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Konut Sorunu Ve Toplu Konut Uretiminde Toki’nin Ve Belediyelerin Rolii

Emin YILMAZ*

OZET

Bireyler i¢in giiven ve huzur kaynagi olan, onlarin barinmalarina olanak saglayan konut, bircok
yan sektorii de etkilediginden ekonomik gelismenin temel gostergelerinden birisidir. Konut,
bireyin hayatinda barinmadan 6te sosyallesme, korunma, aidiyet gelistirme gibi farkli anlamlar1
da ¢agristirmaktadir. Bu yoniiyle konutu salt duvarlarla oriilii fiziki mekanlar olarak ifade etmek
dogru olmayacaktir. Dolayisiyla bireylere ¢ok farkli artilar sunan konut sektoriiniin mutlaka
talep yonlii olmasi ve talebi karsilamasi gerekmektedir. Talebin karsilanmadigi ve arzin yetersiz
kaldig1 durumlarda kentlesme, gecekondulasma, gelir dagilimi, niifus artisi, issizlik gibi
parametrelere bagh olarak konut sorunu ortaya ¢ikacak ve kentlerin siluetleri bozulacaktir.
Ayrica konut yetersizliginden kaynaklanan sorunlar siirdiiriilebilir kentlerin olusumunu
engelleyecektir. Bu caligmada sosyal politikanin da en Onemli giindem maddesi olan
Tiirkiye’de konut piyasast ve konut politikalarinin belirleyicileri hakkinda bilgi verilecek ve
konut sorununa neden olan etmenler ayrintilariyla incelenecektir. Bu dogrultuda konut ve konut
sorununun tanimindan hareketle konut sorununa neden olan kentlesme, niifus artisi, gé¢, konut
yenileme, gecekondulasma ve kacak yapilagma, gelir dagilimi ve issizlik gibi etmenlere
deginilmis, konut sorununun sosyal devlet ilkeleri ¢ergevesinde nasil ¢éziimlenmesi gerektigine

dair 6ngoriilerde bulunulmustur.
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ABSTRACT

Housing, that is a source of security and peace, and that provides individuals a shelter,

is one of the basic indicators of economic development as it affects secondary sectors as well.
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Housing also connotes different meanings such as socialization, protection and development of
belonging in addition to a simple sheltering source in the life of an individual. In this respect, it
would not be accurate to describe housing as a mere physical location surrounded with walls.
Therefore, the housing sector that provides various benefits to individuals must be demand-
based and meet such demand. When the demand cannot be met and supply proves to be
insufficient, a housing problem shall emerge connected to parameters such as urbanization,
squatting, income distribution, population increase and unemployment, which will inevitably
deteriorate the silhouettes of the cities. Moreover, the issues arising from the lack of housing
shall prevent the formation of sustainable cities. In this study, information has been provided
related to the determinants of the housing market and housing policies in Turkey being one of
the most important agenda topics of social politics, and the factors underlying the housing
problem has been elaborated in detail. In this respect, factors such as urbanization, population
increase, migration, housing renewals, squatting and shanty settlement, income distribution and
unemployment have been addressed, which cause the housing problem based on the definition
of housing and the housing problem, and foresights have been provided as to how the housing

problem needs to be resolved in the framework of social state principles.

Key Words: Housing, migration, population, municipality, Toki
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1. Giris

Tarihsel acidan konut, “iletisim, etkilesim, mekan, zaman ve anlamin Orgiitlii bir
oriintlistidiir. Bir yandan ait oldugu etnik grubun karakteristiklerini, yasam bi¢imini, davranis
kurallarini, c¢evresel tercihlerini, imgelerini, zaman-mekan taksonomilerini yansitirken Ote
yandan kullanicisinin 6ziiyle ilgili imgelerini, kendini kanitlama ve anlatma egilimini, boylece
tasarim, donatim ve bigemi ile bireyin kisilik ve ayricaligini yansitir.” Insan yasamiyla
0zdeslesmis bir olgu olan konut, dogan, yetisen, evlenen, ¢ocuk biiyiiten, calisan, yaslanan ve
zamani geldiginde dlen insan i¢in sosyal, siyasal, ekonomik dizgelerinde ayrica bir parcasidir.
Dolayistyla bu anlamda konut bir kiiltiiriin imgeleriyle ve diinya goriisiiyle dogrudan ilintilidir
(Giir,2000:11-12). Ayrica konut, “aslinda temel ihtiyaclarimiz arasinda yer alan beden 1sisin
belirli bir seviyede tutmay1 saglayan iistelikte bunu kalic1 bir bigimde yapmay1 miimkiin kilan

bir ihtiyactir.” Konutlarin niteliklerinde meydana gelen degisimler haricinde bireylerin ilk
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insandan giiniimiize kadar hep kalacak bir yer arama aliskanlig1 hi¢ degismemistir. Kentlerin
varliginin temel simgesi olan konutlar, sadece bir barmak degil, ayrica kisi ve aile
mahremiyetinin korundugu, bireyin kendisini giiven igerisinde hissettigi, bireyin giinliik hayat
icerisinde saglikl1 ve kaliteli bir yasam siirdiirebilmesi amaciyla enerji depoladigi bir mekandir.
Konut, insanin varliginin en etkili giivencesidir. Bagka bir ifadeyle konut, insan i¢in temel bir
giiven aracidir. Konut problemi (Bayraktar,2007:11) Tiirkiye’de ozellikle kentlesmenin
basladigi 1950°1i yillardan baglamak suretiyle ekonomik, sosyal ve mekansal bir sorun olarak
ortaya ¢ikmis ve beraberinde gecekondulasma ve carpik kentlesmeyi getirmistir. Niifus ve
kentlesmenin artmasina paralel olarak biiyiik kentlerde yigilmalar ve biiyiik niifus kitleleri
meydana gelmis, bu duruma paralel olarak konut talebinde de artislar olusmustur. Fakat mevcut
konut arzinin yetersiz olmasi, konut yapiminda yetersiz sayida arsa iiretilmesi ve kisilerin artan
konut gereksinimi plansiz kentlerin olusumunu beraberinde getirmistir. Calismada konutun ve
konut sorununun tanimindan hareketle Tiirkiye’de konut piyasasinin yonlendiricileri iizerinde

durulacaktir.
2. Konut Sorununun Tanimi

Konut, bir¢ok yoniiyle insan yasaminda oldukca 6nemli bir yere sahiptir. Clinkii konut
bireylerin en fazla yatirim yaptiklari finansal bir miilkiyet araci ve finansal bir yetkinliktir.
Konut, fiyat1 nedeniyle nadir olarak alinabilen fakat hemen pesin paraya satilamayan bir miilk

oldugundan ayrica 6nemlidir (Sowell,2010:5).

