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Ozet

Toplu Konut Idaresi, kuruldugu 1984 yihndan itibaren iilke konut politikasinda yonlendirici bir kamu kurumu durumunda
olmustur, Idare’nin; gorev ve faaliyetleri 1984-2002 ile 2002 sonrasmmn iki farkls dénem olarak sekillenmistir. Ilk donem,
Toplu Konut Fonu ile biiyiik bolinuinii konut kooperatiflerinin olusturdugu konut projelerine kredi destegi saglannugstir.
Erken dénemlerde kaynak saglamada bagsarili olmus, ancak devam eden yillarda kaynagin devamiilig stirdiriilememigtir.
Toplu Konut Idaresinin konut sorununa yonelik dogrudan konut elde etme politikas:, 2002 yili sonrasinda kapsamir degisime
ugramigtir. 2002 sonrasi yasal ve kurumsal yonlerden yapilan diizenlemelerle Idarenin giiclendirilmesi amaglannustir.
Kuruldugu donemde, sosyal konut iiretimini destekleyen bir finans kurumu olarak faaliyet gostermesi ongoriilen Toplu Konut
Idaresi, 2002 yili sonrasi yapilan yasal diizenlemeler sonucunda dogrudan konut iiretimi ile birlikte yapili ¢evre iiretimine
doniiki her alanda yetkili bir kurum haline getirilmistir. Toplu Konut Idaresi tarafindan yapilan kredi destegi ve dogrudan
konut tiretimi ile nicelik olarak belirli sayida konut elde edilmesi saglanmistir. Ancak konutlarda ve konut gevrelerinde
nitelik sorunlart ortaya cikmustir. Cesitli toplu konut uygulamalary, numari tasarimlari, proje elde etme yontemleri; arsa
lretimi — kullaminu, ihale sartlari, yap: denetini gibi ybnlerden sayisiz uygulamalar tartisma yaratmustir: Smirsiz ve
denetimsiz planlama yetkileri verildigi ve tiim hazine arazlerinin Toplu Konut Idaresi icin planlama alanr haline getirildigi
elestirilmektedir.
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Giris

Genel olarak konut, en alt diizeyde de olsa giivenlik, saglik, rahatlik Ol¢iinlerine uygun; is yerine kolayca
ulagilabilir uzaklikta, alt yap1, ulasim, aligveris, saglik, kiiltiir ve eglence vb. gibi kolayliklari ile oturma birimi
olarak tanimlanmaktadir. Sanayi devrimi ile birlikte kentlerde niifus artisiyla kentlesmenin ortaya ¢ikardigi
barinma gereksinimini karsilama; bir kamu isgoriisii olarak almmaya baslanmustir. Onceleri ortaya cikan,
konutun yatirim ya da tiikketim maddesi (arac1) oldugu tartismasi yerini, daha sonra ekonomik agidan verimli bir
yatirim alan1 olup olmadigi konusunda tartigmalara birakmistir. Konut, ekonominin en dinamik ve toplam
yatirimlar iginde en biiyiik payi olan sektorlerden biridir. Konut sektoriiniin temel 6zelligi olarak, ekonomik,
sosyal ve fiziki kalkinma amaglarina ayni1 anda ve ¢ok gesitli bigimde hizmet verirken, tiim sektorlerden gok
daha hizli diger sektorleri etkileyen ekonomik katma degerler yaratmaktadir (Geray,1982).
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Tarihsel siire¢ iginde, konut sorunu ¢ok boyutlu olgu olarak ortaya ¢ikmistir. Soruna ¢oziim yaklagimlari
olustururken konuta iligkin verilerin ortaya konulmasi 6énem tagimistir. Kisilerin en temel ihtiyaglardan olarak
fiziksel barmmay1 saglayan konut, aslinda toplumu olusturan en kiigiik temel birimlerin fiziksel ve sosyo-
ekonomik mekanlar biitiiniidiir. Bu nedenle konut Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesinde 1948 yilindan
baslayarak, Birlesmis Milletler Habitat bildirgeleri olmak iizere birgok uluslararasi diizeylerde temel hak olarak
tanimlanmaktadir. Diger yonden, iilkemizde 1982 Anayasasinin 56 ve 57’nce maddeleri ile “saglikli -dengeli
cevrede yasamak ve yeterli kalitede konut sahibi olmak”, bir hak olarak kabul edilmistir. Konut fiziksel,
ekonomik ve sosyal birgok degisken igeren kapsamli bir olgudur. Ancak en temelde, herkes igin yeterli ve
yasanabilir nitelikte konut edinme hakki olarak tamimlandig1 i¢in, konunun niteliksel ve niceliksel boyutlar
onem tagimaktadir (Habitat,1996).

1996 yilinda Istanbul’da gerceklestirilen “Habitat 11 Kent Zirvesi Toplantis1” icin hazirlanan “Ulusal Eylem
Planin” da ortaya ¢ikan “yasanabilirlik” kavrami ile birlikte; konutlarin ve g¢evre kalitesinin iyilestirilmesi
sorununa diger bir deyisle nitelik sorununa da vurgu yapilmistir. Konut sorunu tanimlanirken, sayica yeterligin
yaninda kullananm biit¢esine uygunluk (affordability), yararlanma giivenligi (tenurial security), yap1 saglamligi,
altyapr baglantilarmnin yeniligi, kentsel servislerin varligi, is alanlarina ulasilabilirlik ve konut kalitesi gibi
ozelliklerin dahil edilmesi gerektigi belirtilmistir. Konutun, sadece barinma birimi olmaktan ¢ikarilip, yasanabilir
iiniteler olarak tanimlanmaya baglamistir. (Habitat II, 1996). Habitat II istanbul Konferansi’ nin diinya igin
onerdigi iyi bir yerlesmenin 6zellikleri olarak tematik ilke ya da amacm: 1)Siirdiiriilebilirlik ve yasanabilirlik;
kentlesen diinyada siirdiiriilebilir ve yasanabilir insan yerlesimleri olugturmak, 2) Hakgalik; herkes i¢in yeterli
barmak ya da konut saglanmasi olarak kabul edildigi belirtilmektedir (Tekeli, 1996), (IULA-EMME,1993).

