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Tiirkiye’de Konut Politikalarinda Belediyelerin Rolii
Mithat Arman KARASU!
Oz

Konut sorununun ¢6ziimii ¢ok sayida aktdriin varligini ve ortak c¢alismasini zorunlu kilmaktadir.
Merkezi idare makro ekonomik dengeleri saglarken, bankalar kredi havuzunu genisletmeli, konut
kooperatifleri alt ve orta gelir grubuna ait talepleri toplamalidir. Gerek imar planlar1 ve kentsel rant
iizerindeki belirleyici rolii gerekse konutun yerelde giderilen bir sorun olmasi nedeniyle belediyeler
bu aktorler iginde 6zel bir yere sahiptir. Tiirkiye’de belediyeler konut politikalarinda neden etkin bir
aktdr olamamistir? sorusuna yanit aradigimiz ¢alismamiz iki boliimden olugmaktadir. Caligmanin ilk
bolimiinde, belediyelerin konut politikalarindaki rolii, dort farkli donem halinde, tarihi siireg
igerisinde incelenecektir. Ikinci boliimde, ilk bdliimiin muhasebesi yapilacak, belediyelerin konut
politikalarinda neden yeterince etkin olmadiklarina iligkin bir analiz ortaya konulacaktir. Tiirk
toplumunun miilk konut konusundaki 1srar1, konut iiretiminde yap-sat¢ilifin etkin olusu, merkezi
idarenin baskim rolii, kentsel rantin varligi, kentlesmenin sagliksiz olusu, belediyelerin konut
alanindaki isteksizligi vb. nedenler belediyelerin konut politikalarinda etkili bir aktdr olmasini
zorlagtirmaktadir. Belediyelerin konut politikalarinda roliiniin arastirilmasi bize yerel yonetim
gelenegi, merkez-yerel iliskisi, yerel siyaset vb. konular hakkinda da bilgi verecek, kuskusuz yon
gosterecektir.

Anahtar Kelimeler: Konut Sorunu, Yerel Yonetimler, Belediyeler, TOKI.

The Role of Municipalities in Making Housing Policies in Tiirkiye
Abstract

The solution to the housing problem requires the collaboration and joint efforts of numerous actors.
The banks should expand the credit pool and the housing cooperatives should collect demands from
the low- and middle-income groups as the central government ensures macroeconomic balances.
Municipalities have a significant place and importance among these actors due to their determining
role in zoning plans and urban rental income, and because housing is a problem that should be
addressed locally. Our study, which aims to answer the question of why municipalities have not been
effective players in housing policies in Turkey, consists of two parts. In the first part of the study, we
will examine the role of municipalities in housing policies in four different periods within the
historical process. In the second part, the first part will be reviewed, and an analysis will be presented
as to why municipalities have not been sufficiently effective in housing policies. The persistence in
owning the house by the Turkish society, the effectiveness of build-and-sell in housing production,
the dominant role of the central administration, the existence of the benefit from urbanization, the
unhealthy development of urbanization, the reluctance of municipalities in the field of housing
development, etc. are among factors that make it difficult for municipalities to be an effective player
in housing policies.

Keywords: Housing Problem, Local Governments, Municipalities, TOKI.
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Giris

Gerek 2. Diinya Savasi sonrasindaki yikim gerekse “Refah Devleti”’yle birlikte Batili
iilkelerde sosyal konut yapiminin yayginlasmasi barinma ihtiyacini toplumsal bir sorun haline
getirmistir. Italya’min “Ina-Casa” (Unliisayin, 1978), Ingiltere’nin “Yeni Kent” (Duncan, 1986)
deneyimlerinde oldugu gibi devlet ya dogrudan konutla ilgili bir 6rgiit kurmus ya da belediye, sendika
ve kooperatifler eliyle milyonlarca kiralik konut {iretmistir (Unliisayin, 1978). 1950-1965 arasinda
Isve¢ ve Norveg’te belediye ve kooperatif agirlikli yiiriitiilen konut iiretimi bu iilkelerde konut
sorununun ¢dziimiinde ciddi bir bagar1 hikayesi dogurmustur (Sorvoll ve Bengtsson, 1991).
Tiirkiye’de konut sorunu her zaman 6nemli bir toplumsal sorun olmasina ragmen, bu sorunun
¢Oziimiinde -Batili iilkelerdeki gibi- belediyelerin yeterince yer aldigini sdylemek pek miimkiin
degildir. Oysaki halka en yakin kamu idareleri olmasi vasfiyla belediyelerin konut sorununun
¢oziimiinde daha fazla katki saglamasi gerekir. Ustelik belediyelerce yiiriitiilen imar planlarinin
onaylanmasi, konut standartlarinin denetimi, altyapili arsa temini, ucuz kredi saglanmasi vb. kamusal
hizmetleri konut iiretim siirecini dogrudan etkilemektedir. Bagka bir deyisle, barinma ihtiyacinin kent
yasamindaki Onemi, belediyeleri konut politikalarinin yiiriitiilmesinde onemli bir aktor haline
getirmektedir.
Tiirkiye’de belediyeler konut politikalarinda neden etkin bir aktor olamamistir? sorusuna yanit
arayacagimiz c¢alismamiz iki boliimden olusmaktadir. Ik béliimde, tarihi siire¢ igerisinde
belediyelerin konut politikalarinda iistlendikleri rol ele alinacaktir. ikinci béliimde, ilk bdliimiin
muhasebesi yapilacak, belediyelerin konut politikalarinda neden yeterince etkin olmadiklari iligkin
bir analiz ortaya konulacaktir. Kuskusuz yapilacak olan bu analiz iilkenin i¢inden gectigi tarihi,
ekonomik, sosyal ve siyasi siireglerden bagimsiz degildir.

1. Tiirkiye’de Konut Politikalarimin Tarihsel Ge¢misi ve Belediyeler

Tirkiye’de gerek toplumun konut sorunu algisi gerekse uygulanan politika ve aktdrleri donem
donem kimi farkliliklar gostermektedir. Cumhuriyetin ilk yillarinda Ankara ile smirli olan konut
sorunu, 1950 sonras1 baslayan i¢ gogle birlikte biiyiik kentlerin sorunu haline gelmistir. 1970-1980
arast donemde konut kooperatifleri ve belediyeler konut politikalarinda daha etkin iken; 1990’1
yillarla birlikte bu iki aktor goriinmez hale gelmistir. 2000°li yillarda ise, konut sektoriiniin
yabancilara agilmasi ve kentsel doniisiim belirleyici giindem maddeleri olmustur.
Tiirkiye’de konut politikalarinin gegmisini arastirdigimiz bu boliimde tarihi stire¢ dort donem halinde
incelenmistir. Cumhuriyetin kuruldugu ve ¢ok partili hayata gegise kadarki birinci dénem (1923-
1960), kentlesmenin gercek anlamda hizlandig1 ve 12 Eyliil Darbesine kadar siiren ikinci donem

(1960-1980), Ozall1 y1llarla baslayan ve AKP hiikiimetlerine kadar devam eden {igiincii donem (1980-

782



Ankara Hact Bayram Veli Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi 27/3 (2025)
Ankara Haci Bayram Veli University Journal of the Faculty of Economics and Administrative Sciences 27/3 (2025)

2000) ve AKP hiikiimetleriyle baslayan ve hélihazirda devam eden dordiincii (2000-Giinlimiize)
donemdir.
1.1. 1923-1960 Arasi Donem

Tiirkiye Cumhuriyetin kurulusu sonrasi ciddi miktarda dis gdce maruz kalmistir. 1923-1960
aras1 donemde dokuz farkl tilkeden toplam 1,248 bin kisi Tiirkiye’ye go¢ etmistir (Geray, 2018, s.
762). 1923-1927 yillar1 arasinda Yunanistan’la yapilan miibadele anlagsma uyarinca, Tiirkiye’de
yasayan 1,2 milyon Rum Yunanistan’a giderken; 400 bin civarinda Tiirk de Tiirkiye’ye gelmistir.
Tiirkiye’nin yliz ylize kaldigi ilk konut sorunu, bu gd¢menlerin barinma sorunudur. Artan gog
karsisinda dénemin hiikiimetleri ii¢ ¢dziim sekli iizerinde yogunlasmustir. ilki, ucuz ve siiratli ev
yapmak amaciyla, hug ve baraka tiirtinden, hizli kurulabilen ve cografyaya uygun evler
yaptirilmasidir. Insa edilen bu evler ¢ogunlukla ¢amur ve kerpigten olup, ucuz olmasi nedeniyle
“iktisadi ev” denilmistir. Ikinci ¢6ziim, Tiirkiye’den miibadele sonucunda ayrilan insanlarin ardinda
kalan bos evlerin yeni gelenlere tahsis edilmesidir. Ugiincii ¢6ziim, ytkima ugramis konutlarin tamirat
ithtiyac1 varsa bunlarin tamir edilmesidir (Cengizkan, 2004).
1923 yilinda goge bir diizen getirmesi amaciyla Miibadele, Imar ve Iskan Bakanligi kurulmustur. Yine
bu amagla, 1934 tarihinde 2510 sayili iskdn Kanunu ¢ikarilmistir. Bu kanunla “muhacir” olarak
tanimlanan gégmenlere her tiirlii yardimin yapilacagi hitkkme baglanmistir. 2510 sayili Kanunun 18.
Maddesine gore, muhacirlere yap1 yapmalar1 i¢in malzeme veya para yardimi yapilacaktir. Yapilari
yapmak i¢in kendileri caligsabilecegi gibi, uygun goriilmesi halinde askerlerde insa ¢alismalarinda
gorev alabilecektir. Diger taraftan, gogmenler i¢in gereken binlerce konut yapilamamis, miibadele ile
gelenler, planlandigr gibi giden Rumlarin evlerine yerlesememistir. Gogmenlerin %681 yalnizca 12
kentte yerlesmis, bu dengesizlik konut sorununu daha da artirmistir (Geray, 2018, s. 764).
Kurtulus Savasi sirasinda yasanan yikim, 6zellikle isgal edilen bolgelerde dnemli bir barinma sorunu
yaratmstir. 1922 yilindaki biiyiik yanginda Izmir kentinin neredeyse tiimii yok olmustur. Yangin
sonrasinda 1923-1932 yillar1 arasinda 3 bin yeni konut insa edilmis (Saglam, 2016, s. 258), yangindan
etkilenen bolge belediye baskani Behget Uz un ¢abalariyla uluslararasi fuar alani ve kiiltiirpark haline
getirilmistir. Yunan ordusunun baglattig1 yanginlar sonrasinda Manisa’daki 10 bin ev, 2.278 diikkan
ve 12 cami yanmuistir. Alagehir’de 3 Eyliil giinii Yunan askerlerinin baslattig1 yanginda 4.550 evden
sadece 100 tanesi kurtarilmistir. Yunan isgali sirasinda 340 kdy ve 54.337 ev yakilmistir (Oksiiz,
2024, s. 381).
Bu donemde yasanan bir diger sorun, yeni bagkent Ankara’nin imar1 ve getirdigi konut sorunudur.
1918 yilinda 20 bin olan Ankara’nin niifusu 1935 yilinda 122 bine, 1950 yilinda 286 bine ulagmustir.
Bu yogun niifus artis1 ciddi bir konut sorunu yaratmistir (Sarioglu, 2001, s. 78). Kiigiik bir Anadolu
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kasabasi olan Ankara yakin donemde yasadig1 yanginin izlerini tasimaktadir. Kentte konut sikintisi
hat safthadadir. Milletvekilleri bile 6-7 kisilik gruplar halinde zar zor tuttuklar1 odalarda birlikte
kalmaktadir (Simsir, 2006, s. 344).

