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0ZET

Tiirkiye’de sanayilesmenin artmasiyla birlikte kirsaldan sehirlere ve
ozellikle biiytiksehirlere dogru yogun bir gor hareketi baslamistir. Bu ha-
reketlenme biiytliksehirlerde bir niifus patlamasina neden olmus ve konut
sorunlar ortaya ¢ikmaya baslamistir. insanlar kendi yontemleriyle bu so-
runlar1 gecekondu tarzi konutlarla asmaya ¢alismislardir. Fakat merkezi
idarenin de konut politikalar: gelistirerek bu sorunu tek elden ¢éziime ka-
vusturmasi gerekmektedir. Genel olarak bu konut politikalariyla yillarca
pek basarili sonuglar elde edilememistir. 2000’li yillardan itibaren mer-
kezi idare bu sorunu agmak i¢in daha yogun ¢alismalar baslatmis ve Top-
lu Konut idaresi (TOKi)'de bas aktor olarak belirlenmistir. Calismamizda
Tiirkiye’nin konut politikalar incelenecek ve 6zellikte TOKI’nin uygula-
malarina deginilecektir.

Anahtar Kelimeler: Konut politikasi, Toplu Konut Idaresi, Kentlesme,
Kentsel Dontisim.

GiRIS
Tiirkiye’de 1950°li yillardan itibaren sanayilesmenin de artmasiyla bir-

likte biiyiiksehirlere yogun gocler olmaya baslamistir. Bu goclerle birlik-
te, goc¢ alan sehirlerde yogun ve hizli bir niifus artis1 meydana gelmistir.
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Bu niifus artis1 beraberinde konuta olan ihtiyaci arttirmis ve dolayisiyla
konut sorunlar1 artmaya baslamistir. Konut bulamayan insanlar hizli ve
ekonomik bir sekilde bu sorunu ¢6zmek i¢in sehrin belirli yerlerine bir¢cok
alt yapi ve st yap1 olanaklarindan yoksun gecekondu olarak tabir edilen
yapilari insa etmeye baslamislardir. Gecekondulasmanin asiri1 artmasiy-
la birlikte sorunun ¢6ziimii icin konut politikalar1 gelistirilmeye baslan-
mistir. Biiyliksehirlerde, gecekondular sehir niifusunun biiyiik bir oranini
olusturmaktaydi. Bu biiyiikliikte bir konut sorununu ¢ézmek i¢in toplu
konut politikalar gelistirmek zaruri gértinmekteydi. Yillardir miicadele
edilmesine ragmen bu sorun ¢éziime kavusturulamamistir. Fakat merkezi
idare, kentsel doniisiim ve toplu konut uygulamalari ile bu sorunu ¢6zmek
icin 2000’li yillardan itibaren yogun bir miicadeleye baslamistir. Bu miica-
delede temel aktor ise Toplu Konut Idaresi (TOKI) dir.

Calismamizin sorunsalini ¢oziillemeyen konut sorununun TOKI aracili-
giyla bir sonuca ulastirilip ulastirilamayacaginin incelenmesi olusturmak-
tadir. Calismamizin amac Tiirkiye’nin konut sorununun TOKI déneminde
ne derece ¢ozllebildiginin gosterilmesidir. Calismamizin 6nemi ise tilke-
mizin yillardir ¢6zemedigi bir sorunun 2000’li yillardan itibaren TOKI gibi
bir kurum vasitasiyla nasil kismen ¢oziildiigiiniin gosterilmesi seklinde
meydan gelmektedir. Calismamizin kapsamini, Tiirkiye’nin konut politika-
sinin TOKI 6zelinde incelenmesi olusturmaktadir. Yontem olarak, litera-
tiir taramasy, ilgili mevzuatin incelenmesi, kurum internet sayfalarindan
alinan bilgilerin degerlendirilmesi ve betimleyici yaklasimla calismanin
olusturulmasi belirlenmistir. Calismamizin varsayimi ise, 2000’li yillardan
itibaren Tiirkiye’'nin konut politikasinda ve konut sorunun ¢éziimiinde
TOKI'nin biiyiik bir payinin oldugunun gésterilmesidir. Calismamizin hi-
potezi, “TOKI Tiirkiye'nin konut iiretimindeki en énemli ve en biiyiik ak-
tordur’.

Calismamiz {i¢ ana bashktan olusmaktadir. ilk bashk konu ile ilgili te-
mel kavramlarin agiklanmasi, ikinci baslik Tiirkiye’nin konut politikasina
genel bir bakis, liciincii baglik ise TOKI'nin ve uygulamalarinin anlatilmasi
seklinde olacaktir.

1.KAVRAMSAL CERCEVE
1.1.Konut Kavrami

Kentleri meydana getiren konut, sadece insanlarin barindigi yerler de-
gil, ayn1 zamanda bireyin ve ailenin mahremiyetinin korundugu, insanla-
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rin kendisini giivende hissettigi, glindelik hayatini saglikli ve konforlu bir
sekilde gecirmek icin igerisinde dinlendigi ve varligini giivenceye aldigi
mekanlardir (Yiiksel 2014: 50). Genel bilinen tanim olarak ise konut in-
sanlarin dogal hayatin tehlikelerinden korundugu (sicaktan, soguktan,
kardan, yagmurdan, zararl canlilardan vs.) kisaca barinak olarak adlan-
dirillan mekanlardir.

1.2.Konut Sorunu Kavrami

Konut sorunu, insanlarin barinacak yer bulamamasi, bulmakta zor-
lanmasi veya kendisine iyi kosullarda yasayacak barinak saglayamamasi
olarak nitelenebilir. Konut sorunu, sanayilesme ile birlikte ¢ok hizli bir
sekilde artan kent niifusuyla ortaya ¢ikmistir (Altinsoy 2013: 11). Kent-
lere yogun go¢ olmasi sonucunda, insanlarin barinacak yer bulmakta zor-
lanmasi, kotii kosullarda yasamasi ve kendi barinagini kendi imkanlariyla
birgok imkandan yoksun bir sekilde insa etmesi stireciyle baslayan konut
sorunu hizli kentlesme ve go¢ olgusunun temel bir sonucudur (Altinsoy
2013:11).