1. Konuta Yaklagim

Toplum iginde, konutla ilgili olarak kullanim amacina uygun cesitli egilimler gelistirilmistir: a) Siginilacak bir
barmak, b) Uretilmis bir nesne, c) Bir tiiketim mali, d) Bireyler ve aileler igin giivence, ¢) Toplumsal olarak
yeniden {iretim iliskilerinde bir arag, f) Emegin tekrar iiretilmesi bedelinin tanimlamasi, g) Enflasyona karsi
korunma kabiliyeti ve yeni kentsel rantlardan yararlanma olarak bakilmaktadir (Tekeli,1996). Tirkiye’de
cumhuriyet donemi ile birlikte 90 yildir konut sorununa ¢oziim igin bazi normlar ve kurumsal yapilar
gelistirilmistir. Bu yapilar, merkezi yonetimin uyguladig1 politikalara uygun olarak degisimler gdstermistir:
Konut sorununa ¢dziim olarak {i¢ yontem agirlikli olarak denenmistir. Ilki, genellikle kirsal alanlardan
gelenlerin konut sorunlarina ¢éziim i¢in olusturduklar “gecekondu’ yapim sekli, ikincisi kiiglik sermaye destekli
orta sinifa yonelik “yap-sat” yontemi ve ti¢lincii olarak da daha biiyiik sermayenin olugturdugu iist ve orta gelir
gruplara yonelik “toplu konut” (kooperatif iiretimini de igermekte) uygulamalaridir. Bu ii¢ durum birbirini
izleyen kendiliginde gelisme siireci i¢inde ortaya ¢ikmistir. Bu yaklagimlar merkezi ve yerel yonetimlerin 6n
tasarimlari ile ongoriilmemistir. 1960’11 yillarin ortalarinda gelisen gecekondu ve yap-satgilik tiretim siiregleri ile
onemli miktar ekonomik kaynak harcanmasina karsin saglikli yasam gevreleri gelistirilememistir (Tekeli.1993).
Gerekli olan ihtiyacinin {izerinde hizla gelisen ruhsatl ve ruhsatsiz konut sunumu, 6zellikle 1960 sonrasi niifus
artist nedeniyle sosyal giivenlik sisteminin ¢ok fazla gelismemis oldugu iilkemizde, barinma gereksinimi
saglama ile birlikte konut ayni1 zamanda bir yatirim ve giivence araci olarak da agirlik kazanmasina yol agmustir.

Kamunun, konut sorununu ¢6ziimiinde ii¢ tiirlii politika araglarinda rolii olabilecegi belirtilmektedir:

1. Kamunun dogrudan konut yapimcist haline gelmesi; gegmiste kamunun dogrudan konut yapimi &zel
durumlarda mesru goriilmiistiir: Biiyiik ol¢lide afetler, distan gelen gdg¢menlerin yerlestirilmesi ve
memurlara lojman yapimi seklinde sinirli kalmastir.

2. Cok cesitli aracglar olarak; imar kurallarina uyulmasini saglamak, konutlarin biiyiikliiklerine ve 6zellikle
arsalar iizerindeki deger artislarina sinirlama getirmek gibi diizenlemeler yapabilecegidir. Ancak gegmis
deneyimlere bakilarak bu tiir diizenlemelerin etkili kullanilmadigi; konut iireticisi ve tiiketicisi olarak
biiyiik 6l¢iide serbest¢e hareket etmislerdir.



3. Kamunun konut arzini etkileme siirecinde degisik 6zendirme araglar1 kullandirilmaktadir. Bunlar uygun
kosullarla arsa arzi ve konut kredileri olarak belirtilmektedir. Arsa arz1 konusunda uygulamada yetersiz
kalinmis, en etkin olarak konut kredileri kullandirilmasi saglanmistir.

2.Turkiye'nin Konut Sorununa Yaklagsiminin Gelisimi

Cumhuriyetin ilk yillarinda kisa bir donem, 6zel sektore dayali serbest piyasa modeli ile kalkinma denemesine
girigilmistir. Ancak, o giiniin sartlar1 iginde yeterince hizli ve olumlu sonug¢ alinamayinca, kalkinmay: baslatip
gerceklestirmek i¢in kamu Onciiliiglinii  o6ngdren yatirnrm modeli (devletcilik) yiiriirlige konulmustur
(Kurdas,1994). Tiirkiye’de Cumhuriyetin ilani ile konut sorununun varligt ortaya ¢ikmaya baslamistir. Yeni
kurulan cumhuriyetle birlikte uygulanan ekonomik, sosyal ve kiiltiirel degisimlerin kentsel mekan tizerindeki
yansimalar1 kamusal politikalarla diizenlenmeye ¢aligilmistir. Konut olgusu ekonomik sistemin gelisimi iginde
yeni politika uygulamalarindan etkilenmistir. Konutla ilgili kamu politikalarinin ilk yaklasimlari, Baskent
Ankara’da biirokraside gorevli memurlarin konut ihtiyacini ¢ézmeye yonelik olarak uygulamaya konulmustur.
Sorunun ¢ozlimii igin sermaye birikimine ihtiyag oldugu ortaya ¢ikmis ve ipotekli kredi saglayacak sermaye
piyasasini olusturacak banka sistemi devreye konulmaya g¢alisilmistir. Ancak, olusan kit (yetersiz) sermaye
birikiminin sanayilesmeye ayrilmasi nedeniyle konuta yonelen kaynaklar yetersiz kalmistir (Tekeli, 1993).
Konuta iliskin ¢esitli ¢alismalarin igeriginde, tarihsel siire¢ iginde konut sorununa gesitli yaklagimlar sunulmaya
calisilmistir.  Sorunun tanimlama bigimi ve ¢oOziimler, kamu yonetimi politikalarinda farklilagsmalari
gostermektedir: 1923-1950 arast kentlesme hizinin yavas olmasi nedeniyle, ortaya ¢ikan kisisel ihtiyaglara
yonelik olarak konut iiretilmeye ¢aligilmistir. Ankara’ nin bagkent olmasi ile konuta olan gereksinim de artmaya
baglamistir. Cumhuriyetin gelisme temel felsefesine uygun olarak, benimsenen mimari anlayisi ile kent
konutlarinin yasam diizeninde ve yap1 seklinde degisiklikler ortaya ¢ikmistir. Ankara kenti konut soruna ¢éziim
olarak ilk almagiklarin denendigi mekansal bir alan olmustur.

Toplumsal olarak, 1950 sonrasi énem kazanan biiyiik yapisal degisim ile karsilagilmaya baglanmistir. Bu siireg
ile yonelen farklilagsmis, uzmanlagmis, orgiitlenmis ve sonugta “sanayileserek kentlesme” seklinde gelismenin
yolu izlenmeye ¢alisilmistir. Asil sorun basit teknolojili, kendi i¢ine kapal1 kdylerin ve duragan geleneklere bagh
koyliiliigiin topraktan kopmaya baslamasiydi. Bu siireg, 1950°1lerde, ¢ok sayida traktér ve diger aletlerin tarima
girmesi ile gerceklesmeye baslamistir: Bu yapisal degisim; giderek ¢iftcilesme, kentlesme, niifusun isgilesmesi
ve lcretlilesmesi seklindeki geri doniilmez (irreversible) sekle donligmistiir. Bu siirecin dalga dalga yayilmasi
toplumda, eski yapinmn iligkileri, kurumlari, degerleri, diisiinceleri yoniinden biiylik degisimini hizla
olusturmustur. 1950’lerden 1980’lere kadar gegen siire iginde yaklasik 20 milyon kisi kirsal alanlardan koparak
(gb¢ ederek) kentlere yigilmistir. Kentlesme olarak tanimlanan siirecin bugiin de siirdiigii; kirsal alanlarda
tarimla ugrasan ylizde 5 gibi bir niifusun kalmasma kadar devam edecegi varsayilmaktadir (Kiray,1999).
Tarihsel siire¢ iginde kentlerde artan niifusun ihtiyacina yonelik konut gereksinimini karsilama biiyiik bir sorun
olarak ortaya c¢ikmistir. Bu siire¢ iginde hizla kentlilesen iilke niifusunun konut ihtiyacini kamu yonetimi
tarafindan kargilanmasimin yeterli olmamasi, yeni sunum bigimleri gelistirerek ¢oziim sekilleri olusturulmustur.