Yasayan bir organizma olarak ele alinabilecek konut ve kent anlayis1 zaman zaman
degisimlere ugramistir. Bu degisimlerden iilkemiz de kendi adina etkilenmistir. Ozellikle 20.
ylizyilin ikinci ¢eyreginden baslamak iizere sanayilesmeye paralel olarak koy kent demografik
yapist tamamen degismis ve kentlerde de artan niifus konut yoksunlugu problemini
dogurmustur. Ulkemizde yillardan beri devam eden bir problem alani olan konut sorunu ayni
zamanda tim tlkeler icin gegerlidir. Koylerden kentlere olan gogler basta olmak {izere
kentlesme siireci bir¢ok nedenle hiz kazanmistir. Ancak bu hizli gelisme beraberinde yeni
niifusun kalacagi konut ihtiyact sorununu dogurmustur. Konut sorununu ortaya cikartan
kentlesmeye ek olarak niifus artisi, issizlik, konutlarin eskimesi yani kentsel yenileme, arsa ve
yap1 malzemesindeki fiyatlar, gecekondu alanlarinin 1slah1 ve tasfiyesi, yetersiz gelir dagilimi
gibi baska faktorler de vardir. Kent ve konut aktorleri belediye, sanayi ve ticaret odalari, geng

isadamlar1 ve kadin girisimcilik dernekleri, sivil toplum orgiitleri, liniversite ve yerel medya
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gibi ekonomik, sivil, egitsel ve idari yonleri olan aktorler olarak degerlendirilebilir (Keyman ve

digerleri,2010:30-31).

3.Toki ve Konut Uretimi

Ulkemizin yasadigi hizli niifus artis1 ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve
kentlesme sorunlarinin ¢oziilmesi ve iiretimin artirilarak igsizligin azaltilmasi amaciyla, 1981
yilinda Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanlig1 kurulmustur. Bu
tarihte yiirtirlige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 6zerk Toplu Konut Fonu

olusturulmustur.

Toplu Konut Idaresi Baskanhiginin islevi Tiirkiye'de konut iiretim sektdriiniin tesvik
edilerek hizli artan konut talebinin planli bir sekilde karsilanmasini saglamak yoniinde
belirlenmistir. 2985 sayil1 Toplu Konut Kanunu Toplu Konut idaresi Bagkanhigina dzerk ve
esnek hareket etme imkani1 saglamistir. Ayn1 zamanda, Genel Biitge disindaki Toplu Konut

Fonu ile de Idare konut uygulamalari icin siirekli ve yeterli kaynaga sahip olmustur.

1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu Konut Idaresi
Baskanlig1 ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanligi seklinde iki ayr1 idare olarak drgiitlenmistir.
1993 yilindan itibaren de Toplu Konut Fonu'nun Genel Biitce kapsamina alinmasiyla Idare
kaynaklarinin azalmasi, Idareyi konut iiretiminden uzaklastirmistir. Idare son yillarda gittikge
azalan sayilarda konutun iretimine destek verebilmistir. Dolayisiyla, dar ve orta gelirli

vatandaslarimizin nitelikli konut ihtiyaci da tam olarak karsilanamamaistir.

Toplu Konu Fonu, 20.6.2001 tarih ve 4684 sayili Kanunla da tamamen ytriirliikkten
kaldirilmistir. Fonun kaldirilmast Toplu Konut Idaresi kaynaklarim biiyiik dl¢iide azaltmis ve
biiteden aktarilan 6deneklere bagimli hale getirmistir. Halihazirda, Toplu Konut Idaresi
gelirleri, gayrimenkul satis ve kira gelirlerinden, kredi geri doniislerinden, faiz gelirlerinden ve

biitce ddeneklerinden olusmaktadir.

Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladigi imkanlarla, {ilkemizde
yerlesim ve konut politikalarinin belirlenmesi ve uygulanmasinda en 6énemli kurum olan Toplu

Konut Idaresi Baskanligi, kurulusundan 2002 yilina kadar yaklasik 950 bin konuta kredi
34



Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi Vol/Cilt:3, No/Say::7, 2016

yoluyla finansman destegi saglamis, ayn1 zamanda kendi arsalari iizerinde 43.145 konutun

insaatin1 da tamamlamustir.

Toki'ye baskanlik yapanlar; Vahit ERDEM, Okkes OZUYGUR, Can CANGIR, Oktay
URAL, Yigit GULOKSUZ, Hamdi KARADAS, M.Kemal UNSAL, Kamil UGURLU, R.Tuna
TURAGAY, Erdogan BAYRAKTAR, Ahmet Haluk KARABEL, Nisan 2014 tarihinden
itibaren M. Ergiin TURAN.

Toplu Konut idaresi Baskanligi'nin temel gorevleri 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile

belirlenmistir. Idarenin kurulus asamasinda 2985 sayili Kanunun verdigi gorevler sunlardr:
a) Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirli menkul kiymetler ¢ikarmak;

b) Yurt i¢i ve yurt disindan, Toplu Konut Idaresi'nce kullanma alanlarinda yararlanmak iizere

kredi almaya karar vermek;

c) Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu amacla

gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin uygulanmasina iliskin usulleri tespit etmek;
d) Konut ingaati ile ilgili sanayi veya bu alanlarda ¢alisanlar1 desteklemek;

e) Ozellikle kalkinmada oncelikli yorelerde bulunan konut insaatiyla ilgili sirketlere istirak

etmek;

f) Gerektiginde her cesit aragtirma, proje ve taahhiit islemlerinin sézlesmeyle yaptirilmasini

temin etmek;
g) Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.

Idarenin kurulusundan bugiine kadar olan siiregte konut ve kentlesme sorunlarinin
¢dziimiine yonelik 6nceliklerde degisiklikler olmus ve Idarenin konut ve kentlesme meselesinin
tim boyutlarinda faaliyette bulunmasina ihtiyag duyulmustur. Nitekim iktidar partisi de Acil
Eylem Planinda yer verdigi konut seferberligi kapsaminda konut tiretimi ve planli kentlesmeyi
birlikte ele almistir. Bu cergevede, 06/08/2003 tarih ve 4966 sayili kanunla yapilan
degisikliklerle, Toplu Konut Idaresinin 2985 sayili Kanunla tanimlanan gorevleri arasina yeni

gorevler eklenmistir. Bu gorevler sunlardir;
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a) Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek;

b) Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, koy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu alanlarinin
doniigiimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup yenilenmesine yonelik projeleri

kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak;

¢) Yurt ici ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje gelistirmek; konut, altyap:

ve sosyal donat1®® uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak;

d) Idareye kaynak saglanmasimi teminen kar amacli projelerle uygulamalar yapmak veya

yaptirmak;

e) Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii takdirde konut ve sosyal donatilari®’,

altyapilar ile birlikte ingaa etmek, tesvik etmek ve desteklemek.