Yeni modern yasam bi¢iminin topluma kabul ettirilmeye calisildigi bu ortamda, Ankara’nin imarn
iilkenin en 6nemli sorunlar1 arasindadir. “Anavatan yaratma idealine” bagli olarak ulusal birligin
ingas1 ve Tiirk kimligi {izerinden “tlirdes bir toplum” yaratilmasinin mekansal bir karsilig1 olarak
Ankara’nin baskent olarak ilan edilmesi, Istanbul’un hegemonyasimi kirmay1 amaglayan stratejik de
bir tercihtir (Aydiner, 2023, s. 908).

Ankara’nin agirlagsan konut sorununun ¢6ziimii amaciyla yapilan ilk uygulama 1924 yilinda 417 sayili
Ankara Sehremaneti Kanunudur. Bu kurumsal altyap1 sonrasinda 1925 yilinda ¢ikarilan 583 sayili
Kanun ¢ikarilmis, genis bir kentsel imar ¢aligsmasi baglatilmistir. 583 sayili Kanunla, Ankara’nin imari
amactyla 4 milyon m? alan kamulastirilmistir. Bu Kanunla Ankara’da “Yenisehir” adinda yeni bir
semt kurulmustur. 1928 yilinda 1351 sayili Kanunla Ankara Imar Miidiirliigii faaliyete gecirilmistir.
1929 yilinda ¢ikarilan 1452 sayili Kanunla memurlara konut tazminati 6denmeye baglanmis olup, bu
uygulama 1951 yilina kadar devam etmistir (Keles, 2022, s. 508). 1944 tarihli 4626 sayil1 Kanunun
verdigi yetkiyle, Bayindirlik Bakanligi tarafindan memurlarin konut ihtiyacini kargilamak amaciyla
Saragoglu (Namik Kemal) Mahallesi kurulmus, 450 adet konut iiretilmistir.

Ancak tiim bu 6zel ilgi ve hukuki diizenlemelere karsin Ankara’da konut sorunu ¢éziilememistir. 1933
gibi erken bir donemde Ankara’da gecekondular ortaya ¢ikmis, TBMM hemen yanindaki diizliikte
halk arasinda “Teneke Mahallesi” olarak adlandirilan bir yerlesim alani olugsmustur (Keles ve Duru,
2008, s. 33). 1948 tarihli 5218 sayili Kanun Ankara’nin artan gecekondu sorununu ¢6zmek amaciyla
cikarilmistir. 5218 sayili Kanunla, ¢esitli kamu kurumlarina ait arazi ve arsalarin Ankara Belediyesine
verilmesi 0ngoriilmiistiir. Bu verilen arsa ve araziler konut yapmak isteyen vatandaslara dagitilmistir.
Kendisine arsa tahsis edilen kimse, bir yil i¢inde belediyenin gdsterecegi tipte bir konutu yapmayz,
aksi takdirde verilen arsanin geri alinacagini pesinen kabul etmis sayilmistir.

5218 sayilt Kanundan hemen sonra donemin hiikiimeti ikinci bir kanun ¢ikarmistir. 5228 sayili
Kanun, 5218 sayili Kanunu tamamlayici nitelikte olup, konutlarin finansmanina ¢éziim saglamay1
amaclamaktadir. 5228 sayil1 Kanunla, iiretilecek konutlar i¢in uzun vadeli kredi destegi verilmektedir.
Bu iki kanun sayesinde Ankara’da “Yenimahalle” adinda yeni bir semt kurulmustur. 1953 yilinda yeni
gecekondu kanunu olan 6188 sayili Kanun yiiriirlige girmistir. Bu kanun uyarinca, belediyelere farkli
kamu kurumlarina ait arsa ve araziler, konut yapimi amaciyla devredilmistir. 6188 sayili Kanun ile
belediyelere ihtiyacini karsilamak icin konut yapma yetkisi de verilmistir. 1959 tarihli 7367 sayili

Kanun ile 6188 sayil1 Kanunla getirilen tedbirler giiclendirilmistir.
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Artan konut sorununu ¢6zmek amaciyla, 1930 yilinda ¢ikarilan 1580 sayil1 Belediye Kanunu’nun 15.
Maddesinin 68. fikrasi uyarinca, belediyelere; “ucuz belediye meskenleri yapmak ve belediye namina
ingaat yaparak icar etmek, belediyenin inkisaf ve tevessiie miisait mahallerinde arazi alarak yeni plana
gbre tanzim etmek ve yeniden insaat yapmak isteyenlere satarak ihtikdra méni olmak” gorevi
verilmistir. Ancak belediyeler, istege bagli gorevler arasinda yer alan bu vazifeleri, zorunlu
gorevlerini yerine getirdikten sonra uygulamaya koyabileceklerdir. Bu durum, belediyelerin konut
sektoriinde yer almasini zorlagtirmistir.
1950 tarihinde ¢ikarilan 5656 sayili Kanunla belediyelere konut iiretimini, zorunlu hizmetler arasina
alabilme imkan1 getirilmistir. Yine bu kanunla belediyeler konut iiretmek amaciyla doner sermaye
kurmak ve kurulmus veya kurulacak yapi ortakliklarina katilma yetkisi verilmistir. 1933 yilinda
Belediyeler Bankas1 kurulmus, 1945 yilinda bankanin ad1 ve yapisi degistirilerek Iller Bankasi halini
almistir. Ancak bu hukuki degisiklige karsin belediyelerin konut politikalarinda ¢ok da aktif oldugunu
sOylemek miimkiin degildir.
1.2. 1960-1980 Aras1 Donem

CHP tarafindan Cumhuriyet kuruldugundan beri devam ettirilen “koyliiyii kdyde tutma”
prensibi, 1950 yilinda ¢ok partili hayata gegisle birlikte gecerliligini yitirmistir. 1950 yilinda
Menderes, “koyle sehir arasina asilmaz setler cekmek, bu memleketin geriligini devam ettirecek bir
hareket olur” soziiyle bu durumu agiklamaktadir (Bugra, 2008, s. 166). Bu donemde, bizzat ABD’li
uzmanlarca hazirlanan raporlarda, Tiirkiye’nin tarimla kalkinacagi fikri benimsenmis, bu amaci
gerceklestirmek icin karayollarinin yapimina ve tarimda makinelesmeye hiz verilmesi gerektigi
vurgulanmistir (Yildirmaz, 2021, s. 80).
Marshall yardiminin baglattig1 tarimda makinelesme, kirsalda artan niifus, ¢ok partili hayata gecisin
sagladigl sosyal rahatlama ile iilke genelinde ulasim hizmetlerinin -artan karayollar1 agiyla-
ucuzlamasi Tiirkiye’de kirdan kentte olan i¢ gogii tetiklemistir. 1960 yilinda 6,9 milyon olan kentli
niifus 1980 yilinda 20 milyona ulasmistir. Ustelik bu gogiin dorde iicii Istanbul, Ankara ve Izmir’e
yonelmistir.
Yogun i¢ gd¢c bu kentlerde kamu hizmetlerini islemez hale getirmis, artan konut ihtiyacinin
karsilanmasi miimkiin olmamistir. Go¢menler kendi konut iiretim bi¢imini gelistirmis, “gecekondu”
yapimi Onii alinamaz bir bigimde artmistir. 1955 yilinda 55 bin olan gecekondu sayisi, 1960 yilinda
yaklasik 5 kat artarak 240 bine ulagmis, 1980 yilinda ise bu say1 1,2 milyona yaklagmistir. 1955
yilinda kentte yasayanlarin %4,7’si gecekonduda otururken, bu oran 1980 yilinda %26,1’e ulagsmistir
(Keles, 2022, s. 558). Bu donemde sagliksiz bir bigimde gelisen ve i¢ gocle beslenen kentlesme

karsisinda belediyelerin caresizligi ortadadir.
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Onceleri gecekondulasmaya karsi ¢ikan devlet aslinda igten i¢e bu konut iiretim bigimi benimsemistir.
Bu durumun iki temel nedeni bulunmaktadir. Bunlardan ilki, gecekondulagsma barinma sorununa
kalic1 bir ¢6zlim getirmis ve devleti konut icin mali kaynak ayirmaktan kurtarmistir. Bagka bir deyisle,
gecekondu tipi konut iiretim bigimi alt gelir gruplarinin barinma ihtiyacini en az maliyetle ¢6zmesini
saglamistir. Bu sayede 6zellikle biiyiik kentlerde emegin maliyeti diismiis, bu da ucuz emege ihtiyag
duyan Tiirk sanayisinin isine gelmistir.

Gecekondulagsmanin devletin beklentileri ile ortiistiigii ikinci nokta, siyasi niteliktedir. Gecekondunun
affedilmesi, gecekondu mahallelerine su, elektrik baglanmasi vb. basit istekler karsisinda kitlelerin
oyuna talip olmak ¢ok partili hayata gecen Tiirk siyaseti i¢in bir firsat kapis1 olmustur. Patronaj
iliskilere dayali bu siyasal sistemde “oy karsilig1 af” ya da “kat karsilig1 oy” vermek giliniimiize kadar
devam eden bir aliskanlik haline gelmistir.

1950’11 yillarda barinma ihtiyacin1 karsilamak i¢in yapilan gecekondular, 1970’li yillara dogru
ticarilesmeye baslamigtir. Devlet tutarli bir gecekondu politikasi gelistirememis, bir yandan
gecekondular i¢in imar affi ¢ikarirken; diger taraftan gecekondulari yikmaya c¢alismistir. Bu donemde
gecekondu konusunda ¢ikarilan temel kanun 775 sayili Gecekondu Kanunu’dur. Kanun gecekondu
ile miicadeleyi 1slah, 6nleme ve tasfiye olarak tlige ayirmistir. Buna gore; bazi gecekondu alanlar
yikilarak tasfiye edilecek, uygun olan gecekondu alanlari 1slah edilecektir. Ayrica yeni gecekondu
yapimini engellemek i¢in gecekondu 6nleme bolgeleri olusturulacaktir.

