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Ozet

Konut sektoériniin uygulanan siyasalar ile bigimlendiriimesi ve donisimiinin
analizini yapmak yalnizca konut sektoriinli degil, Turkiye’de degigen siyasal rejiminin
ekonomi politigini bitlnsel olarak anlamamiz igin 6nemli bir firsat sunuyor. Bu
calisma konut siyasalarinin érgiitsel araci olarak Toplu Konut idaresi (TOKI)'ni analizin
odagina yerlestirerek hem 1980 sonrasi devletin degisen bigcimindeki streklilik ve
kirilmalari hem de devlet ve piyasa iliskisinin farkli birikim dénemlerinde gegirdigi
donusumleri kavramsallagtiriyor. 2001 sonrasi baglayan ‘diizenleyici neoliberal’
kurumsal yeniden inganin ivme kazandigi sliregte dahi ayriksi bir yere sahip olan,
hayli merkezilesmis ve siyasal alana gémiilii olan (embedded) TOKi, hem piyasa
aktorlerinin hem de politika yapicilarin elestiri oklarini Gzerine g¢ekmis ancak
arzulanan sekilde siyaset Usti bir kuruluga déntismemistir. Aksine, Tiirkiye’nin son
15 yilinda devletin birgok bagimsiz diizenleyici kurulusu basta planlananin aksine
adim adim TOKi’ye yakinsayan bir bicim almistir. Neden TOKI ve konut sektériinde
yansima bulan diizenlemeler ve uygulamalar neoliberal diizenleyici paradigmanin
beklentisinin aksine kalicilasmis ve kurumsallasmistir? Aragtirma, konut sektoriinde
cisimlesmis devlet formunu tarihsel bir perspektiften ele alarak TOKi’'nin sektér
icindeki gatismali pozisyonunu ve yonetim kapasitesindeki artis mercek altina aliyor.
Bunu yaparken de piyasa kurucu bir role sahip oldugunu iddia eden, insaat proje
yoneticisi olarak tanimlanan, 6zel sektor gibi calisan, kurumsal giliclinii yliritmeden
alan, 6zel bir biitceye sahip ve geleneksel devlet biirokrasisi icinde daha en basindan
ayriksi bir pozisyona sahip olan kurulusun oykisini Tirkiye’nin Cumhurbaskanhgi
Hukdmet Sistemi ile birlikte gelen rejim degisikliginin ve politik ekonomisinin igine
yerlestiriyor. TOKi'yi merkeze alan makale iktidar blogu icindeki catismalari, faiz
tartismalarindaki farkli kamplari, yeni siyasal rejimin kendi sermayedarlarini nasil
yarathgini ve bu sermayedarlarla girilen gatismali/cok katmanli iligkileri konut
sektoriniin ekonomi politigi lizerinden inceliyor. Calismanin temel savi devletin
konut sektoriindeki kurumsal mudahalesinin 6nceden belirlenmis uzun vadeli
planlardan ziyade sektoriin aktorleri arasindaki gikar iliskileri ve devletin mali
krizleriyle belirlendigidir.

Anahtar Kelimeler: Konut Sektori, TOKi, Devlet, Kentsel Politika, Neoliberal
Duzenleyici Paradigma.

Dogru H E (2024). 2000°li Yillarda Konut Sektoriniin Ekonomi Politigi ve Devletin 313
Donusum. Miilkiye Dergisi, 48(2), 313-342.

Makale Gonderim Tarihi: 02.03.2024, Makale Kabul Tarihi: 03.04.2024


mailto:havvaezgidogru@anadolu.edu.tr

The Political Economy of the Housing Sector
in the 2000s and Restructuring of the State

Summary

Analyzing the implementation and transformation of the housing sector policies
not only provides insights into the housing sector but also presents a significant
opportunity to comprehensively understand the political economy of the evolving
political regime in Turkey. This study places the focus on analyzing the Housing
Development Administration of Turkey (TOKI) as an organizational instrument of
housing policies, aiming to conceptualize both the continuities and ruptures in
the changing form of the state post-1980, as well as the transformations in the
relationship between the state and the market during different accumulation
periods. Post-2001, despite being highly centralized and politically embedded, TOKI
has not evolved into a politically neutral entity, drawing criticism from both market
actors and policymakers during the intensified regulatory neoliberal institutional
reconstruction period. On the contrary, over the past 15 years in Turkey, many
independent regulatory bodies of the state have gradually taken a form increasingly
resembling TOKI, contrary to what was initially planned. Why have the regulations
and practices reflected in TOKI and the housing sector deviated from the expectations
of the neoliberal regulatory paradigm and become institutionalized and entrenched
instead in other institutions of the state? The research examines the embodied
form of the state in the housing sector from a historical perspective, shedding
light on TOKI’s conflicted position within the sector and its increased institutional
capacity. The article situates the history of TOKI, which claims a market-maker role
and is defined as a construction project manager operating like the private sector,
with a distinct position within the traditional state bureaucracy from the outset,
possessing its own budget and exercising institutional power, within the framework
of Turkey’s Presidential Government System along with the regime change and
ensuing political economy. The article centered on TOKi examines the conflicts
within the power bloc, the different camps in the interest rate debates, how the
new political regime creates its own capitalists, and the contentious/multi-layered
relationships entered into with these capitalists through the political economy of
the housing sector. The main argument of the study is that the state’s institutional
intervention in the housing sector is determined not by predetermined long-term
plans but by the interest relations among sector actors and the state’s financial
crises.

Keywords: Housing Sector, TOKI, State, Urban Politics, Neoliberal Regulatory
Paradigm.
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Toplu Konut idaresi (TOKI) Tiirkiye’deki Rejim Degisiminin Neresinde?
Devlet ve piyasa iliskisinin nasil kurulmasi gerektigi, devletin piyasanin
insasinda ve isleyisindeki rollinlin agirhg ve gorevi, devletin piyasanin
ihtiyaclarina gore almasi gerektigi kurumsal bigimler ge¢ kapitalistlesmis
ilkelerin ana giindemlerinden biri olageldi?. Ozellikle 1990’larin sonunda
gelismekte olan lkelerin arka arkaya girdikleri ekonomik krizler, 1980’lere
damgasini vuran Washington Uzlasisi’nin dayattigi minimal devlet anlayisini
sarsti. Devlet midahalesine savas agcmis olan yapisal uyum paketleri, bizatihi
bu paketlerin hazirlayicilari olan IMF ve Diinya Bankasi tarafindan elestirildi
(World Bank, 1997; Stiglitz, 1998; 2008). Literatiire Post-Washington
Uzlasisi olarak gecen yeni ekonomik paradigmanin onceligi piyasalarin isler
hale gelmesi icin dizenleyici devlet kurumlarinin insa edilmesiydi. Yeterli
kurumsal altyapisi olmayan gelismekte olan tlkelerin sermaye piyasalarina
savunmasiz ve hizli entegrasyonu ekonomik biylimeden ziyade istikrarsizlik
getirmisti (Onis ve Senses, 2005). Diizenleyici neoliberal paradigmanin temel
glndemi piyasanin islerligi icin insa edilecek kurumlara nasil ulasilacagi ve
optimum bir devlet-piyasa dengesinin nasil saglanacagiyla ilgiliydi (Stiglitz,
2008: 50).

Dizenleyici neoliberal paradigmaya gore piyasanin islerligini saglayacak
kurumlarin insasi ve optimum bir devlet-piyasa dengesinin saglanmasi ancak
etkin bir devletin varhigi ile mimkindi. Diinya Bankasi’'nin Degisen Diinyada
Devlet isimli raporunun tanimladigi etkin devlet her seyden 6nce devletin
yeniden yapilandiriimasinin éniindeki tim engellerin kaldirilmasi ve bunun
icin halktan siyasi destegin alinmasini 6neriyordu (World Bank, 1997: 20-
27). Kitle destegini almis bir hikiimet kokla reformlarin gerceklestiriimesini
ve toplumda kabul gérmesini saglayabilirdi (Rodrik, 2007: 113; Acemoglu
ve Robinson, 2008: 10-11). 2001 yihinda Kemal Dervis’in 6nderliginde
hazirlanan Gigli Ekonomiye Gegis Programi ancak 2002 yilinda Adalet ve
Kalkinma Partisi’nin (AKP) iktidara gelmesiyle tam olarak hayata gecirilebildi.
Dervis'in IMF’yle imzalanacak yapisal uyum programi icin 15 giinde
cikartilmasini talep ettigi 15 yasanin kurumsal alt yapisini olusturmak ancak
AKP iktidariyla mimkiin oldu. Kurumsal altyapiyi olusturacak yasalarin hizli
bir sekilde yirirlige girmesi ylritmenin kendini siyaset st bir konuma
yerlestirerek yasama karsisinda gilglenmesinin  ve merkezilesmesinin
sonucuydu.

Turkiye’de dizenleyici neoliberal paradigmanin omurgasini olusturan
bagimsiz dizenleyici kurumlar, kitlesel bir destege sahip bir hikimet
sayesinde siyaset Ustli konumlarini perginledi. Bu dogrultuda bankacilik,
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kamu ihalesi, eneriji, telekominikasyon ve kamu maliyesi gibi alanlarda bir
dizi diizenleme hizh bir sekilde gergeklesti. Oyle ki Tiirkiye bu ‘basarisindan’
oturd gelismekte olan Ulkelere 6rnek gosterilir duruma geldi. Ne var
ki, bu basari hikayesi on yil gibi kisa bir sirede adim adim siyasi olarak
icerildi ve dramatik bir basarisizliga dogru evrildi. 2011 Genel Secgimleri
sonucunda Uglinct defa iktidara gelen AKP hikimetinin hayata gegirdigi
donistmlerle baslayan sireg, Turkiye'deki devlet ve piyasa tartismalarinda
bir doniim noktasi olarak kabul edilebilir. 2001 sonrasi kurulan bagimsiz
diizenleyici kuruluslarin adim adim siyasi olarak icerilmeye baslanmasi,
kamu ihalelerinin AKP’ye yakin sermaye gruplarina verilmesi, vergilendirme
yoluyla bir takim sermaye gruplari cezalandirilirken digerlerine vergi affi
saglanmasi, evrensel hukuk normlarinin kisisellestirilmesi ve yargiya siyasi
miidahaleyle bicimlenen bu yeni ydénetim bicimi bircok akademik tartismayi
da beraberinde getirdi (Oguz, 2016; Cengiz, 2020; Esen ve Gimiiscl, 2018;
Esen ve Giimisci, 2021; Onis, 2019; Kutlay, 2020).

