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OZET

Sanayi devrimiyle diinyada ekonomik ve sosyal yasamda meydana gelen
gelismeler, kirsal kesimden géglerle birlikte kentlerdeki konut gereksinimini
ortaya ¢ikarnugstir. Oteden beri gelir seviyesi konut edinme imkanina yetersiz dar
gelirli kesimler icin saghkl ortamlarda barinma énemli bir sorun olmustur. Tiim
diinyada bu sorun bagsta devlet olmak tizere yerel yonetimler, sosyal kuruluslar ve
ozel sektor tarafindan ¢oziilmeye ¢alisilmaktadr. Ancak bu kuruluslar ozellikle
Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde hizli kentlesmenin ortaya ¢ikarmis oldugu
toplu konut acigini gidermede yetersiz kalmaktadir.

1980°li yillara kadar belediyeler ve bazi sosyal kuruluslarca toplu konut
tiretimine yonelik ¢alismalar soruna koklii ¢oziim getirememistir. Bu nedenle
1984 yilinda 2985 sayili toplu konut kanunu ¢ikarilarak devlet konut ihtiyacinin
karsilanmasinda etkin rol oynamaya baslamistir. Bu kanunla beraber olusturulan
toplu konut fonu ile idarenin kaynak gelistirmesine olanak saglanmustir. Ayni
kanunla kurulan Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi Baskanligi, 1990 yilinda
ikive ayrilarak Toplu Konut Idaresi Baskanhigi (TOKI) olusturulmustur. TOKI
ozellikle 2003 yilindan sonra yapilan diizenlemelerle iilkemiz konut sektoriiniin
onemli bir aktorii haline gelmistir. Nitekim iilke genelinde son on yilda 500 bin
konut tiretimi ger¢eklesmigtir.

Ilin niifus biiyiikliigii dikkate ahndiginda Erzincan ilinde TOKI nin
biiyiik miktarda konut yapimi dikkati cekmektedir. Il icinde de ézellikle Erzincan
ovasinda, TOKI tarafindan 8000 kadar konut yapimumn biiyiik bir kismi
tamamlanmistir. Bu ¢alisma ile TOKI faaliyetlerinin Erzincan’daki kentlesme,
altyap1, gecekondu onleme, kentsel doniigiim, ulasim, tarim ve insaat sektérleri
tizerindeki etkilerinin ortaya konulmasi amaglanmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Erzincan ovasi, kentlesme, TOKI, toplu konut, kentsel
doniigiim.
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ABSTRACT

The developments that have occurred in economic and social life after
the industrial revolution cause the need for house in cities as a result of the
migration from rural areas. Since before now, housing in a healthy environment
has been an important problem for low-income groups which don’t have the
opportunity to obtain a house. This problem is being tried to be solved by
especially the government, local administrations, social organizations, and
private sector. But these institutions remain incapable to meet the deficit of
collective housing, which is caused by rapid urbanization especially in
developing countries such as Turkey.

Until the 1980s, the attempts of municipalities and social organizations
have not remedied a radical solution to the problem of collective housing.
Therefore, the government made the law number 2985 in 1984 and began to play
an active role in meeting the need for housing. Housing development fund, which
was constituted with this law, enabled the housing development administration
fund raising. Public Housing and Public Participation Administration, which was
also founded with the same law, went into division in 1990 and Housing
Development Administration of Turkey (TOKI) was constituted. Especially with
the arrangements made after the year 2003, TOKI has become one of the leading
actors of the housing sector in our country. Hence, it has built 500 thousand
houses in the last decade.

Considering the population density of the province, it is remarkable that
TOKI has built a great amount of buildings in Erzincan. Within the proince,
especially in Erzincan Plain, a great majority of about 8000 houses have been
completed by TOKL By this study, it is aimed to set forth the effects of the
activities of TOKI on the sectors of urbanization, infrastructure, illegal housing
prevention, urban renewal, transportation, agriculture and construction.

Key Words: Erzincan plain, urbanization, TOKI, mass housing, urban
transformation.
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1. GIRiS

Insanoglu varolusundan itibaren doganin zor kosullarindan ve dis tehditlerden
korunmak amaciyla barmmaya ihtiyag duymustur. Onceleri dogal barinaklar olan
magaralar1 ve agac kavuklarini kendine siginak olarak se¢gmis, daha sonra tagtan, gamurdan,
agactan, sazlardan yararlanarak gelistirdigi ilkel barmaklarda asamaya baslamigtir. Tarim
devrimi ve yerlesik hayatla beraber beslenme ihtiyacini yer degistirmeden de siirekli
karsilayabilecegi gelismiglige ulastiginda ilk barinaklar da nitelik olarak degisiklige
ugramigtir. Barinma anlayisinda yerlesik diizenle birlikte ortaya c¢ikan bu ilk koklii
degisiklik aslinda konutun da ortaya cikis siireci olarak kabul edilir (Tanoglu, 1966:199-
201). Tarim devrimiyle baslayan bu siiregte ilk kdyler ve zamanla diinya {izerinde ilk
kentler kurulmustur. Sanayi devrimine kadar gecen siirede kent sayisinda ve kentlerdeki
konut ihtiyacinda biiyiikk olgekte bir degisiklik olmamis, konut ihtiyaci kentlerin kendi
gelisimi ile smirli kalmigtir.  Ancak sanayilesmenin ortaya ¢ikardigi kentlesme siireciyle
kirdan kentlere dogru bir niifus akisina neden olmustur. Bu durum kentlerdeki en dnemli
sorun olan konut ihtiyacinin da baslangi¢ noktasini olusturmustur.

Son iki asirdir diinyada kirsal kesimden kentlere olan goglerle beraber kentlerde
yasayan niifusun hizla artmasi mekansal yapilanmalarda biiyiik degisiklikler meydana
getirmistir. Karmasik ve dinamik bir yapiya sahip olan kentler de fiziksel, toplumsal,
ekonomik, cevresel ve siyasal faktorlerin etkisiyle degisime ugramaktadir (igli, 2011:45).
Kentlere asirt gogiin yol actigi niifus yigilmasi sonucunda kentlerin mevcut yerlesme
diizeni barinma ihtiyacim1 karsilayamamistir. Sanayilesme ve hizli kentlesmenin yogun
yasandig1 kentlerde artan niifusun konut talebi karsilanamaz hale gelmistir (Yilmaz ve
Bozkurt, 2008:5). Bu durum iilkemizde de 1950’lerden sonra kirsal kesimden kentlere olan
goglerle ortaya c¢ikmis ve ¢oziim noktasinda giinlimiize kadar yeteri kadar basari
saglanamamistir. Bu nedenle konut sorunu, iilkemizde giindemdeki yerini farkli
boyutlariyla her zaman korumustur. Gogle gelen niifusa saglikli bir yagam alani
olusturulamadig: igin, kentlerin ¢evresinde adeta mantar gibi gecekondu semtleri ortaya
cikmugtir.

Kirdan kente go¢ ve hizli niifus artisinin ortaya ¢ikarmis oldugu konut agigini
gidermeye yonelik planlanan konut iiretimi uygulamalarinda belli bir mesafe alinmis olsa
da, gerek kamu eliyle gerekse 6zel sektor tarafindan gerceklestirilen toplu konut iiretimi
niceliksel ve niteliksel olarak yetersiz kalmistir (Ozsoy, 2011:42). Bu nedenle soruna devlet
eliyle koklii ¢ozlim iretilmesi kagiilmaz hale gelmistir. Bu amagla {ilkemizde 1984 yilinda
¢ikarilan 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile Toplu Konut Fonu uygulamasi baglatilmistir.
Fonun etkin kullanimi igin ise Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi kurulmustur. Kurum,
1990 yilinda Toplu Konut Idaresi (TOKI) ve kamu Ortaklig1 Idaresi seklinde iki ayri
kurulus olarak ayrilmustir. TOKI 6zellikle 2000 yilindan itibaren toplu konut iiretiminde
konut seferberligi baslatarak 2011 yilma kadar 500 bin konutun firetimini
gerceklestirmistir. Ancak TOKI nin {ilkemiz konut ihtiyacinin sadece %10-15"lik kismini
karsiladig1 dikkate alindiginda, konut agiginin ne derece ciddi boyutlarda oldugu ortaya
¢ikmaktadir.
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2. CALISMANIN AMACI VE YONTEMIi

Bu caligmada, son yillarda konut sektoriinde hakim gii¢ haline gelen TOKI’nin
Erzincan ovasindaki uygulamalari, kentlesme iizerine etkileri, iretilen konutlarm niteligi,
konut arz-talep dzelliklerini karsilamadaki durumu ve TOKI uygulamalarinin basta insaat
olmak lizere sektorlere etkileri lizerinde durulmaktadir. Bu amagcla, oncelikle literatiir
taramast yapilarak konu ile ilgili yazilmis bilimsel ¢aligmalar ve istatistiki veriler dikkatlice
incelenmistir.

Ulkemizdeki konut sorununun c¢oziimiinde 6zel ve kamu tarafindan yapilan
uygulamalar ve TOKI uygulamalari etraflica aragtirilarak teorik olarak ¢aligmanin gergevesi
belirlenmistir. Daha sonra Erzincan ovasindaki TOKI uygulamalari yerinde gézlemlenerek
ihaleyi yiiklenici firmalar tarafindan bilgi alinmigtir. Toplanan verilerle ¢aligmanin yazim
asamas1 tamamlanmig ve tablo, harita ve fotograflama teknikleri kullanilarak gorselligin
artiritlmas1 amaglanmustir.

3. ERZINCAN OVASININ COGRAFI OZELLIKLERIi

Erzincan Ovasi, Dogu Anadolu Bolgesi’nin Yukar1 Firat Boliimii sinirlar
icerisinde yer alan tektonik kokenli ovalarimizdan birisidir (Sekil 1). Ovay1 kuzeyden
Esence daglar1 (Kesis dagi 3549 m), giineyden Munzur silsilesinin kuzeydogudaki
boliimiinii olusturan Mercan daglar1 (Akbaba T. 3463 m), batidan Karadag (Kohnem dagi
3045 m) ve dogudan ise Sansa bogazi c¢evrelemektedir. Kabaca kuzeybati-giineydogu
istikametinde uzanan ova ortalama 1200 m yiikseltiye sahip olup, yaklagik 570 km?
kadardir. Ova ile onu kuzeyden ve giineyden ¢evreleyen daglik sahalar arasinda 2000 m’nin
lizerinde nispi yiikselti bulunmaktadir. Bu yiikselti farki ovanin ¢evresindeki sahalara gore
basta iklim olmak {izere cesitli dogal kosullar ve beseri faaliyetler bakimindan farkli bir
karakterde olmasinda 6nemli derecede etkilidir.
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Sekil 1: Erzincan ovasi ve ¢evresinin konum haritasi.
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Erzincan ovasmin bugiinkii morfolojisini ortaya g¢ikaran ovanin da olusmasina
neden olan tektonik hareketlerdir. Ulkemizdeki depremlerin énemli bir kisminin goriildiigii
Kuzey Anadolu Fay1 ve ovadaki diger tali fay sistemleri Erzincan ovasinin sekillenmesinde
birinci derecede etkili olmustur (Tiiysiiz, 1993:277-279; Akkan, 1961:123-135). Bu faylar
boyunca meydana gelen depremler tarih boyunca ¢ok sayida dogal afetin yasanmasina ve
ovadaki yerlesmelerin biiylik kisminin yerle bir olmasina neden olmustur. S6z konusu bu
depremler sonucunda pek ¢ok kirsal yerlesmenin ve Erzincan sehrinin de yerinin
degistirildigi bilinmektedir.