1.3.Konut Politikasi Kavrami

Kavram kisaca, ‘devletlerin belirledigi 6nceliklere gore ailelerin konut
gereksinimini karsilamak amaciyla aldig1 yasal ve eylemsel 6nlemlerin tii-
miidiir' (Kiziltepe 2011: 54) seklinde tanimlanabilir. Ayrica, Kili¢ ve Ozel
(2006: 213)’e gore ‘konut lretiminin en 6nemli aktori kuskusuz kamu
yonetimidir’ Dolayisiyla konut politikasi konut liretiminde merkezi idare-
nin roliiniin ne kadar énemli oldugunun da géstergesidir. ilerleyen béliim-
lerde konut politikasi kavramini detayli olarak anlatacagimiz icin kisaca
kavrami tanimlamakla yetiniyoruz.

1.4.Toplu Konut Kavrami

Kavram, orta ve dar gelirli vatandaslar ya da kendi ¢abalariyla konut sa-
hibi olamayanlar icin kamu veya 6zel sektor eliyle bir kerede biiyiik mik-
tarlarda konut insa etmeyi amaglayan projeler seklinde meydana gelen
konut liretim siirecini aciklamaktadir (Arican 2010: 74). Bir seferde ¢ok
sayida konut iiretmek seklinde ortaya ¢ikan toplu konut projeleri maddi
glicli kisa vadede konut sahibi olmaya yetmeyen vatandaslar icin kira 6der
gibi ev sahibi olmay1 saglamaktadir.

1.5.Kentsel Doniisiim Kavrami

Kentsel dontisiim kavramini, eskimis ve bozulmus kentsel alanlarin ye-
niden insa siireci olarak adlandirabiliriz. Daha genis bir tanimlama yap-
mak gerekirse ‘kentsel doniisiim, bozulma ve ¢okme olan kentsel alanin

93



ekonomik, toplumsal, fiziksel ve ¢evresel kosullarinin kapsamli ve biitiin-
lesik yaklasimlarla iyilestirilmesine yonelik olarak uygulanan strateji ve
eylemlerin biitlinlini ifade etmektedir’ (Cardak 2011: 11). Tanimdan da
anlasilacagi gibi kentsel doniisiim sadece bir binay1 yikip yerine yenisini
yapmak degildir.

2.TURKIYE'NiN KONUT POLITiKASI
2.1.Tiirkive'nin Konut Politikalar, ilgili Yasal Diizenlemeler ve Tarihgesi

Tirkiye’nin konut politikasinin giindeminde her zaman artan konut
talebini karsilayabilmek 6n planda olmustur (Kiziltepe 2011: 61). Ayrica
‘zaman zaman kooperatif ve yerel yonetimler eliyle tiretimi destekleyerek,
merkezi kamu kurumlarina kendi adlarina konut tiretebilme yetkisini ve-
rerek, Toplu Konut Fonu’'nu olusturup talep kesiminin finansman ihtiyaci-
n1 karsilayarak, arsa tiretimini destekleyerek, yasadisi konutlari yasallasti-
r1p altyapilarini saglayarak ve benzeri politik araglarla olusan gereksinime
yetismeye calisiimistir’ (Kiziltepe 2011: 61-62).

Cumbhuriyetin kurulmasiyla birlikte Osmanlidan kalan Ebniye nizam-
namesi (1848 yilinda ¢ikmis fakat 1882 yilinda kanunlasmis) temel alin-
mis ve sonrasinda ise gerekli kanuni diizenlemeler yapilmistir ve 6zellikle
1963 sonrasi planli donemle birlikte gelen bes yillik kalkinma planlariyla
beraber kent, imar ve konutlarla ilgili ¢6ziim ¢alismalar1 devam etmistir
(Arican 2010: 41). Tiirkiye’de uygulanan konut politikalarindan bir tanesi
de kendi evini yapana yardim (ucuz arsa, kredi, malzeme ve teknik yar-
dim) sistemidir fakat bu politikanin pek basarili olmadig1 sdylenmektedir
(Arican 2010: 41).

Bir dénem ise dar gelirliler icin ucuz kiralik konutlar tiretmek (imar ve
Iskan Bakanliginin belediyelere verdigi yetkiyle ve finansmani gecekondu
fonundan karsilanmak iizere) seklinde bir politika uygulanmaya calisil-
mistir fakat bu da pek basarili olmamistir (Arican 2010: 42). Konut po-
litikasiyla ilgili en 6nemli unsurlardan birisi de konut kooperatifgiligidir.
1961 anayasasinda kooperatifciligin gelistirilmesiyle ilgili madde bulun-
maktadir ve haliyle kooperatifcilik anayasayla birlikte devlet korumasina
girmis durumdadir (Arican 2010: 42).

Tiirkiye Cumhuriyeti’'nin konut politikasi tlizerine ilk diizenlemeleri
baskent olmasiyla birlikte Ankara’da olusturulmus fakat Ankara Sehre-
manetinin yetersiz kalmasiyla birlikte imar miuidiirligii kurulmustur (Ari-
can 2010: 43). Diger 6nemli yasal diizenleme ise 1923 yilinda vatanlarina

94



donecek Tiirklerin yerlestirilmesi icin ¢ikarilan miibadele, imar ve iskan
kanunudur ve bu kanunla birlikte ilgili bakanlik da kurulmustur fakat bu
bakanlik gorevlerini icisleri bakanligina devretmistir (Arican 2010: 43).
1930 yilinda ¢gikarilan 1580 sayili belediye kanunuyla birlikte belediyelere
istege bagh olarak konut tiretim gorevi verilmistir (Kurt 2000: 10). Diger
taraftan 1945 sonrasi kirdan kente gociin artmasiyla birlikte gecekondu
sorunu ortaya ¢ikmaya baslamis (Kurt 2000, 11).