ABD’de patlak veren ve hizla gelismis Avrupa Ulkelerini de icine alarak
genisleyen 2008 emlak kriziyle birlikte hem Washington kuruluslarinin (IMF,
Dinya Bankasi gibi Washington konsenslisinin 6nclisi olan) kalkinma
paradigmalari sorgulanmaya baslandi hem de Kiresel Glney’deki glgli
Ulkelerin -6zellikle Cin ve Rusya- diinya piyasasi ve sistemi icinde ylkselen
konumlari yeni bir hegemonya mi doguyor tartismalarini beraberinde
getirdi (Breslin, 2011; Yagci, 2016; Onis, 2019; Onis ve Kutlay, 2013).
Uluslararasi iliskilerde tek kutuplu bir dinyadan c¢ok kutuplu bir diinya
diizenine gecis olarak tanimlanan bu sireg, gelismekte olan Ulkelerde,
ozellikle Cin’deki devlet kapitalizminden esinlenen alternatif bir kalkinma
paradigmasi tartismalarina ve arayislarina yol agmistir. Bu baglamda 2011
sonrasi Turkiye’nin Bati blogundan ve ‘dlizenleyici neoliberal paradigmadan’
uzaklasmasi Tlrkiye'deki rejim tartismalarina yeni bir boyut kazandirdi.
Devletsirketlerinin piyasadakiagirligi, devletin piyasailiskilerinive aktorlerini
yakindan kontrol etmesi, bagimsiz diizenleyici kurumlar ve merkez bankasi
gibi kurumlar Gzerindeki siyasi kontrol ve kisisellestirilmis birikim rejim
stratejilerinin varligi Cin lzerinden agiklanan devlet kapitalizminin temel
belirleyenleridir (Kutlay, 2020: 686; Tugal, 2022: 5). ‘Depolitize’ olmus
piyasa iliskilerinden gok farkli olarak bu tip kalkinma paradigmalari glgli
siyasi onder ve cevresindeki yonetici sinifin sectigi sermayedarlari destekler
ve siyasi onderi desteklemeyenleri cezalandirir (Kutlay, 2020: 688). Bu
arglimanla oOrtlisen rekabetgi otoriterlik yaklasimi AKP’nin siyasi alandaki
herhangi bir rekabetin online gecmek icin piyasa aktorleriyle kurdugu
koalisyonlarda devlet kurumlarini/ihalelerini/yaptirimlari/yargiyt sopa ve
odul olarak kullanmasina odaklanir (Esen ve Glimusci, 2018; 2021).
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Rejim degisikligi tartismalarinin merkezinde ise AKP’yle simbiyotik iliski
kurmus, son 20 yilda palazlanmis ve devlet ihalelerinde en blyik payi alan
insaat sirketleri, medya ve enerji sektorleri 6zel bir yere sahiptir. Rekabetci
otoriterlik (Esen ve Gumduscl, 2018), yeni kapitalizm (Bugra ve Savaskan,
2014), kayirma ekonomisi (Ceviker-Glirakar, 2016) ya da devlet kapitalizmi
(Onis, 2019; Kutlay, 2020) kavramsallastirmalarinda ise TOKi’nin 6zel bir
yer isgal ettigini gériiyoruz. Ornegin Ziya Onis (2019) Turkiye’nin Avrupa
Birligi ve Washington kurumlarinin yoriingesinden cikip Cin ve Rusya tipi
bir devlet kapitalizmine evrildigini aciklamak icin TOKi’yi dnemli bir kirilma
noktasi olarak ele aliyor. Tartismanin temel dayanagi kamu 6zel isbirligiyle
gerceklestirilen blyiik dlgekli konut projelerinde devletin isveren olmasi ve
ihalelerin akibetine politik motivasyonlarla karar vermesidir (Onis, 2019:
7). Kutlay (2020: 699) ise, Turkiye'deki rejim tipinin devlet kapitalizmine
donismesinin arkasindaki nedenin ekonominin agirhiginin kamu ihaleleri
marifetiyle arazi ve insaat piyasalarina kaymasi olarak tanimlaniyor. Bu
iddianin ampirik dayanagi olarak AKP doneminde verilen insaat ruhsatlarinin
143 milyon metrekareye ulasarak, 1984-2002 doéneminde ruhsatlarin
ikiye katlanmasi gosteriliyor. Onis’e benzer bir sekilde, Esen ve Giimiisci
(2021) rekabetci otoriterlik kavramini agiklamak icin 6zellikle TOKi’ye vurgu
yapiyorlar. TOKi’'nin hem arazi piyasasi lizerindeki hakimiyetinin kuruma
saglamis oldugu avantaj hem de Kamu Mali Yonetim ve Kontrol Kanunu’nun
disinda olmasi, bu burokratik kurulusu rekabetci otoriter rejimin motor
glicli haline getiriyor (Esen ve Gumiiscii, 2018: 7). 4734 sayili Kamu ihale
Kanunu’nda 2003 yilinda yapilan bir degisiklikle “kamulastirma, miulkiyet,
arsa temini, imar islemleri ve uygulama projesine iliskin sartlar aranmaksizin
ihaleye cikabilme” yetkisine sahip olan TOKi'nin konut piyasasinda baska
hicbir aktorin sahip olmadigl 6zel bir glicle donatilmasi 6zellikle ihalelerin
seffafligl baglaminda yukarida tartisilan argiimanlari destekler niteliktedir®
(Ceviker-Girakar, 2016; Yagci, 2021). Ancak bu bolimiin izleyen kisimlarinda
tartisildigl gibi TOKi 2011 sonrasi Tiirkiye’deki rejim degisimindeki ‘kirilmayi
actklamak icin kullanilabilecek bir aktor degil, aksine 2011 sonrasi konsolide
olmaya baslayan yeni rejimin alt yapisinin hazirlanmasindaki islevi sebebiyle
strekliligi yansitan bir kurulustur.

’

TOKI'yi referans alan rejim tartismalarin bir diger énemli kurucu ayagi
ise patronaj iliskilerinin yalnizca sermayedarlarla degil, toplumun yoksul
kesimleriyle de kurulma bicimidir. Yoksul siniflarin AKP’ye olan sadakatini
yatay eksen’ olarak tanimlayan Onis (2019: 11), 6zellikle TOKi'nin bu
baglamda alt ve orta gelirli vatandaslari TOKi {izerinden ev sahibi yaparak
devlet kapitalizminin mesrulugunun saglandiginiiddia etmektedir. Benzer bir

{
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sekilde Gimiscl ve Esen (2021: 6) AKP’nin insa ettigi rekabetci otoriterligi
tanimlamak igin kullandiklari ‘Gggensel bagimhlik’ yaklasiminda énemli bir
kenari olusturan kent yoksullarinin AKP’ye desteginin partinin sagladigl
secici’ sosyal politika dagitimiyla miamkdn kilindigini ifade ediyor. Makalenin
ilerleyen bolimlerinde tartisildigi gibi burada yoksullar yalnizca bir oy
deposu olarak gériilmemekte, yoksullarin uzun vadeli konut kredileriyle TOKi
misterisi olmalari hedeflenmektedir. Burada karsimiza ¢ikan durum partinin
kendi se¢menlerine kaynak dagitmasinin yani sira yoksullarin finansal olarak
icerildigi bir konut kredi mekanizmasinin olusturulmasidir. TOKi projelerinin
yogun oldugu mahalleler ve buradaki oy verme davranislari Uzerinden
yapilan akademik galismalar, AKP’nin kazandigi belediyeler ve toplu konut
projeleri arasinda pozitif bir iliski oldugunu ortaya koymustur (Marschall vd.,
2015). Burada ozellikle vurgulanmasi gereken nokta, patronaj iliskilerinin
otesinde hanehalki borg¢lulugunun genis bir toplumsal tabana yayilmasinin
ve yoksul siniflarin finansal olarak icerilmesinin AKP ile birlikte yeni bir
momentum kazanmasidir (Karagimen, 2014). TOKi’nin konut kredisine
piyasa sartlarinda ulasamayacak yoksul siniflari devlet bankalariyla uzun
erimli borg iliskisine sokmasi segmenlere kaynak dagitilmasinin 6tesinde
toplumsal yeniden Uretim iliskilerinin finansal olarak icerildigi niteliksel bir
dontsimd ifade ediyor (Glingen, 2021).

‘

TOKi’'nin geleneksel devlet hiyerarsisi icindeki isleyisi kuruldugu tarihten
itibaren (1984) en tepedeki yiritme organina baghydi. Orgiitsel olarak
sosyal politikanin yiritiildiigi bir kurulus olan TOKi’nin tlkedeki en biiyiik
konut Ureticisine dénlsmesi devletin mali krizine karsi ortaya konulan
yerel bir ¢6zimdir. ‘Kar amaci giitmeyen’ ve son derece karli bu devlet
sirketinin giicli dogrudan yiiritmeden gelmektedir. TOKi Cumhurbaskanlig
Hiikiimet Sistemine gecisle ayni tarihte ve 703 sayili kanun hikminde
kararnameyle Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhig’'na baglanmistir.
Cumhurbaskani hem kurumun baskanini atama hem de butgesini onaylama
yetkisine sahiptir. 2018’de kurumsallasmaya baslayan baskanlk sisteminin
en temel 6zelligi 2002'den itibaren belirgin bir sekilde izlenen yiritmenin
yasama ve yargl karsisinda artan glclinidn en yiksek noktaya ulasarak
yonetim sisteminin glcli lider ekseninde merkezilesmesidir. Yuritmenin
tek elde toplanarak gliglendigi, hiikiimetin, meclisin ve kamu birokrasisinin
cumhurbaskaninin kisisel tercih ve kararlarinin ‘baskanlasan’ kamu aktorleri
tarafindan sadakat ve kararlilikla uygulanmasinin norm haline dénustigi
bir kurumsal ¢ercevede siyasa tasarimi ve uygulamalari bu ¢erceveye uygun
olarak bigimlendi (Bakir, 2020). Karar alma siireclerinden vatandaslarin
dislandigl bu tir bir devlet bicimi tanimi geregi otoriterdir (Poulantzas,
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2014). Gergekten de 2011 sonrasi Tirkiye’deki rejimin otoriterligi, yalnizca
ylritmenin daha da gl¢lenmesinin sirekliligiyle acgiklanamayacak bir
noktaya ulasmis durumdadir (Oguz, 2016).