Dogu Anadolu Bolgesi’ndeki ulagim sistemleri biiyilk oranda depresyonlari
takiben kabaca dogu-bati istikametinde iki hat boyunca uzanmaktadir (Ering, 1953:43). Bu
islek yollardan kuzeyde olani Erzincan ovasindan gecen Karasu-Aras dogal yoludur
(Giirsoy, 1975:28). Tarihi Ipek Yolu giizergahinin bir kismin1 da olusturan ve giiniimiizde
D-100 (E-80) karayolu diye adlandirilan bu yol, Horasan’dan itibaren iki kola
ayrilmaktadir. Bunlardan biri Sarikamig-Kars yoniine digeri de Dogubayazit {izerinden
Giirbulak Sinir Kapsi ile iran’a ve Asya iilkelerine baglanmaktadir. Ayn1 zamanda kuzey-
giiney yoniinde Trabzon’dan baslayip Zigana* (2032 m) ve Ahmediye (2120 m) gegcitlerini
asan yol sistemi de Erzincan lizerinden Diyarbakir’a ulagmaktadir. Bu bakimdan tarihi
caglardan bu yana Karadeniz, I¢ Anadolu ve Dogu Anadolu Bélgeleri arasinda gegis sahasi
durumundaki Erzincan kuzey-giiney ve dogu-bati yonlii ulasim sistemlerinin kesistigi bir
konumda yer almaktadir.

Erzincan ovasi ¢evresindeki depresyon alanlarina (Tercan 1450 m, Refahiye 1600
m, Kelkit 1450 m, Bayburt 1600 m, Erzurum 1850 m) gore yiikseltisi daha az ve yiiksek
daglik sahalar tarafindan ¢evrelendigi i¢in iklim kosullarinda hissedilir derecede etkiler
gozlemlemek miimkiindiir. Bir baska ifadeyle morfolojik yapinin 6zellikle sicaklik, yagis
ve yerel riizgarlarin yonlerinde belirgin tesirleri goriilmektedir (Akkan, 1963:79). Erzincan
Meteoroloji Istasyonu’nun sicaklik degerlerine gore, yillik ortalama sicaklik 10.9 °C’dir. Bu
deger Refahiye’de 6.1 °C, Bayburt’ta 6.8 °C, Erzurum’da 5.3 °C’dir. Bu degerlere gore
Erzincan ovasinda gevre istasyonlara gore sicaklik ortalamasi daha yiiksektir. Ancak ova
yiiksek daglarla c¢evrili oldugundan cephe yagislarindan ¢ok az etkilenmektedir. Nitekim
ortalama yagis 381.3 mm kadardir. Bu deger Refahiye’de 525.4 mm, Bayburt’ta 446.9 mm
ve Erzurum’da 407.3 mm civarindadir.

Erzincan ovasmin biiyiikk kismi derinligi fazla olan kumlu ve milli aliivyal
topraklarla kaplidir. Ovanin merkezi kisminda, Karasu irmagi cevresinde ve Eksisu
mevkiinde drenaj kosullarinin yetersiz oldugu alanlarda ¢orak hidromorfik topraklar yer
almaktadir. Kuzeydeki Esence daglart ile giineydeki Munzur daglart ile ovanin kesistigi
piedmont ovasi niteligindeki sahalarda ise koliivyal topraklar yaygindir (Hayli, 1995:50-
51).

Erzincan Ovast’nin sular1 Karasu irmagi tarafindan bosaltilmaktadir. Erzurum’dan

* Zigana Gegidi’nde ulasimda zorluklar nedeniyle Zigana Daglari’ndan gecis kolaylig1 saglamak tizere 1988
yilinda agilan Zigana Tiineli ulasimi biiyiik l¢lide rahatlatmistir. Tiinel 1820 m yiikseltide agilmis olup,
1702 m uzunluga sahiptir.
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kaynagini alan bu irmak, tektonik hareketlerle olusmus depresyonlari (Erzurum, Agkale,
Tercan ve Erzincan ovalar) ve faylarn takip ederek akisini siirdiirdiikten sonra Kemah
Bogazi’'na girer. Karasu irmagma Erzincan ovasinda kuzeydeki Esence daglari ile
giineydeki Munzur daglarindan dereler karigmaktadir. Esence daglarindan kaynagini alan
Vasgirt ve Degirmenpinar dereleri, Munzurlardan inen Mercansuyu, Delice ve Girlevik
dereleri ile ovanin batisindan karigan Cardakli ve Goyne dereleri bunlarin baslicalaridir.

Verimli bir ova ve uygun iklim sartlar1 Erzincan ovasinin niifuslanmasinda 6nemli
etkenler olmustur. Nitekim 2012 yili itibariyle 217886 kisinin yasadigi ilde bu niifusun
1575401 Erzincan ovasinda toplanmistir. Ovadaki niifusun 96474°i (%61) ayn1 zamanda
ilin yonetim merkezi olan Erzincan kentinde, 61066°1 (%39) ise kasaba ve kdylerde ikamet
etmektedir. TOKI uygulamalarmin gergeklestirildigi, Erzincan kenti ile Kavakyolu, Ulalar,
Gegit, Cukurkuyu, Yaylabasi, Yogurtlu, Altinbasak, Bayirbag ve Uziimlii kasabalarmin
toplam niifusu 126933’diir.

Erzincan ovasinda yerlesmenin tarihi M.O. 3000°1i yillara dayanmaktadir. Ovadaki
en eski yerlesme Tung Cagi’na ait Altintepe Hoyiigi’diir (Ozgiig, 1961:253-257). Ilk
caglardan giiniimiize kadar bir¢ok medeniyetin egemenligine girmis olan Erzincan’da dogal
afetler sonucunda bir¢ok yerlesmenin ortadan kalkti§i ya da yerinin degistirildigi ifade
edilmektedir. Ornegin Erzincan kentinin depremler sonucunda tarihi kaynaklara gore
giiniimiizdeki yerine gelene kadar bes kez yer degistirmistir (Altinbilek, 1997:134). Tarihte
yagsanan dogal felaketlere ragmen Erzincan her donemde ¢evresindeki yerlesmelerin
merkezi olmay1 siirdiirmiistiir.

Erzincan ovasi hem iklim kosullart hem de verimli aliivyal topraklari ile tarimsal
faaliyetler acisindan oldukga elverislidir. Eksisu ve Karasu irmagi ¢evresindeki bataklik
alanlar1 hari¢ ova topraklar ekip-bigme ve ekip-dikme faaliyetleri i¢in uygun o6zelliklere
sahiptir. Bu ozellikleri ile tarihten glinlimiize Erzincan ovasi ¢evresindeki yerlesmelerin
gida maddelerinin temin edildigi 6nemli bir saha olmustur. Bagta tahillar olmak iizere,
sekerpancart ve ¢esitli sebzeler 6nemli tarim {iriinlerini olusturmaktadir. Bagcilik
faaliyetleri ise Esence daglarinin etek kisminda konumlanmis yerlesmelerde yaygindir.
Tarimsal faaliyetler icerisinde degerlendirilen hayvancilik faaliyetlerinde besi hayvanciligi
on plana ¢ikmaktadir. Ancak Eksisu yoresi ile Karasu irmagi ¢evresindeki batak-cayirlarin
oldugu alanlarda mera hayvanciligi da yapilmaktadir.

4. TURKIYE’DE KENTLESME VE KONUT ARZ-TALEP OZELLIiKLERi
iLE TOPLU KONUT UYGULAMALARI

Tiirkiye’de kentlesme hareketlerini 1950 6ncesi ve sonrasi olmak tizere iki farkli
donem olarak incelemek miimkiindiir. 1950°ye kadar ¢ok yavas artis kaydeden kent
niifusumuz, bu tarihten sonra o&zellikle kirsal alanlardaki yapisal doniistimlerden
kaynaklanan ¢oziilmeyle birlikte ¢ok hizli bir artis slirecine girmistir. S6z konusu tarihten
sonra kirdan kente yonelik gd¢lerin sekillendirdigi bu hizli kentlesme giliniimiizde de devam
etmektedir. Baslangicta daha ¢ok sanayi faaliyetlerinin gelistigi Istanbul, izmir, Ankara,
Adana gibi biiyiik kentlere yonelik olan bu gogler, giiniimiizde farkli nedenlerle daha genis
bir alana yayilma egilimindedir (Isik, 2005:58).
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1950’1lerden sonra iilkemizin hizli kentlesme siireci birgok agidan sanayilesmis bati
iilkelerinden farkli Ozelliklere sahiptir. Sanayilesmis bati lilkelerinde kirsal kesimden
kentlere olan go¢iin temelinde refah seviyesi yiiksek bir hayat tarzina ulagma ¢abas1 varken,
iilkemizde o6zellikle 1950°1i yillarda i¢ goglerde daha ¢ok kirsal kesimdeki makinelesme
nedeniyle ortaya ¢ikan isgsizlik ve tarim arazilerinin artan niifusun ihtiyacini karsilamada
yetersiz kalmast gibi faktorlerin etkisi olmustur (Yiicel, 1961:37-38). Bu nedenle
iilkemizdeki kentlesme bati iilkelerinde oldugu gibi kentsel fonksiyonlara ve sanayilesmeye
bagh olarak ortaya ¢ikmis bir kentlesmeden ziyade daha ¢ok niifus yigilmasi seklinde
gerceklesmistir (DPT, 1973:112). Baska bir ifadeyle iilkemizdeki kentlesme, kentlerde
kentin ekonomik ve sosyal faaliyetlerinin emme kapasitesinin tizerinde niifusun bu yerlesim
alanlarina yigilmasiyla meydana gelen demografik kentlesme seklinde olmustur (Yildirim,
2004:24).

