M. KOMURCUOGLU / Toplu Konut ve Kentsel Déniigiim Uygulamalarimn Girisimcilik ve Is Firsatlart A¢isindan Etkileri

151

PESA
I’l BLICATIONS

PESA INTERNATIONAL JOURNAL

October 2017, Vol:3, Issue:3

PESA INTERNATIONAL
JOURNAL OF
SOCIAL STUDIES

OF
SOCIAL STUDIES

PESA ULUSLARARASI
SOSYAL ARASTIRMALAR DERGISI

Ekim 2017, Cilt:3, Sayi 3
e-ISSN: 2149-8385 p-ISSN: 2528-9950
journal homepage: www.sosyalarastirmalar.org

Toplu Konut ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarimin Girisimcilik ve is Firsatlar

Acisindan Etkileri

Effects of Public Housing and Urban Renewal Projects on Entrepreneurship and Business

Opportunities

Mustafa KOMURCUOGLU

Yrd. Dog. Dr., Sakarya Universitesi, Siyaset Bilimi ve Kamu Yonetimi Boliimii mkomurcuoglu@sakarya.edu.tr

MAKALE BILGISI

OZET

Makale Ge¢cmisi:
Gelis: 22 Agustos 2017
Kabul: 20 Eylil 2017

Anahtar Kelimeler:

Toplu konut projeleri, kentsel doniisiim
projeleri, insaat sektorii, toplu konut
kanunu, kentlegsme politikalari.

Bugiin insaat ve gayrimenkul sektériiniin ekonominin lokomotif sektérlerinden
birisi oldugu kabul gormektedir. Nitekim biiyiik toplu konut projeleri ve
bunlarla iliskili olan kentsel doniisiim wygulamalari biiyiik is imkanlar
dogurmaktadir. Bu durum 1980 sonrasi gelismelerin bir sonucudur. Ciinkii
1980 sonrasinda kamu politikalarinda bir doniisiim yaganmistir. 1984 yilinda
ctkartilan 2981 sayili kanun ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ingaat
sektoriinii canlandirici etki yaratmigtir. 2000 sonrasinda ise kentsel doniigiim
uygulamalarima agwrlik verilmesiyle sektor ¢ok daha giiclii hale gelmistir.
Kentsel doniisiim uygulamalart agirlikli olarak toplu konut projeleri seklinde
gergeklestirilmistir. Bu da biiyiik insaat firmalarimin lehine bir sonug
dogurmustur. Bu ¢alismada oncelikli olarak Toplu konut kanunu ve kentsel
doniisiimle ilgili yasalar incelenecektir. Daha sonra bu yasalarin insaat sektorii
tizerindeki etkileri analiz edilecektir. Yapilan inceleme sonucunda 1980 ve
1990°l yillardaki politikalarin daha ziyade kiigiik ve orta olgekli firmalar
lehine sonug¢ dogururken 2000 sonrasindaki politikalarin daha ziyade biiyiik
olcekli firmalar lehine sonug dogurdugu tespit edilmigtir.
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Today, it is widely recognized that the construction and real estate sector is one
of the leading sectors of Turkish economy. However, large public housing
projects and urban transformation projects, which are associated with former,
produce great business opportunities. That is a result of the developments post-
1980. Because there has been a transformation in public policies after 1980.
Acts which are passed after 1980, especially 2981 nr. Act and 2985 nr. Public
Housing Act, has created a revitalizing effect on the construction sector. After
2000, the industry has become much stronger owing to urban renewal projects.
Urban renewal projects are generally realized in the form of public housing
projects. That has led to a conclusion in favor of a large construction
companies. Firstly in this study, public housing acts and other acts related to
urban renewal will be examined. And then, it will be analyzed for effects of these
acts on the construction sector. At the end of study it is detected that while
policies in 1980s and 1990s results breed in favor of small and medium-sized
firms, policies after 2000s results breed in favor of large-scale construction
companies.

GIRIS

Tiirkiye ekonomisinin son donemi degerlendirildiginde ingaat sektoriiniin 6nemli bir sektor
olmasinin 6tesinde ekonominin geneli i¢in dinamo niteliginde oldugu sdylenebilir. Dolayisiyla

insaat sektoriiniin ekonominin belli bir kismini olusturmasi ekonomi agisindan meselenin
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birinci boyutu iken ekonominin tamami i¢in (sektorler itibariyle {i¢ ana sektor olarak tarim,
sanayi ve hizmetler, alt sektorler olarak turizm, bankacilik, ulastirma vs) etki giicliniin olmasi
meselenin ikinci boyutunu olusturmaktadir. Bu bakimdan insaat sektoriinlin gili¢lii olmast
saglikli bir ekonomi i¢in bir gerekliliktir.

Tiirkiye’de insaat sektdriinlin 6n plana ¢ikmasi tarihsel olarak iki agamada degerlendirilebilir.
Birinci agama 1980 sonras1 asama olup bu dénem ilk toplu konut kanunu, ama asil olarak ikinci
ve su an gegerli olan toplu konut kanunu ile baslamistir. Bu déonemde daha 6nce zayif kalmis
olan ingaat sektoriinde dnemli bir canlanma goriilmiistiir. Bu canlanma 1980 sonras1 donemin
neo-liberal ekonomi politikalar1 ¢cergevesinde 6zel sektdriin ingaat alaninda yatirim yapmasinin
tesvik edilmesi ile s6z konusu olmustur. ikinci asama ise 2000 sonras1 politikalarin bir sonucu
olarak ortaya ¢ikmistir. 2002 yilinda iktidara gelen Adalet ve Kalkinma Partisi hiikiimet olarak
ozellikle TOKI ve yerel yonetimler iizerinden insaat sektdriinii biiylimenin en &nemli
bilesenlerinden birisi haline getirmistir. Bu sekilde canlanma evresi yerini biiylimenin motoru
olma evresine yerini biraktig1 sdylenebilir. Bu durumla baglantili olarak insaat sektoriinde
faaliyet gosteren firmalar giiclenmis, bir taraftan bu firmalar Tiirkiye’nin en biiyiik firmalari
listesinde iist siralara tirmanirken Ote taraftan s6z konusu firmalarin sahip ve ortaklari
Tiirkiye’nin en zenginleri listelerinde yer almaya ve yine st siralara tirmanmaya
baslamiglardir.