Her ne kadar Tirkiye’nin degisen rejimini adlandirmak bu makalenin amacini
assa da TOKi ve konut sektori iliskisi Gizerinden iki temel egilimi saptamak
mimkiin gériiniiyor. ilki TOKI modeli konut sektdriindeki kapitalist iliskilerin
hem oOlgegini blylitmis hem de calisan siniflari kredi mekanizmalarina
dahil etmistir. Bu baglamda bir devlet sirketi olan kurulus, piyasa iliskilerini
kurarak konutun metalasmasini Ust bir seviyeye tasimistir. Neoliberalizmi
piyasa iliskilerinin derinlesmesi olarak kavramsallastirdigimiz takdirde
burada bir siireklilik gormekteyiz. ikinci temel egilim ise dzellikle 2011’den
sonra Turkiye siyasal iktisadina damgasini vuran devletin sermayedarlardan
giderek 6zerklesmesi ve kendi hegemonyasini konsolide edecek sekilde bu
iliskiyi yonetmesidir. TOKi bu baglamda 2003’ten beri bahsi gecen simbiyotik
iliskiyi kuran ve devam ettiren bir kurulustur. Tam da bu nedenle ‘diizenleyici
neoliberalizmin’ en basarili oldugu kabul edilen 2003-2011 arasindaki
siirecte dahi seffaf olmadigi ve siyasi oldugu icin elestirilen TOKi devletin
yeniden yapilandirilmasinda ayriksi bir 6rnek olarak ele alindi (Meyersson
ve Rodrik, 2014; Atiyas, 2012; Acemoglu ve Ucer, 2015). Elestirilere ragmen
TOKi’nin sermayedarlarla kurdugu iliski siire¢ icinde seffaflasmamus, aksine
Turkiye’nin siyasal iktisadininin timiine sirayet edecek sekilde AKP’nin
kendi sermaye gruplarini olusturdugu siirecin alt yapisini olusturmustur.
Makalenin temel sorusu da tam olarak bu noktada a¢iga ¢cikmaktadir: Neden
TOKI ve konut sektériinde yansima bulan diizenlemeler ve uygulamalar
neoliberal diizenleyici paradigmanin beklentisinin aksine kalicilasmis ve
kurumsallasmistir? Tirkiye’nin mevcut devlet biciminin otoriter oldugu
konusunda degisen kavramsallastirmalarla farkli akademik geleneklerden
gelen birgok arastirmaci uzlasmis ve kapsamli tartismalar yiiriitmustir (Onis,
2019; Onis ve Kutlay, 2013; Tugal, 2022; Oguz, 2017; Esen ve Gimiisg,
2021; Cengiz, 2020). Burada arastirilmaya muhtag olan soru, devletin neden
otoriterlestigi ve bu otoriterlesmenin isleyis bicimidir. Makale, TOKi’'ye ve
konut piyasasina odaklanarak bu otoriter devlet yapisindaki dontisimin
altindaki rasyonaliteye su ugraklardan gecerek bakacaktir: Kurulusun
orgutsel donlsimi AKP iktidari siiresince nasil bir gelisim gdstermistir?
Kamusal-biirokratik bir kurulus nasil bir sirket haline dénlsmistir? Bu
durum piyasada ne tarz celiskiler yaratmistir? TOKI alt siniflari nasil kendi
miusterisine donustlirmustir?
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Konut Sektoriinde Devletin Degisen Rolii

Ne AKP’nin liglincl defa iktidara geldigi 2011 senesi ne de Cumhurbaskanhgi
Hiikiimet Sisteminin hayata gectigi 2018 yili TOKIi icin déniim noktasidir.
Aksine TOKi 2001’den sonra baslayan devletin déniisiimii dykistini siireklilik
icinde kavramaya olanak verecek ve hatta basari olarak tanimlanan 2002-
2011 arasl dénemin, buglin yasadigimiz siireci nasil icinde barindirdigini
anlamayi saglayacak bir aktordiir. TOKi sermayedarlarla kurulan patronaj
iliskileri ve yoksul siniflarin siyasi destegini devsirme baglaminda hiikimetin
popdulist bicimde kullandigl bir devlet aygiti olmanin 6tesinde bir isleve
sahiptir. TOKI Tirkiye’de gorece gec ‘modernlesmis’ konut sektdriiniin
kurumsallasmasinda uzun zamandir planlanan ‘siyaset Ustl’ bir projeyi
hayata gecirmektedir. Bahsi gecen ‘siyaset Ustl’ proje arazi piyasasl
gelismemis, Uretim olgegi blUyimemis ve standartlasmamis, tiketimin
finansal piyasalara baglanmadigl bir konut sektérinin modernlesmesidir.
Ancak ayni zamanda sektoriin kendine 6zgi dinamikleri konut sektorini
diger sektorlerden daha fazla politik iliskilere agik hale getirir. Kamu ihale
kanunundan muaf olmasi ve Anadolu’daki orta-kiiglik 6lcekli miteahhitlerle
is yapabilmesi; imarli arsa stogunun birgok yasal diizenlemeyle TOKi’ye devri
ve sinirl sayida Gretilen ‘sosyal’ konutlarin kura usull yoksul vatandaslara
satilmasi kurulusun siyasi iliskilere gdmilmesini kolaylastirir. Diger bir
ifadeyle TOKi modeliyle gerceklestirilen sosyal konut sunumu ‘siyaset tsti’
bir proje olmasinin yaninda -konut sektoriiniin kurumsallagmasi ve galisan
siniflarin banka kredilerine eklemlenmesi- konut alicisi yoksul vatandaslarin
siyasi olarak icerildigi mekanizmalari da daha en basindan blnyesinde tasir.

TOKi’nin gecirmis oldugu déniisiimler genel olarak devletin 1980 sonrasi
yeniden yapilandiriimasindaki sirekliligi, 6zel olarak ise 2001 sonrasi
dizenleyici neoliberalizmin acmis oldugu yolun nasil otoriter ve hatta
olaganiisti bir devlet bicimine donistiguni acikliyor. 1984 vyilinda
basbakanliga bagh olarak kurulmus olan TOKi, daha basindan itibaren
geleneksel devlet hiyerarsisinin disinda bir burokratik 6rglit olarak
tasarlanmisti. Dénemin basbakani Turgut Ozal, TOKi’yi meclisin kontrolii
disinda olusturulmus butce disi bir fona baglayarak konut lretim 6lcegini
genisletecek bir kurulusu, ‘prensleriyle’ tasarladi. Temel olarak toplu
konut projelerine fon saglayan kurulusun ana hedefi kitlesel bir talep
orgutlenmesiyle (konut kooperatifleri eliyle) kent disinda biyik olgekli uydu
kentler insa etmekti. Kurumun bitcesinin %80’i kooperatiflere uzun erimli
kredi vermek icin kullaniliyordu. 1984-1999 vyillari arasinda kooperatiflerin
TOKi’den aldigi krediyle insa ettikleri konut sayisi 947.526 idi (TOKi, 1999: 4).
TOKi burada basitce kredi saglayan bir kurum degil, aksine projenin yerini,
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Olgegini, yiklenicisini ve hatta teknigini belirleyen bir kurumdu. Toplu konut
Uretimi, 1960-1980 arasi hibrit konut Gretim bicimlerini (gecekondu ve yap-
satcilik) olcek buyiterek dontstiirme ve Gretimi modernlestirme amaciyla
hareket etmekteydi. Konut sektoriini toplu konut idaresinin énciligiinde
kurumsallastirma c¢abalari toplumsal talebi 6rgitleyerek ‘yasal’ yollarla
vatandaslari milk sahibi yapmayr amachyordu. Burada hem ekonomik
hem de siyasi bir tercihin birbirini destekledigi bir tabloyla karsilasiyoruz.
Bir taraftan 1980’lerin ortasinda ilk defa konut yatirnmlari kaynak israfi
olarak degil, ekonomik blylime icin 6nemli bir sermaye birikim alani
olarak tanimlandi (DPT, 1996). TOKi’ye diisen gérev ise konut sektdriinii
ozellikle alt siniflar igcin diizenlemek ve arazi gelistirmekti. Diger taraftan ise
dogrudan basbakanliga bagh bir kurum olarak TOKI, miilk sahipligi izerinden
vatandaslarin siyasi rizasini yeniden iiretiyordu. Oyle ki, ne zaman yeni bir
hiikiimet kurulsa dénemin Basbakan’i TOKi'nin ka¢ tane anahtar teslimi
yapacagi ile ilgili vaatlerde bulunuyordu (Dogru, 2021a: 118).

Biitge disi bir fona dahil olan ve kendi finansal kaynak havuzunu yaratamayan
TOKI, 1990’larin sonunda devletin mali krizlerine paralel olarak derinlesen
bitce krizleri yasamaya basladi. Kendi kendini finanse edebilecek bir toplu
konut fonu olusturabilmek icin 1990’lar boyunca gesitli yasal diizenlemelerle
konut sertifika sistemleri ve yapi tasarruf fonlari kurma girisimleri oldu. Hatta,
Federal Ulusal ipotek Kurumu olarak bilinen Fannie Mae ile birlikte bir konut
bankasi kurulmasi igin fizibilite ¢alismalari yapildi. Bu kurumsal adimlarin
enflasyonist baskilar neticesinde bastan 6li dogmasiyla ¢are uluslararasi
finansman kaynaklari bulmakta goértldi. 1990’larin sonunda pes pese
Avrupa iskan Fonu, Suudi fonlari, Japon bankalari ve Diinya Bankasi’na kredi
basvurusunda bulunan kurum siirekli olarak Hazine engeline takildi. Oyle
ki, 2003 sonras!i Tlrkiye glindemine oturan hasilat paylasim modeli* sosyal
konut yapimina fon olusturmak gerekgesiyle 1999 yilinda ilk defa Atakdy’de
uygulandi. Birgok elestiri okunun kuruma yoneltilmesi neticesinde dénemin
TOKi baskani asil islerinin miiteahhitlik olmadigini ve bunun gegici bir ¢éziim
olarak bir defaya mahsus uygulandigini kamuoyuna agiklamak durumunda
kaldi.

TOKI’nin bitge krizleri kurulusun érgiitsel krizlerini de beraberinde getirdi.
Sekizinci bes yillik kalkinma plani kapsaminda hazirlanan Ozel Komisyon
Raporu’nda (2001) TOKi'nin igine distigi kurumsal belirsizlik agik¢a
gorilmektedir. Sektoriin temsilcilerinin de pargasi oldugu komisyonun en
dikkat cekici énerisi, TOKi’nin temel gorevinin yeni bir konut finansman
modeli olusturmakta 6nci kurum haline gelmesidir (2001: 65). 2000’lerin
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basinda kurumsal akibeti belli olmayan kurum 2001 yilinda 4698 sayil
kanunla kurulan Konut Mistesarhgi’'na baglanmis ve 2002 yilinda kurumun
roli dramatik bir sekilde degismistir. 3888 sayili Yonetmelik'in Resmi
Gazete’de yayinlanmasiyla TOKi bir konut kredi bankasina déniistiiriilmstir.
Bankanin gorevi ticari bankalarin konut kredilerini devralmak ve karsihiginda
menkul kiymet ihraci yaparak uzun vadeli konut kredi mekanizmalarini
kurmak olarak tanimlanmistir. Burada karsimiza ¢ikan soru sudur: Ne oldu
da TOKi 2002 yilinda konut kredi bankasina déniistiirilmiisken 2003 yilinda
konut Uretimi yapan bir devlet kurumuna dontisti? 1990’larin sonundaki
miteahhitlik girisimleri kamuoyundan ciddi bir sekilde tepki aldiginda,
sadece bltce krizini cozmek icin miteahhitlik yaptigini ifade eden kurulusta
neden bu politika kurumun omurgasi haline geldi?

