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Bu ¢alismada, Tiirkiye’de konut politikalarinin tarihsel siire¢ icerisinde tilkeye yansimasi, 6zellikle de 2000 sonrasi yiiriirliige giren yasal
diizenlemeler ve uygulamalar, tarihsel-kuramsal analiz yontemiyle analiz edilmistir. Tiirkiye’de bireysel yapilasma destekleri, go¢ kaynakli
barinma, sosyal konut projeleri gibi konut politikalariyla ilgili yasal diizenlemelere Cumhuriyetin ilk yillarinda rastlansa da bu diizenlemeler
toplumun genis kesiminin ihtiyaclarini karsilamakta yetersiz kalmistir. Donemin ekonomik yetersizlikleri, kurumsal alt yap1 eksikligi ve
kalkinma onceliklerinin sanayilesme odakli olmasi, konut alanina yonelik kapsamli politikalarin gelismesini engellemistir. 1950°1i yillarda
hizla artan kentlesme ve i¢ goc hareketleri, konut ihtiyacin1 daha da goriiniir hale getirmis ve bu alanda hukuki ve yapisal diizenlemelerin
sayi1sini artirmistir.

Bu caligmanin amaci, Adalet ve Kalkinma Partisi’nin (AKP) 2000 sonrast iktidara gelisinden giiniimiize kadar uygulanan konut politikalarinin
yasal ve kurumsal boyutta incelenmesi ve eksik yonlerinin tespit edilerek gerekli onerilerin sunulmasidir. AKP doneminde devlet yasal ve
kurumsal boyutta konut politikasinda dnemli bir doniisiim ve yapilagsma siirecine girmis, bu siirecte basta Bakanlik olmak iizere Toplu Konut
Idaresi Bagkanlig1 ve belediyeler sosyal konut politikasina dnemli katkilar saglamistir. Imar planlamalarimin ¢ogu yerde sehrin ihtiyacina ve
sosyal dokusuna gore yapilmamasi, yapilan kacak yapilarin imar barisi ile planl kentlesmeye zarar vermesi, ¢arpik kentlesme sorununun
giderek kroniklesmesi ¢evre ve sehircilik alaninda hala bir¢ok sorunun devam ettigini gostermistir.

Sonug olarak, bu donemde yasal ve kurumsal diizenlemelerin konut politikasina hem olumlu hem de olumsuz yansimalari olmustur. Konut
politikasinin sosyal devlet goriiniimiinden sermaye birikimi aracina evrildigi, konutun barinma hakkindan ekonomik biiyiime ve siyasal
mesruiyet aracina doniistiigii tespit edilmistir.

Anahtar kelimeler: Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, sosyal konut, kentsel doniisiim, 2000 sonras1 reformlar, mekénsal esitsizlik

ABSTRACT

This study traces the evolution of Tiirkiye’s housing policies by taking a historical-institutional approach, with a particular focus on the
regulatory changes and policy practices introduced after 2000. Although legislation on self-build assistance, migration-driven shelter, and
social housing schemes was introduced during the early Republican period, these measures proved inadequate for the wider population.
Economic constraints, weak institutional capacity, and a development agenda centered on industrialization prevented the emergence of
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ABSTRACT

a comprehensive, sustainable, and inclusive housing strategy. The 1950s’ rapid urbanization and internal migration further exposed the
country’s housing deficit, prompting additional legal and structural adjustments.

This article examines the legal and institutional transformation of Tiirkiye’s housing policy from the Justice and Development Party’s rise to
power in 2002 to the present day, highlighting significant shortcomings. During this period, the Ministry of Environment, Urbanization, and
Climate Change; Housing Development Administration of Tiirkiye; and metropolitan municipalities played a significant role in expanding the
social housing agenda. However, city plans often failed to align with local needs and the social fabric of communities. The “zoning amnesty”
legalized informal construction, and uncontrolled urban sprawl exacerbated chronic planning issues.

The findings show that recent reforms have yielded mixed outcomes. On the one hand, these reforms have increased the supply of formal
housing and expanded access for some low- and middle-income groups. On the other hand, they have blurred the line between public
interest and market logic. Ultimately, Turkish housing policy has shifted from being a social welfare instrument to being a vehicle for capital
accumulation, redefining housing as a means of achieving economic growth and political legitimacy rather than a basic right.

Keywords: Housing Development Administration of Tiirkiye, social housing, urban regeneration, post-2000 reforms, spatial inequality

EXTENDED ABSTRACT

Tiirkiye’s housing policy has evolved unevenly from the early Republican period to the present day; however, the decisive
turning point came when the Justice and Development Party (AKP) came to power in 2002. Grounded in over 200 primary
documents, including laws, decrees, budgets, and the Housing Development Administration of Tiirkiye (TOKI) reports, this
article argues that the post-2000 era marks a structural break in Tiirkiye’s housing policy. Housing shifted from the periphery
of welfare provision to the core of the national growth strategy, being reframed as a constitutional right, a macroeconomic
stimulus, and a means of achieving political legitimacy.

Prior to 2000, state intervention was fragmented. Early experiments, such as self-help loans, migration shelters, and limited
social housing estates, were regularly launched and then curtailed due to fiscal scarcity, weak bureaucratic capacity, and an
industrial-first development agenda. Rapid urbanization after 1950 aggravated the quantitative deficit, while a laissez-faire
tolerance of gecekondus acted as an informal safety valve. Although regulatory steps were taken, such as the 1966 Gecekondu
Law and the 1984 Toplu Konut Law, none of them generated a coherent, nationwide supply model.

A watershed moment occurred with the AKP’s 2003 Emergency Action Plan. Three flagship statutes—Laws 4966, 5162, and
5273—bestowed TOKI with unprecedented authority to acquire public land, bypass routine planning processes, and establish
profit-sharing ventures with private developers. Between 2003 and 2013, TOKI broke ground on more than 800,000 dwellings,
roughly 60% of which were labeled “social,” though their cross-subsidy relied on luxury high-rise projects in Istanbul, Ankara,
and Izmir. Disaster housing (e.g., Van in 2011), migrant settlements for Bulgarian and Ahiska Turks, and metropolitan joint
ventures broadened its purview, signaling TOKI’s shift from welfare facilitator to developer state.

However, this acceleration came at a cost. Risk-oriented urban regeneration, authorized by Law 6306 (2012) and focused on
high-value districts, resulted in gentrification, heritage loss, and the displacement of low-income residents. The 2017 Imar
Baris1 amnestied millions of illegal structures, raising short-term revenue but undermining long-term planning discipline and
environmental safety. When the 2023 Kahramanmaras earthquakes and the subsequent outbreak of the Severe Acute Respiratory
Syndrome Coronavirus 2 virus occurred, the rhetoric shifted toward “resilient cities,” yet transparency and ecological safeguards
remained inconsistent. Aggregated outcomes demonstrate a significant increase in the formal property market and increased
ownership opportunities for low- and middle-income households. However, this has been accompanied by deepening socio-
spatial inequality, increased reliance on speculative finance, and limited participatory planning.

Three conclusions emerge. First, Tiirkiye exemplifies a broader shift in emerging economies, whereby deficit-driven social
provision has yielded to growth-driven, debt-fueled production, in which public agencies operate as quasi-corporations. Second,
reconciling TOKI’s dual mandate of social welfare and revenue generation requires institutional recalibration in the form
of statutory community consultation, tenure diversification including regulated rental, heritage-sensitive design, pre-disaster
retrofitting, and open data oversight. Third, without such reforms, the numerical success of new dwellings risks obscuring an
erosion of the housing rights that policymakers claim to uphold.
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EXTENDED ABSTRACT

The principal limitation of this article is methodological since the evidence is based on document analysis, and first-hand data
on resident satisfaction and quality of life are absent. Future research should therefore combine household surveys, ethnography,
and geospatial analytics to study how macro-level reforms translate into everyday experience. Despite this caveat, this article
fills a significant gap in the literature by providing the first comprehensive post-2000 narrative of Turkish housing governance
and by linking the rise of TOKIi-led urbanism to wider dynamics, such as neoliberal statecraft, disaster politics, and speculative

urban development.

Giris

Barinma, tarihsel siirecte degisen toplumsal ve ekonomik
kosullara bagh olarak sekillenen temel bir insan ihtiyacidir.
Yerlesik hayata gecisle birlikte bireyin konuta olan ihtiyaci
yalnizca fiziki bir barinma gereksiniminin Gtesine gecmis;
sosyal, ekonomik ve kiiltiirel yasamin oOrgiitlenmesinde
belirleyici bir unsur haline gelmistir. Sanayilesme siireciyle
birlikte kentlere yonelen yogun go¢, barinma sorununu bir¢ok
iilkede politika diizeyine tasimus, 6zellikle ikinci Diinya Savasi
sonrasinda ortaya cikan yikim, devletleri sistematik konut
politikalar1 iiretmeye zorlamistir. Bu donemde sosyal konut
modelleri ve toplu konut projeleri, diisiik ve orta gelir gruplarina
yonelik bir miidahale arac1 olarak 6ne ¢cikmistir (Keles, 1966, s.
168).