Konut sorunlarini1 ¢6zmek ve izinsiz yapilari engellemek icin 1948 y1-
linda 5218 ve 5228, 1953 yilinda ise 7367 sayili kanunlar ¢ikarilmistir
(Kurt 2000: 11). Ayrica, 1946 yilinda 4987 sayili kanun ile ucuz konut insa
etmek ve kredi vermek icin Emlak Kredi bankasi kurulmus ve dénemde
yapilan konutlardan on y1l vergi alinmamistir (Kurt 2000: 12). 1958 yilin-
da ise gecekondu ve konut sorununu ¢6zmek icin 9906 sayili yasa ile imar
iskan Vekaleti (Bakanlhig1) kurulmus ve bu kanunla birlikte iilkenin icinde
bulundugu konut sorununa uygun bir politika saptamak gorevi yeni kuru-
lan bakanhiga verilmistir (Coban 2012: 85).

Bir diger konut politikasi araci ise sosyal giivenlik kurumlaridir. 1965
yilinda ad1 SSK olarak degistirilen isci sigortalar1 kurumu 1950 yilindan
itibaren tiyelerine 1984 yilina kadar konut kredileri vermistir (Coban
2012: 86). 1984’den giiniimiize kadar ise ‘Tiirkiye‘de konut politikalari
TOKI (Toplu Konut Idaresi Baskanlig) aracihgiyla yiiriitilmektedir’ (Al-
tinsoy 2015: 420) Toplu Konut Idaresi (TOKI) giiniimiizde en énemli ko-
nut politikasi araci olarak karsimiza ¢ikmaktadir. ilerleyen béliimlerde de-
tayli olarak ele alacagimiz icin TOKI'yi bu kisimda incelemeyecegiz.

2.2.Tiirkiye'nin Konut Politikasini Etkileyen Faktorler
2.2.1.Goc ve Kentlesme

Goc ve kentlesme kavramlarinin konut politikasi igerisindeki yeri bir
hayli 6nemlidir ¢linkii gocg ile birlikte gelen kentlesme sorunu konut soru-
nunu da beraberinde getirmektedir. Sensoy ve Karadag (2012: 280)’1n ifa-
de ettigine gore ‘Tiirkiye’de 19601 yillarda baslayan planh kalkinma ca-
balari ile sanayilesme baslamis, sanayilesme hareketinin mekansal tercihi
olan kentlerde ise yeni bir kentlesme siireci baslamistir’. Tirkiye 1950°li
yillardan beri hizli niifus artis1 ve yogun goclerle birlikte kentlesme olgu-
suyla karsi1 karsiya kalmis ve bu durum konut a¢i81 sorununu da ortaya
cikartmigtir (Kémiirlii ve Onel 2007: 90). Ozden (2006: 219)’ e gore ‘iil-
kemizde go¢ en kiiciik yerlesim biriminden dogrudan biiyiik kentlere yer-
lesmek seklinde gerceklesmektedir’ ve bu go¢ konut sorununun artisini
da beraberinde getirmektedir. 1980’li yillar ise ikinci bir go¢ patlamasinin
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devlet politikalarinin etkisiyle gerceklestigi donem olmus ve planh kent-
lesmenin tesvik edilmeye c¢alisiilmasiyla birlikte devlet eliyle toplu konut
tiretimleri meydana gelmistir (Yetgin 2007: 319).

Konut sorunlarinin temel sebeplerinden olan plansiz ve hizli kentles-
me, go¢ olgusunun sonuglarindandir ¢iinkii gog ilk olarak konut sorununu
arttirmaktadir (IMO raporu 2011: 8). Kisaca go¢ ve kentlesme kavramla-
r1 konut sorunu kavramiyla yakindan ilgilidir. Dolayisiyla konut politikasi
olusturulurken go¢ ve kentlesme olgusu siki bir sekilde irdelenmelidir.

2.2.2.Gecekondulasma

775 sayili gecekondu kanununa gore gecekondu kavrami ‘imar ve yapi
islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagh kalinmaksizin,
kendisine ait olmayan arazi veya arsalar lizerinde, sahibinin rizasi alin-
madan yapilan izinsiz yapilar kastedilmektedir’ (1966, 775 sayili kanun,
madde 2). 1930’1u yillarla birlikte Tiirkiye Cumhuriyetinin baskenti An-
kara’da gecekondu olarak tabir edilen yapilar ortaya ¢ikmaya baslamis-
tir (Coban 2012: 81). Ozellikle 1946 secimleri éncesinde kacak yapilarda
biiylik oranda artislar olmustur hatta 1950 yiliyla birlikte Ankara da ge-
cekondularda yasayanlarin yiiz bin civarinda oldugu ve bu rakamin Anka-
ra’nin niifusunun tgte biri oldugu dile getirilmistir (Coban 2012: 81).