Toplu Konut Idaresi, uygulama yaptig1 bolgelerde birim kurabilme ve gerektiginde bu
birimlerde valilik, belediye ve diger kamu kurumlar1 personelinden gegici gorevli istihdam
etme yetkisine sahip olmustur. Bu itibarla, Bayindirlik ve iskAn Bakanligi Makam onayz ile
Istanbul, Bingdl, Erzurum, Diyarbakir ve Van'da birim kurma karari alinmistir. Ayrica yine
yapilan yasal diizenlemelerle idare, Hazineye ait arazileri bagli oldugu Bakan ve Maliye Bakani

teklifi ve Bagbakan onay1yla bedelsiz olarak devralma yetkisine sahip olmustur.

1980 y1l1 6ncesinde gecekondular yasallasmaya baslamistir. Bu yasallasmayla beraber,
insanlarin gecekondular tercih etmesi, eskiye oranla artmistir. Boylelikle kentlerdeki sosyo-
ekonomik dengeler de degisime ugramis, gecekondu alanlarindaki kiralik ve miilk sahipliligi
artmistir. Bunlarin disinda, 1980'li yillardaki farkli konut uygulamalariyla beraber, gecekondu

alanlarinda dort ve bes katli apartmanlagmalar goriilmektedir.

56 http://www.toki.gov.tr/sosyal-konutlar ,01.12.2015’de alinmustir.

57 http://www.toki.gov.tr/sosyal-konutlar ,01.12.2015’de alinmistir.
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Toplu Konut idaresi'nin (Toki), bireysel olarak ya da isbirligiyle yaptigi konutlar, 1980
yilindan sonra goriilmektedir. Bu donemde, Toki disinda kooperatifler, kooperatif iist birlikleri
ve yerel yonetimlerle olusan konut alanlari, 6zel girisimciler ve Tiirkiye Emlak Bankasi'nin da

ortaklik ettigi konut yatirimlart yapilmistir.

Toki, 1980'i yillarin 6énemli konut iireticilerinden biridir. Bu yilizden Toki'nin tarih

icerisinde Tiirkiye'deki konut yatirimlarina nasil bir katki sagladigini iyi irdelemek gerekiyor.

1984 yilinda kurulan Toplu Konut Idaresi, dar gelirli ailelere konut iiretimi yapmak
amaciyla gorevine baglamistir. Giindemdeki rant kavgalarinin etkisiyle Toki de zamanla kendi
amacindan uzaklasarak piyasa i¢in konut iiretmeye baslamistir. Bunun nedeni ise rant
kaygilarindan ¢ok o dénemin yonetimsel kurgusuyla beraber konutlara olan talebin de glinden
giine degismesi olarak sdylenebilir. Bu degisiklikler, gecekondularin doniismesine neden
olmakla birlikte, 2003 yil1 itibariyle merkezi yonetimin de yaptig1 diizenlemelerle Toki, kentsel

doniisiimde 6nemli bir aktor olmustur.

Toki kuruldugu dénemlerde 'toplu konut fonu' ad1 altinda bir fonla kurulmustur. Bu fon
Toki ve toplu konut kanunuyla beraber olusturulmustur. 1984 yilinda iilkemizin yasadigi hizli
niifus artis1 ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve kentlesme sorunlarinin ¢oziilmesi ve
dretimin artirilarak igsizligin azaltilmasi amaciyla olusturulmus bir fon olan toplu konut fonu,
belirli kaynaklar sayesinde belli bir siire ayakta durabilmistir. Bu kaynaklardan bazilar
sunlardir’®; tekel idaresi ve tekel disinda kalan gergek ve tiizel kisiler tarafindan imal edilen
alkollii ve alkolsiiz ickiler, tiitlin mamulleri vb. tiriinlerden en fazla %15 miktarinda ayrilacak
vergiler, yurt disina ¢ikislardan kisi basina alinacak 100 Amerikan Dolari, fona yapilacak
bagislar, fona acilacak krediler, tiiketilen elektrik enerjisinin saatlik satis bedeli iizerinden en
fazla %10 nispetinde hesaplanacak miktardan alinacak olan paralar, toplu konut fonuna
eklenmistir. Bu fonun idaresi Toki'nin elindeyken, 1993 yilinda genel biitce kapsamina
almmistir. 2002 yilinda ise bu fon tamamen kaldirilmig, konut iiretimi icin ekstra kaynak

saglanamadig1 i¢in genel anlamda bu yillarda konut {iretimi azalmigtir. Buna karsilik,

58 internet:http://www.toki.gov.tr/kaynak-gelistirme-ve-gelir-paylasimi-projeleri, 01.12.2015’de alinmustir.
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kentlerdeki hizl1 kentlesme sonucunda nitelikli konut ihtiyaci artmis, belli oranda azalmis olan
gecekondulagsma tekrar artmaya baglamistir. 2001 yilinda Toki, konut miistesarligina
baglanmistir. Buna ek olarak ise 2003'ten sonra devlet, konut iiretimindeki amacini
degistirmistir. Kentlerdeki yogun konutlasma sonucunda topraklarin pahalilagsmasi, konut
yapmak i¢in kent g¢eperlerine dogan ilgiyle beraber, halihazirda konut bulunan topraklara
yatirimlar baglamistir. Gecekondu alanlar1 ve bazi kullanim degeri diistik alanlarda toplu konut
ve kentsel doniisiim projeleri baglamistir. Toki bu miidahaleleri yapabilme haklarina sahip

olabilmesi i¢in tekrardan bagbakanliga baglanmistir.

Konut iiretimindeki ortaklik modeli basligi altinda Toki'yi degerlendirecek olursak 2003
yilina dikkat cekmek gerekecektir. 2003 yilindan sonra Toki, belediyeyle isbirligi icerisinde
olmustur. Konut iiretiminde s6z sahibi olmak isteyen belediyeler, ellerindeki Toki faktoriinii
degerlendirmeyi amaglamislardir. Buna karsilik, 2005 yilinda belediyelere kentsel doniisiimde
gorevler verilmistir. Toplu konut yapmak, satmak, kiralamak, eskiyen kent kisimlarin1 yeniden
insa ve restore etmek gibi gorevleri belediyeler almistir. Bu ¢alismalara en gilizel 6rnegi 2004
yilinda yapilan Kuzey Ankara Girisi Kentsel Dontisiim Projesi olarak gosterebiliriz. Bu projede

Toki ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi isbirligi igerisinde ¢aligmustir.