Tiirkiye’de konut politikalarmin geligimi, Cumhuriyet’in ilk
yillarindaki siurlt devlet kapasitesi ve ekonomik yetersizlikler
nedeniyle oldukg¢a sinirhh kalmigtir. 1950 sonrast sanayilesme
ve hizli kentlesme siireci, kirsal alanlardan biiylik kent
merkezlerine yoOnelen goc¢ dalgalarini beraberinde getirmis,
bu durum barinma krizini derinlestirmistir. Devletin dogrudan
miidahalede bulunmak yerine bireyleri kendi imkanlariyla
bas basa birakmasi, gecekondulagmanin yayginlagsmasina
neden olmustur. 1960 darbesinin ardindan kurulan Devlet
Planlama Tegkilat1 ve 1961 Anayasasi ile birlikte konut, planl
kalkinmanin bir parcasi olarak degerlendirilmis; bu cercevede
hukuki ve yapisal bazi diizenlemeler getirilmistir (Coban, 2012,
ss. 77-91).

1980’li yillara kadar devletin konut iiretimine yonelik
miidahaleleri hem yetersiz kalmis hem de mekansal
esitsizlikleri giderememistir. 1984 yilinda kurulan Toplu Konut
Idaresi (TOKI) ve yayginlasan kooperatifgilik uygulamalariyla
birlikte konut alaninda yeni kurumsal yapilar ortaya ¢ikmustir.
TOKI’nin ilk dénem faaliyetleri finansman odakli olup iiretim
kapasitesi sinirli kalmis, bu nedenle konut ihtiyacina verilen
yanit yine yetersiz olmustur (Markog, 2019, s. 3606).

2002 yilinda Adalet ve Kalkinma Partisi’nin (AKP) iktidara
gelisiyle birlikte, konut politikalarinda koklii bir dontisim

yasanmistir. Hiikimetin = acikladigt  “Acil Eylem Plam”
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dogrultusunda TOKI’nin kurumsal yetkileri genisletilmis;
sosyal konut, afet konutu, uydu kent, gogmen konutu ve tarim
koy projeleri gibi farkli tematik alanlarda tiretim yapan, aktif
bir kurumsal yapiya dontistiiriilmiistiir (Eskinat, 2012, ss. 163—
164).

Bu calismanin amaci, Tiirkiye’de 2000 sonrasi konut
politikalarinin yillara gore yapisal, kurumsal ve yasal dontisiimii
tarihsel- kuramsal cercevede analiz etmektir. Arastirma 1923—
2024 yillari arasinda gergeklesen, 6zellikle 2000 y1l1 ve sonrasini
merkeze alan yasal diizenlemeler, kurumsal degisimler ve
kentsel doniisiim uygulamalarini nitel yontemlerle sistematik
Tarihsel- perspektifte
incelenen bu aragtirma “2000 sonrast konut politikas: alaninda
yasanan yapisal, mekansal ve yasal doniisiimiin konut iiretimini,
kentsel doniisiimii, sosyal konut iiretimini nasil etkiledigi, bu
stirecin mekansal esitlik, sosyal adalete agisindan nasil bir
sonu¢ dogurdugu” sorularina yanit aramistir.

olarak incelenmektedir. kuramsal

Bu aragtirma, Tiirkiye’de ozellikle 2000 sonrast konut
politikasinin; yasal, kurumsal, kentlesme ve kentsel doniistim
gibi parametreler perspektifinde,
yaklagimla biitiinciil olarak degerlendirilmesi agisindan onem
tasimaktadir. Ayrica aragtirma, Tiirkiye’de konut politikasinin
cagdas dinamiklerini anlamak ve gelecekteki politika tasarimina
katk: saglamak agisindan onemli bir bagvuru kaynagi olmayi
hedeflemektedir. Bu cergevede ¢alismanin konut politikasinda
yasanan gelismeleri sistematik bir sekilde incelemesi, yasal
diizenlemelerin konut iiretimine yansimalarini, yapilagma
ve kentsel doniisiim siirecinde meydana gelen sorunlari ele
almasi ve sorunlara oneriler sunmasi agisindan literatiire katk1
saglamay1 6ngormektedir.

tarihsel kuramsal bir

Kavramsal Cerceve

Konut, insan yagaminin temel ihtiya¢larini karsilamak iizere inga
edilen, bireylerin fiziksel, ruhsal ve toplumsal gereksinimlerine
yanit veren, uzun Omiirlii ve topraga bagh bir yasam alanidir
(Keles, 1998, s. 89). Konut yalnizca barinma iglevi gormez; ayni
zamanda ekonomik, toplumsal ve kiiltiirel iligkilerin orgiitlendigi
bir mekan, bir yatirim araci ve sosyal statii gostergesidir (Tekeli,
1999, s. 93). Bu yoniiyle konut, devletlerin dogrudan miidahalede
bulundugu cok boyutlu bir politika alan1 haline gelmistir. Birlesmis
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Milletler insan Haklari Evrensel Bildirgesi’nin 25. maddesi,
bireyin konut, saglik, beslenme ve giivenlik gibi yasamsal
ihtiyaclara erisiminin temel hak oldugunu belirtmektedir (Tiirkiye
Biiyiik Millet Meclisi [TBMM], 2019). Ayrica, Ekonomik,
Sosyal ve Kiiltiirel Haklara Iliskin Uluslararas1 Sozlesme’nin 11.
maddesi, konutun saglikli ve yeterli yasam standardinin bir parcasi
oldugunu kabul etmektedir (TBMM, 2019). Istanbul’da 1996
yilinda diizenlenen HABITAT II Konferansi’nda ise herkesin
saglikl, giivenli, erisilebilir ve Odenebilir konutlarda yasama
hakki oldugu vurgulanmigtir (Birlesmis Milletler, 2019).

Konut politikalarinin olugturulmasinda kavramsal cercevenin
biitiinciil bicimde degerlendirilmesi biiyiik dnem tagimaktadir.
Gecekondu, Tiirkiye gibi hizli kentlesen toplumlarda siklikla
kargilagilan bir yerlesim bicimidir. Imar ve yapi mevzuatina
aykir1 olarak, bagkasina ait arsa veya araziler {izerine izinsiz
bir sekilde inga edilen yapilar olarak tanimlanir (T.C. Resmi
Gazete, 2019). Gecekondulagma, konut ihtiyacinin piyasa
kogullarinda karsilanamamasi durumunda alt gelir gruplarinin
bagvurdugu bir ¢oziim bi¢imidir. Bu nedenle, gecekondular
yalnizca fiziksel degil, ayn1 zamanda sosyal ve ekonomik
esitsizliklerin mekansal yansimalaridir. Konut agig1, niceliksel
oldugu kadar niteliksel bir sorunu da ifade eder. Bir tilkedeki
mevcut konut stokunun, toplumun ihtiyacin1 karsilamaya
yetmemesi durumunu tanimlar. Ancak bu agik yalnizca sayisal
bir eksiklik degil, ayn1 zamanda mevcut konutlarin niteliksel
olarak yetersizligi anlamina da gelebilir (Ertiirk, 1996 s. 191).
Bu baglamda konut stoku, bir iilkenin tiim konut envanterini
temsil ederken; kullanim dis1 kalmis, eski, afet riski tasiyan
ya da islevini yitirmis yapilar bu stoktan diisiilmelidir. Konut
ihtiyaci, bireyin yeterli yasam alanina olan gereksinimini
tamimlar. Bu gereksinim karsilanamadiginda ortaya cikan
durum, konut sorunu olarak adlandirilir. Tarihsel olarak bu
sorun ilk kez 19. yiizyilda sanayilesen Avrupa iilkelerinde,
is¢i sinifinin sagliksiz kosullarda yagamasi nedeniyle giindeme
gelmigtir (Bumin, 1990, s. 68).

Konut sorunu, ozellikle disiik gelirli gruplarin  kent
icindeki yasam alanlarma erisimde kargilastiklar1 engellerle
derinlesmekte; bu noktada devlet miidahalesi sosyal devlet
anlayis1 dogrultusunda zorunlu hale gelmektedir. Bu baglamda
yiiriitiilen sosyal konut ¢aligsmalart ile kamu kurumlar1 veya kar
amaci giitmeyen kuruluslar tarafindan, genellikle satmak ya
da kiralamak tizere yapilan ve ozellikle dezavantajli gruplara
yonelik iiretilen konutlarla, konut sorununa ¢éziim iiretilmeye
calistlmaktadir (Tiirk Miihendis ve Mimar Odalart Birligi,
2009, s. 40). Sosyal konutlar, devletin barinma hakkini saglama
yiikiimliiliigtintin bir uzantisidir ve bu yoniiyle konutun “piyasa
dis1” bir bicimde sunulmasini gerektirir. Diger yandan, toplu
konut; ¢ok sayida konutun bir arada, planli ve genellikle biiyiik
Olcekli olarak iiretilmesi anlamina gelir. Toplu konut projeleri,
teknik ve ekonomik verimlilik saglamanin yami sira kent

planlamasinda altyapr maliyetlerini azaltma ve konut a¢igini
kapatma amaci tasir (Keles, 2010, ss. 366-367).