Ortaya c¢ikan bu durum iilkenin baskentinde bile konut sorununun ne
denli biiylik oldugunun bir gostergesidir. Bu durum karsisinda yasal bir
diizenleme yapilmasi zaruri hale gelerek 1948 yilinda 5218 sayili kanunla
birlikte konut tUretiminin ¢ogaltilmasi i¢in arsa temininin ucuz bir sekilde
saglanmasi ve belediye sinirlarindaki gecekondularin kanuni dayanaginin
olmasi kararlastirilmistir (Karasu 2009: 248). Sadece Ankara ile ilgili olan
bu kanunun sonuglar1 5228 sayili kanun ile yurt geneline yayilmak isten-
mis daha sonra ise 1953 yilinda ytrturliige giren 6188 sayili konun bu iki
kanunu da ytrurlikten kaldirmistir (Karasu 2009: 248-249). Gecekondu
ile ilgili temel kanun ise 1966 yilinda kabul edilen 775 sayil gecekondu
kanunudur. Ozden (2006: 220)'in ifade ettigine gore ‘1960’larda gecekon-
dunun bicim degistirmeye baslamasi, hisseli ifraz ve yasadisi yapilanma
sonucu ortaya ¢cikan konut dokusu, 1970’lere gelindiginde kentleri 6rguitli
bir yagmacilik sistemi ile tehdit eder hale gelmistir.

Ardi ardina ¢ikarilan imar aflar1 sorunu daha da kotiiye gotiirmiis, 6zel-
likle yogun goc alan biiyiik kentlerimizde en st diizeylere ulasan plan-
s1zlik, sagliksiz kent dokularinin hizla artmasina neden olmustur. Kisaca,
gecekondu sorunu Tiirkiye’nin kurulus doneminden itibaren ¢6zmeye ca-
listig1 bir konut ve kentlesme sorunudur. Bu sorunun ¢6ziimii ise ilerleyen
boliimlerde ele alacagimiz kentsel doniisiim uygulamalaridir.
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2.3.Tiirkive’nin Konut Politikasinda Kentsel Doniisiim

Kentsel doniisiim kavrami cesitli nedenlerle eskimis, yipranmis, terk
edilmis ve mevzuatlara uygun olmayan bir sekilde ortaya ¢ikan niteliksiz
yerlesim yerlerinin zamanin kosullarina gore fiziksel ve sosyal olarak ye-
nilenmesi, doniistiiriilmesi ve tekrardan kente kazandirilmasi olarak acik-
lanabilir (Cardak 2011: 13). Kentsel doniisiim biiylik yikimlar, afetler ve
savas benzeri olaylar sonrasinda sehirlerin yeniden hayata kazandirilmasi
icin yapilan ¢abalardir. Bu doniisim sadece konut yapmayi degil ayni za-
manda saglik, ulasim, egitim, is hayati gibi sosyo-ekonomik faktorlerde de
yeniden yapilanmay ifade eden genis bir uygulamadir (Cardak 2011: 14).

Kentsel doniisiim kavrami 1980’li yillarla birlikte Tiirkiye’de glindem-
de olan bir kavramdir. Gecekondu bdélgeleri i¢in ortaya ¢ikan ilk kentsel
donlisim Ankara da ki Dikmen vadisi kentsel doniisiim projesidir (Cardak
2011: 30). Kentsel dontlistim adiyla ¢ikarilan ilk yasal diizenleme ise 2004
yilinda kabul edilen 5104 sayil1 Kuzey Ankara girisi kentsel doniisiim pro-
jesi kanunudur (Cardak 2011: 30). Sonrasinda ise 2005 yilinda kabul edi-
len 5393 sayili belediye kanununun 73. maddesinde, kentsel doniisiim ile
ilgili diizenleme ve uygulamalar1 detayl olarak agiklanan bir¢ok ifade bu-
lunmaktadir. Son olarak ise 2012 yilinda kabul edilen 6306 sayili afet riski
altindaki alanlarin dontstiirilmesi hakkinda kanun Tiirkiye’nin kentsel
doniisiim politikasini agiklayan yasal diizenlemelerden bir tanesidir. Ka-
nunun amaci ise su sekilde belirtilmistir: ‘Bu Kanunun amaci; afet riski
altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saghkl ve giivenli
yasama ¢evrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere
dair usul ve esaslar1 belirlemektir’ (6306 sayili kanun, 2012, madde 1).
Ayrica, 5216 sayili biiyiliksehir belediyesi kanunu, 1984 yilinda kabul edi-
len 2985 sayili Toplu konut kanunu ve sonraki yillarda yapilan ilgili degi-
siklikler, 2005 yilinda kabul edilen 5366 sayili yipranan tarihi ve kiiltiirel
tasinmaz varliklarinin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi
hakkinda kanun Ttrkiye'nin kentsel dontisiimii ve konut politikasiyla ilgili
yasal diizenlemelerdir.

Sonug olarak, Tiirkiye’de kentsel dontiisiim politikas1 heniiz ¢ok da eski
olmayan bir uygulamadir. Ozellikle 2000 yillardan sonra daha ¢ok giin-
demde olan ve bir¢ok yasal diizenleme yapilan alan, Toplu konut idaresi-
nin uygulamalariyla en etkili ddnemini son yillarda yasamaktadir. Toplu
konut idaresi ve uygulamalarinin Tiirkiye'nin konut politikasindaki yerini
detayl olarak ilerleyen boliimlerde aciklayacagiz.
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3.TOPLU KONUT iDARESI (TOKi) VE UYGULAMALARI
3.1.Toplu Konut idaresi (Toki), Kurulusu ve Tarihsel Gelisimi

TOKI 8. Cumhurbagskani Turgut Ozal’in direktifleri dogrultusunda 1984
yilinda 2985 sayili kanun ile Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi Bas-
kanlig1 ismi altinda kurulmustur (http://www.toki.gov.tr). Fakat zaman-
la kurum islemez hale gelmis ve 1990 yilinda ¢ikarilan 412 ve 414 sayili
KHK’larla ikiye ayrilarak Toplu konut idaresi bagkanligi ve Kamu ortakligi
idaresi bagkanlig1 ad1 altinda faaliyet gostermeye devam etmistir (http://