Ulkemizdeki kentlesme siireci, gelismekte olan iilkelerde oldugu gibi hizli bir
gelisme gostermektedir. Bu durumu sayim doénemlerindeki kir ve kent niifusu oranlarini
inceledigimizde agikga gérmekteyiz. ilk niifus saymmmnin yapildigi 1927°den giiniimiize
kadar gegen siirede kir-kent niifusu ikileminde ozellikle 1950°den sonraki sayim
donemlerinde kent niifusu lehine siirekli bir artisin oldugu goriilmektedir. Nitekim 1927
sayiminda %24,2 olan kentli niifus orant 1950°de %25 olmustur (Tablo 1). Bu iki sayim
donemi arasinda kir-kent niifusu arasinda fazla bir degisikligin olmadigi goriilmektedir.
1950 déneminden sonra ise toplam niifus igerisinde kent niifusu oraninin giderek arttigi
izlenmektedir. Kentli niifusun oran1 1960 devresinde %31,9 olarak gerceklesirken 1985
sayiminda toplam niifusun %53’tiniin kentlerde yasadigi tespit edilmistir. 1950-1985
arasindaki 35 yillik donemde kentlerde yasayanlarin orani iki kattan daha fazla artmustir.
Ulkemizdeki kent niifusu oran1 2012 ADNKS sonuglarma goére %77,3 olarak
gergeklesmistir. Bu durumda 1927 sayim doneminde 2012 sayimina kadar gecen siirede
kir-kent niifus oranlarinda tam tersi yonde bir degisim meydana gelmistir.

Tablo 1. Tiirkiye’de Sayim Donemlerine Gore Kir ve Kent Niifusu.

Yil Toplam Kir Kir (%) Kent Kent (%)
1927 | 13.648.270 | 10.342.391 75,8 3.305.879 242
1950 | 20.947.188 | 15.702.851 75,0 5.244.337 25,0
1970 | 35.605.176 | 21.914.075 61,5 13.691.101 38,5
1980 | 44.736.957 | 25.091.950 56,1 19.645.007 43,9
1990 | 56.473.035 | 23.146.684 41,0 33.326.351 59,0
2000 | 67.803.927 | 23.797.653 35,1 44.006.274 64,9
2010 | 73.722.988 | 17.500.632 23,7 56.222.356 76,3
2012 | 75.627.384 | 17.178.953 22,7 58.448.431 77,3

Kaynak: TUIK verilerinden yararlanilarak hesaplanmustir.

Kentli niifus oranimizin siirekli artmasi, ilk sayim doéneminden bu yana bir
kentlesme siirecinin varligini ve 6zellikle 1950 yilindan sonra artan bir hizla devam ettigini
gostermektedir. Ancak bu artis kentlerdeki olagan dogurganlik artismin Gtesinde kirsal
alanlardan kentlere dogru devam eden i¢ goclerden kaynaklanmaktadir. Nitekim
iilkemizdeki dogurganlhiga dayanan niifus artisi ile kir ve kent niifus artist
kargilagtirildiginda, kent niifusundaki artisin kentlerdeki dogurganligin dogal bir sonucu
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olmadig1 goriiliir. Ornegin 1950-1980 yillar1 arasim kapsayan 30 yillik dénemde toplam
yillik niifus artis1 %7.1 olarak ger¢eklesmistir. Ayni1 donemde kent niifus artisinin %12.5,
kir niifus artisinin ise %5.3 arttig1 dikkat ¢ekmektedir. Oysa dogum oraninin daha yiiksek
oldugu kirsal kesimde niifus artisinin kentlere gore daha fazla olmasi beklenirken, kent
niifus oranindaki artis hizi, kentlesmenin dogurganliktan ziyade kirsal kesimden kente
dogru olan i¢ goglerle ilgilidir (Yildirim, 2004:25).

Tirkiye’de biiyilkk oOlciide kirdan kentlere olan goglerle sekillenen hizli
kentlesmenin ortaya ¢ikarmig oldugu en biiyiik sorunlardan biri kuskusuz konut ihtiyacidir.
Gelisme hizinin kentlesme hizindan diisiik oldugu {ilkemizde gogle gelen niifusun konut
ihtiyacini karsilamada ne merkezi idare ne de yerel yonetimler gerektigi miktarda nitelikli,
erigilebilir, altyapili arsay1 temin edememis ve artan konut talebi karsisinda uygun kredi
sistemlerini gelistirememistir (Karasu, 2005:57). Bu nedenle konut agig1 her yil kullanima
hazir hale getirilen konut sayisindan yiiksek olmustur. Talebi karsilayacak yeterli hazir
konut iiretimi gergeklesmeyince, halk yasadisi diisiik standartli gecekondu tiirii konut
yapimina yonelerek bu agig1 kapama yoluna gitmistir (Komiirlii, 2006:56).

Ulkemizde 6zellikle demografik faktdrler nedeniyle konut gereksinimi, oldukca
yiiksek bir diizeye yiikselmis durumdadir. Ancak konut maliyetlerinin yiiksek olusu ve
konuta gereksinim duyan niifus gruplarinin gelir diizeyinin diisiik olmasi bu gereksinimin
talebe doniismesine imkan vermemektedir. Bu nedenle konut agigmin artmasiyla soruna
care aranmasi gerekmis ve alternatif bir ¢dziim olarak karsimiza toplu konut yapimi ve
kooperatifcilik ¢ikmistir (Komiirlii, 2006:45-48).

Toplu konut ihtiyacinin temelinde, diinyadaki sanayilesme siireciyle beraber kirsal
kesimden kentlere yonelen niifus kitlesinin ekonomik ve sosyal yasaminda meydana gelen
biiyiik degisiklikler yatmaktadir. Sanayilesme ve buna bagli olarak sermaye birikimi
siirecinde basta Ingiltere olmak iizere Almanya, Fransa, Belgika ve diger Avrupa iilkeleri
onemli toplu konut uygulamalari gergeklestirmiglerdir. Bu siirecte ekonomik imkanlari
kisith, kendi tasarruflariyla konut edinme imkanina sahip olmayan toplum kesimlerinin
konut sahibi olmalarini saglayacak girisimler, diinyanin hemen her tarafinda devletin, yerel
yonetimlerin ya da sosyal amagli kuruluslarin destegiyle saglanmstir. Sanayilesme siirecini
tamamlayan {ilkeler bu konuda sikinti yasamazken, 6zellikle gelismekte olan iilkelerde
kirsal alanlardan kentlere yogun i¢ gdgiin yani sira konut iiretiminde devletin diizenleyici
roliinlin yetersiz kalmasi kacak, sagliksiz yerlesim alanlar1 ve gecekondu bdlgelerinin
ortaya ¢ikmasina zemin hazirlamistir (TOKI, 2011:4). Kentlere go¢ eden niifus kitlesinin
hem daha saglikli kosullarda yagsamasini temin etmek hem de talep edilen konut ihtiyacinm
kargilamak amaciyla gerek merkezi idare gerekse yerel yonetimler tarafindan cesitli
calismalar baglatilmistir. Bu kapsamda yeni kentler kurarak ihtiyaci karsilamaya yodnelik
toplu konut yapimi giindeme gelmistir.

Tiirkiye’de 1II. Diinya Savasi sonrasinda sanayilesme stratejisinde meydana gelen
degisikliklerle birlikte kirsal alanlardan kentlere yogun i¢ goc baslamis, hizla biiyiiyen
kentlerde ortaya ¢ikan barinma ve yerlesim sorunlari iilkenin temel problemlerinden biri
haline gelmistir. Ozellikle istanbul, Ankara, Izmir gibi biiyiik kentlerin yakin cevrelerinde
kagak yapilagsma sonucunda gecekondu mahalleleri ortaya ¢ikarken, beraberinde getirdigi
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yerlesim sorunlar1 da her gegen yil artmuistir (TOKI, 2011:4). Goglerle birlikte kentlerde
gelencksel yasama aligkanliklart terk edilerek, yavas yavas kentsel kiiltiir insanlarin yagam
tarzini belirlemeye baslamistir. Kentlerde ortaya ¢ikan bu olumsuz etkilerin ciddi boyutlara
ulagmasi devlet eliyle konut yapimini adeta zorunlu hale getirmistir.

Bu durum Tirkiye Emlak Kredi Bankasi’ni kent disindaki bos arazileri
planlamaya yoneltmis ve ilk olarak Istanbul’da Kosuyolu, Levent ve Atakdy' projeleri
gerceklestirilmigtir.  Bu projelerde ¢ok katli ve az katli konutlar karma konut modelleri
seklinde planlanmigtir. Ancak baslangigta alt ve orta gelirli ailelere yonelik olarak
tasarlanmis olmasma ragmen giderek yiiksek gelir gruplarina yonelik liiks konutlar
iretilmeye baglanmigtir. Ankara Bilyliksehir Belediyesi’nin Onciiliik yaptigi Batikent
projesi, ¢cok sayida kooperatifin giiciinii birlestiren ve kent merkezi disinda yapilan sosyal
konut uygulamalarinin farkli bir 6rnegi olarak gergeklestirilmistir (TOKI 2011:4). Ancak
bu ve benzeri projelerin kirdan kentlere akan niifus kitlesinin artan konut ihtiyacini
kargilamada higbir donem yeterli olmamuistir.

5. TURKIYE’DE KONUT EDINMEYE YONELIK FINANSMAN
SISTEMLERI

Ulkemizde konut yapimma finansman saglayan yapiyr kurumsal olmayan ve
kurumsal yapt seklinde siniflandirabiliriz. Finansman kaynaklarimizin = yeterince
kurumsallasamamis olmasi ve toplumun biiyiikk kesiminin finansman sirketlerinden
yararlanabilecek gelir diizeyine sahip olmayist konut iiretimi ve temininin kurumsal yapi
disinda gergeklesmesine neden olmaktadir. Bu kapsamda konut edinme, yap-satcilardan
vadeli olarak konut satin alinmasi ya da kisilerin kendi konutlarin1 kendileri insa etmesi ya
da ettirmesi seklinde ger¢eklesmektedir (DPT, 2001:58-59).

Konut agigini gidermede kuskusuz en biiyiikk sermaye kamu destegiyle olusturulan
finansman kaynaklaridir. Bu ¢ergevede kaynaklarmn verimli kullanimi igin gelistirilmis
finansman modellerinden biri de toplu konut uygulamalaridir. Tirkiye'de toplu konut
iiretimi, Emlak Bankas1, Toplu Konut Idaresi, kooperatifler ve birlikleri ile 6zel sirketler
eliyle gerceklesmektedir (Eryilmaz, 1995:18).