Konutun yalnizca fiziksel degil, ayn1 zamanda psikolojik ve
sosyal yonleri de bulunmaktadir. Konutsal tatmin, bireylerin
yasadiklar1 konutlardan memnuniyet diizeylerini ifade eder.
Bu kavram, konutun fiziksel 6zelliklerinden c¢ok, kullanicinin
beklentileri ve yasam tarziyla ne olciide ortiistiigiiyle ilgilidir
(Giinal & Esin, 2007, s. 25).

Konut c¢evresi, bireyin yasadigi fiziksel ortamin yam sira
sosyal baglamini da kapsayan bir kavramdir. Yalnizca konutun
bulundugu fiziki alam1 degil; komsuluk iligkileri, sosyal
olanaklar, giivenlik, ulagim gibi unsurlar da igine alir (Kellek¢i
& Berkoz, 2006, s. 168).

Konut Politikas1 Araclari

Ulkelerin konut sektoriine miidahalesi: sosyal adaletin tesisi,
ekonomik istikrarin saglanmasi ve mekansal planlamanin
stirdiiriilebilirligi agisindan merkezi bir 6neme sahiptir. Bu
miidahaleler genellikle diizenlemeler, vergilendirme ve
siibvansiyon politikalar1, sosyal konut iiretimi ve kentsel
yenileme uygulamalart gibi araglarla gergeklestirilir. Konut
piyasasina yonelik hukuki diizenlemeler arasinda en yaygin
olam kira denetimi olup kira artiglarinin sinirlanmasi, tahliye
siireclerinin yasal kosullara baglanmasi ve kiraci haklarinin
korunmas: gibi mekanizmalar1 igermektedir (Boelhouwer,
1993, s. 406). Bu uygulama, 6zellikle arzin yetersiz, talebin
ise yogun oldugu kentlesme donemlerinde sosyal dengeyi

korumaya hizmet etmektedir (Keleg, 2019).

Konut finansmani alaninda ise hiikiimetler, kredi bigcimlerini,
faiz oranlarini ve ipotek sistemlerine dair kosullart belirleyerek
diisiik ve orta gelir gruplarinin konut edinimini kolaylastirmay1
hedefler. Gerektiginde bu kredilere devlet garantisi saglanabilir
veya faiz destegi uygulanabilir (Milliyet Emlak, 2025).

Yapt ve konut standartlart da devlet miidahalesinin bir
diger yoniinii olusturmaktadir. Imar izinleri, yap: ruhsatlari,
malzeme uygunlugu, kat yiiksekli§i ve iskan siirecleri gibi
teknik diizenlemeler, yalnizca yapisal giivenligi degil; ayni
zamanda cevresel siirdiiriilebilirligi ve afetlere dayaniklilig1 da
giivence altina almaktadir. Diger bir miidahale araci olan vergi
politikalari, hem piyasanin diizenlenmesinde hem de yatirim
egilimlerinin yonlendirilmesinde 6nemli rol oynamaktadir. Arsa
ve bina vergileri, gayrimenkul gelir vergileri, deger artig kazanci
vergileri ve katma deger vergisi gibi kalemler bu baglamda
onemli bir yere sahiptir (Ongoren, 2013, ss. 9—12; 2020, ss.
36-49). Vergi oranlarinin artirilmasi ya da istisna uygulanmasi
yoluyla devlet, piyasa iizerinde arz-talep dinamiklerini
yonlendirebilir (Ozliik, 2014, ss. 100-104).
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Devletlerin ~ konut piyasasina miidahalelerinin ~ onemli
araclarindan biri olan siibvansiyonlar, toplumsal refah1 artirmak
ve konuta erisimi kolaylastirmak amactyla sunulan mali
desteklerdir. Bu destekler, arz ve talep yanli siibvansiyonlar
olarak ikiye ayrilir. Arz yanl stibvansiyonlar, konut iireticilerine
yonelik olup maliyetleri azaltarak konut arzimi artirmayi
hedeflerken; talep yanl siibvansiyonlar (nakit yardimlar, dolayli
vergi kolayliklar1), hanehalkinin konut edinme veya kiralama
glictinii artirmaya odaklanmaktadir. Devlet destekli konut
kredilerinde diisiik faiz oranlar1 ya da vergi muafiyetleri bu
siibvansiyon tiiriine ornek verilebilir (Tirel, 1998, ss. 42-46).

Sosyal konut politikalari, 6zellikle iki diinya savast arasinda
hiz kazanan kentlesme ve yoksullasmanin etkisiyle, devletlerin
miidahale alanmna donlismiigtiir. Baglangigta sadece is¢i
sinifinin barinma sorunlarini ¢6zmeye odaklanan bu politikalar,
savag sonrast donemde orta gelirli kesimleri de kapsayacak
sekilde genisletilmig ve genel sosyal kalkinma hedeflerinin bir
bileseni haline gelmistir. Bu siirecte kamu otoriteleri sadece
konut saglayici degil, ayn1 zamanda denetleyici ve yonlendirici
bir rol iistlenmistir. Kiiresellesmenin etkisiyle kentlerde artan
mekansal esitsizlik ve yoksullugun konuta erisimi giiglestirmesi,
sosyal konutun yalnizca bir barinma aract degil; ayn1 zamanda
sosyal refah ve biitiinlesmenin de aract olmasina neden olmugtur
(Economic Commission for Europe, 2015, ss. 6-8).

Sosyal konut tarihine bakildifinda, ilk biiyiik uygulama 19.
yiizyiln sonunda Ingiltere’nin Bethnal Green bdlgesinde
gerceklestirilmis ve bu alan, sagliksiz kosullarda yasayan 6000
kisilik niifus icin modern konut alanina dontistiiriilmiistiir. Bu tiir
kentsel doniistim projeleri, yalnizca mekansal iyilestirme degil
ayni zamanda sosyal yapinin doniistiiriilmesini de amaglamisgtir.
Sosyal konutlara iligkin ilk yasal diizenlemeler Belgika’da
(1889), ardindan Ingiltere (1890) ve Fransa’da (1894) yiiriirliige
girmig; glinimiizde en gelismis sosyal konut sistemlerinden
birine sahip olan Hollanda’da ise ilk uygulamalar 1901’de
baglamistir. Bu tarihsel siire¢, sosyal konutun sanayilesen
toplumlarda dogdugunu ve ilk hedef kitlenin yoksul isciler
oldugunu ortaya koymaktadir (Reinprecht, 2007, ss. 33-35).

Sosyal  konut iiretiminde devlet farkli  yOntemler
benimsemektedir. Bunlar dogrudan kamu eliyle yapilan
tiretimlerin yan sira kooperatiflere ve 6zel firmalara saglanan
vergi avantajlart ve kredi desteklerini de icerir. Ayrica dar
gelirli hanehalklarina kira yardimlari, gelir destekleri ve
vergi indirimleri gibi uygulamalarla sosyal konuta erisim
artirilmaktadir. Bu yaklagim, sosyal konutu salt fiziksel bir yap1
olmaktan ¢ikarip sosyal politika sisteminin bir bileseni haline
getirmistir. Sosyal konut politikasiyla iligkili bir diger arag ise
kentsel yenileme projeleridir. Sagliksiz, yasadist ve ¢okiintii
haline gelmis kentsel alanlarin giiniimiiz yasam standartlarina
gore yeniden diizenlenmesini kapsayan bu projeler, yalnizca
fiziksel doniisimii degil, ayni zamanda sosyo-ekonomik
entegrasyonu da hedeflemektedir (Akalin, 2016, s. 110)
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Tiirkiye’de Konut Politikas1 ve Yasal
Diizenlemeler (1923-2000)

Tiirkiye’de 1923-1950 Konut Politikasi ve Yasal
Diizenlemeler

Tirkiye Cumhuriyeti’nin  kurulugunun akabinde devlet,
siyasal, ekonomik ve Kkiiltiire]l alanda kapsamli bir yeniden
yapilanma siirecine girmistir. 1930’ lara kadar gergeklestirilen
reformlar kapitalist gelismenin Oniinii agmay1 hedeflemis,
ancak bu doniisiim daha ¢ok kent merkezlerinde etkili olmus,
kirsal alanlara sinirlt diizeyde yansimistir (Keles, 1989, s. 63).
1930’larda devletgilik eksenli politikalar, Tiirkiye’de sanayi
kapitalizminin kurumsal ve hukuki altyapisini sekillendirmis,
giiclii bir sanayi burjuvazisinin ortaya cikist ise 1950’lerin
ekonomik liberallesme siirecinde gergeklesebilmistir. 1923—
1945 doneminde devletin giindeminde gesitli konut sorunlari
yer almistir. Bunlardan ilki, Kurtulug Savasi sonrasinda Bati
Anadolu’da Yunan isgali nedeniyle tahrip olan kentlerin
yeniden insa edilmesi olmustur. Ikincisi, Ankara’nin bagkent
ilan edilmesiyle ortaya c¢ikan yeni kentsel yerlesim ve konut
ihtiyac1 olmustur. Uciincii sorun ise 1930’Iu yillarda uygulanan
sanayilesme politikalarinin, demiryolu hatlari tizerinde kiigiik
kentlerde sanayi tesislerinin kurulmasiyla birlikte dogurdugu
is¢i konutu ihtiyacinin ortaya ¢ikmasidir (Toprak, 1990, s. 38).