Turkiye'de sanayilesmenin
artmasiyla birlikte kirsaldan
sehirlere ve 6zellikle buyuk-

sehirlere dogru yogun bir

gor hareketi baglamistir
Bu hareketlenme buyukse-
hirlerde bir ntfus patlama-
sina neden olmus ve konut
sorunlari ortaya cikmaya
baslamistir insanlar kendi
yontemleriyle bu sorunlari
gecekondu tarzi konutlarla
asmaya calismiglardir Fakat
merkezi idarenin de konut
politikalari gelistirerek bu
sorunu tek elden gcézume
kavusturmasi gerekmekte-
dir Genel olarak bu konut
politikalariyla yillarca pek
basarili sonuclar elde edile-
memistir.

www.toki.gov.tr). Sonrasinda ise
toplu konut fonunun genel biitce
kapsamina alinmasiyla kaynak-
lar yetersiz hale gelmis ve TOKI
Tiirkiye'nin kaliteli konut tireti-
mini karsilayamaz hale gelmistir
(http://www.toki.gov.tr). TOKI
58. Hiikiimetin uygulamaya ge-
cirdigi acil eylem planiyla bir-
likte planli kentlesme ve konut
seferberliginin de baslamasiyla
yeni bir vizyona sahip olmustur
(http://www.toki.gov.tr). Tim
bunlarin yani sira 59. Hiikiimet
ise TOKI'yi, ‘14/08/2003 tarih
ve 12142 sayil Bagbakanlik ka-
rartyla konut miistesarliginin
baglh kurulusu olmaktan ¢ikarip
Bayindirhk ve Iskan Bakanl-
g'ma, 16/01/2004 tarih ve 802
saylli Basbakanlik karariyla da
dogrudan dogruya Basbakanliga
bagh kurulus olarak gorevlen-
dirmistir’ (http://www.toki.gov.
tr).

Giiniimiizde ise TOKI'nin faaliyetleri, devlet ve ézel sektériin is birli-
giyle calistig1 kar amach konut insa etme seviyesine kadar gelmistir (Es-
hak 2014: 5). Kisaca, Karaca ve Varol (2012: 128)’un ifadesine gore ‘Konut
liretim stireciyle baglantili olarak, Tiirkiye’de 2000’li y1llarla birlikte genis
capta bir toplu konut iliretim siirecinin baslatildig1 ve getirilen yeni yasal
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diizenlemelerle toplu konut uygulamalari ve kentsel dontlisiim ¢alismalar:
basta olmak iizere Toplu Konut Idaresi (TOKI)’nin faaliyet alaninin énemli
Olclide genisletildigi goériilmektedir’.

3.2.Toplu Konut ve Konut Politikalariyla ilgili Yasal Diizenlemeler

Toplu konut uygulamalariyla ve kentsel dontisiimle ilgili Tiirkiye'nin
konut politikasini yasallastiran bir¢ok kanuni diizenleme vardir. Bunlarin
basinda 1984 yilinda ¢ikarilan 2985 sayili toplu konut yasasi gelmektedir.
Bir diger kanun 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayil afet riski altindaki alan-
larin dontstiirtilmesi hakkinda kanundur. 1985 yilinda kabul edilen 3194
sayili imar kanunu, 1983 yilinda kabul edilen 2942 sayili kamulastirma
kanunu, 1966 yilinda kabul edilen 775 sayili gecekondu kanunu, 1969 y1-
linda kabul edilen 1164 sayili arsa tretimi ve degerlendirilmesi hakkinda
kanun, 1995 yilinda kabul edilen 4123 sayili tabii afet nedeniyle meyda-
na gelen hasar ve tahribata iliskin hizmetlerin ytrutilmesine dair kanun,
2005 yilinda kabul edilen 5366 sayili yipranan tarihi ve kiiltiirel tasinmaz
varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi hakkinda
kanun, 1983 yilinda kabul edilen 2872 sayil ¢evre kanunu, 2012 yilinda
kabul edilen 6292 sayili orman koyliilerinin kalkinmalarinin desteklen-
mesi ve hazine adina orman sinirlari disina ¢ikarilan yerlerin degerlen-
dirilmesi ile hazineye ait tarim arazilerinin satis1 hakkinda kanun, 2008
yilinda kabul edilen 5819 sayili iskdn kanununda degisiklik yapilmasina
dair kanun, 2004 yilinda kabul edilen 5104 sayili kuzey Ankara girisi kent-
sel donlstum projesi kanunu ve ayrica burada saymadigimiz bir¢ok yonet-
melik de bulunmaktadir.

3.3.TOKi’'nin Gorevleri

2985 sayili Toplu Konut Kanununun Toplu konut idaresine verdigi go-
revler sunlardir:

e ‘Devlet garantili veya garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirlii menkul
kiymetler ¢cikarmak’

e ‘Yurt disindan, gorev alaniyla ilgili harcamalarda kullanilmak tizere
Hazine Mistesarliginin uygun gorusu uizerine kredi almaya karar vermek’

¢ ‘Konutlarin finansmani i¢cin bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri
almak, bu amacla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin uygu-
lanmasina iliskin usulleri tespit etmek’

« ‘Konut insaati ile ilgili sanayii veya bu alanda ¢alisanlar1 desteklemek’

 ‘Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere ve
finans kurumlarina ortak olmak’
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« ‘Gerektiginde her ¢esit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin soz-
lesmeyle yaptirilmasini temin etmek’

» ‘Ferdi veya toplu konut kredisi vermek, koy mimarisinin gelistirilme-
sine, gecekondu alanlarinin déntistimiine, tarihi doku ve yoresel mimari-
nin korunup yenilenmesine yonelik uygulamalar yapmak ve bu konular-
daki projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz siib-
vansiyonu yapmak’

e ‘Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje
gelistirmek; konut, alt yap1 ve sosyal donati uygulamalar1 yapmak veya
yaptirmak’

o ‘Idareye kaynak saglanmasini teminen kar amacl projelerle uygula-
malar yapmak veya yaptirmak’

« ‘Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii takdirde konut
ve sosyal donatilari, alt yapilar ile birlikte insaa etmek, tesvik etmek ve
desteklemek’

 ‘Bakanliklarin talebi ve bagli bulundugu Bakanin onay halinde talep
konusu proje ve uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak’

« ‘Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak’ (1984 yilin-
da kabul edilen 2985 sayili Toplu Konut Kanunu, ek madde 1)

Ilgili kanunda ki gorevlerinden de anlasilacag iizere bir¢ok gorevinin
yani sira artik kar etmeyi de amag edinen bir kurum haline gelen TOKI sa-
dece yurt icinde degil yurt disinda da faaliyet gosterebilecek kadar biiyiik
vizyona sahip bir kurum héline gelmistir.