Ulkemizde konut sorununu ¢ézmek amactyla Cumhuriyetin ilanindan giiniimiize

! 1945’lerden sonra ortaya ¢ikan, toplu konut yapimiyla yeni kentler kurma egilimi dogrultusunda, Emlak
Kredi Bankasi Istanbul’da Atakdy yerlesmesini planlar. Biiyiik bir kismi bataklik olan 377 hektarlik bir
alanda 60 bin niifuslu bir yerlesme hedeflenir. Atakdy yerlesmesi, Yedikule’den Florya’ya kadar uzanan
kiigiik sahil yerlesmelerinin en biiyiiklerinden olacak sekilde diizenlenecektir. Bolge, demiryolu ile Istanbul
kent merkezine 10 kilometrelik bir mesafededir. Ayrica yerlesmenin giineyinde bulunan Sirkeci- Florya
Sahil Yolu ile kuzeyinde bulunan Londra Asfalt: Atakéy’ii Istanbul’a baglayan iki ana ulasim arteri olarak
kullanilacaktir. Havaalanina yakimligi ve sahilde 50 hektarlik bir turistik alanin yer almast da yerlesmenin
degerini arttirir. Genel yerlesim planinda yerlesme 3 bin ile 15 bin niifuslu 10 mahalleye ayrilir. Tiim
mahallelerin merkezi olan 5. Mahalle iginde bir tren istasyonuna yer verilir ve istasyon binasinin iki tarafina
da ticari, idari ve sosyal merkez tesisleri yapilir. 1. mahallede 662 konut bulunmaktadir. 2. mahallede 852
daire vardir. 3. ve 4. mahallede toplam 2772 konut yer almaktadir. 35 hektar alani kaplayan 5. mahalle,
sitenin merkez mahallesidir. 5. mahallede 2963 konut bulunmaktadir. 7 ve 8. mahallede 1398 adet konut
yapilmis, 9 ve 10. mahalle insaatlar1 ise ii¢ etapta sonuglanmustir (Tirkiye Miithendislik Haberleri / Say1
442-443 - 2006/2-3, 5.60-61).
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kadar gerek kamu gerckse Ozel sektor tarafindan ¢esitli finansman politikalar
benimsenmistir. Ancak uygulanan bu politikalar artan niifusun konut ihtiyacini karsilamada
yetersiz kalmistir. Bu amagla ilk olarak 1926 yilinda Emlak ve Eytam Bankasi kurulmustur.
Bankanin amaci halkin ingaat tesebbiislerini desteklemek ve gerek duyulan krediyi
saglamaktir. 1946 yilindan sonra ise sdz konusu bu banka yapilandirilarak Tiirkiye Emlak
Kredi Bankas1 adini almistir. 1988 yilina kadar faaliyetlerini siirdiiren Tiirkiye Emlak Kredi
Bankasi ¢agdas konutlarin yapimina 6nciililk yapmistir. Bu dénemin en énemli toplu konut
uygulamalar1; Ankara-Yenimahalle, Ankara-Telsizler, Istanbul-Levent, Istanbul-Kosuyolu
Istanbul-Emekli Subay Evleri, Istanbul-Atakdy, Izmir-Denizbostanlisi, Edirne-Mimar
Sinan, Eskigehir-Yunuskent, Urfa, Cankir1 ve Diyarbakir konutlaridir. Bunlarin diginda
Istanbul-Atasehir, Bahgesehir, Mimaroba, Sinanoba, Ankara-Bilkent, Elvankent,
Konutkent, Izmir-Gaziemir, Mavisehir gibi projelerini de bu banka basartyla
gerceklestirmigtir (http://www.tasfiyeemlak.com). Tiirkiye Emlak Kredisi Bankasi 2001
krizinin ardindan Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan tasfiye edilerek
mevduatlar1 Ziraat Bankasi’na devredilmistir.

Toplu konut iiretiminde Toplu Konut Kanunu ¢ikarilincaya kadar en énemli rolii
kooperatifler iistlenmis, insaat sirketlerinin bu alanda faaliyet gostermesi yakin zamana
kadar ¢ok smirli kalmustir. {1k olarak 1935 yilinda Bahgelievler kooperatifinin kurulmasiyla
baslayan konut kooperatifciligi, 1946 yilinda kurulan Sosyal Sigortalar Kurumu’nun 1950'li
yillarin  baslarindan itibaren konut kredilerini kooperatiflere tahsis etmesiyle
yayginlasmistir. Onceleri ¢ogunlukla kentlerin imar alami dahilinde konut yaprmini
stirdiiren kooperatifler, 1960’11 yillarin sonlarma dogru arsa ve konut maliyetlerini
ucuzlatmak i¢in imar sinirlarmin disinda inga faaliyetlerini yogunlastirmaya baglamistir.
SSK kredilerini kullanarak konut yapimmna is¢i sendikalari da katilmis, {iyelerini
kooperatiflerde  orgiitleyen  sendikalar  biiylik  konut  projelerinin  yapimim
gerceklestirmislerdir (Tiirel, 1989:147). Omegin Tiirk-Is sendikasi tarafindan kurulan
Balgat Yap1 Kooperatifi, SSK konut kredisinden yararlanma olanagi bulunan sigortali
is¢ilerden belli bir miktar alinmak suretiyle yapilmistir (Seren ve Aysan, 1978:83-84). SSK
tarafindan kredi olarak dagitilan fonlar yiiksek enflasyonun etkisiyle kisa siirede erimis ve
kurum finansman krizine girmistir. SSK’nin kooperatiflere kredisi vermesi 2984 sayili
Toplu Konut Kanunu ile olusturulan Toplu Konut Fonu’nun yiiriirliige girmesiyle son
bulmustur.

Konut kredisi veren diger bir kurulus ise, 1961 yilinda kurulan Ordu Yardimlasma
Kurumu (OYAK)’dur. 1962 yilindan itibaren iiyelerinden gelen talepler dogrultusunda
gerek kredi vererek gerekse kendi satin aldigi arsalar veya kuruma ait arsalar iizerinde
yaptirdig1 konutlar ile toplu konut {iretimine girmistir (www.oyak.com.tr). OYAK’n toplu
konut uygulamalarma 6rnek olarak 1997 yilinda Ankara'da etaplar halinde insa edilen
Zirvekent Konut Projesi 2006 yilinda OYAK-TOKI isbirliginde tamamlanan Eryaman
Atakent Konut Projesi ve aym yil baglanan Ikitelli OY AKKENT projeleri verilebilir.

Konut yatirimlarina finans saglayan Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz
Calisanlar Sosyal Sigortalar Kurumu (BAG-KUR) 1971 yilinda kurulmustur. BAG-KUR
pirim &deyen sigortalilarma 1976-1980 doneminde kredi saglayarak konut edindirme
yoluna gitmistir. Ancak tipk1 SSK’da oldugu gibi BAG-KUR da yiiksek faiz siibvansiyonlu
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krediler nedeniyle 1980 yilinda konut kredisi vermeyi durdurmustur (Komiirlii, 2006:123-
124).

Ulkemizde yillik enflasyonun %10’un alta inmesi, 2007’den itibaren bircok bati
iilkesinde uygulanan Mortgage finans sitemini giindeme getirmistir. Bu sistemle bankalar
ve 0zel finans kurumlari on y1l gibi uzun vadeli kredi vermeye baglamislardir.

6. TURKIYE’DE TOKi UYGULAMALARI

Tiirkiye’de konut sektoriinde yaganan sikintilarin devlet eliyle ortadan kaldirilmasi
amaciyla 1981 yilinda 2487 sayili Toplu Konut Kanunu olusturulmus, 1984 yilinda
yayinlanan 2985 sayili Toplu Konut Yasasi ile Toplu Konut Fonu uygulamasi
baslatilmistir. 2985 sayili Toplu Konut Yasasi ile genel idare disinda, tiizel kisiligi olan
Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Bagkanlig1 kurulmus, 1990 yilinda ise Toplu Konut
Idaresi Baskanlig1 ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanlig1 seklinde iki ayri teskilat haline
doniistiiriilmiistir. Bu kanunun 2. maddesiyle kurulan Toplu Konut Fonu? ile éncelikle
konut iiretimindeki yetersizligin en dnemli sebebi olan finansman sorununun ¢éziimlenmesi
amaglanmistir. TOKI 2003 yilindan sonra ise kredi yoluyla konut edindirmekten ¢ok konut
yapimina agirlik vererek iilkemizin 81 ili, cok sayida ilgesi ve hatta birgok kdyiine kadar
yogun bir konut yapim faaliyetine baglamistir.

Kuruldugu tarihten beri, Toplu Konut Fonu'nun da sagladigi imkanlarla,
iilkemizde konut politikalarinin belirlenmesi ve uygulanmasinda en 6nemli kurum olan
TOKI, kurulusundan 2002 yilina kadar yaklasik 950 bin konuta kredi yoluyla finansman
destegi saglamis, ayni zamanda kendi arsalari iizerinde 43.145 konutun insaatini da
tamamlamistir (www.toki.gov.tr). 2002 yilindan sonra ise, TOKI konut kredileri yoluyla
finansman temin etmenin yaninda bizzat konut yapimini {istlenmistir. Bu ¢er¢evede 2011
yili itibariyle 500 bin konut tamamlanmig ve bir o kadar konutun yapimina da baglanmustir.

TOKI iilkemizdeki kentlesme ve konut sorunlarmna ¢dziim kapsaminda cesitli
programlar gelistirerek uygulamaya koymaktadir. Bu uygulamalar; alt ve orta gelir grubuna
yonelik sosyal konutlar, kentsel doniisiim projeleri, uydu kent uygulamalari, afet konutlari,
tarimkdy uygulamalari, gocmen konutlari, kaynak gelistirme ve gelir paylasimi projeleri,
sosyal donatilar ve kamuya yonelik uygulamalar olarak incelenebilir.

_ Ulkemizde yasanan konut sikintisinin her gecen giin artarak devam etmesi,
TOKI'nin 2003 yilindan sonra kurumsal yapisinin gelistirilmesi ve yapilan yasal

22985 sayil Toplu Konut Kanunu ile olusturulan Toplu Konut Fonu’nun gelir kaynaklari;

Idare tarafindan satis1 yapilacak konut, isyeri, arsa ve arazilerin sati ve kira gelirlerinden, Idare tarafindan
acilacak kredilerin geri 6demelerinden, Hazine arsalari iizerine yapilan konut ve isyerlerinin arsa maliyet
bedellerinin en ¢ok yiizde 25’ine kadar alinacak katilim paymdan, Hazine Miistesarliginin uygun goriisii
iizerine yurt disindan saglanacak kredilerden, Faiz gelirlerinden, Biitge kanunlar ile tahsis edilen 6denek ve
29.6.2001 tarihli ve 4705 sayili Kanunun 1 inci maddesi uyarinca alinan harglardan, Ek 1 inci maddenin
birinci fikrasinin (m) bendi kapsaminda; talep edilen proje ve uygulamalarin idarece yapilmasi veya
yaptirilmasi i¢in imzalanan protokollerle belirlenen ingaat bedelinin yiizde tigiinden az, yiizde onundan fazla
olmamak iizere, ilgili kurum ve kuruluglardan alinacak olan idare hizmet payr tutarlarindan, idareye
yapilacak bagis ve yardimlardan meydana gelmektedir (http://www.toki.gov.tr/docs/mevzuat/2985
SAYILIKANUN.pdf).
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diizenlemelerle yetkilerinin genisletilmesi ihtiyacini ortaya ¢ikarmistir. Bu kapsamda 2007
yilina kadar gesitli yasal diizenlemeler yapilarak TOKI nin arsa portfdyii genisletilmis ve
idarenin kendi kaynaklarini kullanarak projeler gelistirebilmesi amaglanmistir. TOKi’nin
uzun vadeli stratejisi, alt ve orta gelir grubuna yonelik sosyal konutlar ve gerekli hizmet
birimlerini altyapilarini da tamamlayarak faaliyete gecirmektir. Bunun igin iilke genelinde,
konut ihtiyacinin acil ¢dziim bekleyen alanlari tespit edilmekte ve toplu konut yatirimlari
igin uzun vadeli bir eylem plami gelistirilmektedir. Bu kapsamda, ozellikle iilkemizin
ekonomik anlamda geri kalmig dogu yaris1 ile kirsal kesimden gd¢ alan biiyiik
kentlerimizde dar gelirli ailelere yonelik sosyal konut uygulamalariyla konut sorunu
¢dziimlenmeye galisiimaktadir (TOKI Kurum Profili, 2010-2011:28).