Tiirkiye’de 1950-1965 yillar1 arasinda, niifus artis hiz1 iilke genelinde yayginlasmis ve kentler yag lekesi
seklinde kontrolsiiz biiyiime ile hizli kentlesme siireci i¢inde, konut sorununa mevcut ¢oziim yaklasimlari
yetersiz kalmistir. 1960 sonrasi uygulamaya konulan “Bes Yillik Planli Kalkinma Dénemi” nde konut sorunu
konusunda gelistirilen 6neriler su basliklarda toplanmistir: a. Konut bilyiikliikklerini azaltacak ve kii¢iik konutu
tesvik edilmesi, b. Kiiglik tasarruflarin toplanmasma olanak verecek sekilde, iiretime yonlenemeyen
birikimlerden faydalanmanin yollarin1 arama ve c. Biiyilk miktarda toplu konut yapimmin 6zendirilmesi,
seklindedir. 1950-1980 yillar1 arasinda kentlesmenin biitiin hiztyla gelistigi ve kamusal miidahalelerin olmadig1
veya yetersiz kaldig1 donemdir. Konut ihtiyacini karsilamada, kirsal bolgelerden (kdyler ve kasabalar) gelenlerin
¢ozlim olarak bulduklar1 gecekondu yapimi ve kiiciik girisimciler tarafindan sunulan yap-sat liretim bigimi
geliserek yayginlasmistir. Tiirkiye’de konut sorununa yaklasim olarak goriilen toplu konut yapimi bu yonde
gerekli zeminin varligma ve 1960’11 yillarda uygulanan Bes yillik Kalkinma planlarinin destegine ragmen, 1980
yil1 dncesinde ¢ok fazla gelisme gostermemistir. Bazi biiyiik insaat sirketlerinin uygulamalart ile sl kalmistir
(Me-Sa, Or-An uygulamalar1 gibi). Kentlesme ve konuta iliskin; Imar ve iskan Bakanligi, Emlak ve Kredi
Bankasi, Sosyal Sigortalar Kurumu ve konut kooperatifleri yeterli etkinlikte bulunamamislardir. 1965-1980
yillar1 arasinda; onceki konuta iliskin fiili durumlar imar aflar1 ile yasal hale sokulmaya calisilmistir. Bu
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stireclerin yetersiz kalmasi {lizerine 1967’lerden itibaren toplu konut yapim sekli yeni bir ¢6ziim olarak
uygulanmaya baslanmistir. Bu yaklasim diger iki siirecten (gecekondu ve yapsat) farkli olarak bireylerin tek tek
uygulamalart ile gergeklestirebilecegi bir siire¢ olmamasidir: Biiyiik bir sermayenin harekete gegirilmesi, talebin
orgiitlenmesi, biiyiikk bir arsanin saglanmasi, planlanmasi ve altyapinin gergeklestirmesi gerektirmistir. Toplu
konut uygulamalari; 6zel sirketler (sermaye) ve yerel yonetimler tarafindan baslatilmistir. 1984 yilinda
yiirtirliige giren 2985 sayilt Toplu Konut Kanunu bilyiik 6l¢lide konut sektoriinii biiyiik sermayeye agmak igin
¢ikarildigr vurgulanmaktadir. Konut sorununa toplu konut iiretimiyle yaklasilmasi; konut yapim teknolojisi ve
kaynagm (finansmanin) gelistirilmesinde etkili oldugu, kentlerin sigramali gelisme ile pargalar halinde
biiylimesine olanak saglayarak yerlesmelerin formlarinda degisikler ortaya ¢ikarmistir (Tekeli,1996).

1980’lerde, ortaya c¢ikan olumsuz ekonomik kosullar nedeniyle yeni ekonomik politikalar uygulamaya
konulmustur. Konut sektoriiniin krize girmesinde 24 Ocak 1980 tarihli “Ekonomik Istikrar Onlemleri” nin,
yatirim amach konut talebinin diismesinde biiyiik rolii olmustur. Tiirkiye’de konut sektdrii 1981 yilinda biiytik
bir darbogaza girmistir. Yapima baslanilan konut sayis1 1969-70 yillar1 diizeyine gerilemistir. Konut sektoriini
krizden ¢ikarmak amaci ile 1981 ve 1984 yillarinda iki toplu konut yasasi ¢ikarilmistir: Uygulama olanag: sinirh
kalan birincisinden sonra yiirlirlige konan diger yasa uyarinca olusturulan Toplu Konut Fonu’ndan, kredi
dagitilmasi ile konut sektoriinde canlanma ortaya ¢ikmustir. Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi; 1980°1i
yillarin baslarindan konut iiretimine kaynak saglanmasi (finansmani) igin etkili bir kurum olarak ortaya
cikmustir. Idare kurulusundan giiniimiize kadar gecirdigi zaman icinde, Basbakanliga bagl bir kamu idaresi
olarak, uygulamada farkli politikalarda etkin olmustur: 1980 sonrasindaki kurumsal gelisimi ve etkinlikleri
incelendiginde, iki zaman araliginda; 1984-2002 ile 2002 sonrasi olmak iizere daha belirgin olarak uygulama
politikalar1 ortaya ¢ikmaktadir. Ik dénem (1984-2002), kurumun konut projelerine finansman destegi saglama
islevi ile one ¢iktigi donem olmustur. Bu donemde, Toplu Konut Fonu ile biiylik boliimiini konut
kooperatiflerinin olusturdugu toplu konut projelerine kredi destegi saglanmistir. Ikinci dénem olarak, 2002 ve
giliniimiize kadar gegen zaman i¢inde dogrudan konut {iretimine girisilmistir.

3.Toplu Konut idaresinin 1984- 2002 Yillari Arasi Uygulama Politikalari

Tiirkiye’de konut sorununa ¢oziim yaklasimi olarak; konut iiretiminin arttirilmasi i¢in 1981 yilinda, 2487 sayili
Toplu Konut Kanunu yiiriirliige konulmustur. Bu kanunla kurulan Toplu Konut Fonu’na gelir kaynag1 olarak
Devlet Biitgesi’nden en az % 5 oraninda kaynak aktarilmasi 6ngoriilmistiir. Toplu Konut Fonu uygulamasiimn
Imar ve Iskan Bakanhigi'nca yiiriitiilmesi ilkesi getirilmistir. Ancak; Genel Biitge’ den ayrilan 6deneklerin
yetersiz olmasi ve etkin uygulama sistemin kurulamamasi nedeniyle konut sorununa ¢oziim igin baslangi¢
yaklagimi saglanamamigtir. Konut sorununa ¢oziim arayislari gergevesinde; 1984 yilinda, 2985 sayili Toplu
Konut Kanunu ile Toplu Konut Fonu olugturulmustur. Bu Kanunu ile kurulan Toplu Konut Fonu, Kamu Biitcesi
disina almmis ve ekonomik faaliyetlerle biitiinlesik kapsamli gelir kaynaklar1 ortaya ¢ikmistir. Konut kredisine
islerlik kazandirilarak konut iiretiminde yaygin uygulama amaglanmustir. Sistemin yiiriitiilmesi i¢in Genel Kamu
Idaresi diginda tiizel kisilige sahip Bagbakanliga bagli bir kamu kurum olarak Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1
Idaresi kurulmustur. 1990 yilinda Toplu Konut Idaresi ayr1 bir kamu kurumu haline getirilmis, Kamu Ortaklig1
da Ozellestirme Idaresi’ne déniismiistir. Toplu Konut Fonunun kurulusunda temel yaklasim; konut
gereksiniminin karsilanabilmesi igin, gerekli kamusal desteklerin bu amaca yoneltilmis gelirler yoluyla
saglanmasi amaglanmistir. Idarenin, siirekli kaynaga sahip olmasi amaciyla Toplu Konut Fonu olusturulmustur.
Bu durumun Idarenin islevselligini kolaylastirdig1 soylenebilir. Genel biitce dis1 fon olusturularak asagida
Ozetlenen basliklardan kaynak saglanmistir. Bunlar; alkol ve alkol olmayan igecekler, akaryakit tiiketimi, serbest
ithalat, yurtdis1 yolculuk, yabancilara satilan gayrimenkul, tekel tirtinleri ithalati, elektrik tiiketim faturalari, faiz
gelirleri, talih oyunlari, gibi faaliyetlerden belirli oranlarda kesinti yapilarak fona aktariimistir.