3.4.TOKi'nin Faaliyetleri ve Uygulamalan

TOKI’'nin konut iiretim faaliyetleri, sosyal donati faaliyetleri ve kamuya
yonelik faaliyetleri bulunmaktadir. Konut liretim faaliyetleri ise, sosyal ni-
telikli konut tiretimi (alt gelir grubu ve yoksul konutlari), uydu kent uygu-
lamalari, kentsel dontisiim projeleri, afet konutlari, tarim kdy uygulamala-
r1 ve gdcmen konutlari projeleridir (Arican 2010).

Sosyal nitelikli konut tretimi, dar gelirli vatandaslarin konut sahibi
olmasini ucuz arazi temini ve konut maliyetinin azaltilmasi yoluyla ko-
laylastiran ve kullanilmayan arazilerin degerlendirilmesi yoluyla tilkenin
ekonomisine katki yapan uygulamalardir (Arican 2010: 88-89). Bu konut
tretimindeki temel amac ilk olarak orta ve alt gelir diizeyindeki vatandas-
larin ev sahibi olmalaridir (Arican 2010: 88-89).

Uydu kent uygulamalar ise biiyiik sehirlerde hayat pahaliligi karsisin-
da gecinmeye calisan orta ve alt gelir grubundaki vatandaslara yonelik
olarak sehirlerin tarihi dokusunu ve kimligini bozmadan uydu kent insa-
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styla konut sorunlarinin ¢éziimiidiir (Arican 2010: 89). Kentsel doniisiim
projelerinde faaliyet yapmak icin TOKI 2003 yi1linda yapilan yasal diizen-
lemelerle yetkilendirilmistir ve ayrica TOKI, gecekondu bélgelerinin kent-
sel dontlistime tabi tutulmasi icin kaynak ayirmay: da faaliyetleri arasina
koymustur (Arican 2010: 90).

TOKI bir taraftan da afet olan yerlerde ortaya ¢ikan acil konut ihtiyacini
karsilamak icin Bayindirlik ve Iskin bakanliginin Afet isleri genel muidiir-
liigiiyle birlikte koordineli olarak konut tiretmektedir (Arican 2010: 90).
Tarim koy uygulamalariyla birlikte TOKI kirdan kente gogii yavaslatarak
kentteki olanaklari, altyap1 ve sosyal tesisleri koylere tasiyarak kirsal nii-
fus kaybinin 6niine ¢agdas bir yaklasimla gegmeye calismaktadir (Arican
2010: 91). TOKI tiim bunlarin yani sira gerektigi zamanda, Tiirkiye'ye s1-
ginan gogmenler icinde konut, tesis, okul, cami, saglik ocagi gibi bir toplu-
mun ihtiyac duyacagi tiim yapilari insa edebilmektedir (Arican 2010: 92).

TOKI konut {iretmenin yani sira okul, saghk ocagy, ticaret merkezleri,
camiler ve kiiltiirel tesisler de insa ederek sosyal donati faaliyetleri yap-
maktadir (Arican 2010: 94). TOKI'nin kamu kurumlar i¢inde cesitli uy-
gulamalar1 vardir. Bakanliklar veya kamu kurumlari i¢in ¢esitli binalar
veya tesisler yapan TOKI ayn1 zamanda okul, yurt, spor tesisi ve ¢ok farkl
amaglar icin bir¢cok bina insa etmektedir (Arican 2010: 96).

3.5.TOKi’'nin Konut Uretimindeki Yeri ve Payi

TOKI'nin, Yiiksel (2014: 136-137)’in ifade ettigine gore ‘yenilikci ve
alternatif konutlarin tiretimi konusunda bir model olusturarak konut pi-
yasasini disipline etmek, kalite, saglamlik ve ucuzluk gibi temel paramet-
releri goz oniinde bulundurarak spekiilatif yaklasimlari engellemek, tilke
genelinde nufusun dengeli bir sekilde dagilimina katki saglamak amag-
larin1 tasidig goriilmektedir. TOKI ayrica, konut piyasasimi diizenleyen,
bircok alanda ihtiyaca gore konut ve bina insa eden, orta ve dusiik gelir
grubundaki vatandaslar icin uzun vadeli 6demelerle konut iireten bir ku-
rum halindedir. TOKI ile birlikte vatandaslar sadece 6zel sektor tarafindan
uretilen, her zaman kalitesine giiven olunmayan ve herhangi bir sorunda
muhatap bulunmayan konut satin almaktan kurtulmustur.