Bu soruya cevap vermek icin diizenleyici neoliberalizmin tanimladig
yeni (post) Washington Uzlasisinin ihtiya¢ duydugu kurumlarin, artik
Washington Uzlasisi’'nda oldugu gibi tek bir receteyi izleyerek degil aksine
bulunduklari toplumsal iliskilere gomili bir sekilde olusturuldugunun
altini gizmek gerekiyor (Rodrik, 2007). Konut sektoriinde etkinlesen devlet
konut sektorini kapitalistlestirmek/‘modernlestirmek’ igin birbiriyle
yakindan iliskisi olan dort temel sorunu ¢6zmek zorundaydi: Arazi piyasasini
olusturmak (De Soto, 2001); konut Uretim oOlcegini buyitmek (World
Bank, 1993); konut Uretiminden bagimsiz konut satisi icin uzmanlasmis
aktorlerin olusmasi -gayrimenkul yatirim ortaklari- (DPT, 1996, 2001); konut
piyasasina erisimi olmayan alt siniflarin konut kredi mekanizmasina dahil
edilmesi (Buckley ve Kalarickal, 2004; 2005). Konut sektoriiniin olusmasi
icin ¢ozlilmek zorunda olan bu sorunlar 1980’lerden itibaren devletin
gliindeminde olmasina ragmen, Washington Uzlasisi’'nin dayattigi evrensel
politikalarla ¢ozilemeyecek kadar yerel iliskilere gomiludir (Hammam,
2013). Bu noktada politika yapicilar yerel piyasa dinamiklerini merkeze
alarak yeni kurumsal miidahaleler gelistirmelidir (2013: 26). Burada devlete
disen rol 1980’'lerde uygulandigi bicimiyle basitce gecekondulari imar
affiyla yasallastirmak ve dolayisiyla ticarilestirmek degil, modern bir konut
piyasasini yaratmak olarak tanimlanir. Bir dnceki kalkinma paradigmasinin
tam aksine, piyasanin kurumsallasmasi icin devletler sirket kurabilir ve hatta
rekabetci bir baski ortaminda 6zel sirketler kadar verimli olabilir (Onis ve
Senses, 2005: 276). Duzenleyici neoliberal kalkinma paradigmasi devlet
sirketlerinin seffaf ve rekabete acik oldugu siirece piyasay! kurucu etkisi
oldugunu ifade etmektedir.

2002 sonrasi konut sektoriini modernlestirmek icin kapasitesi arttirilan
kurum, bir devlet sirketine donistlrilerek konut Uretim ihalelerindeki
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ana yuklenici, en blyuk arazi gelistirici ve misteri segmenti en genis olan
konut saticisi haline gelmistir. Kontrolsliz bir yetkiye ve glice sahip olan
TOKI, seffaf ve rekabete acik olmaktan son derece uzak olmasina ragmen
konut sektoriinde piyasanin kurumsallasmasi baglaminda 6rnek gosterilen
bir kurum olmayl da basarmistir (World Bank, 2015). Piyasa iliskilerini
hizla kuran kurum, Tarkiye'nin ‘kdr amaci glitmeyen’ ancak en karli devlet
sirketine déntsmstur.

Konut Sektériinde TOKI’nin Yeri

TOKi’nin bugiin aldigi bicim birbiriyle iliskili iki temel nokta tzerinden
anlasilabilir. Bunlardan ilki gorece ge¢ modernlesmis bir konut sektoriini
kurmak icin devletin nasil etkinlestirildigidir. Etkin devlet siyaset UstU bir
hizla piyasa ihtiyaglarini saptayan ve bu ihtiyaclar dogrultusunda kurumsal
rasyonalitesini gelistiren bir devlettir. ikinci dnemli nokta ise devletin sosyal
politika kurumu olan TOKi’nin mali krizlerini nasil ¢ézdiigiiniin anlagilmasidir.
1990’larin sonunda TOKi’nin yasadigi biitce krizleri, kurumu devraldig
araziler Uzerinden yeni bir asamaya tasimistir. Bu asama basit¢e 1990’larin
sonunda bir kereye mahsus uygulanan hasilat paylasim modelinin 2000’ler
sonrasi slreklilik kazanmasi degil, aksine alt siniflar icin muteahhitlik
yapabilecek bir kurum olarak kapasitesinin gelistiriimesidir®. Bolimiin
ilerleyen kisimlarinda aciklandigi gibi TOKi’nin ‘kendi yaginda kavrulan’ bir
kurum haline gelmesinin alameti farikasi Emlak Konut Gayri Menkul Yatirim
Ortakligi (GYO) ile gercgeklestirdigi hasilat paylasimi projelerinden ziyade,
alt siniflari konut kredi mekanizmasina g¢ekebilme kabiliyetinden geliyor.
TOKi baskani Omer Bulut, 2021 ve 2022 KiT komisyon toplantilarinda gelen
“TOKi neden rant projeleri yapiyor?” elestirilere cevaben sosyal konut
disinda bir konut Uretmediklerini, 2017 yilindan beri sadece 1 adet ve
200 konut kapasiteli bir gelir paylasim projesi yaptiklarini agiklamistir (KT,
2021: 49; 2022: 11). TOKi’nin 2003 sonrasi konut tretimindeki payr %10,5
(%1,5 Emlak Konut GYO) iken (Sayistay, 2018: 7), 2021 yilinda ilk el konut
satislarinda TOKi’nin pay1 %13,8’dir (KiT, 2022: 4). 2022 yili itibariyle TOKi
yilda 70000 konut iiretmektedir (4). Rakamlardan anlasilacagi tizere TOKi
konut sektériinde tekellesmis bir devlet sirketidir. Bir 6nceki TOKI baskani
Ergun Turan, 2016 yilinda gerceklesen KiT komisyonu toplantisinda acik¢a
sunu sdylemektedir: “TOKI’nin birinci isi kendi trettigi konutlar, yani bunun
baslangici ve sonu bizi ilgilendiriyor, biz konutu planliyoruz ve uretiyoruz”
(KIT, 2016: 17). Bu ifadeden de anlasilacagi gibi TOKi konutun iiretiminden
tiketimine kadar aktif bir sekilde sektérde olan dev bir insaat sirketidir. Bir
devlet aygitinin insaat sirketine donisimi ancak kurumsal mimarisindeki
dramatik degisikliklerle mimkin olmustur.
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2002 vyilinda konut kredi bankasina donistiiriilen TOKi, 2003 yilinda
tekrardan basbakanhga baglanarak konut (Ureticisine dondlstli. 2002
yihinda AKP hikimeti tarafindan duyurulan 2003’te yirirlige giren ‘Planh
Kentlesme ve Konut Seferberligi’ acil eylem plani TOKi’nin bugiinkii yapisina
donismesindeki temel adimdi. Burada dikkat c¢ekilmesi gereken nokta
DPT’ninvesonrasindadegisenismiyle KalkinmaBakanligi’'ninhem Dokuzuncu
(2007-2013) hem de Onuncu (2014-2018) Bes Yillik Kalkinma Planlarinda
TOKi'yi kent politikalarinda énemli bir kurum olarak zikretmemesi hem
de halihazirda konut Ureticisine donltismus olan kurumu hala konut kredi
bankasina déniistiirmek istemesidir. Aciktir ki TOKi’nin aldigi form, tizerinde
dnceden mutabakat saglanmis bir yol haritasinin sonucu degildir. TOKi’nin
konut Ureticisine donlismesi blirokrasiye karsi hiikiimetin tercihlerinin
sonucunda aciga cikmistir. Farkli donemlerde defalarca vurgulandigi gibi
TOKi giiciinii dogrudan yiriitmeden almaktadir. Yiriitmenin tek parti
iktidarinda gliclenmesi, ardindan da Cumhurbaskanligi Hiikiimet Sistemiyle
birlikte merkezilesmesiyle TOKi projeleri bas déndiiren bir hizla hayata
geciriliyor.? Bu siirecin alt yapisini hazirlayan ve TOKi'yi sektériin tekeli haline
getiren 30’a yakin kanun ve kanun hikmiinde kararname 2003 sonrasinda
jet hiziyla meclisten gegti. Bu yasalarla TOKi miilkiyeti devlette olan arazileri
imara acip satmaktan, gecekondu bolgelerinde kentsel donisim projeleri
yapmaya, yurt icinde ve yurt disinda sirketler kurmaktan hasilat paylasim
projeleri gerceklestirmeye kadar bircok yetkiyle donatiimistir (Balaban,
2008; Kahraman, 2013; Perouse, 2013).

TOKi’'nin artan yetkileri kurulusun teskilat yapisinda 2003 sonrasi énemli
degisiklikler yaratti. TOKi baskanlari tarafindan ‘butik bir kurum’ olarak
tanimlanan kurulus (KiT, 2016; 2018), basindan beri kiiciik ancak etkin
bir kadroyla calisiyor. 1984 yilindan kalan bir kurumsal mirasla birlikte
TOKi’de calisan biirokratlar sektérle yakin iliski kurabilecek kadrolar olarak
tanimlaniyor. 2003 sonrasi TOKi'yi giiclendiren her bir yasanin kuruma yeni
bir daire baskanlig ekledigini ya da var olanlarin yeniden yapilandirildigini
goériiyoruz. idare’nin teskilat semasinin yeniden yapilandirilmasinin
arkasindaki temel neden arttk dev bir ‘insaat proje yoneticisi’ olarak
tanimlanmasi ve arazi temininden proje hazirlanmasina, ihale siirecinden
uygulamanin gerceklesmesine kadar hakim olarak kurumsal kapasitesini
arttirmasidir (Sayistay, 2018: 17).