Devlet Planlama Tegkilati Onuncu Bes Yillik Kalkinma Plani’na gore sehirlesme,
niifus artis1, yenileme ve afetten kaynaklanan konut ihtiyacinin 4.1 milyon olacagi tahmin
edilmektedir (Onuncu Bes Yillik Kalkinma Plani, 2013:147). Bu durumda bes yillik
kalkinma siirecinde y1llik yaklasik 800 bin konutun yapilmasi gerekmektedir. TOKi’nin
amaci, bu konut ihtiyacinin yiizde bes ile on arasinda bir kismin1 iiretmektir. TOKI goglerle
birlikte niifusu hizla artan biiylik kentlerimizde hem daha saglikli bir yasam alani
olusturmak hem de kent merkezlerindeki yogunlugu azaltmak amaciyla uydu kentler
kurmaktadir. Istanbul, Ankara, Izmir, Adana ve Diyarbakir gibi biiyiik kentlerde bu amagcla
yeni yasam alanlari planlanarak yapimina baglanmistir (www.toki.gov.tr). Ankara-
Yapracik, istanbul-Kayabas1 uydu kent uygulamalari bu amagla insa edilmistir.

Hizla artan konut talebine kentlerin, normal gelisme hizinda yanit verememesi,
uzun yillardir kentlerimizin kimligini tehdit edecek bir Olgiide sagliksiz bigimde
yapilagmasina neden olmaktadir. Gecekondu ve kagak yapilarin yaninda, ekonomik émriini
tamamlamis mevcut konutlarda, 6zellikle deprem riskinin yliksek oldugu kentlerimizde
ciddi bir sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Uygun olmayan araziler iizerinde, kalitesiz
malzemelerle, temel miihendislik ve yapim tekniklerinden yoksun, plan gdzetilmeksizin
inga edilmis konutlar, hem i¢inde yasayanlarmm sagligi hem de kentlerimizin dokusu
iizerinde olumsuz bir goriintii olusturmaktadir. Bu sorunun ¢oziimiindeki en biiyiik engel
ise konut alim giicii olmayan dar gelirli kesime yonelik sosyal konut politikalarinin
eksikligidir (www.toki.gov.tr).

TOKI’ye, 2004 yilinda ¢ikarilan 5162 sayili kanun ile gecekondu déniisiimii
uygulamalarinda kamulastirma ve imar plan1 yapma yetkisi verilmistir. 2007 yilinda
¢ikarilan, 5069 sayili yasa ile 775 sayili Gecekondu Kanununda degisiklik yapilarak,
Baymdirlik ve Iskan Bakanligi’nin tim yetkileri TOKI’ye devredilmistir. Toplu Konut
Idaresi Kaynaklarmm Kullanim Sekline iliskin Yonetmelik kapsaminda, TOKIi’ye
gecekondu bdlgelerinin doniistiiriilmesi ve iyilestirilmesi amaciyla finansman saglama
yetkisi verilmistir. TOKI 2003’ten bu yana belediyelerle isbirligi iginde bir yandan
gecekondu ve kagak yapi alanlarini doniistiiriirken, bir yandan da dar gelirli kesimler igin
iirettigi konutlarla yeni gecekondu bolgelerinin olugsmasina engel olmaya ¢alismaktadir.

TOKI, dogal afetlerden zarar goren bolgelerde konut, altyapt ve kamu hizmetleri
planlama, inga etme ve yenileme ¢alismalarinda da etkin rol oynamaktadir. 1992 Erzincan
depremi ile baslayan caligmalar1 giiniimiizde de dogal afetlerin yasandigi alanlarda
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siirmektedir. TOKI afet bolgelerinde konut ve isyeri yapmmni siirdiirdiigii gibi kredi
imkanlar1 da sunmaktadir. Dogal afetlerin siklikla yasandig1 iilkemizde TOKI, 2003
yilinda Bing6l depremi sonrasinda toplam tutar1 110 milyon TL’yi bulan 19 projeye imza
atmustir (Foto). S6z konusu bu proje ¢evresinde 2.857 konut, bir ilkokul ve bir lise, belediye
icin ¢ok amagl bir salon, atiksu aritma tesisi, cami ve karakol insa edilmistir. Bayindirlik
ve Iskan Bakanlig ile Afet Isleri Genel Miidiirliigii’yle is birligi icinde calismalarim
siirdiiren TOKI, son sekiz y1lda 18 bin afet konutu iiretmistir (www.toki.gov.tr).

TOKI uygulamalarinin yapildig1 alanlardan biri de kirsal kesime yonelik Tarimkdy
projeleridir. Bu projelerin amaci kentlere yonelik gogleri azaltmak, koyliiniin yerinde
iskanini saglamak amaciyla kiiltiirel dokuya uygun mimari ile kent hayatinin standartlarini
kirsal kesime de gotiirmektir. Tarimkdy projeleri kapsaminda yapilan konutlar her bdlgenin
iklim 6zellikleri ve halkin ihtiyaclarina gore dizayn edilmektedir. Kirsal kesimde geleneksel
yap1 malzemesiyle yapilmis derme ¢atma evler yerine altyapisi, ¢evre diizenlemesi ile
kentlerdeki konutlar1 aratmayacak 6zelliklere sahip konutlar inga edilmektedir. Tarimkdy
projesi sadece konut odaginda ortaya ¢ikan bir proje olmayip, proje kapsaminda topragi
olmayan ¢iftcilere tarim arazisi ve isletme kredileri verilerek gecim kaynaklarinin
gelistirilmesi, nitelikli tarimsal tirlinlerin tiretilmesi ve islenmesi, kooperatifler araciligiyla
pazarlama imkanlarinin artirilmasi amaglanmaktadir. Bununla birlikte TOKI ve Afet Isleri
Genel Miidiirliigii’niin isbirligi sonucu baraj ya da benzeri altyapr projelerinin insasi i¢in
arazileri istimlak edilmis olan kdoyliilere daha 6nce uyguladiklar1 tarim ve hayvancilik
faaliyetlerine uygun olarak yeni bir alana yerlestirilmeleri saglanmaktadir. Tarimkoy
projeleri kapsaminda TOKI, 34 kdyde 4.000’in iizerinde modern konut tamamlanmustir.
(www.toki.gov.tr).

TOKI siyasi nedenlerle iilkemize gelen gdcmenlere de konut saglanmast
konusunda destek olmaktadir. Sovyet rejiminin ¢Okmesiyle beraber 1989 yilinda
Bulgaristan’dan iilkemize siginan 300 bini asan soydasimizin yerlesimi amaciyla Yiiksek
Planlama Kurulu biinyesinde 1990 yilinda Gé¢men Konutlar1 Koordinatorliigii kurulmus,
2004’ten itibaren ise TOKI bu konuda gérevlendirilmistir. Go¢men vatandaslarimizin konut
ihtiyacina yonelik lilkemizin degisik illerinde gd¢men konutlar1 yapilmasi planlanmistir.
TOKI, 23.495 konutluk projenin kredi finansmani igin Avrupa Konseyi Kalkinma
Bankas1’ndan, alt yap1 projeleri i¢in ise islam Kalkinma Bankasi’ndan toplam 386,7 milyon
ABD dolari kredi kullanilmistir (TOKI Kurum Profili, 2010-2011:66).

TOKI’nin konut sektdriinde etkin oldugu diger bir alan da Kaynak Gelistirme ve
Gelir Paylasim Projeleri’dir. Arsa karsilig1 yapilan Gelir Paylasim Projeleri TOKI’nin dar
ve orta gelirli vatandaslara yonelik sosyal nitelikli konut projelerine kaynak temini
acisindan oldukga énemlidir. TOKI, bu modeli kisa vadeli sermaye giderleri ile uzun vadeli
alacaklar1 arasindaki farki kapatmak icin devreye sokmustur. Bu sistemde, arsa gelistirme
ve yatirim igin gerekli tiim finansmandan yiiklenici firma sorumludur. Bu projeler, Istanbul,
Ankara ve Izmir gibi konut sorununun daha fazla hissedildigi biiyiik kentlerde
uygulanmaktadir. Ornegin Istanbul’da Atasehir Agaoglu, Halkali, Bakirkdy Novus
Residans, Umraniye idealistkent, Biiyiikcekmece Kentplus, Avcilar, ikitelli ve Atakdy,
Ankara’da Eryaman, Izmir’de-Karsiyaka Albayrak Mavisehir, Tekirdag’da Corlu ve
Cerkezkdy, Eskisehir’de Tepebasi Kaynak Gelistirme Uygulamalart bu gibi gelir paylagimi
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projeleri sonucunda insa edilmistir. Bu uygulamalarda yaklasik 84 bin konut iiretilmistir
(www.toki.gov.tr).

TOKI, yeni yasam alanlarinda insanlarmn saglikli bir sosyal yasam siirebilmesi igin
biitiinciil bir planlama ve yonetim anlayisiyla altyapi ve sosyal donatilarin en yiiksek
standartlarda olusturulmasina dikkat etmektedir. Konut insa etmenin yaninda ayni zamanda
ulasim bagta olmak {izere altyapi hizmetleri, egitim, saglik, kiiltiir, ticaret gibi sosyal
donatilari, parklar, bahgeler, spor, dinlenme ve eglence tesisleriyle aslinda bir yagam
kompleksi sunmaktadir. Ayrica kresler, ticaret merkezleri, camiler ve kiiltiirel tesisleri
yapimiyla da 6rnek projeler iiretmektedir. Bununla birlikte hastaneler ve saglik ocaklari,
okullar, yurt ve pansiyonlar, spor salonlari, sevgi evleri, engelsiz yasam merkezleri, huzur
evleri, askeri tesis ve karakol yapimmi konusunda da kamu kurumlariyla ortak projeler
olusturmaktadir.

7. ERZINCAN OVASINDA TOKi UYGULAMALARI

TOKIi’nin, Erzincan ovasindaki faaliyetlerini Erzincan kentindeki sosyal nitelikli
konut {iretimi ve kentsel doniigiim projeleri ile kasabalardaki sosyal konut ve tarimkoy
uygulamalar1 seklinde siniflandirmak miimkiindiir. Bu kapsamda ovada 30 adet TOKI
uygulamasi ¢ercevesinde 7933 adet konut ile okul, cami, kiiltiir merkezi, ticaret alani, agik
spor alanlari, alt yap1 ve cevre diizenlemesi yapilmasi planlanmistir (Tablo 2). Simdiye
kadar 3745 konut tamamlanarak anahtar teslimi yapilmistir. Geriye kalan konutlarin biiyiik
kisminin da kaba insaat: bitirilmistir.

