektedir. Bu arazilerin imar planlarinin uygunluguna bakilmadan, kent ve ¢evre
politikalarina dikkat edilmeden ¢ok sayida konut tiretilmektedir (Tekeli, 2008).

Sekil 9. a) Bursa TOKI konutlar1 (Anonim, 2017), Van TOKI konutlar1 (Giilen, 2019).
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4. Tiirkiye’de Toplu Konut Uretiminde Etkin Olan Aktorler, Finansman ve Orgiitlenme
Tiirleri

Tiirkiye’de yasanan hizli kentlesme, niifus artig1 vb. gelismeler konut agigia sebep olmustur.
Konut sorunuyla karsiya kalan halk ¢ogu zaman sorunu kendi yontemleriyle kamu arazilerine
gecekondu yaparak ¢6zme yoluna gitmistir. Devletin bu sorunu ¢6zmek igin bagvurdugu yontemlerden
birisi ise toplu konuttur. Tirkiye’de toplu konut tretiminde farkli aktorler farkli finansman ve
orgiitlenme modelleri gelistirerek soruna ¢6ziim iiretmeye c¢alismislardir. Bunlar belediyeler, Toplu
Konut Idaresi, imar ve Iskan Bakanlig (Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi), yapi
kooperatifleri ve birlikleri, Emlak Bankasi, 6zel toplu konut sirketleri olarak siralamak miimkiindiir.
Bu aktorlerin, finansman ve orgiitlenme tiirlerinin konut iretiminin planlama, tasarim ve yapim
stireclerini bigimlendirdigi bilinmektedir.

4.1. Belediyeler

Tiirkiye’de konut sorunun ¢6ziimiinde yer alan aktorlerden birisi de belediyelerdir. 1930 tarihli
Belediye Yasasi, ucuz konut yaparak konut sorunun giderilmesi hususunda belediyelere baz1 yetkiler
vermektedir. Ancak konut iiretimi konusunda yetki ve sorumlulugun biiyiilk oranda merkezi idarede
oldugu goriilmektedir (Turan, 1993). Tipki merkezi yonetimler gibi belediyelerin de bu sorun
karsisinda yeterli ve kalict bir ¢oziim iretmedikleri gorilmektedir. Bunun bir sebebi olarak
belediyelerin idari, mali ve hukuki konularda yasadiklart 6nemli sorunlar gosterilebilir. Ancak
Tirkiye’de zaman zaman bazi belediyelerin konut kooperatifleri ile is birligi yaparak sorunun ¢6ziimii
icin 6nemli adimlar atti1g1 bilinmektedir. Ozellikle 1970°li yillarda sosyal demokrat belediyelerin konut
ve arsa tretimine 6nem verdikleri goriilmektedir. Bu baglamda Ankara biiyiiksehir belediyesi
tarafindan 1973 yilinda Ankara-istanbul karayolunun kuzeyinde gergeklestirilen Batikent projesi
dikkate degerdir. Vedat Dalokay’in belediye baskanligi doneminde baslayan proje toplu konut
iiretiminde yeni yapim teknolojileri ve mevcut toplu konut iiretimlerinden farkli bir 6neri sunmustur
(Sekil 10). Ayrica proje katilimc1 ve demokratik siiregleri baglaminda da diger toplu konut
uygulamalarindan farklilasmaktadir (Giilen, 2019). Ne yazik ki yapilan uygulamalarin siirekliligi
saglanamamig yaganan ekonomik ve siyasi krizler sonucunda belediyeler bu alandan ¢ekilmistir.
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Sekil 10. Batikent Nazim imar Plan1 (Baysal, 2015).
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4.2. Toplu konut idaresi (TOKI)

