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KONUT POLITiIKALARI VE DEVLET

(Yiiksek Lisans Tezi)

Deniz Boran

OZET

Bu c¢alisma, hizli kentlesme siireci ve devlet tarafindan gelistirilen konut politikalari
cergevesinde, siyaset ve planlama pratigi arasindaki bag iizerinde yogunlasarak, Tiirkiye’de
ozellikle 1950’11 yillar sonrasi konut politikalarin1 ve konut sunumu big¢imlerini incelemektedir.
Konut sunumunun siyasal bir arag¢ haline gelen ekonomik boyutu, arz ve talepte yarattigi
dengesizliklerin nasil bir sorun halini aldig1 irdelenmektedir. Planlamaya konu olan konuta
yonelik gelistirilen politikalarda ve yapilan yasal ve kurumsal degisikliklerin detaylandirildig:
tez, Devlet ve konut sunumu iliskisinin degisimini vurgulayacak retrospektif bakis1 da ortaya
koymaktadir. Boylelikle, konut sorununun diinden bugiine sosyal ve ekonomik boyutlarinin
ortaya konmasi hedeflenmektedir.

Tez, Devletin kurumlar, yasalar, secim politikalar1 ve imar aflar1 dolayimiyla konut piyasasinda
bugiin ne gibi ortamlarin yaratilmasina olanak tanindignin tartisilmasini saglamaktadir. Bu
baglamda tez, konut politikalarinin, Devlet’in konut gereksinimini karsilama yeterliligi ve konut
sunum modellerinin 1980 sonrasi sosyal ve ekonomik degisimler ekseninde, kent mekaninin
serbest piyasanin ve kiiresel ekonominin gereklerine uygun olarak yeniden diizenlenmesine
yonelik uygulamalarla beraber anlasilmasi gerektigini, konut sektoriinde gorev alan kurum,
kuruluslara iligkin yapilanmalarin da bu yonde sekillendigini iddia etmektedir.

Anahtar Kelimeler : Devlet, Konut Politikalari, Kalkinma Planlari, TOK{



HOUSING POLITICS AND GOVERNANCE

(M.Sc. Thesis)

Deniz Boran

SUMMARY

This thesis analyzes the housing policies and the forms of house offering in Turkey, especially
after 1950’s, by intensifying on the relation between the politics and the urbanization practice,
within the framework of the high speed urbanization process and the housing policies developed
by the government. It also examines the problems concerning the economical aspect of house
offerings, which became a political tool, and the instability between the offer and the demand
created by this economical aspect. The thesis elaborates the legal and institutional changes on
the housing policies, which is a natural subject of urban planning and exposes the retrospective
view which will emphasize the changes within the relation between the government and the
house offering. Thus, this thesis’ main objective is to put forward the social and economic
dimensions of the housing problem.

This thesis provides to discuss the reflections of legislation, electoral policy and amnesties which
have been allowed by the State’s institutions for the reconstruction of the housing market in
current situation. In that context, this thesis argues the housing policies within the framework of
State’s sufficiency of providing housing need and the model of housing compensation after
1980s in the political and economic developments axis, the need for the readjustment of urban
area in the context of global economy’s needs, the structure of institutions and entities in related
housing sector.

Key Words: Housing Policies, Government, Progress Plans, TOKI
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1. GIRIS

1.1. CALISMANIN AMACI ve KAPSAMI

Bu tezin amaci, hizli kentlesme siireci ve devlet tarafindan gelistirilen konut politikalar
cercevesinde, siyaset ve planlama pratigi arasindaki bag {izerinde yogunlasarak,
Tiirkiye’de ozellikle 1950’11 yillar sonrasi belirginlesen konut politikalarinin ve konut

sunumu big¢imlerinin incelenmesidir.

Konutun tez kapsaminda incelenecek bir konu olarak ele alinmasi da kentsel yapinin
mekansal ve toplumsal bigimlenisinde etkili bir alan yaratiyor olmasindan
kaynaklanmaktadir. Tezde, konut sunumunun siyasal bir ara¢ haline gelen ekonomik
boyutu ile arz ve talepte yarattii dengesizliklerin de, halen ¢o6ziilemeyen konut
sorununa etkilerinin irdelenmesi hedeflenmektedir. Kentsel mekanda goérece biiyiik bir
alan kaplayan, kent mekanini iireten toplumsal yapmin temel bileseni olarak kabul
edilen isgiiclinlin yeniden iiretilmesinde kilit 6nem tastyan ve bu baglamda planlamaya
konu olan konuta yonelik gelistirilen politikalarda ve yapilan yasal ve kurumsal
degisikliklerde, 1980 sonrasi kapitalist ortamin etkilerinin izlenmesi gerekmektedir. Bu
nedenle devlet ve konut sunumu iligkisinin degisimini vurgulamak adina retrospektif bir
irdelenmeye gidilmesi ve konuta iliskin tiim gelisim ve degisimlerin sosyal ve ekonomik
boyutlari ile ortaya konmas1 hedeflenmektedir. Devletin konut sunumuna yonelik bakisg
acisinin tarihsel gelisimi ekseninde yapilmas: hedeflenen degerlendirmeler, bugiin
ruhsatsiz, kacak olarak tanimlanan konut alanlarinda devam eden doniisiim projelerinin,
Ozellikle ihtiyaca cevaben olusturulmasi beklenen toplu konut projelerinin kapitalist
diizen igerisinde kent hayatiyla eklemlenme yontemlerini rant ve miilkiyet iliskileri

ekseninde tartisilmasini gerektirmektedir.



Devletin kurumlar, yasalar, se¢im politikalar1 ve imar aflar1 araciligiyla konut
piyasasinda bugilin ne gibi ortamlarin yaratilmasina olanak tanindigmin tartisilmasini
saglayan tez, bu noktada gayrimenkul firmalari ile yapilan isbirlikleri paralelinde konut
arzinin nasil sekillendirildigine de dikkat ¢ekmekte ve kurumlarin, istiraklerin kent
yoksullar1 ve diger alt ve orta gelir grubu icin erisilebilir konut iiretme amacina gercekte
ne kadar yakin durdugunu ortaya koymayr amaclamaktadir. Bu baglamda tez, konut
politikalarinin, Devlet’in konut ihtiyacin1 karsilamadaki yeterliligi ve konut sunum
modelleri iizerinden, kent mekaninin 1980 sonrasi sosyal ve ekonomik degisimleri
ekseninde, serbest piyasanin ve kiiresel ekonominin gereklerine uygun olarak yeniden
diizenlenmesine yonelik uygulamalarla beraber anlasilmasi gerektigini, konut
sektoriinde gorev alan kurumlara iliskin yapilanmalar hakkinda verecegi bilgiler 1s1ginda

iddia etmektedir.

1.2. ARASTIRMA YONTEMIi

Calismanin temasini, Devlet’in konut iiretiminde diinden bugiine iistlendigi rollerde
meydana gelen farklilagsmalarin izlenmesi olusturmaktadir. Bunu ortaya koymak igin
yontem olarak Oncelikle tezin 2. B6liim’iinde planlama deneyimi igerisinde konutun yeri
ve Oneminin ortaya konmasiyla baslanan kavramsal temele 3. Boliim’deki, Tiirkiye’deki
konut piyasasinin 1980 sonrasindaki gelisimine yonelik bulgular eklenerek devam
edilmistir. Bu detaylandirmalar konutun neden tez konusu olarak ele alindigna iliskin
bir ¢erceve olusturumasi agisindan dnemlidir. Konut piyasasi igerisinde konut stogu ve
ozellikle konut iiretimine yonelik modellerin de veriliyor olmast bu modellerden biri
olan kamunun konut iiretimi iizerinde yogunlasilmasina ve konut iiretiminde rol alan
kamusal aktorlerin de tanimlanmasi ile devletin konut iiretimindeki yerinin

anlasilmasina yardim etmistir.

4. Boliim’de ise devletin konut alanina miidahalesinin 1963’ten bugiine kadar gegirilmis
dokuz farkli kalkinma plani donemi igerisinde konuta yonelik alinan karar ve dngoriilere

yer verilerek donemsel bir incelemenin baglatilmasini saglanmistir. Boliim ayrica, Erken



Cumbhuriyet Donemi’nde basta yeni bagkent olmak {izere, niifus artis1 ile birlikte
hissedilemeye baglanan konut ihtiyacinin karsilanmasinda devletin iistlendigi etkin
roliin, 1950’lerdeki ¢ok partili siyasi doneme gegis, kentlerin de gdg¢ olgusuyla
tanistiklart donemde ve 1980 sonrasi kiiresel eklemlenme, biiyiik kentlerdeki degerli
alanlarin rant odagi haline geldigi giinden bugiine nasil bir degisim ge¢irdigini, yasal

zemindeki hareketlenmelere, kurumsal yapilanmalara da deginerek ortaya koymaktadir.

Kurumsal yapilanmalar igerisinde bugiin basta Istanbul olmak iizere tiim iilkede konut
{iretiminin neredeyse temel aktdrii halini alan TOKI dikkatleri cekmekte oldugundan 5.
Boliim Toplu Konut Idaresi (TOKI) ve Istanbul iizerinde gelistirdigi faaliyetler iizerinde
yogunlasmistir. Bu béliime Istanbul’un farkli plan dénemlerinde konut alanlarmin nasil
bir yayilim gosterdigi, gelisme alanlarina yonelik bulgulara yer verilerek baslanmigtir.
TOKI projelerinin ilgelere gore sayisal dagilimlarinin yani sira tiirlerine yonelik bir
ayrima da gidilmistir. Bu ayrim ¢alismanin en 6nemli verilerinden birine ulagilmasini
sagladigindan 6nemlidir. Mevcut arazi kullanimi iizerinde son Cevre Diizeni Plani’nda
inkisaf (gelisme) alan1 olarak verilen bdlgelere ne oranda sadik kalindig1 ve toplu konut
projelerinin inkisaf alanlarinin ne kadar paralelinde gelisim gosterdigine iliskin
bulgulara ulagan tez calismasi aragtirma sonucu ig¢in gerekli tablo, grafiklerin elde

edilmesi ve haritalandirmalar ile gli¢lendirilmistir.



2. PLANLAMA ve KONUT

Konut alanlari, temel insan ihtiyaglarindan biri olan “barmma” ihtiyacinin karsilandig:
yerler olmalar1 nedeniyle, sehircilik alan1 acisindan dzel bir éneme sahiptir. Insanin
beslenmeden sonra ikinci sirada yer alan konut gereksinmesini kargilama mekani olan
konut, sadece barinma amacina hizmet etmenin yaninda, ¢evresel baglantilari, sundugu
hayat standartlari, saglanmasi gereken bir kamu hizmeti olmasi gibi yoOnlerden
tanimlanacak olursa sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve siyasal bir olgu oldugu ortaya

¢ikmaktadir.

Konut zamanla yukarida belirtilen barinma amacina hizmet etmenin yaninda, iiretilen bir
meta, bir tiiketim mali, spekiilasyona konu bir yatirnm mali, gelecek giivencesi,
toplumsal iliskilerin yeniden iiretiminde bir arag, kentsel ¢evreyi iireten kiiltiirel bir yapi,
emegin ve bireyin yeniden iiretiminde rol sahibi ve kisiyi dis etkilerden koruyan, ona
hem toplumdan ayr1 hem de toplum i¢inde yasamasi i¢in olanaklar sunan 6zel bir mekan
(Tekeli, 1996: 2) halini almistir. Bu denli farkli alanlara konu olan ve temel insani
ihtiyacglara hizmet eden konuta yonelik sorunlarin varligi ise konuta yonelik politikalarin

elestirel degerlendirilmesini gerekli kilmaktadir.

Yukarida da belirtildigi gibi ilk asamada siralanabilen ¢oklu islevlere sahip ve tek bir
bigimde tanimlanmasini gii¢ olan konut, kentsel alanlarin ¢ogunlugunu kapsadigindan
planlama disiplinin vazgecilmez ancak ¢6ziim gelistirilmesi tipki tanimlanmasi kadar

gii¢ olan konularindan biri olmustur.

Niifus artis1 ve hareketliligin konut ihtiyacini siirekli kiliyor olmasi nedeniyle zaten
kisith olan kaynaklarin, kapsamli bir planlamayla ve yeterli ¢aba ile birlesmis
uygulamalarla ihtiyaglara uygun olarak kullanilmasinin  organize edilmesini

gerektirmektedir.



Konuta yonelik politikalarin belirlenmesi, sorunlarin tespit ve c¢odziimiine yonelik
diizenlemelerin yapilmasi, faaliyetlerin gerceklestirilmesinde ise ¢ok sayida kurumun bir
arada ¢alismasi gerekliligi s6z konusudur. Ancak planlamanin her alaninda goriilen yetki
karmagast konut politikas1 gelistirmeye yonelik kurumlar arasinda da etkilidir.
Coziimsiizlik ya da gelistirilen yanlis politikalar da uzun vadede ihtiyaglari
karsilayamamakta, ortaya cikan arz ve talep dengesizligi planlamada bir konut

sorunsalinin varligini ortaya koymaktadir.

2.1. PLANLAMADA KONUT

1982 Anayasasi’nin “Konut Hakki” basglhikli 57. Maddesinde, “Devlet, sehirlerin
ozelliklerini ve cevre sartlarin1 gbézeten bir planlama gercevesinde, konut ihtiyacini
karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler,” ifadesi verilerek
barinma hakki anayasal bir glivenceye oturtuluyor olsa da, bu durum 1980 sonrasinda
Devlet Planlama Teskilati’na (DPT) paralel olarak doniistime ugramistir. DPT tarafindan
piyasa diizeneginin engelsiz isleyebilmesi i¢in, merkezi planin buyurucu, baglayici
Ozellikleri ortadan kaldirilarak yol gdsterici, tavsiye nitelikli ¢ergeve plan donemine

gecilmistir (Aydin, 2003: 31).

Cerceve plan donemine gegilmesiyle beraber ulusal kalkinma planlar1 igerisinde bir
caligma alan1 olarak goriilerek her plan doneminde yer verilen konut; kentlesme,

sanayilesme, ¢evre ve toplum kalkinmasi gibi alanlarda plan kapsamlarina girmistir.

Tiirkiye’deki konut politikalarinin genel c¢ergevesinin nereye oturtulduguna bir fikir
getirmesi agisindan, politik kaygilarla beslenen ve 1949’dan bu yana geleneksel bir
devlet politikasi halini alan imar aflarina deginecek olursak; 1949, 1953, 1963, 1966,
1976, 1983, 1983-1988 arasinda ¢ikarilan bes ayr1 af yasasi ve 1990 af yasalar izledigi
goriilmektedir (Bugra, 2000: 113). Yoksul ve konuta ulagsamayan kesimlerin toplumsal
baskaldirilarin1 yatistirmaya hizmet eden bu siire¢ 1983-1988 doneminin bagiglamalar
ile kentlerin gecekondu ve kagak yapilari, sanayi, ticaret ve kamu binalar1 kullanim

iznine kavusturulmasini beraberinde getirmistir.



Konutun hem Tirkiye’nin hem de planlama giindeminin 6nemli konularimdan ve
sorunsallarindan biri haline gelisi; yukarida belirtilen imar aflar1 ve kentsel topraklar
tizerinde yasanan spekiilasyonlar disinda hak¢a olmayan gelir dagilimlari, iilkenin plan
dis1 hizli gelisimi, ekonomik olmayan konut yatirimlar1 neticesinde olmustur. Bununla
birlikte, iilkemizde barinma hakkin1 saglamada ©nemli bir etkeni olusturan kamu

desteginin varlig1 da sorgulanmaya agiktir (Ozgiir, 2007: 1).

Tirkiye’de hizli ve plan dis1 kentlesme ile konut gelisimi silirecinde 6nemli kirilma
noktalarina gelinmistir. Ulke i¢inde 6zellikle kirdan kente ve daha ¢ok biiyiik kentlere
dogru olan, sanayilesmenin Oniinde giden niifus hareketliliginden kaynaklanan konut
ihtiyaci, mevcut konut yiginindan talep etme giicii olmayan ama kente tutunma
cabasinda olan ailelerin ilk duragi olan gecekondularin olusum siirecini baglatmistir.
Baslangicta ¢6ziim gibi goriinen gecekondulasma, kisa siirede uygunsuz saglik kosullari,
cevre ve kentlesme iizerinde yarattigi baskiyla ile sorun halini almis, tarim topraklari,
yumusak zeminler iizerine ya da su kenarlarma kurulan bu tarz konut alanlar1 sel ve
deprem gibi dogal yikimlarla yok olmustur. Ulkemizin son yillarda yasadig1 en biiyiik
felaketlerden biri olarak hatirlanan ve c¢ok sayida can kaybina neden olan ve 1999
yilindan bu yana toplumun {izerinden atamadig: bir tedirginlik olarak kalan Kocaeli ve
Bolu Depremleri, konuta iligkin yanlis politikalarin varligini ortaya koymustur. Son
olarak 8 Eyliil 2009°da Marmara ve Trakya’yi etkisi altina alan sel felaketi de, gegcen 10
yillik stire¢ igerisinde yeterli sorumluluk ve bilinglenme seviyesine gelinemediginin
somut Orneklerini ortaya koymustur. Deprem ile oturulamayacak hale gelen veya yerle
bir olan konutlarin gelisimini destekleyen konut {ireticileri ve konut alanlarinin planl

gelisimi hakkinda da onlarca soru isaretini beraberinde getirmistir.

Ulkemizde planli yerlesmenin niiniin tikandigini, topraklarin yalnizca gecekondu ile
degil varlikli kesimin kacak yapilari, belediyelerin imar planlar {izerindeki oynamalari
ile rant arac1 haline getirildigini sdylemek miimkiindiir. Bugiin ise baslangigta zahmetsiz
ve kaynak harcanmadan barmnma ihtiyacin1 karsiladigindan, halkin yasamini
zorlagtirmaktansa, planlama olgusunun terk edilmesi yeglenerek gelisimlerine miisaade

edilen gecekondu alanlari, zamanla kentsel rantlarin paylasim araci olmustur. Yerel
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yonetimlerin kentsel toprak talanina g6z yummasi ve deger artislart yoluyla elde edilen
haksiz kazanglara miisaade etmesi ise bu diizeni siirekli kilmis ve sorunun kentsel
mekanda konut alanlariin planli dagilimindan gelir dagilimina varana kadar genis bir

alana yayilmasina zemin hazirlamistir.

Bir iilkede barinma gibi en temel gereksinmelerden birini karsilayacak gelire sahip
olamayan yiginlar yasarken, bir kesimin ikinci, {g¢ilincli, liilks konutlara kolayca
ulasabiliyor olmasi gelir dagiliminin hakgaliindan s6z etmeyi imkansiz hale
getirmektedir. Son donem ekonomi politikalar1 kapsaminda, konut alanlari
olusturulurken kentin 6nemli parcalarindaki biiyiik konut projelerinde yiiklenici olarak
0zel kesiminin gorev almasi ise iiretilen konutlarda asil konut ihtiyaci igerisinde bulunan

dar gelirli kesimin dikkate alinacagina yonelik iyi niyetli goriisleri geriye itmektedir.

Yanlis konut politikalarinin gelistirildiginin gdstergeleri ve olusan konut sikintisinin
sebeplerine ek olarak belirtilebilecek bir diger husus da asil konut ihtiyaci igerisinde
bulunan toplumsal siniflara barinma hakki taninmasima miisaade etmeyen ya da daha
kisa bir deyisle ekonomik olmayan konut olusumlaridir. Bu nedenle, agirlikli olarak
serbest piyasa kosullarina terk edilen konut yapimi konut sorununu asil yagamakta olan
kesimleri géz ardi etmistir. Ulusal kaynaklar konut yatirimma giderken saglikli bir
planlama yapilmadigi icin, ihtiyag dist spekiilatif konut yatirimlar1 agirlik kazanmaya
baslamustir. Orta ve diisiik gelir gruplarina hitap edecek konut politikalar1 yerine, biiyiik
Olcekli, liikks ve/veya 6zel arag sahibi olmaksizin toplu tasima ile ulagsmanin gii¢ oldugu

konut projeleri birbiri ardina yiikselmektedir.

Buradan hareketle barinma hakki olarak ele alinmasina ragmen, bu temel hakka erisimin
herkes icin ayni kosullarda diizenlenmedigi bilinmekte ve gelir diizeyi, konut edinmede
temel belirleyici olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Ozgiir, 2007: 1). Toplumsal konut
projelerini desteklemek ve dar gelirli kesimlerin konut gereksinmelerini gidermeye
calismakla gorevli Toplu Konut Idaresi (TOKI) bile, dogrudan konut sunumunu
cogunlukla iist-orta ve yiiksek gelir gruplarina gore diizenlemektedir. Esas ihtiyag

sahiplerine ise az kaynakla olabildigince ¢ok konut iiretme fikri ile hareket ederek



kullanilan malzeme kalitesi ve isgilikte yetersiz, niteliksiz ve biiyiik Olgiide yeterli

toplumsal donatiya sahip olmayan konut alanlar1 sunmaktadir.

Konut iiretimindeki énemli aktorlerden TOKI ve Istanbul 6zelinde TOKI ile birlikte
anabilecegimiz KIPTAS’in kurulma amaglari ile bugiinkii faaliyet alanlar1 arasinda

biiyiik ¢eliskiler oldugu gdzlenmektedir (Ozgiir, 2007: 2).

Bunlara ek olarak, bir yandan yukarida kente yer edinme ¢abasinin sonucu olarak ortaya
ciktigint belirttigimiz gecekondu alanlarinda gelistirilen donilisiim projeleri de piyasa
kosullarinin dayatmalar1 karsisinda ¢oziimsiiz birakilirken, diger yandan devlet eliyle
olan konut iiretim siirecinin de tamamen piyasa kosullarina bagli olarak isliyor olusu

kayg1 yaratmaktadir.

Buraya kadar siralanan etkenler goz Oniine alindiginda, getirilen konut politikalarinin
yanlis ve/veya yetersiz olmasindan 6tiiri olusan konut sorununun kapitalist kente 6zgii
bir sekilde devam ettigi goriilmektedir. En basit haliyle konut olusumlar1 bugiin, gelir ve
servet dagilimi dengesizliginin yol actig1 toplumsal tabakalagmanin fiziksel goriinimii
halini alarak dikkat ¢ekici boyutlara ulagmistir. Fark edilmektedir ki, konut alt gelir
gruplart i¢in barmmmanin karsilanacagi yer iken, iist gelir gruplari i¢in toplumsal

statiilerini belirginlestiren, prestij saglamada yardimci bir tiikketim nesnesi halini almistir.

Calismanin ilerleyen kisimlarinda karsilasilacak konut tiirlerine iligkin bir tanimlama

yaparak devam edecek olursak;

“Konut”, sozliik anlamiyla; bir ya da daha ¢ok insanin ikamet ettigi yer, ev, mesken,
ikametgah seklinde tarif edilmektedir. “Toplu Konut”a bakildiginda; sosyal ve fiziksel
altyapisiyla birlikte gerceklestirilen ¢ok sayida konut birimini anlatmakta kullanilan bir
terim olarak tarif edilmektedir. “Sosyal Konut”un taniminda ise; yoksul veya dar gelirli
ailelerin barinma gereksinmelerini karsilayabilecek bigcimde standartlastirilmis en az
boyut ve nitelikte, sagliga elverisli, ucuz konut, halk konutu anlamima gelmektedir

(Hasol, 1995 Aktaran: Komiircii, 2006: 29).



2.2. PLANLAMADA MULKIYET ve RANT OLGULARI

Sinirlar1 yasayla belirlenen ve toplumdaki her bireyi bir yoniiyle ilgilendiren miilkiyet
hakki; elde bulundurma baskalarina engel olma ya da dislama; kullanma; yOnetme;
anamala doniistiirme; baskalarina devredebilme; kendisinden sonra miras birakabilme;
bu haklar1 kosulsuz kullanabilme; malikin izni olmadan miilkiyetinin el degistirememesi

bigimlerinde agilimlara sahip bir haktir (Tekeli, 1991: 130).

Yukaridaki tanimdan da anlagilacagi gibi miilkiyet, konut politikalar1 s6z konusu
oldugunda, kapitalist toplumlarda toplumun yoksul kesimleri i¢in esnetilerek ya da

yumusatilarak, gelir dagiliminda bazi dengelemelere konu olmaktadir.

Niifusu hizla artan kentlerde, planlamanin asil seyrine yon veren miilkiyetin toprak
rantina donligmesi ise Mandel tarafindan sOyle agiklanmaktadir: “Toprak iizerindeki
tekelci miilkiyetin sonucu olusan art1 deger, mutlak toprak ranti olarak da adlandirilir,”

(Mendel, 1977 Aktaran: Aydin, 2003: 18).

Marx 1978°de kaleme aldig1 Kapital’de: “Toprak miilkiyeti, baz1 kisilerin, yeryiiziiniin
belli bolgelerini, bagkalarin1 yoksun birakarak, tamamen kendi 06zel irade alanlar
seklinde tekelleri altina almalarina dayanir,” der ve iktisadi kosullar topragi kendisine
bir art1 deger getirecek bi¢imde kullanmasina izin verinceye dek, tekel niteligindeki

miilkiyetin tek basina sahibi i¢in rant yaratmayacagini belirtmektedir.

Buradan da anlagilacagi gibi piyasaya konu olan topragin niteligi kendisine atfedilen
fonksiyonlara gore degisim gosterebilse de niceligi degismezken, kentsel niifustaki
belirgin artisla topraga yonelik talep ve fiyatlarda artis gézlenmektedir. Toprak sahibine
kar saglayan bu miilkiyet, kent topraginin bulundugu noktaya gore de ayricalikl bir rant

yaratimi saglamaktadir.

Son donemlerde ozellikle biiyiik kentlerde siklikla tanik olunmaktadir ki, kentin
ozellikle merkezi bolgelerinde yer aldigindan ayricalikli ve avantajli hale gelen yoksul
mahaller ortadan kaldirilarak, buralarda yasayanlar kentin c¢eperlerinde yasamaya

itilmesi de miilkiyet ve rant konularmmin merkezine oturmaktadir. S6z konusu



mabhalleleri, yeni gelismeye baslayan ve insaatlar1 heniliz tamamlanan, yetersizligin
kalitesizlik ile ortiistiigl sitelere dontistiigli kentin ¢eperinde yer alan yeni bolgelere
kaydiran sézde c¢oziimler, Engels’in de elestirilerine konu olmustur. Yoksullar i¢in
diisiik yeterlilikte konut siteleri ya da is¢i mahalleleri iireterek sistemi siirdiirmeye

calisan burjuva ¢oziimler hakkinda Engels (1992) sunlar1 der:

“Isciyi konut sahibi yaparak onu ayaklarindan topraga baglamak, béylece onun
pazarlik giiciinii ve hareketliligini engelleyerek sisteme karsi durusunu onlemek,
proletaryamin devrimci gizil giiciinii oldiirecektir. Miilk sahibi olan proleterin artik

kaybedecegi bir seyleri olacagindan, sisteme karsi ¢ikislar: gittikce yumusayacaktir.”

Konut yatirimlarina bu denli sermaye birikimi gdziiyle bakilmasi, konutun ekonomiye
ve toplumsal gelismeye katkis1 nedeniyle (Keles, 1987 Aktaran: Komiirli, 2006: 30)

olmaktadir.

Insanlarin yasamlarmni siirdiirecegi esas mekan &zelligi tastyacagmdan nitelikli oldugu
kadar giivenli, saglikli, konforlu, kullanigli, bakimli, enerji ve ¢evreye duyarli olmasi
gereken konut, sosyal ve Kkiiltiirel gelismeyi arttiracak yasam c¢evreleri igerisinde
konumlanmalidir. Gelinen noktaya bakildiginda, bir barinak olarak baglayan konut
kavraminin iretilen bir meta, bir tiiketim mali, spekiilatif deger artislarina konu olan ve
yeni olusan kentsel rantlara el koyabilmeyi saglayan bir yatirim aracina doniistiigi

gozlenmektedir.

Bir yatirim araci olarak goriilen ancak oOncelikli olarak kentlerin sosyal yasami ve
kisilerin gelisiminin bi¢imlenmesinde énemli bir yer tutan konut, ¢evresi ile de yasam
niteliginin bir gostergesi olmaktadir. Dolayisiyla konutun kendisi kadar bir bileseni
oldugu kentle iligkisi, icinde yer aldigi sosyal ve mekansal organizasyonu, konut
cevresinde erisilebilen hizmet ve olanaklar da kisilerin saglikli bir yasam siirmesi
acisindan belirleyici olmaktadir (Ozgiir, 2006: 16). Saglikli, ayricalikli yasam kosullart

sunmak tlizere artan konut yatirimlari da konut sektoriin gelisimini desteklemistir.

Onceleri belirli bir iiretim siirecinin son yatirim iiriinii oldugundan, yatirnmlarma agirlik

verildigi takdirde ekonomik gelismeyi geciktirecegi, yeni iiretimleri tesvik etmeyecegi
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goriisii hakim oldugundan devlet konut yatirimlari yerine sanayi yatirimlarina agirhik
vermis olsa da konuta yonelik bu goriis giiniimiizde konut iiretimi sektdriiniin dogrudan
veya dolayli ¢esitli ekonomik yan ve alt sektorleri olumlu etkilediginin farkina varilarak
gecerliligini  kaybetmis, kar amagli konut iiretimleri basta olmak {izere konut

yatirimlarina agirlik verilmeye baglanmustir.

Tirkiye’deki  konut  {iretimi, kar amaci gldilliip giidiilmemesine gore
degerlendirilmektedir. Kar amaci giitmeyen konut iiretimi dendiginde, bireysel konut
tretimi, kooperatifler ve yerel yonetimler tarafindan konut iiretimi, bazi kamu
kuruluslarma ait lojmanlar ve Toplu Konut Idaresi’nin konut {iretimi tipleri
siralanmaktadir. Spekiilatif konut sunumu ise satig amaciyla konut yapimidir. Bu grupta
yap-satcilar, ingaat sirketleri, 6zel kesim girisimciler yer almaktadir. Satista kar amaci
olusundan dolay1 pazarlama faaliyetlerinin de oldugu gruptur (Coskun, 2003: 195).
Ancak son dénemlerde yerel yonetimler ve Toplu Konut idaresi’nin de kar amaci ile

konut piyasasina girdigi gdozden kagirilmamasi gerekmektedir.

Kent topraklarindaki ranti, kamu ve toplum yaratiyor olsa da bu ranta kisiler maliyet
O0demeden el koymaktadir. Kamunun bu rantlara el koymamasi, devletin gelir boliistimii
alanina -yoksul ve diisiik gelirli kesimler aleyhine, spekiilator ve iist gelir gruplari
yararina- yeniden iiretici bir miidahale olarak goriilmektedir. Artan rant, bu alanlarda
yerlesik konutlarin fiyatlarmi1 ve kiralarini yiikselterek, diisiik ve orta gelirli hane
halklarmin konuta erisebilme olanaklarini yok etmekte, olusan arz ve talep dengesizligi
ortami igerisinde onlar1 daha diisiik standartlara sahip konutlara veya kent digina dogru

itmekte ve boylece gelir esitsizligini mekansal esitsizlige doniistiirmektedir.

Sonug olarak konut bir meta, bir barinak, bir dayanikl tiiketim maddesi, toplumsal bir
hizmet ve toplumsal huzurun bir pargasidir. Ancak bir {iretim birimi ve biitiin bu
ozelliklerin toplamindan olusan bir olgu olan konutun, bulundugu konumuna gore bir
rant kapist olmasi, barindirdigi miilkiyet iligkileri ile de gelistirilen politikalarin

odaginda yer almasi kaginilmaz hale gelmistir.
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2.3. PLANLAMADA KONUTA YONELIK TANIMLAMALAR

Bu alt boliimde, konut ile ilgili olusturan bu ¢alisma kapsaminda literatiir taramasinda
karsilasilan, konuta iliskin, konut acig1, konut stoku, konut gereksinmesi, konut talebi
(istemi), konut stoku, barinma yogunlugu gibi farkli ifadelerin kavramsal agiklamalari

yer almaktadir.

DIE istatistiklerinde konut, ““ev, apartman ve lojman olarak ikamete ayrilmis yapilardir,”
bi¢ciminde tanimlanir. Ev, “kag katli olursa olsun, bir veya iki daireli ikamete ayrilmis
yap1”’; apartman, “kag¢ katli olursa olsun ii¢ veya daha fazla daireli ikamete ayrilmig
yap1r” olarak tanimlanirken, konut birimi olarak kabul edilen daire i¢in daha teknik bir
tanimlamaya gidilmektedir. Tanima gore daire; “etrafi kapali, tavan1 Ortiilmiis, bir aile,
bir veya bir grup insanin diger fertlerden ayri1 olarak yagsamasina yarayan, dogrudan
dogruya sokaga, koridora veya genel yere acilan, kendisine ait kapist bulunan yerdir”

(DIE, 1999).