Bu calismada kamu politikalarinin insaat sektoriiniin biiylimesine olan etkisi incelenecek ve
agirlikl olarak 1980 sonrasi gelismeler analiz edilecektir. Bu minvalde ilk olarak yasal zemin
tartisilacaktir. Daha sonra 1980°den 2000°1i yillarin bagina kadar olan kamu politikalart ve
bunlarin sektdr lizerindeki etkileri incelenecek, en nihayetinde 2000 sonrasi insaat sektoriiyle
ilgili kamu politikalar1 ve bunlarin sektor lizerindeki etkileri tahlil edilecektir. Calisma konu
baglamindaki mevcut sorunlarin degerlendirilmesi ile son bulacaktir.

1) 1980 Oncesi Konut Politikalarinin Analizi

1980 sonrasi politikalar1 ayrintili olarak incelemeden 6nce, bu politikalarin 80 6ncesi durumla
dogrudan baglantili olduklar1 ve bir anlamiyla o donemin miras1 ve o ddoneme bir tepki olduklar1
icin 80 dncesi durumun kisa bir analizini yapmakta fayda vardir. 1980 dncesinde bir toplu konut
yasas1 bulunmadig: gibi, TOKI gibi bir toplu konut kurulusu yoktur. S6z konusu dénemde
bugilinkii anlamiyla bir kentsel doniisiim faaliyetinden de bahsetmek olanaksizdir. 1980 6ncesi
donem konut yapimi agisindan incelendiginde devletin bu alana biiylik oranda ilgisiz oldugu,
toplu konut isine girmedigi, sadece sinirli sayida kamu personeli konutu (lojman) ve belli bazi
0zel durumlarda (dogal afet ya da gdg¢menler i¢in) konut yapimina giristigi goriilmektedir

(Tekeli, 1996a: 96). Sebebi ne olursa olsun bu donemde kamu tarafindan yapilan konut sayilari



M. KOMURCUOGLU / Toplu Konut ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarinin Girigimcilik ve Is Firsatlart Agisindan Etkileri 153

oldukca zayif kalmistir. Bu dénemde Kamu Iktisadi Tesekkiillerinin de is¢i konutu yaptigi
goriiliir, ancak bu konutlarda smirl sayidadir.'

Kamunun konut arzinda sinirl bir yer tutmasi, yapilan konut projelerinin kiigiik 6lgekli olmasi
bu alanda faaliyet gosteren ingaat sirketleri i¢in yeterli glidii olmamasina neden olmustur. Bu
donemde kooperatifler de az sayidadir ve yine sinirlt dlgekte projeler gergeklestirmektedirler.
Son olarak 1980 oncesinde konut yapim isinin biiyiik oranda 6zel sektoriin elinde oldugu
sOylenebilir. Fakat donemin kosullar1 geregi o giinlerde yapilan emlak projelerinin bugiin
oldugu gibi biiyiik arsalarda onlarca blok ve yiizlerce, hatta binlerce konuttan olusan projeler
olmadiginit sdylemek gerekir. Boyle bir durum ancak hem piyasanin buna miisait olmasit hem
de boyle bir girisimin kamu tarafindan desteklenmesi (yasal zemin, kredi destegi ve arsa
sunumu gibi) sonucunda olmustur. Boyle bir piyasa ve kamu destegi ise 80 Oncesi donemde
bulunmamakta idi. O dénemin kosullarinda miiteahhitler genelde kiigiik 6lgekli konut projeleri,
yani yalniz bir apartman ya da kiicilik konut sitesi seklinde projeler iiretmekteydi. Sermayeleri
yetersiz olan miiteahhitlik firmalar1 bdyle bir tabloda ancak bir projeyi bitirdikten sonra digerine
gecebilmekte, ayn1 anda birden fazla ve biiylik dlgekte projeler yapamamaktaydilar. Nitekim
bu donemin konut karakteristigini kii¢iilk ya da orta Olgekli firmalar tarafindan yapilmis
apartmanlar olusturmaktadir. Bu donemin bir diger Onemli oOzelligi yiiksek oranda
gecekondulagsma ve ruhsatsiz konut yapimidir. 80 6ncesi donemde yapilan konutlarin neredeyse
yarisinin gecekondu statiisiinde oldugunu tespit etmek miimkiindiir. Gecekondu yapimi her ne
kadar kendi ¢apinda bir is piyasasi yaratsa da burada kastedilen sekliyle bir sermaye birikimine
katki saglamayacag agiktir.

80 oncesi hakkinda belirtilmesi gereken son husus insaat sektorii bakimindan devletin yatirim
kararlarmin ne oldugudur. Oncelikle olarak devletin bu dénemde ilgisinin sanayilesmeyi
domine etmek ve bunun igin Kamu Iktisadi Tesekkiilleri seklinde fabrikalar oldugu
sdylenmelidir. Ikinci olarak devlet sanayi altyapisinin kurulmasina énem vermistir, kurulacak
sanayi i¢in enerji iiretimi ve alt yapi, Ozellikle de ulasim alt yapisinin kurulmasi devletin
oncelikleri arasindadir. Yatirim i¢in ayirdigi kaynaklarin biiytlik kismini bahsi gegen alanlarda
kullanan devletin konut ve ingaat sektoriinii canlandirmak i¢in pek bir sey yapmadigini hatta
kalkinma planlarinda yer aldigi tizere 6zel sektoriin de konut yatirimini azaltip sinai iiretime
katk1 saglamasini bekledigi gortilmektedir (Kongar, 2001: 407).