Belirli bélgelerde niifus patlamasi sonucu ortaya ¢ikan biiyiik miktar-
larda konut ihtiyacin1 ve gecekondulasma gibi biiyiik bir riske karsin TOKI,
devlet eliyle ve 6zel sektdr mantigiyla konut tiretimi yaparak 6zellikle bii-
yuk kentlerde yasayan insanlar1 barinma gibi bir zorunlu ihtiyacini hizl,
ucuz ve kismen kaliteli bir sekilde gidermektedir.
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Calismamizin bagindan itibaren saydigimiz bircok nedenle birlikte TOKI
Tiirkiye'nin konut iiretimini biiylik oranda bir diizene sokarak 2000’li y1l-
lardan itibaren konut piyasasinda bas aktér konumuna gelmistir. Ayrica
konut liretimini 6zel sektor mantigiyla ve eliyle yaptig1 i¢in konut piyasa-
sina da bir canlilik getirmistir ve insaat sektoriine biiytiik bir enerji katarak
ekonominin gelismesine de katki saglamistir. Bir¢cok insanin kisa vadede
belki de uzun vadede hig¢bir sekilde sahip olamayacag1 konutlar1 onlari
uzun vadeli ve diisiik miktarlarda 6demelerle bor¢landirarak konut sahibi
yapmistir.

Tirkiye’de konut tlretimi konut-der verilerine gore 2002-2012 do-
neminde toplam olarak ‘5.529.405" seklinde gerceklesmistir (Konutder
2013: 5). Bu saymnin i¢cinde TOKI’nin pay1 % 9.1 olarak gerceklesmis ve
504.309 konutu TOKI iiretmistir (SDE Raporu 2014: 14). Ayrica hissesin-
de ana pay sahibi TOKI olan Emlak konut GYO (www.emlakkonut.com) ise
bu dilimde % 1.5’lik payla 84.600 konut tliretimi ger¢eklestirmistir (SDE
Raporu, 2014: 14). Diger taraftan TOKi'nin konut {iretiminde 2013 yilin-
da sosyal konutlarin payimnin % 85’ten % 93.42’ye cikti81 ifade edilmistir
(www.toki.gov.tr). Dahas1 TOKI bagkaninin 2015 yili Mart ayinda yaptigi
bir aciklamada TOKI’nin 650.000’den fazla konut insa ettigi dile getiril-
mistir (www.yeniemlak.com). Bu bilgilerden yola ¢ikarak 2002 yilinda bu
yana TOKI'nin ortalama 700.000’e yakin konut insa ettigi séylenebilir. Ay-
rica Emlak konut GYO’'nunda pay:1 katildig1 zaman TOKI ve ortagi oldugu
sirketin Tiirkiye’nin konut tiretiminde ortalama % 11 civarinda pay sahibi
oldugu soylenebilir.

Tim bunlarin yaninda Tiirkiye'nin lokomotif sektorlerinden birinin in-
saat sektorii olmasi sebebiyle TOKI'ninde Tiirkiye'nin ekonomisinin igin-
de ne kadar biiyiik bir paya sahip oldugu anlasilabilir. Insaat sektériiniin
istihdam icindeki payinin 2014 yilindaki verilere gore % 7.5 civarinda ol-
dugu ve yine ingaat sektoriniin GSYIH icindeki payinin 2014 yilinda %
6 (SDE Raporu, 2014: 7-8) civarinda olmasi bu a¢iklamalarimizi kanitlar
niteliktedir. Kisacasi, TOKIi Tiirkiye'nin konut iiretiminde ve ekonomisinde
onemli bir aktor haline gelmistir diyebiliriz.

Ozetlemek gerekirse, ‘Tiirkiye’de konut politikalarindaki sorumlu ak-
torlerde 6nemli degisiklikler olmus ve bunlarin sonucu olarak giintimiiz-
de TOKI, tilkedeki konut politikalarinda en yetkili kurum haline gelmistir’
(Giir 2012). Kisaca, TOKI Tiirkiye’nin konut iiretiminde 2000’li yillardan
itibaren biiyiik bir paya ve 6neme sahiptir.

3.6.TOKi'nin Konut Uretimi Haricinde Toplu Konut Uretim Modelleri
Tirkiye niifus artis1 ve kentlesme hizi nedeniyle konut iiretiminde ce-
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DUSUNCE DUNYASINDA TURKIZ

sitli modeller uygulayan bir tilkedir. Farkl
modellerde konut ihtiyaci nedeniyle ce- Gaog ve kentlesme
sitli uygulamalarla konut tretimi yapil- kavramlarinin konut
maktadir. Bunlarin basinda ¢alismamizda | slslligl EER(s=]gl] (s (5]
detayl olarak ele aldigimiz toplu konut [SRVEIEEET gV Nelal=lanl =
idaresi uygulamalar1 gelmektedir. Fakat dir gunku gog ile bir-
toplu konut tretimi gesitli ihtiya¢ ve ne- EEREERG =8 Elil=ll gyl
denlerden o6tiirii sadece TOKI eliyle yapil- sorunu konut soru-

mamaktadir. nunu da beraberinde

Tiirkiye’de toplu konut tiretimi i¢in y1l- getirmektedir,
lardir uygulanan bir model konut koope-
ratifleri modelidir. Yiiksel (2014: 133)’lin ifade ettigine gore “Toplu konut
tretiminde 6ncelikle konut kooperatifleri kar amaci tasimadan konut sa-
hibi yapmay1 amaglayan yar tiizel kisilige sahip kurumlardir. Tiirkiye’de
konut kooperatifleri icinde en yaygin olani insaat yapimini listlenen, son-
rasinda ise konut miilkiyetini ortaklarina devreden kooperatiflerdir’.

Diger bir model ise konut yapimcisi sirketler araciligiyla toplu konut
liretimidir. Bu sirketler vatandaslar1 diistinmeden ytlikselen fiyat ve karla-
ra bagh olarak toplu konut tireten firmalardir (Yiiksel 2014: 134).

Son bir model ise kurulusunda Emlak ve Eytam bankasi olan 1946 y1-
linda Emlak bankasina dontistiiriilen bankanin ipotek karsiliginda konut
kredisi vermesi ve konut insa edip satmasidir (Yiiksel 2014: 134).