Bu teknik tanimin disinda konut, kisilerin barinma ihtiyaglarini saglikli ve giivenli bir
ortamda ve 0zel yasamin gizliligini de koruyarak giderebildikleri, bireyin kendisini
yeniden iiretebilecegi olanaklara asgari diizeyde sahip ve dayanikli malzeme ile
tiretilmis, yasanilan mekandir. Ancak bu haliyle konut nitelikli ve dayanikli bir tiiketim

mal1 goriiniimiindedir (Aydin, 2003: 15).

Konut agigi, hane halki sayisinin mevcut konut sayisindan fazla olmasi durumudur.
Konut agi81, agik ve gizli bigimlerinde goriilebilir. Birincisinde sayisal bir fark soz
konusudur oysa ikincisi barinma kosullarim1 sorgulayici bir farktir. Yani bir konutta
birden fazla ailenin olmasi ya da konutun asir1 kalabalik olmasi, konutun saglikli ve
giivenli yasama olanagina sahip olamamasi gibi durumlar gizli konut agigimni

gostermektedir.

Gizli ya da agik, konut acig1 ise konut ihtiyacin1 belirler. Ne kadar aile varsa o kadar
konut olmas1 gereginden hareket eder. Ya da “kisi basma gerekli en kiiciik yeterli

mekan1” ifade eder (Keles, 1996: 286). Ancak, her ihtiyac isteme donmeyebilir. Konut
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istemi konut ihtiyacit duyan hane halki biriminin, bu ihtiyaci isteme ¢evirecek parasal
giice, kiralayabilme ya da satin alabilme giiciine de sahip olmasini gerektirir. Bu nedenle
konut ihtiyact sosyal, psikolojik, demografik o&zellikler gosterirken, konut istemi

ekonomik, gelire bagimli bir degisim gosterir.

Konut yigini (stoku) kavram ise, bir iilkede belli bir zaman diliminde var olan oturulabilir
konut sayismi gosterir. Izne baglanmus olsun ya da olmasin, bir ya da birden fazla
insanin giinliik yasamlarint siirdiirebilme olanaklarin1 saglayan konut birimleri
toplamidir. Bu baglamda gecekondu ve kacak yapilar da konut yigininin bir parcast
olmakta ve DIE’ nin yapmis oldugu bina sayimlarinda, ayrim belirtilmeden konut y1gimi

igerisinde yer almaktadir (Aydin, 2003: 16).

Barinma yogunlugu, konutun biiylikliigii ile konutta yasayan insanlarin sayisi arasindaki
iligkiyi aciklayan bir kavramdir. Konutta yasayan bireyler icin yeterli oda bulunmasi ya
da kullanilan alanin yeterince genis ve hane halki biiyiikliigline uygun olmasi gibi.
Avrupa Konseyi’ne bagl Avrupa Yerel ve Bolgesel Yetkililer Siirekli Toplantisi’nin 17-
19 Mart 1992°de Strasburg’da yaptig1 oturumda kabul edilen Avrupa Kentsel Sarti’nin
5. Boliimii konuta ayrilmis ve ilk maddede birey / oda orani olabildigince bire bir
diizeyine ulastirilmalidir denmistir (Boran, 2006: 58). Bununla, bireyin evinde &zel
yasam hakkina sahip oldugu, konutun bir barinak olmanin 6tesinde onu yeniden iiretici
toplumsal bir donati oldugu diisiincesi de ifade edilmektedir. Avrupa Kentsel Sart1 ayni
zamanda “mahremiyet ve dokunulmazliginin garanti edildigi, saglikli, satin alinabilir,

yeterli konut stokunun saglanmasi”n1 6ngérmektedir.

Bu tanimlar arasinda gecekondu 6zel bir 6neme sahiptir. Gecekonduyu tanimlamak ise
gitgide zorlagsmaktadir. “Kentbilim Terimleri So6zliigli’nde gecekondu; “Bayimndirlik ve
yap1 kurallarina aykir1 olarak, gercek ya da tiizel, kamusal ve 6zel kisilerin topraklar
lizerine, toprak iyesinin isten¢ ve bilgisi disinda, onamsiz olarak yapilan, barmmma
gereksinmeleri devletce ve kent yonetimlerince karsilanamayan yoksul ya da dar gelirli

ailelerin yasadig1 barmak tiirii” olarak tanimlanmistir (Keles, 1998: 53).
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Yasal acidan bakildiginda gecekondu, bagkasina ait topraklar {izerinde, higbir otoriteden
izin alinmadan yapilan yapilardir ve burada gecekondu Ozelligini saglayan izinsiz
olmasidir. 1980°li yillara kadar gecekondu, daha ¢ok yeni gelinen kente tutunmaya
calisan yoksul ve sosyo-kiiltiirel agidan diisiik diizeydeki ailelerin, ¢ogunlukla imece
usuliiyle ve yogunlukla da kendi emekleriyle birka¢ gecede yapip yerlestikleri derme
catma barmaklardir. 1980’11 yillarda baslayan son gecekondu dalgasi ise, derme ¢atma
kuliibelerden birkag katli apartmanlara dogru degisim gostermeye, imece ve aile
emeginin yerini de tipki kullanilan malzemeler gibi daha kente 6zgli ve orgiitli

girisimler almaya baslamustir.

Gecekondu, higbir toplumsal donatiya sahip olmayan ve bir kentin toplumsal, kiiltiirel,
ekonomik 6zegine (ya da dzeklerine) uzak diisen; yoksullugun ve hak¢a olmayan bir
yasamin izlerini tasiyan ve denetimsiz kent topraklar iizerinde yer alan barmaktan Steye

gidememektedir (Aydin, 2003: 17).
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TURKIYE’DE KONUT PiYASASI

Sekil 3.1: Tiirkiye’de Konut Piyasasi ve Planlama Sistemi

— PIYASALAR «——

MULKIYET ARSA AT

HAKKI Ml PiYASASI B @l Fivasas

PLANLAMA KONUT PIYASASI

SISTEMI KONUT Konut Yigini KONUT
TALEBI URETIMI

(Kalkinma Planlari)

(Intiyag ve Gergeklesme Oranlari)

* Ozel Kesim (bireysel)
YASAL DUZEN * Kooperatif
* Kamu

KURUMSAL
DUZEN

(Kamusal Aktdrler)

Kaynak: Prof. Dr. Ali Tiirel tarafindan 2002 Konut Kurultay1’nda sunulan “Konut Politikas1 Geligtirme”
adli bildirisi igerisinde yer verilen “Konut Piyasasimin ilgili Piyasalar ve Vergi Sistemleri ile iligkisi” adlt
grafiginden yardim alinarak hazirlanmgtir.

Bu boliim, kalkinma planlarinda konuta yonelik olarak gelistirilmis politikalar iizerinden
konut piyasast ve olusan konut yigmi hakkinda Tirkiye’deki genel tabloyu ortaya
koymay1 amaclamaktadir. Planlama sistemi ve miilkiyet iligkileri arasindaki bagin
aciklanmasinin ardindan bu boliim, konut piyasasini olusturan konut iiretim ve talebinde

yasal ve kurumsal diizenin etkilerini ortaya koyarak, konut {iretiminin tiirlerine yonelik
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aciklamalari, kalkinma planlar1 {izerinden konut ihtiyact ve gerceklesme oranlarina
yonelik degerlendirmeleri icermektedir. Dokuz farkli planin getirdigi Oneri ve
kararlariin yarattigi diizenlemeler ile Tiirkiye’de konuta yonelik gereksinme ile
gergeklesen durumun donemsel degerlendirmesini igeren bdliimde, bina yapim
istatistikleri ile de desteklenerek iiretilen konut ve olusan konut yi1gin1 hakkinda veriler

ortaya konulmaktadir.

3.1. KONUT YIGINI

Konut yigimina yonelik bir degerlendirme konut ihtiyaci ve konut talebinde belirleyici
unsurlardan biri oldugundan énemlidir. Konut y1§inina iliskin bu degerlendirme, mevcut
hane halki sayist karsisinda bugiin i¢in konut ihtiyacinin veya fazlasinin olup
olmadigmin bilinmesi; mevcut konut stokunun fiziki ve hukuki yapist nedeni ile
onlimiizdeki donemde yenilenme ihtiyacit duyan konut sayisinin tespitinde gereklidir.
Konut ihtiyaglar1 ve konut iiretimini karsilastiran asagidaki tablo, kalkinma planlar ile
yillara gore verilen yap1 kullanim izinleri beser yillik dilimler halinde toplanmasi ile

olusturulmustur.

Tablo 3.1: Kallkinma Planlart Uzerinden Konut ihtiyaa ve Gergeklesme Oranlarinin
Karsilagtirdmast

Doénemler ihtiyac Gerg¢eklesme Gerg¢eklesme Orani (%) Acqk

I. BYKP 418.793 138.212 30,30 280.581

1. BYKP 900.000 360.761 40,08 539.239
I11. BYKP 1.220.000 499.312 40,92 720.688
IV. BYKP 1.705.065 607.721 35,64 1.097.344
V. BYKP 1.491.000 943.830 63,60 547.170
VI. BYKP 1.838.000 1.241.778 67,56 596.222
VII. BYKP 2.600.000 1.247.879 47,99 1.352.121
VIII. BYKP 3.075.000 2.504.127 81,43 570.873
IX. BYKP 3.454.678 - - -

Kaynak: DIE, 2001, Bina Ingaat: Istatistikleri 2000, s: 13-15; DPT, IV. Bes Yillik Kalkinma Plani, 1979;
DPT, V. Bes Yillik Kalkinma Plani, 1985; DPT, VI. Bes Yillik Kalkinma Plani, 1989; DPT, VIII. Bes
Yillik Kalkinma Plani, 2000; AYDIN, S.; 2003’den derlenmistir.
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Bu tabloda ilk dikkati ¢eken, 1985-1989 yillarini igceren V. Plan doneminde bir dnceki
plan dénemindekinin yaklasik iki kat ilizerinde olan yapi kullanim izni alan konut
birimlerinin, dénem igin Ongoriilen konut ihtiyacina oranini %63’lin {izerine ¢ikarmis
olmasidir. Bu durum 1983-1988 arasi c¢ikarilan bes ayri af yasasinin séz konusu

gerceklesme oranina biiyiik katkisinin oldugunu akla getirmektedir.

Buna ek olarak V. Plan doneminde, onceki plan donemlerinde siirekli artis egiliminde
olan konut ihtiyaci rakamlarinin diisiise gectigi goriilmektedir. Oysa sadece IV. Plan

doneminden bile aktarilan konut agig1 1.097.000’dir.

Tiirkiye toplam niifusunun 1990’da %59°u kentlerde yasarken bu oran 2000 yilinda
%65’e ulagmistir. Bu durum kentlerde, niifus artisiyla dogru orantili konut ihtiyacin
yaratmistir. VIII. Bes Yillik Kalkinma Plani’nin konuta ayrilan boliimiinde, 2001-2005
donemi i¢in kentsel konut ihtiyaci toplam 3.075.000 olarak tahmin edilmektedir.

Bu donemde yap1 ruhsati alan konut sayis1 1.521.454, yap1 kullanma izni alan konut
sayist ise 982.673 adettir. Bu durumda aradaki farkin bir bolimiiniin 6nceki donemlerde
gercek ihtiyacin iizerindeki sayilarda yapimina baglanan konutlarin bitirilmesiyle, bir
boliimiiniin ise kagak yapilagsma ile karsilandig1 tahmin edilmektedir (DPT, VIII. BYKP
ve Yillik Programlar).

2007 yilinda ise 568.850 olan toplam konut ihtiyacina karsilik yap1 kullanma izni alan
konut sayis1 325.330 olmus, 2008 yilinda da 562.919 olan konut ihtiyacina karsilik yap1
kullanma izni alan konut sayisinin 300.000 civarinda olacagi tahmin edilmistir. Su an
icinde bulundugumuz dénemi kapsayan Dokuzuncu Plan déneminde (2007-2013) ise
toplam konut ihtiyacinin 3.454.678 olacagi tahmin edilmektedir (Peynircioglu; Saritas,
2007: 1).
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Tablo 3.2: Il, Iice Merkezleri, Bucak ve Koylere gire Konut Sayilart

. . Bucak ve

Il Merkezi Ilce Merkezi | Koy TOPLAM
Tiimiiyle Konut Olarak Bina Sayis1 1.073.319 1.781.683 840.554 5.752.473
Kullamlmak Amaciyla | Konut Sayisi 1.806.597 3.105.322 660.102 3.515.104
Cogunlukla Konut Bina Sayisi 100.170 188.391 37.938 326.499
Olarak Kullamlmak
Amaciyla Konut Sayis1 | 392.470 768.006 68.836 1.228.862
Toplam 1.349.270 2.272.175 766.526 4.387.971
Diger Binalarda
Bulunan Bina Sayisi 35.063 65.516 14.363 114.942
TOPLAM Konut Sayist [ 2.234.130 3.938.844 923.303 7.096.277

Kaynak: DIE Bina Sayimlari, 1984

1984 yil1 sayimu ile karsilagtirildiginda, 2000 yil1 bina sayiminda belediye sayis1 %89,1
oraninda, bina sayisiin ise %78,6 oraninda arttig1 goriilmektedir. On alt1 y1l icinde,

belediye Orglitii olan yerlesim yerlerindeki konut sayis1 ise %128,8 oraninda artmistir.

Tiirkiye geneli i¢in saglikli verilere 2000 yilinda TUIK tarafindan yapilan Bina Sayimi
ile ulagilmistir. Bu sayim ile birlikte ingaat ve yap1 kullanim ruhsati olsun veya olmasin
her tiirli yapt ve konut saymmi yapilarak 2000 yili itibariyle konut yigini hesabi
yapilmustir.

Tablo 3.3: 2000 Yili Bina Sayim Sonuclarina Gore Bina ve Konut Sayilart

Yalnizca Konut . Hem Konut Hem de Konut
Kullanma Amach Bina . Toplam Konut Sayisi
Dis1 Amagh Bina Sayisi
Sayisi
Tiirkiye 5.872.808 947.931 16.235.830

Kaynak: DIE Bina Sayimlari, 2000
Bu tabloya gore 2000 yilinda Tiirkiye genelinde konut sayist 16,23 milyon olarak

say1ilmistir.

Tiirkiye genelinde kentsel alanlardaki konutlarin sadece ylizde 62’si yani 8,56 milyonu
ingaat ruhsat izni sahibidir. Yap1 kullanma izni olanlarin sayis1 ise 4,52 milyon ve orani

ylizde 33’diir. Buna gore Tirkiye’de kentsel alanlardaki her 100 konuttan 62’si insaat
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izni, 33’1 ise yapr kullanim izni sahibi iken toplam 5 milyon konut insaat izni

olmaksizin, 9 milyonu ise yap1 izni olmaksizin konut stoku i¢inde yer almaktadir.

2000 yili bina sayimi, belediye orgiitii olan 3.212 yerlesim yeri ve komsu alanlarinda
yapilmistir. Bu sayim sonuglarma goére toplam bina sayisi 7.838.675 ve bunun
6.820.739’u tamamen ya da ¢ogunlukla konut amacghdir, konut sayisi ise
16.235.830’dur. Ne kadarinin kullanildig1 ya da bos oldugu, ka¢inin kagak yap1 ya da
gecekondu oldugu belirtilmeyen bu binalarin %91,9°u 6zel kesim, %3,6’s1 kamu kesimi
ve %4,2’s1 de yap1 kooperatifleri tarafindan yapilmistir. Toplam binalarin %74,9’u

tiimiiyle konut, %11°1 gogunlukla konut kullanim amaghdir.

Tirkiye genelinde insaat ruhsat izni ve yapi kullanim izni alinmadan {retilen konut
stokunun tamami kacak statiisiine girerken bu konut stokunun o6nemli bir bolimii
sagliksiz ve asgari standartlara uyulmaksizin iretilen konutlardan olusmaktadir.
Tiirkiye genelinde konut stoku mutlak sayisi tek basina konut yeterliligi ve konut
ihtiyacini belirlemede yeterli olmamaktadir. izinsiz ve sagliksiz iiretilmis konut stoku da
konut ihtiyacinda belirleyici olmaktadir. Bu konutlarin yenilenmesi ve azami
standartlarda konut iiretilmesi konut ihtiyacinin énemli bir parcasini olusturmaktadir.
Konut ihtiyacina yonelik olarak DPT tarafindan yapilan 2000 yilindan 2013 yilina kadar
ozellikle dar gelirlilere yonelik konut ihtiyacinin boyutlarinin ne diizeyde olacagina
yonelik tahminleri igeren bir ¢alismaya gore i¢inde bulundugumuz 2009 yilinda konut

ihtiyact 554.944’tiir (DPT, 2007).

Tablo 3.4: Konut Ihtivaclarinin Yillara Gére Dagilimi

Yillar Konut fhtiyac: Yillar Konut fhtiyac:
2000 576.307 2007 588.850
2001 537.640 2008 582.919
2002 550.023 2009 554.944
2003 552.315 2010 545.401
2004 580.515 2011 407.371
2005 532.703 2012 418.032
2006 550.402 2013 399.281

Kaynak: N. Peynircioglu, E.C.Saritas, Tiirkiye’de Konut ihtiyag Tahmini, DPT, 2007
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3.2. KONUT URETIMi

Konut iiretimini, kar amaci giitmeyen ve spekiilatif konut sunumu olmak iizere ikiye
ayrilan konut sunumlari tizerinden incelemek miimkiindiir. Kar amaci giitmeyen konut
sunumu, gergek konut ihtiyacini karsilamak {izere gelistirilen konut sunumuna yonelik
tiretim modelleri olarak tanimlamaktadir. Bireysel konut iiretimi, kooperatifler, kamu
lojmanlari iiretimi ile Toplu Konut Idaresi’nin orta ve diisiik gelir gruplarma yonelik
konut tretimi bigimlerini kdr amaci giitmeyen konut sunumu grubunda siralamak

miumkindir.

Projenin biiyiikliigiine gore sermaye biiyilikliigii de farklilasan miiteahhit firma ya da
tageronlar tarafindan gerceklestirilen bu tiir konutlarin sunumunda miiteahhitlerin
thaleye girerek normal diizeyde kar elde edecek bigimde konut iiretimi
gerceklestirmeleri soz konusudur. Thalede eger hakga bir ortam saglanmamissa da
spekiilatif kazanclarin elde edilmesi de miimkiindiir. Ancak, bu tiir konut sunumunda
asil olan, miiteahhidin ortalama piyasa fiyatindan konutlar1 iireterek, karin1 uygun

tiretim teknikleri ve ucuz isgiicii kullanim1 yoluyla elde etmesidir (Tiirel, 1996: 4).

Kar amaci giitmeyen konut sunumunda devlet biitcesinden ayrilan kaynaklar
kullanilacagindan esas belirleyici merkezi yonetimin konut politikalar1 ve kamu
kurumlarinin duyduklari konut, lojman gereksinimi hakkindaki girisimleri ve iktidar

partisinin sosyal politika gelistirimine yatkinliklaridir (Aydin, 2003: 55).

Yukarida konut sunum tiirleri arasinda siralanan spekiilatif konut sunumunda ise iiretici
bir konut ihtiyacim1 karsilamaktan c¢ok satis amagli ve piyasa kosullarinda talep
gorecegini diisiindiigii konut arzina baslamasi s6z konusudur. Bu tarz {ireticilerin imar
siirlar1 i¢inde uygun fiyatla arsa satin alip ¢evredeki tasinmazlarin degerlenmesini
bekledigi ya imar degeri olmayan arazileri ¢ok ucuza satin alip imara agma karari

aldirarak kar elde ettikleri goriilmektedir.

Tekeli ise, Tiirkiye’de konut sunum bi¢imlerini yedili bir ayrimla incelemistir. Bu ayrim

da bireysel iiretim, yap1 kooperatiflerinin iiretimi, yap-satci iiretim, toplu konut sirketleri
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tiretimi, yap1 kooperatif birlikleri ile yerel yonetim ortakligmnin {retimi, bireysel

gecekondu iiretimi ve yar1 orgiitlenmis gecekondu tiretimi seklindedir(Tekeli, 1982: 62).

Tez calismasi igerisinde ise konut iiretimi ii¢lii ayrimla, kamu, 6zel ve kooperatif
kesimlerin konut iiretimleri olarak incelenecektir. Bu iiglii ayrim DIiE’nin yapmis oldugu

siiflandirmalar ile de benzerlik gostermektedir.

3.2.1. Ozel Kesim Konut Uretimi

Bireysel diizenli konut iiretimi, yapim sirketlerinin konut {iretimi, yap-sat¢t konut
tiretimi ve gecekondu iiretiminin incelenecegi bu alt bolimde Tiirkiye’de en yaygin
konut sunumunu gergeklestiren 6zel kesimin, bireysel konut iiretiminden baslayarak,
yap-sat¢1 iretim, gecekondu iiretimi ve sermaye sirketleri bigiminde Orgiitlenmis

kesimin tretimi ele alinacaktir.

1930’larda yaygin olan bireysel konut iiretiminde, daha ¢ok kullanim degeri 6ne ¢ikan
konutlar genelde apartman bigimi konut iiretiminin sinirlt oldugu tek parselde tek konut
seklinde gelistirilmistir. Kentlesmenin heniiz hizlanmadigi bu dénemlerde uygun olan
arsa fiyatlar1 ve geleneksel malzeme ile geleneksel yapim yontemlerinin kullanildigi
konutlarin toplam maliyetinde 6nemli diisiirticti etkiler yapmistir. Ancak, zaman iginde
kentlesmenin hizlanmasi ve arsa fiyatlarinin yilikselmesi ile bireysel konut {iretimini
yalnizca iist gelir kiimelerinin kullanabildigi bir iiretim bi¢imi haline gelmis ve bu
noktada formel piyasa disinda kentle biitiinlesme, toplumsal, ekonomik iligkiler

halkasina dahil olmak i¢in imece usulii ile gecekondu tiretimi devreye girmistir.

1950’lerde kirda dengesiz toprak dagilimi sonucu yoksullasan ve biiylik umutlarla
Istanbul’a go¢ edenlere yonelik erisilebilir bir konut yigin1 yoktur. Fakat kisa siirede,
yakinlarin emekleri ve biiylitiip genisletmeye miisait yapida gecekondular yerel
yonetimin gdéremeyecegi mesafelere, sanayi ve fabrikalarin erisim mesafesine
konuslanmistir. 11k gecekonducularin asil amaci, konut sahibi olmak degil, kentte yer

edinmek, diizenli bir is ve gelir sahibi olmak ve toplumsal, ekonomik konumunu
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yiikselterek kentle biitiinlesmektir. Gecekondu, yalnizca barinma amaclh ve gecici bir

¢oziimdiir. Gecekonduyu kalict hale getiren ise devletin kendisi olmustur.

Zamanla kullanici ile yapimci hatta gecekondu sahibinin ayristiginin bdylece enformel
bir gecekondu konut piyasast kurumsallastigimi Isik soyle agiklamistir: Bu ilk kusak
gecekondularin, yapimcei-kullanicr birlikteligi, yani el degistirmek i¢in degil de kullanim
amaciyla yapilmis olmasi, 1970’lerin ikinci kusak gecekondularinda degismeye
baslamustir. Iktidarlarin bagislamalar1 ve kentsel hizmetlerle iliskilerinin kurulmasi
sonucunda, gecekondu bir tiir konut piyasast halini almaya baslamis, kalici bir
kurumsallagsma gerceklesmistir. Artik, bagkalarina ait topraklar1 isgal etme bigiminde
degil, kisilerin sahip olduklar1 kent topraklarmin kii¢iik parsellere boliinerek noterden
onayli hisseli satislar yoluyla piyasaya sunduklari arsalar1 satin alarak gecekondu

yapmaya baglamiglardir (Isik, 1996 Aktaran: Aydin, 2003: 59).

1980’lerin hizli kentlesmesi ile gittikce biiyliyen kentlerin gecekondu alanlarimi da igine
almaya baslamasiyla, bu alanlarda yiikselen kentsel toprak ranti, 1984’de ¢ikarilan 2981
sayili Imar Affi yasasi ile bu degerlenmis topraklar iizerindeki gecekondularm, mevcut
imar dilizenine gore apartmanlara doniismesine olanak taninarak 1960-1970’lerde orta
smif kentlilere doniik yaptiklari {iretimler ile altin yillarin1 yasayan bir girisimci tiirii
olan yap-sat¢1 miiteahhitlere yeni bir is kapisi acilmis ve gecekondusu karsiliginda bir

apartmanin bir kag dairesine birden sahip olan bir rantiye smifin dogmasi saglanmstir.

Ama 1980 sonrasinda biiyiilk sermaye guruplarinin endiistriyel iiretim yerine konut
kesiminde {iretim yapmanin daha avantajli olacagim fark etmeleri ile bu alana
yonelmeleri ve TOKi’nin ve Emlak Bankasi’nin destekleri ile kar oranlarmi
arttirabilecekleri bir ortam yakalamalari ile 1980’lerin ortasinda Orgiitlii biiyiik
sermayelerin yapim sirketleri ist-orta smiflara 6zel yasam alanlar iireten konut
tireticileri haline gelerek yap-satg¢1 liretimin sonunu getirmistir. 1980 sonrasinda sayilari
ve sektordeki agirliklar1 hizla artan bu kiime, hem kar amaci giidiilmemesi gereken

konutlar1 hem de kar amagli liiks konutlar1 tiretmislerdir.
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Ozellikle 1984 sonrasinda kurulan bu yapim sirketlerini yap-sat iiretim modelinden
ay1ran, liretimi kendi arsalar iizerinde ve ¢ok daha biiyiik dlcekli, maliyeti yliksek konut
tiretimi yapiyor olmalaridir. Yap-sat¢1 konut iiretimine oranla daha yiiksek maliyetlerle
karsilagilmasinin bir diger sebebini de Tekeli belirtmektedir: Toplu konut sirketleri,
tiretim Ol¢eginden dolayr daha fazla sayida ve sosyal giivenceye sahip is¢i ¢alistirmak
zorundadir. Oysa yap-sat¢inin diizenli is¢i ¢alistirmak gibi bir zorunlulugu yoktur. Yap-
satc1, gereksinim duydugu emek giiclinli, taseron kullanarak karsilayabilmektedir

(Tekeli, 1982: 77).

Diger yanda ise ev sahibi olabilmek ve yasal yoldan konut piyasasina girebilmek i¢in
giiciiniin sinirlarinda bir miicadele veren ve kooperatiflerle yogun ugras veren bir kentli
orta smf varligim1 korumaktadir. Emlak Bankasi’nin 1990’lardaki konut {iretim
davranist da 0zel toplu konut sirketleri ile ortakliklar kurarak, kent disinda, oldukga
biiylik Olcekte ve genis bir segme olanagi saglayan konut alanlar1 {iretmek bigiminde

olmustur.

3.2.2. Konut Kooperatifleri

Kooperatif iiretiminin temelinde, dar ve orta gelir kiimelerinin giiclerini birlestirmesi
yatmaktadir. Bu yolla bireysel olarak konut sahibi olamayacak gelir kiimelerinin topluca

hareket etmesi kar amaci glitmeden konut iiretebilme olanagi saglanmaktadir.

Tiirkiye’de ilk konut kooperatifi 1934 yilinda kurulmus Kooperatifler Yasas1 ise 1969
yilinda ¢ikarilabilmistir. 1950’ye kadar yalnizca Emlak Bankas1 kredileri ile desteklenen
kooperatif hareket, 1950-1980 arasinda SSK ve diger sosyal giivenlik kurumlarinin
kredilerinden yararlanmistir. 1971°de ilk konut kooperatif birligi olan Konutbirlik ve
ardindan izmit’te Yeni-Koop, Ankara’da Kent-Koop, Antalya’da Ant-Koop,
Erzurum’da Er-Koop kurulmuslardir. Kisa adi Kent-Koop olan Batikent Konut Yapi
Kooperatifleri Birligi, 1978 yilinda, 113 ortakli 13 kooperatifin bir araya gelmesi ile
Ankara’da kurulmustur. Ankara Belediyesi’nden alinan 55.000 konutluk projeyi
gerceklestiren Kent-Koop, iilkede kurulan en biiyiik konut yap1 kooperatifleri birligi
olmustur (Kaplan, 1987: 37).
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Tiirkiye’de ilk o6rnegi 1930’larin ortalarinda Ankara’da goriilen konut kooperatifi,
bireysel yoldan konut sahibi olamayacak olan, orta smif biirokratlar tarafindan
kurulmus; imar plani disindaki bir arazi planlanarak kentsel toprak rantinin kooperatif
ortaklarinin yararina olugmasi saglanmistir. Emlak ve Eytam Bankasi’nin kredi destegini
de alan Bahgelievler Yap1 Kooperatifi, ortaklari olan biirokratlarin kisisel giiclerini bir
araya getirmesi ile 6nemli olanaklar saglamis; Devlet ve Belediye destegi ile kisa stirede
150 birim konut tiretimini gerceklestirmistir. Ancak, bu ilk kooperatif, konut iyeligini

ortaklarina devrederek, ardillarina olumsuz bir 6rnek olusturmustur (Keles, 1982: 48).

775 sayili Gecekondu Yasasi’nin uygulama ydnetmeliginde dogrudan kooperatif

hareketin desteklenmesine iliskin ifadelere rastlanmasa da;

- Yasa kapsaminda arsa tahsisinden yararlanacaklar arasinda kooperatiflerin tercih

edileceginin belirtilmesi,

- 19609 tarihli Arsa Ofisi Yasasi’nin uygulama yonetmeliginde de benzer ifadelere

yer verilmesi,

- Devletin kooperatif kesimini destekleme yoOniinde bir girisimi olarak
degerlendirilebilecek olan 1163 sayili Kooperatifler Yasasi, kooperatiflesme

hareketlerini glindemde tutmustur.

Kooperatifler Yasasi, yerel yonetimlerle kooperatiflerin isbirligi yapmasina ve
kooperatiflerin birlikler halinde 6rgiitlenmesine olanak yaratmis, Devlet (Imar ve iskan
Bakanlig1), yerel yonetimler ve kooperatiflerin birlikteliginden biiylik projeler ortaya
cikarak kooperatif hareketin de niceliksel ve niteliksel bir ivme kazanmis, Ankara
Batikent, Izmir Yeni-iz ve Antalya toplu konut projeleri gerceklestirilmistir (Aydin,
2003: 65).

Batikent Orneginde, 1974 yilinda baslayan bir proje i¢in arsasinin kamulagtirma
islemlerinin 1978°de biiyiik 6l¢iide tamamlanmasi, 1979°da Ankara Belediyesi’nin proje
alaninin imar planinm1 yaparak Bakanlik’a onaylatmasi ve ayni yil Belediye nin de ortagi

oldugu Kent-Koop’un kurulusunu gergeklestirmesi séz konusudur. Projeye sonradan
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eklenen Masa Bati Sitesi ile birlikte iiretilen toplam konut sayis1 48.075’tir (Niksarli,
1993 Aktaran: Aydin, 2003: 75).

1980 sonrasi kooperatif konut iiretiminin sigrama yaptigt yillardir. 1980 sonrasinda
cikarilan toplu konut yasalari, konut kooperatiflerine destek olmus olsa da, 1984’de
olusturulan Toplu Konut Fonu’ndan verilen krediler 1988’¢ gelindiginde kesintiye

ugramis, kooperatifler bir siire kredi desteginden yoksun kalmistir.

3.2.3. Kamunun Konut Uretimi

Kamu kesimi denildiginde, 6zel idareler, belediyeler ile sermayesine Devletin katilmig
oldugu kuruluslar anlagilmaktadir. Kamunun konut iiretiminde Emlak Bankasi ile genel
Bayindirlik ve iskan Bakanligimin konut iiretimleri diginda kalan kuruluslarin konut

tiretimindeki paylar1 6nemli diizeye ulagamamaktadir.

Kamu konut iiretim kararlarmin, ulusal gelirin bolisiimii iizerinde dogrudan etkide
bulunarak, bazi kesimlere kaynak aktarimina yol ag¢tigidir. Gerek mekanmn bdliisiimii,

gerekse gelirin boliistimii, bu kararlardan etkilenerek bicimlenmektedir.

Kamuya ait konutlarin {iretiminde, 1990’11 yillarin sonlarina kadar Emlak Bankas1 rol
sahibi olmustur. Gerek Bakanlik adma, gerekse TOKI adma iiretilen konutlarda

Banka’nin yetkinligi s6z konusudur.