1980 sonrasinda ise devletin ekonomi politikalarinda biiyiik bir degisim yasanmistir. Artik

devlet ithal ikameci ekonomi politikasini terk ederek, ihracata doniik bir politikaya yonelmis

11980 oncesinde, kamunun, kooperatiflerin ve 6zel sektor kuruluslarinin konut tretimindeki katkilarini gérmek
icin bkz (DIE, 1971; DIE, 1981).

nred T 7 ~ 14 . 1 ~ R L b TR



M. KOMURCUOGLU / Effects of Public Housing and Urban Renewal Projects on Entrepreneurship and Business
1 54 Opportunities

ve neo-liberal ekonomi anlayisini kendine rehber edinmistir (Goksu ve Bal, 2010: 257-258).
Bunun neticesinde disa kapali bir ekonomi yerine diga agilmayi taahhiit etmistir. Sinai iiretimini
ise tamamen 06zel sektore birakip, daha 6nce kurdugu tesisleri ise 6zellestirme yoluna gitmistir.
Bunlarin yani sira sinai altyapisinin da belli 6l¢iide kuruldugu varsayilirsa artik daha 6nce pek
ilgilenmedigi konut sektoriine kaynak ayirmamak i¢in bir sebebi kalmadigi sdylenebilir.

2) Toplu Konut Ve Kentsel Doniisiim Politikalariyla Tlgili Hukuki Zemin

1980 sonrasinda devlet konut piyasasina yaklasimini 6nce 1981 tarihli toplu konut kanunu ile
ortaya koymustur. Bu kanun ilk toplu konut kanunumuz olmas1 bakimindan 6nemlidir. 1984°de
yerine yeni toplu konut kanununa birakarak uzun vadeli olamamistir. 1981 tarihli kanunun
kisaca oOzelliklerinden bahsedilip basarisizlik sebeplerinden bahsetmek gerekirse sunlar
sOylenebilir. Kanun desteklenecek toplu konut kuruluslari olarak konut kooperatiflerini,
kooperatif birliklerini ve sosyal giivenlik kuruluslarini saymistir. Boylece 6zel sektor toplu
konut firmalar1 destek kapsami diginda birakilmistir. Bu durumun 6zel sektor kuruluglarinin
tepkisini ¢ektigini sdylemeye gerek yoktur. Kanunda toplu konut yatirimlari igin ek bir kaynak
yaratilmamis ve mevcut biitcenin % 5’inin toplu konut yatirimlari i¢in ayrilacagi ongoriilmiistiir
(Keles, 2013: 474-475). 1980 sonras1 6zel sektdrii merkeze alan ekonomi politikalariyla paralel
olarak 1984 tarihli toplu konut kanununda s6z konusu eksiklik giderildigi gibi, toplu konut
yatirimlart i¢in ek kaynak yaratilmigtir.

1984 tarihli kanunun getirdikleri incelendiginde ise baslica su dzellikler dikkat ceker. Oncelikli
olarak yasanin toplu konut yasast oldugu belirtilmelidir. Yani konut olgusunu tek basina degil,
toplu konut olmasi baglaminda degerlendirmektedir (Tekeli, 1996b). Bu durum yeni anayasayla
da tutarlidir. Nitekim 1982 Anayasas1i’nin konut hakki bagligini tasiyan 57. maddesinde devletin
konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alacagini ve toplu konut tesebbiislerini destekleyecegini
hilkme baglamistir. Konut politikasinin toplu konutlar {izerinden inga edilmesi, biiylik konut
yapicilari lehine firsatlar yaratmastir.

Ikinci olarak yasa 6zel sektdr konut yapicilarini da destek kapsamima almistir. Bu yaklasimin
1980 sonrasinin neo-liberal egilimleri ile tutarli oldugu sdylenebilir (Tekeli, 1996: 8). Ancak
yasa konut kooperatiflerine de desteklemeyi devam ettirmistir. Yasa konut yatirimlarina
ayrilmak iizere bir Toplu Konut Fonu teskil etmistir. Yasanin ilk haline gére bu fona tahsis

edilen kaynaklar sunlardir:
“a) Tekel idaresi ve Tekel disinda kalan gergek ve tiizelkisiler tarafindan imal edilen alkollii ve alkolsiiz
ickiler, tlitiin mamulleri, ispirto ve ispirtolu i¢kiler ve her tiirlii icki imalinde kullanilan alkollii ve
alkolsiiz 6ziitlerin istihsal vergisine esas matrahlari lizerinden en fazla % 15 nispetinde hesaplanacak ve

istihsal vergisinden ayrilacak miktardan (Bu maddelerin istihsal vergisinin fona 6denecek meblag:
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karsilamamas1 veya istihsal vergisinin mevcut olmamasi halinde de yukarida agiklanan sekilde
hesaplanacak miktar Tekel idaresi ve Tekel disinda kalan gergek ve tiizelkisiler tarafindan Fona 6denir),
b) Dahilde iiretilen veya ithal edilen akaryakitin rafineri ¢ikis fiyati izerinden, benzinden satis fiyatinin
% 15’ini, motorin, gazyag: ve fuel-oil'den satis fiyatinin % 7'sini gegmeyecek miktardan,