2985 sayili Toplu Konut Kanununun;
Amaglart:
-Alt ve orta gelir gruplarina yonelik olarak konut sunmak,

-Gecekondu bolgelerini gelistirme; altyap: ve kadastro faaliyetleri,



-Konut i¢in bagimsiz kaynaklar gelistirme ve bir elde toplanmasi,

-Insaat maliyetlerinin azaltilmast,

-Yap1 malzeme ve elemanlar standartlarini gézden gegirmesi,

-Altyap1 hizmetlerine katki saglama,

-Toplu konut i¢in teknoloji ve endiistriyel {iretim teknikleri gelistirilmesi,

-Kent imar planlarinin gézden gegirilmesi, ucuz arsa sunumu ve yeni kentlesen yerlesim alanlarm gelistirme,
-Konut i¢in kamu denetimini saglayacak orgiitsel yapinin olusturulmas: seklindedir.

Yaklasimlari;

. Konut kredilendirme i¢in giderek artan ve genel biitce dis1 kaynaklardan olusan bir fon kurulmasi, konut igin
arsa Uretilmesi,

. Yerlesim alanlarinin teknik ve sosyal alt yapisi ile birlikte insa edilmesi,

. Ozel sektore gok sayida konut yapma olanag1 saglanmast,

. Konut kooperatifi uygulamalarini toplu konut uygulamalar1 sekline doniistiirme,
. Ferdi konut kredi uygulamas getirilmesi,

. Konut yapimi i¢in insaat malzemeleri iireten kuruluslarin, teknoloji ve arastirmalarin desteklenmesi olarak
belirlenmektedir (TOK1,1987).

Toplu Konut Yasasina uygun olarak toplu konut projelerinde; arsa, teknik altyapi, sosyal tesisler ve gevre
diizenlemesi ile tiim kentsel fonksiyonlar1 igeren yeni yerlesim alanlarinin gerceklestirilmesi amaglanmistir.
1980-1995 arasi uygulamalarinda toplu konut yapiminda yasal ve idari yonleriyle kurumsallagsmanin adimlari
atilmistir: Toplu Konut Fonu uygulamasinda, erken dénemlerde 6zellikle konut kooperatiflerince insa edilen
konutlara kredi saglanmis, ancak devam eden yillarda kredi akisinda devamlilik siirdiiriilememistir. Toplu konut
iretim siireci; konut yapim teknolojisi ve finansman sistemi gelistirilmesinde etkili olmustur. 1980 sonrasi
ekonomik yap1 ve iliskilerde uygulamaya konulan politikalar kentlesmenin bigim ve niteliginde degisimlere
neden olmustur. Ozellikle biiyiik kentlerde yerlesmeye eklenen yeni toplu konut alanlari; kentlerin alisa gelinmis
kendiliginden yag lekesi seklinde biiyiimesinin yaninda, sigrayarak olusan yerlesim alanlar1 ortaya ¢ikmuistir.

Toplu Konut Fonundan agirlik olarak konut kooperatiflerince iiretilen konutlara kredi destegi saglanirken,
dogrudan toplu konut siteleri insa edilmesi de amaglanmistir. Bunun i¢in Ankara-Eryaman ve Istanbul-Halkal
toplu konut projeleri ortaya ¢ikmistir. Gerekge olarak kamunun biiyiik ¢apta toplu konut yerlesmeleri insasi ile
konut maliyetlerinin diisiiriilmesi, konut {iretim teknolojilerini gelistirme ve 0Ozel sektdr toplu konut
yapimcilarina drnek deneyimler kazandirilmasi seklinde belirlemeler yapilmistir (TOK1,1986), (TUMAS,1988).
Belirtilen toplu konut projelerinin her biri 40 bin niifuslu olarak etaplar halinde iiretilmesi planlanmistir.
Konutlar baslangigta alt gelir grubu i¢in sosyal konut yapimi seklinde diizenlenmistir. Ancak satin alma giiciiniin
yetersizligi nedeniyle, iicretli ¢alisan devamli gelire sahip; orta ve orta-iistii kesimlere yonelmistir. Bu toplu
konut alanlarina yerlesenleri, genellikle kentin merkez mahallelerinde i¢ go¢ seklinde yer degistirenler tarafindan
olusturmustur. Bu projeler; belirli bir kamusal politikanin gerceklestirilmesine yonelik olarak kaynak destegi
kullanimi ile inga edilmistir.

Belirtilen dénem (1984-2002) iginde toplu konut fonu uygulama kapsaminda, Toplu Konut Idaresi tarafindan
kredilendirilen konut sayis1 1 milyonun iizerinde olmustur. 1984-2002 yillar1 arasimi kapsayan ayni donemde
dogrudan iiretilen konut sayisi ise Emlak Bankasindan devir edilenlerle birlikte toplam 43 145 adettir. Fonun
uygulamasi ile yapimina baslanilan konut sayisi artmis, buna karsi konut yapim maliyetleri yiikselmistir. Fon