Tiirkiye’de toplu konut iiretiminde en 6nde gelen kurumlardan birisi olan TOKI, 1984 yilinda
2985 sayili yasa ile konut ihtiyacinin karsilanmasi, konut iiretiminde uyulacak usul ve esaslarin
belirlenmesi ve Tiirkiye’de konut iiretiminde uygun insaat ara¢ ve gereglerin desteklenmesi igin
kurulmustur. 2000°li yillara gelindiginde 4966 sayili kanun ile TOKI’ye sirket kurma, sirketlere ortak
olma, yurti¢i ve yurtdis1 istirakleri aracihigryla dogrudan ve dolayli olarak konut iiretmek, kaynak
saglamak ve kar amagli projeler gelistirme yetkisi verilmigtir. 2004 tarihli 5273 sayili kanun ise Arsa
Ofisi Genel Miidiirliigiiniin gérev ve yetkilerinin TOKI’ye devredilmesine imkan tanimistir (Anonim,
2021). 2003 yilinda ¢ikarilan ‘Bazi Kanunlarda ve Baymndirlik ve IskAn Bakanhigi’nin Teskilat ve
Gorevleri hakkinda kanun Hiikmiinde kararnamede degisiklik yapilmasi hakkinda kanun’ile genis ve
ayricalikl yetkilerle donatilan kurum, konut sektorii ile iliskili sirketler kurarak bir ingaat firmas1 gibi
faaliyet gostermektedir (Yolcu, 2021). TOKI, 2018 y1l1 itibariyle kamu arazilerine kamu ve 6zel sektor
is birligiyle yiiksek katli, yogunluklu 700 bin konut insa etmis ve hala tiretmeye de devam etmektedir.
Diisiik gelir gruplarina yonelik konut iiretmek maksadiyla kurulan TOKI’nin 2000°li yillardan sonra
bu amacindan uzaklastifi sdylenebilir. Bugiin gelinen noktada TOKI’nin her ne kadar 2023 yili
hedefleri arasinda 1 milyon konut iiretmek gibi bir amaci s6z konusu ise de giiniimiizde alt gelir
gruplar1 ve ihtiyac sahipleri i¢in yeterli sayida ve ulasilabilir konut iiret(e)medigi s6ylenebilir (Akalin,
2016). Tiirkiye’nin hemen hemen tiim illerinde TOKI tarafindan yapilan konutlarla karsilagmak
miimkiindiir. Tip proje olarak {iretilen konutlar cogu zaman hem kullanicilar1 hem de ¢evre sakinleri
tarafindan elestirilere maruz kalmaktadir. Bu toplu konutlarin en dikkat ¢ekeni Bursa Doganbey’de
2011 yilinda inga edilen toplu konutlardir. Kentin yillar iginde olusmus dokusunda ve siluetinde
biraktig iz tartigmalara sebep olmustur (Sekil 11).

Sekil 11. TOKI tarafindan Bursa Doganbey’de insa edilen toplu konutlar (Anonim, 2023a).
4.3. Yap1 kooperatifleri ve birlikleri