Tablo 2: Erzincan ilindeki TOKi Uygulamalar.

Proje adx Proje Tipi Proje Durumu Konut
sayisi
Erzincan merkez 256 adet konut, 1 adet sosyal tesis
adaici ve genel altyapi ile ¢evre diizenlemesi ingaat Konut+Sosyal donati Tamamland: 256
isi
Erzincan merkez Aslanli mah. (defterdarlik) 176 adet :
. . - Idare konut
konut ingaat1 ile genel adaigi altyapi ve gevre Tamamlandi 176
- L uygulamasi
diizenlemesi isi
Erzincan Universitesi 144 adet konut insaat ile Idare konut
. L Tamamland: 144
altyap1 ve cevre diizenlemesi isi uygulamasi
Erzincan Cars1 mah. 1. etap Ker}tss:l yenileme Tamamlandi 368
projesi
Erszan Cars1 mah. 2. etap (konut-+ticaret+semt Ker}tse;l yenileme Tamamland: 512
konag1) projesi
Erzincan Cars1 mah. 24 derslikli ilkogretim okulu (11\;;};?1 ve sosyal Tamamlandi
Erzincan merkez Mengiiceli mah. Ilfrirjl;ss?l yenileme Tamamland: 153
Erzincan merkez Mengiiceli 2.etap Alt gelir grubu Tamamland: 368
Erzincan merkez Mengiiceli 3. etap Alt gelir grubu Tamamland: 112
Erzincan merkez Mengiiceli toplu konut alan s9sya1 Altyap1 ve sosyal Tamamland:
donat1 (¢ars1, agik spor alanlari, kafeterya, camii) donati
Erzincan Gegit konut + ilkogretim 16, ticaret merkezi (/1\;;}3{)1 ve sosyal Tamamland: 304
Erzincan Refahiye Idare konut Tamamlandi 84
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uygulamasi
Erzincan Uziimlii (84 alt gelir) Idare konut Tamamland: 372
uygulamasi
Erzincan Yaylabagi 277 konut - tarimkdy Tarimkoy Tamamland: 277
Erzincan-Cayirli + ticaret merkezi (alt gelir) Alt gelir grubu Tamamland: 84
Erzincan Kemaliye Haciyusufmahdi Idare konut Tamamland: 68
uygulamasi
Erzincan - Altinbasak 61 konut tarimkdy uygulamast Tarimkoy Tamamlandi 61
- - = ~ "
Erzlncan Baylrbag 40 konut tarimkdy uygulamasi Tanmkoy Tamamland: 40
ticaret merkezi
Erzincan Cukurkuyu ( tarimkdy ) Tarimkoy Tamamlandi 42
Erzincan Kemaliye Tagdibi Idare konut Tamamland: 40
uygulamasi
ErzmcaP Kavakyc?l}l 560 afic?t konut, ile altyap1 ve Idare konut Tamamland: 560
gevre diizenlemesi ingaati isi uygulamasi
Erzincan merkez 16 derslikli lise ingaat1, Mengiiceli Altyap1 ve sosyal Tamamlands
100 (24) ile altyap1 ve gevre diizenleme isi donati
Erzincan Demirkent 1 adet 24 derslikli ilkdgretim Altyap1 ve sosyal
- .. >, Tamamland1
okulu, altyap1 ve ¢evre diizenlemesi ingaat1 isi donati
Erzincan li¢ 90 adet konut ile altyap: ve gevre Idare konut Insaat 90
diizenlemesi ingaati isi uygulamasi agamasinda
Erzincan ili Taksim mahallesi 464 adet konut 1'er 16 insaat
derslikli ilk6gretim okulu, cami ve kiitiiphane Konut+Sosyal donati $ 464
. . .. . agsamasinda
ingaatlar ile altyapi ve gevre diizenlemesi isi
Erzincan ili 1000 kisilik polis okulu ile altyap: ve Altyap1 ve sosyal Ingaat
¢evre diizenlemesi ingaat1 isi donat1 agsamasinda
Erzincan Taksim mahallesi 96 adet konut ingaat1 ile Kentsel yenileme Insaat 96
altyap1 ve ¢evre diizenlemesi projesi asamasinda
Erzincan ili merkez ilgesi Ulalar 757 adet konut ile Idare konut Insaat 757
altyap1 ve cevre diizenlemesi insaati isi uygulamasi asamasinda
Erzincan Tercan 50 yatakli hastane, lojman ve :
. . : . - Altyap1 ve sosyal Insaat
jenerator, trafo binasi insaatlari ile altyap: ve gevre
. A donat1 asamasinda
diizenlemesi isleri (ikmal ingaat1)
Erzincan ili Tercan ilgesi 288 konut ingaat ile altyap1 Idare konut Insaat 288
ve gevre diizenlemesi ingaati isi uygulamasi agsamasinda
Erzincan ili Uziimlii ilgesi Bayirbag belediyesi 190 insaat
adet tarimkdy konutu ile altyap1 ve ¢evre diizenlemesi | Tarimkoy s 190
. .. asamasinda
1ngaati 1§1
Erzincan ili, Refahiye ilgesi 50 yatakli devlet Altyap1 ve sosyal Ingaat
hastanesi ingaati ile altyap1 ve ¢evre diizenlemesi isi donat1 agsamasinda
Erzincan ili Uziimlii belediyesi 186 adet tk-b tipi
tarimkOy konutu, 548 adet tk-26 tipi tarimkdy konutu, insaat
2 adet cami, 1’er adet 16 derslikli ilkdgretim okulu, Tarimkoy a amism da 734
biife, kiiltiir merkezi, ticaret merkezi insaat: ile altyap1 $
ve ¢evre diizenlemesi igi
Erzincan ili Kavakyolu 627 adet konut, 1’er adet kres insaat
ve t-16 cami ingaati ile altyap1 ve ¢evre diizenlemesi Konut+Sosyal donati $ 627
isi asamasinda
Erzincan Gegit 2.etap 1320 adet konut, 1' er adet 24 ; ;
e e e .. Idare konut Insaat
derslikli ilkogretim okulu ve sosyal tesis ile altyap1 ve 1.320
- .. . uygulamasi asamasinda
¢evre diizenlemesi ingaat1 isi
Erzincan ili Kemah ilgesi 60 adet tarimkdy konutu, insaat
1'er adet 100 kisilik cami ve biife insaat1 ile altyapt ve | Tarimkoy $
. .. . asamasinda
cevre diizenlemesi ingaat1 igi
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Erzincan ili Kemaliye ilgesi 56 adet konut ile altyap1 idare konut Insaat 56
ve ¢evre diizenlemesi ingaati igi uygulamasi asamasinda
Erzincan Ili¢ 10 yatakli devlet hastanesi ingaati ile Altyap1 ve sosyal Ingaat
altyap1 ve ¢evre diizenlemesi isi donati asamasinda
Erzincan ili merkez ilgesi Cukurkuyu beldesi 251 adet idare konut
konut ve 1 adet biife ile altyap: ve ¢evre diizenlemesi ° ilanda 251
. .. uygulamasi
ingaati isi
Erzmcan ili Ca_glz}yan beldesi 240 adet kO'I.lut, 1 ade‘t idare Konut ingaat
ticaret merkezi ile altyapt ve c¢evre diizenlemesi 240
. .. uygulamasi asamasinda
ingaati isi
Erzincan ili Yogurtlu beldesi 810 adet konut, 1 adet | ;
. = . . | Idare konut - .
ticaret merkezi ile altyapt ve c¢evre diizenlemesi Degerlendirmede | 810
. .. uygulamast
insaati isi
Kaynak: www.toki.gov.tr
Erzincan ovasindaki TOKI uygulamalarindan 12’si  Erzincan kentinde

projelendirilmis olup, bu ¢ercevede 2496 toplu konut, alt yapt ve ¢evre diizenlemesi ile
sosyal donatilar1 hizmete sunulmustur (Sekil 2). Bunlardan 1440’1 TOKIi ve Erzincan
Belediyesi’nin isbirligi ile yiiriitillen Cars1 ve Taksim mahallelerindeki kentsel doniistim
projelerinden {iretilmistir. Cargt mahallesindeki 55 bloktan olusan 1. (368 adet) ve 2. (512
adet) etap konutlar1 105 (K-1 tipi) ile 130 (K-6 tipi) metrekare ve 3+1 seklinde insa edilerek
hak sahiplerine verilmistir (Fotograf 1). TOKI'nin Erzincan Carst Mahallesi Sehir
Yenileme-Gecekondu Déniisiim Projesi, 2008 yilinda Dubai'de toplanan HABITAT Teknik
Istisare Komitesi tarafindan "lyi Uygulama" kategorisinde secilmistir (http://www.toki.
gov.tr/TR/Genel/BelgeGoster.aspx?).
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Sekil 2. Erzincan kentindeki TOKI uygulamalari.
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Fotograf 1. TOKI Cars1 mahallesi konutlaridan bir gt')ﬁm.

Erzincan Belediyesi ve TOKI isbirligi ile yiiriitiilen Taksim mahallesi kentsel
doniisiim projesi kapsaminda, yaklagik 117500 metrekare alan kapsayan mahallenin
Erzincan Belediyesi tarafindan 90150 metrekarelik alan1 kamulastirilarak TOKi'ye devri
yapilmstir. Ik etapta 96 konut tamamlanmus, ikinci etapta ise 464 konut, 1 cami, 16
derslikli okul ve 1 adet halk kiitiiphanesinin ihalesi yapilarak insaatina baslanmigtir. Taksim
mahallesindeki toplu konutlar da tipki Carsi mahallesinde oldugu gibi 105 ile 130
metrekare ve 3+1 olarak tasarlanmugtir.

TOKI Erzincan kentindeki Yunus Emre mahallesinde igerisinde bir de sosyal
tesisin bulundugu 9 blok ve 256 konuttan olusan sosyal nitelikli konut projesini
tamamlamigtir (Fotograf 2). Yaklasik 45 metrekare ve 1+1 oda sistemi seklinde insa edilen
bu konutlar aylik yaklasik 80-100 TL o6deme ile alt gelir gruplarina yonelik olarak
yapilmigtir.

Mengiiceli mahallesi TOKI uygulamalarinin yapildigi diger bir alam
olusturmaktadir. Bu kesimde ii¢ etap seklinde 633 konut insa edilmistir. Bu konutlardan
480’1 alt gelir gruplarma yonelik olarak tasarlanmig olup, 84 metrekare biiyiikliige sahiptir.
Digerleri ise kentsel yenileme projesi kapsaminda insa edilmistir.

Erzincan merkez Aslanl mahallesi Milli Egemenlik Bulvart tizerinde 11 blok 176
konuttan olusan TOKI konutlar1 105 ile 130 metrekare biiyiikliigiinde insa edilmis olup,
3+1 oda sistemine gore dizayn edilmistir.