Bu donemde 6nemli bir diizenleme olarak 1923 yilinda ¢ikarilan
“Miibadele, Imar ve IskAn Kanunu” ile miibadillerin yurda
yerlestirilmesi amaclanmustir. 1945 yilina kadar miibadiller
icin toplam 132.150 konut insa edilmistir. Bagkent Ankara’da
ise oOzellikle memurlarin konut ihtiyact one cikmistir. Bu
kapsamda, 1925 tarihli 586 sayili yasa ile memurlara konut
kooperatifleri kurmalar1 i¢in ayliklarmin yaris1 kadar avans
verilmesi saglanmig; 1928°de 1352 sayili yasa ile memur
konutlar1 yapimi desteklenmis ve 1929°da 1452 sayil1 yasa ile
memurlara konut tazminat1 6denmesi kabul edilmistir. Ayrica,
1926 yilinda ¢ikarillan 844 sayili kanunla, Emlak ve Eytam
Bankas: 20 milyon TL sermaye ile kurulmus ve 6zellikle de
Ankara’nin konut ihtiyacina oncelik verilmistir (Keles, 2010,
S. 445).

1937°den itibaren devletin yillik biitgesine memur konutlari i¢in
odenek ayrilmasi eklenmis, 1944 tarihli 4626 sayili Kanun ile
memur konutu insasi devlet gorevi haline gelmistir. Ankara’daki
memur konutlarinin diginda, tilke genelinde yurttaglarin barinma
sorunlarini ¢ozmeye yonelik olarak 1923’te cikarilan Miibadele,
Imar ve Iskdn Kanunu kapsaminda 1945’e kadar 132.150 konut
inga edilmistir. ikinci Diinya Savasi’nin ekonomik etkileriyle
birlikte 1939°da ¢ikarilan Milli Koruma Kanunu ile kira artiglari
dondurulmus, kiracilarin haksiz tahliyelerini onleyen hiikiimler
getirilmistir. 1946’da c¢ikarilan 4947 sayili yasa ile Emlak ve
Eytam Bankasi, Emlak Kredi Bankasi’na doniistiiriilmiis; konut
finansman1 genisletilerek diigiik faizli krediler saglanmasi ve
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konut yapiminin tesvik edilmesi hedeflenmistir (Coban, 2012,
ss. 78-81).

1947 tarihli 5020 sayil1 Kanun ile 1939 yilina ait kira bedelleri
%20 oraninda artirllmis, ancak 1953 tarihli 6084 sayili Kanun
ile kira denetiminin 1955 yili itibartyla sona erdirilmesi
ongoriilmiistiir. Buna ragmen ekonomik kosullar nedeniyle kira
denetimine yeniden doniilerek, 1939 kira bedellerine giiniin
sartlarna uygun ilaveler yapilmistir. Isgilerin artan konut
sorununa ¢oziim getirmek amaciyla 1949 yilinda 5417 sayili
Ihtiyarlik Sigortas1 Kanunu yiiriirliige girmistir (Toprak, 1988,
ss. 38-40).

Bu donemde, Sosyal Sigortalar Kurumu ve Emlak Kredi
Bankas1 gibi kuruluslar edinilen tasarruflarin konut iiretiminde
kullanilmasimi saglamak i¢in kredi destegi sunmus, Vakiflar
Bankasi ve Tiirkiye Ogretmenler Bankasi da ipotek kredisi
verme yetkisiyle faaliyette bulunmustur. Ancak Ziraat ve
Iller Bankasi’nin bu alandaki katkist siirh kalmistir. 1948
yilinda cikarillan 5218 ve 5228 sayili yasalar, belediyelerin
konut sorunuyla ilgilenmesine yonelik 6nemli diizenlemeler
getirmistir. 5218 sayili yasa, mevcut gecekondularin islahi
amactyla cikarilmis, 1slah edilebilen yapilarin iyilestirilmesi,
1slah edilemeyen yapilarin sahiplerine yeni yerler gosterilmesi
ongoriilmiistiir. Belediye siurlar igindeki hazine arazilerinin
devriyle ucuz arsa lretimi saglanmis, gecekondu sahiplerine
bu arsalar tahsis edilmigtir. 5228 sayili Bina Yapimini Tegvik
Kanunu ise belediyelere, tiim hazine arazilerinde konut i¢in arsa
tiretme gorevi vererek bu yetkiyi genisletmistir. Ayrica iiretilen
arsalarin kisilere ve kooperatiflere tahsisi, vergi bagisikliklart ve
kredi kolayliklar1 da yasada diizenlenmistir. Ancak her iki yasa
da, tretilen arsalarin miilkiyetinin kamuya ait olmasi yerine
satisa sunulmasi ile 6zel miilkiyete gegise zemin hazirlamigtir
(Arii, 1970, ss. 3-4).

Tiirkiye’de 1950-1980 Konut Politikas1 ve Yasal
Diizenlemeler

1950-1980 doneminde Tirkiye’de hizli kentlesme, artan
gecekondu yapimi ve tarim dist sektorlerdeki iggiicti artisiyla
birlikte toplumsal ve ekonomik yapida ciddi doniigiimler
yasanmustir (Keles, 2015, s. 78). Bu siirecte konut politikalarinin
odag1 bagkentten biiyiik kentlere kaymis, gecekondu sorununa
¢oziim bulmak amaciyla cesitli yasal diizenlemeler yapilmustir.
Ancak konut {iretimini artirmaya yonelik tegvikler, beklenen
basariy1 saglayamamigtir. 1950’1i yillarda konut politikalari
bireysel insiyatiflere birakilmis, devlet barinma sorununa
dogrudan miidahale etmekten kacinmistir. 1950’de ¢ikarilan
5656 sayili Kanun ile belediyelere konut iiretme ve kiralama
yetkisi verilmis, ancak uygulamada etkin bir rol iistlenilmemistir.
1953’te cikarilan 6188 sayil1 Bina Yapimini Tegvik Kanunu da
konut ac¢igin1 kapatmakta yetersiz kalmistir (Coban, 2012, s.
84).

Bu donemde yap-sat¢ilik uygulamasi yayginlagmig, 1954°te
Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikle tek parselde cok katli
yapilarin 6nii agilmistir. 1965 tarihli Kat Miilkiyeti Kanunu ile
daire bazli miilkiyet yasal hale gelmis ve yap-satcilik daha da
hiz kazanmustir (Coban, 2012, s. 81). Onemli bir gelisme olarak
1958 yilinda Imar ve Iskin Bakanligi kurulmus, bakanlik
bolgesel ve yerel planlama, konut iiretimi ve afet onlemleri
gibi konularda gorev {iistlenmistir. 1961 Anayasasi’nin 49.
maddesi ile devlet, dar gelirli ailelerin saglikli konut ihtiyacini
kargilamakla yiikkiimli tutulmusg; gecekondu
iyilestirilmesi, altyapr hizmetlerinin gotiirtilmesi ve konut
tiretiminin tegviki hedeflenmistir (Akalin, 2016, ss. 114-115).
Bu cercevede gecekondu alanlarinin altyapisinin gelistirilmesi,
iyilestirme caligmalar1 ve mal ediniminin kolaylastirilmasi
hedeflenmistir. Biitce disi kaynaklarla olusturulan Toplu
Konut Fonu ile konut sektoriinde 6zellestirme politikalar1 da
tesvik edilmistir (Arii, 1970, ss. 3—4). 1948°de giindeme gelen
gecekondu ve yap-satcilik, 1965°te Kat Miilkiyeti Kanunu ve
1966°da ¢ikarilan 775 sayili Gecekondu Kanunu ile yasal hale
gelmistir. Bu kanunla 1slah1 miimkiin olan gecekondularin
iyilestirilmesi, tasfiye edilmesi ve yeni gecekondu yapiminin
onlenmesi amag¢lanmistir. Ancak, sagliksiz yapilagsmanin oniine
gecilememis, bu da 1967 sonrasi toplu konut fikrinin énem
kazanmasina neden olmustur. Ilk toplu konut iiretimi girisimleri
daha cok ozel sektor ve yerel yonetimler eliyle gerceklesmis,
toplu konut iiretiminin kurumsallagmasi ise ancak 1980’li
yillarda saglanabilmistir (Keles, 2010, s. 449).

alanlarinin

Tiirkiye’de 1980-2000 Konut Politikasi ve Yasal
Diizenlemeler

1980 sonras1 Tiirkiye’de konut politikalari, yasanan askeri
darbe ve 24 Ocak 1980 Ekonomik Kararlar1 cercevesinde
onemli degisiklikler gostermistir. Bu donemde devletin etkin
oldugu sosyal konut politikalarinin yerini 6zel sektoriin agirlik
kazandig1 bir konut politikas1 anlayis1 almistir. Disa acik ve
neoliberal ekonomi modeline gecisle birlikte, devlet konut
tiretiminden ¢ekilmis, biiyiik 6l¢ekli toplu konut uygulamalar:
tegvik edilmigtir. 1984 yilinda kurulan TOKI ile devlet, toplu
konut iiretiminde piyasa mekanizmasin desteklemis, konut
tiretiminde kooperatifler ve belediyeler gibi aktorlerin rolii
artmistir. Toplu Konut Yasast ve saglanan kredi olanaklari ile
biiytik ol¢ekli konut iiretimleri desteklenmis, kiiciik Olgekli
tiretimlerin yerine devasa toplu konut projeleri tegvik edilmistir.
Emlak Bankast gibi kamu bankalart ise piyasaya dogrudan
miidahalede etkin olamamustir (Coban, 2012, ss. 91-95).