¢) Diger kanun ve kararnamelerle Toplu Konut Fonu i¢in verilmesi dngériilen paralardan,

d) Yurt disi ¢ikislardan ¢ikis basina alinacak en gok 100 Amerikan Dolari karsiligi Tiirk Lirast ve Kuzey
Kibris Tiirk Devleti igin ¢ikis basma en ¢ok bunun yarisi kadar Amerikan Dolan karsiligi Tiirk
Lirasindan, (Bu hargtan, hac ¢ikigtan dahil, kimlerin muaf tutulacagim veya istisnadan yararlanacagim
tespite Balkanlar Kurulu yetkilidir),

e) 3 ilincli maddeye gore verilecek krediden faydalanacak bak sahiplerinin Fona yapacaklar1 geri
o0demelerden,

f) Toplu Konut Fonuna kaynak saglamak maksadiyla ¢ikarilacak Hazine kefaletli doviz veya Tiirk Liras1
esasli tahvillerin satigindan saglanacak gelirlerden, (Cikartilacak tahvil miktari, her sene biitge konunu
ile tespit edilecek miktar1 gegemez.),

g) Fona yapilacak bagis ve yardimlardan,

h) Hazine arsalari lizerine yapilan konut ve igyerlerinin arsa maliyet bedellerinin en ¢ok % 25'ine kadar
alinacak katilim payindan,

i) Bu Fona agilacak kredilerden,

j) Tekel Idaresinin ithal ettigi maddelerden alman fonlardan,”

Yukaridaki gelir kalemleri incelendiginde fonda biiyiik miktarda kaynak birikmesinin miimkiin
olacag: rahatlikla sdylenebilir. Nitekim beklendigi gibi olmus, Toplu Konut Fonu’nda biiyiik
paralar birikmis, hatta Fon kaynaklar1 bagska amagclar (biitge agiklarinin kapatilmasi) i¢in de
kullanilmistir (Cevik, 2003: 319).

1984 tarihli 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nun yani sira ayn1 zamanda ¢ikartilan iki kanun
da konu acgisindan 6nemlidir. Bunlardan birincisi 2983 sayili Tasarruflarin Tesviki Ve Kamu
Yatirimlarinin Hizlandirilmas: Hakkinda Kanundur. Bu kanun ile "Toplu Konut ve Kamu
Ortaklig1 Idaresi" kurulmus ve idarenin adi daha sonra Toplu Konut Idaresi (TOKI) olarak
degistirilmistir. TOKI 2985 sayili kanunda yer alan Toplu Konut Fonu’nun kullanilmasi
gbrevini {istlenmistir. Béylece TOKI konut politikasinin sekillenmesinde en etkili devlet

kurumu olarak ortaya ¢ikmistir denebilir.

Ayni donemde ¢ikartilan bir diger kanun ise 2981 sayili kanundur. Kanunun sayisindan da
anlagilabilecegi lizere ayn1 donemde pes pese cikartilan bu kanunlarin ilki olan 2981 sayili
kanun o giine kadar oldukca ilerlemis olan gecekondu sorununu ¢ézmeyi hedefliyordu. S6z
konusu yasa ile kacak yapilasma alanlarinda 1slah imar planlar1 yapilacak ve bu alanlar
olagandan farkli olmakla birlikte imar diizeni igerisinde yerini alacakti. Islah imar planlari ile
doniistim bugiinkii kentsel doniisiim faaliyetlerinin 1980 ve 1990’11 yillardaki versiyonu olarak

diisiiniilebilir. 2981 sayili yasa gecekondu alanlarindaki miilkiyet sorununa odaklanmisti. Zira
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bu yasa kapsaminda gecekondu sahiplerinin ¢ogu arsalarin1 1970-80 déneminde 6zel kisilerin
hisseli arazilerini ya da yine 6zel sahislarin dnceden g¢evirdikleri arazileri satin alarak elde
etmislerdi (Senyapili, 1996, s. 19). Bu noktada talep, hukukun disinda gergeklesmis bu siirecin
hukuken mesru bir zemin kazanmasi yoniindeydi. Bu cercevede oOncelikle gecekondu
alanlarindaki miilkiyet diizeni yasallasti, hisseli tapu yontemi ile olusan diizensiz konut
alanlarindaki miilkiyet diizeni de yeniden tanimlanarak bireysel miilkiyete gecildi. Boylece
daha sonra hazirlanan imar planlar1 dogrultusunda doniisiim saglanacakti (Sonmez, 2003, s.
103). Diger bir deyisle ilgili yasa ve yasa dogrultusunda gerceklestirilen uygulamalarin amact
gecekondu ve kagak yapinin mesrulastirilmasi idi. Hukuken sorunlu olan gecekondu alanlari
mesrulastirilinca ekonomik agidan yatirim yapilabilir hale geldiler, s6z konusu yatirimlarla

ilgili alanlarin doniistimii saglandi.
3) 1980-2002 Aras1 Kamunun Konut Politikalarimin Uygulama ve Sonuclar:

Yukarida yasal gercevesi ¢izilen konut politikas: Tiirkiye’de konut piyasasinin canlanmasina
ve yeni bir evreye girmesine neden olmustur. Oncelikli olarak 2981 sayili kanundan
bahsedilecek olursa bu kanun eskiden yasa dis1 yapilagmis alanlarin ruhsath bir sekilde tekrar
yapilagsmast sonucunu dogurdugu icin ingaat piyasasinda biiylik bir hareketlilige sebep
olmustur. Yasa sonucunda kacak yapi alanlar1 imar diizeni i¢ine sokulmus ve buralarda ruhsatl
apartman yapilmasi miimkiin olmustur. Nihayetinde miiteahhitler tek tek gecekondu sahipleri
ile anlasarak bu gecekondular1 yikip yerlerine apartmanlar dikmislerdir (Diindar, 2003: 66).
Gecekondu arsasinin  karsiligt olarak da onlara bir ya da birka¢ daire vermislerdir.
Gecekondularin hizli doniigiimii bu alana yatirnm yapmak isteyenleri ve piyasaya sermaye
girisini arttirmigtir. Bu donemde yeni yapilan konut sayist ve miiteahhitlik firmasi sayisinda
onemli bir artig goriilmektedir. Miiteahhitler i¢in yeni bir is alani ortaya cikartan yasanin
sermaye birikimine katkis1 ise 6zellikle biiylik sermaye bakimindan kisith olmustur. Zira biiyiik
sermaye bu tiir doniisiim alanlarini iyi bir pazar olarak gérmemistir. Zaten bu bdlgelerde arsa-
gecekondu apartmanlarini  genelde taseron miiteahhitlere yaptirmiglardir. S6z konusu
miiteahhitler ya tanidiktir ya da bunlara tanidiklar1 vasitayla ulasilmistir (Senyapili, 1996, s.
59). Yap-satci olarak bilinen bu miiteahhitler kiiclik miiteahhitler olup, ¢ogunun siirekli bir is¢i
grubu ya da makine parklari/ingaat makineleri yoktur (Senyapili, 1996, s. 72). Yap-sat¢ilarin
caligma diizeni biiylik miiteahhitlerden farklidir. Genelde oturduklar1 mahalleler ya da komsu
mabhallelerde is yapan yap-sat¢ilar daha ziyade enformel diizen iginde islerini yiiriitmiisler ve

yiiz yiize iligkilerde bulunmuslardir (Senyapili, 1996, s. 59-75).
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1980 sonras1 yasal diizenlemelerin bir diger etkisi konut kooperatiflerinin sayisinin artmasinda
ve konut yapiminin ciddi bir oraninin artik kooperatifler tarafindan yapilmasinda kendisini
gostermistir. Gergekten de 1980’lerin bagindan 1990’larin ortalarina kadar Tiirkiye’de bir konut
kooperatifi furyasit esmistir. Daha 6nceden toplam konut miktarinin % 10’unu iiretmeyen
kooperatifler bu donemde % 10°lar1 agsmuslar, hatta 1990 yilinda zirve yaparak bir yilda iiretilen
toplam konutlarin % 25’ini {retmislerdir. Ancak bu furya kisa siirede artan kooperatif
magdurlar1 ve batik kooperatifler ya da uzun yillar bitmeyen kooperatif insaatlari sebebiyle son
bulmustur (Balamir, 1996; Berkman, 1996; Oziierken, 1996). Boylece konut kooperatiflerinin
toplam konut {iiretimindeki payr da git gide azalmistir. Konut kooperatiflerinin ve bu
kooperatiflerce yapilan konutlarin hizla artmasi insaat sektoriinde yine bir canlilik yarattig1 igin
bu alandaki sermaye birikimine katki saglamistir. Ancak tipki gecekondularin
apartmanlagmasinda oldugu gibi konut kooperatifcigi de biiyiik 6l¢ekli sermaye gruplari

acisindan smurlt bir katki saglayabilmistir.

Bu noktada Toplu Konut Fonu’nun nasil kullanildig1 ve TOKI’nin faaliyetleri incelenebilir.
1984’ten 1999’a kadar finansman kaynaklarinca desteklenen konutlarin % 84’ kooperatif ya
da 6zel sektor olsun Toplu konut yapicilariin yaptiklar: konutlardir. S6z konusu konutlarin %
3 belediyelere, % 8’1 ise belediyelere kredi verilmesi suretiyle liretilmistir. Bu konutlarin geri
kalan % 1°i faizsiz konut yardimi adi altinda desteklenen konutlarken % 4°ii TOKI arsalart
izerinde iiretilen konutlardir. S6z konusu donemde toplam 1.130.101 konut bu desteklerden
faydalanmistir. 1980 6ncesi ile kiyaslandiginda konut destegi olarak bu miktar muazzam 6l¢iide
yiiksektir. Nitekim TOKi’nin Toplu Konut Fonu’ndan yaptig1 yatirimlarla {i¢ yildan biraz daha
uzun siire zarfinda 1947 yilinda o giline kadar yapilan konutlar kadar konut iiretime katkida
bulundugu tespit edilmistir (Keles, 2013: 488). Kamu tarafindan konut piyasasinin
desteklenmesi anlaminda onlarca yilda kat edilen mesafenin yeni yasalar ve bu yasalarin
getirdigi kurumlar ve kaynaklar sayesinde sadece birka¢ yilda kat edilmesi ingaat piyasasinin
hizla yiikselise gegmesine sebep olmustur. Bir taraftan konut sayisi her gegen yil artarken diger

taraftan yeni miiteahhitler girmis ve mevcut miiteahhitlerin 6lgekleri de biiylimeye baslamistir.