3.3. KONUT POLITIKALARININ GELISTIRILMESINDE ROL ALAN
KAMUSAL AKTORLER

Konut gereksinmelerini karsilamak iizere Devletce saptanan onceliklere gore alinan
yasal ve eylemsel Onlemlerin belirlenmesi ve uygulanmasi Tiirkiye’de derece derece
sorumluluklarla yetkili kilinmis kuruluslarin elindedir.

3.3.1. Baymdirlik ve iskan Bakanhg (Imar ve Iskan Bakanhg)

Ulkemizde, konut politikalarinin saptanmasi ve uygulanmasi gorevi, 9 Mayis 1958

tarihli ve 7116 say1l yasa ile Bayindirlik ve Iskan Bakanlii’na verilmistir.
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7116 sayili yasanin ikinci maddesine gore, “memleketin biinyesine uygun konut
politikas1 esaslarini tespit etmek ve tatbikini saglamak yetki ve gérevi” bu bakanlhigindir.
Bakanliga bagli Mesken Genel Miidiirliigii’niin gorevleri ise s0yle 6zetlenmistir: “Evsiz
vatandaglar1 birer mesken sahibi yapacak veya uygun kiralarla barinmalarini saglayacak

tedbirleri almak” (Keles, 2002).

Toplu konut yapimini 6zendirmek ve toplu konut yaptirmak isteyen belediyelerle konut
kooperatiflerinin yap1 ve yonetim islerini denetlemek de bu Genel Midiirliigiin gorevleri
arasinda sayimstir. 1984 yilinda kaldirilan bu yetkilerden sonra Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi’nin konut politikasinin saptanmasina ve uygulanmasina iliskin bir gorevi
kalmamistir. Bakanligin biinyesinde yer alan Arsa Ofisi Genel Midiirliigii (AOGM) de
Maliye ve Giimriik Bakanligi’na baglanmistir. AOGM 1969 yilinda Imar ve iskan
Bakanligi’na bagl olarak kurulmusken, 1989’da Maliye ve Giimriik Bakanligi’na
baglanmis ve 1999°a kadar 10 y1l bu bakanlik altinda ¢aligmistir.

1960’larin  sonlarindan 1980°lerin sonlarina kadar gecen 20 yillik siirede, iilkenin
topraklari, kentlesme, konut ve baymdirlik politikalartyla iligkiliyken, 1980’lerin
sonlarindan 1990’larin sonlarina kadar gegen 10 yillik siirede, agik¢a Devlet’in maliye
politikast araci olmustur. Ofis, 1999’dan Haziran 2001’e kadar Bagbakanlik altinda
gorev yapmis, 28 Haziran 2001°de yeni kurulan Konut Miistesarligi’na baglanmistir.
Konut Miistesarlig: ise ilk kuruldugunda Devlet Bakanlig1 ¢atis1 altindayken, 2002°de
Bayindirlik ve iskan Bakanligi’na gegmistir.

Dolayistyla AOGM de son durumda TOKI gibi Baymdirlik ve Iskan Bakanligi’na Bagh
Konut Miistesarligi’nin altinda yer almaktadir. Oysa TOKI de ilk kuruldugunda
Basbakanlik Toplu Konut ve Kamu Ortakhigi Idaresi (TKKOI) bigiminde
yapilandirilmis, genel biitce disinda 6zel bir fonla donatilmisken, 1990 yilinda Kamu
Ortaklig1 idaresinden ayrilarak Toplu Konut Idaresi adin1 almis, 1993 yilinda da fonun
tamam genel biitge icerisine alinmistir. Bayindirlik ve Iskan Bakanhgi ise, 1958 yilinda
ilke yapisina uygun konut politikalarinin belirlenmesi ve uygulanmasinin saglanmasi ile

yetkilendirilerek kurulmus, donaniminda Mesken Genel Miidirligi ve AOGM yer
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almistir. Ancak, 1984 yilinda yeniden yapilandirilan bu kurumun konut politikalari
belirleme yetkisi ile birlikte, bagli kurulusu AOGM de daha dnce belirtildigi gibi elinden
alimmigtir. 2002 sonunda ise Bakanlik yeniden hem konut politikasi belirleme yetkisi
hem de Konut Miistesarlig1 ve onun dolayiminda TOKI, AOGM gibi konut alaninda

giiclii kuruluslar ile donatilmustir.

2003 yilina gelindiginde, konut politikalar1 bakimindan en gii¢lii ve donanimli kurumsal
yap1 olarak Konut Miistesarligi 6ne g¢ikmaktadir. 4698 sayili yasa ile 2001 yilinda
kurulan Miistesarlik, Konut Yiiksek Kurulu ve Konut Koordinasyon Kurulu ile birlikte
ticli bir yapr sergilemektedir. Genel politikalarin, iiretilecek arsa ve konut alanlarinin
belirlenmesi ile i¢ ve dis finansman kaynaklarinin yonlendirilip, Miistesar ile
Koordinasyon Kurulu’nun sundugu konularin karara baglanmasindan, Konut Yiiksek

Kurulu sorumludur.

Konut Koordinasyon Kurulu, Kurul kararlarina esas olusturan konularda hazirliklar
yapmak ve kararlarin uygulanmasinda ilgili kurum ve kuruluslarla esglidiimii saglamakla
gorevlidir. Miistesarlik ise, Kurul kararlarimin uygulanmasini izlemek, sonuglarini
Kurul’a bildirmek ve sektorel plan hedeflerini de géz Oniinde tutarak segilecek arsa

tiretim alanlarinin sinirlarini belirlemekle gorevlendirilmistir.

Bu ornekler gostermektedir ki, Tiirkiye’de konut politikalarinin uygulanmasinda gerekli
bir kurumsal yapr uzunca bir siire gerceklestirilememistir. Oncelikle bu kurumsal

yapinin tanimlanmasi ve yetki-sorumluluk iligkisinin kurulmasi gerekmektedir.

3.3.2. Devlet Planlama Teskilati

Hiikiimete ekonomik ve toplumsal kalkinma konularinda yardimci olan DPT, konut ve
gecekondu gibi sorunlara toplumsal ve gelismeye iliskin konular arasinda 6nemli bir yer
ayirmistir. Kalkinma Planlari’nin hemen hemen hepsinde konut ile ilgili boliimlere yer
veren DPT, planlarda donemin konut sorunlarini tamamlayarak uyulmasi gereken
ilkeleri vermistir. DPT, konutun bir kalkinma sorunu olarak goriiliip, lilke ekonomisi

icinde degerlendirilmesine olanak taniyan ¢alismalar yiiriitmektedir.
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3.3.3. Konut Miistesarhgi

Konut Miistesarligi, 2001 yilinda, Kalkinma Planlar1 ile bolgesel ve yerel planlar
arasinda uyum saglayarak saglikli ve diizenli yapilasmay1 gerceklestirmek, yatirim
kesimleri, kamusal tesisler ve konut i¢in gereksinme duyulan arsalar1 saglamak ve konut

finansman1 modellerini gelistirmek amaci ile kurulmustur.

Bagbakanliga bagli olan Konut Miistesarligi’nda miistesarin baskanliginda bir Konut
Esgiidiim Kurulu bulunmaktadir. Toplu Konut idaresi Baskani, Arsa Ofisi Genel
Miidiirti, Milli Emlak Genel Midiirii, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirii bu kurulun

tiyeleridir.

4698 sayili yasa ile Toplu Konut Idaresi Baskanligi ve Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii,
Konut Miistesarligi’na bagl kuruluslar durumuna getirilmislerdir (Keles, 2002).

3.3.4. Toplumsal Giivenlik Kurumlari

3.3.4.1. Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK)

II. Diinya Savasi’ni izleyen yillarda, is¢i sayisinin artmasi, kentlesmenin hizlanmasi,
Calisma Bakanligi'nin ve Is¢i Sigortalari Kurumu’nun kurulmasi, iscilerin barinma
kosullarina kars1 duyulan ilgiyi arttirmistir. Bu nedenle kurulan SSK’nin kurulus dahil
her yasas1 kurumun taginmazlara ve is¢i konutlarina biitgesinden pay ayirmasina olanak

saglamistir.

Konut kooperatiflerine ipotek karsiligi verilen krediler ile kurum, 1952-1984 yillar
arasinda, yilda ortalama 7.000 olmak iizere, 200 binden ¢ok is¢i konutunun yapilmasini
saglamistir. Yillik konut {iretiminin %2,5’1 kadar olan bu birimlerin {iretimini 4.259
konut kooperatifi ger¢eklestirmistir. Boylelikle hem konut kooperatif¢iligi 6zendirilmis,

hem is¢i konutlar1 yapimi desteklenmistir (Keles; 2002).
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3.3.4.2. BAG-KUR'

Esnaf ve Sanat karlar ve diger bagimsiz ¢alisanlara Sosyal Sigortalar Kurumu’nun 1479
sayill yasast ile kurumun ortaklarina ipotek karsiliginda konut kredisi verilmesi
ongoriilmiistiir. Bunun ardindan kooperatifler biinyesinde rgiitlenen sigortalilar BAG-
KUR’dan diisiik faiz ve uzun vade ile kredi alabilmis, birka¢ yillik bu uygulamadan 40
bin civarinda yararlanan sigortali olmustur. Uygulamaya, 1985 tarihli ve 3165 sayili

yasa ile son verilmistir.

3.3.5. Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasi

Tiirkiye’de 1980’lere kadar konut denildiginde ilk akla gelen devlet bankasi olan
Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasi’nin konut iiretimi silirecindeki yeri bu calisma
kapsaminda incelenecek oncelikli kurulus olarak belirlendiginden ilerleyen boliimlerde
gbrev ve yetkileri, yasadigi déniisiim ve TOKI’ye uzanan siireg detayli bir sekilde

irdelenecektir.

" SSK, BAG-KURa ek olarak Emekli Sandigi ile birlikte Sosyal Giivenlik Kurumu (SGK) gatist altinda
toplanmigtir.
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4. KONUTA DEVLET MUDAHALESI

Her {ilkede devlet konut alanina ¢esitli araglarla miidahale etmektedir. Konut sorununa
devlet miidahalesinin boyutlari, soruna iligskin hedeflerine gore belirlenmektedir. Tekeli,

konut sorunundaki yonetim hedeflerini asagida belirtilen sekilde ele almistir:
1. Konut sorununu ortadan kaldirmak,
2. Konut sorununu hafifletmek,
3. Konut sorunu ile ugragsmak.(Tekeli, 2000 Aktaran: Aydin, 2003: 129)

Bir sorunu ortadan kaldirmak, sorunun kokenine inerek, derinlemesine bir miidahale ile
ortaya c¢ikmayi1 gerektirir. Devletin konut sorununa tamamen kendi kaynaklari ile
miidahale ederek ¢ozmeye ¢alismasina gergekei bir perspektiften bakildiginda ise bunun
uzun vadede miimkiin olmayacagi agiktir. Ciinkii iilke ekonomisinin siiriikleyici
sektorlerinden biri olan yap1 sektorii ve 6zel sermayenin karli buldugu i¢in yatirimlarda
ozellikle son 15 yillik siire¢ igerisinde yatirimlarinda sinir tanimadigi konut ingaati ile
iligkili sektorlere sekte vurulmasi kapitalist serbest piyasa ve 6zel miilkiyet iligkilerini de

zedeleyecektir.

Burada 6nemli gergek ihtiyac sahipleri icin gerekli konut sunumu yaratilarak, konut
sunumundaki dengesiz arz ve talep yapilanmasinin Oniine gecilmesidir. Bu noktada
devletin mevcut sorunu hafifletmeye yonelik girisimlerde bulunmasi ya da kurumlari ile
sorunu kontrol altina almas1 beklenmekte ve devletin liberal toplum ve serbest piyasa

anlayisi ile zayiflayan devlet konutu yeniden giindeme gelmektedir.

Piyasa toplumunun ana kurumlarindan olan miilkiyet kurumunun Bat1 Avrupa dahil tiim
piyasa toplumlarinda bir miicadele alanini olusturdugu ve bu miicadeleler kapsaminda

farkli toplumlarda farkli bigimlerde yer aldig1 goriilmektedir (Islamoglu; inan, 1998: 3).
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Bu nedenle devletin konut saglamada ¢ok cesitli iiretim modelleri gelistirdigi
goriilmektedir. Devletin {irettigi ve sahip oldugu konut miilkiyeti kapitalist sistemde ¢ok
az, buna karsilik sosyalist sistemde ¢ok fazladir. Bununla birlikte kapitalist ekonomideki
liberal toplum modeline gore devletin miidahale alanlar1 kisitli olsa da, konut sosyal
haklar baglaminda ele alindigi i¢in, bir¢ok iilkede hala devletin himayesi altinda

tutulmaktadir.

Liberal hiikiimetlerin biiylik kismi konut {iretimi i¢in kendisinin ig¢inde bulunmadigi
sistemler ve modeller gelistirse de, tamamen kendi yonetimindeki konut iiretim
bicimlerinden de vazgecememektedir. 19. ylizy1l sonlarindan itibaren devletin gesitli
sosyal haklar1 saglama gorevini iistlenmesini gerekli goren diisiincenin filizlenmesi ve
1940’larda konut saglamada kapsamli ve ¢ok yonlii bir devlet miidahalesinin kabul
edilmesiyle gelismis bir¢ok demokratik toplumda devletin 6zellikle orta ve dar gelirli
smiflar i¢in satilik ya da kiralik konut iiretme ¢abalar1 goriilmektedir (Alkiser; Yiirekli,

2004: 2).

Sorunu hafifletme yoniindeki girisimler ise yoksullara kira yardimi, gelir destegi, kira
denetimi, diisiik 6l¢iinlii ucuz konut iiretimi, gecekondu bagislamasi gibi yontemlerle,

mevcut sorunun katlanilabilirligini arttirmak olacaktir.

Literatiirde devlet konutu bigimlerinden bahseden kaynaklar bu terimi c¢ok genis
anlamlarda kullanmaktadir. Devletin sahipliginde olan konutlar (kooperatifler, yerel
yonetim konutlar1 vs.), devletin yaptig1 ya da finanse ettigi konutlar devlet konutu olarak
adlandirilabilmektedir. Bicimlerine gore (kiiciik Olgekli, tek aile konutu, vs.) devlet
konutu olarak adlandirilan konutlar da vardir. Devlet konutu adi altindaki bu konut
bicimleri kesin ayirimlara imkan vermese de burada bahsedilen devlet konutu devletin
(merkezi-yerel yonetim) dogrudan iirettigi, sahip oldugu veya yonettigi konutlar olarak

tanimlanabilir.

Devlet konutunun bu kadar genis bir yelpaze icerisinde yer almasi onu tanimlamakta

gligliik yaratmaktadir. Aslinda devlet konutu kisaca ve genel anlamda devletin hakim
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oldugu konut olarak tanimlanabilir. Biitiin tanimlarda ortak olan nokta ise, devlet

konutunun dar gelirlilere yonelik yapilmis olmasidir (Alkiser; Yiirekli, 2004: 2).

Ozel girisimden yana olsalar da ozellikle sosyal konut ve dar gelirlilerle ilgili konut
sektoriinde devletin yeterli giice, kontrole, karar verme mekanizmalarina ve yardima

sahip olmas1 gerekmektedir (Tosics, 1986 Aktaran: Yiirekli, 2004).

Sorunu kontrol altina alarak onunla ugragmayi secen bir devlet miidahalesinin ise
kuramsal arka planina inmek tez calismamizin en Onemli noktalarindan birini
olusturmaktadir. Devletin kurumlarin1 ve sistemini koruma kaygisi ile sik1 bir denetim
ve gbzetim altina aldig1 konut sektorii, tehdit olarak gordiigli durumlar karsisinda soruna

miidahale etmeyi segmistir.

Tiirkiye’de bu miidahaleler daha ¢ok gecekondu olarak adlandirilan konut alanlarina
yonelik bir karst durusu icermektedir. Bu alanlarin kentleri kiskaca aldiginin ya da
buralarda yasayan insanlarin kentsel yasami ve giivenligini tehdit eder duruma
geldiginin 6n kabuliiyle hareket edilmistir. Burada varlig1 hissedilen amag, 6ziinde kent
merkezinde yasanan ve yerli, yabanci yatirimeilarin oldugu kadar yerel otoritelerin de
rantsal giicline inandig1 bu alanlardaki rant paylasimu siirecine o bdlgelerde yasayanlarin

da dahil olmasinin 6niinde gegmektir.

Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin ilk yillarindan itibaren devletin, tim {ilkenin yeniden
yapilanmasina ve basta lojmanlar olmak iizere Ozellikle memur ve is¢i konutlarina
bliylik bir onem verdigi yadsinamaz olsa da genel devlet politikasinin ve T.C.

hiikiimetlerinin bu konudaki ¢abalarinin zayifladig1 gézlenmektedir.

4.1. KALKINMA PLANLARI UZERINDEN KONUT POLITiKALARININ
OKUNMASI

1963 yilinda baglayan planlama pratigi, konut sorunu iizerine gozlemler ve Oneriler de
igeren siyasal metinler dogurmus, kalkinma planlar1 bu konularin degerlendirildigi kalici

metinler halini almustir.
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flki 1963’de yapilan kalkinma planinda konut yapimma nasil yaklagilacagim,
gecekondularla ilgili neler yapilacagini belirten Konut Sektéri boliimil  vardir.
Kalkinma planlar1 vasitasiyla gelistirilen konut politikalari, politikalar1 destekleyici
yasalar ile kentlerin fiziksel gelisimine nasil yon verildigi dokuz kalkinma plani

uizerinden incelenecektir.

4.1.1. Birinci Kalkinma Plani1 Donemi

[Ik planin uygulamaya konusu 1 Ocak 1963’tiir. Planm giris kisminda Tiirkiye nin
durumu &zetlenmistir. Ornegin, koylerin %531, kasabalarin %55’ igme suyundan;
niifusun %69’u elektrikten yoksundur. Kent konutlarinin %30’u oturulamayacak
durumdadir. En biiyiik ii¢ kentteki niifusun %30’u tek odali konutlarda, 1,2 milyon insan
gecekondularda yasamaktadir. Birinci planin konut konusuna yaklasimi tiimiiyle iktisadi
kaygilar tasimakta ve konut verimsiz bir yatirim olarak tanimlanmaktadir. Ayni miktar
yatirimla olabildigince ¢ok konut yapilmasindan s6z edilen planda, sagliga zararl
olmayan, diisiik Olgiinlii ve en ucuz konut yapimi Onerilmistir. Yine bu planda, arsa
spekiilasyonunu onlemek ve gecekondu arsalarmin miilkiyet sorununu g¢ozerek bu

alanlara kamu hizmetlerini goétiirmekten s6z edilmistir.

Bu plan doneminde, 1965 yilinda Kat Miilkiyeti Yasast ¢ikarilarak bir parselde birden
fazla konut biriminin {iretilmesine, yap-sat¢1 ve kooperatif eliyle ¢ok katli binalarin inga
edilmesine olanak saglanmistir. 1966°da ise gecekondular1 yasal hale getiren 775 sayili

gecekondu yasasi ¢ikarilmistir (Senyapili, 1998: 311).

Birikimlerin konut yatirimlarina yonelmesini engellemek icin bu doénemde konutun
spekiilatif cekiciligini azaltacak bazi dnlemler alinmistir. 193 sayili Vergi Yasasi’nin
gayrimenkul sermaye gelirlerini vergilendiren hiikkmii ve servet bildirimi zorunlulugu,

spekiilatif konut istemini daraltic1 yonde etkili olmustur.

4.1.2. ikinci Kalkinma Plam1 Déonemi

1968-1972 doneminin (II. Bes Yillik Plan Doénemi) son iki yilinda Sovyetler

Birligi’nden elde edilen finansal yardimlarla biiyiik capli kamu sanayi yatirimlaria
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girigilmigtir. Bu plan doneminde de konut sorununa bakista pek farklilik goriilmez.
“Ekonomik konut” ve “kendi evini yapana yardim” gibi onermelerle planda yerini alan
konut sorununa devletin yaklasimi, devletin konut piyasasinda diizenleyici rol almasi
yoniindedir. Toplam yatirimlar i¢inde konutun pay1, konut yatirnmlarinin en az diizeyde
tutulmasi istense de, (1976 fiyatlariyla) 1. Bes Yillik Kalkinma Plan1 déneminde %22.4
olarak ger¢eklesmistir (Aydin, 2003: 112).

1968-1972 yillarmi kapsayan II. Bes Yillik Kalkinma Plani’nin konut konusuna
yaklasiminda, toplu konut agirlik tasimaktadir. Uydu kent niteliginde biiylik olgekli
yerlesim alanlar1 iiretilmesinin, kaynak ve zaman agisindan daha ekonomik gorildiigi
planda, konut kredilerinin de bu tarz iiretime gore bigimlendirilmesi onerilmistir. Plan
donemi icinde 1969 yilinda 1164 sayili yasa ile Arsa Ofisi Genel Midirligi
kurulmustur. Ozellikle arsa vurgunculugunu 6nlemesi beklenen Ofis, imar ve Iskan
Bakanligi’nin bagh kuruluslart arasina alinmistir. Bu planin etkisi, 1970’11 yillarin konut

ireticiliginde dikkat c¢ekici bir bigimde hissedilmektedir.

1969°da 1164 sayili yasa ile Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii kurulmustur. Ofisin kurulus
amaci, arsa piyasasinda diizenleyici alim satimlar yaparak, konut, sanayi, turizm, egitim,
sagllk ve kamu tesisleri i¢in arazi ve arsa saglayarak, arsa fiyatlarindaki asiri

ylikselmeleri 6nlemek ve arsa vurgunculugunu engellemektir.

4.1.3. Uciincii Kalkinma Plan1 Donemi

1973-1977 Ugiincii Bes Yillik Plan Dénemi'nde konut arzi sorununun 6zel kesim ile
kamu kesiminin igbirligi i¢inde ¢Oziilmesi Onerisi dile getirilmistir. Gecekondularin,
asgari barinma, ruh ve beden saglig1 kosullarini yerine getirme, ¢evre sagligi ve belediye
hizmetlerini saglama ol¢iinlerine kavusturulmasi ic¢in diizen altina alinmasindan soz

edilmistir.

Plan donemi igin belirlenen konut ihtiyaci 1,2 milyondur ve plan doneminde bu sayinin
%801 (985 bin) izinli konutlarla karsilanmistir. Bu dénemde 235 bin gecekondu

yapilmustir. Ankara, Istanbul, Izmir gibi ii¢ biiyiik kentin konut yigminm %70’i izinsiz
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yapilmis gecekondulardan olusmaktadir (Yalcintag; Ekin, 1980 Aktaran: Aydin,
2003:112).

1973-1977 yillarim1 kapsayan III. Bes Yillik Kalkinma Plani, konut konusunda ilk iki
planin goriislerini paylasmaktadir. Emlak Bankas: iizerine goriis ve onerilerin de yer
aldig1 planda, Banka’nin en 6nemli sorununun “kaynak tahsisi” oldugu belirtilerek,

bunun gerekgeleri siralanmustir.

Banka’nin kendi fonlar1 ile insa ettigi konutlar1 piyasa degerinin altinda satarak ve bazi
kredilerin faizlerini ¢ok diisiik tutarak kaynak akisinda giicliikler yasadigi belirtilen
planda, bundan sonra konut yapimi i¢in toplanan fonlarin Banka’da bir hesap altina
aliarak, oncelikle toplumsal nitelikli toplu konutlarda ve tek tip kosulla kullanilmasi;
konutun 6lgiinleri ve biiyiikliigiine gore kredi, faiz ve vade farklilastirmasi yapilmasi;
Banka fonlarindan inga ettirilen konutlarin ise piyasa degerinden fiyatlandirilmasi

ilkeleri getirilmistir (Aydin, 2003: 151).

4.1.4. Dordiincii Kalkinma Plan1 Donemi

1979-1983 Dordiincti Bes Yillik Kalkinma Plani1 doneminde 1980 IMF anlasmalar1 ve
askeri darbe ile gelen dissal ekonomik bunalim ve igsel siyasi kargasa iilkeyi tam bir
kaos i¢ine siiriiklemistir. Plan, ilk ii¢ plandaki “iyi dilekleri” yinelemekten Oteye
gidememistir. Bunlara gore kentlerde olusan biiyiik toprak rantlarimi ve kent topragi
tizerindeki spekiilasyonu onleyici 6nlemler gelistirilecektir. Gecekondu bdlgelerinde yol,
su, elektrik, kanalizasyon gibi altyap1 hizmetleri sinirlandirilacak, gecekondu iyilestirme
bolgelerinde kamu arsalarinda bulunan yurttaglara uzun siireli kullanma hakk:
taninacaktir. Gereksinmenin ve c¢oOziimdeki Olcegin biylikligl dikkate alinarak,
toplumsal ve teknik altyapisi ile birlikte toplu konut yapiminin 6zendirilmesi de bu

planda 6ngoriilmiistiir (DPT, IV. Bes Yillik Kalkinma Plani, 1983).

Dordiincii Bes Yillikk Kalkinma Plani, toplumsal giivenlik kurumlar ile kamu
yardimlagma kuruluslarinin  konut i¢in ayirdiklart fonlarin arttirilmasini, Emekli

Sandigi’nin da konut iiretmesini onermistir. Kamu arazi ve arsalarinin toplumsal konut
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tiretmek icin kamu kredi kurumlartyla yerel yonetimlere verilmesi bu planin tercihleri

arasindadir.

4.1.5. Besinci Kalkinma Plam1 Donemi

1985-1989 wyillarin1 i¢ine alan Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani’nin ulagmayi
hedefledigi konut iiretimi 1.161.000 birimdir. Ancak Plan doéneminde yap1 kullanim
izinlerine gore gergeklesme 933.876 olmustur. Ayn1 donemde yapi izni alan konut birimi
sayist ise 2.036.272°dir. Yap1 izinlerine gore ihtiyagtan 875.272 birim fazla konutun
tiretimine baslanmis; yap1 kullanim izinlerine gore ise 227.024 birim konut ag1g1 kalmis
goriinmektedir. Yap1 kullanim izinlerinin yap1 izinlerine gore daha gegerli oldugu
varsayilirsa (bes yil igerisinde yapimi bitmeyen binalar i¢in yeniden yap1 izni almak
gerektiginden), donem iginde belirlenen konut agiginin gecekondularla ya da kullanim

izni alinmamis konutlarla kapatildig: sanilmaktadir (Keles, 2002)

1983’de 2805 sayili yasa ile Haziran 1981 tarihine kadar yapilmis olan tiim
gecekondular yasallastirilmis ve hemen ardindan ¢ikarilan 2980 sayili yasa ile de ilk
yasada kapsam dis1 birakilan Bogazi¢i gecekondulart mesrulagtirilmistir. 1984°de
cikarilan 2981 sayili yasa ise gecekondu sahiplerine kendi parselleri iizerinde dort kata
kadar bina yapma olanagi saglamis, gecekondu alanlar1 i¢in 1slah imar plani1 kavrami

gelistirilerek bu alanlarin kentsel servislerden yararlanma yolu agilmistir.

1987 Genel Secimleri’nden sonra konut insaatlari, uzun siiren (4,5 yillik) bir durgunluk
donemine, ekonomi ise plan dénemi sonunda stagflasyona girmistir. Konut kesimindeki
durgunlugun gerekgeleri, toplu konut kredilerinin kesintiye ugramasinin yani sira borsa,

doviz ve repo getirilerinin yiikselmesi olmustur.

Baslangicta TOKI yonetiminde ve biitce disinda yer alan toplu konut fonu, Hazine’ye
gelir yaratmak igin genel biitce igerisine alinmis, TOKI, azalan gelir kaynaklarini kendi
tirettigi konutlara yonlendirerek, konut kooperatiflerinin kredi taleplerine sirt ¢evirmistir
(Geray, 2000: 6) 1992 yili ortalarina kadar sessizligini koruyan konut kesimi, 1992°de

devreye giren banka konut kredileri ile canlanmaya baslamistir.
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1985-1989 doneminin plant olan V. Bes Yillik Kalkinma Plani, Hiikiimetin Emlak
Bankasi’n1 tarih sahnesinden silmeye basladiginin ilk kanitidir. Bu planda hi¢ bir baglik
altinda Emlak Bankas1 adina rastlanmakta, Banka’nin yerini TOKI ve bankacilik sistemi

almaktadir. Bankacilik sistemi ise daha ¢ok 6zel kesim agirliklidir (Aydin, 2003: 161).

4.1.6. Altinci Kalkinma Planm1 Donemi

Altinet Bes Yillik Kalkinma Plant’nin konut ihtiyacina iligkin kestirimi 1.800.000°dir.
Bes yillik donemde yapimina baslanan konut birimi sayisi 2.319.149; yapi1 izni alan
konut birimi sayist ise 1.243.778 olmustur. Kullanim izinlerine gére dénem sonunda
556.222 birim konut a¢ig1 bulunurken, yapi izinlerine gore 519.149 konut fazlasi
goriilmektedir. Yap1 izinleri ile yap1 kullanim izinleri arasindaki fark ise 1.075.371

birimdir (DPT, VI. Bes Yillik Kalkinma Plani, 1992)

4.1.7. Yedinci Kalkinma Plan1 Donemi

1996-2000 yillarim1 kapsayan Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 doneminde, plan
hedeflerinden olan GSMH’nin %5,5-7,1 Araliinda biiyiimesi ger¢eklesememis,

ortalama yillik biiylime hiz1 %3,1 oraninda kalmistir.

Bu planda yer alan kestirimlere gore yaklasik 2 milyon 600 bin yeni konuta ihtiyag
olacaktir. Planda kamuya ek yiik getirmemek i¢in uygun konut finansman modellerinin

gelistirilmesi de hedeflenmektedir. (Keles; 2002)

S6z konusu uygun finansman modelleri hakkinda agiklamanin yer almadigi planda,
konut tretiminde yeni kaynak yaratilmasi i¢in kii¢lik birikimlerin kullanilmasi ve
sermaye pazarinin gelistirilmesine yonelik kurumsal diizenlemelerin yapilmasi gereginin
alt1 cizilmistir. Dogu ve Giineydogu Anadolu Bélgeleri Kalkinmada Oncelikli Yoreler

arasinda konut iiretiminin hizlandirilmasinin uygun goriildiigii bolgelerdir.

VII. Bes Yillik Kalkinma Planinin “Bolgesel Dengelerin Saglanmasi” baglikli
bolimiinde “Kent planlamasinin fiziki ve sayisal bilgi bazinda gelistirilmesi,
organizasyon eksikliklerinin tamamlanmast ve planlamada yeni yaklasim ve

teknolojilerin kullanimi saglanacaktir” ve “Konut sayimi yapilacak ve periyodik hale
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getirilecek, mevcut verilerin giincelliginin saglanmasi ig¢in bir Konut Bilgi Bankasi
kurulacaktir” ifadeleri yer almaktadir. Bu hedeflere yonelik gelismeler ise s6z konusu

kalkinma doneminde saglanamamistir (Apan, 2007)

Plan son olarak, 775 Sayili Gecekondu Yasasi’'nda gecekondularin yasal konut

durumuna doniistiiriilmesi amaci ile degisiklik yapilmayacagini belirtmistir.

4.1.8. Sekizinci Kalkinma Plan1 Donemi

Bu plan, Marmara ve Diizce depremlerinin zararlarinin giderilmesini icerecek bicimde
hazirlanmistir. Konut iiretimi ve konut sahipligini arttirmanin ilke olarak benimsendigi
planda, bes yilli konut ihtiyact 3 milyon olarak hesaplanmistir. Kagak yapilasmay1 ve
gecekondu yapimini dnleyici dnlemlerin alinmasinin yani sira, {ist yapisi hazir arsalarin
cogaltilmasi da planin amaglari arasinda bulunur. Bu plan ilk kez, konut iiretiminde yap1

ve ¢evre kalitesinin arttirilmasi konusuna da yer vermistir.

Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani, konut finansmani sorununun sermaye piyasasi
icinde calisarak konut kredisi verebilecek kurumlar eliyle ¢oziilmesini Ongérmiis,
kentlesme ve konuttan sorumlu bir bakanligin kurulmasini da giindeme getirmistir. Son
olarak, Kat Miilkiyeti Yasasi’nda yapilacak bir diizenleme ile site yonetimine iligkin

kurullarin olusturulmasi gerekliligine deginmistir.