Son olarak, Toki'nin yaptig1 c¢alismalarda ortaya ¢ikan rakamlardan bahsetmek
gerekirse, 1983-2003 ve 2003-2009 donemleri olarak ayirmak dogru olacaktir. Toki, ilk
donemde 940.000 konuta kredi destegi saglamis, 43.145 konutu ise toplu konut fonu yardimiyla
kendisi iiretmistir. Ikinci donemde ise 369.547 konut iiretmis, bunlarin yaklasik 316.000'ini

sosyal konut olarak kullanima agmustir.>
3.1.Tiirk insaat Sektoriinde Toki’nin EtKisi

Insaat sektdriiniin, Insaat Miihendisleri Odas1, Mimarlar Odasi, Sehir Plancilar1 Odasi,
Cevre Miihendisleri Odas1 gibi ¢esitli aktorleri, 1980 sonrasinda yasanan hizli kentlesme,
apartmanlagsma ve kentsel rantlarin paylasilmasi siirecinden memnun goériinmemektedirler.
Sektoriin 6nemli aktorlerince hazirlanan raporlarda, insaat sektoriine yonelik toplantilarda

TOKI’nin faaliyetleri ¢esitli acilardan elestirilmektedir.

59 www.toki.gov.tr
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Toki’nin kurulus amaci olarak ilan edilen dar gelirlilere ulasilabilir fiyattan barinma
olanagi saglama hedefine kimsenin bir itiraz1 bulunmamaktadir. Ancak Toki’nin amacindan
saptig1 iddia edilmektedir. Son bes yilda Toki gerceklestirdigi konutlar, altyap: yatirimlari, liks
konutlara verilen agirlik, yoksullara kalitesiz konut yapilmasi, agirlikla siyasi iktidara yakin
sermaye gruplarina verilen biiyiik biitceli isler, denetimden muaf tutulmasi, tarifsiz ve sinirsiz
yetkiyle donatilmasi, yarattigir haksiz rekabet ve benzeri nedenlerle ¢ok tartisilan bir kurum
durumundadir. Biiyiik aktér Toki’nin sistemi kilitledigi soylenmektedir. Toki biiyiiyiip
gelistikce insaat sektorliniin genel anlamda durgunlastigini iddia edenler bulunmaktadir. Pek
cok yasal ve mali ayricalikla donatilmis olan Toki’nin yarattifi haksiz rekabet ortamindan

sikayet edilmektedir.

Toki den is alamayanlar yaninda is alanlar da ¢ok memnun goriinmemektedir. Toki ile
is verdigi miiteahhit firmalar arasindaki anlagmazliklar sik sik basina yansimaktadir. Toki nin
arsa kullanimindaki 6zgiirligii belediyeleri rahatsiz etmektedir. Goziine kestirdigi arsa tizerinde
baglatilan ingaat, kent icin belediye tarafindan hazirlanmis planlarla gelisebilmektedir. Kentin
gelisme yoni degisebilmekte alt yap1 ve ulasim maliyetlerinde hesapta olmayan artiglar ortaya
cikmaktadir. Tiirkiye’de iiretilen konutlarin yetersiz oldugundan sikayet edilirken, arz-taleple
ilgili bir arastirma bazi illerde de konut arz1 fazlaligina isaret etmektedir. Ozellikle sahil
bolgelerinde yazlik olarak yaptirilan konut stoklari senenin biiyiik boliimiinde atil kalarak
kullanilmamakta, kaynak israfina neden olmaktadir. Bu durum da konut iretimindeki
plansizligin, kurumlar arasindaki koordinasyonsuzlugun bir gostergesidir. Toki’nin en ¢ok
sikayet edilen yonii ylirlittiigii faaliyetlerin biiytikliigline ragmen denetimden muaf tutulmasidir.
Ev sahibi olan biiyiik bir cogunluk hallerinden memnun olmakla birlikte yapilan isin kalitesi
konusunda uzmanlar ve teknik elemanlar farkli diisinmekte ve etkin bir denetim
mekanizmasinin mutlaka devreye sokulmasini istemektedirler. Ayrica arsalar imara agilirken,
Toki, belediyeler, karayollar1 ve demiryollari gibi ilgili tiim birimler bir araya gelmeli, her bir
kurumun farkli planlar1 birlikte tartisilmali, geliskiler ortadan kaldirilarak koordinasyon

saglanmali ve kentsel gelisme ve konut iiretimi konusunda rasyonel kararlar alinmalidir.

3.2.Piyasanin Egemeni Olarak Toki

Piyasanin egemeni olarak Toki belirleyici ve yonlendirici konumunda; yani konumu

sektor bakimindan ¢ok 6nemli ve bir bakima gereksinmenin ylizde doksanini kargilamasi
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beklenen 6zel kesimle de rekabet halindedir. Toki bazi1 ayricaliklara sahiptir. Ornegin, kamu
arsalarindan yararlaniyor. Bu arsalarda, belediyeleri agarak plan yapma yetkisine sahip; ingaat

yogunluklarini (emsali) diledigince artirabiliyor.

Toki'ye taninan ayricaliklar, 6zel kuruluslar karsisindaki haksiz rekabet iistiinliigii g6z
ard1 edilse bile kentsel planlarin delinmesi ve ilkelerin ¢ignenmesi agisindan elestirilebilir.
Yiirirliikteki bir plana karsin, yapilasma yogunlugunun artirilmasi ve bunun belediye yetkileri
asilarak, belediyeler dislanarak yapilmasi olagan bir durum degildir ve sakincalidir. Bu yoldan
belki konut maliyetleri diisiiriilebilir ve kar marjlar1 artirilabilir. Ancak kentsel biitiinliik ve

denge acisindan diisiiniildiigiinde, ortada bir tutarsizlik oldugu agiktir.

Su anda Toki' nin hedefi, olabildigince ¢ok sayida konut iiretmektir; ancak bu
yapilirken, bilimsel kentsel planlama, kentsel tasarim, mimarlik ve estetik sorunlarmin
yeterince goz Oniinde tutulmadigi goriliiyor. Oysa konut sorununun ¢odziimiine, yalnizca
parasal ve sayisal yaklasimlarin yetmeyecegi agiktir. Yapilan uygulamalar, Toki'nin projeleri
de, miiteahhitlerinkiler de yukaridaki kaygilar1 destekleyen carpici drnekleri olusturuyor. Ve
bizleri diisiinmeye yonlendiriyor: Acaba, konut sorununu ¢dzelim derken, Avrupa'nin bir

stireden beri yikmakta oldugu tiirden yapilarla m1 dolduruyoruz ¢evremizi?