uygulamasinda; kaynak saglama, dagilimi-kullanimi igin devamlilig1 olan sistemin kurulamamasi, enflasyonist
ortamimn kredi geri doniislerini olumsuz etkilemesi ve Fonda biriken kaynagin konut disinda kamunun genel
biitge aciklarini karsilamak ig¢in kullanilmasi nedeniyle; kesintiler, duraksamalar ve yetersizlikler ortaya
¢cikmigtir. Toplu Konut Fonu, 1993 yilina kadar kamu genel biitge kapsam1 diginda bagimsiz biit¢e ve kendi yasal
gelirleri ile faaliyetlerini siirdiirmiistiir. Ancak 1993 yilindan itibaren genel biit¢e kapsami igine alinmistir. Bu
gergevede bu tarihten sonra, Toplu Konut Fonu faaliyetlerini satis hasilatlar1 ve geri doniisleri ile genel biitceden
aldig1 paylar ile siirdiirmiistiir. Toplu Konut Fonu'ndan 1984-1999 yillar1 arasinda 1 133 271 adet konuta
finansman (kredi) destegi saglanmistir. 1984-1992 yillar1 arasinda, konut maliyeti iginde yiizde 49 olan kredi
pay1, 1993-1999 yillar1 arasinda yiizde 7’ye gerilemistir. 1993 yilinda genel biitge kapsamina alman Toplu Konut
Fonu, 2001 yilinda tamamen kaldirilmistir. Toplu Konut Idaresi genel biitgeden aktarilan ddeneklere bagimli
hale getirilerek konut iiretiminde kredi desteginde bulunulmasindan uzaklasilmistir. Kamu genel biit¢esi disinda
denetimin saglanamadigi ve enflasyonu hizlandirdigr gerekgesi ile IMF (Uluslarararas1 Para Fonu) tarafinda fon
uygulamalarina son verilmesi istenilmistir. Toplu Konut Fonu 2001 yilinda diger fonlarla birlikte yiiriirliikkten
kaldirilmistir (4684 sayih Yasa) (TOKI, 2002).

1980 sonrasi, biiylik kentlerde iiretilen toplu konut alanlari; konut agigmi kapatmak ve konut gereksinimini
karsilamak i¢in ¢ok sayida konut yapmak amaciyla iiretilen yerlesmeleridir. Biiyiik dlgekli projeler oldugundan
kentlerde yeni konut bdlgeleri olusturulmakta ve kentin kimligine yeni imaj kazandirilmaktadir. Genellikle,
yogun ve c¢ok katli olarak planlanan, hizli iiretim ve diisiik maliyet yapim ilkeleri benimsenen bu bdlgelerde,
basta amaglanan sosyal ve ekonomik hedeflere ulagilmak amaglanmaktadir. Ancak kalite ve estetik gibi
niteliksel dgeler ise genellikle goz ardi edilmektedir. Bat1 iilkelerinde konut sektoriiniin agirligmi tasiyan ve her
yonden desteklenen toplu konut {ireten insaat sirketleri; Tiirkiye’de 1990 yillar1 sonrast gelisme gostermistir.
Biiyilik kentlerde imara acilan biiyiik arazilerde ingaat sirketleri ¢esitli tiplerde konutlardan olusan ve iist gelir
gruplarmim satin alabilecegi diizeyde liikks- kaliteli toplu konut yerlesmelerinin yapimi hizlandirilmistir. Bu
projelerde niifus yogunlugu; bina kat yiiksekligi ve blok sayis1 yapimci sirketin karmi arttiracak (maksimize
edecek) sekilde belirlenmektedir (Diilgeroglu, Aydinli, Pulat, Yilmaz, Ozgiiner,1996)

Degerlendirme (1984-1989 Arasi)

1984-1989 déneminin dnemli 6zelligi, daha 6nceki donemlerden farkli olarak agirlikla kamu tarafindan konuta
kredi-kaynak saglanmasi ile 6ne ¢ikmistir. Bu donemde, Toplu konut iiretiminden “kooperatif sistemi ile konut
iiretimi” yogun olarak kullanilmistir: Yap1 kooperatifleri ile konut iiretimi ucuz, islevsel, yapict ve hizli olmasi
kendi 6zdenetim mekanizmasina sahip olmasi nedenleri ile tercih edilmistir. Ancak yap1 kooperatifleri uygulama
ve denetim sisteminin yeterli hukuksal ve teknik altyapr dayanagindan yoksun olmasi, demokratik yaklagimin
yeterince gelismemesi gibi genel toplumsal nedenlerle kooperatiflerden beklenen verim elde edilememektedir.
Bu durum, uygulamalarin tamamlama siirelerini olumsuz yonde etkilemis, yapim siirelerinin uzamasi da daha
biiyiik maliyetlere neden olmustur.

Merkezi yonetim tarafindan 1984-2002 yillar1 arasinda toplu konutlara saglanan kredi (finansman); belirlenen
tarihlerde istenilen asamaya gelmis konutlara bagvuru siralamasi dikkate almmarak kredi agilmistir. Burada
talebinin yapisal ozellikleri ve yerlesmelerin kentsel gelisme dinamikleri incelenmesi yapilmadan; konuta olan
gereksinimin durumuna bakilmaksizin talep yapay olarak arttirtlmistir. Kredi kaynaginin dagitimi ve
kullanimindaki hareket bigimi pazarmn olusum sistemine uygun diismemis, agirlikli olarak politik yonelim
bi¢cimine uygun davranis sekline doniismiistiir. Kamu sinirhi kaynagin dagitiminda, modern ¢agin getirdigi
hukuksal kurallar1 g6z 6niinde bulundurarak esitlik ve uygunluk (verimlilik) kavramlarma uygun sekilde hareket
edememistir. Merkezilesmis yonetim yapisi iginde ve farkli politik gruplarinin etkisiyle konut kredisi dagitimi
kararlar1 belirlenmistir. Konut kredisi kullanim1 i¢in belirlenen siirede, etkili siyasal giicii olan iller, dagitilan
kredi kaynagindan yiiksek pay almislardir. Bu nedenle dagitimda bolgelerin sosyal ve ekonomik 6zellikleri etkili
olmamustir. Gelirin tekrar dagilimi iizerinde kredi kaynaginin etkisi kabul edilmektedir. Bolgesel dagilimda
gelismemis bolgelere Onem verilmemis ve alt gelir gruplarina yonelik dogrudan kaynak desteginde
bulunulamamustir. Genel olarak diisiik gelir gruplari konut kooperatiflerinde yer almamast nedeniyle konut
kredisinden yararlanamamaktadir. Konutlarin kredilendirilmesi siirecinde niceliksel olarak konut stogu
miktarinda artigin 6ngoriilmesi nedeniyle, konutlarda kalitenin gelistirilmesi geri planda kalmistir.



Konut kredisi dagitim siirecinde; 1984-1990 yillar1 arasindaki yasanan olumlu gelisme sonrasinda kesintiler ve
aksamalar yasanmistir. Yeni kaynak olusturma, gelistirme ve dagitim siteminde politikalar uygulamaya
konulamamustir. Bu nedenle olusturulan sermaye birikimi kisa siirede kendini tiikketir durumuna sokulmustur.
Bu agidan bakildiginda zorlukla ortaya ¢ikarilan kamu kaynagmimn tiiketilmesi olumlu goriilmemistir.
Kredilendirme sisteminde duragan ve kendini tiiketir durumdan, kendi kendini gelistirici ve yenileyecek dinamik
olusuma dogru kurumsal bir yap1 kurulamamistir. Toplu Konut Fonu’nun kullandirilmasi sirasinda farkli gelir
gruplarin taleplerini karsilayacak bir yapmin olusturulmasi gerekirdi.