2003 sonrasi kurulan Kentsel Yenileme Dairesi Baskanligi (2004 yilinda
¢itkan 5162 sayili Kanun), Emlak Dairesi Baskanligi (2004’te Arsa Ofisi’'nin
yetkilerinin TOKi’ye devri), imar ve Planlama Dairesi, ihale Dairesi Baskanlig
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(Kamu ihale Kanunu’ndan muaf tutulmasi ve kendi ihale bigimini belirlemesi
sebebiyle) ve 4 farkh Uygulama Dairesi Baskanhgl (lUretim oOlceginin
blaylmesiyle birlikte) kurumun konutun Uretiminden tiketimine kadar
aktif bir rol oynadigini gésteriyor. 2014 yilinda TOKi’nin merkezi istanbul’a
kaymaya baslamis ve istanbul’da ek hizmet binasi agilmistir. Dénemin TOKI
Baskani 2016 yilinda KiT Komisyon Toplantis’nda istanbul’un énemini su
sekilde acikladi: “Gayrimenkul konusu &zellikle istanbul [...] Toplu Konut
idaresi’nin gelirlerinin -bu da samimiyetle bilmeniz gereken bir seydir-
biyik bir kismi olusturdugu yer istanbul’dur. Yani ister hasilat paylasim
projeleriyle, isterse istirak sirketlerden gelen gelirlerle” (2016: 17). Sayistay
raporunda ise bu kurumsal déniisiimiin sebebi faaliyetlerin aksamadan ve
siratle yonetilmesi olarak belirtiliyor (Sayistay, 2014: 4-5). Bu kapsamda
TOKi Ankara’da 10 ve istanbul’da 8 adet Daire Baskanhgina sahip olmustur.
En temel daire baskanliklari olan 3 nolu Uygulama Dairesi Baskanhgi, Toplu
Konut Projeleri ve Arastirma Dairesi Baskanhgi, ihale Dairesi Baskanligi
istanbul’a tasinmis ve dahasi istanbul Emlak Dairesi ve istanbul Kentsel
Yenileme Dairesi Baskanliklari gibi yeni baskanliklar kurulmustur (Sayistay,
2018: 4-5). Bu kurumsal déniisiimiin sebebi istanbul’'un konut piyasasinin
merkezi haline déniismesi ve devlet sirketi olan TOKi’nin de bu pazardaki
payini biyliitmek istemesidir. Dénemin TOKi baskani 2015 yilinda projelerinin
%40"1nin kentsel déniisiim olacagini ifade etmistir (TOKI, 2015: 24-25). 2022
itibariyle 179 bin konutun kentsel dontsimi saglanmis ve 73 bin konutun
da plan, proje ve ingaat siirecleri devam etmektedir (KiT, 2022: 6).

TOKi kurumsalyapisini ‘sirket gibi calisan’ ancak kar amaci giitmeyen bir sosyal
politika kurumu olarak tanimliyor. Ozellikle arazi satislari ve gelir paylasim
modelleri sebebiyle kuruma yéneltilen elestirilere cevaben TOKi baskanlar
farkl dénemlerde TOKi'nin asla kar etmedigini ifade ettiler (KT, 2018; KiT,
2021; KiT, 2022). TOKI, Sayistay raporlarinda gériilecegi gibi her yil biitce
fazlasi veren bir kurumdur ancak bu meblag ne ‘kar’ olarak tanimlaniyor ne
de genel biitceye aktariliyor. TOKi’nin mali durumunu analiz etmek oldukga
zor, ¢linkii TOKI 2005 yilinda 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi disina gikartildi.
Bu nedenle kurulusun ne bir i¢ mali kontrol ve denetim birimi ne de stratejik
plan ve faaliyet raporu hazirlamak gibi bir zorunlulugu var (Sayistay, 2020:
10). idarenin kendi biinyesinde hazirladigi yillik ayrintili faaliyet raporlarinin
oldugu biliniyor ancak bunlar kamuoyuna agiklanmiyor. Sayistay ise seffaflik
ilkesi geregi TOKi’nin mali tablolarini da iceren yillik faaliyet raporunun
idarenin web sitesinde yayinlanmasi gerektigini belirtiyor (2021: 27). TOKI
bitcesinin Yiksek Planlama Kurulu tarafindan onaylanmasi gerektigi halde
TOKI kurulusun 2015 yili mali biitgesini yil sonunda, 2017 yilinda ise mali yil
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basladiktan 1 ay sonra gondermistir (Sayistay, 2017: 19; 2018: 10). Sayistay
raporlari mali bltce onayinin sadece yalnizca sekil sartini yerine getirme
amacina hizmet ettigini ve bunun sebebinin idarenin hizli ve etkili bir sekilde
karar almayi saglayacak bir baskanlik seklinde 6rgiitlenmesi oldugunu ifade
ediyor. Diger bir ifadeyle Sayistay’a gére, TOKi’nin kamu biirokrasisi icindeki
Ozel yeri idarenin bitce sistemi icinde yer almasini engelliyor (2017: 10).
Keza 2018 yilinda 2018/3 sayili Cumhurbaskanhg Genelgesiyle TOKi’nin
bltcesini onaylama yetkisi Cumhurbaskanina verilmistir (Sayistay, 2020: 4).
TOKi’nin biitgesinin devlet birokrasisi icinde denetlenememesi kurumun
piyasada hizla manevra yapmak igin dogrudan yiritmeye baglanmasiyla
yakindan iliskilidir.

TOKi’'nin devlet sirketine déniismesini saglayan en temel sebep kurulusun
2003’ten sonra adim adim Tirkiye'deki en glclu arazi gelistiricisi olmasidir.
Bahsi gecen slireg, 2004 sonrasi arka arkaya cikan yasal donlisimlerden
dnce baslamistir. Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plan’’nin (2001-2005) Ozel
intisas Komisyon Raporu 1960’larin ortasindan beri cikan gecekondu
aflari neticesinde arsa piyasasinin sakatlandigini ve burada devletin aktif
ve merkezilesmis bir midahalesi olmasi gerektigini acikca ifade eder (DPT,
2001). Bu baglamda TOKi’ye kamulastirma yetkisi verilmesi ve kurumun
bireylere, kooperatiflere, GYO’lara ve konut yatirrmcilarina alt yapili arsa
saglamasi énerilir (DPT, 2002: 164). Benzer bir vurgu 2003 yilinda TOKi’de
calisan birokratlarin gérislerinin derlendigi Toplu Konut idare’sinde Yapisal
Sorunlar ve Céziim Onerileri isimli raporda da vardir. Arsa Uretiminin
merkezilesememesi neticesinde TOKi’nin arazi temini ¢ok uzun biirokratik
suregler icinde slirincemede kalmaktadir ve blirokratlar Arsa Ofisi Genel
Mudirligi’niin TOKi’'ye (icretsiz arazi tesis etmesi gerektigini ifade
etmislerdir (TOKI, 2003: 31-34). Arazi piyasasinin diizenlenmesi icin merkezi
bir devlet aygitina duyulan ihtiyac hem DPT hem de TOKi biirokratlari
tarafindan net bir sekilde ortaya konmustur.

TOKi’nin imarli arazi retimindeki merkezi rolii 2004 yilinda Arsa Ofisi’nin
yetki ve sorumluluklarinin -64,5 milyon metrekare imarl araziyle birlikte-
TOKi’ye devredilmesiyle baslamistir. Ayni yil, 5162 sayili kurulus kanununda
yapilan degisiklikle TOKi gecekondu bélgelerinde farkh &lceklerde imar
plani yapmak, gecekondu bdlgelerindeki gayrimenkulin degerlemesini
yaparak hak sahiplerine teklifte bulunmak ve ihtilaf ¢ikmasi durumunda
kamulastirmak gibi yetkilerle donatilmistir. 2005 yilinda 5366 sayili kanunla
sehir merkezlerindeki tarihi ve kultlirel alanlarda ivedilikle kentsel proje
gelistirmeye baglamistir (Sulukule, Tarlabasi, Fener-Balat-Ayvansaray,
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Suleymaniye 6rnekleri). 2008 yilinda Gecekondu Kanunu’nda yapilan bir
degisiklikle milkiyet yapisi kilitlenmis olan bircok gecekondu bdlgesinde
belediyeleri ekarte ederek imar ve parselasyon planlari yapma giicline
erismistir. 2010 yilinda ¢ikan 6009 sayili kanunla yerinde kentsel dontisim
uygulamalarinda TOKi’'nin arazi devir talebi belediyelerin talebine nazaran
oncelik kazanmistir. 2012 yilinda yirirlige giren 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dénistiiriilmesi Hakkindaki Kanun TOKi'ye afet riski
altindaki alanlar (zerinde kontrolsiiz imar ve kentsel dénisim vyetkisi
vermistir. Ayni yil ¢cikan 6292 sayili Kanunla TOKI orman vasfini kaybetmis
2B arazileri lzerinde kentsel dénisim projeleri uygulayabilecek yegane
kurum olmustur. Ozellikle kentsel déniisiim projelerinde TOKI ve belediyeler
arasindaki yetki catismasinin TOKI lehine ¢éziilmesi igin son adim ise 2020
yilinda ¢ikan 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun’dur. Bu kanunla birlikte gecekondu kanununda
da degisiklik yapilmis ve kentsel donisim uygulamalarindaki tim yetki
biyiiksehir belediyelerinden alinarak TOKi’ye verilmistir. Dahasi TOKi’nin
mulkiyetinde olan herhangi bir arsanin isgali durumunda, kurum bahsi
gecen arsa icin ecrimisil tahsil etme ve elde ettigi meblagin %50’sini kendi
bltcesine aktarma hakki kazanmistir.

2004’ten giinimiize kadar TOKi’'nin arazi piyasasinda kademeli olarak
artan vyetkisi basitce kamu arazilerinin el degistirerek Ozellestirilmesi
degildir. Burada bahsi gegen bir servet transferi ya da kamu kaynaklarinin
Ozellestirilmesi gibi statik bir siire¢ degil, aksine konut sektoriine girdi
olusturulan dinamik bir sirectir. Konut sektérinin temel girdisi olan arazi
TOKi vasitasiyla sermaye birikim ¢evrimlerine olabildigince hizli ve ‘piiriizsiiz’
entegre olmaktadir, ancak bu durum TOKi’nin sermayedarlarla girdigi cok
katmanh ve girift iliskinin en temel belirleyenlerinden biridir.

isveren Olarak TOKi: Piyasa Aktorleriyle Catismal iliskiler

AKP dénemine damgasini vuran en temel argimanlardan biri AKP'nin kendi
sermayedar grubunu olusturmak icin kendi muteahhitlerini yarathgidir
(S6nmez, 2012b; Girek, 2008). Bu argiimanin gercekligi 2018 Diinya Bankasi
Raporu’nda da agiga cikiyor; keza 1990-2018 yillari verilerine bakildiginda
diinyada alt yap! yatirirmlari kapsaminda en ¢ok kamu ihalesi alan sirketten
bes tanesi (Limak, Cengiz, Kolin, Kalyon ve MNG) Tiirkiye’dendir’. Dahasi bu
sirketler (Kolin, Limak, Cengiz) AKP’nin son derece belirleyici oldugu enerji
sektoriindeki elektrik dagitim ihalelerinde de en (st siraya yerlestiler (Esen
ve GUmiscl, 2018: 9). Aciktir ki AKP bir dnceki iktidar blogundan kopmasini
saglayan imkani insaat sektoriinde kendi sermayedar gruplarini olusturarak
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kurmustur. Ancak bu durumu konut sektériini merkeze alarak incelersek
hem sermayedarlarin kendi arasindaki hem de devlet ve sermayedarlar
arasindaki iliskinin catismali alanlar da barindirdigini fark ederiz.