1982 Anayasast ile devlet, sadece yoksul kesimler i¢in degil,
tiim toplumsal kesimler i¢in konut gereksinimlerini karsilama
yiikiimliiliigii altina girmistir. Ancak 1980’ler sonrasi politikalar
agirlikli olarak orta ve iist gelir gruplarina yonelmis, yoksul
kesimlerin konut sorunlar1 biiyiik 6lctide ihmal edilmistir. Bu
donemde 1980 yilinda Milli Konut Politikast aciklanmis ve
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ardindan 1981°de cikarilan 2487 sayili Toplu Konut Kanunu
ile alt ve orta gelir grubuna yonelik toplu konut iretimi
hedeflenmistir. Fondan yararlanmak icin bireyin kendi, es veya
velayeti altindaki ¢ocuklarina ait konutunun bulunmamasi, alt
veya orta gelir grubuna mensup olmasi gibi sartlar getirilmis,
tiretilecek konutlarin 100 m?’yi gegmemesi Ongoriilmiistiir.
Ancak bu yasanin omrii kisa siirmiis ve 1984’te kabul edilen
2985 Toplu Konut Kanunu ile kapsami genisletilmis, sosyal
sinirlamalar azaltilarak daha cok serbest piyasa kosullarina
dayali bir konut iiretim siireci baglatilmistir. Boylece
kooperatifler aracilifiyla yapilan toplu iiretim, 6zel sektorle is

birligi i¢inde hiz kazanmugtir (Tiirel, 1989, ss. 138—150).

2985 sayil1 Toplu Konut Kanunu, devlet biitgesinden dogrudan
kaynak aktarmak yerine, vergi ve satis gelirlerinden pay ayrilarak
olusturulan bir Toplu Konut Fonu mekanizmasi getirmistir. Bu
diizenleme ile yalnizca yapi kooperatifleri degil, 6zel sektor
sirketleri, yapsat¢ilar ve konutla ilgili sanayi kuruluglar1 da
fondan yararlanabilmistir (Karasu, 2009, s. 255). Toplu Konut
Fonu sayesinde konut yatirimlarimin GSMH igindeki pay1
%16’dan %21’e yiikselmistir. Ancak 2985 sayili Kanun ile
bir dizi sosyal nitelikli sinirlama kaldirilmigtir. Ferdi kredi
imkan1 getirilmis, ev sahibi olmama sart1 kaldirtlmis ve konut
biiyiikliigii 100 m?’den 150 m?’ye ¢ikarilarak kamu destekli
liikks konut yapiminin 6nii a¢ilmigtir. Yap-sat¢ilar da dogrudan
destek kapsamina alinmistir. Bu diizenlemeler, 6zellikle yapi
kooperatifleri araciligryla konut tiretimini artirmistir. 1960’larda
konut iiretiminde 7%’yi gegcemeyen kooperatif pay1, 1980’ lerde
30%’un tizerine ¢ikmistir. Kooperatif sayist da 1979°da 14.872
iken, 1998°de 38.450’ye ulagmistir (Coban, 2012, ss. 94-95).

1990 yilinda Toplu Konut ve Kamu Ortakhig: Idaresi ikiye
ayrilarak TOKI bagimsiz bir yapi haline getirilmistir. 1993 y1lia
kadar bagimsiz biitceyle faaliyet gosteren Toplu Konut Fonu,
bu tarihten sonra genel biitceye dahil edilmig, 2001 yilinda ise
bu fonun faaliyetine son verilmistir. 1984-1993 yillar1 arasinda
877.984 konut fon destegi alirken, 1993-1999 doneminde bu
say1 252.177°ye digmiistiir. 1984-2003 yillar1 arasinda ise
toplam 1.048.310 konut icin kredi destegi saglanmistir (Demir
& Palabiyik, 2005, ss. 3—10).

2000 Sonrasi Tiirkiye’de Konut Politikasi

2000 Sonrasi Tiirkiye’de Konut Politikasi ve Yasal
Diizenlemeler

2000’1 itibaren Tiirkiye’de konut politikalari,
ozellikle kentsel doniisiim projeleri etrafinda sekillenmistir.
Marmara Depremi’nin ardindan, mevcut kentsel stokun

yillardan

yenilenmesi, gecekondu alanlarinin rehabilitasyonu ve tarihi
bolgelerin restorasyonu gibi gerekgelerle kapsamli doniisiim
calismalart baslatilmigtir. Bunlardan biri 6305 sayili Afet
Sigortalar1 Kanunu’nudur. Kanunun amaci, binalarda deprem
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nedeniyle olusabilecek maddi zararlarin karsilanabilmesi icin
zorunlu deprem sigortasinin yapilmasini saglamak ve sigorta
sirketlerinin teminat vermekte zorlandigi ya da hi¢ teminat
saglayamadigi cesitli afet ve riskler sonucu ortaya cikabilecek
maddi ve bedeni zararlar i¢in sigorta ve reasiirans teminatlaria
iligkin yontem (usul) ve esaslar1 diizenlemektir (Afet ve Acil
Durum Yonetimi Bagkanligi, 2015, ss. 93—-100).

Gecmiste gecekondulagsmaya goz yuman merkezi ve yerel
yonetimler, kent topraklarindaki artan rant potansiyelini
degerlendirmek amaciyla gecekondu bolgelerinde miidahalelere
yonelmistir. Bu donemde ayrica “Acil Eylem Plani” devreye
alinmigtir. 2000 ve 2001 yillarinda yasanan ekonomik krizlerin
akabinde, 2002 genel secimlerinde iktidara gelen AKP,
yayimladigi Acil Eylem Plani ile konut ve kentsel doniigiim
politikalarin1 oncelikli bir alan haline getirmistir. Planin 44.
maddesinde, gecekondu alanlarinin modern kent dokusuna
entegre edilmesi ve belediyelere bu siirecte artirilmis yetkiler
verilmesi hedeflenmigtir (Olgun, 2014, s. 239). Bununla
birlikte acil durum yonetimine uygun sekilde planlanmamis
yapilar ve yatirimlar, meydana gelen acil durumlarda 6nemli
maddi kayiplara yol a¢maktadir. Bu nedenle, acil eylem
planlar1 cercevesinde mevcut yapilarin {ilkemizde gegerli
olan yonetmeliklere ve giiniimiiz kosullarina gore yeniden
degerlendirilmesi, gerekli giincellemelerin yapilmasi ve bu
stirecin iilkenin stratejik gelisim hedefleri dogrultusunda
siirdiiriilebilir  kalkinma c¢alismalarina entegre edilmesi
gerekmektedir (Tag & Erdal, 2015, ss. 28-30). Bu baglamda,
kentsel alanlarin insa edilme, planlanma ve yoOnetilme
yontemlerinin 6nemli Olgiide degistirilerek  siirdiiriilebilir
kalkinma hedeflerine ulagilmasi amaglanmalidir (Taner, 2020,
s. 203).

AKP hiikiimetleri doéneminde, o6zellikle TOKI Bagkanligi
eliyle yiiriitiilen projeler konut politikalarinin merkezinde yer
almistir. Kentsel doniisiim kavrami yalmizca mevcut yapilarin
yenilenmesi degil, ayn1 zamanda heniiz yapilagmamis alanlarin
planli bir sekilde gelistirilmesini de kapsamaktadir (Kogak
& Tolanlar, 2008). 2003 sonrasi konut politikasi, ©Onceki
donemlerden farkli olarak daha biitiinciil ve kurumsallagmis bir
planlama anlayis1 sergilemistir. AKP tarafindan “Acil Eylem
Plan1” kapsaminda baglatilan konut seferberligi 2003-2010
yillar1 arasindaki faaliyetleri kapsamaktadir (TOKI, 2011, s.
11).

Bu siiregte, Tiirkiye genelinde 81 il, 800 ilce ve 1.945 santiyede
yiiriitiilen ingaat ¢aligmalar1 sonucunda toplam 491.225 konut
iiretilmistir. Uretilen konutlarin 6nemli bir bolimii sosyal
konut niteligi tasimaktadir. Bu kapsamda, 196.880 konut
diisiik ve orta gelir grubundaki vatandaslara, 135.972 konut
alt gelir grubuna ve yoksul kesimlere, 54.930 konut gecekondu
doniisiim projelerine, 17.985 konut afet magdurlarina ve 3.907
konut da tarim kOy uygulamalar ¢ercevesinde 35 koye insa
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edilerek tahsis edilmigtir. Boylece toplamda 409.674 konut
sosyal konut kategorisinde degerlendirilmistir. Ote yandan,
81.551 konut kaynak gelistirme projeleri kapsaminda iiretilmig
olup bu konutlardan 58.003’ti Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 (GYO) tarafindan gergeklestirilmistir. Konut
seferberligi kapsaminda ayrica yerel yonetimlerle is birligi
icerisinde yiiriitiilen genis kapsamli Kentsel Yenileme Programi
dogrultusunda 256 projede toplam 184.857 konutluk gecekondu
doniisiim ¢aligmalart planlanmustir. Bu projelerden 115 bolgede
54.930 konutluk uygulamalar baglatilmig ve bu uygulamalardan
31.713 konutun ingas1 tamamlanmistir (Eskinat, 2012, ss. 164—
165).