Ote yandan, 775 sayili Kanunla umulan yarar saglanamamistir. I¢ gd¢ii durduracak ekonomik,
kiiltiirel ve sosyal onlemler alinmadigi i¢in hizla devam eden i¢ go¢ karsisinda kanun anlamini
yitirmistir. 775 sayil1 Kanun ¢ergevesinde Baymdirlik ve Iskan Bakanlig1 tarafindan belediyelere 800
bin konutluk arsa tahsis edilmistir. Ancak tahsis edilen bu arsalarda iiretilen konut sayis1 150 bin
civarinda kalmistir (Karasu, 2009, s. 251). Diger taraftan, 775 sayili Kanun gecekondularin varligim
resmen kabul eden ilk hukuki belgedir. Aslinda gecekondular i¢in bir mesruiyet kaynagina da doniisen
kanun sayesinde gecekondu alanlar1 teneke damli, yolun, suyun olmadig: altyapisiz mahallelerden;
diistik yogunluklu, kapisimin Oniinde yesillik olan, altyapis1 kismen tamamlanmis mahallere
doniismiistiir (Senyapili, 2014, s. 342).

1960 Askeri Darbesi sonrasinda yeni bir anayasa hazirlanmistir. 1961 Anayasasi’nin “saglik hakki”
baslig1 altinda konut hakkina yer verilmistir. 49. Maddede; “Devletin yoksul veya dar gelirli ailelerin
saglik sartlarina uygun konut ihtiyaclarini karsilayici tedbirler” alacagi hilkkme baglanmistir. Bu yasal
iyilesmeye karsin, 1960-1980 arasindaki i¢ gogiin neden oldugu konut ihtiyacinin karsilanmasi

miimkiin olmamustir.
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Bu donemin 6nemli bir diger gelismesi, 1973 yerel se¢imlerini kazanan sosyal demokrat belediyelerin
baslattig1 “iiretici belediyecilik modeli” kapsamindaki konut uygulamalaridir. Bu model ¢ergevesinde
belediyeler ile sendikalar veya meslek kuruluslar1 bir araya gelerek konut kooperatifleri kurmaya
baslamistir. Belediyeler konutlarin ucuza mal olmasi i¢in, 775 sayili Kanun kapsaminda kendilerine
devredilen arsalari, konut kooperatiflerine vermis ve bu arsalarin altyap1 hizmetlerini listlenmistir.
Uretici belediyecilik modelinde bir yandan kentte yasanan sorunlarin ¢oziimii i¢in alternatif ¢6ziimler
yaratilirken, bir yandan da belediyelerin ihtiya¢ duyduklart mali kaynaklarin temin edilmesi
amaglanmustir.

Kent kooperatif¢iliginin temellerinin atildig1 bu dénemde, konut politikalar1 bakimindan asil 6nemli
degisiklik belediyelerin konut iiretimi konusundaki ¢ekingen tavrindan vazge¢cmis olmasidir. Bu
donemde konut politikalar1 bakimidan belediyelerde bir zihniyet degisimi yasanmstir. Izmit’te
“Yeni Yerlesmeler Projesi”, izmir’de EVKA ve Ege-Kent, Ankara’da “Batikent” bu uygulamanin
onciileri olmustur. Belediyelerin bu tiir biiylik projeler gelistirmesi, Tiirkiye’de toplu konut
anlayisinin yerlesmesinde 6nemli bir rol oynamistir (Karasu, 2001, s. 121-123).

Diger taraftan, iiretici belediyecilik modeli kapsaminda yapilan bu tiir uygulamalar, 1980 sonrasi
sosyal demokrat belediyelerin iktidardan ayrilmasiyla hiz kesmistir. Daha ¢ok belediye ve sendika is
birligine dayanan ve belediye baskanlarinin sahsinda kurulan giiven iliskisine dayali bu model hem
kurumsal bir kimlik hem de iilke genelinde yayginlik kazanamamustir.

1965 yilinda ¢ikarilan Kat Miilkiyeti Kanunuyla bir gayrimenkul iizerinde birden fazla hak sahipligi
icin yasal bir zemin olusturulmustur. Aslinda 1954 yilinda 2644 sayili Kanunla, Tapu Kanunu’nda
yapilan degisiklikle, bir gayrimenkul iizerinde ancak bir yapinin yapilmasi zorunlulugu kaldirilmustir.
Ancak 1965 yilinda getirilen diizenleme bu siireci hukuki anlamda garanti altina almistir. Bu yasal
degisiklik Tiirkiye’de giinlimiize kadar konut {iretiminde belirleyici hale gelecek olan yap-sat¢iligin
dogmasina neden olmustur.

“Yap-sat¢1’ konut iiretim bigimi Tiirkiye’de konut iireticileri arasinda en belirleyici olanidir. Bu iiretim
bicimi ortaya ¢iktig1 1960’1 yillarda apartman yapimini tesvik etmistir. Kentli, orta sinifin yagam
tarzinin bir parcasi kabul edilen ‘apartman’ gecekondunun karsiti kentli bir simge haline gelmistir.
Gerek gelisen orta siifin ihtiyaglar gerekse toplumdaki miilk konut alimina yonelik kuvvetli egilim
yap-sat¢1 iiretim bi¢iminin belirleyici hale gelmesini saglamistir.

Bu donemde diinyada Keynesci politikalar ekonomiye hakim olmustur. Refah devleti anlayisinin
gegerli oldugu bu donemde devlet hem ekonomide dogrudan yer almakta hem de i¢ talebi artirmak
icin kamu harcamalarin1 artirmaktadir. Egitim ve saglik gibi temel kamu hizmetleri yaninda is¢iler

icin sosyal konut iiretimi yaygimlik kazanmistir. Ozellikle Bati iilkelerinde konut kooperatifleri,
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belediyeler tarafindan iiretilen sosyal kiralik konutlar toplam konut {iretiminin dnemli bir bolimiinii
olusturmustur. Farkli gelir gruplarina yonelik kredi destegi yaygin bir bigcimde uygulanmistir (Beyazit
ve Yarim, 2020; Aydin, 2020; Simsek, 2024; Vincze ve Betavatzi, 2024).
1960-1970 aras1 donemde Bati iilkelerinde konut sektdriine verilen bu destek Tiirkiye’de goriilmez.
Bunun bir nedeni mali kaynaklarin azlig1 iken, bir diger nedeni de yap-sat¢iligin tesvik ettigi miilk
konuta dayali liiks konut {iretimidir. 1960-1970 aras1 déonemde tiim diinyada sosyal konut, kiralik
konut iiretimi ya da konut kredi destegi yaygin bir bi¢imde uygulanirken, Tiirkiye’de konut
sektoriindeki destek Emlak ve Kredi Bankasi ile Sosyal Sigortalar Kurumu’'nun verdigi sinirh
kredinin Otesine gecememistir.
Bu donemde Tiirkiye’de konut yatirimlar i¢in daha fazla kaynak ayrilmasiin miimkiin olmadigi
kalkinma planlarinda agik¢a ifade edilmistir. 1. 5 Yillik Kalkinma Plani’nda konut yatirimlari igin
ayrilacak olan mali kaynagin sinirli oldugu, daha fazla kaynak aymrmak yerine mevcut kaynagin
verimli kullanilmasi gerektigi vurgulanmistir. 3. 5 Yillik Planda daha az kaynak gerektiren ‘ekonomik
konut’ liretiminin artiritlmas1 gerektigi belirtilmistir. 4. 5 Yillik Kalkinma Plani’nda, ilk kez devletin
artan konut ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla gerekli tedbirleri almasi gerektirdigi tlizerinde
durulmustur. 4. Planin bu tavsiyesine Ozal Hiikiimetleri uyacaktir.
1.3. 1980-2000 Aras1 Donem

1980’11 yillar hem diinyada hem de iilkemizde 6nemli degisimlerin yasandigi yillardir.
Oncelikle 1960-1980 aras1 donemde iilkemizde uygulanan ithal ikameci modelden vazgegilmis
ihracata dayali bliylime modeli benimsenmistir. Bu yeni diizen i¢inde devlet daha az miidahale eden,
belirleyici ve karar verici olmaktan ¢ok, yonlendirici konumdadir. Devlet artik kitlesel tiretime doniik
ya da talebi garanti altina almaya yonelik diizenlemeler yapmak durumunda degildir. Bu donemde,
Batili iilkelerde 1945 yilindan sonra baglayan kredi destegi, kiralik sosyal konut iiretimi, belediye ve
konut kooperatiflerine yonelik mali destekle siirdiiriilen konut politikalar1 giderek etkisini yitirmistir
(Krapp ve Vache, 2022). Neo-liberal politikalarin 6nciisii Ingiltere’de Thatcher, belediye konutlarini
satisa ¢ikarmustir.
Tiirkiye’de kendi dinamikleri icerisinde bu genel gidisatin bir pargasi haline gelecek ve bu dogrultuda
ilk degisiklik anayasada yapilacaktir. 1982 Anayasasi’nin 57. Maddesi’nde; “Devlet, sehirlerin
ozelliklerini ve g¢evre sartlarim1 gbzeten bir planlama g¢ergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak
tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler” hitkkmii yer almistir. 1960 Anayasasi’nda
yer alan “yoksul veya dar gelirli aileler” ifadesi metinden c¢ikarilmis, toplu konut iiretiminin
desteklenecegi acikca ifade edilmistir. Boylelikle, anayasa neo-liberal kent politikalar1 ile uyumlu

hale getirilmistir.
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1980-2000 aras1 donemin en 6nemli 6zelligi devletin konut sektdriiniin ekonomik boyutundan sonuna
kadar yararlanmaya karar vermesidir. Bu donemde, devlet konut sektoriinde hi¢ olmadigi1 kadar varlik
gostermistir. Bu degisimin temel nedeni, devletin konut liretiminin ekonomiyi harekete gegirici
giiclinii fark etmis olmasidir.