VIII. Bes Yillik Kalkinma Plan1 konut politikasi ile ilgili hedefi koyarken “Konut ve
kentlesmeye doniik gelismelerin takip edilmesi, sorunlarin mekansal boyutlarda
izlenebilmesi, mevcut durumu giincel olarak bir dnceki durumla kiyaslayarak ileriye
doniik projeksiyonlar yapilabilmesi i¢in ihtiya¢ duyulan verilerin organizasyonunun
karar verme siiregleriyle de entegrasyonunun en {ist seviyede saglanarak uluslar arasi
standartlarla uyumlu olacak bir bilgi sisteminin gelistirilmesi glinlimiizde zorunluluk
haline gelmistir” diyerek bilgi sistemlerinin entegrasyonunu da sart kogsmustur (Apan,

2007).
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4.1.9. Dokuzuncu Kalkinma Plan1 Donemi

Dokuzuncu Bes Yillik Kalkinma Plani, ilk sekiz planda yer aldigi gibi “Konut
Sektorii”ne iligskin ilke ve politikalar ayr1 bir baslik altinda ve kapsamli bigimde yer
almamasi ile diger planlardan ayrilmaktadir. Kalkinma Planlar sektore iliskin izlenecek
politikalarin agik bicimde ifade buldugu temel belgeler arasinda bulundugundan burada

konut sektoriiniin yeniden yer almasi1 gerekmektedir.

IX. Bes Yillik Kalkinma Plant Dénemi’nde (2007-2013) toplam konut ihtiyacinin
3.454.678 olacag1 tahmin edilmektedir (Peynircioglu, Saritas, Tiirkiye’de Konut Ihtiyac
Tahmini, DPT, 2007). 2007 Yilinda 568.850 olan toplam konut ihtiyacina karsilik yap1
kullanma izni alan konut sayis1 325.330 olmus, 2008 yilinda da 562.919 olan konut
ihtiyacina karsilik yapt kullanma izni alan konut sayisiin 300.000 civarinda olacagi
tahmin edilmistir (Kentlesme Surasi, 2009). Dokuzuncu Plan doneminde de, ceza
yasasina konulan hiikiimlere ragmen konut ihtiyaci ile konut {iretimi arasindaki farkin
bir boliimiinlin ruhsatsiz yapilasma ile karsilanmaya devam edecegini tahmin etmek

mumkindir.

Mevcut dokuz kalkinma planina yonelik genel bir degerlendirmeye gidilmek tizere farkli

plan donemlerinde 6ne ¢ikan noktalar incelenecek olursa;

1960’larda ekonomik kosullar nedeniyle yasanan umutsuz durum konut ¢ozimiinii,
gecekondu iiretiminin iyilestirilmesine gotiirmiistiir. Devlet Planlama Tegkilati ¢6ziimii
toplu konut iiretmede, diisiik faizli, uzun vadeli kaynak saglamada bulsa da etkili
olamamistir (Vanli, 1995: 16). DPT konuta yonelik calismalarina kalkinma planlari

tizerinden yer vererek bu konudaki faaliyetlerini stirdlirmiistiir.

1963 yilinda hazirlanan, iyilestirme, tasfiye ve dnleme, mevcut kaynakla daha ¢ok konut
yapmak, diisiik iicretli konut sunumu, diisiik ticretli kiralik konut, diisiik iicretli arsa
tiretmek gibi amaclar1 olan I. Bes Yillik Kalkinma Plani ile, 6nlemeye oncelik veren ve
kendi evini yapanin emeginden yararlanma, arsa iyeligi sorunlarini ¢6ziimleme, konut
tiretimini arttirma, iilke kosullarina uygun ekonomik konut iiretme, toplu konut

yatirimlar1 yapma, konut kaynaklarini arttirma, devletin konut piyasasindaki yerini,
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“diizenleyici ve kendi evini yapana yardim edici” olarak belirleme gibi hedefleri olan II.
Bes Yillik Kalkinma Plani, temelde ortak hedefler giitmektedirler (Kentlesme Suras,
2009: 25).

Ulke kosullarina uygun konut iiretmek, gecekondu yapimini engellemek, diisiik gelirli
gruba konut iiretmek, toplu konut kuruluglarini1 desteklemek, tek kaynakta toplanacak
konut fonu gibi hemen hemen ilk iki kalkinma planinin bir tekrar1 gibi goriinen, ancak
gecekondu sorununa 6zel bir 6nem vermemeyi tercih eden, III. Bes Yillik Kalkinma
Plan’nin ardindan gelen IV. Bes Yillik Kalkinma Plani, kamu kredilerini toplu konuta
yonlendirme, standartlar gelistirme, buna uygun sosyal konut yapma, sehir arsasi
tizerinde kamu denetimi saglama gibi ilkeler gelistirmis ise de, bunlarin yaninda,
gecekondu bolgelerine hizmet gotiirmek ve gecekondu iyilestirme bdlgelerinde
yasayanlara kolayliklar saglamak gibi amacglar da benimsemistir. Bdylece
gecekonduculuk yine Ozendirilmis, gecekondu yapanlar, eski giivenlerini tekrar

kazanmislardir (Ozden, 2008 Aktaran: Kentlesme Suras1, 2009: 25).

Kisilerin tasarrufa yonlendirilmesi, farkli kredilendirme, Toplu Konut Fonu, makul
Olcekte konut, kamu kaynaklarini altyapiya aktarmak, alt yapi-list yapinin gevre ile
iliskisi, kOy konut tiplerinin gelistirilmesi, kamu lojmanlar1 gibi temel basliklar
benimseyen V. Bes Yillik Kalkinma Plan1 doneminde ise, 2981 sayili Gecekondu Affi
Yasasi’nin izinden yiiriiyerek, gecekondulara hizmet gotiirmek ve bunlar yasallagtirmak

politikas1 izlenmistir.

VI. Bes Yillik Kalkinma Plani, finans kaynaklarmin kullanimi, alt gelir gruplarn igin
kiiclik konut, belediyeler eliyle konut tiretimi gibi konular iizerinde yogunlasirken, VII.
Bes Yillhik Kalkinma Plani, uygun finansman modelleri, merkezi-yerel ydnetim
koordinasyonu, gecekondu sorunu, konut teknolojisinde gelismeler, afetler gibi konulara
odaklanmistir. Bununla beraber, VI ve VII. Bes Yillik Kalkinma Planlarinda,

gecekondulagsmaya kars1 giiclii bir tavir benimsenmedigi goriilmektedir.

2001-2005 dénemini i¢ine alan VIII. Bes Yillik Kalkinma Plani ise, alternatif finansman

modelleri, sehirsel alanlarda bilimsel esaslara dayali arsa sunumu, etkin denetim, kamu
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kaynaklarinin alt yap: i¢in kullanimi, kacak yapilasma ve gecekondulagsmayi 6nleme,
yap1 denetimi, gevresel, dogal, tarihi dokunun korunmasi gibi konular1 kapsamaktadir.
Yine de, konut politikalar1 konusunda bu planda da giiglii bir yaklasim
hissedilememektedir (Ozden, 2008). Bu plan déneminde de konut agig1 siirmiis, afet
konusu 6nem kazanmis ve yer se¢imi kriterlerine uygun olan alanlarda kentlesme ve

konut yapiminin 6nemi devam etmistir.

Konut sahipligini tesvik etmek ve alt gelir gruplarinin konut sorununu ¢6zmek amaciyla
alternatifli finansman modellerinin gelistirilmesi, yap1 denetimi, insaat kalitesi, planl
kent ve konut ¢evreleri olusturulmasi, zorunlu afet sigortasi, altyapist hazir arsa iiretimi,
konut ve kentlesmeye iligkin cografi bilgi sistemlerine dayali veri tabani gelistirilmesi

sektdriin ana konularini olusturmustur. (Peynircioglu; Saritas, 2007: 1)

2000’11 yillarla birlikte artan ve biiyiik bir rant kapisi acan liiks konut iiretiminin, sehir
makroformlarina bazi olumsuz etkileri olmustur. Sehir i¢inde site ve rezidans benzeri
yapilanmalar i¢in uygun yer bulamayan, temiz hava ve yesil alana erismek veya trafik
giiriiltiistinden kacis gibi nedenlerle kent disinda insa edilen liikks konutlarin bir bolimii
su havzalar1 veya orman alanlarinin iginde yer sectikleri i¢in bu konularda yargiya da

intikal eden biiyiik tartismalar yasanmustir.

Ulkemizde konut ve kentlesmeye iliskin olarak halihazirda izlenen politikanin ifade
bulabilecegi en temel kaynak, katilimci bir siire¢ ile Komisyonlar seklinde ¢alisilan ve
raporlar olusturulan Kalkinma Planlaridir. Ancak IX. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda,
diger planlarda yer aldig: sekilde konut sektdriine iligkin bir baslik veya izlenecek konut
politikalarina iligkin bir ifadeye rastlanmamaktadir. Bu durum da konut politikalarinin

olusturulma siireci hakkinda belirsizlige neden olmaktadir.

Kalkinma Planlarinda konut politikalarinin yeterince yer bulamamasi ve son kalkinma
planinda “konut”un tamamen digarida birakilmis olmasina da bagh olarak, planlama
sistemi i¢inde konut, bugiine kadar dikkate alinan bir unsur haline gelmemistir. Belirgin
bir konut politikas1 ortaya konulmamis olmasi nedeniyle, planlama hiyerarsisi i¢inde

konut politikasinin mekansal yansimalarin1 da izlemek miimkiin olamamaktadir. Bu
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nedenle Tiirkiye’de konuta iliskin gelismelerin, degisen yasal ve yonetsel yapilanmalarin
mekan {izerinde ne gibi olusumlar meydana getirdigi donemsel olarak erken Cumhuriyet

doneminden gliniimiize kadar olan siire¢ igerisinde Boliim 4.2.°de ele alinacaktir.

42. KONUT ALANINA DEVLET MUDAHALESININ DONEMSEL
INCELEMESI

4.2.1. Erken Cumhuriyet Donemi (1923-1950)

Cumhuriyetin ilk yillarindaki zorlu donemde bile, devletin kdy evlerinin yapimina
verdigi 6nem, Birinci Diinya Savasi basladiginda konut sorununu ¢ézmek amaciyla
Evkaf Arif Hikmet ve Kemalettin Beyin tasarladigi dort tane iki kathh ornek ev
yaptirilmasi (S6zen, 1996: 102) ile kendisini gostermistir. Kurtulus Savasi’nda yakilan
kdylerin yeniden yapilmast icin 13 Ekim 1923°de “Iskan ve Imar Vekaleti’ni kurmasi ile
¢ikarilan K8y Kanunu’nun ardindan Halkevi Trakya Go¢men Evleri, Bursa’da Ikizce ve
Karacaoba go¢cmen koy evleri gibi toplamda 64’ bulan kdy yapimina baslanmistir.
Ké&ylerin yapiminda gorev, Iskan ve Imar Vekaleti’nin kapatilmasmin ardindan Igisleri

Bakanligi’na devredilmistir.

Ankara’nin bagkent olarak ilan edilmesinin diginda Cumhuriyet’in ilk yillarinda hem
tarim toplumu olunmasi hem kentlesme hizinin diisiik olmas1 nedeniyle konuta yonelik
belirgin bir kaynak ayrimi s6z konusu olmamustir. Konut ile ilgili belirgin ilk girisim
1926 yilinda Erzurum’da yasanan biiyiik deprem sonrasina dayanmaktadir. Bu déneme
denk gelen zaman zarfinda Atatiirk’iin istegi ile kurulan Emlak ve Eytam Bankasi,

tilkenin imar1 igin yap1 sektoriine kredi vermeye baglamstir.

Bagkent Ankara’ya gelen biirokrat ve memurlarin konut ihtiyaci donemin konut
politikasint memur konutlarina yoneltmistir. 1925°de ¢ikarilan 586 sayili yasayla
memurlara kooperatif kurmalar1 i¢in avans verilmis ve belediye baskentin ilk projesi
olan Yenisehir’de 198 konut yaptirmistir. Vakiflar Bag Miidiirliigii de memur konutlar
tiretmis ancak liiks ve iist gelir gruplarina yonelik olmustur. Midirliik Giliney Dogu

Mabhallesi’'nde sosyal konut iretirken, Ziraat Bankasi Adakale sokakta, Devlet
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Demiryollart hat boyunca lojmanlar ve Cocuk Esirgeme Kurumu Ulus’ta kira ve Vakif

apartmanlar1 yaptirmistir.

Yeni baskentte, Cumhuriyet ve devlet sisteminin siirekliligini saglamak i¢in memurlara
kiraladiklar1 6zel konutlar i¢in %80 oraninda bir kira yardiminin yapildigi 1927

baslarinda memurlarin konut sikintisi hafifletilmistir.

1928 yilinda 1352 sayil1 yasayla memur konutlar1 yapimi amaglanmistir. Ayni y1l mimar
H. Jansen kazandig1 Ankara imar plan1 yarismasinda, dar ve orta gelir gruplart igin
Bakanliklar’in batisinda 3.000 konutluk memur sitesi ile Akkoprii’de amele mahallesi
Onermistir. Alt-orta ve orta gelir gruplari Eski Kent konut bélgesi Sihhiye’de ve
Cebeci’de diisiiniilmektedir. 1930°larda konut gelismesine Onciiliik eden kooperatifler
Bahgelievler’de, Giivenevler’de, Kavaklidere’de konutlar tiretmislerdir (Pulat, 1992:

327).

1920’1 yillarin sonunda mimarlik uygulamalarinda Tiirk mimarlar devreye girmistir.
1926 yilinda Zonguldak’ta Maden kémiir isletmelerini kuran Is Bankasi, iscilerin yasam
seviyesini yiikseltmek igini programinin ilk sirasina almis, havzadaki kuruluslar
kendileri i¢in bir sey yapmadan is¢iye dus yerleri, sthhi ve ucuz as evleri, yatakhaneler,
sinema, amele ¢cocuklarina mektep, ¢ocuk bahgesi, orman parki vs. yaptirmis ve i¢timai
yardim teskilati kurmustur. Mimar S. Arkan planladigi bu konutlarla ilgili olarak “Halk
evinden baglayan ilk Tiirk mimarlik hareketi sehir icinde ve civarinda yeni ve modern
Tiirk mahalleleri ortaya ¢ikarmistir” (Arkan, 1935 Aktaran: Alkiser; Yirekli 2004: 4)
demektedir.

1929°da yasanan krizin hemen ardindan insaat sirketlerinin iflas noktasina geldigi ve
ingaat kesiminin can ¢ekismekte oldugu 1930’larin ilk yarisinda konut iiretimi bireysel,

kiigtik iiretici tarzi ile gerceklestirilmektedir.

1930 yilinda, konut iiretim stirecini bir belirli bir kamusal géreve doniistiiren 1580 sayili
Belediye Yasasi ve konut iiretiminde yasam kalitesi arayiglarinin ilk belirleyicisi olarak
kabul edilebilecek olan 1593 sayili genel Saglik Yasasi gibi tiizel diizenlemeler dikkat

cekmektedir. Cumhuriyet’in ilk yillar1 olarak degerlendirilen bu siire¢ kurumsallagmis
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bir iiretim siirecini degil kiiciik 6lgekli ve bireysel gereksinimleri karsilama amacli konut

tiretimi ya da yap-satci1 6rnekleri barindirir (Tekeli, 1996: 12).

1580 sayili yasanin 15. maddesi ile vurgunculugun oniine gecilmeye c¢aligilarak,
belediyelere yapt malzemeleri i¢in fabrikalar kurmak; ucuz belediye konutlar1 yaparak
kiraya vermek ve belediyenin gelisme alanlarinda arazi satin alip diizenleyerek insaat
yapmak isteyenlere satmak gorevleri verilmistir. Konut ve arsaya iliskin gorevler ise
belediyenin istege bagli gorevleri arasinda sayilarak belediyenin ancak zorunlu
gorevlerini yerine getirdikten sonra, gelirleri de yeterli ise, bu isler icin kaynak
ayirabilecegi  belirtilmistir.  Belediyelerden  kiralikk, ucuz konut iiretmeleri

beklenmektedir.

Uretimin orgiitlenmesi ise 1935 yilinda, Ankara’da Bahgelievler Konut Kooperatifi’nin
kurulusu ile ger¢eklesmektedir. Ankara’nin imarinda 6nemli bir nokta olan ve 1936
yilinda Emlak ve Eytam Bankasi’ndan alinacak kredi ile yapilacak 150 konuttan olusan
birim i¢in Banka, bir yapim sirketine ihtiyacit oldugunu agiklamig ve 1937 yilinda
Emlakbank Yap1 Ltd. Sirketi kurulmustur.

1940°da baslayan Ikinci Diinya Savasi, Tiirkiye ekonomisindeki dengeleri bozarken,
sanayilesme cabalarin1 da durdurmus, nitelikli eleman sikintisi, iiretim ve verimliligin
diismesine yol agmis, tarim iiriinleri fiyatlarinda ise artislar yasanmustir. Insaatlarda
calisacak emek isgiicii silahaltina alinmig, ¢imento, demir gibi malzemeler ise ordunun
ihtiyaclarina ayrilmis oldugundan Emlakbank Yapi1 Ltd. Sirketi’nin de faaliyetleri
aksamistir. Bu olumsuz kosullar 1940°da yiiriirliige giren 3780 sayili Milli Korunma
Kanunu ile kiralar dondurulmustur. Milli Korunma Kanunu ile baglayan kira denetimleri
de aslinda tek basina konut sorununa bir miidahale degil, yasa ile birlikte ele alindiginda
savas kosullarindan yararlanarak haksiz kazang pesinde kosanlara topyekun bir

engelleme, yoksullukta hakc¢alig1 saglama girisimidir.

Savas yillarinda 6zel sektdriin 6nemli dl¢iide sermaye birikimi yarattig1 ve is¢i sayisini
arttirdig1 Tirkiye’de (Giizel, 1998: 397) yeni sosyal projeler ve konut alanlarinda da

cesitli degisiklikler meydana gelmistir. Sendikalar, Sosyal Sigortalar Kurumu, Imar ve
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Iskan Bakanligi, Emlak ve Eytam Bankasi konut kooperatiflerini desteklemeye
baslamistir (Tiirkoglu, 1991 Aktaran: Alkiser; Yiirekli 2004: 5). Kamunun dogrudan
yaptig1 ya da kredilerle desteklenen 6rneklerde ¢ok katli yapilar hedeflenmemistir. Milli
mimarinin ilk vasat denemesi kabul edilen Saragoglu Evlerinde ve ¢ok sayida gesitli
kooperatif girisimlerde yapilasmalar genelde iki kat yiiksekligindedir (Balamir, 1994:
29).

1944 yilinda ¢ikarilan 4626 sayili Memur Konutlar1 Yasasi ile memur konutlar1 yapmak
devletin gorevleri arasina alinmig, Bayindirlik Bakanligi bu gorevi iistlenmistir. Bu
yasayla Ankara’da 1944-1946 arasinda 400-450 konutluk 6nemli bir toplu konut
uygulamasi olan Namik Kemal Mabhallesi (Saracoglu Memur Evleri) kurulmustur.
Cumhuriyet tarihinin bu ilk biiyiik toplu konutunu Emlak ve Eytam Bankasi, kendi
sirketi olan Emlakbank Yap1 Ltd. Sirketi eliyle gerceklestirmistir. 450 konut, bir ilkokul,
bir gazino, bir yonetim binasi, diikkanlar, oyun alanlari, yollar ve teknik altyapisi ile
1946 yilinda tamamlanan ve yerlesime acgilan Ankara Saracoglu Mahallesi Maliye
Bakanlig1 konutlari, hem Emlak ve Eytam Bankasi’na, hem de kuruldugu 1937 yilinda
kuruldugundan bu yana biiyiilk bir proje {stlenerek kendini goésterememis olan
Emlakbank Yap1 Ltd. Sirketi’ne biiyiik bir prestij saglamistir. Banka ve Sirketinin kamu
yapilarinin ingaatinda sik sik gorev almalar1 ve dnlerinde yeni bir donemin agilmasi bu

projenin ardindan olmustur (Aydin, 2003: 139).
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Resim 4.1: Saracoglu Mahallesi Konutlart

Kaynak: www.mimarlikmuzesi.org (Fotograf: Dogan Hasol)

Geleneksel Tiirk evinden etkiler tasiyan ve P. Bonatz’in tasarladigi bu konutlar,
yaklagim bi¢iminin yiizeysel kaldigi gerekcesiyle elestirilmistir (Alsag, 1993: 112).
Bakanligin yaptigt memur konutlar1 ¢ok smirli kalmigtir. Bu dénemde devletin konut
politikalar1 memurlar ve Balkanlardan gelen go¢menler i¢in konut yapimi ve memur
kesimini korumak amaciyla kiralarin dondurulmas: seklinde dzetlenebilir. imar planinda
yer alan dar gelirli kesime yonelik mahallelerin kurulamamasi ve konut sorununa ait
bagka ¢ozlimlerin gelistirilememesi sonucu dar gelirli kesim kendi ¢oziimiinii iiretmistir

(Pulat, 1992: 327).

Calismanin bu kismina kadar yiiriirlilige girdigi belirtilen yasalar ve kazanilan
deneyimler 1923-1946 yillar1 arasinda konut politikalarinin Ankara kenti iizerinden

belirginlestigini gostermektedir.

1945°ten sonra Istanbul’un da gelisimi hizlanmis ve 6nem kazanmistir. 1947 yilinda
Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi Belediye ile ortak bir sirket kurmustur. Bu kurulus
Mecidiyekoy’de 28, Haseki’de 26, Kosuyolu'nda 417 konut insa etmistir. 1948 yilinda
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16. 1. Saka hiikiimeti Zeytinburnu ve Mecidiyekdy’deki kamu arazilerinde Tiirkiye
Emlak Kredi Bankasi’nin konutlar yapacagini ve gecekondu sakinlerine dagitilacagini

bildirmistir (Pulat, 1992: 327).

Baslangigta Ankara’ya 6zgii olan konut sorunu 6zellikle Istanbul ve Ankara’y1 sarmaya
baslayan gecekondu olgusu ile hemen harekete gegilmesini gerektiren bir husus halini
almistir. Tiirkiye’nin gelismekte olan kentlerinde hala kalict bir ¢éziimiin getirilemedigi

gecekondu olgusunun hakim oldugu bu donemi Senyapili soyle agiklamaktadir:

“1947 yili basiminda artik “‘gecekondu sorunu” diye bir olgu yer almaya baglamistir.
Istanbul ve Ankara’min basimi cektigi gecekondulasma olgusu, ekonomik mekandaki
marjinallesmenin fiziki mekana yansimasi olarak degerlendirilmektedir” (Senyapili,

1998: 302).

Marshall Plant’nin iiriinii olarak kirdan kopan ve sanayilesmesini gergeklestirememis
kentlere gelen niteliksiz isgiicliniin ilk barinaklar1 olarak, Ankara’da Altindag’s,
Istanbul’da tarihi surlar1 mesken tutmuslardir. Mahalle 6lceginde gecekondulasma ise
Istanbul’da ~ Zeytinburnu’'nda  gerceklesmistir  (Aydm, 2003: 142). Burada
gecekondulasmanin temel gerekcesi, Belediye Imar Miidiirliigii’niin talimatnamesi
dogrultusunda, orgiitlii ve orta sanayilerin bu civarda yerlesmesi, hemen bitisigindeki
Kazlicesme’de deri isleme tesislerinin konuslanmasidir. Bodylece bu alanlarda

dogabilecek isgiicii talebine yakin olunacaktir.

Zeytinburnu topraklar1 o donemde kiigiik capli tarimsal ve hayvansal {iretimin yapildigi,
miilkiyet durumu oldukca karisik ve Vakiflar denetiminde olan bir arazi parcasidir.
Denetimin zayif oldugu bu alanda gecekondulagsmayi, ¢evredeki sanayinin patronlari,
avans vererek tesvik etmekte, is¢ilerin barinma ve ulagim sorununu ucuz yoldan ¢ozerek

digsallik saglamaktadir (Senyapili, 1998: 302).

22 Agustos 1946’da ilk kuruldugunda, halkin konut girisimlerini desteklemek ve
yetimlerin haklarin1 korumak gibi iki temel amaci olan Emlak ve Eytam Bankasi’nin
tiizel kisiliginin sona erdirilip bankacilik islemlerinin durdurulmasinin ardindan ve 1

Eylil 1946’da yeni Emlak Kredi Bankasi’min kurulmasi da donemin Onemli
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olaylarindandir. Emlak ve Eytam Bankasi’nin, yalnizca sahip oldugu arsalar {izerinde
konut tiretebilecek bir banka olarak sinirlandirilmasi konut iiretiminde yetersiz olmasina
yol agmigken (Aydin, 2003: 141) yeni banka sadece kendisine ait degil baskalarina ait
arsalar tlizerinde de konut yapabilecektir. Kurulus yasasinda giiglii olan vurgu konut
yapimcilig1 tizerine olan Banka, bankacilik faaliyetlerinden ¢ok, giiclii bir konut
yapimcist ve Turkiye’de toplu konut iiretim siirecinin ilk Orgiitleyicisi olarak ortaya

cikmaktadir.

1948 yilinda ¢ikarilan 5228 sayili Bina Yapimini Tesvik Kanunu, kentsel gelismenin
arsa spekiilasyonuna yol agmasini engelleme yoniinde bir girisim olarak ortaya ¢ikmig
olup, Yasa ile belediyeler Hazine arazilerini vergi degeri iizerinden 10 yilda 10 esit
taksitte odeyerek alip, evi olmayan ve kendisi i¢in ev yapacak olanlara devredebilme
hakki kazanmistir. Evlerin yapimina bir yil i¢inde baslanip iki yil i¢inde de bitirilme
kosulu getirilerek aksi halde belediyenin arsay1 geri alacagi belirtilmistir. Bu alanlarda
ev yapacak olanlara Emlak Kredi Bankasindan, yapim bedelinin %5’ini gegmemek

tizere kredi verilmesi de yasada yer alan diizenlemelerdendir (Aydin, 2003: 143).

4.2.2. Cok Partili Doneme Gegis ve Liberal Ekonomi Donemi (1950-1980)

Konut sikintisinin hizli kentlesme ile Istanbul basta olmak iizere iilke genelinde
yogunlagsmaya basladig1 ve tek parti iktidarinin sona erdigi 1950’lerde liberal sdylemler
ile basa gelen Demokrat Parti (DP), Istanbul’da hizli ve yogun altyapi, imar faaliyetleri
baglatmistir. Ankara’da memurlara yapilan kira yardimmin sonlandirildigi bu dénemde
iktidar ilgisini tekrar Istanbul’un imarina yogunlastirmistir. S6z konusu faaliyetler, kenti
bugiin hala izleri goriilen ve plansiz gelismenin yogunlastigi bir odak haline getirmistir.
Kent topragi, haksiz kazanglarin elde edildigi, rantin ve vurgunculugun yogun oldugu bir

plansiz kentlesme pratigine konu olmustur.

Emlak ve Kredi Bankasi da bu donemde yogun bir faaliyet doneme girmistir. 1954
yilinda yasanan doviz sikintist ve yiiksek enflasyonun etkisiyle DP devletcilige dogru bir
doniis gerceklestirmistir. Insaat kesiminde o6zellikle konut insaatinda ve Istanbul’un

imarinda Emlak Bankasi’nin rolii artmaya baslamustir.
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1950’li yillarda hizli kentlesmenin getirdigi konut sorununun bir bdliimi
gecekondulagma ile, orta smifin konut sorunu ise, ¢ok katli yapilara izin veren yasal
diizenlemeler sonucu apartmanlasma ve yeni planli kentsel alanlarin yaratilmasi ile
onlenmeye calisilmistir. Yeni planli alanlar yetersiz de olsa, dnemli bir c¢abay1
gostermektedir. Kentsel 6lgekteki ¢cok katli konutlart da igeren K. A. Aru’nun tasarladigi
1954’teki Dordiincii Levent Yerlesmesi ilk uydu sehirdir. 1958 yilinda E. Mentese
grubunun tasarladigi Atakoy ise apartmanlardan olusan en 6nemli girisimdir (S6zen,

1996: 102).

1949 sonu 1950 yili baslarinda Istanbul’da baslayan gecekondu yikimlari, hemen
ardindan yerini Istanbul’'un imar operasyonlarina birakmistir. Mart 1953°de
Istanbul’daki konut sikintisim hafifletmek iizere Emlak Bankasi’nm 1.950 birim konut
yapmasi kararlastirilmistir. Bu kararm ardindan Istanbul’da Levent Projesi iginde 1.374,

Atakoy I’de 662 ve Atakody II’de 852 konutun yapimina baglanmistir.

Resim 4.2: Atakoy’de 1950 ve 1960 Sonras: Yapilasma

o e T ——

Kaynak: www.wowturkey.com (Fotograf: Yilmaz Bukteli)
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Atakdy’deki genis alanin, 1950’lerin sonundan 1960’larin ortalarina kadar insa edilen
kesimi, Tirkiye’nin en basarili konut uygulamalarindan bazilarimi barmdirir. O yillarin
Ingiliz tasarimlarina benzerlikler belirgindir. Yapildig1 yillar icin yapim kalitesi ve ig
mekan organizasyonu baglaminda liikksii temsil ettigini sOylemek miimkiindiir. Atakoy I.
ve II. kistmlarin mimari agidan tasidig1r 6nem, Architectural Guide to Istanbul baglikli
eserde (Batur, 2006) 1. ve II. Kisimlar Istanbul'un kimligi olusturan mimari dokunun
saklanmas1 gerekli 6rnegi olarak yer almaktadir. Bu alanin sosyal tesisleri ise bugiin
artik yikilmis olan Atakdy Plaj Tesisleri ile A, B ve C Motelleri ve kamp alanindan
olugmustur; yerlesme icerisinde ayrica Osmanli Donemi Baruthane Tesisleri'nin pargasi

olan baz1 tarihi yapilar halen mevcuttur.

Ayni donemde, Istanbul Belediyesi, Levent Ciftligini konut yapilmasi i¢in Emlak Kredi
Bankasi’na devretmis, Banka da ayn1 yil burada 400 konut yapimini programina almistir.
Levent projesi, Emlak ve Kredi Bankasi’nin gergeklestirdigi ilk 6nemli ve biiyiik 6l¢ekli
projedir (Aydm, 2003: 144). Levent Mahallesi, Istanbul’un ilk uydu yerlesimlerinden biri
olarak, kentin kisar1 doru uzanan akslari iizerinde, Diinya’daki &rnekleri esas alinarak

tasarlanmustir.

Resim 4.3: 4. Levent Yerlesimi

Kaynak: www.mimarlikmuzesi.org (Fotograf: Dogan Hasol)
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Bugiinkii Levent semtinin g¢ekirdegini olusturan Levent'in ilk kisim evlerinin yapimina,
Emlak Kredi Bankasi toplu konut projeleri ¢ercevesinde 1947 yilinda baslanmis, birinci
mahalle 1951'de bitirilmistir. U¢ mahalleli birinci Levent ve dordiincii Levent olarak iki ayr1
donemde yapilan yerlesimin proje miiellifi, Prof. Kemal Ahmet Aru ve Rebii Gorbon’ dur.
Planlama caligmalarina 1947'lerde baglanmis, bu alanda 700 bahgeli evden olusan bir plan
Onerilmistir. 4.Levent ise, 1.Levent'ten farkli bir kavramla gelistirilmistir. Bu bélgenin daha
belirgin sehir goriintiileri verecek bir tarzda planlanmasi, boylece ileride sehirle
biitiinlesmesinin saglanmasi amaglanmis ve farkli bir toplu konut mimarisi uygulanmistir.
Hazirlanan projeler sonucunda, dort kisimdan ve 1.360 konuttan olusan mahalle, 1947 ile

1958 yillar1 arasinda insa edilmistir (Ozkan, 2006: 44).

Harita 4.1: 1., 2., 3. ve 4. Levent Mahalleri Vaziyet Plani

Kaynak: Emlak Kredi Bankas1 Arsivi’nden aktaran Ozkan, 2006: 47

51



Dort boliimden olusan yerlesme igin hazirlanan 1/2000 ve 1/1000 6lg¢ekli planlamalarda
genel olarak bir biitiinliikk saglandig1 goriilmektedir. Ancak yerlesmenin arazi ile iligkisi,
yogunluk, sosyal alanlar ve konut tiplerinin dagilimlarina bakildiginda farkli yaklagimlarin
izlendigi anlagilmaktadir. Bu farkliligin nedeni, ilk mahallenin yapilmasinin ardindan
digerlerinin uygulanacaginin tam olarak bilinmemesinden kaynaklanmaktadir. Bu yiizden
Levent’teki dort mahallenin tasarim siirecinde g¢aligmalarin agamalar halinde etap etap

yapildig1 sonucuna ulagilmaktadir.

L. Levent’in ardindan II., IIL., IV. Levent Evlerinin hizla Istanbul Imar Ltd. Sirketi
tarafindan yapildig1 ve talep sahiplerine satildigi goriilmektedir. Konutlarin agamalar
halinde yapilmasi, her yeni asamada talebin biraz daha artmasini saglamistir. Ciinkii
konutlar bitip iclerine yerlesildikce, hem bdlge canlanmaya ve deger kazanmaya

baglamis, hem de iiretilmis konutlarin kalitesini kanitlamaya olanak yaratmistir.

(Giiveng; Isik, 1999: 157).

Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi’nin bu c¢alismalar1 konut agigini karsilamaktan uzak ve
konutlarin  biiyiikk, liiks ve yiiksek maliyetli olmasi nedeniyle elestirilmistir.
1958 yilinda Levent ingaatlarinin tamamlanmasmin hemen ardindan kurulan Imar ve
Iskan Bakanligi, konut sorununun ¢oziilmesi icin kendine bagli ydnetim birimlerini
seferber etmis, yikimlardan sonra ev yapmanin yani sira toplu konut, gecekondu 6nleme
bolgesi, evini yapana yardim gibi uygulamalar gergeklestirmistir. 1980°lerde Bayindirlik
Bakanlig1 ile birlestirilen Imar ve iskan Bakanligi’nin 1968’de Lodumlu’da, 1969°da
Etlik’te kurulan iiretim evlerinde, 1968-1972 doneminde prefabrik yontemle 14 bine

yakin ahsap ve hafif beton konut tiretilmistir (Alsag, 1993: 112).

Yeni iktidarin biiyiik kentlerde yarattig1 ¢ekicilik, tarimda makinelesme ile bosa ¢ikan
isgilicii, genisleyen altyap1 yatirimlar ile kentlerde dogan emek ihtiyaci, hizli kentlesme
olgusunu yaratarak, konut sorununun dogusunu da hizlandirmistir. Artan istemi
karsilayacak yeterlikte olmayan konut yigmi karsisinda yoksul gogmenler, kendilerine
uygun ¢Oziim olarak gecekondu tipi konutlar1 {iretmislerdir. 1953’de c¢ikarilan 6188
say1l1 Bina Yapimini1 Tesvik Yasasi ile de bir yandan yapilmis gecekondular bagislanip,

diger yandan yeni yapilacak gecekondulara gdéz yumulmayacagi belirtilmektedir.
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1956’da kabul edilen 6785 sayili Imar Yasasi ile imar islerinin yiiriitilmesi ve
denetlenmesi yetkisi belediyelere verilirken, 6 katlik yap1 izinleri 9 kata ¢gikarilmaktadir.
6380 sayili Kamulagtirma Yasasi ile de kamulagtirma kararlarinda belediye enclimeni
yetkili kilinarak, kamulastirilacak tasinmazin degerini enclimenin sececegi

komisyonlarin belirleyecegi kararlastirilmistir (Alada, 2001 Aktaran: Aydin, 2003: 146).

6785 ve 6380 sayili bu iki yasa ile Istanbul’da genis ¢apli yikma ve yeniden yapilasma
hareketleri ivme kazanmus ve yiiksek apartmanlarin yapimma girisilmistir. Istanbul’un
bir rant alanina doniismesinde bu tarihin ve bu yasalarin 6nemli bir payr oldugunu

sOylemek miimkiindiir.

Menderes’in dzel bir dnem verdigi Istanbul iizerinde Kamulastirma Yasasi’nin da etkin
kullanimu ile 1956°da baslatilan imar hareketlerinin, plansiz, programsiz, hi¢ bir ilkeye
dayanmayan keyfi uygulamalari 1950’lerin sonlarma degin siirdiiriilmiis, bu durum
TBMM’de ve Istanbul halki arasinda elestirilere ve tedirginlige yol agmistir. Ne zaman
nerelerin yikilacagi, nerelerin satilip nerelerin imara agilacagi belediye meclisi
tarafindan bile bilinemeyen Istanbul’da, bu yikarak, kazarak, satarak yiiriitiilen
faaliyetler, Istanbul’un talanma ve Menderes’in ¢okiisiine etkide bulunmustur. Sonugta,

1958 yil1 Demokrat Parti’nin hizli bir ¢okiis donemine girdigi yildir (Aydin, 2003: 147).

1958’de c¢ikarilan 7116 sayili yasa ile bu talanin tekrarlanmamasi amaglanmistir. Ayni
donem kurulan Imar ve Iskan Bakanligi’nin yasasinda, iilkenin yapisina uygun konut
politikast temellerini belirlemek ve uygulanmasini saglamak gorevi yer almaktadir.
Boylece konut ve kentlesme konular1 arasinda bir koordinasyon saglanmistir. Bakanligin
bagl kuruluslarinin Afet isleri Genel Miidiirliigii, Iller Bankasi ve Emlak Kredi Bankasi

olarak belirlenmesi bu goriisii giiclendirmektedir.

Bakanligin kurulusu ile konut konusuna yaklasimda artik bir hiikiimet politikasinin
belirlenmesi ve konuta bir kamu hizmeti olarak bakilmasi diisiincesi dogmustur. Bu
dogrultuda, Bakanligin merkez Orgiitlenmesinde Mesken Genel Midiirligi
olusturulmustur. Genel Miidiirliik, konut konusunda sorun alanlarini belirleme, uzun

erimli konut programlar1 yapma ve konut iiretme gibi ¢cok yonlii gorevlerle donatilmistir.
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Daha 6nceleri yalnizca dogal yikimlar, biiytlik felaketler nedeniyle konut iireten Devlet,
artik kent, kasaba ve koylerin saglikli, dayamikli ve ucuz konut gereksinimini
karsilamak, kotii durumdaki konutlarin iyilestirilmesi ya da ortadan kaldirilmasini
saglamak, toplu konut yapimciligini 6zendirmek ve yardim etmek, konut
kooperatiflerine toplu konut {iiretiminde destek olmak ve konut iiretim siirecini

denetlemek gibi kamusal bir politika alan1 olusturmaktadir.

Bakanligin bagh kurulusu haline getirilen Emlak Kredi Bankasi’nin konut kredisi
konusundaki islevleri, bu yasa ile Bakanligin yetki alanina girmektedir. Bundan sonra
Banka konut kredisi verirken, Bakanligin belirleyecegi kosullarla ve onun denetimi

altinda calisacaktir.

1945-1960 yillarina kadar Sosyal Sigortalar Kurumu ve Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi
olanaklarini orta ve iist kesim biirokratlar kullanabilmistir. Sosyal konut standartlarinin
40 ve 60 m?*’ye diisiiriilmesi, vergi muafiyeti, kredi siiresinin uzatimi gibi dnlemler bile
konut arzim1 gecekondu talebine yaklastirmaya yetmemistir (Arslan, 1989 Aktaran:

Ayd, 2003).

1960 Mayis’inda yonetime el koyan ordu, DP’yi ve partinin ileri gelenlerini gérevden
uzaklastirirken, belediye baskan ve meclisleri de bundan pay almiglardir. Banka i¢in ise
bu tarihin &nemi, Ankara ve Istanbul’da yapilacak subayevleri projelerinin
sorumlulugunu (¢ikarilan bir yasa uyarinca) almasidir. Istanbul’da V. Levent Evleri
projesini ekonomik ve siyasi kargasa ortaminda gerceklestiremeyen Banka, 956 birim
konut 24 birim diikkan yaparak askeriyeye vermistir. Ankara’da ise 600 konutluk subay
evlerinin yapimini gerceklestirmistir. (Gliveng; Isik; 1999: 136)

Ankara’da bunun disinda 1978 yilinda Kooperatif Kanunu'na gore kurulan,
Tiirkiye’deki en biiyliik konut kooperatifi birligini (Kent-Koop) Ankara Belediyesi
organizasyon, arazi ve alt yapt bakimindan desteklemistir. Bu donemde toplam konut
tiretimi i¢cinde konut kooperatiflerinin katkisi ise %6’dir (Tiirkoglu, 1991 Aktaran:
Alkisger; Yiirekli 2004: 8).
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4.2.3. 1980 Sonrasi Yeniden Yapilanma Donemi

12 Eyliil 1980 tarihi Tiirkiye i¢in yeni bir doniim noktas1 olmustur. Bu tarihten sonra
gerek ekonomide gerekse siyasette 6nemli kirilmalar yasanmis, 1982 Anayasasi’nin
yiiriirliige girmistir. Daha az 6zgiirliik¢li olarak hazirlanan Yeni Anayasa, 1961°e gore

konut sorunu konusunda daha kapsamli diizenlemeler icermektedir.

Anayasa’dan once, 1981 yilinda heniiz askeri yonetim is basindayken, konut alaninda
baz1 ¢aligsmalar baglatilmigtir. Bu tarihte, 2487 sayili Toplu Konut Yasasi’nin yiiriirlige
girdigi goriilmektedir. 30 ay kadar yiiriirliikte kalmasina karsin bir tiirlii uygulanamayan
bu yasa, diisiik ve orta gelirli kesimin konut ihtiyacini toplumsal ve toplu (biiytik 6l¢ekli)

konut girigimleri ile ¢g6zmeyi hedeflemistir.

Bunun iizerine, 1984 yilinda kurulan Toplu Konut ve Kamu Ortakhig1 idaresi (TKKOI),
yeni diinya diizeni igerisinde yer almaya calisan Tiirkiye nin yeniden ivme kazanan hizli

kentlesme stirecinde gittikge artan konut sorununa bir ¢are olarak diistintilmiistiir.

1980’lerin yeni ekonomik diizeninde alim giiciinii iyice yitiren dar ve sabit gelirli ve
emegi ile gecinen kesimler i¢in konuta ulagsmak gittikce zorlasmistir. Kentler, 6zellikle
de biiyiik kentler gecekondularla cevrelenmistir. Yetersiz altyapilari, sunulamayan
kentsel hizmetleri ve kentle biitiinlesemeyen topluluklar ile 6teden beri zaten sorun
olarak algilanmakta olan gecekondulardan, ancak diizenli ve denetim altina alinmig

alanlarda toplumsal konut sunulmasiyla bas edilebilecegi diistiniilmektedir.

12 Eyliil yonetiminin 1981 yilinda ¢ikardigi ilk Toplu Konut Yasas1 (2487 sayil1 yasa),
bir toplu konut fonu kurularak genel biitgenin %5’inin bu fona aktarilmasini
diizenlemektedir. Fondan kredi bigiminde yararlanabilme kosulu olarak toplu konut ve
bliytikliigii briit 100 metrekarenin altinda, ucuz toplumsal konut olmasi gerekmektedir.
Konutlar biiyiidiikce kredi kosullar1 zorlastirilarak caydirilmaya ¢alisiilmaktadir. Konut
tiretiminde parsel diizeyinden, ada diizeyine, 750-1.000 konut igeren biiylik konut
projelerine dogru bir gegis Onerilirken, kiiglik ireticiyi ¢evrim disi birakmaktadir.
Kredilendirmede faiz oranlar1 ve geri ddeme siirelerinin belirlenmesinde, konutun

buytkligli kadar, projelerin gerceklesecegi kentlerin biiyiikliigli de goéz Oniine
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alinmaktadir. Niifusu yarim milyonu asan kentlerde yapilacak toplu konutlarin krediden
yararlanma kosullar1 agirlastirilirken, niifusu 30 binin altindaki kentlerin toplu konut
girisimleri, savurganlik olacagi diisiincesiyle yasanin ilgi alanindan diglanmistir.
Boylece yasada kentlesmenin yonii, orta biiylikliikteki kentlere ¢evrilmek istenmistir.
Yasa ile, Devlet’in konut yatirimlarina arttk verimli bir alan olarak yaklastigi

goriilmektedir (Aydin, 2003: 155).

Bugiiniin kosullar1 da dikkate alinarak disiiniildiiglinde bu yasanin belki de
uygulanmasini engelleyen kismi, toplu konut kuruluslari olarak tanimlanan ireticiler
arasinda 6zel kesimin yapim sirketlerinin yer almamasi oldugunu sdylemek miimkiindiir.
Ikinci Toplu Konut Yasasi 2 Mart 1984 tarihinde 2985 say: ile yiiriirliige girmistir. Tk
yasa ile oldukga farkli bir ¢izgide diizenlenen yasada Emlak Bankasi siradan bir ulusal
banka gibi rol almakta, konut fonu tiimiiyle biitce disinda ve biitce dis1 kaynaklardan
beslenen bir fon olarak, Merkez Bankasi hesabi bi¢iminde diizenlenmektedir. Banka

Idare ile kredi talep eden arasinda bir arac1 konumundadir.

1984 Toplu Konut Yasast normal olarak anlasilan kavramiyla sosyal konut politikasini
amaclamamis ve bu nedenle gecekondu Onleme bdolgelerinde kamu konutlar
yayginlasamamis tam tersine kiralik kamu konutlari, yeni yatirimlara gelir saglamak igin
kiracilara satilmistir. Birgok gecekondu da tapu senedi verilerek yasallastirilmistir
(Oziiekren, 1991: Aktaran: Alkiger; Yiirekli 2004: 10). Bu da konut sahipliginin

ozellikle 1980’lerden sonra 6nemli bir gelir arac1 oldugunu gdstermektedir.

Ikinci Toplu Konut Yasasi’min yiiriirliige girdigi tarihlerde Emlak Bankasi'min ana
statlisi de degisime ugramistir. Kasim 1984 tarihli degisiklikle Bankanin 1946’da birici
sirada yer alan konuta iligkin gorevleri ikinci plana atilarak, ilk siraya “Her tiirli
bankacilik islemleri yapmak, menkul kiymetlerin alim satimi ile ugrasmak” maddesi
yerlestirilmistir. Ikinci maddede diizenlenen konut iiretim islevi, ticari amach ve
toplumsal amagli olmak {izere ayrilarak diizenlenmistir. Diizenlenis tarzindan, bu
tarihten sonra Banka’nin ticari amaglh konut tiretimine agirlik verecegi anlasilmaktadir.

Ciinkii, ilk fikrada ticari amagli konut iiretimi kosullar1 belirlenmis ve Banka’nin
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miilkiyetindeki arsalar {izerinde iiretecegi bu tiir konutlari, piyasada gegerli fiyatlar
lizerinden satacagi belirtilmistir. Banka’nin sahip oldugu arsalar1 {izerinde toplumsal

konut yapmasi artik s6z konusu degildir (Giiveng; Isik, 1999: 242).

1986 yili sonlarinda Emlak Bankasi konut finansmani konusunda yeni bir gorev
yliklenmistir. Bankada ag¢ilan Konut Edindirme Yardimi (KEY) hesaplarinda, memur ve
is¢iler ile bunlarin emeklileri adina biriken paralar1 6 ay vadeli ve %50 faizle

nemalandirmistir. (Komiirlii, 2006; 172)

Banka, 1 Eyliil 1946’dan, Tiirkiye Emlak Kredi Bankast Anonim Ortaklig1 adi altinda
yeniden yapilandirildig1 1988 yilina kadar Ankara: Yenimahalle ve Telsizler, Istanbul:
Levent, Kosuyolu, Emekli Subay Evleri, Atakdy, Izmir: Denizbostanlisi, Edirne:
Mimarsinan, Eskisehir: Yunuskent, Urfa, Cankir1 ve Diyarbakir konut projelerini
gergeklestirmistir. Anadolu kentlerinde de goriilen bu projelerin ardindan Konutbank
olarak da adlandirildigi bu yeni statiide Banka, daha ¢ok kiiresel ekonomi ve kiiresel
sermaye ile biitiinlesme {lizerine yogunlagsmakta, bir kamu bankasindan ¢ok, en yiiksek

kar pesinde kosan bir 6zel kesim ticaret bankas1 goriiniimii sunmaktadir.

1988 sonrasinda yeni yapilanma ile Banka artik biiytik projeleri kendi sirketleri ile degil,
0zel kesimin biiyiik insaat sirketleriyle olusturdugu ortak girisimler eliyle liretmektedir.
Bu donemde, MESA, Nurol, Bayindir, Tekfen, Siizer gibi holdinglesmis toplu konut
yapim sirketleriyle ortak girisimler kurarak, dev projelere imza atmistir. Anadolu
Bankasi ile de gergeklesen birlesme sonucunda, Banka’nin tasinmaz portfoyilinii de
izerine alan Emlak Bankasi, Bahgesehir ve Atasehir projelerinin sorumlulugunu da

tistlenmistir (Giiveng; Isik, 1999: 287)

Yeniden yapilanma ¢alismalari, Emlak ve Kredi Bankasi’nda oldugu kadar Arsa Ofisi
Genel Miidiirliigii ve Bayindirlik ve Iskan Bakanhg iizerinde de gergeklestirilmistir.
Bakanligin oOrgiit semasinda yer alan Mesken Genel Midiirliigii’'ne yasa ile verilen
konuta iliskin goérevler, 1984 yilinda 209 sayili yasa giiciindeki kararname ile alinmis ve

Bakanligin bagh kurulusu olan Arsa Ofisi Genel Miidiirligii de Maliye ve Gilimriik
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Bakanligi’na baglanmistir (Keles; 2002). Boylece 1984 diizenlemelerinin ardindan

Bakanligin konuta iliskin gorevleri kalmamaistir.

Banka’nin 1988 tarihli ana statiisiinii degistiren kararla, Banka’nin konut yapim
etkinlikleri sona erdirilmis, yalnizca siirmekte olan insaatlarin bitirilmesine izin verilmis
ve Banka’nin, 1999 krizinin ardindan konut kesimindeki girigsimei roliiniin yok edilmesi

ve Ozellestirmeye hazirlanmasi giindeme gelmistir.

2000 y1l1 ortalarinda basinda Banka’nin konut liretiminden tiimiiyle ¢ekildigi, artik konut
kesimini yalnizca kredi yoluyla destekleyecegi yoniinde haberler yer almaktadir

(Radikal, 29 Temmuz 2000).

Konut sektoriinde kullandirilan krediler ve kotii yonetim sonucunda nakit sikintisi ig¢ine
giren Emlak Bankasi’nin, artik gérevini tamamladigi diislincesi yerlesmeye baglamis ve
satilarak elden c¢ikarilmasi planlanmistir. 2000 yilinda Halk ve Ziraat Bankalar ile
birlikte Emlak Bankasi i¢in de diizenleme yapilarak bankalarin uluslararasi rekabetin
gereklerine gore calismalarimi ve Ozellestirmeye hazirlanmalarini saglayacak sekilde
yeniden yapilandirilmalar1 gercek ve tiizel kisilere satisinin gerceklestirilmesi karara

baglanmistir. (Giiveng; Is1k,1999)

2001°de agiklanan Bakanlar Kurulu karar1 ile Banka’nin bankacilik faaliyetleri diginda
kalan tiim mal varliklar, istiraklerindeki hisseleri, ticari taginmazlar ile ihtiyag¢ fazlasi
tasinmazlari, tiim hak ve yiikiimliilikleri ile bilanco degerleri {izerinden TOKI
bagkanligina devredilmistir. Banka ise yeniden yapilandirilarak o6zellestirmeye
hazirlanacaktir. Ancak, Banka’nin konut iiretimi iligkisinin bulundugu yiiklenicilerin hak
edislerini TOKI 6demeyi reddetmis, yiikleniciler de (baslanmus projelerdeki) konut
ingaatlarin1 durdurma noktasina gelmislerdir (Milliyet, 3 Mayis 2001).

4.2.4. Toplu Konut idaresi Dénemi

1980’lerden sonra devlet konut iiretiminde dogrudan rol almamakta, giiclii serbest piyasa
ekonomisi ve politikalar1 sonucu devletin kaynak saglayici gorevi 6n plana ¢ikmaktadir.

Bu kaynak yatirimciya ve konut alicisina ayni sekilde saglandigi igin, sosyal konutun
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devlet himayesi zayiflamakta, hatta yok sayilmaktadir. TOKI’nin bu dénemde oldukga
etkili oldugu goriilmekle birlikte; diisiik gelirlilere yonelik tatmin edici sonuglart ¢ok
sinirhidir. Bunun sonucu olusan gecekondulasma ise, bu donemde en ileri seviyeye
ulagsmistir. Ayrica belirli rant ¢evrelerinin olusmasi ve hizla artmasi da bu déonemin bir
triintidiir.

Yeni diinya diizeninin yeni konut otoritesi olarak 1984’de ortaya ¢ikan TOKI, Banka’nin
konut alanindaki yetki ve sorumluluklarini biinyesinde toplar ve hizla yiikselirken,
Emlak Bankasi’nin da aymi hizla diislise gectigi izlenmistir. Konut artik kapitalistlesen
devletin elinde ticari bir meta olarak bicimlenmekte, iiretimi ¢esitlenip niteligi artarken,
toplumsal tabakalasmanin fiziki mekana yansimasina hizmet etmektedir. Efektif talebe
gore bicimlenen Banka kaynakli konut iiretimi, kentleri de bu toplumsal tabakalagsmaya
kosut mekansal diizenlemelere zorlamakta, belediyelerin de c¢evrim igine girmesi ile

kutuplagsma artmaktadir.

Ancak, Banka yapmis oldugu konut projeleri ile Tirkiye’de nitelikli konut yiginin
yiikselterek ve konutta yasam kalitesi iizerine bir birikim alan1 yaratarak oncii olmustur.
Niteliksiz, ¢irkin ve ucuz konut alanlar1 yaratmak yerine her insanin iginde yasamay1
isteyecegi, insan onuruna yakisir giizel konutlar yapmistir. Bu anlamda bir konut bankasi
olarak gorevini en giizel bi¢imde yerine getirdigi sOylenebilir. Sorun, boliisiim iliskileri
ve hak¢a olmayan gelir dagilimi nedeniyle, bu giizel konutlarin ¢ok sinirhi bir kesimin
elinde toplanmasi ve devlet biirokrasisinin gereklerini karsilamasidir. Emlak Bankasi,
bugiin artik ortadan kaldirilmis olsa da gergeklestirdigi projelerle, Saracoglu Mahallesi
ile Levent evleri ile, Tiirkiye kentlerine vurdugu damgasi ile, Tiirkiye’nin hem ekonomi

hem de kentlesme tarihindeki yerini alacaktir (Aydin, 2003: 187).

Banka’nin ardindan, 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu 1984 yilinda yiiriirliige girmis,
1990 yilinda da 412 Sayih Kanun Hiikmiinde Kararname ile TOKI (Toplu Konut
Idaresi) kurulmustur. Kurulus tiiziigiinde TOKi’nin amac1 sdyle ifade edilmistir: “Konut

ihtiyacinin  karsilanmasi, konut ingsaatin1 yapanlarin tabi olacagi usul ve esaslarin
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diizenlenmesi, memleket sart ve malzemelerine uygun endiistriyel insaat teknikleri ile

arag ve gereglerin gelistirilmesi ve devletin yapacag: desteklemeler.”

Devletin bundan sonraki yeni idaresi olan TOKI géreve oncelikle belirlenen 22 ilde
baslatmay1 diisiindiigii konut atagi i¢in degerleri tasinmazlarin satilmasi yoluyla kaynak
olusturarak baslayacaktir. Belirlenen oncelikli iller sunlardir: Adiyaman, Agri, Aksaray,
Ardahan, Bilecik, Bitlis, Diizce, Erzurum, Giimiishane, Hakkari, Igdir, Kars, Kirikkale,
Mardin, Mus, Sakarya, Sanlwrfa, Sirnak, Van, Bolu, Afyon ve Yozgat'tir
(www.arkitera.com, 21 Ocak 2003).

TOKI resmi internet sitesindeki “Tanitim” béliimiinde ise kurumun gérev ve yetkileri
Ozetlenmis, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile belirlenen goérevler belirtilmis, “konut
ve kentlesme meselesinin tiim boyutlarinda faaliyette bulunmak™ amaciyla genislemeye

ihtiya¢ duyuldugu ifade edilerek, yeni gorev tanimlari ifade edilmistir.
Bu cercevede TOKI nin gérev ve yetkileri;

a) Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dig tahviller ile her tiirli menkul kiymetler

¢ikarmak;

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

tizere kredi almaya karar vermek;

¢) Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu
amacla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikkmiin uygulanmasina iligskin usulleri

tespit etmek;
d) Konut insaati ile ilgili sanayi veya bu alanlarda ¢alisanlar1 desteklemek;

e) Ozellikle kalkinmada 6ncelikli yorelerde bulunan konut insaatiyla ilgili sirketlere

istirak etmek;

f) Gerektiginde her cesit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin s6zlesmeyle

yaptirilmasini temin etmek;

g) Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak olarak tanimlanmustir.
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Ak Parti (AKP) Hiikiimeti’nin acil eylem planinda yer alan “konut seferberligine”

planlaria bagli olarak genisleyen gorevler ise sdyle dzetlenmistir:
a) Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek;

b) Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu
alanlarmin doniistimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup yenilenmesine
yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz siibvansiyonu

yapmak;

¢) Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligryla proje gelistirmek; konut,

altyap1 ve sosyal donat1 uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak;

d) Idareye kaynak saglanmasini teminen kar amacl projelerle uygulamalar yapmak veya

yaptirmak;

e) Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii takdirde konut ve sosyal

donatilari, altyapilar ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek.”

Ay site iizerinden TOKI tarafindan yiiriitiilen faaliyetlerin dagilimi incelendiginde de,
TOKI’nin toplu konut, kar amagl yatirnmlar, Tarimkdy uygulamalari, Afet konut
projeleri, kentsel doniisiim projeleri, gdgmen konutlari, sosyal projeler, arsa iiretimi,
kredi destegi, kaynak yaratmaya ve gelistirmeye doniik projeler gibi belli bash alanlarda

faaliyet gostermekte oldugu goriilmektedir.

TOKI yetkilendirilmesine iliskin en giincel gelismelerden biri de, Toplu Konut Idaresi
(TOKI) Baskanhigina ait arazi ve arsalara, Arazi Vergisi muafiyetinin geliyor oldugu
yoniindeki haberdir (NTVMSNBC, 14 Ekim 2009). Bu konuda Arsa Uretimi ve
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapan Kanun
Tasarisi, TBMM Basgkanligina sunulmustur.

Séz konusu tasar1, Hazineden, TOKI'ye yapilan devirlerde, bu arsa ve araziler iizerinde
bina ve diger yapilarin bulunmasi halinde yapilacak islemlerdeki tereddiitii ortadan
kaldirmakta tez calismamizin bir sonraki boliimiinde yer verilecek olan projelerin

gelisim siirecine 151k tutmaktadir.
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Yasadaki "arsa ve arazi" ibaresini kaldiran tasartya gore, ilgili kanun kapsaminda
bulunanlar ile kamu hizmetine tahsis edilen arazi ve arsalar hari¢ olmak iizere, TOKi'nin
talebi, Maliye, Baymdirlik ve Iskan bakanlarinmn ortak teklifi ve Basbakanin onayi ile
belirlenen arsa iiretim alanlarinda bulunan Hazine'ye ait tasinmazlar ve Hazine adina
tescil edilecek tagmmazlarin miilkiyeti, TOKI'ye bedelsiz olarak devredilecek ve

boylelikle TOKI'ye ait arazi ve arsalar, Arazi Vergisinden daimi olarak muaf olacaktir.

Tasar1, tez caligmasnin 6nceki boliimlerinde yer verilen ve su an tasfiye halinde olan
Tiirkiye Emlak Bankasi A.S'min, bankacilik faaliyetleri disinda kalan mal varliklar1 ve
bu konuda faaliyet gosteren istiraklerindeki hisse paylari, ticari gayrimenkulleri ve
ihtiyag fazlasi gayrimenkullerinin; bilanco degeri iizerinden olmak {izere, bedeli

karsiliginda TOKI'ye devredilmesini de diizenlemektedir.
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5. ISTANBUL ve TOKi

5.1. ISTANBUL’DA KONUT ALANLARININ GELISiMi

Istanbul’un konut alanlar ile ilgili temel dzelliklerden biri hizli niifus artis1 baskisi
altinda olmasidir. 1950’lerde baslayan hizli sehirlesme siirecinde Istanbul’un niifusu her
yil yaklasik %4,5 oraninda artmis ve her yil kente 250.000-300.000 kisi eklenmistir.
DIE verilerine gére 1990’ta 7.195.773 olan toplam niifus 2000 yilinda 10.018.735’¢
cikmistir. Ayrica Istanbul’da ortalama hane halki biiyiikliigii’niin 1990 yilinda 4,14 iken
2000 yilinda 2,92’ye diismesi de artan niifusla beraber konut talebini arttiric1 bir etken
olmustur.

Mevcut konut talebini karsilayacak ve hizli niifus artisin1 barindiracak planli konut
alanlarinin iretilmesindeki giicliikler kenti, plan dis1, parcaci ve diisiik maliyetli bir
biiylime siireci i¢ine itmistir. Gilinlimiize kadar gecen siirede sanayi, ticaret, is merkezi ve
toplu konut alanlarimin yer secimleri genis kapsamli planlama ve genel gelisme

stratejilerine dayandirilmamustir.

Bu durum Istanbul’da gelisim gdsteren konut alanlarini temelde sdyle etkilemistir: 1980
oncesi donemde bir yandan mevcut konut alanlarinda yeni niifusu barindirmak amaciyla
yogunluklar arttirilirken, diger yandan kente yeni go¢ edenler sanayi alanlarinin

cevresinde gecekondu bolgeleri olusturmustur.

1980 sonrasindaki ekonomik gelismeler ile 2985 sayili Toplu Konut Kanunu, 3194 sayili
Imar Kanunu gibi yasal diizenlemeler sonucunda Istanbul’un planh ve plansiz konut
alanlarinda yeni gelismeler gozlenmistir. Bu donemde biiyiik 6lgekli toplu konut

projeleri tesvik bu edilmistir.

1981 yilinda Biiyiiksehir Belediyesinin alan1 320 km?’den 1.100 km*’ye ¢ikmis ve
yapilasmis alanlarm en az %60°1 yasa dis1 olarak gelismistir (IMP, 2009). Yasa dis1
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gecekondu bolgeleri Islah Imar Planlar1 yapilarak yasallastirilmustir. Yapilagmaya uygun
olmayan bu alanlarda yogunluklar arttirilmis fakat kentsel donatilar standartlarin ¢ok
altinda tutularak sagliksiz alanlar iiretilmistir. Belde belediyelerinde orman alanlar1 ve
igme suyu havzalarmi tehdit eden kacak yapilagmalar yasallasmayi1 beklemektedir.
Tarihi konut alanlarindaki konut stoku bakimsiz kalmis ve niifus kaybetmektedir.
Deprem sonrasinda diisiik yogunluklu az katli konutlara talep artmakta, toplu konut
olarak iiretilen bu diisiik yogunluklu siteler de Istanbul’un orman ve tarim alanlarin,
icme suyu havzalarim tehdit etmektedir. 1999 Kocaeli Depremi mevcut diisiik kaliteli

konut stokunun risk altinda oldugunu gostermistir.

2000°’li yillarda, Istanbul’'un konut stokunun yaklastk yarismin — gecekondu
yerlesmelerinden olustugu, planli kalkinma donemlerinde hedeflenen politikalarin
uygulanamadigi, mekansal ve toplumsal sorunlara ¢6ziim bulabilme agisindan
planlamanin yetersiz kaldig1 goriilmektedir. Bu yetersizligin ana sebebi ise temelde iki
siire¢ ile anlasilmaktadir: (1) Mevzii planlar yoluyla planlarin asilmasi ve
mesrulastirilmasi, (2) Kagak yapilagsma ve imar affi ile bu alanlarin mesrulastirilmasi ile

kisa bir siire sonra planlarm anlamsiz kilinmasidir (IMP, 2009).

5.2. ISTANBUL’DA KONUT URETIMi ALANLARI

Istanbul’da hizli niifus artisina karsilik yasal yollarla konut iiretimi yetersiz kalmustir.
DIE 2000 verilerine gore Istanbul il smirlar1 iginde (kdyler harig) toplam 3.394.014
konut birimi bulunmaktadir. Bu konutlarin %65°1 Avrupa yakasinda yer alirken, %35 i
Anadolu yakasindadir. DIE Insaat istatistiklerine gore (1990-2000) yilda 1.000 kisi igin
tiretilen konut sayisi, ingaat izni alan konutlar i¢in 7.74, oturma izni alan konutlar i¢in
2.26°dir. Bu degerler, 6zellikle kullanma izni olan konut sayisi, yilda 1.000 kisi i¢in
{iretilmesi gereken 10 konut birimi standardmnin ¢ok altindadir. Istanbul’da 1990-2003
yillar1 arasinda tamamen veya kismen biten daire sayilar1 yilda ortalama 18.000 (16.882)
olmustur. Bu doénemde en yiiksek iiretim 1993 yilinda 23.024 adettir. Insaat izni
alanlarin y1llik ortalamasi ise 56.894 diir (IMP, 2009).
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5.2.1. istanbul’da Farkh Nitelikteki Konut Alanlarinin Dagilimi

Istanbul’da 80.167,27 ha konut alan1 bulunmakta ve bu alanlari %69 unu (%54’{i parsel
bazinda, %15’1 toplu konut olarak gelismis alanlar) diizenli alanlar, %31’ini ise diizensiz
gelismis alanlar olusturmaktadir. Diizensiz gelisen alanlarin biiyiik bir kismi (~%34)

1slah imar veya gecekondu onleme bolgeleri olarak kontrol altina alinmaya ¢aligiimistir.