Burada 6zellikle sermaye birikimine biiylik sermayenin tesekkiilii anlaminda katki saglayan asil
faktoriin ise TOKI nin dogrudan iirettigi konutlar oldugu sdylenebilir. 1987 yilina kadar fon
kaynaklarmi konut kredisi vererek kullanan TOKI bu tarihten itibaren kendi arsalar1 iizerinde
dogrudan konut liretmeye baslamistir. Her ne kadar yukarida fon kaynaklarinca desteklenen
konutlarmn sadece % 4 TOKI tarafindan dogrudan iiretildigi belirtilse de ayni seyi bu konutlarn
fon kaynaklar1 i¢indeki pay1 bakimindan sdylemek dogru degildir. 1990 yilinda, yani dogrudan
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konut yapiminin basladigindan sadece {i¢ yil sonra dogrudan konut {iretimine ayrilan kaynak
konut kredilerine ayrilan miktar1 asmistir. Bundan sonra artik devlet konut kredisi i¢in ayirdigi
kaynag1 kismakta ve artan oranda dogrudan konut iiretme isine girmektedir. TOKI arsalari
iizerinde dogrudan TOKI tarafindan iiretilen konutlar, biiyiik insaat firmalarmin olusmasinda
ve gelismesinde dnemli bir role sahip olmustur. Ciinkii her biri biiytik toplu konut siteleri olan
bu projeler 6zel sektor miiteahhitlik firmalarina ihale edilmistir. 1987 yilinda 2002 yilina kadar
TOKI dogrudan 43 bin civarinda konut iireterek insaat sektdriiniin gelismesine biiyiik bir katki
saglamistir. Yukarida da belirtildigi gibi 6zellikle bu 43 bin konutluk miktar biiyiik ingaat
firmalarinca yerine getirilmistir. Geri kalan destekten biiylik oranda kiiciik ve orta dlgekli
firmalar yararina sonuglar ¢ikmistir. Sonug itibariyle 1980 sonrasindaki kamunun konut
politikalarmin Oncelikle insaat piyasasin1 hareketlendirdigi ve bu sektore miitesebbis ve
sermaye akisini hizlandirdigr sdylenebilir. Daha 6nceki doneme kiyasla sektordeki sermaye
birikimi hizla biiylimesine ragmen, bu biiylimeden agirlikli olarak kiigiik ve orta 6lgekli
miitesebbisler faydalanmis, kismen de TOKI konutlar1 sayesinde biiyiik 6lgekli miitesebbisler

kar elde etmistir.
4) 2002 Sonrasi1 Konut Politikalar1 ve Girisimcilik Acisindan Etkileri

2002’ye kadar gelen siire¢te kamunun konut politikalar1 sayesinde belli bir olgunluga erigmis
ingaat sektoriiniin belli bir olgunluga eristigi sOylenebilir. Ancak 6zellikle biiyiik firmalar i¢in
gercek anlamiyla atilimin baglamasi 2002’den sonra olmustur. Aslinda 2002 yilindan hemen
once 2001 krizi ekonomiyi genel olarak vurmus ve bundan siliphesiz insaat sektorii de
etkilenmistir. Daha 6nemlisi 2001 yilindaki krizin bir neticesi olarak devlet biit¢e ihtiyaglari
dogrultusunda Toplu Konut Fonu dahil pek ¢ok fonun kaynaklarina el koyarak fonlari
bosaltmistir. Toplu Konut Kanunu’nda degisiklik yapilarak yukaridaki gelir kalemleri de
kaldirilmistir. Su halde geliri ve kaynagi olmayan TOKI nasil bu tarihten sonra sektére damga
vurabilmigtir?

Yukarida denildigi gibi Toplu Konut Fonu kaldirilmistir, ancak 2001 tarihli degisiklikle Toplu
Konut Idaresinin gelirleri diizenlenmis ve kanunun ikinci maddesinde Idare tarafindan satis1
yapilacak konut, isyeri, arsa ve arazilerin satig ve kira gelirleri ile Hazine arsalari iizerine
yapilan konut ve igyerlerinin arsa maliyet bedellerinin en ¢ok yiizde 25’ine kadar alinacak
katilim pay1 idareye gelir olarak belirtilmistir. Bu husus 6nemlidir, ¢linkii devletin elinde konuta
ayiracak parasal kaynak olmasa bile devlet arsa zenginidir. Kentin her noktasinda oldukga

biiyiik say1 ve yiizolgiimlerine sahip arsa ve arazileri bulunmaktadir. Iste bu arsalar1 konut
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piyasasina sunarak buradan elde edecegi gelirler ile yeni konutlar yapabilmis ve konut
piyasasina damgasini vurabilmistir.

TOKI, kendi miilkiinde bulunan arsalardan temelde iki sekilde gelir elde etmistir: ya dogrudan
satarak ya da gelir paylasim usulil ad1 verilen yontemle satarak. Fakat ne sekilde gelir elde
ederse etsin sonug itibariyle elde ettigi kaynagi yeni toplu konut projelerinde kullanmistir. Elde
edilen kaynagin biiyiikliigiiyle paralel olarak bu dénemde ge¢mise kiyasla TOKI nin yaptigi
toplu konut sayisinda muazzam bir artis olmustur. Nitekim dogrudan toplu konut isine girdigi
1987-2002 arasinda 43 bin konut {iretirken, 2002-2015 arasinda 650 bin kadar konut {iretmistir.
Bu da TOKIi’nin 2002’den sonra yilda 50 bin konut, dolayisiyla eskiden on bes yilda iirettigi
konuttan fazlasim tek bir yilda iirettigi anlamima gelmektedir. TOKI tarafindan 650 bin konut
iiretilmesi, TOKI ihalelerini alan miiteahhitlik firmalar1 icin muazzam bir is imkani
dogurdugunu sdylemeye gerek yoktur. 650 bin konutluk bu iiretimin biiyiik bir kism1 ise genis
capli konut projeleri olarak iiretilmistir. Diger bir deyisle bu konut siteleri cogunlukla yiizlerle
hatta binlerle ifade edilen daireye sahip projeler olmuslardir. Dolayisiyla bu ¢apta konut
projelerini gerceklestiren miiteahhitlerin artik biiyiik Olgekli ingaat firmalari olduklar
sdylenebilir. Sonug itibariyle TOKI nin iirettigi konutlar ister dar gelirliler, ister orta gelir grubu
isterse list gelir grubu i¢in tiretilmis olsun ¢ogu durumda biiyiik dlcekli projeler olduklari i¢in
biiyiik firmalara kazang saglamislardir.