Erzincan kentindeki diger bir uygulama da eski Stimerbank iplik fabrikasmin
bulundugu Giilabibey mahallesindeki Erzincan Universitesi lojmanlaridir. TOKI ile
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Erzincan Universitesi arasinda imzalanan protokol ile idare konut uygulamasi kapsaminda
yapilan bu konutlar 9 blok ve 144 konuttan olusmaktadir. 2013 yilinda tamamlanan
konutlar 130 metrekare ve 3+1 seklinde tasarlanmustir.

Fotograf 2. Yunus Emre mahallesinde yapilan sosyal nitelikli konutlar.

TOKI’nin Erzincan kenti disindaki uygulamalar1 Erzincan ovasindaki kasabalarda
yogunlasmaktadir (Sekil 3). Bu kasabalardan Gegit ve Kavakyolu TOKI uygulamalarinin
en fazla oldugu yerlesmelerdir. Bunun nedeni séz konusu iki kasabanin fiziki olarak
Erzincan kentiyle biitiinlesmis olmasindan kaynaklanmaktadir. Gegit kasabasinin dogu
kisminda 1. etap kapsaminda 304 konut, bir adet 16 derslikli ilk6gretim okulu ve ticaret
merkezi insa edilerek faaliyete gecirilmistir. ikinci etapta 1320 adet konut, 1 adet 24
derslikli ilkogretim okulu ve sosyal tesis ile altyap1 ve gevre diizenlemesi isi ise ihale siireci
tamamlanmis olup, insaat asamasindadir (Fotograf 3). Kavakyolu kasabasinda Vasgirt
deresinin batisinda ilk etapta yapilan 560 konut alt yap1 ve ¢evre diizenlemesi ile birlikte
tamamlanarak teslim edilmistir. ikinci etapta yapilmasi planlanan 627 konut, kres ve
caminin ihalesi yapilarak insaatina baslanmistir.

TOKI, Erzincan ovasinin batisindaki Ulalar kasabasinda idare konut uygulamasi
cergevesinde 757 konut ingaatinin kaba insaatin1 biiyiik oranda bitirmis durumdadir. Bu
konutlarla birlikte kasabadaki nitelikli konut ihtiyacinin biiyiik kisminin karsilanabilecegi
diigiiniilmektedir.

Idare konut uygulamasi kapsaminda Cukurkuyu kasabasinda 251, Caglayan
kasabasinda 240 ve Yogurtlu kasabasinda da 810 konut ise TOKI tarafindan degerlendirme
asamasindadir.
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Sekil 3. Erzincan ovasindaki TOKI uygulamalarinin oldugu yerlesmeler.

Fotograf 3. Gegit kasabas1 1320 adet toplu konut uygulamasi.

Tarimkdy projeleri gercevesinde TOKI Erzincan ovasinda 1344 konutun ingaatina
baslamig, bunlarin 420’si tamamlanarak sahiplerine teslim edilmistir. Ergan Dagi
eteklerinde kurulmus olan Yaylabasi kasabasinda 277 dublex konut, bir ticaret merkezi,
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cami ile altyapi ve cevre diizenlemesi yapilmistir (Fotograf 4). Ovadaki tarimkdy
projelerinin biiyiikk kismi Uziimlii ilgesi ve bagli kasabalarda yer almaktadir. Uziimlii
Belediyesi ile TOKI isbirligiyle ilgeye toplam 734 adet konut yapilmaktadir. Uziimlii
kasabasinin gelisimi acisindan bilyilk onem tasiyan projede 548 adet Uziimlii dubleks
villalari, 186 adet Geyikli tarimkdy konutlari, 2 cami, 1 ilkdgretim okulu, kiiltiir merkezi,
ticaret merkezi ingaat1 ile altyapt ve cevre diizenlemesi bulunmaktadir. Ilgeye bagh
Altinbasak kasabasinda tarimkoy projesi ile 61 konut, Bayirbag kasabasinda ise 40 konutun
ingaati tamamlanmig olup, 190 konutun yapimi devam etmektedir. Tarimkdy uygulamalart
kapsaminda Cukurkuyu kasabasinda da 42 konut tamamlanmstir.

o 8o E
i A -
i g A Ay :

Fotograf 4. Yaylabasi kasabasindaki Tarimkdy konutlarindan bir goriiniim.

TOKI tarafindan Erzincan’da yapilan diger bir uygulama da Yalnizbag kasabasi
sinirlart i¢inde Erzincan Universitesi kampiisiiniin karsisinda yer alan Polis Meslek
Yiiksekokulu’dur. Yaklasik 100 bin metrekarelik alan iizerine insa edilen bu okulun 2013
sonu itibariyle kaba ingaat tamamlanmustir.

8. TOKi UYGULAMALARININ ETKIiLERIi

TOKI toplu konut projeleri, insan hakki olan barmma ihtiyacin1 karsilamanin
yaninda, bu evlerde yasayacak niifusun saglik, egitim ve dinlenme ihtiyaglari i¢in gerekli
donatilar1 da diislinerek tasarlanmaktadir. Bu uygulamalarla ayni zamanda kent
planlamaciligi anlayisinin yerlesmesine de ciddi katkilarda bulunmaktadir. Kent kimliginin
benimsenip Oziimsenmesi ve sosyal biitiinlesmenin saglanmasi i¢in projeler gelistiren
TOKI, sadece konut iiretimi yapmamakta aym zamanda sosyal etkilesimin yogun oldugu
kentsel a¢ik alanlar planlanmaktadir (www.toki.gov.tr). Bu kapsamda Erzincan ovasindaki
TOKI uygulamalarinin da kentlesme ve kent kimliginin ortaya ¢ikmasinda énemli katkilar
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saglayacag diisiincesindeyiz. Nitekim TOKI uygulamalarmin yapildig1 yeni yasam alanlari
sosyal donatilar1 ve gevre diizenlemeleri modern kent yasaminin birgok ihtiyacina cevap
verebilecek niteliktedir.

Erzincan ovasindaki uygulamalar igerisinde en dikkat c¢ekici olami kentsel
doniisiim uygulamalaridir. Kentsel doniisiim projeleri kapsaminda 2003 yilinda Carsi
mahallesinde 148 bin metrekare alanda bulunan kentin dokusuna yakismayan 2 binden
fazla gecekondu yikilarak, yerine gevre diizenlemesi yapilmis, icerisinde sosyal tesisleri
bulunan 880 adet konut insa edilmistir. Bu projenin basarili olmasiyla 2009 yilinda Cars1
mahallesinin hemen batisindaki Taksim mahallesinde de kentsel doniisiim baslamig ve 117
bin 500 metrekare alan iizerinde 337 bina yikilarak 560 konutluk kentsel doniisiim
uygulamasi baglatilmistir. S6z konusu bu iki proje ile Erzincan’da kent dokusuna uymayan
yapilardan olusan alanlar ortadan kaldirilarak, yerine okulu, camisi, aligveris merkezi, yesil
alanlar1 ve ¢ocuk parklarindan olusan kentin en modern yagsam alani olusturulmustur.

Erzincan kentinin dogusunda Mengiiceli mahallesinde 1992 depreminden sonra
kamu personelinin kira karsilig1 oturmasi i¢in Diinya Bankas1 ve TOKI tarafindan 1050
konutluk Kamu Lojmanlar1 insa edilmistir. TOKI tarafindan alt gelir grubuna yonelik
olarak Kamu Lojmanlarinin hemen bitigiginde 633 toplu konut alt yapist ve c¢evre
diizenlemesiyle kentin ferah, temiz ve yasanabilir alanlarindan biri haline getirilmistir.

Uziimlii’de 2013 yaz doneminde baslayan Yeni Carsi ve Meydan Kentsel
Doniistimii Projesi ile 14 doniimliik alanda bir belediye hizmet binasi, bir kiiltiir evi, 22 adet
igyeri, park, meydan ve yesil alandan olusan, ihtiyaclara uygun her tiirlii sosyal donatiy1
bilinyesinde barindiran, yoreye 0zgli mimariye sahip modern bir goriinime kavusmus
olacaktir. Ulalar, Gegit, Yogurtlu, Kavakyolu kasabalarinda 4000’in iizerindeki toplu konut
uygulamasmin kentlesme ve kent kiiltiiriiniin olusmasinda olumlu ivme kazandiracagi
muhakkaktir.

Tarimkoy projeleri kapsaminda Erzincan ovasi ililkemizde en fazla uygulamanin
yapildigr il olarak dikkat c¢ekmektedir. Nitekim tiilke genelinde Tarimkdy projeleri
cergevesinde yapilmasi planlanan 4111 adet konutun 1344’4 Erzincan ovasindaki
kasabalarda insa edilmektedir. Yaylabas1 ve Uziimlii’de villa tipinde insa edilen konutlara
halkin yogun ilgi gosterdigi goriilmektedir. Yaklagik 500 metrekare alan iizerinde bahgeli
ev seklinde dizayn edilen bu konutlar ayn1 zamanda manzara avantajiyla kentin adeta
dinlenme merkezleri durumundadir. Bununla birlikte bu konutlarin kirsal niifusun
ihtiyacina cevap verebilecek nitelikte olmadiklar1 gériilmektedir. Ornegin Yaylabas
kasabasindaki 277 konutun biiylik kismi Erzincan kent merkezinde ikamet edenler
tarafindan satin almmistir. Oysa TOKI tarimkdy projelerinin kirsal kesimdeki halkin
ihtiyaglarma gore tasarlandigi ifade edilmektedir. Nitekim Tarimkoy Projeleri ile kirsal
alanlarda yasayanlarin gegim kaynaklarinmin gelistirilmesi, iiretilecek iiriinlerin sirket ya da
kooperatifler araciligiyla ulusal ve uluslararasi pazarlarda rekabet edebilecek diizeye
ulastirilmasi, birim alandan daha yiiksek oranda verim alinabilecek teknolojik yeniliklerin
tarima uygulanmast hedeflenmektedir. Bu gelismelerle kir halkinin sosyal yasamlarinin
ivilestirilmesi ve kéy mimarisinin gelistirilerek saghkli yasanabilir konutlarin iiretilmesi
amaglanmaktadir (www.toki.gov.tr).
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TOKI uygulamalari, Insaat Miihendisleri Odasi, Mimarlar Odas1, Sehir Plancilari
Odas1 ve Cevre Miihendisleri Odasi gibi ingaat sektoriiniin 6nde gelen paydaslar: tarafindan
zaman zaman elestirilmektedir. Ingaat sektdriindeki meslek birlikleri tarafindan hazirlanan
cesitli raporlarda TOKI’nin faaliyetleri degisik acilardan irdelenmektedir. TOKI’nin dar
gelirlilere ulagilabilir fiyattan konut olanagi saglama amacindan saptig1 farkli platformlarda
dile getirilmektedir. Basta dar gelirlilere yonelik yapilan konutlarin kalitesiz olmasi, altyapi
yatirimlari, lilks konutlara verilen agirlik, ingaat ihalelerinin agirlikla siyasi iktidara yakin
sermaye gruplarina verilmesi, her tiirli denetimin disinda olmasi, sinirsiz yetkiyle
donatilmasi, haksiz rekabet, yoresel mimariye uygun olmayan konutlar ve benzeri
konularda TOKI tartisilan bir kurum olarak gosterilmektedir (Eskinat, 2012:170).