Ozellikle, 1984-1990 yillar1 arasinda Toplu Konut Fonu’ ndan kredi kullanim1 yiiksek oranda kamu tarafindan
ikame edilmistir. Bu durum, o donemde Merkezi Yonetim tarafindan uygulamaya calisilan ekonomik
politikalarda, her tiirlii destekleme (ikamenin) azaltilmasi ve ortadan kaldirilmasi uygulamalar: ile gelisir
durumda olmustur. Toplu Konut Fonu uygulamasi ile dolayli vergi olarak kamu kaynagi herkesten toplanmaya
caligtlmistir. Ancak kaynagin kullandirilmasinda bazi gruplar lehine biiyliik oranda ikame saglanmistir. Bu
durumun konut sorununun sosyal boyutunun bulunmasi gerektigi durumuna uygun diismekle beraber,
yararlananlar olarak orta ve tist gelir gruplarin daha fazla oldugudur. Bu nedenle, kentlesme politikast ve konut
kredisi dagitimu arasinda paralel bir iligki kurma geregi bulunmaktadir. illerin kademelenmelerine ve konut
ihtiyaglarma iliskin tanimlamalar yapilarak ve diizenli kentlesme igin belirli amaglar1 kurgulayarak; kredi
kaynagmin dagilimi diizenlenerek farkli gelir gruplarina yonelik faiz ve 6deme sekilleri sergilenebilirdi.

4. Toplu Konut idaresinin 2002 Sonrasi Uygulama Politikalari

Toplu Konut Idaresinin konut sorununa yonelik olarak konut elde etme politikasi, 2002 yil1 sonrasinda kapsamli
olarak degisime ugramistir. Degisen kamu politikalar1 ile Toplu Konut idaresi tarafindan; dogrudan konut
yapimia girilmistir. 1984 yilindan itibaren iilke konut politikasinda yonlendirici bir kamu kurumu haline
getirilen Toplu Konut Idaresi; 2002 sonrasi yasal ve kurumsal ydnlerden yapilan diizenlemelerle yapist
giiclendirilmeye ¢alisilmistir. Kuruldugu dénemde, agirlikli olarak sosyal konut iiretimini destekleyen ve konuta
kredi saglama kurumu olarak faaliyet gdstermesi dngériilen Toplu Konut Idaresi, 2002 y1li sonrast yapilan yasal
diizenlemeler ile yapili1 ¢evre insasi ile ilgili her alanda yetkili bir kurum haline getirilmistir (Balaban,2009).

Toplu Konut idaresini daha etkin ve giiglii duruma getirmek igin bir dizi yasal ve idari degisiklik yiiriirliige
konulmustur. Her iki dénemde de; 1980 ve 2001 dncesi ortaya ¢ikan ekonomik krizlerden kurtulmak igin konut
sektoriinii canlandirilmas1 amaglanmistir. .2002 sonrast politika hedefleri olarak; alt, orta gelir gruplarma ve
yoksullara yonelik olarak alt ve {ist yapilar1 ile birlikte sosyal konut, kentsel yenileme ve gecekondu doniisiim
projeleri, afet konutlar1 ve tarim-kOy projelerine agirlik verilmesi, seklinde uygulamalarda bulunulacag:
belirtilmistir. Bu amaglar1 ger¢eklestirmek igin bazi yasal ve yonetsel diizenlemeler yapilmistir.

Bunlar 6zet olarak;

- Kaynak gelistirmek amaciyla konut sektdriinde sirketler kurmak ve kurulmus sirketlere istirak etmek,
- Yerel yonetimler ile kentsel tasarim projeleri, insaat- altyap1 projeleri ve yapim islerinin tistlenecegi,
- Kamulastirma yetkisi,

- Gecekondu doniisiim projeleri gelistirme, ingaat uygulamalar1 ve finansman diizenleme yetkileri,

- Tarihi doku ve yoresel mimarinin gelistirilmesi,

- Kaynak saglanmasi amaciyla kar amagh projeler ( hasilat paylasimi) uygulamasi,

- Kiiltiir ve tarihi varliklarin restorasyonu igin kaynak ayrilmasi,

- Belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilmesi; Toplu Konut idaresi konutlari igin bekletilmeden
verilme yetkisi,

- Finansman saglanmasi i¢in menkul kiymet ihrag etme,



- Kamu kuruluslarimim hizmet binalarinin yapimimin istlenilmesi,

- Arsa Ofisinin gorevlerinin devir almmasi; her tiirlii yatirim igin arsa iiretilmesi, elde edilen arazilerin planh ve
altyapili arsalar haline getirilip, satilmasi,

- Dogal afet riski nedeniyle tasimnmasi gereken yerlesim yerlerinin yeniden insas,

- Sosyal konut uygulamalar1 i¢in hazineye ait taginmazlarin iicretsiz olarak devredilmesi, konut maliyetlerinde
arsa paymin diisiiriilmesi,

- Toplu konut projelerinin, “Kamu Ihale Kanunu” nun bircok maddesinden ayr1 tutulmast,

- Kentsel doniisiim projelerinde, toplu konut alanlarinda ¢evre imar biitiinligiinii bozmayacak sekilde, her tiir ve
olgekte planlar1 yapma, yaptirma ve degistirme yetkisi, bu planlarin belediyeler veya valiliklerce ii¢ ay iginde
onaylama isleminin yapilmamast halinde planlarm yiiriirliige konulmasi,

- Diger bazi kamu kuruluslarm (Tirkiye Emlak Bankasi, Kapatilan Konut Miistesarligi, Go¢men Konutlar1
Koordinatérliigii, Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, Bayindirlik Bakanligi Mesken Isleri Dairesi, Bagbakanlik Proje
Uygulama Birimi gibi) gorevleri Toplu Konut Idaresi’ne devredilmesidir.

Bu diizenlemeler ve degisiklikler ile Toplu Konut Idaresi, konut, kamu insaatlar1 ve arsa iiretim siirecinde yetkili

ve giicli bir kurum haline getirilmistir. Toplu konut uygulamalarinin, 2002 yilinda “Hiikiimet Programi™nin,
kentlesme politikas1 c¢ercevesinde; “planli kentlesme ve konut iiretimi programi” kapsaminda yapildig:
belirtilmektedir. Bu programda, 81 il merkezinde 500 000 adet konut yapimi dngériilmektedir (TOKI, 2007).
2002 - 2013 yillar1 arasinda yaklagik 610 bin konut iiretildigi ve bu saymin Tiirkiye 6l¢eginde toplam iiretimin
yiizde 10’u oldugu belirtilmektedir. Bu konutlarin 510 bin adedinin, yaklasik ylizde 85'i, sosyal konut niteliginde
oldugu, geri kalan yiizde 15'lik boéliim ise metrekare fiyatlart 10.000 TL’ye kadar ¢ikan liiks konutlardan
olugmaktadir.

Kamu kaynaklarindan para aktarilmadan, kamu arazilerinin satis1 veya bu arazileri hasilat paylasimi seklinde
yapsateilar ile ortak liiks projeler gelistirip konutlar insa edilmektedir. Buradan elde edilen gelirle de ‘yoksul, dar
ve orta gelirli’ kesimler i¢in; yine kamu arazileri iizerinde yapsatcilara ihale edilerek ‘sosyal konut niteliginde’
konut iiretildigi belirtilmektedir. Bylece, Toplu Konut idaresi’nin kamu (hazine) arazilerine sinirsiz erisimi, her
tirlii plan yapma yetkisi, kentsel doniisiim yasalar1 ve kamu ihale kanunundaki degisiklikler ile desteklenen bu
siirete, kisa siirede Toplu Konut Idaresi konut piyasasinda en giiglii aktérii haline getirilmistir. Ancak iiretilen
konutlarm ne kadar1 ‘sosyal konut’ niteliginde ve ‘sosyal konut’ ger¢ekten sosyal mi oldugu, tartismalari
yapilmaktadir. Toplu Konut idaresi, iiretiminin gogunlugunu orta ve iist gelir grubuna, kar ederek; en ‘sosyal’
kosullarda ise yoksul olarak tanimlanan gruba da diisiikk metrekareli konutlar1 ‘maliyetine’ bor¢landirarak satan
bir piyasa aktorii haline gelmistir.