3.7.TOKi'nin Konut Uretim Politikasi

TOKI sadece alt ve orta gelir grubu icin toplumsal konut iireten bir ku-
rum degildir. Konut iiretip satan TOKi 2003-2010 yillar1 arasinda 435 bin
konut lretmistir ve bu konutlarin 373 bini toplumsal konuttur (Coban
2012: 97). Fakat bu konutlarin 62 bini litks konut olarak nitelenebilecek
ve ytiksek fiyatlarla satilan konutlardir (Coban 2012: 97). Ayrica Coban’in
aktardigina gére TOKI'nin iirettigi konutlarin dértte biri alt gelir grubu
icin inga edilen konutlardir (Coban 2012: 97). Yani TOKI bu uygulamalar-
la birlikte asir1 biiyiik bir yapsatciya da doniismistiir (Coban 2012: 97).
Diger taraftan TOKIi'nin iirettigi konutlarin 50 bin civarindaki kismi da
kentsel doniisiim mantigiyla insa edilmistir. (Coban 2012: 98). Ayrica Co-
ban (2012: 98)'1n aktardigina gore 2010 yih verileri baz alinirsa 173 bin
konutu iceren projeler yerel yonetimlerle isbirligi icinde kentsel doniisim
icin uygulanmaktadir.

Sonug olarak TOKI'nin kar amaciyla yaptig1 projeler disinda, kentsel dé-
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niistim i¢in yillardir binlerce konut liretmistir ve hala yapimi devam eden
bir¢ok konut projesi vardir. Ayrica yoksul kesim i¢in bir konut sahibi olma
umudu olan TOKI bu anlamda da binlerce konut insa etmis ve hala etmeye
devam etmektedir. Ozetle, TOKI uygulamalar Tiirkiye'nin konut politikasi,
kentlesmesi ve kentsel doniisiimii icin biiytik bir anlam ifade etmektedir.

SONUC

Tiirkiye Cumhuriyeti 6zellikle 1950’li yillardan itibaren bir niifus hare-
ketiyle bas basa kalmistir. Bu niifus hareketi genellikle sanayi sehirlerine
ve biiyliksehirlere dogru yonelmistir. Bu gé¢ dalgasiyla birlikte géce ma-
ruz kalan sehirlerde biiyiik bir konut ihtiyaci ortaya ¢ikmistir. Bu sorun
niifusun hizli artmasindan dolay1 bir anda halledilemedigi i¢in go¢ eden
vatandaslar kendi sorunlarin1 kendileri ¢6zme yoluna giderek sehirlerin
belirli bolgelerine bir¢ok imkandan yoksun, hizli ve kalitesiz bir sekilde
derme catma ‘gecekondu’ adi verilen konutlar insa etmeye baslamistir. Bu
kalitesiz konutlarda yasayanlarin oranlari hi¢ de azimsanacak oranlarda
degildir. Bundan dolay1 bu sorun tilkenin, 6zellikle biiyiiksehirlerin 6nemli
bir konut sorunuyla bas basa kaldiginin bir géstergesi olmustur. Bu sorunu
c¢ozmek icin merkezi idare ve yerel yonetimler yillarca uzun miicadeleler
vermisler fakat sorunu ¢6zememislerdir. Fakat 2000’li yillardan itibaren
Toplu Konut idaresiyle birlikte Tiirkiye'nin konut politikasinda énemli bir
noktaya gelinmistir. TOKI biiyiik miktarlarda ve siirekli olarak toplu ko-
nutlar insa etmeye baslamistir. Bliyiik miktarlarda insa edilen bu konutlar
ozellikle alt ve orta gelir diizeyinde bulunan vatandaslar i¢in iiretilmistir.
Bu liretim kisa ve uzun vadede ev sahibi olma imkani olmayan vatandaslar
icin biilyiik bir umut kapis1 haline gelmistir. Insanlar kira éder gibi konut
sahibi olmaya baslamislardir. Ulkenin konut sorunu biiyiik oranda halle-
dilmeye baslanmistir. Ayrica kentsel doniisiim uygulamalariyla birlikte
gecekondu bolgeleri modern bir goériinlime kavusturulmustur. 2000’li
yillardan beri uygulanan bu politikalar Ttrkiye'nin konut politikasinda
TOKi’'nin ne kadar énemli bir yere sahip oldugunun agik gostergeleridir.
TOKI, biinyesinde barindirdig1 sorunlarla birlikte Tiirkiye'nin biiyiikse-
hirlerindeki konut sorunlarini ve ¢arpik kentlesmesini biiyiik oranda ¢6z-
miistiir ve ¢c6zmeye devam etmektedir.

Ozetle, TOKI Tiirkiye'nin konut politikasinda en biiyiik ve en énemli
aktordiir. Calismanin sonucunda ise, TOKI'nin uygulamalarinin daha ¢ok
alt gelir grubundaki insanlara yonelik olmasi gerektigi 6nerisinde bulun-
maktayiz. Clinkii TOKI ayn1 zamanda bir ézel sektor kurulusu gibi hareket

104



ederek sadece kar amach konutlar da tiretmektedir. Bu liiks konutlarin
genel liretimdeki pay1 da azimsanmayacak miktarlardadir. Bu kar amach
konutlarin tiretilmeye devam etmesi kurumun faaliyetlerini siirdiirmesi
acisindan onemlidir fakat genel tiretimde alt gelir grubuna yonelik payin
daha ¢ok arttirilmasi gerektigi kanaatindeyiz. Ciinki toplu konutlarda
amag¢ konut sorununun ¢6ziimiidiir. Bu sorunla yiizlesen kesim ise en ¢ok
alt gelir grubunda olan insanlardir. TOKI ise bu sorunu ¢6zmek icin ortaya
¢ikan bir kurum olmasi nedeniyle konut tiretim politikasini daha ¢ok alt ve
orta gelir grubundaki insanlara yonlendirmelidir.
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