2017’ye kadar ruhsatsiz insa edilen yapilar icin uygulanan imar
Baris1 (3194 Sayili Imar Kanunu Gegici 16. madde) ile kacak
yapilar kayit altina alinmug, altyap: hizmetlerinden yararlanma,
miilkiyet iglemleri ve kredi kullanimi1 kolaylastirilmistir. Ancak
bu durum, uzun vadede kacak yapilasmay1r mesrulastirarak
sehircilik ilkelerine zarar verecek sonuglar dogurmugtur
(Markog, 2019, s. 3606). 2000’li yillarin basindan itibaren,
kiiresellesmenin etkisiyle Tiirkiye’de konut iiretimi daha cok iist
gelir gruplarina yonelmis; yabanci yatirnmcilara konut edinme
hakki taninmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1’nin imar barisi
uygulamasina iligkin yaptig1 aciklamada, bugiine kadar 10,5
milyon vatandasin bu diizenlemeye bagvurdugu ve toplamda
17,5 milyar liranin iizerinde bir gelir elde edildigi belirtilmistir
(Anadolu Ajansi, 2019). 1 Mayis 2019 tarihine kadar en fazla
bagvurunun yapildig: iller arasinda kacak yapilarin biiyiik bir
kisminimn yer aldig1 Istanbul ilk sirada yer almustir. Yaklagik 2
milyon kacak yapinin bulundugu kentte, s6z konusu tarihe kadar
1 milyon 722 bin 696 kisi imar barisindan yararlanmak i¢in
bagvuru yapmustir. Istanbul’u, 795 bin 934 bagvuru ile Izmir
takip etmis; Ankara ise 452 bin 295 basvuru ile vatandaglarin
yogun ilgi gosterdigi ilk {i¢ sehir arasinda yer almistir (Yapi
Kay1t Belgesi Tebligi, 2019).

2005°te ¢ikarilan 5393 sayili Belediye Kanunu ile yerel
yonetimler kentsel doniisiim siirecinde aktif rol almaya
baglamistir. Ayni1 yil, Sulukule ornegi ile baslayan tarihi
yenileme projeleri, alt smniflarin  kentsel merkezlerden
dislanmasina yol agmig ve doniisiim siireclerinde sosyal adalet
sorunlart dogmustur. Fikirtepe, Gaziosmanpasa Sarigdl ve
Ankara Altindag gibi alanlarda da benzer o6rnekler yasanmustir.
2014-2018 Onuncu Bes Yillik Kalkinma Plani; konut arzinin
ozellikle alt gelir gruplarina yonelik artirilmasini, yaslilar ve
engellilere uygun yasam alanlar1 tasarlanmasini ve yonetisim
ilkesine dayali kentsel doniisim uygulanmasini Onermistir
(World Bank, 2025). Kahramanmaras depremi
sehirlerin yeniden insasi i¢in baglatilan calismalar kapsaminda,
toplam 518 bin 192 sehir konutu ve 161 bin 808 kirsal konut
olmak iizere toplamda 680 bin konut ve koy evi ile birlikte, 114
bin 320 diikkan, 23 bin 511 ahir, 1.736 samanlik ve 30 bin 433

sonrasi

diger bagimsiz boliim olmak iizere toplam 850 bin bagimsiz
birimin insa edilecegi aciklanmistir. Bu biiylik doniisiim
stirecinde 650 bin konut ve kdy evinin yapilmas: planlanmakta,
bunlardan 319 konutun ise yil sonuna kadar afetzedelere teslim
edilme konusu ise hiikiimet politikasi olarak benimsenmistir
(Ozhaseki, 2023a).

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan
aciklanan verilere gore, 180 bin konut ve kdy evinin insasina
fiilen baglanmg, yaklasik 140 bin konut ise proje asamasindadir.
Bu siirecte, 120 bin 389 konut TOKI tarafindan, 21 bin 921
konut ise Emlak Konut GYO tarafindan 6zellikle Adiyaman
ilinde olmak iizere insa edilmeye baslanmistir (Ozhaseki,
2023b). Ayrica, 4 bin konut icin projelendirme caligmalarinin
siirdiigii, 37 bin 129 koy evinin Yapi Isleri Genel Miidiirliigii
eliyle yapildig1 ve 32 bin 871 konutun proje siireglerinin devam
ettigi belirtilmektedir. Deprem bolgesinde toplam 143 bin 271
koy evinin, ahirlartyla birlikte insa edilmesi hedeflenmektedir.
Gaziantep’in Nurdagi ilgesindeki Belpmar ve Mesthiiyiik
koyleri ile Kahramanmaras’'m Tiirkoglu ilcesine bagli Ozbek
koyiinde yaklasik 100 koy evinin teslim edilerek hak sahiplerine
ulastirldig: da ayrica ifade edilmektedir (iletisim Baskanlig1,
2025).

TOKI’nin Konut Politikas1 Uzerindeki Etkisi

2000 sonrasi Tiirkiye’de kentsel doniisiim politikalari, yalnizca
mekansal iyilestirmeyi degil, ayni zamanda ekonomik
biiyiimenin ve sermaye birikiminin itici giicii olarak kent
mekanmin yeniden iiretimini hedeflemistir. Bu siirecte
kentlesme, neoliberal politikalarin mekansal uzantisina
doniiserek, insaat ve gayrimenkul odakli birikim stratejilerinin
oniinii agcmistir. Yalgintan ve arkadaglarina gore, bu doniisiim
siireci, 1999 depremi gibi afetleri mesrulastirict bir gerekgeye
doniistiirmii; devletin asli islevlerinden biri olan kamu
yarart anlayisini, sermaye birikimi lehine sekillendirmistir.
Aym donemde Istanbul basta olmak iizere biiyiiksehirlerde
uygulanan projeler, genellikle rant degeri yiiksek bolgelerde
yogunlagmig; bu durum kent yoksullarinin yerinden edilmesine,
sosyal ayrigmanin derinlesmesine ve mekansal esitsizliklerin
artmasina neden olmustur. Kentin 6zellikle kuzey kusaginda
yiiriitiilen biiyiik altyapr projeleri (6rnegin 3. Kopri, 3.
Havalimani), dogal alanlarin ve kirsal karakterin sermaye
birikimi siireclerine dahil edilmesini hizlandirmistir. Bu da hem
ekolojik tahribat hem de iklim degisikligi agisindan riskli bir
tabloyu beraberinde getirmektedir (2014).

TOKI, 1984 yilinda 2985 sayili yasa ile kurulmus ve
baslangigta konut kooperatifleri {izerinden finansman saglama
odakli faaliyet gostermigtir. 1984-2002 doneminde yaklagik
940.000 konutun finansmanina destek saglanmig, 2001 yilinda
Toplu Konut Fonu kaldirilmig ve TOKI’nin islevi daralmigtir.
AKP iktidar1 sonrasinda, TOKI’nin gérev alam genislemis ve
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ozellikle kentsel doniisiim ile sosyal konut iiretiminde merkezi
bir aktor haline gelmistir. 2003 tarihli 4966 sayili kanunla
TOKI, 6zel sektor ile ortaklik yapabilme ve genis mali kaynak
yaratabilme yetkileri kazanmistir. Emlak Konut GYO’nun
yeniden yapilandirilmasi da TOKI’nin elini giiclendirmistir.
2004 yilinda Arsa Ofisi’nin yetkileri TOKi’ye devredilmis,
boylece arsa iiretimi ve dagitimi tek elde toplanmistir (Geng,
2008, ss. 116-126).