Toplu Konut idaresi, 2002 yil1 sonrasi konut insaati uygulamalari ok biiyiik miktarda kamusal kaynak kullanimi
ile gerceklestirilmektedir. Ancak uygulamalarin yerlesmelerin konut ihtiyact belirlenmeden ve talep analizine
dayanmadan, konut sayisal miktar1 arttirma kaygisi ile yapilmis olmasi kullanilan kamusal kaynaklarin israfini
yol acildig1 belirtilmektedir. Hemen her il ve ilge merkezinde kiigiik veya biiyiik kent pargalarmin toplu konut
seklinde iiretimine girisilmesi Toplu Konut Idaresinin kentlerdeki mekansal ve mimari kalitenin arttirilmasma
katki yapildig1 soylenemez. Yoresel 6zellik ve kosullardan etkilenmemis, birbirinin kopyasi olan projelerin farkl
kentlerde tekrar1 seklinde olan uygulamalar ortaya ¢ikmistir.

Elestiriler (2002 sonrasi)

Son yillarda, Toplu Konut Idaresi’nin yapilasma uygulamalarina gesitli diizeylerde yogun olarak elestiriler
yapilmaktadir. Bu elestirilerin iki yonii bulunmaktadir. ilki, 2002 sonrasi iilke geneline yayilan konut
uygulamalari, digeri, uygulamalari kolaylastirmaya yonelik Toplu Konut idaresinin giiglendirilmesi saglanan
yasal ve idari diizenlemelerdir. Cesitli toplu konut uygulamalari; mimari tasarimlari, proje elde etme yontemleri;
arsa uretimi — kullanimi, ihale sartlari, yap1 denetimi gibi yonlerden sayisiz uygulamalar tartisma yaratmustir:



Sinirsiz ve denetimsiz planlama yetkileri verildigi ve tiim hazine arazilerinin Toplu Konut idaresi igin planlama
alan1 haline getirildigi vurgulanmaktadir.

1984 yilinda kurulan Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi kurulus amacinda, diisiik ve orta gelirli ailelerin
nitelikli konut ihtiyacinin karsilanmasi olarak belirlenmistir. Ancak, son 12 yilda yapilan uygulamalarda
biiytiksehirlerde liiks konutlar yapan, kamunun degerli arazileri lizerinden rant yaratan ve bu rant1 da dnceden
belirlenmis bazi sirketlere aktaran bir kurum haline déniistiiriildiigii seklinde elestiri yapilmaktadir. Kurumun
konut sorununa ¢oziim yoniinde, her iki donemde de sayisal olarak konut stoguna 6nemli katkida bulundugu
gercektir. Ancak, toplu konut alanlar1 seklinde ortaya gikan kent parcalarmim ¢ogunlugunda konutlarmn tek tip
mimari 6zelligi bulundugu, fiziksel ve sosyal ¢cevreden kopuk ve baglamsiz projeler seklinde niteliksiz 6zellikleri
tasidigidigr belirtilmektedir.

Konut iiretiminde sayisal olarak belirli bir diizeye gelinmistir: Konuta olan gereksinime katki yapildig1 gercektir.
Dar gelirlilerin konut sorununa sinirli da olsa ¢ozlimler getirildigi sdylenebilir. Kamu tarafindan bir anlamda
kentlesmeye miidahale ve ydnlendirme olarak da diisiiniilebilir. Toplu Konut idaresinin uygulamalarinm en ¢ok
elestiri alan yani, toplu konut uygulamalar1 ile projelere konu olan kentlerin mevcut planlar1 arasindaki
iligkisizlik ve uyumsuzluktur. Kentin yakin ¢evresinde bulunan, 6zellikle mera nitelikli hazine-kamu arazileri
iizerinde, ayni1 tip proje uygulamast ve yogun sekilde konut inga etme anlayist siirdiiriilmektedir. Bu nedenle,
mevcut uygulamalarin ¢ogu; kentle giicli iliskisi kurulamayan, kentin planlama gelisme siireci ve yoni ile
uyumsuzluklar gostermektedir. Bu alanlar gelisigiizel sekilde kente eklenen konut alanlar1 oldugu
belirtilmektedir (Keskinok, 2007). Bazi kamu hizmetleri i¢in ayrilan alanlar, tahsis amaglarmin disinda konut
gelismesine acgilmaktadir. Toplu konut alanlarinin kendi ig¢inde planlama standartlari agisindan tasarim ve
diizenlemesinde sorunlar oldugu goézlenmektedir. Uygulamalar1 yonlendiren temel etmen, yogunluk arttirilarak
arsa iizerinde en fazla sayida konut elde etmek olarak goriilmektedir. Toplu konut projelerinin kentsel tasarim i¢
diizenlemelerine onem verilmedigi; konut dis1 kullanimlar igin yetersiz alan biiyiiklikleri ayrildig:
belirtilmektedir. Toplu konut uygulamalarinin planlama alani tizerindeki olumsuz etkilerinin diger bir yonii; plan
yapim yetkilerine iliskin kurumsal cesitliligin artisina yapilan katkidir. Mevzuatta yapilan degisiklikler ile
planlama sistematigi ve hiyerarsisi daha da bozulmus; yerlesmenin mevcut imar planiyla uyumsuzlugu ve
yapilasma kosulu celiskili olan plan diizenlemeleri ortaya ¢ikmustir. Toplu Konut idaresinin uyguladigi toplu
konut projelerinin ayricalikli imar haklarma sahip olmasi, yerel yonetimleri ve bazi kurumlar1 benzer kullanim
haklarm elde etme arayislarina yoneltmektedir. Bu uygulamalarinin kentlerdeki mekénsal ve mimari niteligin
iyilesmesine herhangi bir katkisinin olmadigi; niteliksiz yasam cevrelerine sahip konut bolgelerinin artisina
neden oldugu belirtilmektedir (Keskinok, 2007). Toplu konut uygulamalarinin; tasarim olarak tek diize ve
hedefsiz uygulamalar olarak nitelendirilmektedir.

Bu projeler yoluyla kamu kaynaklarmin verimsiz kullanilmakta oldugu, iki yoni bulunmakta; parasal
kaynaklarin ve projelerin agirlikli olarak kamu arazileri {lizerinde yapilmasi nedeniyle kamuya ait arazilerin
rasyonel olmayan kullanimidir. Toplu Konut idaresinin faaliyet ve harcamalarinin devletin ilgili kurumlar
tarafindan denetlenmiyor olusu da diger bir olumsuzluk olarak goriilmektedir.