Tiirkiye’de devletin konut sektdriine dahil olusu Bati iilkelerinden ciddi farklilik gostermektedir.
1960-1980 aras1 donemde Bati iilkelerinde devlet konut liretimine dahil olurken, bu donemde
Tirkiye’de devlet konut {iretimini tiimiiyle yap-sat¢1 ve gecekonduculara birakmistir. 1980 sonrasi
neo-liberal politikalarin etkisiyle, Batili iilkeler konut sektoriinden ¢ekilirken, Tiirk devleti ilk defa
konut {iretimi i¢in bir fon olusturmustur. Aslinda geliski gibi goriinen bu durum 1980 sonrasi gelisen
neo-liberal diisiinceyle uyumludur. 1980 sonrasi devletin konut iiretimi i¢in fon olusturmasindaki
temel ama¢ konut sorununu ¢ézmek degil, konut piyasasi sayesinde kriz i¢indeki ekonomiyi
canlandirmaktir. Konutun istihdam ve diger sektorler iizerindeki ¢arpan etkisi Toplu Konut Fonunun
kurulma nedenidir. Fon sayesinde ciddi miktarda kaynak 6zel sektore aktarilmis, kentsel mekan
iizerinden sermaye birikim siireci devam ettirilmistir.

5. 5 Yillik Kalkinma Plani’nda konut sektoriiniin ekonomi ve istihdam {izerinde canlandirict etkisi
tizerinde durulmus, konut sektoriiniin yarattigi potansiyelin kullanilmasi bir amag olarak belirtilmistir.
6. 5. Yillik Kalkinma Plani'nda, konut iiretiminde toplu iiretimin desteklenmesi, arsa ve altyapi
calismalarina agirlik verilmesi gerektigi vurgulanmustir. Ozal Hiikiimetleri (1983-1989) hem konut
sektoriinli harekete gecirerek 1980’11 yillarda yasanan ekonomik durgunlugu agmaya hem de artan
konut ihtiyacini karsilamaya ¢alismustur.

1981 yilinda 2487 say1l1 Kanunla Toplu Konut Idaresi’nin (TOKI) temelleri atilmas, konut iiretiminin
finansman1 amactyla da bir fon kurulmustur. Fon kapsaminda genel biitge gelirlerinin %5’ inin konut
iiretimine ayrilmasi1 ongoriilmiistiir. 2487 say1li Kanunla; konut ihtiyacinin toplu konut insasi suretiyle
karsilanmasi, konut yapimcilarinin tabi olacagi esas ve usullerin belirlenmesi ve konut iiretimini
desteklemek i¢in mali kaynaklarin olusturulmasi amaglanmakta, genel bir ¢ergeve ¢izilmektedir.
2487 sayili1 Kanun fonun kullanimi1 konusunda baz1 sosyal nitelikli sinirlamalar getirmektedir. Buna
gore fondan yararlanacak kimsenin kendisi, esi ya da velayeti altindaki ¢ocuklarina ait bir evinin
olmamasi, kiginin alt ya da orta gelir grubuna mensup olmasi gerekmektedir. Bir kimse fondan ancak
bir kez yararlanmaktadir. Ayrica kanun kapsaminda yapilacak konutlar 100 m? den daha biiyiik
olmayacaktir. Kanunla konut kooperatiflerine arsa temini konusunda oncelik verilmistir. Kanun
hiikiimlerinden anlasilacag lizere devlet ilk kez sosyal bir konut politikasi gelistirmektedir.

Diger taraftan, bu olumlu gidisat uzun siirmemis, 2487 sayili Toplu Konut Kanun 1984 tarihinde

cikarilan 2985 sayili Kanunla biiylik oranda degisiklige ugramis, konut politikalarina yonelik sosyal
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icerigini kaybetmistir. 2985 sayili Kanun ferdi kredi imkani getirmis, konut edinmek i¢in sart kosulan
daha dnceden ev sahibi olmamak sart1 da kaldirilmistir. 100 m? olan konut biiyiikliigii sart1 150 m?ye
cikarilmistir. Yeni kanun konut iireticileri tanimina yap-satcilar da dahil edilmistir. Toplu Konut
Kanunu’nda, istelik kisa siire i¢inde yapilan bu degisiklikler neo-liberal politikalarin devlet icinde ne
denli gii¢lii bir destege sahip oldugunu bize gostermektedir.

Diger taraftan, hukuki anlamda yasanan bu olumsuz degisikliklere karsin Toplu Konut Fonu
Cumbhuriyet tarihinin en biiyiik kamu kaynakli fonudur. Fon sayesinde ciddi bir mali kaynak konut
sektoriine aktarilmistir. 1980 6ncesi devletin kredi sagladigi konut sayis1 yilda 10 bin civarinda iken,
bu say1 Toplu Konut Fonu’nun devreye girmesiyle, 1984 yilinda 150 bine, 1987 yilinda ise 157 bine
ulasmistir. Bu donemde Toplu Konut Idaresi tarafindan saglanan krediler sayesinde konut
kooperatifleri iilke capinda ciddi bir artis gostermistir.

TOKI tiim bu olumlu ydnlerine karsi baz1 konularda hakli olarak elestiri almaktadir. TOKI konut
iiretim slirecine yerel yonetimleri dahil etmemistir. Oysaki 1970-1975 arasinda iiretici belediyecilik
deneyimine sahip belediyelerin konut iiretiminde faydali olacag bir gergektir. TOKI konut iiretiminde
belediyelerin deneyiminden yararlanmamustir. Bir diger elestiri konusu, TOKI’nin dogrudan iirettigi
konutlardir. 1984-1990 yillar arasinda, 45 bin civarinda konut {ireten TOK1 nin bu konutlarimn tiimii
en iist gelir grubuna yéneliktir. Icinde golf sahasi ve yapay gélii bulunan Bahgesehir gibi projeler
kamu kaynaklarinin yanlig kullanimina bir 6rnektir.

1994 ve 2001 ekonomik krizlerinin neden oldugu maliyet artislar1 hem konut iiretimini durma
noktasina getirmis hem de kullanilan krediler konut maliyetini karsilayamaz hale gelmistir. 1984-
1988 aras1 dénemde TOKI’nin verdigi kredi toplam konut maliyetinin %80'ini karsilarken; bu oran
1990-1995 aras1 donemde %15'e kadar diismiistiir. Idarenin mali kaynaklari giderek daha fazla oranda
hazineye devredilmistir. Yasanan ekonomik krizler, artan konut maliyetleri ile 2002 yilinda (4684
sayilh Kanunla) konut fonunun hazineye devredilmesiyle TOKI konut kredisi ddemelerini
durdurmustur.

Bu donemde konut alaninda yasanan bir diger dnemli gelisme, "gecekondulasma" siirecinin yerini
"apartmanlagsma" siirecine birakmasidir. Bu dénemde ¢ikarilan 2805, 2981 sayili imar aflart gecmis
donemden farkli olarak sadece yapiya af getirmemis, mevcut yap1 alaninda 4 kata kadar miisaade ederek,
kacak yapilagsmay1 adeta odiillendirmistir. Getirilen yogunluk artist ile gecekondu alanlar1 yap-satcilar
marifetiyle “apartmanlagsma" siirecine girmis, bdylece gecekonducular kentsel ranttan pay almaya devam
etmislerdir (Ekinci, 1995, s. 32).

Bu dénemde konutla ilgili son uygulama, TOKI tarafindan bir yonetmelikle diizenlenen konut ve arsa

sertifikasidir. 1989 yihnda uygulanmaya giren sisteme gore, 1 m? konuta karsihk bir adet sertifika
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diizenlenmistir. Bir kisi ne kadar ¢ok sertifika alirsa, o kadar biiylik bir eve sahip olacaktir. Aslinda
gayrimenkul degeri “menkule” ¢eviren sistem hem artan konut maliyetleri hem de kamuoyunun ilgisizligi
karsisinda kisa stirede anlamini yitirmistir.
1.4.  2000’den Giiniimiize Kadarki Donem

2000’11 yillarla birlikte Tiirkiye kiiresellesmeyi daha derinden hissetmeye baglamistir. 1980
sonrasi kamu yonetiminde yasanan degisim artik tamamlanmis, kentler sanayisizlesme siireciyle
birlikte, tiiketim toplumunun birer parcast haline getirilmistir. Diinya genelinde “neo-liberal
kentlesme” olarak adlandirilan bu siirecte kentsel mekan ciddi bir degisim igindedir. Neo-liberal
politikalar, piyasa giiclerinin kentsel gelisimi yonlendirmesi ve devlete ait hizmetlerin 6zel sektore
devredilmesi gerektigini vurgular (Harvey, 2005; Smith, 2002).
Marka kent olma yarisinin hizlandigi bu donemde kentler arasi rekabet artmistir. Kentler artan rekabet
karsisinda bir yandan Formula-1 yarisi, olimpiyatlar, G-20 {iilkeleri zirvesi vb. organizasyonlara ev
sahipligi yapmaya ¢alisirken; diger taraftan, kent i¢cinde kalan gecekondular1 soylulastirma, yiiksek
katl liiks rezidanslar ve saglik turizmine yonelik otel-hastaneler insa ederek kiiresel sermayeden pay
almaya calismaktadir. Bu ortamda devlet i¢in kentlerin kiiresel rekabet giiciinii artirmak temel
kaygidir.
Bu donemde sosyal konut politikalart bir kenara itilirken, insaata dayali biiylime modeli AKP
hiikiimetlerinin temel kentsel gelisim stratejisi haline gelmistir. Kuskusuz bu strateji neo-liberal
kentlesme sdylemiyle ortiismektedir. Insaata dayali biiyiime siirecinden aslan payin1 konut iiretimi
almistir. 2004 yilinda toplam 164.994 adet konut tiretilmisken, bu say1 2015 yilinda 732.948’e ¢ikmius,
2018 yilinda 894.240 adet konut tiretilmistir. 2020 yilinda konut iiretimi 599.999’a diigmiis, 2023
yilinda ise say1 535.043 olarak gerceklesmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore,
2002-2023 aras1 AKP hiikiimetleri doneminde -yap1 kullanma izin belgesine gore- iilke genelinde
11.580.000 adet konut iiretilmistir (TUIK, 2024). 2013-2024 aras1 donemde iilke genelinde
16.262.435 adet konut satilmigtir. 2020 yilinda 1.499.316 adet konut satilmis olup, bu rakam
Cumbhuriyet tarihi boyunca bir yilda satilan en yiiksek konut miktaridir (TUIK, 2024).
Diger taraftan, bu yiiksek satis ve iiretim rakamlarina karsin Tiirkiye’de konut sorununun 2002
yilindan daha iyi durumda oldugunu sdylemek zordur. TUIK verilerine gére, 2002 yilinda Tiirkiye’de
Hanehalki i¢inde kiracilarin orant %18,7 iken, bu oran 2006 yilinda %23,5’e, 2022 yilinda ise
%27,2’ye ulasmustir (TUIK, 2023). Artan kirac1 oram bize satilan konutlarin zaten konutlari olanlarca
alindigimi gostermektedir. Nisan 2019-Nisan 2023 doneminde otuz biiyliksehirde kira bedelinde
ortalama artig orani %697’dir. Bu alt ve orta gelir gruplarinin 6deyebilecegi rakamin ¢ok tistiindedir

(Seyda, 2023: 1). Tiirkiye’de 100 m? bir ev i¢in gereken ¢alisma siiresi 2010-2020 aras1 donemde 6
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yil iken, bu rakam 2021 yilinda 8, 2023 yilinda ise 10 yila ¢ikmistir (cumhuriyet.com., 21.01.2025).
Bagka bir deyisle, dar ve sabit gelirlilerin konut sorunu devam etmektedir.