Konut sorununun ¢dziimiinde yer alan bir diger énemli aktdr kooperatifler ve birliklerdir.
Kooperatifler alt gelir gruplarinin birikimlerini degerlendirmek ve toplumsal dayanigmayi arttirmak
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amaciyla kurulmuslardir. Dar ve sabit gelirliler igin konut iretiminde 6nemli bir olusum olan
kooperatiflerin de yasanan ekonomik bunalimdan etkilendigi ve varolus amacinin disina ¢ikarak {ist
gelir gruplarmin istek ve talepleri dogrultusunda iiretimler gergeklestirdikleri izlenmektedir (Koc,
2022). Yapt kooperatiflerinin etkinligini iki déneme ayirmak miimkiindiir. Ilki 1930’lu yillarda
Ankara’da baglayan ve 1950°1i yillara kadar tiim Tiirkiye’ye yayilan siiregtir. Ankara’da {ist kademe
biirokratlar igin iiretilen Bahgelievler Yap: Kooperatifi bunun &rnegi olarak ele alinabilir. Ikincisi ise
1960’lar sonrasi yasanan planli donemdir. Kat miilkiyet yasasinin ¢ikmasi, sosyal sigortalar konut
fonunu konut kooperatiflerine dagitmaya baslamistir. Bu sayede bir apartmanin daire sayisit kadar
kisinin konut sahibi olmasina imkan tanmmistir. Bu konut sunum bi¢iminin en biiylik handikabi
toplumun sadece orgiitlii islerinde c¢aliganlari kapsamasidir (Tekeli, 2010). Toplumun tiimiine ya da
biiyiik bir kismina imkan tanimadigi i¢in 6zellikle alt ve orta gelir gruplar tarafindan ¢ok fazla tercih
edilmemistir. Kooperatifler, toplu konut tiretimindeki diger aktorlere gore kullaniciya sinirl da olsa bir
secme hakki tanidigi i¢in katilimer siireglerin ilk prototiplerinden birisi olarak da yorumlanabilir. Yap1
Kooperatiflerinin 6nemli bir 6rnegi Ege-Koop’tur. 1984 yilinda Ege Bolgesi’nde kurulan ilk
kooperatif birligi dort yillik siiregte Egekent 1 projesi ile 8548 konut insa etmistir (Sekil 12). Ege
Koop. oncelikle toplu konut yapilacak arsayi satin alarak imar ve proje islemlerini ¢6ziiyor. Daha
sonra Orgiitlenmeye gecerek iiye kayitlarini aliyor. Bu agsamalardan baslayarak iiretim agamasina ve
konutlarin teslimine kadar tiim siireglerde denetime 6nem verilmektedir (Eryildiz, 1995).

- ? ’ “
Sekil 12. Egekent 1 Projesi, izmir Cigli (Anonim, 2023b).

4.4. Ozel toplu konut sirketleri

Konut sorununun c¢oziimiinde yer alan organizasyonlardan birisi de 6zel toplu konut
sirketleridir. Tiikiye’de 6zel sektoriin konut tiretiminde 6nemli bir belirleyici oldugu bilinmektedir. Ve
fakat 6zel sektor konut sorunu yasayan alt ve orta gelir gruplarindan ¢ok {ist gelir gruplarin konut
ihtiyaglarini kargilamaktadir. Bu da sorunun daha da derinlesmesine sebep olmaktadir. Toplu konut
sirketlerinin toplu konut tiretim modeli, yapsat¢i tiretim modeline gore daha kapsamli ve karmagiktir.
Biiyiik bir girisimci ve kapsamli bir is s6z konusudur. Sirket sermayesi baslanan isin yatirim
hacminden kiiciiktiir bu sebeple konut alicilarinin birikimlerinin ve aldiklar1 kredilerin is programina
uygun bir sekilde aktarilmasi gerekmektedir (Tekeli, 2010). Tirkiye’de toplu konut iiretimi yapan
bir¢ok 6zel sirketten s6z etmek miimkiindiir. Bu sirketlerin en 6nemlilerinden birisi de Soyak Sirketler
Grubudur. 1961 yilinda kurulan sirketin en 6nemli toplu konut projesi 1985 yilinda insasina baslanan
ve 1992 yilinda tamamlanan Soyak Goztepe Projesi’dir (Sekil 13).
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Sekil 13. Soyak Goztepe toplu konut projesi (Anonim, 2023c).
4.5. Emlak Bankasi