5.2.1.1. Diizensiz Yapilasma

Istanbul’da diizensiz yapilasmis alanlar 25.462,76 ha’lik bir alan kaplamakta ve toplam
konut alanlarmin (80.167,27 ha) %31’ini olusturmaktadir. Bu alanlarin yaklasik %49°u
Avrupa yakasinda, %51°i Anadolu yakasinda yer almaktadir. Ilgelerin mevcut konut
alanlar i¢indeki oranina bakildiginda diizensiz yapilasma en ¢ok Sultanbeyli ilgesinde
goriilmekte (%65,21), ayrica Umraniye (3.223,6 ha), Gaziosmanpasa (2.652 ha),
Kiiciikcekmece (1.964,6 ha), Pendik (1.814,59 ha), Biiylikcekmece (1.630,85 ha) ve
Kartal (1.734 ha) ilgelerinde yogunluk gostermektedir. Adalar ve Emindnii ilgelerinde
diizensiz yapilasma bulunmazken, Sile (28,06 ha) ve Besiktas (26,57 ha) en az diizensiz
alanlara sahip ilgeler olarak goziikmektedir. Diizensiz yapilasmanin yogun oldugu
ilcelerden Kagithane, Kiiciikgekmece, Avcilar, Umraniye ayn1 zamanda diisiik arazi
degeri (>50 YTL) ve yiiksek KAKS degerleriyle (<2) de dikkat ¢ekmektedir (IMP,
2009).

Diizensiz yapilagmis alanlarin 8 266,22 ha’lik bir kisminda 1slah imar plani yapilmus,
208,27 ha’lik bir kisim da gecekondu dnleme bolgesi olarak gelismistir. Pendik 140,66

ha ve Kartal 64,35 ha’lik gecekondu 6nleme alanina sahip il¢elerdir.

5.2.1.2. Islah Imar Planl Alanlar

Toplam 25.450,26 ha diizensiz yapilagsmis alanin %34’{inlin (8.266,22 ha) 1slah imar
plan1 yapilmistir ve bu alanlar Istanbul’daki toplam konut alanlarinin %10,57 sini
olusturmaktadir. Islah alanlarimin %30,68’i, Anadolu yakasinda, %69,32’si Avrupa
yakasindadir.
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Islah imar planlar;; Pendik (1.214,61 ha), Gaziosmanpasa (712,62 ha) , Sultanbeyli
(900,12 ha), Umraniye (2.075,84 ha) ve Kagithane (523,59 ha) ilcelerinde Istanbul
genelinde Onemli alanlar kaplamaktadir. Silivri (643,42 ha), Esenler (565,96 ha) ve
Bahgelievler (509,57 ha) diizensiz alanlara sahip olmalarina ragmen, bu ilgelerde 1slah

imar plan1 yapilmamstir (IMP, 2009).

5.2.1.3. Gecekondu Alanlari

Istanbul’da 80.167,27 ha toplam konut alaninn 1slah imar plani1 yapilmis ve gecekondu
onleme bolgesi olarak gelismistir. Diizensiz yapilasmis alanlarinin 16.988,27 ha’lik bir
kismi diizensiz yapilasma niteligini devam ettirmektedir ve bu alanlar; toplam konut
alanlarinin %21,72’lik bir kismini olusturmaktadir. 10.534,12 ha’lik bir kismi (%62,01)
Anadolu yakasinda, 6.454,15 ha’likk bir kismi (%37,99) Avrupa yakasinda
bulunmaktadir (IMP, 2009). Diizensiz yapilasmis alanlarin biiyiik bir cogunlugu jeolojik

sakincali alanlar ile orman, havza ve tarim alanlar iizerinde yer almaktadir.

Anadolu yakasinda diizensiz alanlarinin biiytlikliigiine oranla daha fazla alanin 1slah imar
plan1 yapilarak diizensiz yapilasmis alanlarin kontrol altina alinmaya ¢alisildig

goriilmektedir. Ancak 1slah imar plani uygulamalar1 basarili olamamustir.

5.2.1.4. Toplu Konut Alanlari

Istanbul’da 80.167,27 ha toplam konut alani i¢inde toplu konut alanlar1 12.418,67 ha’lik
bir alan1 kaplamaktadir. 1.966,27 ha’lik (%2,51) bir alan toplu konut alani olarak
projelendirilmis ancak heniiz insa edilmemistir. Yapilagsmis olan 10.452,30 ha toplu

konut alani, toplam konut alanlarinin %13,36’sin1 olusturmaktadir.

Toplu konut alanlarinin %65°’1 Anadolu yakasinda, %45°1 ise Avrupa yakasinda yer
almakta ve Istanbul i¢inde en yiiksek degere ulastig1 ilgeler arasinda sirastyla %2,66 ile
Biiyiikgekmece, %1,82 ile Kiigiikkgekmece, %1,10 ile Sariyer, %0,91 ile Umraniye,
%0,86 ile Tuzla gelmektedir. Adalar ve Eminénil ilgelerinde ise toplu konut alani

bulunmamaktadir (IMP, 2009).
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Istanbul genelinde toplu konut alanlar1 genellikle merkezden uzak ilgelerde yer
almaktadir. Ancak toplam konut alani i¢indeki orani da ¢ok diistiktiir ve yer se¢imleri

parcaci ve gelisiglizeldir.

Son olarak Istanbul’da farkli tiirdeki konut alanlarinin dagilimi Anadolu Yakasi ve
Avrupa Yakasi’ndaki oranlari {izerinden okunarak bir degerlendirmeye gidilecek
olunursa: Diizensiz konut gelisim alanlar1 biiytikliigii her iki yakada da birbirine yakin
oranlar aliyor olmalarina ragmen Avrupa Yakasi diizensiz konut gelisimlerinin daha
yogun (%51) goriildiigii bolgedir. Gecekondu alanlarinin ise Anadolu yakasi’nda daha
biiyiik bir pay aldigr goriilmektedir. Buna ragmen 1slah imar planl alanlar Avrupa
Yakasi’'nda (%69,32) yogunlastirilmisken, Anadolu Yakasi ise toplu konut alanlarinin
daha yogun goriildigii (%65) bir bolge halini almistir.

Grafik 5.1: Istanbul’da Farkh Tiirdeki Konut Alanlarinin Anadolu ve Avrupa Yakalarina

Gore Dagilin
istanbul'da Farkh Tiirdeki Konut Alanlarinin Anadolu ve Avrupa Yakalarina Gore
Dagilim
100%
80%
o/ |
60% B Avrupa Yakasi
40% @ Anadolu Yakasi
20% -
0% T T T
Diizensiz Gelisme Islah Imar Planli A.  Gecekondu A.  Toplu Konut A.
A.

Kaynak: IMP Konut Grubu tarafindan hazirlanan Konut Raporu’ndaki veriler kullanilarak hazirlanmustir.
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53. ISTANBUL'DA FARKLI PLAN DONEMLERINDE KONUT
ALANLARININ GELiSiMi

Ekonomik, siyasi, toplumsal ve kiiltiirel yanlar1 olan planlama ya da plan kararlari,
oncelikle tasinmaz mallarin bigimlerini ve niteliklerini degistirmektedirler. Bir kamu
hizmeti olarak planlamanin kentsel rant ile iligskisini Cagatay Keskinok’un yorumuyla

13

aciklamak miimkiindiir: . yer se¢im kararlari, kamu kaynaklarma iliskin tahsis
kararlari, yatirim kararlari, malikin sahip oldugu seye, malikin hicbir katkis1 olmaksizin
belirli degerler kazandirir. Bu ¢ercevede, bir kamu hizmeti olarak kent planlama ve
uygulamasi kentsel araziye kamu mali niteligi kazandirir. Degisim degeri olarak miilk
sahibinin eline gecen sey, toplumsal olarak gergeklesen iiretim faaliyetinin yer se¢im
kararlartyla ve kamusal tahsislerle yonlendirilmesi sonucunda yaratilan artt degerlerin
malikin sahip oldugu seydeki yogunlasmis bi¢imidir” (Keskinok; Ersoy, 2000 Aktaran:
Turan, 2008: 7).

Gelinen siiregte planlamada hem merkezi yonetim hem de yerel yonetimler diizeyinde
piyasa ig¢in devlet Onciiliigliniin var oldugu, ancak kamu yarari kavramimin yaninda
planin biitiinselligi ve uzun siireli olmasi gibi ilkelerinin ortadan kalktig1 goriilmektedir.
Bu 6n kabuliin planlama kararlar arasinda ciddi 6nem arz eden gelisme alanlari, konut
alanlar1 ve paralelinde diizensiz konut gelisim alanlarinin iyilestirilmesi ekseninde
Istanbul kent biitiiniinde de degerlendirilmesi igin 1980, 1995, 2006 yillarma ait
planlarda konut ve gelisme alanlarina yonelik verilen kararlar degerlendirilecek,

ardindan TOKI uygulamalar1 ¢ercevesinde bugiin gelinen nokta ortaya konacaktir.

Ulkemizin son 25-30 yillik planlama tarihi icinde iist dlgekli planlama yaklasimmin
kamu yonetimlerince hemen hemen tiimiiyle gbézden ¢ikarilmis oldugu ve ozellikle de
2000’li yillarla birlikte kentsel mekanin, planlar yerine noktasal projelerle gelisir hale
geldigi acik bir gergektir. Bugiin 6zellikle biiylik kentlerin gelisimi neredeyse tiimiiyle
noktasal projelere bagli duruma gelmistir, son Kalkinma Planinda “konut”un tamamen
disarida birakilmis olmasi da bunun bir gostergesidir. Bolim igerisinde, kalkinma

planlar1 disinda, birebir mekana yonelik planlarin da planlama sistemi iginde konutu ve
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konut alanlarini ihtiyaca gore gelistirmede yeterli karar ve ongoriileri getiremedikleri

goriilecektir.

Istanbul’un tiim metropolitan alanma yonelik ilk olarak 1980 Plani daha sonra ise 1995
Istanbul Metropolitan Alan Alt Bélge Nazim Plani yapilmistir. Son olarak da 2006
yilinda yapilan gevre diizeni plan1 bulunmaktadir. ilk iki planda da Istanbul i¢in gelisme
konut alanlar1 olarak onerildigi halde yapilasmamis alanlar bulunurken, 6neri alanlardan
farkli olarak yapilasmasina miisaade edilmis alanlar da bulunmaktadir. ilerleyen
béliimlerde, Istanbul ili i¢in diizenlenen planlama ¢alismalarinda artan niifus hareketinin
yonlendirilecegi belirtilen ve bu nedenle dogrudan konut gelisimini de beraberinde
yasayacak olan bolgelere, planlarda belirlenen gelisme alanlarina yonelik bir analiz
tizerinden konutun planli gelisimine yonelik bir degerlendirme yapilmasi

amaclanmaktadir.

5.3.1. istanbul’da 1950-1980 Arasi Konut Gelisimi ve 1980 Tarihli Istanbul

Metropolitan Nazim imar Plam

Harita 5.1: Istanbul 1950-1980 Arast Konut Gelisimi

1950 - 1980 ARASI KONUT GELISIMI ﬂ
i/

N

N
ZiN

LEJAND
| DUZENLI GELISEN KONUT ALANLARI I GECEKONDU ONLEME ALANLARI

ll TOPLU KONUT ALANLARI GECEKONDU ISLAH ALANLARI

DOZENSIZ GELISEN KONUT ALANLARI

Kaynak: ITU Sehir ve Bolge Planma Béliimii, Yiiriitiiciiliigiinii Prof.Dr.Zekai Gérgiilii'niin {istlendigi
"Konut Uretim Bigimleri ve Istanbul'da Konut Sorunu" odakli Planlama 7 Stiidyosu (2003) kapsanminda
Sehir Plancist Mehmet Keser tarafindan hazirlanmistir.
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1950 yili dncesinde ve 1950 yilindan 1980 yilina kadar olan donemde yapilmis olan
yapilarin en fazla Emindnii, Beyoglu gibi Istanbul’un un tarihi ¢ekirdegini olusturan
ilgelerinde yogunlastigir goriilmektedir. Bunun disinda 1950 ile 1980 yillar1 arasinda
yapilmis olan yapilarin yogun oldugu yedi ilge bulunmaktadir. Bu ilgeler; Bakirkoy,
Besiktas, Eyiip, Fatih, Kadikoy, Kagithane, Sisli’dir (Sen, 2007: 2).

1950-1980 yillar1 arasinda Istanbul’da diizenli konut alanlarinin gelisimi Harita 5.1°de
goriildiigii gibi detaylandirildiginda (Bknz: Ek-A): Istanbul’un 1980 yilinda hazirlanan
plan 6ncesinde Anadolu Yakasi’nda Beykoz’dan Tuzla’ya kadar olan sahil seridinde;
Avrupa Yakasinda ise Bakirkdy’den Sariyer’e kadar uzanan sahil seridinde konut
olusumlarma sahne oldugu goriilmektedir. Diizensiz konut gelisme alanlarinin ise
Avrupa Yakasi’nda Gaziosmanpasa, Esenler, Kagithane, Bayrampasa’y1 arasina alan
bolgede ve Zeytinburnu’nda; Anadolu yakasi’nda ise Umraniye, Sultanbeyli ve

Pendik’ten Tuzla’ya kadar uzanan belirgin bir aks seklinde gelisim gostermistir.

Harita 5.2: Istanbul 1980 Metropolitan Alan Nazim Plan

ISTANBUL METROPOLITAN ALAN NAZIM PLANI

PLAN OZEL ISARETLERI(OLGEK : 1/50.000)

Kaynak: www.istanbulmetropolitanplanlama.com, 2009
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1980 planinda (Bknz: Ek-B): Silivri, B.Cekmece, K.Cekmece, Giingdren, Umraniye,
Pendik ilgelerinde yogunlasma, Esenler ve Gaziosmanpasa il¢elerinde de kiigiik dlgekte
gelisme konut alanlari Onerilmistir ancak bu karalarin alinmasinin 6ncesinde de bu
ilgeleri kapsayan yerlesimler ¢oktan konut ve isyeri yapilagsmasinin mekani olmuslardir
(Sen, 2007: 2). Onerilen toplam 8231, 85 ha’lik gelisme konut alaninin 4.654,03 ha’s1
1995 yilinda, 1.185,17 ha’lik béliimii 2005 yil1 itibariyle yapilasmistir (IMP, 2009).

1980 tarihli plan, mevcut durum tespitinde diizensiz konut gelisimlerinin yogunlastigi
belirtilen Esenler, Gaziosmanpasa, Pendik’e yonelik kararlar gelistirmesi agisindan
olumlu olsa da diizensiz konut gelisme alanlarina yonelik belirgin bir karar
icermemektedir. Biiyiikgekmece ve Kiigiikgekmece ilgelerine yonelik yogunluk artisi
verilisi Istanbul biitiiniinde bugiin ortaya ¢ikan tablonun temellerinin o giin itibariyle

atildiginin da gostergesidir.

5.3.2. lstanbul 1980-1990 Arasi Konut Gelisimi ve 1995 Tarihli Istanbul
Metropolitan Alan Alt Bolge Nazim Plam

Harita 5.3: Istanbul 1980-1990 Arast Konut Gelisimi

1980 - 1990 ARASI DONEM KONUT GELISIMI

Ny
ZiN

LEJAND
DUZENLI GELISEN KONUT ALANLAR| | GECEKONDU ONLEME ALANLARI
B TOPLU KONUT ALANLARI GECERKONDU I5LAH ALANLARI

DUZENSIZ GELISEN KONUT ALANLARI

Kaynak: ITU Sehir ve Bolge Planma Bolimii, Yiriiticiligini Prof.Dr.Zekai Gorgili'niin tstlendigi
"Konut Uretim Bigimleri ve Istanbul'da Konut Sorunu" odakli Planlama 7 Stiidyosu (2003) kapsaminda
Sehir Plancist Mehmet Keser tarafndan hazirlanmistir.
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1995 tarihli Istanbul Metropolitan Alan Alt Bolge Nazim Plani’na gecilmeden &nce
1980-1990 yillar arasinda ve 1985 tarihli plan sonrasi Istanbul konut alanlarinin durumu
ortaya konacak olursa (Bknz: Ek-C): Konut karalarinda gelisme alanlarina ek olarak
artik diizensiz konut gelisim alanlarima yonelik girisimlerin oldugu bunlarin da
gecekondu 1slah ya da onleme alanlar1 olarak kentsel mekanda belirdigi ve bunlara

ilaveten toplu konut alanlarmin da olustugu goriilmektedir.

Toplu konut projeleri, Avrupa Yakasi’nda Avcilar-Biiylikgekmece arasindaki bolge,
Kiictikgekmece, Bagcilar-Bahgelievler arasindaki bolge ve Sartyer’in arka taraflarinda;
Anadolu Yakasi’nda ise Beykoz basta olmak iizere Sultanbeyli, Pendik ve Kartal’in iist

kesimlerinde yogunluk gosterdigi goriilmektedir.

Gecekondu oOnleme alanlar1  Avrupa Yakasi’nda Zeytinburnu, Kagithane,
Bayrampasa’da; Anadolu Yakasi’nda ise Beykoz, Kadikéy ve Uskiidar'in ig
kesimlerinde kendini gostermektedir. Bu c¢aligmalarin 1950-1980 yillar1 arasinda
Umraniye bolgesinde varlik gosterdigini belirtmis oldugumuz diizensiz konut gelisim

alanlar1 a¢isindan olumlu oldugunu sdylemek miimkiindiir.

Gecekondu Islah alanlar1 ise, Avrupa Yakasi’nda diizensiz konut gelisim alanlarmnin
yogun oldugunu belirttigimiz Gaziosmanpasa basta olmak iizere Bagcilar’in {ist

kesimlerinde; Anadolu Yakasi’nda ise Maltepe ve Umraniye’de kendini gostermektedir.
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Harita 5.4: 1995 Tarihli Istanbul Metropolitan Alan Alt Bélge Nazim Plan:

L

Kaynak: www.istanbulmetropolitanplanlama.com, 2009
flge ilge niifus éngdriisiiniin olmadig1 bu planin hazirlanmasinda Istanbul geneli igin 13
milyon, Avrupa yakasi i¢in 8.5 milyon ve Anadolu yakasi i¢in 4.5 milyon niifus

Ongorilmistiir.

Istanbul Metropolitan Alan Alt Bdlgesi’nin, Dogu ve Bat1 yakasinin giineyinde lineer
olarak gelismekle birlikte, bogazin iki yakas1 boyunca gelisen bir {iglincii aks1 da igerdigi
vurgulanan 1995 tarihli bu plana (Bknz: Ek-D) iliskin raporda, bu akslar arasinda
Kuzey-Dogu ile Kuzey-Bati yoniinde dogal yapiy1 tehdit eden yeni akslar da olusma
egilimi gosterdigi belirtilmistir.

Bu goriiniim gercevesinde Istanbul Metropolitan Alan Alt Bblgesinin konsantrik biiyiime
egilimini O6nleyen ve giiney kiyilart boyunca lineer gelismesine yonelten bir planlama
anlayis1 benimsenmistir. Bu anlayis i¢inde, mevcut yerlesik yapilagsmis alan i¢indeki

emme kapasitesinin gittikge azalmis olmasi ve kentin ana merkezindeki yogun ve
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sagliks1z yapilagmanin iyilestirilmesi geregi gibi nedenler ile planlama ilkesi olarak ¢ok

merkezli ve lineer bir sistem gelistirilmistir.

Bu plana ait raporda, mevcut konut alanlar ile birlikte metropolitan alan alt bolgesinde
2010 yilma kadar olusacak toplam 13.000.000 kisilik bir niifusa yonelik olarak;
merkezlerden ¢evreye dogru azalan bir yogunluk kademelenmesi i¢cinde mevcut konut
alanlarina ek olarak; planli gelisme alanlar1 ve toplu konut alanlarindan olusan konut

gelisme alanlar1 6nerildigi belirtilmistir.

1995 planinda, Silivri, Biiyiikcekmece, K.Cekmece ve Pendik ilgelerine gelisme konut
alan1 &nerilmistir. Onerilen toplam 6.286,05 ha’lik alanin 1.711,14 ha’lik kismi 2005
yilina kadar yapilagsmistir. Bu alanlar ayn1 zamanda toplu konut alanlarinin da gelisecegi

yerlerdir (Sen, 2007: 3).

5.3.3. Istanbul’da 2000 Yih Sonrasinda Konut Alanlarimin Gelisimi ve 2006
Tarihli Istanbul Plam

Istanbul’da 1990 yil1 ve 1995 Plani sonrasindaki donemden baslayarak 2000 yilina kadar
uzanan siiregte yapilmig olan yapilar ise Avcilar, Gaziosmanpasa, Kiiciikcekmece,
Tuzla, Umraniye, Silivri, Sile ve Sultanbeyli ilgelerinde, ¢ogunlukla havza, orman, ve

tarim alanlar1 Uizerinde bulunmaktadir.

Bu iki donemin ortak bilesenleri olan ilgelerde, asir1 yogunluk, diizensiz yapilasma ve
kentsel donat1 eksikliginin yiiksek olmas1 gibi nedenler, bu alanlarda uygulanabilecek bir
iyilestirmeyi veya herhangi bir konut politikasint etkisiz birakacaktir. Yapilacak bir
miidahale, yikip yeniden yapma bi¢iminde olabilir ki bu secenegin bugiin “kentsel
doniisiim” alanlarina yonelen miidahalelerin iyilestirmeden uzak, neredeyse tehdit olarak

giindeme oturdugunu sdylemek miimkiindiir (Sen, 2007: 3).
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Harita 5.5: 2006 Tarihli Istanbul Il Cevre Diizeni Plani

Kaynak: www.istanbulmetropolitanplanlama.com, 2009

2006 Plani’nda (Bknz: Ek-E) Avrupa Yakasi’nda, Kiigiikk Cekmece’nin kuzeyi ile
TEM’in gilineyinde kalacak sekilde Mimarsinan’dan baslayarak Giimiisyaka’ya uzanan
alan1 kapsayan Silivri bolgesi, Anadolu Yakasi’nda ise Tuzla, Orhanli ve Aydinh

bolgeleri yeni gelisme alanlart olarak onerilmistir.
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Harita 5.6: 2006 Plani Mevcut Yerlesim ve inkisaf Alanlarinin Dagilimi

Lejand
m 1/25.000 GDP Konut Alanlar
L s Meskun Alan Yodunluklan Meskun Alan Yofunluklan
:;':/ | oRMAN KOYLER GELIGME [ mesxum Az YOSUNLLKTA
\ = [] mwisar az vosunwuxra [ WESHUN ORTA YOGUNLUKTA
I (HSAF ORTA YOGUNLUKTA I VESKUN YURSEK YOGUNLUETA
L B (rerisaF YURSEK YOBUNLUKTA ORMAN KOYLER] YERLESIM

Kaynak: 2006 Plan verileri kullanilarak Mehmet Keser’in yardimlartyla hazirlanmustir.

Plan siirecinde Istanbul’un artmasi beklenen niifusunun konut ihtiyacinn karsilanmasi
amaciyla, 1995 onanli 1/50.000 6lcekli Istanbul Metropolitan Alan Alt Bblge Nazim
Plani’nda da gelismeye agilmasi Onerilen ancak heniiz yapilasmamis, Kiigiikgekmece
cevresinde Kayabasi, Ispartakule, Altinsehir, Yarimburgaz, Ayazma, Giivercintepe,

Sahintepe bolgelerinde gelisme konut alanlar1 6nerilmektedir (Bknz: Ek-F).

Bu noktada Kayabasi bolgesine yonelik gelisme konut alani Onerisini detaylandirmakta
fayda goriilmektedir. Soyle ki: Ozellikle 8 Eyliil 2009 tarihinde yasanan sel felaketinin
ardindan Istanbul’'un su havzalarindan gelisimine miisaade edilen konut alanlari
dikkatleri tizerlerine ¢ekmistir. Tablo 5.2°de de goriilecegi gibi Kayabasi Bolgesi
TOKI’nin planlamasina konu olmustur. Ayrica heniiz kesin bir bilgiye
ulagilamadigindan tabloda yer verilmemis olan 60.000 konutun da bu bolgede

gelistirilmesinin planlandig1 yoniinde bilgiler mevcuttur. Ancak Istanbul'un Avrupa
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yakasinda, “Goller Arasi1” olarak da tanimlanabilen Kiigiikgekmece, Biiyiikgekmece ve
Sazlidere Havzalari’nin bir araya geldigi bir cografyada, biyolojik ¢esitlilik ve kentin
yasam destek sisteminin en Onemli pargalarindan bu bolgenin dogal ve ekolojik
dengenin korunmasi adina planlamada {iizerinde hassasiyet gosterilmesi gereken

alanlardan biri oldugu aciktir.

Tez calismas1 kapsaminda plan raporlarinin konut gelisimine yonelik kararlar1 igeren
kisimlarma agirlik verilmis olsa da 1/100.000 6lgekli plan raporlarinda yer alan dogal
yap1 toleransina yonelik haritalarda, s6z konusu proje alaninin “insanin her tiirli
faaliyetine toleransi olmayan 06zel cografya alanlar1 olarak dogal haliyle birakilmasi

gereken alanlar” olarak gosterildigini hatirlatmakta fayda vardir.

Fakat, Istanbul icin son derece &nemli olan ve bu &zelligini kismen yitiren
Kiigiikgekmece Su Havzasi’nin 1slahi 6nerilmekte iken, Eyliil 2009°da kent biiytik bir sel
felaketine taniklik etmisken, bolge icin alelacele c¢ikarilan yasa ve yonetmeliklere
dayanarak TOKI tarafindan iiretilen 11.04.2007 ve 12.02.2008 tarih 1/5000 ve 1/1000
Olgekli planlarda havza smirlarinin islenmedigi goriilmektedir. Bu 06zellikleriyle
yapilasma acisindan son derece kisithh olanaklara sahip olan proje alanmin, TOKI
tarafindan diizenlenen 1/5000 ve 1/1000 o6lgekli planlar ile yaklasik 350 bin kisinin
yasayacagl biiyiik bir kentsel merkez haline getirilmeye calisilmasi1 biiyiik bir risk

yaratmaktadir.

Silivri bolgesine gelindiginde ise Mimarsinan, Kumburgaz, Celaliye-Kamiloba, Kavakli,
Ortakdy, Selimpasa, Silivri ve Canta’da gelisime acgilmis konut alanlar biiyiik
cogunlukla nazim planlarla onaylanmis alanlar oldugu gériilmektedir. Nazim Imar
Planlariyla agilmis alanlar disinda, Silivri merkezin batisinda, yesil 1350 ha alan,
bolgede Onerilmis sanayi ve hizmet alanlar1 dikkate alinarak plan biitiinliigli agisindan
gelismeye agilmistir. Mevcut haliyle dagmik bigcimde yerlesmis olan ikinci konut

alanlarinin da birinci konut alanlarina doniismesi dngdoriilmektedir.

Anadolu Yakasi’nda ise dogal esikler nedeniyle ancak c¢ekim merkezini destekler

dogrultuda Tuzla c¢evresinde yaklasik 500 ha biyiikligliinde gelisme konut alani
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onerilmigtir. 2005 ve 2010 yillar1 arasinda Tuzla’da yerlesmesi diisiiniilen tahmini niifus
ise 157.924’tiir. Yeni ekonomilerin isttihdamima yonelik bu gelisme alaninin gerekli

donatilar1 saglanarak, yasam kalitesi yiiksek bir ¢evrenin olusturulmasi 6ngoriilmektedir.
Yukarida adi gegen her {i¢ plan doneminde gelisme alani olarak gosterilen bolgelerin

beklenen niifus degisim oranlari ise asagida verilen tabloda oldugu gibidir.

Tablo 5.1: Istanbul Cevre Diizeni Planlarinda Gelisme Alami Olarak Gésterilen Ilcelere
Yonelik Niifus Projeksiyonlart

istanbul Cevre Diizeni Planlarinda Gelisme Alam1 Olarak Gosterilen ilcelere Yonelik Niifus
Projeksiyonlari

1990 2000 2005 2010
Silivri 77.599 108.155 127.686 150.743
B.Cekmece 142.910 384.089 579.315 818.807
K.Cekmece 352.926 594.524 771.636 1.001.510
Pendik 171.872 242.543 542.658 755.734
Tuzla 96.150 123.225 139.500 157.924

Kaynak: DIE Verileri ve IMP Konut Grubu Verileri kullamilarak ilgelere gore gelisme alanlarmnm
ayristirtlmasi ile olugturulmustur.

[stanbul’'un bir yandan deprem riski tasiyan ve niifus yigilmasmnin dezavantajlarmi
yasayan bir metropol olmasi, diger yandan dogal esiklerin (su havzalar1 ve orman
alanlarinin) vazgegilmez sinirlar olarak kabul edilmesi ve kuzeye gelismenin
kisitlanmasi geregi, kontrollii biiylime igin stratejilerin gelistirilmesini kag¢inilmaz
kilmaktadir. Diger taraftan yeni konut alanlarinin agilmamasi, biiytiik 6l¢tide doygunluga
ulagsmis Istanbul’daki konut alanlarinin yogunlugunun artmasina, dogal esiklerin daha da
biiyiik tehlike altina girmesine (su toplama havzalari, orman alanlari, 1.derece tarim
topraklar1 vb.) neden olacaktir. Bu baglamda, planl olarak agilan gelisme konut alanlar
ve planlanan ¢ekim merkezleri, kontrolsiiz biiylimeyi engellemeye, gelisim yoniinii ise
kuzey giliney aksindan dogu bati aksina yonlendirmeye yonelik olmalidir. Havzalarin
icinde mevcutta bulunan yerlesmelerin rehabilite edilmesi ve gerekli 6nlemler almarak
igme suyu havzalarina verecegi zararin minimuma indirilmesi planlama ¢alismalarinin

oncelikli hedeflerinden biri olmalidir. 2009 yilinda taslak olarak hazirlanan ve onaydan
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geemeyen planda da bu ilkelerin géz Onilinde bulundurulmadigi plan kararlariin
gelistirildigi dikkat cekmistir.

Incelenen planlarm ardindan TOKI faaliyetlerinin degerlendirilecegi boliime gegilmeden
once belirtilmesi gereken: Planlamanin, ¢evre diizeni ve imar plan1 yapimlarinin emel
ilkeleri kamu yarari, kamu hizmeti, sehircilik ilkeleri olmasi gerekmekte iken bu
ilkelerin higbiri goézetilmemekte ve biitlinciil degil pargacil bir yaklasimla planlar
yapilmakta ve yerel yonetimler yapilan planlar1 giinliik talepler dogrultusunda stirekli

degistirmektedir.

Yerel yonetimlerin planlama yetkilerini bir tiir plansizlik olarak algilamasi, liberal
ekonomik diizenin gercekleri ile de kolayca biitliinlesebilmistir. Yerel kalkinmaya
sartlandirilmis ekonomik diizen icinde ... yatirimciya taviz verilmesi taglandiriimaktadir.
Yatirnmcilara taviz vermenin en kolay yolu da imara iligkin kararlar iizerinden
gecmektedir. Bu tavizler, rant geliri yaratan, yiiksek yogunluklu prestij mekanlar1 olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Bu prestij mekanlari, rant geliri yaratarak toplumda gelir

dagilimi dengesini sarsmaktadir (Unsal, 2006: 128).

2003 yilindan bu yana uygulanan kentsel doniisiim ve kaynak gelistirme uygulamalari
ile kentin belirli pargalarinin kentin biitiinii gézetilmeksizin planlanmasi hatta planlarin
parsel diizeyine cekilmesi gibi gercekler bu déniisiimiin yansimalaridir. Ustelik bu
uygulamalar ile bir yandan 6zel miilkiyette bulunan topraklarin el degistirmesinin diger
yandan devlet miilkiyetinde olan topraklarin 6zel miilkiyete gecmesinin Onii acilmakta,
belediyeler ve TOKI bu siiregte kamu giiciinii ve kamu kaynagm kullanan araci

kurumlar olarak islev gérmektedirler (Turan, 2008).
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54. ISTANBUL’'DA TOKi KONUT PROJELERININ ILCELERE GORE
DAGILIMI

Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI), hem merkezi yonetimin, hem yerel organlarin
yetkilerini ve kamu, 6zel kuruluslarin gorevlerini kendi biinyesine alarak genis bir etki
alanmna sahip olmustur. TOKI'nin edindigi bu yetkiler ile yeni bir kurumsal kimlik
kazanarak kentsel uygulamalari en c¢ok etkileyen unsurlardan biri halini aldig1
goriilmektedir. Ozellikle, Istanbul’un son bes yilina bakildiginda TOKI’nin faaliyetlerini
hizlandirdig1 dikkat ¢ekmektedir.