TOKI, 2004’te Basbakanliga baglanmis; gécmen konutlari
projeleri gibi yeni sosyal gorevler iistlenmigtir. 2007°de
Gecekondu Kanunu’'ndaki degisiklikle, gecekondu doniisiim
yetkileri de TOKIi’ye verilmistir. 2008 kiiresel krizinin
etkilerini azaltmak i¢in TOKI’ye, kir amacli projelere katilma,
yurtdisi projeler gelistirme, afet konutu {iiretme gibi yeni
yetkiler verilmistir. 2009 sonrasi donemde TOKI, Sosyal
Yardimlar Genel Miidiirliigii ile is birligi yaparak diisiik
gelirli gruplara yonelik, taksitleri uzun vadeye yayilmig sosyal
konut projeleri gelistirmistir. Bu model, batili iilkelerdeki
kiralik sosyal konutlardan farkli olarak miilkiyete dayali bir
sistem olusturmustur. TOKI Bagkanlig1, yalnizca yurtigindeki
barimma ihtiyacini karsilamakla siirli kalmayip, gé¢menlerin
konut sorununa da miidahale eden sosyal bir aktor olarak
faaliyet gostermistir. Bu kapsamda ilk biiyiik uygulama, 1989
yilinda Bulgaristan’dan Tiirkiye’ye zorunlu go¢ eden yaklasik
300.000 soydasin konut ihtiyacini karsilamaya yonelik projeler
olmustur. Gog¢menlerin yogunlastigi illerde, devlet destekli
konut iiretimi ile barinma krizine hizli ¢6ziim getirilmistir.
Projelerin finansmani i¢in uluslararasi destek saglanmis; Avrupa
Konseyi Kalkinma Bankasi’ndan 376,7 milyon dolari, Islam
Kalkinma Bankasi’ndan ise altyapi projeleri i¢in 10 milyon
dolar tutarinda geri ddemeli kredi temin edilmistir. Ayrica,
sosyal hizmet altyapisi icin 5 milyon dolarlik hibe alinmistir
(Giirer, 2024, ss. 115-141). 1992 yilinda kabul edilen 3835
sayil1 Kanun kapsaminda, asimilasyon politikalarina maruz
kaldiklar1 i¢in Tiirkiye’ye go¢ eden Ahiska Tiirklerinin barinma
ihtiyaclarinin kargilanmasi amaciyla siirecin koordinasyonu
TOKI Baskanligi’na verilmistir. Bu kapsamda TOKI, Ahiska
Tiirklerinin yerlesimine yonelik olarak Igdir, izmir ve Bursa
illerinde cesitli konut projeleri gelistirmis ve uygulamaya
koymustur (TOKI, 2022).

2019 yilinda “Her Yil 100 Bin Yeni Sosyal Konut” projesi
baslatilmistir. Yatay mimariye dayali, 241 ve 341 dairelerden
olusan konutlar i¢in belirli sosyal kategoriler dncelikli tutulmus;
bagvuru kosullar1 ve iicretler belirlenmistir. Bu projelerle
TOKI, hem konut arzini artirmayr hem de sosyal devlet
ilkesi dogrultusunda diisiik gelirli gruplar1 ev sahibi yapmayi
hedeflemistir. 2000 sonrasi siirecte TOKI, iilke genelinde
¢cok yonlii projeler iiretmis, konut iiretimini gesitlendirerek
sosyal, ekonomik ve afet kaynakli ihtiyaclara yanit vermeyi
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hedeflemistir. TOKI’nin konut programi kapsaminda tarim kdy
uygulamalari, gogmen konutlari, sosyal konutlar, afet konutlari,
uydu kent projeleri ve gelir paylasim projeleri énemli yer
tutmustur (TOKI1, 2025).

Tarim Koy Uygulamalari, kirsal alanlarda ekonomik ve
sosyal hayati canlandirmayr amacglamig; yerel iiretim,
orgiitlenme, teknolojik destek ve yoresel mimarinin korunmasi
hedeflenmistir. Bu dogrultuda Adana Yiiregir Buruk Koyii,
Aydimn Incirliova ve Erzincan Yaylabas1 gibi projeler hayata
gecirilmistir. Gogmen Konutlari, 1989 yilinda Bulgaristan’dan
zorunlu go¢ eden soydaglar i¢in baslatilan ¢aligmalarin devami
olarak, 2004 yilinda TOKI’ye devredilmistir (TOKI, 2019).

Sosyal Konutlar alaninda, 2003 Acil Eylem Plam ile baglayan
siirecte TOKI, kaliteyi artirmay1, spekiilasyonu onlemeyi ve
niifusun dengeli dagilimini saglamayr amaglamistir. 2011
yilinda 500.000 konut hedefini tamamlayan TOKI, 2023 yilina
kadar 700.000 konut iiretmeyi hedeflemistir. Projelerde oncelik
daha az gelismis bolgeler ve biiyiiksehirlerin ceper bolgelerine
verilmistir. Afet konutlar1 kapsaminda TOKI, Erzincan (1992),
Bingol (2003), Simav (2011) ve Van (2011) depremlerinden
etkilenen bolgelerde hizla konut ve sosyal altyapi insa etmis;
kisa siirede onemli projeleri tamamlamstir (TOKI, 2019).
Uydu Kentler, biiyiik sehirlerdeki niifus baskisini azaltmak
amaciyla gelistirilmis; Silivri, Corlu, Liileburgaz gibi alanlarda
uygulamaya konulmustur. Istanbul Kayabasi projesi gibi
cevreci projelerle enerji verimliligi ve kisi basina diisen yesil
alan oram artinlmistir. Kaynak Gelistirme ve Gelir Paylasim
Projeleri ile TOKI, kendi miilkiyetindeki arsalari ozel
sektorle gelistirerek sosyal konut projelerinin finansmanint
saglanustir. Istanbul Kiiciikcekmece, Eskisehir Tepebasi ve
Atagehir gibi projeler bu modelin basarili 6rneklerindendir.
TOKI, bu cok yonlii projelerle yalnizca fiziksel mekan iiretimi
degil, aynt zamanda sosyal devlet ilkesinin bir pargasi olan
konut hakkinin gii¢lendirilmesine yonelik stratejik bir aktor
konumuna gelmistir (TOKI, 2020). 2004 yilinda yapilan
diizenlemeyle TOKI, Bagbakanliga baglh bagimsiz bir kurum
haline getirilmis, karar alma ve uygulama siireclerinde daha
esnek bir yapiya kavusmustur. Ayni1 donemde arsa iretimi
cesitlendirilmis ve kurumun 6z kaynaklarin1 kullanarak
proje gelistirmesi hedeflenmistir. Bu degisimle TOKI, konut
tiretiminde merkezi bir aktér konumuna yiikselmistir. 2018
yihinda ise TOKI, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig1 biinyesine alinmistir. AKP déneminde TOKI yalmizca
kurumsal yapist itibartyla degil, yetki alan1 bakimindan da
biiyiik bir doniisiim gecirmistir. Bu siirecte Emlak Bankasi’nin
gayrimenkul faaliyetleri, Arsa Ofisi Genel Miidiirligii’ niin
gorevleri, Gogmen Konutlar1 Koordinatorliigii’ niin islevleri ve
Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi biinyesindeki bazi dairelerin
sorumluluklar1 TOKI’ye devredilmistir. Boylece, konut
politikalarinda merkeziyet¢ilik saglanmis, biirokrasi azaltilarak
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uygulama siirecleri hizlandirilmistir (Bayraktar, 2007, s. 11).
Bu doniisiimle TOKI, sadece bir konut iireticisi degil, aym
zamanda planli kentlesme siirecinin yonlendirici ve uygulayici
kurumu haline gelmisti. TOKI’ye konut sektoriiyle ilgili
sirket kurma ve istirak etme, toplu ve bireysel konut kredisi
verme, kOy mimarisinin gelistirilmesi, gecekondu doniisiimii
ve tarihf dokunun korunmasi gibi gorevler verilmistir. Gerekli
goriildiigiinde faiz siibvansiyonu saglama yetkisi de TOKI’ye
tamnmistir. Ayrica TOKI, yurtiginde ve yurtdisinda dogrudan ya
da istirakleri aracilifiyla proje gelistirme, kar amacli projelerle
finansman olusturma ve afet bolgelerinde konut ve sosyal donati
ingas1 gorevlerini iistlenmigtir. Hazine’ye ait arsalarin bedelsiz
devri ve uygulama bolgelerinde kamu personeli istthdami gibi
onemli yetkilerle donatilmistir (Tutal & Kog, 2023, ss. 18-23).

2023 yilinda ilan edilen “Ilk Evim, Ik Is Yerim” projesi
kapsaminda yalnizca bir yil igerisinde 250 bin sosyal konutun
temeli atilmig, 2025 yilina kadar 500 bin konutluk hedef
belirlenmistir. Proje kapsaminda basvurular sosyal gruplara
gore oOnceliklendirilmis; sehit yakinlari, engelliler, gencler
ve emeklilere kotalar ayrilmistir (Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi, 2023). Deprem sonrast yeniden insa
siirecinde de TOKI, Hatay, Adiyaman, Kahramanmaras ve
Malatya basta olmak iizere 200 binden fazla afet konutunun
yapimina baglamigtir. Bu siirecte kullanilan konut tipolojisi
yatay mimariye dayali, enerji verimli ve sosyal donatilarla
entegre bir yapiya sahiptir. Ayrica, 2020 sonrasi donemde
TOKI’nin konut politikalarinda iklim
dostu sehircilik, yesil bina standartlari gibi kavramlar da
giderek daha fazla yer bulmaya baslamig; yeni projelerde
kisi basina diisen yesil alan miktar1 artirilmistir (AFAD,
2023). TOKI projelerinde siirdiiriilebilirlik ilkelerine yapilan
atiflar, genellikle soylem diizeyinde kalmakta; uygulamada
ise bu ilkelere uyum saglanmadig1 goriilmektedir. Ozellikle
Fikirtepe 6rneginde yapilan ampirik analiz, enerji verimliligi,
yenilenebilir enerji kullanimi1 ve malzeme se¢iminde ¢evresel
etkilerin goz ardr edildigini gostermektedir (Diker, 2019, ss.
615-617). Tiirkiye’nin hazirladig1 Iklim Degisikligi Ulusal
Eylem Plani’'nda belirtilen hedeflerin istenilen seviyelere
ulagamadig1, yapilagma siirecinde doganin ve ¢cevrenin yeterince
gozetilmedigi gortilmektedir (Yedekci Arslan, 2014, s. 183).

suirdiiriilebilirlik,

Kentsel Doniisiim ve Yasal Diizenlemeler

Kentsel doniisiim, bir kentsel alanin yeniden gelistirilmesi
amaciyla ig olanaklarinin yaratilmasi, altyapinin iyilestirilmesi
ve ¢evresel yenilemenin saglanmasi siireci olarak tanimlanabilir.
IIk kentsel doniisiim projeleri, islev yitiren limanlar, tren
istasyonlart  gibi alanlarin  yeniden iglevlendirilmesini
amaclamig, zamanla bu siirecler yasami ve kentli kimligini
degistiren doniisiimlere evrilmistir (Ding, 2020, ss. 57-62).
Kentsel doniisiim projelerinde, karar asamasinin ardindan gelen
projelendirme siireci biiyiik 6nem tagitmaktadir. Ciinkii doniigiim

yalnizca fiziksel dokuyu degil, ayn1 zamanda sosyokiiltiirel
yapiy1 ve ekonomik dengeleri de derinden etkilemektedir. Bu
nedenle sosyal, cevresel ve akademik gelisimi destekleyen
biitlinciil bir yaklagim benimsenmelidir (Karaman, 2013).