Konut piyasasina bugiin Toki egemendir. Su anda 400'in {izerindeki santiyede 150.000
konut tiretmektedir. Toki genis yetkilerle donatilmis bir kamu kurumudur. Kisa zamanda ¢ok
saylda konut birimi liretmek tizere kollar1 sivamis durumdadir. Yeni alanlarda konut iiretmenin
yani sira Kentsel Donlislim projelerinde de rol aliyor. Konut yapiminda Toki'nin genelde,
uyguladig iki yontem var: Birincisi, kamu arsalarinda, orta ve alt gelir gruplari igin gelistirdigi
projelerle ihaleler acgiyor. Yiikleniciler tarafindan yapilan konutlari uzun vadeli 6deme
planlariyla satiyor. Yurdun batisinda ve biiyiik sehirlerde yapilan konutlar daha kolay satiliyor,
dogu ve giineydogudakiler biraz daha yavas satiliyor. ikinci yontem, Hasilat (gelir) paylasim1
yoluyla konut iiretimidir. Toki bu is1 kendisi dogrudan ya da yine kendi kurulusu olan Emlak

Konut GYO A.S. araciligiyla yapiyor. Arsalar yine Toki'nindir.
3.3.Yeni Kentsel Arazi Baglar: ve Toki’nin Rolii

2000’11 yillardan itibaren, hem yaptig1 projelerle kentlesme politikalarini yonlendiren

resmi bir “kurum” hem de yatirimlar1 ve ortakliklartyla bir “sirket” gibi hareket eden Toki,
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yapilan yasal diizenlemelerle kentsel uygulamalarda tekel haline gelmistir. Kurulug amacinin
alt gelir grubuna yonelik konut ihtiyacini saglamak oldugunu unutan Toki’nin i¢inde
bulundugumuz dénemdeki “konut politikas1”n1 anlamak igin Tiirkiye ve Istanbul dlgegindeki

bazi verileri®®incelemek anlamli olacaktir.

Toki’nin Tiirkiye genelinde devam eden uygulamalar1 incelendiginde, yaklagik 282 bin
konut adedine ulasilmaktadir. Bunlardan yaklasik 20 bin adedinin yoksul/alt ve dar gelir
grubuna yonelik oldugu goriilmektedir. Bu iki veri karsilastirildiginda, Toki’nin devam eden
projelerinin yaklasik yiizde 7’sinin yoksul/alt ve dar gelir grubuna yonelik oldugu
anlasilmaktadir. Ayrica bu toplu konutlarin brosiirleri incelendiginde, fiyatlarin orta sinifin dahi
Odeyebileceginin ¢ok {istlinde oldugu goriilmektedir. Bu, Toki’nin kurulus amacindan

saptigiin ilk gostergesidir. (TUIK, Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasi, 2006-2010).

Tiirkiye dagiliminin bir 6rnegi olarak Istanbul incelendiginde ise durumun ¢ok daha
vahim oldugu goriilmektedir. Devam etmekte olan toplam yaklasik 64 bin adetlik konut
projesinden yalnizca 850 adedi yani yaklasik ylizde 1,3’ yoksul/alt gelir grubu igin
yapilmaktadir. istanbul’da sunulan bu konut projelerinin adlarina baktigimizda, gérsel ve yazilh

basinda sik sik karsimiza ¢ikan “yeni yasam alan1” projeleri olduklari gériilmektedir.®

Projelere verilen isimler, projenin igerigi, hitap ettigi sinif ve sunduklar1 hakkinda yeterli
fikir vermektedir. Ayrica bu projeler igin kullanilan “yasam alan1”, “uydu kent®?”, “akill1 bina”
gibi tamlamalar geleneksel dayanismanin ifadesi olan mahalle kavramimi akillardan silmek

niyetinin gostergesidir.

2000’lerin basinda deprem riskinin yogun bicimde tartisilir hale gelmesiyle “kentsel
doniisiim” bir zorunluluk, kaginilmaz bir siire¢ olarak gdsterilmeye baslanir. Kentsel doniisiim
kentli toplumsal simiflar ve kent haklar1 agisindan esitsiz gii¢ kullanilarak olusan yeni kentsel

arazi baglariyla bicimlenir. Bu yeni kentsel arazi baglarinin olusturulmasimin odaginda Toki

50 www.toki.gov.tr adresinden alinmistir (Kasim 2012).
61 internet: www.mo.org.tr/belgedocs/toki-rapor-2.pdf. ,04.04.2016’de alinmistir.

62 http://www.toki.gov.tr/uydu-kentler, 01.12.2015’de alinmistir.
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bulunmaktadir. Ayrintili incelendiginde Basaksehir, Bahgesehir, Atasehir ve Halkali’nin yogun
toplu konut alanlar1 oldugu/ olacagi goriilmektedir. Bu alanlarin kentsel doniisiim/ yenileme
alani ilan edilmis bolgelerdeki hak sahibi kabul edilenlerin gonderildigi bolgelere isaret etmesi
¢ok da sasirtict degildir. Boyle bakildiginda, belki Istanbul’da ev sahibi olmayan kimse
kalmayacak gibi goriinse de, kentsel doniisiim/ yenileme alanlarinda yerinden edilen binlerce
kisi, ancak alt gelir grubuna yonelik insa edilen konutlardan yararlanabilecek durumdadir.
Burada carpici bir nokta, Toki’nin Istanbul’da devam eden ya da ihale asamasinda olan alt gelir
grubu konut projesinin bulunmamasidir. Bu yiizden de kentsel doniisiim/yenileme alanlarindan
tahliye edilip toplu konut alanlarina “cekilissiz, kurasiz” yerlestirilenlerin ¢ok kisa siirede
buralardaki konutlarimi terk ederek kentin ¢eperlerine veya merkezdeki ¢Okiintli alanlarina
yeniden yerlesmeleri, Toki Genel Bagkani Erdogan Bayraktar’in ifadesiyle, “verilen konutlarda

yasamak istememeleri” aslinda pek de sasirtic1 degildir.
3.4 Kentsel Déniisiim Politikalar1 ve Toki’nin Onlenemez Yiikselisi

1920’lerden itibaren, gen¢ Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin ulus-devlet yaratma c¢abasinda
siyasi nitelik 6n plana ¢ikar. Bu yaklasimdaki deterministik kabul, ¢cevre degistiginde bireyin
davranisinin da degisen ¢evrenin gereklerine uygun olarak bigimlenecegidir. Bu baglamda, tek
partili rejimde Cumbhuriyetgi liderlik ve merkezi yonetim agirlikli ekonomik gelisme modeli

ulus—devlet olarak “kentsel yenileme” yaklagimiyla kentlesmeyi iretir.

Ebru Giirler kent i¢i alanlarda 1930°dan 1970’e kadar, kamulastirma, arazi kullanim
degisimleri ve yikip yeniden yapma gibi yontemlerin kentsel doniisiim siirecinde temel araglar
oldugunu belirtir. [lhan Tekeli ise Ankara’nin bagkent ilan edilmesi, “yurdu demir aglarla 6rme”
stratejisi ve 1929 Biiylikk Bunalimi1 sonrasinda fabrika yerlerinin demiryolu giizergahi
iizerindeki kiiclik Anadolu kentleri olarak secilmesinin de ayni politikalarin devamai niteliginde
oldugunu yazar. Ek olarak, “modern kent” projesinin, II. Diinya Savasi’nin sonunda yoksul

kitlelerin kente go¢ii nedeniyle sekteye ugradigini sdyler (Sengiil,2009).