Degerlendirme (2002 sonrast)

Sayisal konut agigimi kapatmak ve kisileri konut sahibi yapmak amaciyla iiretilen toplu konut yerlesmeleri;
biiyiik 6l¢ekli projeler olmasi nedeniyle kentlerde yeni konut bolgeleri olusturulmakta ve kentin kimligine yeni
bir imaj getirilmektedir. Genellikle, yiiksek yogunlukta ¢ok katli olarak planlanan, hizli iretim ve diisiik
maliyetli yapim ilkeleri benimsenen bu bdlgelerde, basta amaglanan sosyal ve ekonomik hedeflere
ulagilamamakta; kalite ve estetik gibi niteliksel 6geler goz ardi edilmektedir. Son yillarda biiyiik kentlerde imara
acgilan biiyiik araziler iizerinde ingaat sirketleri ¢esitli tipte konutlardan olusan st gelir gruplarinin satin
alabilecegi diizeyde liikks toplu konut yerlesmelerinin yapimini hizlandirmislardir. Bu projelerde niifus
yogunlugu, bina kat yiiksekligi ve blok sayist yapimecr sirketin karmi en iist seviyeye c¢ikaracak sekilde
belirlenmektedir. Kentte konut sunumunun gergeklestiren konut girisimeileri yaptiklar1 toplu konut
uygulamalarinda konuta ¢ogunlukla niceliksel agidan yaklasilmaktadir. Kullanici 6zellikleri, tercihleri, istek ve
beklentileri tasarima yansitilmadan anonim kullanici tipine uygun, sadece farkli biiyiikliikte ve oda sayist
¢esitlenen konutlar iiretilmektedir.



Sonug

Merkezi Yonetim 1980 sonrasi yeni liberal politikalara uygun olarak, konut sektoriine yaklasimida degisimler
ortaya ¢ikmistir. Toplu Konut Fonundan kredi kaynaginin dagitiminda;

. Merkezilesmis yonetim yapis1 farkli politik baski gruplarmnin etkisi konut kredi kaynagr dagitimmimn seklini
belirlemistir. Konut kredi kaynagin kullanimi i¢in belirlenen siirede, giiclii ve etkili siyasal giicii olan ille,
dagitilan kredi kaynagmdan yiiksek pay almislardir. Bu nedenle, kredi kaynagin dagitiminda illerin gelisme ve
sosyo-ekonomik ozellikleri goz 6niine almmamustir.

. Konutlarm kredilendirilme siirecinde oncelikle niceliksel olarak konut stogundaki artiglarin goriilmesi
nedeniyle, konutlarin kalitesini gelistirilmesine dnem verilmemis ya da geri planda diistiniilmiistiir.

Daha onceki genel biitceden kaynak (6denek) ayirma yerine, yeni kaynaklar yaratarak fon (Toplu Konut Fonu)
olusturma yoluna gidilmistir. Cok degisik 26 konu basligindan olusan “Fon”, kisa zamanda biiyiikk miktarlara
ulagmustir. Uygulanan kredi dagilim politikasi ile piyasa sartlarina gore diisiik faizli ve uzun dénemli geri 6deme
zamanlamasi saglanarak konut maliyetinin ortalama olarak ylizde 49’1 karsilanmistir. Béylece 1984-2000 yillar1
arasinda 1 milyon iizeri konutun bitirilmesi saglanmistir. Toplu Konut Fonu 2002 yilinda biitiiniiyle ortadan
kaldirilmistir. Konut kredi dagitim siirecinde 6zellikle 1984-1989 yillar1 olumlu uygulamalar yaganmistir. Daha
sonralar1, kredilendirme siirecinde kesintiler ve duraksamalar ortaya ¢ikmistir. Merkezi yonetim kaynagin
olusturma, gelistirme, dagitim ve geri toplama sisteminde yeni politikalar ortaya koyamamistir. Bu nedenle
olusan konut kredisi sermaye birikimi kisa silirede kendini tiikketir hale gelmistir. Bu agidan bakildiginda
zorluklarla ortaya ¢ikarilan kamu kaynagmin tiiketilmesi olumlu goriilmemektedir. Ancak, konuta aktarilan
kaynagm iliskili birgok sektorii harekete gecirmesi yoniinden olumlu olarak bakilabilir. Kredilendirme
sisteminde duragan (statik) ve birikimi tiiketir durumdan, kendini gelistirici ve yenileyici dinamik olusuma dogru
kurumsal bir yap1 kurulamamistir. Konut kredilerinden yararlanan kesimlerin; siirekli ve belirli aylik gelire sahip
olanlarin ¢ogunlukta oldugu goriilmektedir. Diizgiin bir geliri ve tasarruf egilimi olmayan 6zellikle gecekonduda
oturan alt gelir gruplarin kredilendirme siirecinden yararlandiklar1 sdylenemez. Bu yonden bakildiginda, konut
olgusunun sosyal boyutunun goézardi edildigi ortaya g¢ikmaktadir. Toplu Konut Fonunda olusan birikimin
kullandirilmasi sirasinda fakli gelir gruplarm taleplerini karsilayacak kurumsal bir yap1 kurulamamistir. Toplu
Konut Fonu uygulamamasi ile dolayli vergi olarak herkesten toplanmaya ¢alisilmistir. Ancak kullandirilmasinda
bazi gruplar lehine gelisme saglanmistir. Bu durumun konut sorununun sosyal boyutunun bulunmasi gerektigi
durumuna uygun diismekle beraber yararlanan gruplar biiyiik oranda orta ve iist gelir gruplar1 olmustur.

Toplu Konut idaresi 2001 sonrasi yaptigi uygulamalar ile kurulus amacinda yer alan “sosyal” toplu konut {iretme
gorevi terk edilmistir. Ingaat alaninda her tiirlii isin iistlenildigi; kamunun degerli arazileri imara acilarak arsa
iretilmekte ve biiyiik insaat sirketleri ile liks konutlar yapimma girisilmektedir. Artik sadece sosyal konut
yapmakla gorevli bir kamu kurulusu olmadig1 ve arazi rantinin dagitilmasinda birinci derecede sorumlu kurulug
haline getirildigi agiklanmaktadir. Ornek olarak Istanbul’da uygulanan toplu konut uygulamalari
gosterilmektedir: Son dénemde en ¢ok bagvurulan gérevlerden biri olan; “idareye kaynak saglanmasi igin kar
amagl projelerle uygulamalar yapmak veya yaptirmak” amaci ile bu projelerdeki konut miktarinin yarisinda
cogu gelir elde etmek igin yapilan uygulamalardir. Istanbul’ un bir boliimii, iist gelir gruplarmma yonelik olarak
konut iiretimi yapilarak sekillendirilmektedir. Kars1 ¢ikislara ragmen hayata gecirilen bu projeler; herkesin hakki
olan kaynaklari, kamusal giicii kullanarak kentsel mekana doniistiiriilmektedir. Diger taraftan, insa edilen
konutlarin bir boliimiinde uygulanan modele karst belirli bir toplumsal muhalefet iretilmistir. Mekani;
yasayanlar1 yok sayilarak sekillendiren bu projeler, kentlesme dinamikleri ve toplumsal iliskiler agisindan
celiskileri ortaya ¢ikarmaktadir.
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