2000-2021 yillar1 arasinda konut verileri lizerinden yapilan bir aragtirmanin sonuglarina gore; bu
donemde konut sektoriinde arz-talep dengesinin ¢ok da gdzetilmedigi, piyasada 1,5 milyon konutluk
bir arz fazlasi olustugu, bu satilamayan konutlarin ¢ogunlugunun yiiksek satis fiyat: olan, marka
konutlar oldugu tespit edilmistir (Tanrivermis ve Mendes, 2023, s. 581-586). insaata dayal biiyiime
stireci hem konut maliyetlerini hem de konut fiyatlarini gereksiz bir bigimde yukar1 dogru ¢ekmistir.
Bu siirecte arz ve talep dengesi gozetilmedigi i¢in, yasanan dar bogaz nedeniyle bazi konutlarin
iiretimi yarim kalmis, bir “konut balonu” olusmustur (Araman, 2022, s. 335-338). Bu donemde farkli
gelir gruplarina yonelik konut liretimi ve kredi desteginin saglanmamis olmasi1 konut sorununun
devam etmesine neden olmustur. Aslinda AKP Hiikiimetleri doneminde alt gelir gruplar1 i¢in kimi
konut kampanyalar1 diizenlenmistir ancak bunlar ya yetersiz kalmis ya da uygulamada istenen
yayginligi kazanamanugtir.>

Artan konut iiretimi konut fiyatlarinda artisa neden olmustur. Bu artis karsisinda konut sorununun
asil magduru olan alt ve sabit gelirlilerin konut alma umudu kalmamaktadir. Insaata dayali biiyiime
sirecinde, sistemin dogas1 geregi, konut bir “barinma” aracindan ¢ikip bir “rant” aracina
dontismektedir.

Konut iiretiminin artis yasadig1 bu donemde konut kredilerinde de bir patlama yasanmustir. Tiirkiye'de
konut i¢in kullanilan kredi miktar1 2002 yilinda 258 milyon TL iken, bu miktar 2010 yilinda 31, 2017
yilinda ise 68 milyar TL’ye yilikselmistir. 2002-2017 aras1 donemde kullanilan konut kredisi miktari
tam 263 kat artmistir (BDDK, 2019).

Yapilan bir arastirmaya gore, Tiirkiye’de konut kredisi hacmi ile konut fiyat endeksi arasinda aym
yonlil bir iligki vardir ve buna gore kredi hacmi artikga konut fiyatlar1 da artmaktadir. Konut kredi
hacmi ile konut kredi faiz oran1 ve insaat maliyeti arasinda ise negatif bir iliski vardir. Kisacas1 konut
kredi hacmi artik¢a kredi faiz orani ve ingaat maliyeti diismektedir (Atasoy ve Tanrivermis, 2021).
Konut kredi hacminin artisi hem konut fiyatlarini gereksiz yere artirmakta hem de liikks konut

iiretimini tetiklemektedir. Kuskusuz bu durumda dar ve orta gelirlilerin konuta erisimi zorlagsmaktadir.

23 Ocak 2003 tarihli 58. Hiikiimet Acil Eylem Planinda; gecekondulasmanin dnlenecegi ve dar gelirliler igin bir konut seferberli gi
baslatilacagi, bu sayede kira 6der gibi ev sahibi olmanin miimkiin olacagi agiklanmistir. 10 Ocak 2008 tarihinde yaymlanan 60.
Hiikiimet Acil Eylem Planinda; alt, orta gelir grubu ve yoksullar i¢in toplu konut iiretilecegi ifade edilmistir. Bu amag dogrultusunda,
onceki déonemde ingaatina baslanan ve tamamlanmis olan 140 bin konuta ilave olarak 360 bin konut daha yapilacagi belirtilmistir. 61.
Hiikiimet Programinda Aile ve Sosyal Politikalar Bakanligma bagh Sosyal Yardimlasma ve Dayamsma Genel Miidiirliigii ile TOKI
arasinda is birligi yapilacagi, bu is birligi sayesinde yoksul ailelerin ayda 100 TL ddeyerek konut sahibi olacag1 hedefi yer almaktadir.
13 Eyliil 2022 tarihinde Cumhurbagkaninca agiklanan kampanya kapsaminda, Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi’nin
koordinasyonunda 81 ilde TOK] tarafindan 2023- 2028 yillari arasinda 500 bin sosyal konut, 1 milyon konutluk arsa ve 50 bin is
yerinin iiretilmesi hedeflenmistir.
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2000’11 yillardan sonra konut alaninda yasanan bir diger dnemli gelisme, kurumsal yapida yasanan
degisimdir. 2001 yilinda 4698 sayili Kanunla, konut politikalarinin tek elden yonetilmesi amaciyla
bir Konut Miistesarlig1 kurulmustur. TOKI ve Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii bu kuruma baglanmustir.
Ancak uzun siireli olmayan bu uygulama sonrasinda 2003 yilinda 1966 sayili Kanunla Miistesarlik
kaldirilmistir. Kamu kurumlar1 bakimindan en énemli degisim Toplu Konut Idaresinde yasanmustir.
1990’11 y1llarda artan maliyetler ve konut fonunun kalkmastyla bir duraklama dénemine giren TOKI,
2000’11 yillarda yapilan hukuki diizenlemelerle, konut alaninda tek yetkili kamu kurumu haline
gelmistir.> TOKI ihaleleri Kamu Thale Kanunu’nun kapsamindan ¢ikarilirken; TOKI de Sayistay
denetiminden muaf tutulmustur (Giirbiiz vd., 2023, s. 427). 1980-2000 aras1 donemde daha ¢ok konut
iiretimine finans destegi saglayan Idare, 2000’11 y1llarda dogrudan konut iiretimine agirlik vermistir.
Bu dénemde TOKI konut kooperatiflerine kredi destegini kesmistir.

Bu donemde Tiirkiye’de konut politikalarinda yasanan bir baska degisim, konut piyasasinin
yabancilara agilmasidir. Diinya kenti ya da kiiresel kent konsepti i¢inde 6zellikle Istanbul, Ankara ile
turizm bakimindan cazip olan Antalya ve Mugla’da yabancilar konut piyasasina dahil edilmeye
calisiimistir. Bu amacla 2644 sayili Tapu Kanunu’nda, 2012 tarih ve 6302 sayili Kanunla degisiklik
yapilmig, yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de konut edinmesinin yolu agilmistir. Tiirkiye’de, 2013-
2024 aras1 dénemde, yabancilara satilan toplam konut sayist 405.203°tiir (TUIK, 2025). Ayni
donemde Tiirkiye’de iiretilen konut sayisi diisiiniildiigiinde yabancilara konut satisinin istenen
oranlara ulasmadig1 anlagilmaktadir.

2007 yilinda Tiirkiye’de konut finansmaninda yeni bir agilim yapilmis, 5582 sayili Kanunla
Tiirkiye’ye mortgage konut kredi sistemi getirilmistir. Ancak biiylik umutlarla baglayan mortgage
uygulamas1 makro ekonomik dengelerin bozulmasi, enflasyon karsisinda artan insaat maliyetleri ve
uzun vadeli kredi havuzunu olusturacak ikincil piyasanin yeterince gelismemis olmasi nedeniyle
istenen diizeyde etkili olamamistir (Giirlesel, 2010; EMF, 2017).

Bu donemde belediyelerin konut alaninda yetkilerinde ciddi bir artig goriilmektedir. 2005 yilinda
cikarilan 5393 sayili Belediye Kanunu’yla konut alaninda belediyelere yeni yetkiler verilmistir. Ayn

Kanunun “Arsa ve Konut Uretimi” baslikli 69. Maddesine gore, “Belediye; diizenli kentlesmeyi

3 5162 sayili Kanunla, TOKI’ye uygulama yapacag alanlarda her tiirlii 6lcekte plan yapma ve kentsel doniisiim projeleri hazirlama ve
uygulama yetkisi verilmistir. 5273 sayih Kanunla, TOKI tarafindan yapilacak ya da yaptirilacak olan konutlara, miilkiyetinin
belgelenmesi kaydiyla baskaca bir belgeye gerek kalmaksizin, avan projeye gore yapi ruhsati verme olanag: getirilmistir. 4966 sayili
Kanunla, "Idareye kaynak saglanmasini teminen kar amacli projelerle uygulamalar yapmak veya yaptirmak" yetkisi verilmistir. 5366
say1li Kanun kapsaminda TOK{’ye tarihi ve kiiltiirel yapilarin bulundugu alanlarda yenileme yetkisi verilmistir. 5226 sayili Kanunla,
TOKI'nin kredilerinin en az %10'luk bdliimiiniin tarihi ve kiiltiirel varliklarm yenileme ve bakim islerine ayrilmasi hiikme baglanmustir.
03.04.2001 tarih ve 2001/2202 sayil1 Bakanlar Kurulu Karariyla Emlak Bankasi ve 5237 sayili Kanunla Arsa Ofisi Genel Mudiirliigii
lagvedilerek TOKi’ye devredilmistir. 775 sayili Gecekondu Kanunu’nun uygulanmasi, 5609 sayili Kanunla yapilan degisiklikle,
Baymdirlik ve Iskin Bakanligi’ndan TOKI’ye gegmistir. 4966 sayilh Kanunla Konut Miistesarlig1 kaldirilmis, yetki ve gorevleri
TOKI'ye devredilmistir. TOKI, 2018 tarih ve 703 say1li KHK uyarinca Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’na baglanmustir.
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saglamak, beldenin konut ihtiyacin1 karsilamak amaciyla imarl ve alt yapili arsalar iiretmek; konut,
toplu konut yapmak, satmak, kiralamak ve bu amagclarla arazi satin almak, kamulastirma yapmak, bu
arsalar1 trampa etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve kuruluslar1 ve bankalarla is birligi
yapmak ve gerektiginde onlarla ortak projeler gergeklestirmek yetkisine sahiptir” denilmektedir.
Ayni Kanunda 73. Maddede kentsel doniisiim konusunda belediyelere yetki verilmektedir. Buna gore,
“belediyeler; eskiyen kent kisimlarin1 yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi ve kiiltiirel
dokusunu korumak veya deprem riskine karsi tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim
projeleri uygulayabilir. Biiyiiksehir belediyeleri tarafindan yapilacak kentsel doniisiim projelerine
iligkin her olgekteki imar plani, insaat ruhsati, yap1 kullanma izni ve benzeri tiim imar islemleri
yapmaya” biiyliksehir belediyeleri yetkilidir. Diger taraftan, uzun zamandir devam eden yetki sorunu
¢Oziilmiis olmasina karsin belediyeler bu donemde -kentsel doniisiim projeleri haricinde- konut
politikalarinda ¢ok da aktif bir sekilde rol almig degildir.