Konut sektorli gorece gec¢ kapitalistlesmis bir yapiya sahip oldugu igin
sektérdeki uzmanlasmanin ancak 2000’lerde basladigini sdylemek mimkun.
Turkiye Miteahhitler Birligi (TMB) ve istanbul insaatcilar Dernegi (inder)
konut Ureticiligi alaninda 1960’lardan beri uzmanlasmis olsalar da konut
ticaretinde 6zellesen Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi
(GYODER) ve Konut Gelistiricileri ve Yatirnmcilari Dernegi (Konutder) gibi
konut gelistiriciler ancak 2000’lerden sonra piyasada varlik gostermeye
baslamistir. Konut sektoérinin yapisi kiglk sabit sermaye yatirimiyla
hareket edilebilecek bir alan yarattigi icin, Gretimin %87’sini 5-10 dairelik
apartmanlar yapan kiglik miteahhitler olusturmaktadir. 2013 yilinda
kurulan Insaat Miteahhitleri Konfederasyonu (imkon) 120.000 kiigiik
ve orta 6lcekli miteahhitti temsil etmekte ve TOKi’nin ihalelerinde aktif
olan miiteahhitlerden olusmaktadir. imkon’un ¢ikarlar sektérdeki biyik
oyuncularla yer yer catismaktadir ¢linkii blylk oyuncularin en temel
glindemlerinden biri sektérdeki merkezilesme egilimin devlet tarafindan
desteklenmesidir (Konutder, 2013).

Sektoriin farkh alanlarinda ozellesmis ve farkli 6lgeklerdeki fraksiyonlarin
ozellikle sektdre taninan ayricaliklarin devamliligi ve faiz konularinda birlikte
hareket ettiklerini gézlemlemek miimkiindiir. insaat yatirnmlari tizerinden
2015 yilinda kopan tartisma iktidarin kendi icindeki hegemonya miicadelesini
de gorundr kilmisti. Donemin ekonomiden sorumlu basbakan yardimcisi Ali
Babacan, 2015 secimleri oncesinde istikrarli ekonomik biylime hedefine
ulasmak icin kisa erimli ‘usulsiiz rant’ saglama araci olan insaat sektori
yerine uzun vadeli ve emek isteyen sektorlerin desteklenmesi gerektigini
séyledi (Kenarli, 2014). TUSIAD bu cikisi destekledi ve insaat sektdriiniin
ortaya cikardigi rantlar karsisinda sanayi sektoriintin son 15 yilda geriledigini
ifade etti. Uluslararasi finans kurumlarini temsil eden bu blogun karsisina
dikilen dénemin Basbakani Erdogan ise sert bir cikis yaparak “Biz insaat
sektdriine asla dur demedik. insaat sektdriine yiriyiin dedik. Basi da
TOKI cekti. insaat sektériine dur, sanayiye ilerle derseniz ¢okiintii baslar’
dedi (Hirriyet, 2014). Bu sekilde 2014 yilinda aciklanan insaat sektorini
frenleme plani (GYO'larin %20 oraninda muaf tutulduklari kurumlar
vergisindeki avantajlarini sona erdirmek, emlak vergisini artirmak ve imarl
araziler Gzerinden rant vergisi uygulamasina gecilmesi) baslamadan bitmis
oldu.

4
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2015 secimleri 6ncesi Merkez Bankasi ve hikiimet arasinda yasanan faiz
tartismalarinda insaat sektora temsilcileri hep birlikte faizin dislik kalmasi
konusunda hiikiimetin yaninda taraf tuttular. Konut sektoriniin hem
Ureticiler hem de tilketiciler icin borglanma kapasitesiyle yakindan iliskili
oldugu duslnilirse faizlerin distk kalmasi sektor icin hayati bir 6nem
teskil ediyor. 2015’teki faiz tartismalarinda Ekonomi Bakani'yla goriisen
insaat sektoru temsilcileri toplanti ¢ikisinda faizin ylikselmesini deprem gibi
bir dogal afete benzetmislerdir: “Son iki yilda konut sektord 15 milyon lira
kaybetmistir. Bu 250.000 konutun faiz afeti ylziinden yikilmasi demektir”
(Hdrriyet, 2015). Benzer sekilde konut gelistiricileri temsilen Konutder
satislarin %75’inin konut kredisine dayanmasi sebebiyle Merkez Bankasi’'ni
konut kredilerini ivedilikle diisiirmeye ¢agirmistir (Sabah, 2014). Ozellikle
2015’ten sonra insaat sektéri temsilcileri ve hikimet arasindaki temel
iliski faiz indirimi Gizerinden sekillenmistir. Temmuz 2018’de GYODER, inder
ve Konutder gayrimenkul sektorinin sorunlarini ¢ozmek icin onerilerini
hikimete sundu®. Sektor temsilcilerinin dnceligi konut kredilerinin %1’in
altinda tutulmasi igin kamu bankalarinin 6ncii olmasi ve bankalarin
sektore kredi akisini yavaslatmasina ¢ozim olarak sirketlerin 6dedikleri
KDV’lerin mikelleflere geri 6denmesi ve Kamu Garanti Fonu’ndan (KGF)
yararlanmalarinin 6nlniin agilmasiydi. Her ne kadar KDV Kanun Degisikligi
yasasinda ve KGF uygulamasinda istediklerini alamasalar da Aralik 2018
itibariyle konut kredi faizleri kisa sireligine 2.99’lardan 0.98’e geriledi (Star,
2018).

imkon, 9 Eyliil 2021 tarihinde kendi biinyesindeki miteahhitlerle artan
demir fiyatlarina ve girdi maliyetlerine ¢6zim aradiklarini duyurarak boykot
ilan etti. Yaklasik 15 giin siiren boykotu Merkez Bankasinin faiz indirim
kararindan sonra sona erdirdiklerini agikladi. Faiz indirimleri ise sektoriin
derinlesen krizini asmasi icin yeterli gorlinmiyor. 2021 yilinda diger
sektorler arasinda 30 milyar 290 milyon Tirk Lirasi borcuyla en ¢ok batik
krediye sahip olan insaat sektoéru Tirkiye’nin icinde bulundugu ekonomik
krizi derinlestiriyor (Independent Tiirkce, 2022a). Krizin icinden c¢ikilmaz
boyutlara dogru siriklendigi sektérde krizi ¢ozmek icin Cumhurbaskani
11 Mayis 2022°de yeni bir paketle hem konut kredilerinin %1’in altina
cekilecegini hem de konut Ureticilerinin belli sartlar altinda (insaatin en
az %40'inin tamamlanmis olmasi ve 1 yil boyunca konut satis fiyatini sabit
tutmak) ucuz krediden yararlanabileceklerini duyurdu (Independent Tiirkge,
2022b). Bu paket enflasyonist bir ortamda konut fiyatlarinin sabit tutulmasi
beklentisinin gergekci olmamasi ve %40 gibi bir tamamlanma sartinin
konulmasi sebebiyle sektdr temsilcileri tarafindan yetersiz bulunmustur.
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Bu stratejinin piyasaya yansimasi ise bir glinde emlak fiyatlarinin hizli bir
sekilde artmasi olmustur.

2015’ten itibaren konut sektoérindeki sermaye temsilcileri hem sekt6re
tesviklerin artarak devam etmesi hem de faiz indirimi konusunda bir
blok gibi hareket etmis ve medyada siklikla duydugumuz ‘insaat lobisine’
déniismislerdir. Ancak TOKi’'nin de bu sektdrde ayricalikh bir oyuncu oldugu
diistintliirse, sermayedarlar ve TOKi arasindaki iliski pasta kiicildiikge
karmasik bir hal almaya baslamistir. TOKi'nin kamusal ayricaliklara sahip
bir kurum olarak konut Greticisi seklinde yeniden yapilandiriimasi kurumu
konut Uretmeye ve satmaya devam etmek zorunda olan bir ‘kamu sirketi’
formuna sokmustur. Konut sektoriindeki yatirnmcilar farkli déonemlerde
TOKI istiraki Emlak Konut GYO’nun sahip olduklari ayricaliklardan onlarin
da vyararlanmasi durumunda serbest piyasada TOKi kadar ucuz konut
tiretebileceklerini ifade etmislerdir. MUSIAD’In 2009 insaat Sektdrii Raporu
TOKi'nin piyasada haksiz rekabet yarattigini ve piyasanin verimli ¢calismasini
engelledigini agikca ifade etmektedir (MUSIAD, 2009: 28). INDER temsilcisi

gerceklestirdigim mulakatta benzer bir vurguyu su sekilde yapmistir:

TOKi’nin bu alanda yeri olmamasilazim. Liberalizmden yanasiniz diyorsunuz,
kapitalizmden yanasiniz diyorsunuz, sonra sosyalist bir modelin ciddi
savunuculugunu yapiyorsunuz. Devlet yapisi TOKi. Haksiz rekabet asil
orada var. Arsa parasi yok, planlama parasi yok, harg yatirmiyor, bitiin
seylerden muaf ve %38 ondan daha pahali Gretiyorum, vergilerden 6tird.
Bu resmi rakam. Bdyle bir seye niye gireyim ben. Nasil TOKi ile rekabet
edeyim?®

Biiyiik 6lcekli konut tireticilerini temsil eden TMB, TOKi’nin hazine arazisine
ulasabildigi icin ucuza konut Urettigini, benzer bir ayricaligin kurumsal
firmalara saglandiginda onlarin da ucuza konut Uretebilecegini agiklamistir
(Tiirkiye Gazetesi, 2022). Uyelerinin biiyiik bir kisminin TOKi'yle calistigi
bilinen imkon da TOKi'nin bu sekliyle piyasadaki etkinliginin ortadan
kalkmasini ve sahip oldugu ayricaliklarin 6zel sektore verilmesi gerektigini
aciklamistir (Cumhuriyet, 2009). Oyle ki 2021 yilinda imkon, birlik Giyelerinin
ortaklasa bir sirket kurarak yoksullar icin konut treteceklerini ve TOKi'ye
rakip olacaklarini agiklamistir (Emlak 365, 2021). Sermeye temisilcileri
bir blok olarak TOKi’nin piyasa bozucu bir etki yarattigini ve 6zel sektériin
dniini kapattigini agikga ifade etmektedirler. Hatta Konutder baskani TOK/'yi
elestirerek kurumsal Ureticilerin Ust segment icin Urettikleri konutta yasanan
krizi su sekilde ifade etmektedir: ‘Bu evleri kime satacagiz’? (Fortune
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Turkey, 2015). Konutder baskani 2017 yilinda artan arsa maliyetleri konut
Ureticilerini talebin sinirli oldugu (st segment i¢in Gretim yapmaya itse de
onlara en cok talep asagidan geldigi icin ucuz konut Uretimi yapacaklarini
kamuoyuna duyurmustur (Emlak Sayfasi, 2017).