Bu sikintilardan bazilar1 Erzincan’daki TOKI uygulamalarinda da goriilmektedir.
Kentsel doniisiim kapsaminda Carsi ve Taksim mahallelerinde evi ve arsast kamulagtirilan
ailelere ev ve arsalarina karsilik konutlar sunulmaktadir. Ancak yeni yapilan konutlar
kamulastirma bedeli tizerinden hak sahiplerine verilmektedir. Bu durumda mal sahibi ev ve
arsasini verdigi halde konut sahibi olamamakta, kamulastirma bedelinin {izerindeki meblagi
6demek zorunda kalmaktadir.

TOKI 2008 yilinda ¢ikarilan kanunla kendi planlamalarimi kendisi yapmaya
baglamistir. Ancak bu durumda belediyenin hazirlamig oldugu planlarin  disina
cikilabilmekte ve kent plani biitiinliigiinden yoksun yerlesme alanlarinin olusturuldugu
ifade edilmektedir (Zarig, 2012:13-18). Gegit kasabasinda yapimi tamamlanan 304 konut ve
ingaat asamasindaki 1320 konutluk projeler kasaba yerlesim alaninin disinda planlanmustir.
Bu durum kasabadan ayri yeni bir yasam alani ortaya c¢ikarmaktadir. Benzer sekilde
Kavakyolu, Ulalar, Yogurtlu kasabalarinda da TOKI konutlar1 kasaba disma insa
edilmektedir. Bu uygulamalar, kasabalarin belediye hizmet alaninin genislemesine neden
olacaktir. Belediye hizmetlerinde aksama, mimarisi ve fonksiyonlar1 birbirinden farkli
yasam alanlarinin ortaya ¢ikmasi gibi sorunlar meydana gelecektir.

9. SONUC VE ONERILER

Sanayi devrimiyle ortaya ¢ikan kentlesme siireci, kirsal kesimden kentlere dogru
goce neden olmus ve hem nitelik hem de nicelik olarak kiiresel boyutta konut sorununu da
beraberinde getirmistir. Ozellikle 196011 yillardan itibaren iilke i¢i goglerle kentlerdeki
konut agig1 6nemli boyutlara ulasmistir. Konuya iliskin kamu, 6zel sektor, yerel yonetimler
tarafindan yapilan c¢aligmalar yeterli diizeyde gergeklesmemistir. Bu nedenle devlet eliyle
yasal diizenlemeler yapilarak soruna koklii ¢oziimler iiretilme yoluna gidilmistir. Bu
amagcla, 1984 yilinda ¢ikarilan 2985 sayili toplu konut kanunu ile hem devlet eliyle hem de
Ozel sektore kredi saglanarak konut iiretimine hiz verilmistir. Bu kanunun yiirirlige
girmesiyle birlikte 1990 yilinda ¢ikarilan 412 sayili Kanun Hilkmiinde Kararname ile Toplu
Konut Idaresi (TOKI) kurulmustur. TOKI ile beraber Tiirkiye’de insanlarin konut edinme
ihtiyaci resmi bir devlet politikasi olarak benimsenmis ve ¢ozliime yonelik caligmalar
baglatilmigtir. Nitekim son on yilda iilke genelinde konut seferberligi ilan edilerek yaklasik
500 bin konut tamamlanmustir.

TOKI 2003 yilindan itibaren konut {iretimini bizzat iistlenmis durumdadir. Bunun
yaninda belediyelerle isbirligi yaparak kentsel doniisiim faaliyetleri ile gecekondu bolgeleri
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yerine modern yasam alanlar1 insa etmektedir. Ayrica kaynak gelistirme ve gelir paylasimi
modeli ile TOKI arsa karsihiginda 6zel sektdrce yapilan konut yapimindan pay sahibi olarak
onemli bir gelir elde etmektedir. Sz konusu bu gelir sosyal nitelikli projelerde sermaye
olarak kullanildigindan daha fazla konutun tiretimine olanak saglamaktadir.

TOKI nin iilke genelinde gergeklestirmis oldugu calismalardan biri de Erzincan
ovasindaki uygulamalaridir. Yaklasik 8000 civarndaki konut projelerinin bilylik kismi
tamamlanarak satisa sunulmustur. Yogun talebin oldugu TOKI konutlarinin kentsel
gelisime katkisi inkar edilemez. Kent plancilari, insaat sirketleri, mimarlar ve mithendisler
odas1 ile diger sivil toplum orgiitleri ve zaman zaman yerel sakinler tarafindan bazi
konularda elestiriler getirilmektedir. TOKi’nin Erzincan’da konut stoku ve kalitesini
artirmasi i¢in almasi gereken tedbirleri ve ¢6ziim Onerilerini su sekilde siralayabiliriz.

Erzincan ovasi ve gevresi tarih boyunca dogal afetlerin siklikla goriildiigi bir
konumda yer almaktadir. Ulkemizde deprem riskinin yiiksek oldugu Kuzey Anadolu Fay1
ovadan geg¢mektedir. Bu nedenle yapilacak konutlarin bu risk faktorii diistiniilerek
tasarlanmas1 adeta bir zorunluluktur. Her ne kadar konut yapiminda tiinel kalip sistemi
kullanilsa da ozellikle dikey yonde TOKI konutlari, Erzincan’in yiiksek katli binalari
arasindadir. Hatta Ulalar ve Cukurkuyu kasabalarinda yapilan konutlar bes katli bloklardan
olusmaktadir. Kisa siirede inga imkan1 saglayan bu sistem, modern kalip sistemlerine gore
daha ucuz ve hizli sekilde yapilmaktadir. Ancak Erzincan gibi niifus yogunlugu fazla
olmayan deprem felaketlerini en aci sekilde yasamis yerlerde ii¢ ya da dort kat
smirlamasinin getirilmesi daha uygun olacaktir.

Erzincan ovasi gerek iklim dzellikleri gerekse verimli topraklari ile tarimsal agidan
cevresindeki sahalara gore uygun 6zelliklere sahiptir. Sulama imkanlarimin yeterli diizeyde
oldugu ovada basta tahillar olmak {izere sekerpancari, fasulye, sebze ve meyvecilik 6nemli
tarim {riinleri arasindadir. Tarim igin degerli olan birinci ve ikinci derecedeki bu arazilerin
konut alanlar1 olarak seg¢ilmesi dnemli sorunlardan biridir. Ekonomileri biiyiik 6l¢iide tarim
ve hayvanciliga dayanan kasabalarda konutlar verimli tarim alanlarina insa edilmektedir.
TOKi’nin yerlesme disindaki bu alanlara yonelmesi tarim topraklari iizerinde geriye
doniilemez yanlislara neden olmaktadir. il ekonomisi icin biiyiikk 6nem tasiyan tarim
sektorii agisindan bu durum toprak kayiplarini da beraberinde getirmektedir. Ayrica bu
kasabalarda yasayan insanlarin yeni konutlara yerlesmesiyle bosalacak olan eski konut
alanlarmin nasil degerlendirilecegi acikca belirtilmemistir. Bu konuda belediye, il tarim ve
hayvancilik miidiirliigii ve yore sakinleri ile ortaklasa yapilacak planlamalarla tarima uygun
olmayan alanlar toplu konut alani olarak belirlenebilir.

TOKI uygulamalarinin eksik yonlerinden biri de kentsel planlama biitiinliigiinden
kopuk alanlara insa edilmesidir. Bu durum Gegit, Kavakyolu ve Ulalar kasabalarinda
goriilmektedir. Kasaba digina insa edilen yeni konut alanlar ile kasaba merkezi arasinda
olusan mesafe giinliikk iligkilerin zayiflamasina neden olmaktadir. Oysa yillarca kirsal
kiiltiirde i¢ ige yasamis olan bu insanlarin adeta kasabadan tecrit edilerek apartman
dairelerinde yasamaya zorlanmasi sosyolojik ac¢idan iizerinde durulmasi gereken bir
konudur. Benzer durum tarimkdy projeleri kapsaminda yapilan villa tipi konutlar igin de
gecerlidir. Bu tip konutlar daha ¢ok sayfiye amacgli insa edilmis olup, konut sahipleri
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cogunlukla tarimsal faaliyetlerle ugragmamaktadir. Yani asil ihtiyag sahipleri yerine gelir
diizeyi daha yiiksek insanlar tarafindan satin alinmaktadir.

TOKI tarafindan ovadaki kasabalarda insa edilen konutlar dort ya da bes katli
bloklardan olusmaktadir. Ancak sdz konusu bu konutlar ge¢im kaynagi biiyiikk 6lgiide
tarimsal faaliyetlere dayanan insanlarin sadece konut ihtiyacini karsilayip, tarim ve
hayvanciliga uygun eklentilerin olmayisi 6nemli bir sorundur. Zaten c¢ok katli yapilan
konutlarda bdyle eklentilerin yapilmasi miimkiin degildir. Ote yandan yillarca tek katl
bahgeli evlerde yasayanlarin yeni konutlara adaptasyonu da goz ard1 edilmemelidir.

Ulke genelinde oldugu gibi Erzincan ovasindaki uygulamalarda da TOKI
konutlarinin kent dokusuna uygun olmadigi goriilmektedir. Tasarim esnekliginden yoksun,
tekdiize, yoresel ozellikler ve iklim kosullart dikkate alinmadan insa edilen konutlar kentsel
peyzaj iizerinde olumsuz bir gériiniime neden olmaktadir. Bir baska ifadeyle TOKI, kisa
zamanda daha fazla ve ucuz konut insa etme hedefiyle yola ¢iktigi igin nitelik ikinci planda
kalmaktadir. Oysa yoreye Ozgii tarihsel mimari anlayisini ve kent kimligini yansitacak
planlamalarin yapilmas: estetik kaygilar1 ortadan kaldiracaktir.

Erzincan gibi kiiciik bir ilde biiyiik yatirimlar yapan TOKI, insaat sektdriindeki
onemli kuruluslardan biridir. Biiyiik miktarlara ulasan TOKI yatirimlari, bit taraftan insaat
sektoriine dayanan ticaret faaliyetlerini sinirlandirmakta, diger taraftan da bu sektore bagh
yerel sermayenin birikmesi ve gelismesini engellemektedir.

Sonu¢ olarak, TOKI konutlarmm Erzincan kent merkezi ve kasabalardaki
kentlesme tizerinde etkisi yadsinamaz derecede 6nemlidir. Her seyden Once anayasanin 57.
maddesi: “Devlet, kentlerin o6zelliklerini ve c¢evre sartlarini gdzeten bir planlama
cergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini
destekler”, insanlarin temel gereksinimlerinden biri olan konutun yapimini anayasal
giivence altina almistir. Ulke genelinde ve Erzincan dlceginde bazi eksiklikleri olsa da,
TOKI konut sorununda lokomotif gorevi iistlenerek Erzincan’da daha yasanabilir alanlar
olusturmaktadir.
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