2000’li yillar Tiirkiye’de kentsel doniisiimiin iilke geneline yayildig1 bir dénem olmustur. Ozellikle
1999 ve 2023 Depremleri sonrasinda Tirkiye’deki konut stokunun depreme karsi ne derece
dayaniksiz oldugu net olarak anlagilmistir. Bu durumu diizeltmek amaciyla kentsel doniisiim
projelerinin gelistirilmesi, depreme karsi dayaniksiz konutlarin yikilarak yenilerinin yapilmasi
hedeflenmistir. Kentsel doniisiim uygulamalarinin saglikli yiiriitiilmesi i¢in ¢ok sayida hukuki
diizenleme yapilmistir. 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniislim Kanun, 5366 sayili
Yipranan Tarihi ve Kiiltirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmas1 Kanun ¢ikarilmus, tarihi alanlarin kentsel doniisiimii amaglanmigtir. Kentsel doniisiim
konusunda cerceve yasa niteligindeki 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun 2019 yilinda ¢ikarilmistir. 2985 sayili TOKI Kanununda degisiklik yapilarak TOKI
kentsel doniisiim konusunda da yetkili hale getirilmistir.

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’'nca 2012-2023 arasi dénemde 733.836 konut,
112.416 isyeri olmak iizere toplam 846.252 bagimsiz birim ‘riskli yap1® olarak tespit edilmistir. Bu
bagimsiz birimlerden 755.202’sinin yikimi tamamlanmustir (csb.gov.tr, 2024). TOKI nin yiiriitmekte
oldugu kentsel yenileme projeleri ile Ekim 2024 itibariyle {ilke genelinde toplam 225.208 konutun
doniisiimii gergeklestirilmistir (TOKI, 2024, s. 19).

Diger taraftan, bu olumlu gelismelere karsin kentsel doniisiim projelerinde ciddi aksakliklar
yasanmaktadir. Tiirkiye’de her yi1l 600 bin konutun doniistiiriilmesi hedeflenmektedir ancak bu
boyutta bir doniisiim i¢in gerekli mali kaynak su ana kadar ortaya konmus degildir. Par¢ali miilkiyet
yapisi, finansman kaynaklarinin yetersizligi, goniillii katilimin saglanamamasi, kurumlar arasi is

birligindeki aksakliklar vb. zorluklar kentsel doniistim projelerinin hizin1 azaltmaktadir (Kovankaya,
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2023; Dag, 2017). Kimi kentsel doniisiim uygulamalarinda yore halki siirecin disina itilmektedir
(Uzer ve Giil, 2023). Kimi uygulamalarda ise, bir kentsel doniisiimden ziyade bir ‘soylulastirma’dan
bahsetmek daha dogru olacaktir (Giizey, 2009; Akalin, 2016; Cam, 2020; Polat, 2022; Dogan, 2015).
2. Belediyelerin Konut Politikalarinda Yeterince Etkin Olamamasinin Nedenleri
Tiirkiye’de konut politikalarinin uygulanmasi sirasinda bir aktor olarak belediyelerin rolil
donemler arasi1 farkliliklar gostermektedir. Bu farkliliklar iilkenin idari, siyasi ve toplumsal
sorunlarindan bagimsiz degildir. 1923-1960 arasi donemde iilkede yasanan konut sorununun
¢oziimiinde belediyeler ¢cok da etkin olmus degildir. Ankara Sehremaneti ve Ankara imar Miidiirliigii
kurulmus olmakla beraber bu kurumlarin yeni kurulmus olmasi ve mali kaynak sikintis1 belediyelerin
konut politikalarinda etkin olmasini zorlastirmistir. Diger taraftan, Ankara’nin, ayni zamanda,
Cumbhuriyet idaresi i¢in mekansal bir simge olmasi yasanan sorunlar karsisinda merkezi idarenin
dogrudan miidahale etmesine imkan saglamis, boylelikle yerel aktorler devre disi kalmistir.
1960-1980 aras1 dénemde artan i¢ go¢ belediyeleri garesiz birakmstir. Ozellikle Istanbul, Ankara ve
Izmir gecekondulara teslim olmustur. Bu dénemde gecekondu sorununu ¢dzmek igin cikarilan
kanunlarin tiimii hazine ve kamuya ait arsa ve arazilerin belediyelere devrini 6ngdrmiis olsa da
belediyeler artan konut ihtiyacina yetecek kadar arsa tiretebilmis degildir. 1973 se¢imlerini kazanan
sosyal demokrat belediyeler konut iiretiminde aktif bir rol {istlenmistir. Uretici belediyecilik adi
altinda belediye ve konut kooperatiflerinin is birligi ile hayata gegirilen kent kooperatif¢iligi modeli
kismen bagarili olmustur. Merkezi-yerel idareler arasinda yasanan siyasi ¢ekisme, sosyal demokrat
belediyelerin sonraki yerel se¢imi kaybetmesi ve kent kooperatif¢iligi modelinin bagkana bagimli
yapist bu modelin {ilke geneline yayginlagmasini 6nlemistir.
1980-2000 aras1 donemde gerek kiiresellesmeyle paralel ilerleyen yerellesme gerekse Avrupa
Birligine tliyelik kaygisiyla belediyelerin basta imar planlar1 olmak {izere farkli alanlardaki yetkileri
genisletilmistir. Ancak ironik bir sekilde konut iiretimi bu alanin disinda birakilmistir. Bu donemde
TOKI’nin destegiyle konut kooperatifleri ciddi bir konut iiretimine ulasirken, belediyeler TOKi nin
destegini alamamgstir. TOKI, 1992 yilinda belediyeler ile is birligi yapmak amaciyla bir yénetmelik
yaymlamis ancak bu ydnetmelik istenen seviyede bir is birligine imkam saglamamistir. idare'nin
1984-1990 aras1 donemde tamamladigr 975 bin konuttan yalnizca 20 bini belediyelerle is birligi
cercevesinde yapilmistir (Karasu, 2017, s. 461).
2000 yilindan gilinlimiize kadar siirecte kentsel doniisiim belirleyici bir politika aracidir. Gerek konut
piyasasinin yonlendirilmesi gerekse kentsel doniisiim konularinda etkili tek kamu kurumu,

tartismasiz bir bicimde, TOKI’dir. 2005 yilinda ¢ikarilan 5393 sayili Kanunla konut alaninda ciddi
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yetkilere kavusan belediyeler gerek TOKI’nin artan etkisi gerekse mali sorunlar nedeniyle konut
politikalarinda etkin olamamuistir.

Tiirkiye’de konut alaninda belirleyici aktorler iginde belediyeler yer almamaktadir. Merkezi idare her
donem konut politikalar tizerinde ciddi bir etkiye sahiptir. Merkezi idare kimi zaman yasa ¢ikarma
giicli kimi zaman sagladig fon destegiyle kimi zamanda makro ekonomik veriler lizerindeki etkisiyle
konut piyasasinda belirleyici olmustur. Tiirkiye’de en onemli konut {ireticisi ise, yap-satcilardir.
2002-2023 aras1 donemde (yap1 kullanma izin belgesine gore) Tiirkiye’de toplam 11.592.853 adet
konut iiretilmistir. Bu konutlardan %85,3’linii 6zel sektor, %9,5’ini kamu ve %5,2’sini ise konut
kooperatifleri iiretmistir (TUIK, 2024). Gériildiigii gibi yap-satc1 konut {ireticileri konut sektoriinde
belirgin bir {istiinliige sahiptir. Belediye ve konut kooperatifleri olduk¢a sinirli bir etki dogurmustur.
Tiirkiye’de konut politikalarinda belediyelerin istenen diizeyde etkin olamamasinin farkli nedenleri
bulunmaktadir. Bu nedenlerden ilki, Tiirk kamu yonetimindeki merkeziyet¢i yapidir. Osmanli Devlet
geleneginin bir devami olarak yerel yonetimler ve sivil toplum devlet karsisinda hicbir zaman giiclii
olamamuistir. Tanzimat doneminde baslatilan idari reform c¢alismalar1 devleti daha merkezi ve tek
elden yonetilir hale getirmistir. Idari verimlilik agisindan dogru olan bu uygulama yerel ydnetim
geleneginin gelisimini yavaslatmistir (Eryillmaz, 1997). Merkezi idare buyurgan, kapsayici ve
katilima kapali bir yapidadir. Bu nedenle Tiirkiye’de yerel yonetimlerin konumu siyasi ve demokratik
acidan sorunludur (Tekeli ve Ortayli, 1978).

Cogu zaman merkezi idare belediyeleri kendisi i¢in bir rakip olarak gérmekte, 6zellikle farkl siyasi
partilere mensup belediyelerin giiclenmesini engellemekte, hizmetlerin yiiriitiilmesi i¢in gereken mali
kaynaklar1 daima inisiyatifinde tutmaya gayret etmektedir (Eryilmaz, 2017). Baska bir deyisle,
merkezi idare siyasi alanda kendisine hizmet iiretimi bakimindan bile olsa herhangi bir sekilde ortak
istememektedir. Bu zihniyet kamu giic ve kaynaklarinin kullanilmasinda kimi zaman kiskanglik
derecesine varmaktadir (Kosecik ve Sagbas, 2005).