1950-1980 doneminde ¢ok partili rejimdeki siyasi ¢ekismeler ve liberallesme odakli
ekonomik gelisme modeli Tiirkiye’de emek giiciiniin kentlesmesini iiretir. Ancak, Hatice
Kurtulug’un (2009:26-33)da belirttigi {izere, savas sonrasinda sanayinin biiyiime hizinin

yetersizligi nedeniyle, gogmen isgiicli sanayide yeterince emilemediginden enformel sektor
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ortaya ¢ikar. Tiirkiye II. Diinya Savasi’na girmez, ancak savag tehlikesi nedeniyle bu yillarda
izlenen siki tasarruf politikasiyla sermaye asir1 birikir. Fakat ortaya ¢ikan sermaye birikim
olanag ile sanayinin biiylime hiz1 arasindaki fark, bu tasarruflari belli 6l¢iide mekansal yatirima
yonlendirir. Modern harekete dayali kentsel doniisiim siirecindeki fikir, endiistriyel modernist

imaj yonelimli kentsel yenileme yaklagimidir.

Ebru Giirler’in (2004) dzetledigi iizere, kent meydanlaria agilan bulvarlar, tarihi MIA
icindeki konut alanlar1 ve Hali¢ kiyisindaki kent i¢i endiistri alanlar1 sehirde doniisen alanlardir.
Bu donemde, kentsel doniisiim agik ya da gizli politik ekonomik kararlarin sonucu olan yeni
sosyo-mekansal dlgekler yaratarak gerceklesir. Hatice Kurtulus’un (2009:26-33) vurguladigi
gibi, en belirgin doniisiimiin yasandig1 altyapisiz kamu arazileri ilizerinde, tiim yerlesim
maliyetlerini gd¢menlerin kendi 6dedikleri gecekondu alanlarmin “illegal” ve “plansiz”
olmalarina ragmen yerel ve merkezl siyasi otorite tarafindan goérmezden gelinmesi,
gecekondunun gizli politik ekonomisiyle baglantilidir. Dénemin siyasi konjonktiiriiniin de
etkisiyle olusturulan baski ortaminda, 1960°tan itibaren hizla artan gecekondu alanlarina

yonelik yonelik ilk gecekondu affi 1966’da gergeklesir.

Donemin bir bagka gelismesi, eski kentsel mahallelerin ¢evresinde, metropoliten
ceperde ve sayfiye banliyo hatt1 {izerinde bulunan kirsal arazilerin parselasyon yoluyla
boliinerek yapilagmaya agilmasiyla orta siniflar ig¢in yeni konut alanlart olusturulmasidir. Bu
politikalar ile Demokrat Parti iktidarinin, &zellikle Istanbul’da giristigi biiyiik imar hareketleri
bir arada ele alindiginda, kentsel doniisiimiin politik ekonomisi daha iy1 okunabilir. Kentin
ceperlerinde bdylesi bir doniisiim yasanirken, kentin merkezinde modernlesmenin etkileri hizla
hissedilmeye baslar. Artan niifusla birlikte baslayan tek katli konutlardan apartmanlagmaya
dontislim, “arsa karsilig1 daire” seklinde tanimlanan sistem ve 1950’lerin sonlarinda yiiriirliige
giren “Kat Miilkiyeti Kanunu” ile yasanir. Bu kanunla pek ¢ok kentin tarihi karakteri biiyiik bir
hizla degisir ve bu hizli kentlesme siirecinde kisa zaman i¢inde tarihi yapilarin cogunun yerini
cok katli apartmanlar alir. 1970’lerden itibaren krize bagl olarak, biitiin diinyada iiretimin ve
mekansal yapilarin radikal olarak yeniden 6l¢eklendirildigi ve yapilandirildig: “kiiresellesme”
donemine girilirken, alt kentlesme nedeniyle cazibesini kaybederek ¢okiintii alanlarina dontisen
kentin merkezi bolgelerinin yeniden yapilanmasi yeni kentsel doniisiim evresinin boyutlarindan

birini olusturur.
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1980 sonrast doneme gelindiginde, ithal ikameci ekonomi politikast yerini ihracat
oncelikli neoliberal politikalara, popiilist siyaset ise yerini kayirmaci iligkilere birakirken, kent
ve kentsel arazi sermaye birikiminin sahnesi olmaktan Gteye geger, bu siirecin bizatihi aktorii

olmaya dogru evrilir (Sen,2009:34-41).

Siyasette kayirmacilik iliskilerinin hizla palazlandirdigi yeni burjuvaziyi kiiresel
tiiketim kiiltiiriiyle tanistiracak kentsel yatirimlar, dzellikle Istanbul’da ¢okiintii halindeki tarihi
mekanlar1 yeniden 6ne ¢ikaran projeler, kapali lilks konut siteleri, liikks eglence ve dinlence

mekanlari, spor ve kongre merkezleri olarak ortaya ¢ikar. (Tiirkiin ve Kurtulus, 2005:9-24)

Kiiresel sermayeyi kendine ¢ekme yarisiyla kent merkezlerinde ciddi bir fonksiyon
degisimi yasanir. Yavaslayan goc dalgasiyla artik mevcut kent stokunun degerlendirilmesinde
yeni anlayislar gelistirilir. Onceki dénemlerdeki —Miicella Yapici tarafindan “ad1 konmamis”
olarak tanimlanan— kentsel doniisiimlerin ardindan, bugiin kullanilan bigimiyle kentsel
doniisiim kavraminin yerel yonetimlerin literatiiriine girmesi Marmara depreminin meydana
geldigi 1999 yilidir. 2000’lerin baginda deprem riskinin yogun bigimde tartisilir hale gelmesiyle

“kentsel doniisiim” bir zorunluluk, kaginilmaz bir siire¢ olarak gosterilmeye baslanir.