Erken Cumhuriyet Déneminde konut sorununun ¢oziimii ve yeni kurulan iilkenin imarina
hizmet etmek i¢in 1926 yilinda Emlak ve Eytam ismi ile kurulmustur. Kuruldugu tarihten giiniimiize
kadar farkli isimler altinda ingaat alanindaki farkli istirakleri ile birgok konut projesinde yer almustir.
Tiirkiye’de toplu konut projelerinin 6nemli drnekleri olan Bahgelievler konutlari, Saragoglu Mahallesi,
Levent Konutlari, Kosuyolu Mahallesi vb. bir¢ok proje ile konut kredisi finansman modelinin hayata
ge¢mesinde onemli bir rol oynamistir (Tiirkoglu, 2021). Bu projeler arasinda Ankara’da Saragoglu
Mahallesi, 450 konutluk kapasitesi ile Cumhuriyet tarihinin ilk biiyiik toplu konut projesidir.
Miilkiyeti kamuda olan bu konutlar iist diizey biirokratlara kiraya verilmistir (Keles, 2013). Proje,
Emlak Bank Yapr Ltd. Sirketi tarafindan gerceklestirilmistir. 1953 yilinda ise Istanbul’da Levent
Projesiyle 1950 konutun iiretimi gerceklestirilmistir. Istanbul Catalca’da gerceklestirilen Batikdy toplu
konut projesi de 6nemli projeleri arasinda yer almaktadir (Sekil 14). Kuruldugu tarihten 1988 yilina
kadar Tiirkiye genelinde binlerce konutun insa edilmesinde 6nemli bir rol oynamustir. Tirkiye’de
konut sorununun ¢6ziimii ve kentlesme tarihinde 6nemli bir rol oynayan Emlak Kredi’nin bankacilik
faaliyetleri sonlandirilarak gayrimenkulleri TOK1’ye devredilmistir (Aydin, 2019).
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Sekil 14. Batikoy toplu konut projesi (Eryildiz, 1995).
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Cizelge 1. Tirkiye’de yillara gore konut {iretimi ile ilgili meydana gelen gelismeler

Yil Konut Uretimi

1861-1876  Sultan Abdiilaziz tarafindan saray hizmetlilerinin kullanimi i¢in ilk toplu konut uygulamasi
Besiktas, Akaretler’de yapilmigtir

1921 1918 yanginindan zarar gorenler i¢in Laleli'de inga edilen Harikzedegan (Tayyare) Apartmanlari
da ilk betonarme toplu konut uygulamasi olarak degerlendirilebilir

1925-1934  Kamu kuruluslar tarafindan devlet ¢alisanlari i¢in konut iiretimi gergeklestirilmistir

1926 Emlak ve Eytam Bankasi kurulmus, memurlarin ve talep sahiplerinin konut kredisi alabilmeleri
saglanmgtir.

1940°1ar Emlak Eytam Bankasi’nin devlet ¢alisanlari i¢in lojman yapimini desteklemesi saglanmistir

1944 Memur Meskenleri insas1 Hakkinda Kanun ile konut yapilmasi konusu diizenlenmistir

1945 SSK kooperatiflesme kosulu ile konut kredisi vermeye baglamigtir

1948 iki ayr1 yasa ile belediyelerin konut sorunuyla ilgilenmelerini saglayacak hiikiimler icermektedir

1950’ler Ozel sektdr yatirimeist tarafindan kooperatifler vasitastyla konut iiretimi gergeklesmistir

1953 6188 sayil1 “Bina Yapimin Tesvik Kanunu” yasa ile apartmanlagmayi yaygimlastirmisgtir

1965 Kat Miilkiyeti Kanunu ile apartmanlarin kooperatiflerce ya da 6zel sektor girisimcisi tarafindan

tiretimi kanun ile yayginlasmaya baglamistir
1966 775 sayili Gecekondu Kanunu ile gecekondular mesrulastirilmigtir

1969 Kooperatifler Kanunu ile de yap-sat yontemine benzer sekilde kent ¢eperlerinde arsa satin alan
ozel sektdr yatirimceisi, kooperatiflesme yolu ile konut liretmeye devam etmistir

1970’1er Ozel sektér yatirrmceist tarafindan kurulan kooperatifler vasitastyla gergeklestirilen apartman
tiretimi belediyeler tarafindan devam etmistir

1981-1984 2487 sayil toplu konut kanunu ve 2985 sayili toplu konut kanunu ¢ikarilmus, ve bu kanunu
yiiriitecek olan Toplu Konut Idaresi’nin kurulmas: ile devlet konut projelerinin yapimini
orgiitlemeye baslamistir

1984 2981 sayili imar Affi Kanunu ile toplu konut uygulamalarmin yayginlagmasi hizlanmigtir

1985 Imar Kanunu ile yerel yonetimlerin yetkilerinde degisimler olmus, imar planlama kararlari alma,
onay ve denetim belediyeler yetkisine birakilmistir