1970’1 yillarda belediyelerin kent kooperatif¢iligi seklinde konut iiretiminde yer almasi ve bu
belediyelerin iktidar karsiti partiden olmast bu olumlu siirecin merkezi idare tarafindan
baltalanmasina neden olmustur. Ankara Belediyesi’nin baslatmis oldugu konut projesi, 1976 yilinda
Adalet Partisi milletvekillerince TBMM’de meclis sorusturmasina konu edilmistir (Batuman, 2010).
1980’lerden sonra TOKI sayesinde merkezi idare hem devletin mali kaynaklari {izerindeki etkisini
genisletmis hem de konut piyasasin1 TOKI iizerinden kontrol etmistir. 2000’11 yillarda belediyelerin
konut alaninda yetki ve sorumlulugunun artmasina karsin, kentsel doniisiim gibi dogrudan yereli
ilgilendiren bir konuda bile, sorumluluk TOKI eliyle yine merkezi idarededir. Merkezi idarenin bu

baskin yapisi belediyelerin konut politikalarinda aktif bir rol iistlenmesine engel olmaktadir.
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Diger taraftan, merkezi idare bu baskin roliine karsin konut politikalarinda ne Batil iilkelerde oldugu
gibi farkli enstriimanlar1 kullanmis ne de konut politikalarin1 kapsamli bir strateji dahilinde
yiiriitmiistiir.* Batili iilkelerde goriilen; kira denetimi, kredi tesviki, maliyetinin vergiden diisiilmesi,
ilk evlilik indirimi, kotal1 kiract sistemi, kooperatiflere ucuz arsa temini, kira yardimi, konut yenileme
kredisi, sosyal kiralik konut iiretimi, dezavantajli gruplara has konut temini vb. yontemler (Ugurlar
ve Eceral, 2017; AB, 2017; Krapp ve Vache, 2022; Vincze ve Betavatzi, 2024; Simsek, 2024) Tiirk
devleti tarafindan higbir zaman tutarli ve uzun vadeli bir bicimde uygulamaya gecirilmemistir.
Belediyelerin konut politikalarinda yeterince etkin olamamasinin bir diger nedeni belediyelerin
yasadiklar1 sorunlardir. Temel altyap1 sorunlariyla ugrasan, istikrarli mali kaynaklari olmayan
belediyeler cogu zaman konut liretimi i¢in kaynak ayirmakta zorlanmaktadir. Giiniimiizde belediyeler
konut kooperatifleriyle is birligi yapmak, sirket ya da ortaklik kurarak konut tiretiminde yer almak ya
da sosyal kiralik konutlar tiretmek gibi bir giindeme sahip degildir. Tiirkiye’de konut iiretimde yer
alan belediye say1s1 oldukga smirhidir.’ Konut sektdriinde yer alan az sayidaki belediye ya kurduklari
sirketler {izerinden orta ve {ist gelir grubuna konut satmakta ya da TOKI is birligiyle kentsel doniisiim
projelerinde yer almaktadirlar. Bu 6rneklerin disinda Konya Karatay Belediyesi gibi istisnai basarili
ornekler de bulunmaktadir. Karatay Belediyesi konut kooperatifleri ile is birligi yaparak 1993-2024
tarihleri arasinda 18.725 konut iiretmistir (Metin, 2024).

Belediyelerin konut politikalarinda etkin bir yer edinememesinin bir diger nedeni miilk konut
iiretimidir. Her donem baskin konut {iretim bi¢gimi miilk konut iiretimidir. Bu iiretim bi¢iminin bu
denli etkin olmasiin temelinde, Tirk halkinin oturdugu konutu satin alma tutkusu yatmaktadir.
Tirkler yasadigi evin sahibi olma konusunda oldukga isteklidir. Tiirk toplumunda konut yalnizca bir
barnak degil; bir siginak, bir yatirnm araci, bir prestij gostergesidir. Bu psiko-sosyal nedenlerin
yaninda sik¢a goriilen ekonomik krizler karsisinda konutun uzun vadede kaybetmeyen bir yatirim
aract olmasi da toplumu miilk konuta yoneltmektedir. Tiirkiye’de halk arasinda konut satin almak
kazangli bir yatirim araci olarak goriilmektedir (Selvi ve Pajo, 2024, s. 1292). Toplumun miilk konut
konusundaki bu 1srar1 hem kiralik sosyal konut tiretiminde etkin olabilecek belediyelerin geri plana

diismesine hem de miilk konut {ireten yap-sat¢ilarin 6n plana ¢ikmasina neden olmaktadir.

4 Devlet hazirladig1 kalkinma planlarinda konut sorununun ¢éziimiine yonelik ok sayida hedef ve politik 6ngérii gelistirmistir an cak
bunlardan higbirisi istenen seviyede bir basari elde edememistir. 1. ve 2. 5 Y1llik Kalkinma Planlarinda liiks konut iiretiminin 6nlenmesi
hedeflenmistir. 3. 5 Yillik Kalkinma Planinda kiralik konut iiretiminin artirtlacag: belirtilmistir. 6. 5 Yillik Kalkinma Planinda alt gelir
gruplari i¢in yerel yonetimlerin miilk ve kiralik konut {iretmesi igin altyapili arsa temini hedeflenmistir. 11. Kalkinma Planinda sosyal
konut politikalarinin izlenecegi agiklanmustir. 12. Kalkinma Planinda sosyal miilk konut iiretimini artirmak bir hedef olarak
belirlenmistir.

3 Bu konu i¢in; Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi (Giirbiiz vd., 2023), Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Kent-Konut A.S. (Misir, 2008),
Izmir Biiyiiksehir Belediyesi (Giig, 2017), Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi KIPTAS A.S. (Cosar, 2023), Konya Biiyiiksehir Belediyesi
(Caglayan, 2010).
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Tiirk toplumunun miilk konut tutkusuna vurgu yapan Geray, "L salon hastali1" olarak niteledigi genis
ve gereksiz odalara sahip, bireysel miilkiyete dayali, lilkks konuta sahip olma isteginin yap-satci
iireticiler eliyle yayginlastigini ve bir siire sonra tiim topluma mal olmus bir davranig kalibina
doniistiiglint dile getirmektedir (Geray, 1991, s. 36). Oysaki Avrupa'da konut kooperatifleri ya da
belediyelerin yaptig1 kiiclik ama kullanish, sosyal donatilart olan, kiralik konutlar konut sorununun
¢Oziimiinde 6nemli bir rol oynamistir.

Belediyeler ve konut kooperatifleri konut politikalarinda yeterince yer bulmus degildir. Merkezi
idarenin baskis1 ve yap-sat¢1 konut iireticilerinin varligi bu iki aktoriin etkin olmasini zorlastirmistir.
Belediyeler 1973 yerel secimleri sonrasinda kismen etkin olabilmistir. Konut kooperatifleri ise,
TOKI nin kurulusundan sonrasi1 donemde (1983-1988) saglanan fonlar sayesinde etkili olmustur.
1980 yilinda kooperatiflerin yap1 izni alinan toplam konut iiretimi i¢cindeki payt %15 iken, 1984
yilinda TOKI destegiyle %29’ya ¢ikmistir. 1986 yilinda en yiiksek diizeye ulasarak, %36’ya
ulasmistir (Karasu, 2001, s. 50). 1990’11 yillarda azalan TOKI destegi karsisinda konut kooperatifleri
etkinligini yitirmistir.

Ikinci Diinya Savasi’ndan 1970’lerin sonuna kadar gecen zaman diliminde Cekoslovakya’da iretilen
konutlarin %35’ini, Macaristan’da %19’unu, Isve¢’tekilerin %30’u konut kooperatifleri tarafindan
iiretilmistir. Sosyalist donemde Polonya’da firetilen konutlarin %70°1 kooperatiflerce iiretilmistir
(Avaner ve Hasanoglu, 2020, s. 353). Benzer bir durum, belediyeler i¢in de gegerlidir. Sosyal kiralik
konut insa eden kar amaci giitmeyen konut birlikleri ile belediyeler Batili iilkelerde konut sorununun
¢oziimiinde 6nemli bir rol iistlenmistir. ingiltere’de Thatcher déneminde satilmadan 6nce iilkedeki
tiim kiralik konutlarin %56°s1 belediyelere aittir (AB, 2017). Yazik ki Tiirkiye konut politikalarinda
farkli aktorlerden yararlanma konusunda isteksiz davranmistir.

Konut politikalarindan belediyelerin yeterince etkin olamamasinin bir diger nedeni de Tiirkiye’de
kentlesmenin sagliksiz olusudur. 1960 sonrasi baslayan ve 1980’lere kadar kesintisiz devam eden i¢
gbc saglikli konut tiretimini miimkiin kilmamigstir. 1960 yilinda %31 olan kentlesme orani, 1970
yilinda %38,5’e, 1980°de %44’e cikmistir. 2022 y1linda%93’e ulasan kentlesme agirlikli olarak ii¢
kent iizerinden gerceklesmektedir. Istanbul, Ankara ve Izmir Tiirkiye nin toplam kent niifusunun
%31,6’s11 olusturmaktadir. Kentlesmenin yogun bir bicimde yasanmis olmasi belediyelerin kendi
coziimlerini gelistirmesine imkan vermemistir. Gecekondulasmada oldugu gibi, ¢cogu zaman
emrivakiler ¢6ziim olarak kendisini kabul ettirmistir.

Kentsel rantin varligi, konut politikalarindan belediyelerin yeterince etkin olamamasinin bir
nedenidir. Ozellikle 1980 sonras1 neo-liberal politikalarinda destegiyle konut bir insan haklar

sorunundan bir yatirim aracina doniismiis durumdadir. Bu siiregte imar planlari geregi gibi
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uygulanmadig1 gibi, kentsel mekanda biiyiik altyapi projeleri, mega/prestij projeler ve liiks konut
iiretimi On plana ¢ikarilmustir. Biiytlik 6lcekli projeler, biiyiik kentlerde konut fiyatlarinda gereksiz bir
yiikselise neden olmaktadir. Istanbul’da yapilan bir saha ¢alismasinda, Istanbul Finans Merkezi
Projesi’nin ¢evresindeki ilgelerde konut piyasasini hareketlendirdigi, satis ve kira fiyatlarinda artiga
neden oldugu tespit edilmistir (Bas ve Tanrivermis, 2024). Boyle bir ortamda sosyal konut tiretmek
ya da konut sorununun asil magduru olan dar ve sabit gelirliler i¢in kiralik konutlar iiretmek pek
miimkiin degildir. Bu durumda belediyeler devre dis1 kalmaktadir.
Kentsel rantin yayginlagmasi, liiks konut liretiminin tesvik edilmesi yap-sat¢i konut iireticilerini
desteklemek anlamina gelmektedir. Yap-sat¢1 konut iiretim bi¢iminin devamliligi durmaksizin artan
konut ve arsa talebine baglidir. Bu talep bagimlilig1 imar planlarinin siklikla degistirilmesine ve ¢ogu
zaman yapilarda yogunluk artisina neden olmaktadir. Yap-satcilik konut {iretimi {ist ve orta gelir
grubuna yoneliktir. 2000’11 yillarla birlikte genisleyen kredi havuzu yap-sat¢i konut iiretiminin
artmasina neden olmaktadir. Bagka bir deyisle, konut sektoriinde bir aktor olarak yap-satgilarin alant
genisledikce, belediyelerin daralmaktadir.
Tiirkiye’de devletin konut sektoriinde baskin bir role sahip olmasinin nedeni de kentsel ranttir. Tiirk
siyasal sistemindeki patronaj iliskileri diisiiniildiigiinde gerek TOKi nin a¢tig1 ihaleler, sahip oldugu
arsalarin satis1, 6zel sektorle birlikte yaptig1 prestij projelerin getirdigi gelir gerekse imar planlarinin
neden oldugu milyarlarca dolarlik kentsel rant ¢ok ciddi bir mali kaynak olusturmaktadir. Korkmaz’in
dedigi gibi: “rant yaratmakta TOKInin iistiine yoktur” (Korkmaz, 2025). Bu kaynagin kimlerce, nasil
paylasilacagina karar verme ayricaligindan merkezi idarenin vazgegmesini beklemek saflik olacaktir.
Ozellikle 2010 sonrasinda, neo-liberal kentlesmenin etkisiyle Tiirkiye'de mega projeler ve merkezi
hiikiimetin kentsel doniisiim politikalarinin 6ne ¢iktig1 goriilmekte, devletin kentsel mekanda 6zel
sektorle is birligine dayali bir yonetim modelini benimsendigi, planlama siire¢lerinde kamu yararinin
yerini 0zel ¢ikarlarin aldig1 ve kamuda merkeziyetgi, otoriter egilimlerin daha da gii¢ kazandig
gorlilmektedir (Sanli, 2024; S6nmez, 2015).
Sonug¢