Bugiin gecmise gore daha ¢ok sayida konut iiretmekte olan TOKI, kaynak kullanma
yetkisini genis bir finansal etkinlik alaninda kullanirken kendince belirledigi capraz
finansman yoOntemleri ile gliniimiiz rant odakli kentsel alan kullanimi ile ortiisen

girisimei bir kimlik sergilemektedir.

TOKI Strateji Gelistirme Dairesi Baskan1 Mehmet Fatih Kara 2008 yilinda diizenlenen
VIII. Gayrimenkul Zirvesi’nde tez calismasiin ilerleyen bdliimlerine 1sik tutacak

sekilde TOKI faaliyetlerinin nasil finanse edildigini sdyle agiklamaktadir:

“Faaliyetlerimizi modern diinyanin uyguladigi gibi, biitceden pay almadan, gerekli
kaynagr Hazine’den temin ettigimiz arsalart degerlendirerek konut satislarindan elde
ediyoruz. Ozel sektor ile isbirligi icinde gergeklestirdigimiz bir tiir arsa satisi niteliginde
olan bu model ile kamunun elindeki arazileri en iyi sekilde degerlendiriyoruz.
Boéyleliklle, TOKI’ye ve dolayisiyla devlete kaynak saglamiyor, nitelikli ¢evreler
olusturuluyor. ... Yaptigimiz is tam anlamiyla gayrimenkul gelistirme isidir,” (Mehmet

Fatih Kara, VIII. Gayrimenkul Zirvesi, 2008, s.138).

Bunun yaninda yine TOKI Baskanlig1 tarafindan, {ilkemizdeki GYO’larla birlikte diinya
tizerinde Tiirkiye’ye yatirim yapmak isteyen tiim yatirimei kuruluslarla ortak projeler
uiretebilecek yetenek ve kabiliyete, kanuni ehliyete sahip olundugu yoniinde basina

yansiyan ¢esitli agiklamalar da yapilmistir. Bu agiklamalar basta konut projeleri olmak
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tizere hizlanan faaliyetlerin kimlere ve esas barinma ihtiyact disinda hangi amaglara

hizmet etmeye yonelik olacagina yonelik kuskular1 akla getirmektedir.

TOKI tarafindan, karsiliksiz olarak elde edilen kamu arazileri i¢in mevcut planlardan
biiyiik olgiide bagimsiz planlar hazirlanmakta ve bu planlarin yerel ydnetimlerce
uygulanmasinin 6niinii acacak olan imar yasasindaki tiim araglar kullanilmaktadir. Bu
noktada dikkatleri ceken en &nemli husus ise Istanbul gibi biiyiik kentlerde rant ve kar

elde edilecek insaat islerini tistlenmeye oncelik verildigidir.

Arsa degerinin yiiksek oldugu kentlerin basinda gelen Istanbul’un yeniden yapilanma
stireci 2000’li yillardan sonra iyice seklini almaya, 2004 yilindan sonra ise ivme

kazanmaya baslamis, bu hareketlenmenin bas mimarlarindan birisi de TOKI olmustur.

Ancak TOKI'nin elinde bulundurdugu bu giicii, yanls politikalar nedeniyle kentlerin
mekansal acidan parcalanmasinda, tasarimin kurumlastirilmamasi nedeniyle tekdiize

kentsel cevreler olusturulmasinda kullandig1 yoniinde hakim goriisler mevcuttur.

Belirtilen gortisler ve yukarida yer verilen agiklamalari, kamu yararina c¢alisan bir kamu
kurulusu olan TOKI’nin yasalar ve yéneticileri ile degisen yaklasimiyla sermayenin
kentlerdeki rant arayisina onciiliikk etmeye hazirlandiginin agik isareti olarak kabul etmek

miumkindir.

Kentsel donilisim projelerinin ardi1 arkasimna ortaya c¢ikmasi, kamu arazilerinin
pazarlamasinin ve satiginin yapilmasi Istanbul’un yeniden yapilanmasinda hemen her
alanda TOKI’yi gérmek miimkiin hale gelmistir. Bu durumu daha net degerlendirmek
i¢in ilge ilge TOKI faaliyetlerini ve konut projelerinin nasil bir dagilim gosterdigini
incelemek gerekmektedir. Biiylik Ol¢lide yiiksek degerli arazilerde yogunlasan bu
faaliyet tablosu ranta bagimli konutlasmayi, ranta bagimli her tiirli gelisgim ise toplumsal

esitsizligi yaratmaktadir.
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Tablo 5.2: TOKI Konut Faaliyetlerinin Ilgelere Gore Dagilimi

Konut iiceler
iLCE Proje Tiirii | Proje Sayis1 | Sayis1 Toplam
Atasehir Emlak GYO 6 10.605 10.605
Atakoy Ié:ﬁgzlr‘me 1 950 950
Avcilar Kayngk 1 751 751
Gelistirme
Bakirkéy Emlak GYO 1 285 285
Kaynak 74
Besiktas Ortakdy Geligtirme 1 74
Emlak GYO 4 7.383
Biiyiikcekmece Bahgesehir Iégﬂ?gl;me 5 3146 11.189
Mimarsinan Emlak GYO 1 660
Catalca Hadimkéy 1 696 696
Ikitelli Afet Konutu I 114 1.050
Esenler Emlak GYO 1 936
. Emlak GYO 1 2.824
Gaziosmanpasa Idare Konut 2 768 3392
Kadikoy Kozyatagt Iéeelf/ilslzlr(me 1 200 800
Altyapi -
Sosyal
Donati 1 888
Kayabas: Idare Konut 6 8.638
Konut -
Sosyal
Kiiciikcekmece Donati 4 1.964
Gecekondu 29.744
Doniigim 1 2.640 )
Halkal: Idare Konut 8 7.718
Kaynak
Gelistirme 7 7.232
Ayazma Gecekondu
Doniigim 1 364
Gecekondu
Maltepe Basibiiyiik Doniigiim 1 300
Konut -
Sosyal
Dona 1 680 1.736
Pendik Idare Konut 1.056
Silivri Emlak GYO 1 820 820
Sisli Ayazaga Emlak GYO 1 400 400
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Konut -
Sosyal
Donat1 1 1.360 3.104
Gecekondu
Tuzla Aydinli Doniiglim 1 1.744
Emlak GYO 1 883
Konut -
Sosyal
Donat1 1 100 1.425
Idare Konut 1 96
Kaynak
Umraniye Cekmekoy Geligtirme 1 346

Kaynak: TOKI Resmi Internet Sitesi Uzerindeki “Baslatilan Projelere Ait Bilgi Tablosu”ndan derlenen
bilgiler araciligtyla hazirlanmustir.

Grafik 5.2: TOKI Projelerinin Ilgelere Gire Dagilimi

Istanbul TOKI - Konut Projelerinin B Atasehir

Ilgelere Gore Dagilimu B Atakdy
O Avcilar

O Bakirkdy

W Besiktas

B B.Cekmece

W Catalca

O Esenler

B Gaziosmanpasa
W Kadikoy

@ K.Cekmece

O Pendik

B Silivri

B Sisli

B Tuzla

B Umraniye

Kaynak: TOKI Resmi Internet Sitesi Uzerindeki “Baslatilan Projelere Ait Bilgi Tablosu”ndan derlenen
bilgiler araciligryla hazirlanmigtir.

TOKI’nin Istanbul’da gelistirmekte oldugu faaliyetlerin yogunlastig: ilceler il cevre
diizeni planlarinda belirlenen gelisme alanlar ile yer yer ortligmekte ve yukaridaki tablo
ve grafik tlizerinden ve Ek- F’den de rahatga goriilecegi gibi Kiigiikgekmece,

Biiyiikcekmece, Umraniye, Tuzla’da projeler yogunluk gdstermektedir.
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TOKi’nin son dénemde en ¢ok basvurdugu gorevlerinden biri olan “Idareye kaynak
saglanmasini teminen kar amagli projelerle uygulamalar yapmak veya yaptirmak™ hayli

yogun bir uygulama olarak gdze ¢arpmaktadir (IMECE Istanbul Raporu, 2009).

TOKI kaynak gelistirme uygulamalar1 kapsaminda hasilat paylasimi ydntemiyle devlete

ait araziler iizerinde 6zel sektor eliyle liiks konut {iretimi yapmaktadir.

TOKI yetkilileri tarafindan yapilan agiklamalarda orta gelirlilere yonelik konut
projelerinde olusan agigin en bilylik nedeni olarak arazi maliyetlerinin yiiksekligine
isaret edilirken, Atasehir ve Bahgesehir gibi analizlerimizde TOKI tarafindan hayata
gecirilen iist diizey projelerin yogunluk gosterdigini gordiigimiiz ilge sinirlarindaki
arazilerinin degerli araziler oldugunu, bu ylizden gelir paylasimi modeline uygun oldugu

belirtilmektedir.

Bu model, o6zel sirketler kar elde etmek istediginden degerli arsalar iizerinde
gergeklestirilebilmektedir. Kara gore degil, ihtiyaca gore konut iiretmek zorunda olan ve
bunun i¢in de kaynak bulmasi gereken devlet de kaynagi gelir paylasimi modelinden
elde edilmektedir. Bu model, ilanli, agik ihaleyle yapiliyor, en yiiksek pay1 veren sirket
kazanmaktadir.

Tiim masraflarin yiiklenici sirket tarafindan karsilandigi bu modelde, asgari garantili bir
rakam da ne olursa olsun Idare'ye verilmektedir. Miiteahhit firmalar ile hasilat paylasimi
iizerinden yapilan sozlesmelere TOKI, konutlar satis asamasinda deger kazanirsa
kendisine pay verilmesi yoniinde hiikiimler de koymustur. Bir miiteahhit yapim
asamasindayken konut satmaya basladiktan bir siire sonra evler deger kazanirsa bunun

lizerinden degisik oranlarda TOKI'ye pay aktarilmaktadir.

Kiiresellesmenin getirdigi yeni anlayislar liberal ekonomi cergevesinde bakildiginda
kamu 6zel ortakliklarinin yani sira gayrimenkul yatirim ortakliklar1 gibi bazen kamunun,
bazen Ozel girisimin agirlik kazandigr ve onlarin yonlendirmeye basladigi bir konut
iretim siireci ve bu iliretim siirecinin kente, kentlesmeye olan yansimalar1 karsimiza

¢ikmaktadir (Karaman, 2002: 81).
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Tiirkiye'de gayrimenkul sektériiniin TOKi'den (Toplu Konut Idaresi) sonra ikinci biiyiik
oyuncusu olan Emlak Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi (Emlak GYO), Tiirkiye'de
ozellikle 2005'ten bu yana &zellikle Istanbul’da giindeme gelen hemen hemen biitiin

biiyiik konut projelerinde imzasini barindirmaktadir.

Devlet giivencesi ile gerceklestirilen bu tiir projelerde, TOKI tarafindan kamunun elinde
bulunan degerli topraklarin ekonomik agidan karl bir bi¢imde degerlendirildigi ve kat

karsilig1 islerde karsilagilan risklerin ortadan kaldirildig1 savunulmaktadir.

Ote yandan TOKI’nin yapmus oldugu faaliyetlerin, devletin miilkiyetinde bulunan
topraklarin ayricalikli toplumsal kesimlerin eline gegmesine ve kamunun zarar etmesine
yol actign cesitli arastirmalar ve denetim raporlarma yansmmstir. Ozellikle gelir
paylasimi yontemi ile gergeklestirilen bir¢cok projede kamunun zarara ugratildigi, Emlak
GYO araciligiyla yapmis oldugu birgok konut projesinde asil amacin devletin
miilkiyetinde bulunan topraklarin ¢ok ucuz fiyatlarla {ist gelir gurubuna aktarildigi, ihale
stirecinde yeni ayricalikli sirketler yaratildigi konuyla ilgili 6nemli -elestirilerden

yalnizca birkagidir (Turan, 2008: 10).

Tablo 5.3: Istanbul’da TOKI Konut Uygulama Tiirleri

Konut Sayisi Proje Sayisi
Afet Konutu 114 1
Konut - Sosyal Donat1
5.550 9
Idare Konut
17.618 20
Gecekondu Doniigiim
5.048 7
Emlak GYO ve Kaynak
Geligtirme 39.782 41
Alt -S 1 Donat
yap1 - Sosyal Donat1 288 {

Kaynak: TOKI Resmi Internet Sitesi Uzerindeki “Baslatilan Projelere Ait Bilgi Tablosu”ndan derlenen
bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

Yasanan bu yontem degisikligi ile yani konut iiretiminin kentsel doniisiim ve kaynak

gelistirme projeleri gerceklestirilmesi konut finansman sisteminin degismesine de yol
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acmaktadir. Gegmiste, konut gereksinmesinin gecekondu, sosyal gilivenlik kuruluslarinin
kredi ve arsa destegi, konut kooperatifleri araciligiyla karsilandigi ancak bu sistemin
degistirildigi goriilmektedir. Ozellikle, konut piyasasi ve ona bagl olarak gerek devlet
miilkiyetinde gerekse 6zel miilkiyette olan kentsel topraklar finans kuruluslar ve
gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin 6nemli birer aktor haline geldikleri bir alana

doniismiistiir.

Boylece belediyeler ve TOKI araciligiyla kentsel topraklar yasal olarak yapilasmaya
acilmakta, ingaat ve konut sektoriinde, yerli-yabanci finans kuruluslar ile gayrimenkul
yatirim ortakliklar1 biiyilik kapitalist isletmeler olarak rol almaktadirlar. Boylece, kaynak
gelistirme projeleri, yeni ihale yontemleri ve konut finansman sisteminde degisiklik
yapilarak kiiresellesme silirecinde hakim kiiresel sermayenin, finans kuruluslar
araciligtyla iilkenin toprak ve konut politikasinda onemli aktdrler haline getirilmesi
saglanmaktadir. Istanbul’daki TOKI projelerinden elde edilen konut miktarmin

yarisindan ¢ogu gelir elde etmek icin yapilan konut uygulamalarina girmektedir.

Keyder bu duruma sOyle bir atifta bulunmaktadir: “Diinya ekonomisinin yeni
isleyisinden ¢ikarimla, artik ulusal ekonomilerin sehirleri degil, sehirlerin ulusal
ekonomileri tastyacagindan sz edebiliriz. Bu yiizden Istanbul’u kiiresellestirme igin
yapilacak yatirimlar, aktarilacak kaynaklar, Tirkiye’nin gelecegini yakindan

etkileyecektir” (Keyder, 1996: 104).
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Grafik 5.3: TOKI’nin Istanbul’da Agwhk Verdigi Konut Projeleri

TOKI istanbul'da Ne Tiir Projelere Agirlik Veriyor?

0,
1&0%

O Afet Konutu

26% @ Konut - Sosyal Donat1

@ idare Konut

O Gecekondu Doniisiim

O EmlakGYO ve Kaynak Gelistirme
O Altyapi-Sosyal Donat1

58%

Kaynak: TOKI Resmi Internet Sitesi Uzerindeki “Baslatilan Projelere Ait Bilgi Tablosu”ndan derlenen
bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

Bu boliime kadar derlenen veriler iizerinde elde edilen sonug ise, toplu konut, sosyal
konut seklinde konut iiretimi yaparak devlet konutu iiretecegi misyonu ile yola ¢ikan
TOKI’nin i¢inde bulunulan zaman dilimi itibariyle, Istanbul’da Emlak GYO ve arsa
satis1 karsilig1 gelir paylagimi usulii ile hayata gecirilen orta/iist gelir grubuna yonelik,
liiks konut projelerine agirlik verdigi bu projelerin TOKI tarafindan yapilan toplam
konut projeleri icerisinde %58’lik bir pay aldig1 yoniindedir. Denebilir ki, konut {iretimi
icin kredi ve kaynak tahsisi diginda 6nemli bir denetim sistemi bulunmayan iilkemizde,
diisiik gelirlilerin konut edinme olanaklar1 biiyiik 6l¢iide piyasa kosullarina birakilmistir

(Balamir, 1996).
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Harita 5.7: TOKI Konut Projelerinin Istanbul’da Ilgelere gore Dagilimi (Ek —G)

istanbul'da TOKI tarafindan yapilan konut sayisinin ilcelere gére dagilimi - 2009

LEJAND

TOKI KONUT SAYISI
0-500 ARASI

" 500- 1000 ARASI

I 1000- 1500 ARASI

I 1500- 2000 ARASI

I 2000- 2500 ARASI

I 2500 vE UTSU

Deniz Boran ve Mehmet Keser tarafindan toki.gov.ir verilerinden hareketle hazirflanmigtir

Kaynak: TOKI Resmi Internet Sitesi verilerinden hareketle Mekmet Keser’in yardimlariyla
hazirlanmustir.

Istanbul’da rahatlikla gériilmektedir ki, miilkiyeti, belediyelere veya TOKI’ye ait ve
konum rant1 oldukca yiiksek olan ve iist gelir guruplarina yonelik, bircok kent topragi
kaynak gelistirme projeleri ismiyle gelir paylasimi yontemiyle 6zel miilkiyete konu

olmaktadir.

Il ¢evre diizeni planlarmda yeni gelisme alam olarak belirlenen ya da diizensiz konut
gelisimlerinin bulundugu alanlar ile yer yer paralellik gostererek devletin konut {ireten
ve gelisme alanlar i¢in Ongoriilen niifusa yeterli barinma imkani saglayacak konut
alanlar1 s6z konusu idare tarafindan gelistiriliyor, ihale ediliyor ve/veya tamamlaniyor
olsa da bu yeni projelerin biiyiik kism1 konut sorunun asil sebebi olan arz ve talebindeki

dengesizligi ¢bzmek yerine, derinlestirmenin 6tesine gitmemektedir.
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55. IMAR PLANLARI VE TOKi FAALIYETLERININ BIiRARADA
DEGERLENDIRILMESI

2000 verilerine gore, Istanbul 11 smirlart icinde (kdyler harig) toplam 3 391 752 konut
birimi bulunmaktadir. Bu konutlarin %65’1 Avrupa Yakasi’'nda olup, %35’i Anadolu
Yakasi’ndadir (Yirmibesoglu, 2008: 131).

DIE Insaat istatistiklerine gore (1990-2000) yilda 1000 kisi icin iiretilen konut sayisi,
ingaat izni alan konutlar i¢in 7.74, oturma izni alan konutlar i¢in 2.26’dir. Bu degerler,
Ozellikle kullanma izni olan konut sayisi, yilda 1000 kisi i¢in iiretilmesi gereken 10

konut birimi standardinin ¢ok altindadir (Bdlen, 2006).

Harita 5.8: TOKI T, arafindan Gelistirilen Konut Projelerinin Gelisme Alani olarak Belirlenen
Bolgeler ile Karsilagtirilmast

Lejand

1/25.000 CDP Konut Alanlan

Meskun Alan Yogunluklan Meskun Alan Yoguniuklan

[ | oAmMan KOYLER! GELISME [ MESKUM AZ YOBUNLLETA
[ mragar az yoGUNLUKTA I MESKUN ORTAYOSUNLUKTA
B +I5AF ORTA YOGUNLUKTA I M=k YORSEK YOGUNLUKTA

I kIS4 YUKSER YOSUNLUKTA | ORMAN KOYLERI YERLESIM
TOKI KONUT SAYISI

o soosras:

==} 500- 1000 ARAS

== 1000- 1500 ARaS!

=] 1500 2000 ARASI

2000 2500 ARASI

E 2500 VE UTSU

Kaynak: TOKI Resmi Internet Sitesi Verileri, 2006 Plan Verileri ve mevcut arazi kullanimi iizerinde yer
alan toplu konut alan1 bilgileri kullanilarak Mehmet Keser’in yardimlariyla hazirlanmistir.

2006 yilinda hazirlanan plan calismasi ile TOKI konut sayilarina ydnelik analizler bir
araya getirildiginde ise ortaya ¢ikan tablo (Bknz: Ek—H) {iretilen konut sayisina gore
bliytikten kiiclige gruplandirildiginda ortaya ¢ikan sudur: Atasehir, Kiiciikcekmece,
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Biiyiikcekmece, Tuzla, Gaziosmanpasa’nin en ¢ok konut iiretiminin oldugu ve planlarda
geligsme alan1 olarak belirlenen ancak yeni gelecek niifusun ihtiyacina yonelik olmaktan
¢ok liiks konut olusumlarinin yogunluk gosterdigi; Pendik, Esenler, Umraniye’nin ikinci
sirada yer aldig1 bunlarin arasinda yalniz Pendik’in gelisme konut alani olarak verilen
bir bolge oldugu; aralarinda gelisme konut alani olarak verilen tek ilge olan Silivri’ye ek
olarak Catalca, Avcilar’in iiclincii sirada yer aldigi; Bakirkdy ve Sisli’nin ise bu ii¢
bolgeyi takip ettigi goriilmektedir.

Harita 5.9: TOKI Tarafindan Gelistirilen Toplu Konut Projelerinin Gelisme Alanlart ve
Iigeler Bazinda Tiirlere Gore Dagilinu

Lejand
1/25.000 GDP Konut Alanlan

Meskun Alan Yogunluklan
[] oaman kOvLERI GELISME
[ INKISAF AZ YOSUNLUKTA

Meskun Alan Yodunluklan
MESKUN AZ YOGUNLUKTA
I MESKUN ORTA YOSUNLUKTA

I isaF ORTA YOSUNLUKTA Il vEsKUN YOKSEK YOGUNLUKTA
B K54 YUKSEK YOBUNLUKTA [ ) oRman KOYLER] YERLESIM
TOKI KONUT SAYISI

[ 0- 500 arast Y
=] 500- 1000 ARAS)
=] 1000- 1500 4RASI
= 1500- 2000 ARASI
== 2000 2500 aRAS!

E=ascovensto

TOKI MOLKIYETINDEK]
TOPLU KONUT ALANLARI

EMLAK GYO
KAYNAK GELISTIRME
GECEKONDU DONDSOM

DIGER TOPLU KONUT ALANLARI

Mehmat Keser vo Deniz Boran trahndan www 1okl gov ir vorled, 2008 COP verilan ve BIMTAS Mavout

Kaynak: TOKI Resmi internet Sitesi Verileri, 2006 Plan Verileri ve mevcut arazi kullammui {izerinde yer
alan toplu konut alan1 bilgileri kullanilarak Mehmet Keser ve Serkan Geng’in yardimlariyla hazirlanmigtir.

Bu veriler mevcut arazi kullanimi iizerindeki toplu konut alani bilgileri ile bir araya

getirilerek il¢e sinirlari iginde toplu konuta ayrilan alanlarin ve Emlak GYO, kaynak
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gelistirme projelerine yonelik toplu konut alanlarimin daha net okunmasi amaglanmigtir

(Bknz: Ek-I).

Toplu konut alanlari, harita lizerinden de okunacagi gibi, Avrupa Yakasi’nda:
Catalca’nin dogu yakasi; Biiyiikgekmece ve Beylikdiizii'niin kuzey kesimleri (gelisme
alan1 olarak da verilen Hadimkdy civari); Avcilar ve Esenyurt arasinda kalan bolge;
Basaksehir ve Kiigiikgekmece’nin kuzey kesimleri (biiyiik Ol¢lide gelisme alani olarak
belirlenen alan); Bakirkdy’iin sahile yakin kismi; Sisli, Besiktas’ta konumlanmaktadir.
Bunlardan Emlak GYO ve kaynak gelistirme projelerine ait toplu konut alanlari
ayristirtlacak olursa: Atakdy, Avcilar, Besiktas (Ortakoy), Biiyilkgekmece (Bahgesehir),
Kiiciikcekmece (Halkali)’da kaynak gelistirme projeleri; Biiyiikgekmece (Bahgesehir ve
Mimarsinan), Bakirkdy, Esenler (ikitelli), Gaziosmanpasa’da ise Emlak GYO eliyle

gelistirilen toplu konut projeleri goriilmektedir.

Kiiciikcekmece Ayazma’da goriilen alan ise gecekondu doniisiimiine yonelik toplu konut

alanidir.

Anadolu Yakasi’'nda ise konumlanis: Atasehir kismi basta olmak iizere Kadikoy,
Umraniye, Pendik’in giiney kesimleri, Tuzla ve Pendik arasinda kalan bdlge ve
Tuzla’nin kuzeyinde kendini gostermektedir. Bunlardan Emlak GYO ve kaynak
gelistirme projelerine ait toplu konut alanlar1 ayristirilacak olursa: Kadikdy (Kozyatagi),
Umraniye’de kaynak gelistirme projeleri; Atasehir’de ise Emlak GYO eliyle gelistirilen

toplu konut projeleri goriilmektedir.

Maltepe (Basibiiyiik), Kartal’in kuzey kesimlerinde, Pendik ve Tuzla (Aydinli) arasinda
goriilen toplu konut alanlari ise gecekondu dontistimii ile elde edilen ve kentsel doniisiim

alani olarak belirtilen konut alanlaridir.

TOKI, Basibiiyiik Mahallesi’nde ve gelistirdigi diger gecekondu doniisiim projelerinde
elestiriler almaktadir. Bu elestiriler biiyiik Ol¢iide, kentin sikintili alanlari olarak
tanimlanan is¢i mahallelerinin kaldirilmasi yontemiyle, giderek azalan yatirima elverisli

arazi stogunun devlet eliyle genisletilmesine imkan tanindig1 ve bu arazilerin emlak
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gayrimenkul yatirnm ortakliklar1 ve insaat sirketlerine ucuz arazi olarak verildigi

yoniindedir.

Elde edilen haritalar {izerinden ilgelere yonelik yapilan bu son degerlendirmelerde, toplu
konut projeleri i¢inde ¢alismanin ilgili boliimiiniin basindan beri belirtildigi gibi mekan
tizerinde de Emlak GYO ve kaynak gelistirme projelerine ne denli biiylik pay ayrildig
acikca goriilmektedir. Ayrica gelisme alanlarinin 6zellikle Silivri ve Kiigiikgekmece’nin
sahile yakin kesimlerinde Onerilen gelisme konut alanlar1 ile ne 6lgiide farklilastigini

aciga cikmaktadir.

Konutlasmanin biitiinciil planlamadan yoksun olmasi ve kent yonetiminin sosyal esitlik
ve sosyal adalet iizerine politikalar gelistirmemesi, konutlagmanin piyasa siireclerine
terk edilmesi ile sonuglanmaktadir. Bu durum ise gelire ve ihtiyaca ydnelik konut

iiretilmemesini beraberinde getirmektedir (Ozgiir, 2007: 9).

Konut sayilart ve plan ¢alismalarini bir arada degerlendirmek i¢in, niifus dngoriileri ile
tiretilen konut sayilarinin ihtiyaca ne Ol¢iide karsilik geldiginin 1.000 kisi tizerinden
oranlamasi yapilmistir. Bu oranlamaya iliskin ¢izelgeye tezin son kisminda varilan

noktaya yonelik 6nemli bir degerlendirme olacag diisiiniilerek yer verilmistir.

Bu nedenle, TOKI tarafindan Istanbul’da gelistirilen konut projelerinin yapilan plan
calismalar;, DIE tarafindan gelistirilen niifus projeksiyonlar1 ve kisi basmna iiretilen
konut biriminin biiyiikliigiine iliskin bir degerlendirme yapmak {izere il¢eler bazinda
analiz yapilmistir. TOK1’ye ait konut projelerinin bulundugu ilceler ile 2006°da yapilan
planlama c¢alismasinda gelisme konut alani olarak verilen ilgeler ¢akistirilmig, planda
ilge ilge hesaplanan inkisaf alanlarinin alacagi niifus degerleri 2006 y1l1 mevcut niifusu
ile toplanarak tahmini niifus elde edilmistir. Tamamlanmis ya da g¢aligmalari siiren
projelere ait konut sayilar;, 2006 yili CDP toplam tahmini niifusu ile DIE tarafindan
belirlenen 2010 tahmini niifusu arasinda 2007 yilinda 5747 sayili yasa ile yeniden
belirlenen ilge sinirlarina gdre hesaplanmis niifus arasinda en yakin niifus degerinin
alinmasi esas alinarak 1.000 kisi i¢in tiretilen konut sayisina yonelik bir degerlendirme

yapilmaya calisilmistir.
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Tablo 5.4: TOKI Tarafindan Gelistirilen Konut Projeleri, Gelisme Alanlari, Niifus

Degerlerinin Tigeler Bazinda Karsilastirilmasi

Gelisme

Alam 2006 2006 2007 . _

Olarak CDP CDP 2006 Resmi 2010 TOKI

Planlarda Meskun . Toplam | (5747 S Konut | Oran (%o)

Geligsme . Projeksiyon

Yer. A{an Niifus Tahmini | Sayili Sayisi

Verilme Niifus Yasa)

Durumu
AVCILAR Hayir 410.550| 103.350 | 513.900 | 322.096 431.950 751 1.7386272
BAKIRKOY Hayir 230.005 0| 230.005|214.821 143.963 28511.9796753
GAZIOSMANPASA | Hayir 663.249 0] 663,249 |464.109| 1.437.990| 3.592|5.4157639
KADIKOY Hayir 0 0 0]553.062 678.664 800 | 1.1787866
KUCUKCEKMECE  Evet 617.300 13,350 | 630,650 | 662.566 | 1.001.510|29.744 [47.164037
PENDIK Evet 0 0 01]520.486 755.736 | 1.736 | 2.2970985
TUZLA Evet 0 0 0]165.239 157.924 | 3.104|19.655024
BUYUKCEKMECE | Evet 341.796 | 342,310 684,106 |152.106 | 1.032.289 | 11.189 | 16.355652
CATALCA Hayir 39.138 32,955 72,093 | 61.566 103.622 696 | 9.6541967
SILIVRI Evet 120.089 | 1,346,033 | 1,466,122 | 118.304 150.743 820 | 5.4397219
ATASEHIR Hayir 0 0 0]345.588 | - 10.605 | 30.686829
ESENLER Hayir 928.791 0] 928,791 | 468.448 647.554| 1.050 | 1.6214864
CEKMEKOY Hayir 22.145 165 22,310 135.603 | - 1.425]10.508617

Kaynak: TOKI Resmi Internet Sitesi, 2006 y1li Plan Alan Biiyiikliigiine Bagh Niifus Degerleri, DIE 2010
Niifus Projeksiyonu verileri kullanilarak hazirlanmigtir.

Tablo 5.4’te 2006 yili Cevre Diizeni Plam1 hazirlandig1 sirada yerlesik olan mevcut
niifusa, ongoriilen gelisme alanlarindaki her ilge i¢in belirlenen niifuslar eklenrek 2006
yilinda 6ngoriilen toplam tahmini niifus elde edilmistir. Ancak 2007 yilinda yiiriirliige
giren 5747 sayil Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari gerisinde Ilge Kurulmasi Hakkindaki
Kanun ile ilge smirlar1 degistiginden s6z konusu tahmini niifus degerleri farklilik
gdstermistir. Bu nedenle Istanbul il sinirlar1 igerisinde kanun kapsaminda olusturulan 39
ilge arasindan gelisme alani olarak belirlenen yeni ilgeler ayrilak, resmi niifus degerleri
ile Tablo 5.4’e islenmistir. Daha giincel ve ilgelere gore ayrilmis bir veri niteligi tastyor
olmas1 nedeniyle, 2010 yili i¢in DIE tarafindan hazirlanan projeksiyon yardimiyla ile
yapilacak degerlendirmede, 2006 yilinda ilgelere yonelik elde edilen tahmini niifus
degeri yerine 2007 yili resmi niifus biiyiikleri kullanilmistir. 2010 ve 2007 yillari

arasinda yerlesmesi beklenen niifus biiyiikliikleri arasindaki fark bulunarak, belirtilen
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ilcelerde TOKI tarafindan iiretilen konut sayilarina orami tespit edilmistir. Belirtilen
yillar arasinda 1.000 kisi i¢in ne kadar konut iiretildigine dair bir veri elde etmek {izere

belirlenen son degerde oranlamaya gidilmistir.

Yapilan bu degerlendirme sonucunda gogunlukla gelisme konut alanlar1 disinda TOKI
olusumlarinin kentsel mekanda hakim oldugu tespit edilmis olup, Kiiciikgekmece ve
Atasehir’de 1.000 kisiye diisen konut sayis1 30-50 birim arasinda degisiklik gostermis,
bu iki ilgeyi Cekmekdy ve Catalca’nin takip ettigi belirlenmistir.

1999 Depremi ardindan, 8 Eyliil 2009°da yasanan sel felaketi planlarda konut gelisme
alam1 olarak belirlenen ya da planlardan bagimsiz olarak TOKI tarafindan proje
gelistirilen; Basaksehir, Biiylikcekmece, Esenler, Catalca’nin kuzeyi, Arnavutkoy,
Sarigazi drnekleri gdstermistir ki: Istanbul’un bir yandan deprem riskini tasiyan, niifus
yigilmasinin dezavantajlarini yasayan alanlarinda dogal esiklerin (su havzalar1 ve orman
alanlarinin) de vazgegilmez smirlar olarak kabul edilerek kuzeye gelismenin

kisitlanmasi, kontrollii biiyiime i¢in stratejilerin gelistirilmesi sarttir.