1990 Toplu Konut idaresi kurumundan Kamu ortaklig1 kismi ayrilarak idare tek basina daha 6zerk bir
hale getirilmistir

1993 Toplu Konut Fonu genel biitgeye baglanmig, 2001 yilinda tamamen yiiriirlitkkten kaldirilmistir

2004 TOKI, Arsa Ofisi’nden devrolan ya da idareye tahsis edilen kamu arazilerinin ya da kentsel

doniisiim yolu ile kent pargalar {izerinde yerel yonetimler, 6zel sektor yatirimeist veya her iki
aktoriin bir araya geldigi ortakliklar ile beraber calisarak toplu konut projeleri iireten ve kentsel
planlama yapan bir kurum haline gelmistir

5. Tartisma ve Sonug

Barmma ihtiyac1 Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesi’nde yer alan en temel haklardan birisidir.
Devletler, vatandaglarinin barinma ihtiyacini karsilayacak politikalar gelistirmek ve konut sorunlarina
¢Oziim iiretmekle yiikiimliidiirler. Tiirkiye’de 1950°1i yillarda yasanan hizli kentlesme sonucu konut
sorunu belirgin olarak hissedilmeye baslanmistir. Bu donemde kagak yapilasma ve gecekondulasma
ile plansiz bilyliyen kentler ortaya ¢ikmigtir. Gecekondular sosyal ve ekonomik sistemin bir sonucu
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olarak konut sorununun o6nemli bir parcasidir. Vatandaslarin kendi c¢abalariyla inga ettikleri
gecekondular donemin hiikiimetleri tarafindan c¢ikarilan imar aflariyla mesru bir hale getirilmistir.
1950 ve oOncesinde c¢ogunlukla bireysel olarak insa edilen konutlar, 1960’11 yillardan baglayarak
kitlesel olarak iiretilmis ve kar elde etmek {izerine kurgulanmistir. 1980°1i yillarda konut iiretimi
kentlesmeye paralel olarak artmissa da 1999 yilinda yaganan Marmara depremi iiretimin azalmasina
sebep olmustur. Tiim bu siireglerde devletin hi¢bir donemde konut sorununun ¢dziimiine yonelik kalic
bir politika gelistiremedigi de asikardir. Toplu konut tiretimi Tiirkiye’de Ge¢ Osmanli’dan baglayan ve
Cumhuriyetin kurulmasi ile birlikte giinimiize kadar devam eden konut sorununa bir ¢dziim modeli
olarak her donem giindeme gelmistir. Erken Cumhuriyet Déneminde Ankara’da biirokratlara yonelik
yapilan toplu konutlar, 1950’1i yillarda iilkenin farkli kentlerinde is¢i ve memurlara yonelik yapilan
uygulamalarla devam etmistir. Toplu konut iiretimi Emlak Bankasi, Toplu konut idaresi, belediyeler,
kooperatifler ve 6zel sirketler tarafindan iiretilmistir. Toplu konut liretiminde yer alan farkli aktorlerin
is birligi 6nemliyken bu iliskilerin kurulamadig1 ya da yetersiz kalindig1 bilinmektedir. 1980°li yillarda
ozel sirketlerle yapilan is birlikleri neticesinde st gelir gruplarma yonelik toplu konut tiretimleri
devam etmistir. 2000°1i yillardan sonra TOKI tarafindan tiim Tiirkiye’de iiretilen toplu konutlar basta
kullanicilar olmak {izere toplumun farkli bir¢ok kesimi tarafinda elestiri konusu olmustur. Toplu konut
meselesi sadece konut sayisina indirgenemeyecek kadar karmasik sosyal, kiiltiirel ve ekonomik yonleri
olan bir olgudur. Toplu konutlar, toplumun tiim kesimlerinin yasam bigimlerini ve g¢evrelerini
dogrudan veya dolayl olarak etkileyen bir olgu olarak niceliginin &tesinde niteligi ve kentsel ¢evrede
meydana getirdigi degisim ve doniisiim baglaminda ele alinmas1 gereken yapilardir.
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