Burada arsa satis1 karsiligr gelir paylasim modelinden de bahsetmek gerekir. Kisaca gelir
paylasim modeli ad1 verilen yéntemle TOKI iist gelir gruplar icin projeler iiretmektedir. Bu
projeler 6zel sektorle isbirligi ile gerceklestirilmekte, kamu arazileri 6zel sektore satilarak hem
liks konut arzi gergeklesmekte hem de kamuya kaynak saglanmaktadir. Bu projeler ile
amaclanan sey arazilerin ekspertiz ve piyasa degerlerinin iizerinde bir fiyatla ihale edilerek gelir
elde edilmesidir. Zira model ¢ergevesinde arazi dogrudan bir fiyat karsiligi satilmamakta,
bunun yerine arazi lizerine yapilacak projeye bir fiyat bicilerek, bu toplam fiyat tizerinden belli
bir oranda pay kamuya verilmektedir. Projenin gergeklestirilmesi, konutlarin satis ve
pazarlamasi ise yliklenicinin sorumlulugundadir. Konutlar1 almak isteyen vatandaslara “Satis
sOzlesmeleri” yiikleniciler tarafindan diizenlenmekte, yiikleniciler konutlar i¢in piyasa
kosullarinda kendileri fiyat belirlemektedirler. Dolayisiyla projenin asil sahibi ve sorumlusu
ozel sektor yiiklenicileri olmaktadir, ancak TOKI giivence vermekte, proje igin uygun ortami
hazirlamakta ve kontrol mekanizmasi kurmaktadir. Nitekim TOKI payinin giivence altina
alinmasi, yiiklenicinin sdzlesmede yer alan taahhiitlerini yerine getirmesinin kontrol altina
alinmasi ve projenin finansmaninin kolaylikla takip edilebilmesi amaciyla, satis gelirleri TOKI

adina acilmus olan ilgili projeye ait TOKI Hasilat Pay1 Karsilig1 Emanet/Teminat Hesaplari’nda
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toplanmaktadir. TOKI, s6z konusu hesapta biriken toplam satis gelirinden payim giinliik olarak
kullanabilmektedir. Ancak yiiklenicinin pay1, taahhiit konusu islerin ilerlemesine paralel olarak
ingaat seviyelerine gore sozlesmeyle belirlenen oranlarda serbest birakilmaktadir. Boylelikle

projenin devam etmesi ve basarisi giivence altina alinmstir. (http://www.toki.gov.tr/arsa-satisi-

karsiligi-gelir-paylasimli-projeler)

TOKI, gelir paylasim modeli gergevesinde degerlendirdigi arazileri cogunlukla istiraki olan
Emlak Konut GYO iizerinden piyasaya sunmaktadir. Emlak Konut {izerinden kamu arazileri
ozel sektor anlayistyla piyasada degerlendirilmektedir. 2002 sonrasinin biiylik konut projeleri
sayesinde Emlak Konut kisa siirede dev bir sirket haline gelmistir. Sirket kendi verilerine gore
gayrimenkul portfoyili ve arsa stoku agisindan Tiirkiye’de faaliyet gosteren en biiyiik
gayrimenkul yatirim ortakligidir. Bu beklenen bir durumdur, zira Tiirkiye’de en biiyiik arsa
varlig1 devletin elindedir. Sirketin 6denmis sermayesi 3.800.000.000 TL, kayitli sermayesi ise
4.000.000.000 TL dir. Sirketin net satislar1 2011 yilinda 716,6 milyon TL, 2012 yilinda 1.004,6
milyon TL ve 2013 yilinda 2.331,1 milyon TL olarak gerceklesmistir. Donem kar1 ise 2011
yilinda 228,3 milyon TL, 2012 yilinda 523,4 milyon TL, 2013 yilinda 1.060,5 milyon TL ve
2014 yilinin ilk dokuz ay1 sonunda 734,8 milyon TL olarak gergeklesmistir. Burada son olarak
sirketin hangi 6zel sektor kuruluslari ile ne tiir ve biiyiikliikte projeler yaptigi belirtilmelidir.
Sirket faaliyet raporuna gore gelir paylasim usuliine goére 29 proje tamamlanmis
goziikmektedir. Bu projelerden sirket 4,1 milyar TL’yi asan gelir elde etmistir, bir projeden
elde edilen ortalama pay geliri ise 141 milyon TL’yi agmaktadir. Sirketin projelerden % 34,35
pay aldig1 diisiiniildiigiinde bir projenin toplam degeri ortalama 414 milyon TL’yi agsmaktadir
(Emlak Konut, 2014: 4-17) . En kii¢iik projenin 50 milyon TL’ nin altinda olmadig1, biiyiik
projelerin 1 milyar TL nin iistiine ¢iktig1 diisiiniiliirse bu projelerin hangi 6l¢ekteki miiteahhitlik
firmalar1 i¢in is kapis1 oldugu kendiliginden ortaya ¢ikar. Nitekim iist gelir grubu i¢in yapilan
bu toplu konut projeleri biiylik 6l¢ekli miiteahhitlik firmalari i¢in is kapisi olmaktadir.

Bu calismada son olarak kentsel doniisiim projelerinden bahsetmek gerekir. Devlet 1slah imar
planlar1 ile kentleri doniistiirmede basarili olmayinca bu sefer kentsel doniisiim projeleri ile
kentleri déniistiirmeyi amagladi (Ozden, 2010: 194). Kentsel déniisiim projeleri genellikle yerel
yonetimler, TOKI ve 6zel sektdr kuruluslarinca isbirligi ile gergeklestirilmektedir. 2002
sonrasinda kentsel doniislim uygulamalarinin gerceklestirilebilmesi i¢in yeni yasal
diizenlemeler yapilmigtir. Bunlardan 5366 sayili kanun kentin tarihi alanlarinin doniistimiinii,
5104 sayili kanun 6zel olarak Kuzey Ankara Yolu ¢evresinin doniisiimiinii, 6306 sayili kanun
ise riskli alanlarin doniistimiinii kapsar. Ayrica yerel yonetimlerle ilgili olarak 5393 sayili