2014 yilinda Konutder sosyal konut Gretmek icin Emlak Konut GYO'ya
saglanan ayricaliklarla arazi temini icin TOKi’'ye basvurmustur. TOKi ise
bu talebi reddetmis ve Konutder Uyelerinin diger miteahhitler gibi ihale
siirecine girmesi gerektigini séylemistir (Hiirriyet, 29.01.2014). TOKi’yi konut
Ureticisi formuna sokan eski Baskan Erdogan Bayraktar TOKi’nin sektdriin
‘halk ekmegi’ oldugunu soyleyerek tim bu elestirilere sirtini donmustar.
TOKi’nin biitce yapisi konut tretiminin sirekliligine baghdir. Kurumun 2020
gelirlerine baktigimizda bunlarin %43’tnin konut projesi satislarindan,
%33’lintn kurumlar igin inga ettigi binalarin geri 6demelerinden, %21’inin ise
arazi satislarindan geldigini gérmekteyiz (Sayistay, 2021: 6). Daha 6nemlisi
konut projelerine baktigimizda TOKi’nin hedef kitlesi asagidaki sekilde
goraldugl gibi alt-yoksul gelir grubundan ziyade dar-orta gelir grubudur.
Bir sonraki béliimde detaylandirilacag gibi TOKi'nin &zellikle son 10 yilda
yoksul grup icin trettigi konutlar tim retiminin %2’si civarindadir. idarenin
konut sektoriinde yaratmis oldugu rahatsizlik 6zellikle orta gelir grubuna
hitap eden biiyiik bir piyasanin TOKI tekelinde olmasindan kaynaklaniyor.

TOKI Konut Uygulamalar:i Dagilim:1 (2003-2020)
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Sekil 1: TOKi uygulama projelerinin konut tipine gére dagilimi®
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Sekil 1’in gosterdigi TOKi'nin ne konut Uretiminden ne de satis yaptigi
segmentten vazge¢cmesi mimkindir. Kurumun teskilat yapisi, mali bitgesi,
mesrulugu blyuk olcekli ve ayricalikh bir konut Greticisi olmasinin dogrudan
sonucudur. 1 milyona yakin konut iiretimini gerceklestiren TOKi ondan ihale
alan miiteahhitlere yillik ortalama 15 milyar TL édeme yapiyor (KiT, 2018:
34). Odemelerini gerceklestirmesi ancak satis yapabilmesiyle miimkiin
oldugu icin kurumun dar-orta gelirli segmentteki pazar payindan vazge¢mesi
miimkiin degildir. Ek olarak TOKi’nin uzun vadeli alacaklarinin %93’( konut
ve isyeri satisindan alacaklarindan geliyor. TOKi’nin konut ireticisine
donlismesi kurumun sektorle kurdugu hiyerarsik iliskinin devamhligina bagl
oldugu icin, sermayedarlarla ¢ikar ¢atismalarinin derinlestigi noktalarda
onlardan adim adim 6zerklestigini gozlemlemek mimkindur.

Alt Siniflan Borglandirma Aygit Olarak TOKi

TOKi’nin konut piyasasindaki en buiyik 6lcekli konut Ureticilerinden biri
olmasinin sebebi yalnizca konut Uretiminde degil konut tiketiminde
de ustlendigi rolle yakindan ilgilidir. TOKi kendi misyonunu “saghkli ve
yasanabilir kentsel alanlarda yeterli ve nitelikli sosyal konutlar Ureterek
ozellikle konutu olmayan vatandaslara az pesinat, dislik taksit ve uzun
vadelerle kira 6der gibi ev sahibi” yapmak olarak tanimlamaktadir (TOKI,
2019: 10). 2022 yilinda gerceklesen KiT komisyon toplantisinda, TOKi
Baskani hedeflerinin “tek bir vatandas kalmayana dek” projelerini ayni
dogrultuda ve hizla Gretmek oldugunu sdylemistir (31). TOKi’nin litks konut
Uirettigine dair komisyonda gelen elestirilere karsi, TOKi Baskani liiks konut
urettiklerini ancak vatandas igin Urettiklerini séylemistir. TOKi baskaninin
tanimladigi vatandaslari anlamak icin TOKi’nin sosyal konut kapsaminda
Urettigi konutlarin tipolojisine kisaca deginmekte fayda var.

TOKi’'nin tanimladigi alt-yoksul gelir grubu piyasa kosullarinda ev sahibi
olamayacak olan “en alt %20-%40 gelir dilimi” icinde olanlari kapsiyor (TOKI,
2019: 36). 2022 rakamlarina gore aylik hanehalki gelirinin (alinan sosyal
yardimlarla birlikte) en fazla 10000 TL olmasi (istanbul i¢in 11.500 TL) ve
hanelerin herhangi bir milkiiniin olmamasi gerekiyor. Bu grup %12 pesinat
ve 15 yil vadeyle TOKi’den konut kredisi alabiliyor. Burada son derece carpici
olan gerceklik son 5 yilda TOKi’nin alt-yoksul gelir grubu icin konut iretiminin
toplam konut Gretiminin %2,5'unu gegmemis olmasidir. Asagidaki grafikten
gorilecegi lizere alt-yoksul kesim, TOKi Baskan Yardimcisinin ifadesiyle ‘garip
gureba’, sdylenenin aksine TOKi’nin dncelikli hedef kitlesi gibi gériinmiiyor
(KiT, 2018: 34).
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Sekil 2: 2016-2020 arasi konut tretim dagilimi*

Sekil-2’deki grafikte goriildiigi gibi TOKiI'nin hedef kitlesini dar ve orta gelir
grubu olarak tasnif ettigi grup olusturmaktadir. Bu baglamda konut sahibi
olmayan tiim vatandaslar TOKi’nin potansiyel misterileridir. Dar ve orta
gelir grubu TOKi’den ev almak icin %10 veya %25 pesinat 6deyerek 8 ve
10 yil vadeyle konut alabilmektedir. Alt-yoksul grup borglarini bitirip tapuyu
TOKi’den almadan evlerini satamaz ya da kiraya veremezken, béyle bir kosul
alt-orta gelir grubu icin yoktur. TOKi hedef kitlesi i¢in ucuz kredi saglayan
bir miteahhit olarak hareket etmektedir. Burada kurumun biinyesinde
uzun vadeli borca dayali yeni bir sosyal politika anlayisinin agiga ¢iktigini
acikca gdrmekteyiz. TOKi'ye giiciinii veren sey onun yakaladigi segmenti
yakalayabilen ve bu kesimin tasarruflarina ulasabilen baska bir bankanin
olmamasidir.*?

TOKi’nin Gglincti 6nemli borglandirma mekanizmasi ise kentsel déniisiim
projeleridir ve bu projeler yukarida anlatilan sistemden farkh olarak
riza disinda zor mekanizmalarinin da kullanildigi projeler olabilmektedir.
TOKi’nin toplam konut lretiminin %17’sini olusturan ve yillik retiminin
neredeyse %30’unu olusturan kentsel déniisim projelerinde, TOKi bir
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bolgeyi depreme karsi riskli bir alan olarak ilan ederse orada ikamet eden
miulk sahiplerine iki secenek sunulmaktadir: baska bir boélgedeki konut
bloklarindan yer almak (baska alana tasiyarak donlisiim) ya da ayni bolgede
tiretilen TOKI bloklarindan ev almak (yerinde déniisiim). Her iki modelde
de miulk sahibi kesimlerin -6zellikle gecekondu bolgelerinde- yeniden miilk
edinebilmeleriigin TOKi’ye bor¢clanmasi gerekmektedir. Bu kimseler TOKi’nin
uygun gordUgi yeni evlerine ‘bedeli mukabili’ borglanarak sahip olabilirler.
Burada yalnizca miulksizlestirme dinamigi degil ayni zamanda uzun vadeli
bor¢landirma iliskisi de devreye girmektedir.

Hem konut Gretimi hem de tiketimi baglaminda rakipsiz olan TOKi’nin
kurumsal mesrulugu ve mali yapisi alinan konutlarin taksitlerinin geri
o6demesine baghdir. Tirkiye’de bankalarin aylik olarak sabitledigi geri
ddeme miktarlarindan ¢ok farkli olarak, TOKi’nin aylik konut kredisi
taksitleri artmaktadir. Geri 6ddemelerin artis oranlari memur maas artis
orani, TUFE ve YiUFE oranlari arasindaki en diisiik olan secilerek alti ayda bir
gerceklesmektedir. Tlirkiye'nin icine girdigi ve giderek derinlesen ekonomik
kriz TOKi’ye 6denen aylik taksit miktarlarinin dramatik bir sekilde artmasina
sebep olmaktadir. 2019 yilinda kredi artis orani %1,83 iken, bu rakam 2020
yilinda %26,40 olmustur.’® TOKi artan taksit 6demelerinin yaratabilecegi
sorunlarin bir miktar 6niline gecebilmek i¢in bu orani 2022 itibariyle yillik
%16,55’e sabitlemistir. Ancak bu durum TOKi’nin geri 6demeler konusunda
yasadig krizi gozmekten oldukga uzaktir.

TOKi'nin biitce yapisinin detaylarina maalesef ulasmak mimkiin degil.
Hem KiT komisyonunda hem de meclise verilen gesitli soru dnergeleriyle
TOKi’ye defalarca kredi alan alt-yoksul, dar ve orta gelir grubundan kac
kisinin borcunu 6deyemedigi, kag kisinin takibe distligl ve kag kisinin evine
el konuldugu sorulmus ancak tatmin edici yanit alinamamistir. Sayistay
denetim raporlari TOKi’nin alacak tutarinin takip edilemedigini, gecmis
donemlerde idarenin 2-3 yillik gecikmelerle tatbikat yaptigini ve 6zellikle
bazi bolgelerde 6deyemeyen insan sayinin endise verici boyutta boyutlara
ulastigini ifade etmektedir (Sayistay, 2017: 107). 2020 Sayistay Denetim
Raporu geri 6deme sikintilarinin ulastigi boyutu ama onun da 6tesinde
TOKi’'nin borcunu 6deyemeyen bircok vatandas hakkinda fesih ve dava
slrecini baslatmadigini gormek baglaminda oldukga garpici veriler sunuyor.

334 Dogru H E (2024). 2000’li Yillarda Konut Sektoriiniin Ekonomi Politigi ve Devletin
Donustimu. Miilkiye Dergisi, 48(2), 313-342.