Devlet iiretim alanindan oldugu gibi, sosyal hizmetler alanindan da (sosyal konut,
saglik, egitim, vb.) ¢ekilerek kiigiilirken sermaye, mal ve hizmetlerin kiiresel akisini
hizlandiric1 diizenlemeleri yapmak {izere biirokratik olarak yeniden Slgeklendirilir. Kentsel
alanlarda genisletilmis yeniden {iretimin bir pargasi olarak mekanin yeniden liretimi i¢in gerekli
yasal altyap1 hazirlanirken, neoliberal politikacilarin doniistimii mesrulastirict séylemlerinin —
cokiintii alanlarinin temizlenmesi, kentin suctan arindirilmasi ve gilivenligin birinci derecede
onemli bir kentsel sorun olarak 6ne ¢ikarilmasi gibi— zihinlere naksedilmesinde medya destegi
etkili bir yontem olarak kullanilir (Sen,2009:34-41).Gerek merkezi yonetimin, gerekse yerel
yonetimlerin bir “kurtaric1” olarak siki siki sarildiklart bu kavram yoluyla, Ankara’dan
yasalarin ¢ikarilmasi, Toki’nin (Toplu Konut Idaresi) her gegen giin gii¢len(diril) mesi, yerel
yonetimlerin de miidahale etmek isteyip de edemedikleri alanlar1 birer birer kentsel

doniisiim/yenileme alani ilan etmeleriyle hizla ilerleyen bir siirece girilir.

Kapitalizmdeki kentsel mekanin kentsel yeniden yapilanmalarla diizenlenerek yeniden

orgilitlenmesindeki en kritik ¢eliski, toplumsal siniflarin kentle olan yerlesik iliskilerindeki
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degisimle ortaya ¢ikar. Bu siiregler ekonomik hedefler dogrultusunda mekanin tahribatina
neden olur. Bununla birlikte, yoksul ve yoksun kesim olusan degisim degerini karsilayabilecek
stirekli bir ekonomik giice sahip olmadigindan, projeler yerel ¢6ziimlerin her seferinde daha iist
Olgekte belirlenen genel gelisme dinamikleriyle farkli bir diizleme kayar (Tekeli, 1998:1-24).Bu
noktada, kentsel doniisiim kentli toplumsal siniflar ve kent haklar1 agisindan esitsiz gii¢
kullanilarak olusan yeni kentsel arazi baglariyla bigimlenir. Bu yeni kentsel arazi baglarinin

olusturulmasinin odaginda 6zellikle istanbul’da Toki bulunmaktadar.
4 Belediyelerin Konu Uretimi

Kentsel doniisiim projeleri, kentliler icin yeni yasam bi¢imi, yeni alt yap1 ve yeni ¢evresel
olanaklar kazandirirken yerel yonetimler icin de olumlu bir imaj olarak goriilmektedir. Bu
nedenle kentsel doniisiim projeleri, kentsel politikalar i¢inde 6nemli yer almaktadir. Yerel
yonetimler, projeleri gelistirecekleri alanlarin se¢imini stratejik, ekonomik ve politik olarak
yapmaktadirlar. Buna ek olarak yasal diizenlemeler de yerel yonetimlere 6zellikle de il ve
bliyliksehir belediyelerine kentsel doniisiim acgisindan daha etkin konuma getirmektedir.
Belediye Déner Sermaye Idareleri veya Belediye Sirketleri vasitasi ile Toplu Konut

Bolgelerinde konut iiretilmesinin yarattigi dezavantajlar sdyle siralanabilir:

Dezavantajlar

e Konut iiretimi, Belediyelerin asli gorevi olmadigindan, esasen olduk¢a agir bir
sorumluluk ve gorev yiikii altinda olan Belediyelerimizin bu konuya girmeleri ile en

azindan diger hizmetlere ayiracaklari zaman ve kaynaklar1 azalacaktir.

e Konut iiretimi bir taahhiit isidir. Belediyenin, vatandasa kars1 boyle bir taahhiit altina
girmesi ile konut iiretiminde ortaya ¢ikabilecek her tiirlii aksaklik, eksik, kusur ve dar
bogazlardan dogrudan Belediye sorumlu tutulacaktir. Bunun dogal sonucu olarak,
Belediye gerek tiizel kisilik olarak ve gerekse secimle isbasina gelmis yoneticileri
nezdinde yipranabilir. Ozellikle, insaatlarmn herhangi bir nedenle tikanmasi veya
basarisiz olmasi halinde, vatandasin Belediyeye karsi gliveni 6nemli derecede

zedelenecektir.
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e Vatandaglarin konut sahibi yapilmasinin saglayacagi siyasi avantaj disiiniilerek,
Belediyenin konut iiretimine girmesi, genelde olumlu sonug vermemektedir. Esasen dar
gelirlileri konut sahibi olmalarinda olduk¢a biiyiik finansman giicliikleri vardir. Dar
gelirliler icin konut iiretmeyi hedefleyenler; bir yandan konut maliyetinin azaltilmasi
icin kalite ve mahal listelerinden taviz vermek durumunda kalmakta, diger yandan da
konutun yapimi i¢in gerekli finansmani saglamakta giicliik c¢eken vatandaslarin

haklarini kaybetmeleri ve ihra¢ edilmeleri zorunlulugu karsisinda bocalamaktadirlar.

Sonugta, iiretilen konutun eksik ve kusurlari nedeni ile iiretimin sorumlulugunu alan
Belediyeyi hedef alan elestiriler yogunluk kazanmaktadir. Diger yandan, 6demelerini
aksatanlarin sistemin disina itilmesi elestiri konusu olmakta, bu kisileri sistemden ihra¢ etmeme
durumunda ise, hem yatirim aksamakta hem de elestiriler bu kez daha da yogunlasmaktadir. Bu
nedenlerle, Belediyelerin konut iiretiminde dogrudan rol almalarinin fazlaca bir siyasi getirisi
oldugu sdylenemez. Konut ingaatlarina ait taahhiit islerinde konut kooperatifleri katma deger
vergisinden istisna tutulmuglardir. Konut kooperatifleri eli ile yaptirilan konut insaatlarinin
maliyetleri lizerinde %5’ e varan maliyet azalmasina yol agan bu istisna, belediyeler veya
belediye sirketlerine taninmadigindan bu avantaj ortadan kalkmaktadir. Ancak yukarida
belirtilen dezavantajlara ragmen, bazi1 bolgelerde ve bazi kentlerde konut liretiminin Belediye
vasitasi ile yapilmasi gerekli ve kaginilmaz olabilir. Bu durumlarda, Belediyelerin kuracaklari
Doner Sermaye Idaresi ile dogrudan veya Belediye Sirketleri vasitasi ile konut iiretmeleri

avantajli hale gelebilir.