kanunun 73. Maddesi, biiyiiksehir belediyeleri ile ilgili olarak 5216 sayili kanun, 2985 sayili
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Toplu Konut Kanunu’nda yapilan degisiklikler ile 775 sayili Gecekondu Kanunu’nda yapilan
degisiklikleri de zikretmek gerekir. Donilisim uygulamalarinda o6zel sektér ve yerel
yonetimlerle isbirligi yapan TOKI éncii konumdadir. TOKI’nin son 13 yilda iirettigi 650 bin
civarinda konutun 97.997 adedi, diger bir deyisle toplamin % 15 kadar1 gecekondu doniisiimii
kapsaminda iretilen konutlardir
(https://www.toki.gov.tr/AppResources/UserFiles/files/Info_Grafik TOK%C4%B0.pdf)
Gerek TOKI’nin diger toplu konut projeleri, gerekse Emlak Konut un liiks toplu konut projeleri
gibi gecekondu doniisiimii de biiyiik oranda toplu konut siteleri seklinde gergeklesmektedir. Bu
projelerde yapilan konutlar genellikle alt ya da orta gelir grubuna hitap etse de projenin
biiyiikliigii sebebiyle yine biiyiik 6l¢ekli miiteahhitlik firmalarina ihale edilmektedir.

Sonug

Bu g¢aligmada kamunun konut politikalarinin girisimcilik ve is firsatlar1 agisindan etkileri
incelenmistir. Kamunun konut politikalar1 daha ziyade “toplu konut” kavrami {izerinden insa
edildigi ve son donemde toplu konut projeleri kentsel doniisiim uygulamalari ile sik sik
karsimiza ¢iktig1 i¢cin mesele 6zellikle bu iki olgu tizerinden tartisilmistir. Konut politikasi
acisindan 1980 Oncesi donem degerlendirildiginde bu dénemde tutarli ve o6rgiitlii bir konut
politikasindan bahsetmek giictiir. Zira bu donemde devlet daha ziyade sinai liretimi artirmanin
derdinde olarak konut yatirimlarina kaynak ayirmayi tercih etmemektedir. 1980 sonrasinda ise
devlet sanayi sektoriine iiretici olarak katilmaktan vazgegmis, hatta elindeki fabrikalar1 da
ozellestirme yoluna gitmistir. Bundan sonra devlet konut politikalarina daha biiytlik bir 6nem
vererek toplu konut ile ilgili ilk kanunlar1 ¢ikarmigtir.

Yukarida yasal gercevesi ¢izilen 1980 sonrasi donemde yiikselen konut kooperatiflerini, 6zel
sektdr toplu konut sitelerinin ilk agamasini, 1slah imar planlariyla gecekondu dontistimiinii, yap-
sat tarz1 apartmanlasmay1 gérmekteyiz. Bu uygulamalarin biiylik cogunlugu ise kii¢lik ve orta
olcekli miiteahhitlik firmalar1 igin is firsatlar1 yaratmistir. Bu dénemde ayrica TOKi’nin
dogrudan konut iiretimine basladigi goriilmektedir. Bu ise agirlikli olarak biiylik 6lcekli
firmalar i¢in is firsat1 yaratmistir. Ancak 1980 sonras1 donem esas itibariyle sektoriin geneli i¢in
onemli bir canlanma dénemi olmustur.

2002 sonras1 donem ise canlanmanin atilima doniistiigii bir doneme tekabiil etmektedir. Konut
iiretim miktarinin hizla artig1 ve insaat sektdriiniin gii¢lii bir sekilde biiytidiigli bu donemde yeni
kentsel donilisiim yasalar1 ¢ikartilmig, toplu konut mevzuatinda degisiklikler yapilmistir.
Hiikiimetin toplu konut uygulamalar1 sayesinde TOKI déneme damgasini vurmustur. Gegmis

donemlerle kiyas edilemeyecek sayida konut iireten TOKI ve onun istiraki olan Emlak Konut
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daha ziyade biiyiik ol¢ekli firmalara is firsat1 yaratan projeler gerceklesmislerdir. Bu biiyiik
projeler sayesinde kamuoyunun yakindan tanidigi firmalar sivrilme imkani bulmustur.

Ancak 2002 sonras1 hizli gelisen konut piyasasinin ve sivrilen bu konut firmalarinin sorunsuz
oldugunu sdylemek miimkiin degildir. Zira bu firmalarin en biiyliklerinin bile mali yapilari
giiclii degil, kirilgandir. Bu firmalarin basarisi heniiz baglamadiklari projeden ¢ok sayida konut
satmalar1 ile miimkiindiir, zira 6zsermayeleri sinirlidir. Kimi zaman bu firmalar projeye
basglayabilmek ya da almis olduklari arsalarin kamu paylarin1 verebilmek i¢in kredi ¢ekmek
durumunda kalmaktadirlar. Disaridan bakildiginda oldukga biiyiik goriinen ve binlerce konut
iireten bir firma piyasadaki dalgalanmalardan cabuk etkilenebilmekte hatta batabilmektedir.
Nitekim yakin zamandaki daralma ve bazi imar sorunlar yiiziinden pek ¢ok firma zor giinler
gecirmistir.

Devlet ise bu sorunlar1 ¢ézebilmek i¢in arizi ¢oziimler tiretmektedir. Talep daralmasini 6nlemek
icin yabanciya toprak satisinin Onilindeki engellerin kaldirilmasi, heniliz onay siiregleri
tamamlanmamis projelerdeki konutlarin maketten satisinin engellenmesi gibi politikalarin bu
sorunlar1 agabilecegini sdylemek miimkiin degildir. Bu sorunlarin ¢oziilmesi ilgili firmalarin
saglam finansal yapilara kavusmasi ve kamunun tutarli ve dengeli konut politikalart miimkiin
olacaktir.
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