Tim bu veriler, rantin ortaya ¢ikisinin, denetlenmesinin ve paylasim kosullarinin,
toplumlarin iginde bulunduklari iretim ve boliigiim iliskileri
tarafindan belirlendigi ve kentsel mekanda buna bagli bir yayilim gdsterdigini agia
¢ikarmaktadir. Uretim iliskilerinin bi¢imi degistikge rantin ortaya cikis bigimi, miktar,
paylasim bi¢imi ve paylasan kesimin de degistigi ilgelerde goriilen bu ¢ok basit oransal

farklilagsmalar dikkate alindiginda dahi ortaya ¢ikmaktadir.

Diizensiz konut gelisme alanlarinin yogunluk gésterdigi (Gaziosmanpasa ayri tutularak)
bugiine kadar yapilan plan ¢alismalarinda tespit edilen ayni zamanda gelisme alani
olarak da verilen Pendik ve Esenler gibi bolgeler icin TOKI nin gelistirdigi projelerin ise
yukarida belirtilen ve yiiksek rant elde edilen diger ilgeler ile kiyaslandiginda kisi basina
daha diisiik oranlarda oldugunun goriilmesi yukarida belirtilenlerin, sosyo-mekansal

esitsizligin karsiligidir.
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6. SONUC

Bu bolim, tez calismasinin son boliimii olarak, calismadan elde edilen bulgular ve
onerileri icermektedir. Hem ilk bes bolim igerisindeki bilgilerin sentezi, hem de
Tiirkiye’de konut politikalarinin daha gergekgi, soruna yonelik ¢oziimler iiretecek
bicimde gelistirilmesinde nasil bir kurumsal olusuma gidilmesi gerektigi hakkinda

cikarimlar yapmay1 amaglamaktadir.

Tiirkiye’de konut politikalarinin, ¢alismanin basindan bu yana elde edilen saptamalar
sonrasi, gerek kalkinma planlarinda getirilen 6neri ve kararlar, gerek 6zel, kamu ya da
ortaklik sistemine dayali kuruluslar eliyle yeterli diizeyde basariya ulagmis olmadigi
goriilmiistiir. Bu noktada calisma, erken Cumhuriyet doneminden bu yana konut
tiretiminde meydana gelen degisimi ortaya koymustur. Cumhuriyet’in ilk yillarinda
elbette sayica daha az ancak kalitesi bugiin hala konusulan konut {iretim modellerinin
yerini bugiin gercek konut ihtiyacina cevap olmaktan 6te konut gelisimlerinin aldigi,
Oniline gecilemeyen arz ve talep dengesizliginin var oldugu yoniinde c¢ikarimlara
ulasilmig, sorumlularin tanimlanmasi, hedefe yonelik hareket etmedeki aksakliklarin

nedenleri yoniinde degerlendirme yapmustir.

Konut politikalarinda sorumlu aktorler olarak ortaya ¢ikan Emlak Bankasi, Bayindirlik
(imar) ve Iskan Bakanligi, Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii (AOGM), SSK, BAG-KUR,
DPT gibi resmi kurumlarin yetki ve sorumluluk paylasiminda oldugu kadar kurumsal

yapilarinin diizenlenmesinde de netlige kavusamadiklar1 goriilmiistiir.

Bunda en biiyiik etkenin, kurumsal yapilarin zaman igerisinde siyasal iktidarin, politik
aktorlerin degisimine bagli yapisal degisimlere ugramalari, kurumsal amaclarinda
degisikliklerle karsilasmis olmalar1 oldugu diisiiniilmiistiir. Ozellikle Emlak ve Kredi

Bankasi’nin gecirdigi yapisal degisimler vurgulanarak Tiirkiye’de konut sektdriiniin
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gelisimi incelenmistir. Son bdliimde, Oncelikli olarak incelemeye konu olan Toplu
Konut idaresi’nin (TOKI) Istanbul’da yiiriitmekte oldugu faaliyetler kapsaminda konut,
kentlesme ve altyapi gibi yiiksek rantlarin dogdugu bir kentte, gergek konut ihtiyaci ile
tam olarak oOrtiismedigi ortaya konmustur. Kentsel mekandaki karsilig1 orta-iist ve lst
gelir grubuna yonelik konut projeleri olan Emlak GYO ve kaynak gelistirmeye yonelik
konut projelerine %58 oraninda agirlik veriliyor olmasi da bu durumu tiim agiklig: ile

ortaya koymaktadir.

Devletin siirekliligi ilkesinin, kurumlarin da siirekliligini igermesi, 6zellikle barinma gibi
en temel ihtiyaglardan birine yonelik politika belirlemede belirgin ve seffaf bir zemin
kurulmasi gerekmektedir. Devlet bir yandan konut iireticisini ama ozellikle biiyiik
tireticiyi desteklerken diger yandan gecekondu bagislamalar1 ve dar gelirli kitlelere
konut tiretimini ele almakta, kooperatiflerden ¢ok, biiylik yapim sirketleri ile isbirligi
icine girmektedir. Oysa, varlikli kesime yonelik konut projeleri gelistirilerek kaynak
yaratilmast bdylelikle tiim ihtiya¢ sahiplerinin konut ihtiyaglarinin karsilanmasi
gerekmektedir. Bu yolla farkli alanlarda faaliyet gosteren bir idarenin belirledigi
onceligin, dengesizlik yaratmayacak sekilde kentsel mekanda kendini gostermesi

mimkin olacaktir.

Konut alanlarinin bir kentin anayasasi olarak kabul edilen {ist 6l¢gek plan calismalarinda
gelismeye uygun oldugu belirtilen inkisaf alanlarinda olusum gostermesi
beklenmektedir. Ancak, tez kapsaminda &zellikle 2006 yilinda hazirlanan Il Cevre
Diizeni Plan1 ve Toplu Konut Idaresi’nce yapilan faaliyetler arasinda bir karsilastirmaya

gidildiginde plan kararlarinin biiyiik 6l¢tide gormezden gelindigi tespit edilmistir.

Dikkate almmayan plan kararlarinin ise, Melih Ersoy’un deyisiyle , “... degisiklik
istemlerinin ¢ok biiyiik bir boliimiiniin kentte yogunluk artisina yol agtig1 ve kentsel rant

dagilimini 6nemli 6l¢iide degistirdigini” sdylemek miimkiindiir.

Oysa, TOKi’nin gérevine iliskin tanimlamanimn son kisminda “planlamaya uygunluga”
dikkat cekilmistir. Soyle ki, gérev ve misyon: “TOKI, hi¢ geliri bulunmayanlar ile dar

ve orta gelirli vatandaglarin konut ihtiya¢larinin, Anayasanin 57. Maddesi ‘Devlet,

96



sehirlerin Ozelliklerini ve ¢evre sartlarim1 gozeten bir planlama cergevesinde, konut
ithtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler’ hiikkmii

geregince yerine getirilmesidir,” seklinde tanimlanmaistir.

Planlarin gelisime uygun gordiigli bolgeler disindaki alanlarda konut olusumlara g6z
yumulmasinin yaninda tez kapsaminda elde edilen bir bagka sonug ise diizensiz konut
gelisim alanlarma yonelik kalici, yasayan kesimlerin magdur olmadan barmmalarini
siirdiirebilecegi konut gelisimi kararlarinin zayif kaldigidir. Ozellikle bu bélgelerde
gelistirilen konut projelerinde birim kisi sayisina diisen konut miktarinin Atasehir,
Kiiciikcekmece gibi ilgelere oranla daha diisiik degerler aldig1 saptanmistir. Bu tespit,
Istanbul’da oldugu ileri siiriilen arz ve talep dengesizliginin istatistiki bir ¢ikarimim

ortaya koyuyor olmasi agisindan 6nemlidir.

Belediyeler ve TOKI tarafindan yapilan kentsel doniisim ve kaynak gelistirme
projelerinin dogrudan dogruya konum rant1 yiiksek olan kentsel topraklar iizerinde
gelisim gosterdigi anlasilmistir. Hakim diizende, kamu giici ve kamu kaynagi
kullanilarak gerek devlet miilkiyetinde gerekse 6zel miilkiyette bulunan topraklarin
konum rantindan yararlanilarak sermaye yatirimlariyla ilgili olan rantin ortaya ¢ikmasi
saglanmakta, kentsel topraga sermaye yatirilarak yeni bir rant yaratilmakta, gelisme
alan1 olarak belirtilen ya da hi¢bir imar plan1 kapsaminda olmayan kentsel topraklarin bu
projeler araciligiyla imara agilmakta ve yogun yapilasma ve altyapi yatirim maliyetleri

de kamu kaynaklarindan karsilanmaktadir (Turan, 2008: 10).

Kamu alani, dar gelirli kesimlerin konut edinmesine yonelik politikalarin izlemektense,
yerel yonetimlerin emlak sektoriinii hareketlendirecek yeni rant alanlar1 agma yonelimini
desteklemektedir. Boylece konuta erisimde gelir diizeyine gore var olan esitsizligin

arttirlldigy gortilmektedir.

Konutlasmanin piyasaya terk edilmesi ve bu konuda esitlik¢i politikalarin
gelistirilmemesi, kamunun elindeki araglarin da piyasa siireglerine uygun sekilde

kullanmasi ile sonuglanmaktadir.
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Boylece c¢ikis noktasi dar gelirlilere konut iiretmek olan ve her kesim i¢in yasanabilir
konutlagmay1 hedefleyen TOKI, &zellikle Istanbul’da gelistirmekte oldugu iist gelir
grubuna yonelik konut projeleri ile (Kadikdy-Atasehir, Biiyiikgekmece-Bahgesehir,
Mimarsinan, Kiiglikgekmece vb.) dikkati ¢ekmekte toplumsal ve mekansal ayrismayi

desteklemektedir.

TOKI bugiin, yukarida misyonu cergevesinde belirtilen ilk hedefinden uzaklasmis
gorlintiisii, dar ve orta gelirli ailelerin konut ihtiyacin1 devam ederken, biiyiik insaat
firmalar1 ile birlikte agirlikla {ist gelir gruplarina yonelik konut iiretmeye baslamis
olmasi gibi sebepler ile Anayasa’ya aykirilik tasidig1 yoniindeki elestiriler almakta, tiim

tepkileri lizerine cekmektedir.

Istanbul’un yipranmis konut stoku, kent icindeki mevcut yapilasmis diizensiz konut
alanlar1 agisindan énemli sorunlardan birini olustururken, TOKI gibi konut iiretimine
yonelik kuruluslarin ya da merkezi ve yerel yonetimlerin 6nceliklerinin farklilastig
goriilmektedir. Oysa ki Istanbul’'un mevcut konut alanlarmnin yenilenmesi ve yasanabilir
hale getirilmesi gerekmektedir. Bunun yerine kentin yayilmasini saglayan liiks konut

projeleri yaparak kentin plansiz biiyltimesini desteklemektedirler.

TOKI, kendisine ait degerli arsalar iizerinde liiks, pahali kent parcalar iireterek ve/veya
tirettirerek, bunlarin satisindan elde edecegi gelirle yoksullar i¢in konut iiretmeyi
disinmektedir. Bu sistemi “varliklidan alip yoksula vermek” olarak adlandirsa da,
ulusal kaynaklarin gdsterisci tiikketime gittigi gercegini gizleyememektedir. Bu durum,
ivedi olan dar gelirlilerin barinma sorununun ¢éziimiinii ertelemekte, {iretim siirecine
katilan biiylik yapim sirketlerine gelir aktarilmasina sebep olmaktadir. Konut {iretiminin
hedef kitle agisindan ele alinmas1 durumunda, hedef kitle niifusun en yoksul alt dilimleri

ise, bu sistem tepkiler almaya devam edecektir.

Ulusal bir konut politikasinin yaratilmasi igin siireglerin iyi islemesi ve kurumlarin
gorevlerini yerine getirirken daha hassas davranmasi, her kurumsal aktoriin kendi
roliiyle oOrtisen sorumluluga sahip olmalar1 gerekmektedir. Kurumsal faaliyetleri

yonlendirecek kamu alaninda sosyal esitsizligi dengelemeyi hedefleyen kentsel
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politikalar ve bu politikalar1 hayata gecirecek plan ve uygulama araglan iretilmeden,
gelistirilen plan kararlarina baglilik ilkesi benimsenmeden, konut sorununu ¢dzmek

miimkiin gériinmemektedir.

Tiirkiye'nin bugiinkii sinifsal yapisi, bagl olarak ortaya ¢ikan gelir dagilim tablosu,
kurumlar arasindaki esgilidiim eksikligi, kentin bir rant alan1 olarak gelisiminde sakinca
gormeyen, kisilerin sisteme degil sistemin kisilere uyum saglamaya calistiglr yapisi
siirdiikge, barinma sorunu ile ilgili olarak kentsel mekanin kullanilmas1 ve degisik gelir
gruplarinca bollistilmesinden ortaya c¢ikan goriinti de buna uygun olarak devam

edecektir.

Bu calismada ulasilan en 6nemli sonug ise; Tiirkiye’de dar gelirlilere yonelik konut
aciginin hem nitel hem de nicel yonden var oldugu, ancak devletin bu konuya olan
ilgisinin Cumbhuriyet’in kurulusundan bu yana gittik¢e azaldigidir. Ancak, serbest piyasa
ekonomisinin baskin karakterine ragmen, devletin konut {iretimini siirdlirmesi
gerekmektedir. Devletin konut iiretiminde zayif kalmasina ve diizensiz yerlesmelerin
artmasina sebebiyet veren bu durum da konut sorununun ¢oziimiinii zorlastirmaktadir.
Mevcut diizen devam ettigi silirece hangi politikalarla yaklasilirsa yaklasilsin, kent
mekanlarmin sermaye-toprak geliskisi/iliskisi icerisinde ve sermaye-devlet miidahalesi

baglantis1 temelinde gelismeye devam edecegi aciktir.

99



KAYNAKCA

A) Kitaplar ve Kitap Boliimleri

ALADA, Adalet Bayramoglu; 2001, “Tiirkiye'de Belediyenin Yetmis Yillik Tarihine
Kronolojik Bir Yaklasim: 1930-2000”, Miilkiyeliler Birligi Yayinlari,
Ankara

ALSAC, U.; 1993, “Tiirk Kent Diizenlemesi ve Konut Mimarhigi”, 1letisim Yaymlari,
Istanbul

BALAMIR, M.; 1996, “Tiirkiye'de ‘ApartKent’lerin Olusumu: Tarihten Giiniimiize
Anadolu’da Konut ve Yerlesme”, Tarih Vakfi Yayini, Istanbul

BORATAYV, Korkut; 1998, “Tiirkiye Iktisat Tarihi 1908-1985”, Gergek Yayevi,
Ankara

BUGRA, Ayse; 2000, “Devlet Piyasa Karsithgimn Otesinde Ihtivaclar ve Tiiketim

Uzerine Yazilar”, Iletisim Yaynlari, Istanbul
ENGELS, Friederich; 1992, Konut Sorunu, Ankara

GUVENC, Murat ve ISIK, Oguz, 1999; “Emlak Bankasi 1926-1998”, Istanbul: Emlak
Bankas1 Yayini

GUZEL, M., S.; 1998, “Osmanli’dan Cumhuriyet’e Problemler, Arastirmalar,
Tartismalar, Tiirkiye Is¢i Sumfi Hareketi Tarihine Nasil Bakilmali?, Tarih
Vakfi Yurt Yaynlari, Istanbul.

ISIK, Oguz; 1996, “1980 Sonrasi Tiirkiye'de Kent ve Kentlesme”, 1letisim Yaymlari,
Istanbul

ISLAMOGLU Inan, H.; 1998, “Osmanli’dan Cumhuriyet’e Problemler, Arastirmalar,
Tartismalar, Hukuk, Miilkiyet, Mesruiyet”, Tarih Vakfi Yurt Yaynlari,
Istanbul.

100



KARAMAN, Aykut; 2002, “Gelisen Konut Alanlar: ve Modeller”, TMMOB Sehir
Plancilar1 Odas1 Konut Kurultay, Istanbul

KELES, Rusen; 1987, “Konut Kesimine Ozellestirme Sorunlari”, Konut Dergisi
KELES, Rusen; 1998, “Kentbilim Terimleri Sozligii”, Imge Yaymlari, Ankara

KEYDER, Caglar; 1996, “Ulusal Kalkinmaciligin Iflasi” Genisletilmis ikinci bask,
Metis, Istabul

OZDEN, P. P.; 2008, Kentsel Yenileme, Imge Yayinlari, Ankara

PEYNIRCIOGLU, N.; SARITAS E.C.; 2007, Tiirkiye’de Konut Thtiyag Tahmini, DPT,
2007.

PULAT, G.; 1992, “Dar Gelirli Kentlilerin Konut Sorunu Ve Soruna Sosyal Icerikli
Mekansal Coziim Arayiglart”, Kent-Koop Yayinlari, Ankara.

SENGUL, Tarik; 2001, “Kentsel Celiski ve Siyaset”, Diinya Yerel Yonetim ve Demorasi
Akademisi Kitapligi (WALD), Istanbul

SOZEN, M.; 1996, “Cumhurivet Dénemi Tiirk Mimarisi., Tiirkiye Is Bankas1 Kiiltiir

Yayinlari, Istanbul.

SENYAPILI, Tansi; 1998, “Cumhuriyetin 75. Yili, Gecekondunun 50. Yili, 75 Yilda
Degisen Kent ve Mimarlik”, Tarih Vakfi Yayimnlari, istanbul

TEKELI, Ilhan; 1996, “Tiirkive'de Yasamda ve Yazinda Konut Sorununun Gelisimi”,
T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlhigi, Konut Arastirmalari
Dizisi: 2

B) Tezler

AYDIN, Saadet; 2003, “Konut Sorununun Ekonomik Boyutlar:”, Ankara Universitesi,

Kamu Yonetimi ve Siyaset Bilimi, Yaymlanmamis Doktora Tezi

BORAN, Deniz; 2006, “Kent Olceginde Yasam Kalitesinin Arttirilmasina Yonelik
Yaklagimlarin ~ Degerlendirilmesi”, Mimar Sinan Giizel Sanatlar
Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama Béliimii,

Yayinlanmanus Lisans Bitirme Odevi

101



KAPLAN, Aysegiil; 1987, “Toplu Konut Uretim Modellerine Iki Ornek Kent- Koop ve
MESA”, Ankara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmamus

Yiiksek Lisans Tezi

OZGUR, Ebru Firidin; 2006, “Sosyal ve Mekansal Ayrisma Cercevesinde Yeni
Konutlasma Egilimleri: Kapali Siteler Istanbul-Cekmekoy Ornegi”,
Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisi,

Yayinlanmamis Doktora Tezi

OZKAN, Ibrahim; 2006, “Istanbul Metropolitan Alamnda Uygulanan Konut
Politikalar: ve Levent Bélgesine Etkilerinin Irdelenmesi”, Yildiz Teknik

Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi

KOMURCU, Riiveyda; 2006, “Ulkemizde Toplu Konut Uretimine Yénelik Kaynak
Olusturma Model Yaklasimlar:”, Y1ildiz Teknik Universitesi, Mimarlik

Ana Bilim Dali, Yayinlanmamis Doktora Tezi
C) Siireli Dergilerdeki Makaleler

ALKISER, Y.; YUREKLI, H., 2004, “Tiirkiye'de Devlet Konutu nun Diinii, Bugiinii,
Yarn”, ITU Dergisi

ARSLAN, R., 1989, “Gecekondulagmanin Evrimi”, Mimarlik Dergisi

BALAMIR, M.; 1994, “Kira Evi’nden “Kat Evleri”ne Apartmanlasma: Bir Zihniyet

Doniigiimii Tarihgesinden Kesitler”, Mimarlik Dergisi

BALAMIR, M.; 2002, “Tiirkive'de Kentsel iyilestirme Girisimlerinin Giindeme
Alinmast ve Planlama Sisteminde Gereken Degisiklikler”, Y ap1 Dergisi

KELES, Rusen; 1982, “Niifus, Kentlesme, Konut ve Konut Kooperatifleri”, Konut/81,
Kent-Koop. Yayin

TEKELI, ilhan; 1982, “Tiirkiye’'de Konut Sorununun Davramssal Nitelikleri ve Konut

Kesiminde Bunalim”, Kent-Koop Yayinlar1

VANLL S.; 1995, “Konutun Bilimsel Olmayan Kisa Hikayesi”, Mimarlik Dergisi

102



D) Akademik Konferanslarda Sunulmus/Yayinlanms Bildiriler

UNSAL, Fatma; 2006, “Yerellesme ve Kentsel Planlamanin A¢maz(lar)i”, Kamu
Yonetiminden Planlamaya Yeniden Yapilanma Sempozyumu Bildirisi,
Istanbul

TEKELI, ilhan; 1991, “Kentsel Topraklarda Miilkiyet Kurumunun Varligimn Toplumsal
Sonuglart ve Yeniden Diizenleme Olanaklari”, Kent Kooperatifciligi

Altinc1 Teknik Semineri

SEN, Besime; 2007, “Istanbul’da Konut Sorununun Céziim Onerileri Neden Radikal
Olmalicdhr? ”, TMMOB Istanbul Kent Sempozyumu, Istanbul

OZGUR, Ebru Firidin; 2008, “Konut Alanlarinda Sosyal Ayrisma, Mekansal Etkileri ve

Toplumsal Biitiinlesme Sorunu”, Diinya Sehircilik Giini Bildirisi

BOLEN, F., 2007, “Istanbul’da Konut Sektdriindeki Giincel Gelismeler Ve Yasanan
Biiyiik Proje Deneyimlerinin irdelenmesi” baslikli konusmasi, Istanbul
Bulusmalari, MSGSU, Istanbul

E) Raporlar

2000 Y1l Bina Insaat1 Istatistikleri, DIE, 2001

IV. Bes Yillik Kalkinma Plani, DPT, 1979

V. Bes Yillik Kalkinma Plani, DPT, 1985

VI. Bes Yillik Kalkinma Plani, DPT, 1989

VIII. Bes Yillik Kalkinma Plan1 ve Yillik Programlar, DPT, 2000

VIIIL. Bes Yillik Kalkinma Plani, Konut Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu, DPT, 2001

IMECE Toplumun Sehircilik Hareketi Istanbul Raporu, “Toplu Kurumsal Iflasimiz:
TOKI”, 2008

IMP Analiz Raporu, 2007
IMP Konut ve Yasam Kalitesi Grubu Raporu, 2009
Kentlesme Suras1 Raporu, 2009

Konut Raporu (Hazirlayanlar: N. Peynircioglu, E. Saritas), DPT, 2007

103



F) internet

APAN, Ahmet; 2007, “Tiirkiye 'de Arsa ve Konut Politikalarinin Evrimi - 1" Makalesi,

www.ahmetapan.blogcu.com

Arkitera Mimarlik Merkezi, www.arkitera.com/haberler/2003/01/21/konut4.htm
www.mimarlikmuzesi.org

www. istanbulkentsempozyumu.org

www.politeknik.org.tr

T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1, www.toki.gov.tr
http://www.ntvmsnbc.com/id/25010173/, 19.10.2009

104



EKLER

EK A: Istanbul 1950-1980 Aras1 Konut Gelisimi

EK B: Istanbul 1980 Metropolitan Alan Nazim Plani

EK C: Istanbul 1980-1990 Arasi Konut Gelisimi

EK D: 1995 Istanbul Alt Bolge Nazim Imar Plam

EK E: 2006 Tarihli Istanbul il Cevre Diizeni Plani

EK F: 2006 Plan1 Mevcut Yerlesim ve inkisaf Alanlarinin Dagilimi

EK G: TOKI Konut Projelerinin Istanbul’da Ilgelere gore Dagilinmi

EK H: TOKI Tarafindan Gelistirilen Konut Projelerinin Gelisme Alan1 olarak Belirtilen
Bolgeler ile Karsilastirilmasi

EK I: TOKI Tarafindan Gelistirilen Toplu Konut Projelerinin Gelisme Alanlar1 ve
flgelere Gore Dagilim

105



OZGECMIS

Dogum Tarihi
Dogum Yeri
Lise

Lisans

Yiiksek Lisans

Cahstign Kurumlar

:28.08.1984

: Ankara

: 1998-2002 / Balikesir Rahmi Kula Anadolu Lisesi

: 2002-2006 / Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi Mimarlik

Fakiiltesi Sehir ve Bolge Planlama Boliimii

: 2006-2009 / Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi Fen

Bilimleri Enstitiisii Kentsel Planlama Yiiksek Lisans Programi

2008-2009 / Arkitera Mimarlik Merkezi
2007-2008 / Ilke Planlama Mimarlik Miihendislik Ltd. Sti.

106



/ N 1950 - 1980 Arasi Konut Geligimi N
Lu
r §\/ \//
%//\ —
™ o, N
\ 2
}N\/\F N M\J‘gﬂ/ ;\\/ﬁfh/;}\\
a L /T !
~ % \ s
\L & i | e
? GAZIOS PASA —
j é) E{ ) ‘ iﬁ \{\ J/\\\\\\
‘ = c‘ H —
2 o \L}wﬁm A \A T T\ SRS 77: W\L)T b NW\\W
s E/\ ;“\l/jﬁ\v h \ \ J”j\e@(@@}@#@@% { : EEb /U// jv\\ J/?;%% s %:
- - | e fazed = 'pr EEEVEIENNE 5 y 2
//A/ — N\; § L N Eﬁ% ; g5 il ] - \z/ fﬁ{; ; @ /\
—on ’ T %
Y H Y ﬁ\h { UJ A 3 c : I J - /?}”\,ﬂr\ L /
; e € =: /%; 4 f \) k < wﬂ R
o = N ‘j = & H Q\ f ] IJ\‘ ]X/
3 - i L
&L L] ‘
LEJAND 5, |
DUZENLI GELISEN KONUT ALANLARI ‘ GECEKONDU ONLEME ALANLARI g@
[ TOPLU KONUT ALANLARI GECEKONDU ISLAH ALANLARI D‘%
DUZENSIZ GELISEN KONUT ALANLARI \/

-A




1980 Istanbul Metropolitan Alan Nazim Plani

PLAM OZEL ISARETLERI (OLCEK : 1/50.000)

EK




1980 - 1990 Arasi Konut Geligimi

/

/

KI
X

N\
GAZIOSMANPAS: )|
&

N
4 on

(
o~
/

= S S N

M
/
S|

AR A ==
_=:

LEJAND
DUZENLI GELISEN KONUT ALANLARI
TOPLU KONUT ALANLARI

DUZENSIZ GELISEN KONUT ALANLARI

[ GECEKONDU ONLEME ALANLARI

GECEKONDU ISLAH ALANLARI




=
1::k:d
]
11l

L. |
h A -
¢ Mﬂ -
3

UCOE (LT




ol remore e [ s

AT 0 Ty s e g B sy

Nomars e 4y Sy o 8 e R e Loares

[ e 2T
L T R

[ e Camster on e gm

- =oma Eroismna ropnaE e

Bl e e e

tmecm e P

B e G o Ly
Fumases e v g s o | el e’ Lk oo e M B
N

e wrim Bl rsas ml dacdker T O s

riwiai Sonki vl siET Al ke s
FRETREL ol WT 3 ki Tyl ik
- o s
e i
I <t i i
-r-ll P = iemesdens
B e i
EENTIE T A AR
-Hl.u-hn--
| e

| B b
T Ao e N

S FHIL HOR AL A
Wl eme
[ T

ER R



2006 Plani Mevcut Yerlesim ve inkisaf Alanlarinin Dagilimi

Lejand

1/25.000 CDP Konut Alanlari
Meskun Alan Yogunluklan
|| ORMAN KOYLERI GELISME
[ ] INKISAF AZ YOGUNLUKTA
I iNKISAF ORTA YOGUNLUKTA
B iNKiSAF YUKSEK YOGUNLUKTA

Meskun Alan Yogunluklari

[ | MESKUN AZ YOBUNLUKTA
] MESKUN ORTA YOGUNLUKTA
B MESKUN YUKSEK YOGUNLUKTA
[ | ORMAN KOYLERI YERLESIM

EK-F




Istanbul'da TOKI tarafindan yapilan konut sayisinin ilcelere gére dagilimi - 2009

LEJAND

TOKI KONUT SAYISI
0- 500 ARASI

500- 1000 ARAS|
I 1000- 1500 ARASI
B 1500- 2000 ARASI
B 2000- 2500 ARASI

B 2500 VE UsSTU

EK -G
Deniz Boran ve Mehmet Keser tarafindan toki.gov.tr verilerinden hareketle hazirlanmigtir




TOKI Tarafindan Gelistirilen Konut Projelerini Gelisme Alani | | .
. < : ejand
Olarak Belirtilen Bolgeler ile Karsilastiriimasi
1/25.000 CDP Konut Alanlari
Meskun Alan Yogunluklari Meskun Alan Yogunluklari
. = [ | ORMAN KOYLERI GELISME ] MESKUN AZ YOGUNLUKTA
E\ ,(’ \‘\ |:| INKISAF AZ YOGUNLUKTA [ MESKUN ORTA YOGUNLUKTA
‘\‘\ ‘»\ :}\\\\\ - INKISAF ORTA YOGUNLUKTA - MESKUN YUKSEK YOGUNLUKTA
’; = — B INKISAF YUKSEK YOSUNLUKTA || ORMAN KOYLERI YERLESIM
S = TOKi KONUT SAYISI
f - —] [ ]0- 500 ARASI
= = = E=—] 500- 1000 ARASI
—" — — == 1000- 1500 ARAS|
Ft— ——— — - 3 == 1500- 2000 ARASI
j=—— — ] == 2000- 2500 ARASI
< ,‘ 5 = o S AN == 2500 vE UsTO
# 7.} // \) 42 — (:\/ — 4 Q/ &
- IVYJU : =z T2 Y 1‘|\ ! /l, g{(\ﬁr\ re ;p- A\ é‘ﬁ vas o g w
/l = 2.0 [4 \)\‘\l\ : \(’l < %
{\ m /LJ f:’ = ‘\ = &
. 5 4 n\'@ & \f P R ; Y2y
\ : z —% \ g ~ .S o0 .
\ o= 5 ———— \ > i 4 ‘Vﬁ@féé’g b < e < o
II = i _— — 1I/( \l ol N .,, A&i / sisti b . - « - 4% s A, &0
N Inirrs hl N A N { L :\\ { - r b £° X ]
Ex :—,: *’i = . "I“V( 2 2 E \~ . \ Q “-s v b G@g @ o ) » Y %4«:@
= 0 - y o b ; e
imv /;ﬁA\“-'\\ = \{:A)\T\ II 3 (‘/ag; G ﬁ KMEKOY @Q} 4 n v
. = g = 5
TP AR =T A > g .
Vs S pari N ! p=s :‘3 = / P
(‘\ll — s )\.\ k::‘;‘ 7 — ::’/ 1,— 0 )
v & T
3 == >
=

EK-H




TOKI Taraflpdan Geligtirilen Toplu Konut Projelerinin Gelisme Lejand
Alanlari ve liceler Bazinda Tiirlere Gére Dagilimi

1/25.000 CDP Konut Alanlan

Meskun Alan Yogunluklan Meskun Alan Yogunluklari

[ ] ORMAN KOYLERI GELISME [[] MESKUN AZ YOGUNLUKTA

[ ] INKISAF AZ YOBUNLUKTA [ MESKUN ORTA YOSUNLUKTA
[ INKiSAF ORTA YOBUNLUKTA Il VESKUN YUKSEK YOGUNLUKTA

I IN<iSAF YUKSEK YOSUNLUKTA || ORMAN KOYLERI YERLESIM
TOKIi KONUT SAYISI

[E—]0-500 ARASI
=] 500- 1000 ARASI
=] 1000- 1500 ARASI
== 1500- 2000 ARASI
== 2000- 2500 ARASI

E 2500 VE USTU

TOKI MULKIYETINDEKI
TOPLU KONUT ALANLARI

EMLAK GYO
KAYNAK GELISTIRME

GECEKONDU DONUSUM
DIGER TOPLU KONUT ALANLARI

EK-1

Mehmet Keser ve Deniz Boran tarafindan www.toki.gov.tr verileri, 2006 CDP verileri ve BIMTAS Mevcut Arazi Kullanim verileri kullanilarak hazirlanmistir




	01.pdf
	02.pdf
	03.pdf
	04.pdf
	ekler.pdf
	EkA.jpg
	EkB.jpg
	EkC.jpg
	EkD.jpg
	EkE.jpg
	EkF.jpg
	EkG.jpg
	EkH.jpg
	EkI A3.jpg