Odenmeyen 10 15 20 25 30

. . . . . . Toplam
Taksit Sayisi taksit > | taksit> | taksit> | taksit> | taksit > P

Tespit edilen
tasinmaz

12777 8884 6898 5525 4431 31617
adet

Fesih ve
dava sireci

baslamis 1645 1603 1554 1524 1482 6284

olanlar

Sekil 3: TOKI'ye borcu 6denmemis tasinmazlarin ve fesih/dava sireci baslamislarin
sayisitt

Her ne kadar tam rakamlara hala ulasmak mimkiin olmasa da son Sayistay
raporuna referansla hazirlanan Sekil-3’te de gorilebilecegi gibi son 10 yilda
geri 6denemeyen konut sayisi dramatik bir sekilde artmaktadir. Toplamda
31.607’e ulasan tasinmaz rakaminin kac¢ tanesi yoksul-alt gelir grubuna,
ka¢ tanesi dar-orta alt gelir grubuna aittir bunu bilmek mumkiin degil
ancak en azindan bu hanehalklarinin bor¢ sarmalinda olduklarini tahmin
etmek zor degil. Sekil-3’iin gosterdigi bir diger dnemli tespit ise TOKi’nin
borglarini 6deyemedigini tespit ettigi hanelerin yalnizca 1/5’i hakkinda
fesih ve dava sireci baslatmis olmasidir. Bu durum muhtemelen devlet ve
borglu vatandaslar arasinda pazarlik gibi gri alanlarin oldugunu ve TOKi’nin
geri 6deyememe krizini Oteledigini gdstermektedir. Dahasi, vatandaslar
borglarinialdiktan sonra biiytik olasilikla yalnizca kamu bankalariyla muhatap
olmakta ve buyuk bir borg ve belirsizlik sarmalina yuvarlanmaktadir. Burada
gozlemledigimiz sey bir sosyal konut politikasindan ziyade devlet-destekli
bir uzun vadeli konut kredisine ulasim mekanizmasinin yaratilmasidir.

TOKi’nin hanehalklarini icine soktugu siire¢ makro verilerle anlasiimasi
mimkin olmayan bir etnografik calismayi gerekli kilmaktadir. TOKi'nin
satmis oldugu konutlarin 6zellikle alt-yoksul gelirgrubunun barinmaihtiyacini
karsilayip karsilayamadigl arastirilmasi gereken onemli bir alan olarak
karsimiza ¢ikiyor. Az sayida yapiimis ve kigik 6lcekli sosyolojik ¢alismalar
hem konutlarin geri 6demelerinde ciddi problemler yasandigini hem de
satis izni olmamasina ragmen yiksek oranlarda el-degistirme oldugunu
gozler online seriyor. Hem memur maas zammina endeksli kredi artislar
hem de taksitlerin uzun vadeye yayilmasi konutlarin geri 6demelerinde
ciddi sorunlar yaratiyor ve borglarini ddeyemeyenlerin evlerini TOKi’ye
iade etmektense sattiklari anlasiliyor (Erman, 2012; Karaagag, 2022). Her

Dogru H E (2024). 2000°li Yillarda Konut Sektoriniin Ekonomi Politigi ve Devletin 335
Donusum. Miilkiye Dergisi, 48(2), 313-342.



ne kadar bu verilerin tamamina ulasmak miimkiin olmasa da TOKi’nin
geri 6deme krizini 6telemek icin gesitli mekanizmalar uyguladigini ve TOKi
konutlari Gizerinden ikincil bir piyasa olusturulmasina dogrudan midahale
etmedigini soylemek mimkun.

Sonug Yerine: TOKi Modelinin Sinirlari

TOKi’nin giiniimiizde aldig1 bicim bircok yapisal ve yerel kosullarin sonucudur.
Makro 6lcekten bakildiginda konut Giretiminin dlgeginin genisletmesi, calisan
siniflari kredi mekanizmalarina entegre etmesi, konutun metalasmasini
hizlandirmasi  baglamlarinda TOKi modeli uluslararasi olarak takdir
ediliyor (World Bank, 2015). TOKi’nin mali disiplin déneminde nasil kendi
bltcesini yaratan bir kurulusa donistigu ve nasil sektorde tekellesen bir
devlet sirketi formuna blrindtgl sorulari ise ancak yerel dinamiklerin
analiziyle anlasilabilir. En basindan geleneksel denetim mekanizmalarin
disinda tutulan ve yilritmeye baglanan kurum birokraside bulundugu
yerin bizatihi sonucu olarak seffaf degildir. Kent arazisinde sirket hiziyla
uygulama projeleri gelistirebilmek herhangi bir demokratik midahaleyi
basindan zaman kaybi olarak nitelendirmeyi gerektiriyor. B6lim boyunca
tartisildigl Gizere TOKI bizlere giiniimiiz Tiirkiye’sinde 2002 sonrasi adim
adim artan otoriterlesme egilimlerinin bir kirllmanin 6tesinde bir sireklilik
icinde gerceklestigini anlatiyor. 2011 sonrasi Turkiye'nin siyasal rejiminin
bir kirillma yasadigi ve bu durumun 2018 Cumhurbaskanligi Hikiimet
Sistemi’ne gegisle kurumsallastigi su gétiirmez bir gercek. Bu baglamda TOKi
bir kirllma noktasindan ziyade 2002’den bugline gelen yollarin taslarinin
nasil désendigini anlatabilir. TOKi modeli, AKP’nin kendi sermayedarlarini
olusturarak kendini piyasanin Gstiinde konumlandirmasi ve TUSIAD’da
cisimlesen bloktan 6zerklesecek manevra alanini kazanmasi baglaminda
dnemli bir érnek vakadir. Calismada detaylandirildigi gibi TOKi bizlere
2010’larin ortasindan itibaren belirginlesen iktidar blogu icindeki kiriimalari
insaat sektorl Gzerinden belirgin bir sekilde gosteriyor. 2015 yilinda iktidar
blogu icinde insaat yatirimlarinin kisitlanmasi amaciyla atilacak herhangi
bir adimin sert bir siyasi miidahaleyle engellendigini gorlyoruz. Faizlerin
arttirlmasi tehdidine karsi farkh 6lceklerdeki sermayedar ortak bir kamp
olusturarak hiikimeti desteklediklerini defalarca kamuoyuna duyurdular.
Diger taraftan ise bu bolimde acikca ifade edildigi gibi konut piyasasi krize
girdikce TOKI'nin piyasadaki tekellesmis yapisi devlet ve sermayedarlar
arasinda son derece ¢atismali iliskileri agiga cikartiyor.

Bir ‘sosyal politika’ kurumu olan TOKi’nin biitcesinin devamhlig konut
satisina baghdir ve bu durum kurumu ayni 6zel bir sirket gibi Giretmeye devam

336 Dogru H E (2024). 2000’li Yillarda Konut Sektoriiniin Ekonomi Politigi ve Devletin
Donustimu. Miilkiye Dergisi, 48(2), 313-342.



etmek zorunda birakmaktadir. Tam da bu sebeple kurum faiz tartismalarinin
gobegindedir ve insaat lobisiyle ortak cikarlara sahiptir. Ancak calismada
aciklandigi gibi TOKi’nin sermayedarlarla iliskisinin pazar kiicildiikce daha
da gergin bir diizleme tasinacagini 6ngorebiliriz. Devletin mali krizleri ¢ozme
yontemleri uzun vadede oldukga celiskili sonuglar dogurmaktadir. Daha da
dnemlisi, TOKi’nin borglandirdigi hanehalklarinin yasadigi geri 6deme krizi
Turkiye’nin icinde bulundugu ekonomik kriz derinlestikce daha da ciddi
boyutlara tasinacaktir. Bir kredi genisletme aygiti olarak isleyen TOKi’nin
hedef kitlesi halihazirda borclu olan hanehalklaridir. Toplumsal yeniden
Uretimin borg lGzerinden gergeklestirildigi yeni bir sosyal politika anlayisinin
dnciisii olan TOKI, bu krizin patlak verecegi muhtemel kurum olacaktir. Son
olarak, TOKi’nin borglarini geri 6deyemeyen hanehalklarinin tasinmazlarina
fesih ya da dava slreci baslatmiyor olmasi, devletin borcu yénetmek
icin farkli taktikler uyguladigi ve pazarlklar yuruttigline dair stpheler
olusturmaktadir ancak bu borca dayall ydonetim stratejinin glinliik hayattaki
tezahirleri ancak nitel alan arastirmalariyla agiga ¢ikabilir.

Sonnotlar

1- Makale yazilirken Cilgin Projelerin Otesinde: TOKI, Devlet ve Sermaye (2021)
kitabimda kullanilan ampirik verilerden ve teorik tartismalardan vyer vyer
yararlanilmistir.

2- ikinci Diinya Savasi sonrasinda biyiik bir ivme kazanan kalkinma iktisadi ve
kalkinmaci devlet tartismalari, 1980’den sonra 6zellikle Dogu Asya (lkelerini 6rnek
vakalar olarak ele alan kurumsalci literatlirin olusumuna zemin hazirlamistir.
Devletin kalkinmadaki roliiniin ne olmasi gerektigine dair kurumsalci tartismalar
icin bakiniz: Skocpol, 1985; Evans, 1989; Wade, 1990; Johnson, 1982; Chang, 2006.

3- Ornegin 2016 yilinda toplamda 530 adet, 2017 yilinda toplamda 209 adet
uygulamaya ge¢mis projenin yapi ve iskan ruhsati yoktur (Sayistay, 2018: 43-44).

4- TOKi’nin sahibi oldugu arazileri, liiks konut liretmek isteyen 6zel sektdre satmasi
ve anlasma uyarinca satistan pay almasi modelidir ve genellikle Emlak Konut GYO
ile gerceklestirilir.

5- 1990’lardaki KIPTAS 6rnegi bu baglamda olduk¢a &nemlidir. Daha detayli bir
tartisma icin bakiniz: Dogru, 2021b.

6- 2022 yihinda Cumhuriyet tarihinin en kapsamli sosyal konut projesi olarak
duyurulan ‘ilk Evim, ilk is Yerim’ projesinin istisnai bir hizla ve alt yapisi hazirlanmadan
nasil duyurulduguna dair detayh tartisma igin bakiniz: Dogru, 2023.
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7- Bakiniz ilgili rapor (ilgili rapor igin bkz: https://ppi.worldbank.org/en/snapshots/
rankings)

8- ilgili metin icin bakiniz: https://www.gyoder.org.tr/uploads/GAYRl__MENKUL_
SEKTO__RU Z M___NER__LER___ - Bakanl ve_Maliye_

Bakanl -_Temmuz_2018.pdf

9- 20.01.2015 tarihinde istanbul’da doktora tez ¢alismam icin INDER baskaniyla
gerceklestirdigim muilakattan alintidir.

10- TOKI 2020 Sayistay Denetim Raporu verilerinden yararlanarak hazirlanmistir.

11- 2016, 2017, 2018, 2019, 2020 vyillarinda yayinlanan TOKi Sayistay Denetim
Raporlarindan derlenmistir.

12- 12.08.2014 tarihinde Strateji Gelistirme Dairesi Baskanligi ile yapilan miilakat.
13- https://www.toki.gov.tr/AppResources/UserFiles/files/ENDEKSLER(5).pdf

14- 2020 yili TOKI Sayistay Denetim Raporu’nun verilerinden derlenmistir.
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