Avantajlar

Ozellikle Konut Kooperatiflerin yaygin uygulama olanag bulamadigi ve konut yapan
yeterli yiiklenicilerin bulunmadigi Dogu ve Giineydogu yerlesmelerinde, vatandasin konut
talebinin orgiitlenmesi i¢in Belediyenin Onayak olmasi kaginilmaz bir gereklilik olabilir.
Ayrica, fazla sayida konutun tretilmesi 6ngoriilen Toplu Konut Bolgelerinde, Belediyenin,
Bolgenin bir boliimiinde 6rnek yaratmak amaci ile kisith bir konut uygulamasi yapmasi, diger
yatirimeilarin diizen ve disiplininin saglanmasi ve 6rnek yaratmasi agisindan uygun olabilir.
Bunlarin disinda, 6zellikle Biiyliksehir statiisiindeki kentlerde, Belediyelerin maddi olanaklari
ve teknik imkanlar1 daha yeterli ve risk almaya daha elverisli oldugundan, bu Belediyelerin
400-1000 konut arasinda mahalleleri iireterek vatandaslarin faydasina sunmalar1 uygun ve
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giivenli ¢oziimler getirebilir. Her durumda, Belediyenin konut {iretimine girmesi karari, son
derece dikkatli ve kapsamli bir arastirmadan sonra verilecek kritik bir karar olarak
degerlendirilmelidir. Belediye’nin, Toplu Konut Bolgesi Uygunluk Belgesi alinmasindan dnce
Toplu Konut Bdlgesinde konut iiretmek amaci ile baslatmis oldugu faaliyetler veya yatirimlar
mevcut oldugu takdirde, bu Dokiiman ‘da belirtilen usul ve esaslardan uygulanmasi zorunlu

olmayanlar Idare'ce belirlenerek Belediye'ye yazili olarak bildirilir.
5.Oneriler

Tirkiye'nin ivedi konut gereksinmesi 2,5 milyon birim. Toki bunun yiizde 5-10'unu
karsilamayi tasarliyor. Ancak, icte ve distaki biitiin uygulamalar gosteriyor ki, konut sorunu
yalnizca parasal kaynak ve yatirimla ¢oziilemeyecek kadar karmasik ve ¢ok boyutlu. Kaynagi
saglamak, hatta yatirimi gergeklestirmek sorunu ¢ézmeye yetmiyor. Konut, ekonomik oldugu
kadar, toplumsal bir olgudur. Burada, giiniimiizde gegerli olabilecek kimi ilke ve ¢dziim

Onerilert;

Ulkenin konut politikasinin genel yerlesme ve kentlesme politikasi icinde belirlenmesi

- Yatirimlarin ve yerlesmelerin iilke ¢apinda dogru dagiliminin saglanmasi,

- Ulke-bdlge-sehir boyutunda konut: Noktasal uygulamalar yerine, "kim i¢in, ne zaman,

nerede, ne kadar, nasil" konut yapilacaginin belirlenmesi,

- Kentsel planlama, kentsel tasarim konularinda kamu kuruluslar arasindaki yetki

karisikliginin giderilmesi,

- Imar planlarinin delinmemesi. Noktasal imar uygulamalarindan kaginilmasi,

- Yerlesmelerde asir1 yogunluklardan kacinilmast,

- Teknik altyap1 kadar sosyal altyapiya da 6nem verilmesi,

- Dogal ve tarihsel ¢evrenin korunmast,
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- Planlama ve uygulamada mimarligin, miihendisligin 6n planda tutulmasi; bu anlayista

basta Toki olmak tizere biitiin kamu kuruluslarinin 6zel kesime 6rnek olusturmast,

- Yerlesim ve yapim Kkalitesinin bilgiyle yiikseltilmesi, Konut metrekarelerinin

azaltilmasi,

- Konut yerlesmelerinin korunakli, ayricalikli, kapali birimler olmaktan ¢ikarilip

toplumsal mozaige uygun hale getirilmesidir.

6.Sonug

1984 yilinda yiiriirliige giren, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu, Toki’nin ortaya ¢ikis
stirecinin ilk adimi olmustur. Kanunun yiiriirlige girisinden sonra,1990 yilinda, 412 Sayili
Kanun Hiikmiinde Kararname ile (Toki) Toplu Konut Idaresi Bagkanlig kurulmustur. Toki’nin
kuruldugu 198011 yillar Tiirkiye ekonomisinde ve toplum yapisinda 6nemli doniisiimlere sahne
olmustur. Smiflar aras1 uyumun, ithal ikameci politikalar ve popiilist ve himayeci yaklasimlarla
saglandig1 ve devletin hakem roliinii oynadig1 ulusal kalkinmaci dénem sona ermistir. Simdi
korumact duvarlar arkasindan ¢ikip, diinya rekabetine agik piyasa kosullarinda katilma,

piyasalara islerlik kazandirma ve oyunu kapitalist sistemin kurallarina gére oynama zamanidir.

Kapitalizmin 6n kosulu topragin 6zel miilkiyetidir. Toki ‘nin kurulus amaglarindan biri
devletin bosalttig1 alanlarin kontrollii bir sekilde 6zel miilkiyetin konusu haline getirilmesidir.
1980 6ncesi donemde dar gelirli yurttaglarin barinma ihtiyaglarinin giderilmesine yonelik resmi
bir devlet politikas1 izlenmemistir. En biiyiik toprak sahibi olarak devlet, kamusal topragin
kullannm1 konusunda belirsizlik politikasi izlemistir. Bu politika karsisinda topragin yasal
olmayan yollardan kullanimina yol agan gecekondular dar gelirlilerin konut gereksinimine
cevap vermis; orta siiflarin konut ihtiyaci ise sat-yape¢1 uygulamalar ve kat karsiligr miilkiyet

sahibi olmaya izin veren apartmanlar sayesinde ¢O6ziim bulmustur. 1980°li yillarda, dar
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gelirlilerin konut ihtiyacinin saglanmasinda birinci yetkili kurum olarak ilan edilen Toki,

2003’ten sonra konut iiretimi konusunda ataga kalkmaistir.

Toki, ilk 500 bin konutu tamamlamak tizeredir. Tkinci 500 bin de dénemin hiikiimeti
tarafindan se¢cim meydanlarinda halka miijdelenmektedir. Daha 6nce hayal edemeyecekleri
fiyatlardan konut sahibi olan insanlarin pek ¢ogu gelismelerden memnundur. Ancak insaat
sektoriiniin Toki’ye rakip ya da ortak aktorleri, meslek odalari, teknik bilgiyle degerlendirme
yapan farkli kurumlar1 ve sivil toplum orgiitleri cok daha farkli diisiinebilmektedir. iktisat
politikalar ile ilgili pek cok yorumda karsilastigimiz gibi bu konuda da yarim dolu bardaga bos
tarafindan ya da tam aksine dolu tarafindan bakanlar bulunmaktadir. Bu durumda Toki’nin ¢ok
daha derinlemesine incelenmesi gerekmektedir. Olumsuzluklar térpiilenirken, olumlu yonleri
streklilik kazanmali ve dar gelirlilerin barinma sorununa ¢6ziim bulma gorevini olmasi

gerektigi gibi yapip yapmadigi daima kontrol edilmeli, denetlenmelidir.
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