Belediyelerin konut politikalarinda roliiniin incelendigi ¢alismamizda, bu kurumlarin ¢ok da
etkin bir rol iistlenemedigini sdylemek yanlis olmayacaktir. Donem donem farkliliklar olmakla
birlikte, Batili iilkelerde oldugu gibi belediyelerin sosyal konut iirettigi, konut alaninda kredi verdigi,
konut kooperatifleri ya da konut birlikleri ile is birligi yaptig1, gdgmen veya alt gelir gruplari i¢in
konut irettigi bir uygulamaya iilkemizde rastlanmamaktadir. Tiirk toplumunun miilk konut
konusundaki 1srari, konut {liretiminde yap-sat¢iligin etkin olusu, merkezi idarenin baskin rolii,

kentlesmenin sagliksiz olusu, kentsel rantin varlig1 ve belediyelerin konut alanindaki isteksizligi bu
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sonucu dogurmaktadir. Konut sorununu ¢6zmek i¢in dnce sorunu dogru tanimlamak gerekmektedir.

Konut sorunu dar ve sabit gelirli kimselerin sorunudur. Bu nedenle konut politikalarinda mutlaka

konut kooperatifleri ve belediyelerden yararlanmak gerekmektedir. Belediyelerin altyapil1 arsa,

TOKI nin kredi destegiyle konut kooperatifleri alt ve orta gelir gruplari igin konut {iretimi yapabilir.

1984-1989 aras1 donemde kooperatiflerin TOKI destegiyle iiretilen her {i¢ konuttan birisini {irettigi

hatirda tutulmalidir. Kentsel rant mutlaka vergilendirilmeli, elde edilen gelirin bir boéliimi ilk kez

konut alacaklar igin indirimli kredi olarak verilmelidir. TOKI konut iiretiminde degil, finansmaninda

yer almalidir. Belediyeler arsa satmaktan vazge¢meli, yasal imkanlar1 kullanarak orta ve alt gelir

gruplari icin alternatif finansman modelleri gelistirmelidir. Alman konut sandiklar1 modeli, Isveg is¢i

aidatlar1 vb. modeller incelenmelidir. Uretim siirecinde yer alacak konut kooperatifleri bagimsiz

kuruluslarca denetlenmelidir. TOKI’nin kredi desteginin uzun vadeli ve tutarli olmas: biiyiik &nem

tasimaktadir. Tiim bu zorunluluklar yaninda iilkedeki ekonomik dengelerin istikrali olmasi da

olmazsa olmaz bir kosuldur.
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Extended Summary

Although the housing issue has always been an important social issue in Turkey, it is not possible
to say that municipalities have played a role in the solution of this problem, like in Western countries. Our
study, in which we will seek an answer to the question, “Why municipalities in Turkey have not become
effective actors in housing projects”, consists of two sections. The historical process was examined in four
periods. The second section will provide an account of the first section, and an analysis of the reasons
why municipalities were not sufficiently effective in housing policies will be presented.
Period between 1923 and 1960
In the period between 1923 and 1960, Turkey faced significant immigration in significant numbers in the
period following the establishment of the Republic. In the period between 1923 and 1960, 1,248,000
individuals in total migrated to Turkey from nine different countries. The first housing problem that
Turkey faced arose from the need of shelter for these migrants. Ministry of Population Exchange, Public
Works and Housing was established in 1923 to organize this migration. The Law on Public Works
numbered 2510 was enacted in 1934 again with this purpose.
Another problem encountered within this period is the construction of the new capital Ankara and the
consequent problem of housing. The population of Ankara, which was 20,000 in 1918, reached 286,000
in 1950. Such a severe population increase created a serious housing problem. With the purpose of solving
the problem of worsening housing issue in Ankara, the Law numbered 583 was enacted in 1925, and a
large urban project was started. The Law numbered 5218 and dated 1948 was enacted in order to solve
the slum houses “gecekondu” problem. In the Law numbered 5218, transfer of lands and building lots
belonging to various public offices to municipalities was foreseen. The possibility of including housing
production in obligatory services was provided with the Law Act numbered 5656 passed in 1950.
However, it is not possible to say that municipalities were active enough in housing policies despite this
legal change.
Period between 1960 and 1980
Agricultural mechanization started with the Marshall plan coming together with the social relief provided
by the transition to multi-party system triggered the internal migration from the rural areas to urban areas
in Turkey. The urban population, which was 6.9 million in 1960, reached 20 million in 1980. Intense
internal migration rendered the public services in these cities inoperable, and meeting the increasing needs
for houses was not possible. Migrants developed their own housing production method, and the
construction of “slums” increased in a way that preempting was not possible. In this period, the basic law
enacted against slum houses was the Slum House Law numbered 775. This Law divides the struggle
against slum houses in three as improvement, prevention and evacuation.
Another development in this period was the housing applications in the scope of the “productive municipal

works model” started by social democrat parties that had won the local elections in 1973. In the frame of
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this model, municipalities came together with trade unions or professional organizations and produced
houses. In this period, in which the foundations of cooperative housing association works were
constructed, the most significant change regarding the housing policies was that the municipalities left
their timid attitude in the issue of housing production.

In this period, Keynesian policies dominated economy in the world. Housing cooperatives and low-cost
housing produced by municipalities constituted an important portion of all the housing produced
particularly in Western countries. This support provided for the housing sector in Western countries was
not provided in Turkey. One of the reasons of this was the scarcity of financial resources, while another
one was the production of luxury houses based on house-as-property encouraged by property developers.
Period between 1980 and 2000

The most significant feature of the period between 1980 and 2000 is the decision of the State to benefit
from the economic aspects of the housing sector to the full extent. In this period, the State was present in
the housing sector as it had never been. The most basic reason for this was that the State had become
aware of its power in the housing sector as the activator for the economy.

In 1981, the foundations of the Mass Housing Administration (TOKI) were established with the Law
numbered 2487, and a fund was established with the purpose of financing house production. Mass
Housing Law numbered 2487 was significantly amended through the Law Act numbered 2985 passed in
1984. The Mass Housing Administration is the biggest fund supported with public resources in the history
of the Republic. In spite of such good developments, TOKI did not make use of the experiences of
municipalities in housing production.

The cost increases arising from economic crises in 1994 and 2001 both brought the housing production
to a halt, and the credits used became insufficient to meet the costs of houses. Economic crises suffered,
increasing costs of houses and the handing over of the housing administration to the Treasury in 2002
resulted in the stopping of TOKI housing credit payments.

Period between 2000 and the Present Time

Turkey started to feel globalization more deeply starting the 2000s. In this process named as the
“neoliberal globalization” worldwide, urban space underwent a serious transformation process. In this
period, the construction-oriented growth model was the basic urban development strategy of the AKP
governments. This strategy no doubt overlaps with the neoliberal urbanization discourse. Based on the
occupancy permits in the period of AKP governments between 2002 and 2023, 11,580,000 houses were
constructed throughout the country, and 16,262, 435 houses were sold in the period between 2013 and
2024.

In spite of these high numbers of sales and production, it is difficult to say that the housing issue is better

than the situation in 2002. Based on the data of TUIK (Turkish Statistical Institute), the ratio or tenants in
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Turkey among Households in 2002 was 18.7%, the same rate reached 27.2% in 2022. In other words,
housing problem of those with low and fixed incomes is ongoing.

Another important development encountered in the housing area after the early 2000s is the change in the
organizational structure. The Mass Housing Administration increased its powers and shifted its
investments to areas outside the housing area. Another change seen in this period is the opening of the
housing market to foreigners.

A significant increase was seen in the powers of municipalities in the housing area in this period. Based
on the Municipalities on enacted in 2005, new powers were granted to municipalities in the housing area.
Although the problem of authority that has lasted for a long time, municipalities did not assume active
roles in housing policies — except for the urban transformation projects.

Reasons for the Lack of Effectiveness of Municipalities in Housing Policies

Municipalities are not included in the decisive actors in the housing are in Turkey. The central government
has always had the most significant effect on the housing policies in each and every period. There are
different reasons for the lack of effectiveness of municipalities in housing policies in Turkey at the
required level. The first of these reasons is the centralist system. The central government sees the
municipalities as its rivals most of the time, and in particular, prevents the strengthening of municipalities
won by different political parties.

Another reason for the lack of effectiveness of municipalities in housing policies at a sufficient level is
the problems encountered by municipalities. Municipalities struggling against basic infrastructure
problems and a lack of stable financial resources have difficulties in assigning resources to the production
of houses most of the time.

Another reason for the lack of effectiveness of municipalities in housing policies is the production of
property houses. The instinct of people to have the property rights of the house they live in triggers the
demand for luxury houses with individual ownership. In this situation, the form of production of large and
luxury houses by property developers is becoming widespread, while the municipalities producing low-
cost houses are cut-off. However, rental houses in Europe produced by housing cooperatives or small but
useful rental houses with social reinforcements have played an important role in the solution of the
housing problem.

The reason for the State having a dominant role in the housing sector in Turkey is the urban unearned
income. Considering the patronage relationships in the Turkish political system, the tenders opened by
TOKI, sales of the building lots it owns, and the incomes from the prestigious projects implemented in
cooperation with the private sector together with the urban unearned income amounting to billions of
dollars arising from development plans create serious financial resources. Expecting that the central
government will waive the privilege of deciding how these resources will be shared with whom and how

will be naivety.
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