Tiirkiye’de kentsel doniisiim projeleri, ozellikle TOKI
Bagkanlig1 araciliiyla yiiriitiilen uygulamalarda hem fiziksel
doniisim hemde sosyo-kiiltiirel dokuda derin kirilmalar
yarattig1 goriilmektedir. Bursa Ataevler Mahallesi Orneginde
yapilan saha aragtirmasina gore, depreme dayaniksiz dort-bes
kath ice doniik yapilarin yikilarak yerlerine sekiz-on katli,
disa kapal1 yiiksek yogunluklu konut bloklarinin inga edildigi
tespit edilmistir (Duman, 2020, ss. 79-90). Bu yapilagma tarzi,
TOKI’nin son yillarda savundugu “yatay mimari” ilkesine aykiri
bir pratik sergilemekte ve elestirel literatiirde “gdstermelik
kamusal politika soylemi” olarak nitelendirilmektedir (Tiirkiin,
2011). Bu doniisiimiin mahalle 6l¢eginde yarattig1 en belirgin
sonuclardan biri, niifusun demografik yapisindaki degisimdir.
Eski kusaktan olusan olgun niifus, artan kira degerleri ve
yasam bicimi uyumsuzlugu nedeniyle mahalleyi terk etmekte;
yerlerine geng, iist-orta gelir gruplarina mensup yeni niifus
yerlesmektedir (Gokozkut & Somuncu, 2019, ss. 112-113).

Tiirkiye’de yiiriitiillen kentsel doniisiim uygulamalari, yalnizca
fiziksel yapinin degil; ayn1 zamanda toplumsal hafiza ve mahalle
kimliginin doniistimiinii de beraberinde getirmektedir. Kentleri
kent yapan temel 6geler olan sokaklar, ibadethaneler, hanlar ve
geleneksel mahalle yasantisi, doniisiim projeleriyle sistematik
bicimde tahrip edilmekte; boylece sehirler birbirine benzeyen,
kiiltiirel kodlar: silinmis yapilar biitiiniine doniismektedir. Bu
stirecte mahalle dokusu “pazarlanabilir meta” olarak goriilmekte
ve doniistim, yerel halktan ziyade yatirnmciya hizmet eden
bir araca doniigsmektedir. Yerel yonetimlerin vizyonsuzlugu
ve merkezi idarenin baskin rolii, doniisiimiin “halk icin degil
sermaye i¢in” yapildigina dair elestirileri artirmaktadir.
Belediye kararlarinin ¢cogu zaman rant odakli olmasi, sehirlerin
ozgiin kimliklerinin kaybolmasina yol acmakta ve cok katli,
benzesik kentsel bloklar ortaya ¢ikarmaktadir (Sezik, 2018, ss.
600-608).

Dontisiim  projeleri  genellikle yapi saglamliginin  diisiik
oldugu gecekondu bolgeleri, ¢arpik yapilagsmaya sahip alanlar
ve afetlerden zarar gormiis bolgelerde uygulanmaktadir. Bu
uygulamalar, tarihi ve kiiltirel degerlerin korunmasini da
gozetmeli; tarihi yapilar restore edilerek kent estetigine ve
kiiltiirel stireklilige katki saglanmalidir. Kentsel doniisiim
stirecinde, kent merkezlerinin canliliginin artirtlmasi, toplu
ulasgimin tesvik edilmesi, yiiksek yogunluklu ancak dengeli
yapilasmanin  saglanmast  ve  c¢alisma-mesken-dinlenme
islevlerinin entegre edilmesi gibi hedefler dikkate alinmalidir.
Bu kapsamda kentsel onarim ve mekansal biitiinlesme stratejileri
gelistirilmelidir (Geng, 2008, ss. 116-118). Tiirkiye'deki
uygulamalar  degerlendirildiginde, kentsel  doniisiimiin
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baglangi¢ta esasen barinma sorununa ¢dziim iiretmek amaciyla
glindeme geldigi goriilmektedir. Bu nedenle, ilk doniigiim
projelerinin temel ¢ikis noktast dogrudan kentsellesme degil,
barinma ihtiyacinin giderilmesi olmustur. Ancak zamanla
doniistim projeleri yalnizca konut iiretimiyle sinirli kalmamus,
islevini yitirmis ticaret merkezleri, depolar ve kamuya ait ¢esitli
yapilar da bu siireclere dahil edilmistir. Tiirkiye’de yasanan
Marmara ve Dogu depremleri, yapt kalitesinin ve nitelikli
kentsel planlamanin ne kadar 6nemli oldugunu bir kez daha
ortaya koymustur. Giiniimiiz kentsel doniisiim projelerinde
yalnizca konut iiretimi degil, ekonomik kosullar, mevcut yap1
ve altyapt durumu, sosyal yasam dinamikleri ve cevresel
faktorlerin biitiinctil bir sekilde ele alinmasi gerekmektedir.
Boylece kentsel doniisiim ile kentlesme arasindaki giiclii iliski
daha goriintir hale gelmektedir (Keles, 2017).

Kirsalalanlardankentlere yonelik yogun go¢ hareketleri, 6zellikle
ekonomik degisimlerin etkisiyle belirginlesmis ve baz1 kentsel
bolgelerde yogun yigilmalar yaratmistir. Bu siirecte sosyal
biling diizeyinin diisiikliigii ve kentlere yiiklenen yanlis islevler,
kentlesme siirecinde yeni sorunlarin ortaya ¢ikmasina sebep
olmugtur. Bu nedenlerle, kentsel doniisiim projeleri yalnizca
mevcut sorunlara ¢oziim sunmakla kalmayip, gelecekteki
kentlesme hedefleri dogrultusunda planli miidahaleler olarak
onem kazanmustir (Icduygu & Sirkeci, 1999). Kentsel doniisiim
uygulamalarinda en biiyiik zorluklardan biri uygulama siirecinde
yasanabilecek gecikmelerdir. Proje gecikmeleri, zamanla
sosyal, ekonomik ve fiziksel bozulmalarin derinlesmesine
neden olmakta; kent merkezlerinde ve cevresinde beklenmeyen
olumsuz sonuglara yol acabilmektedir. Tarihi bolgelerin, ticaret
merkezlerinin veya biiylik sanayi alanlariin islevsizlesmesi
de kentsel isleyiste onemli aksamalar meydana getirmistir. Bu
noktada, kentsel doniistim projeleri yalnizca mevcut sorunlari
giderme degil, aynt zamanda gelecekte ortaya cikabilecek
sorunlara yonelik onleyici bir miidahale islevi de tistlenmistir.
2001-2010 yillar1 arasinda, kentsel bozulmanin yogun olarak
gozlemlendigi metruk, riskli ve ¢okiintii halindeki alanlarin
iyilestirilmesi amaciyla, 175 il ve ilge belediyesi ile TOKI
Baskanlig1 ve 6zel sektor yatirimcilar: arasinda gesitli igbirligi
protokolleri imzalanmistir (Kuyucu, 2014, ss. 71-90).

2002 yilinda AKP hiikiimetinin iktidara gelmesiyle birlikte,
Tiirkiye’de 6zel sektoriin konut arzindaki rolii belirgin sekilde
artmistir. Bu donemde, 6zellikle 2010 yilinda 6zel sektor konut
arzinda rekor diizeyde bir artis yasanmis; 2012 yilinda ise
toplam konut iretiminin yaklasik yiizde 90’1 6zel sektor eliyle
gerceklestirilmistir. 2008-2012 yillart arasinda 6zel sektor
konut iiretimi 2 milyon 905 bin 53 olarak kaydedilmistir. Biiyilik
sermayeli ingaat firmalart bu donemde TOKI ile is birligi
yaparak biiyiik oOlcekli projeler gelistirirken, kiiciik olgekli
firmalar kent merkezlerinde daha ¢ok yap-sat modeli ile kiigiik
ve orta olcekli konutlar iiretmistir. TOKI’nin bu siiregte 6zel

B 052

sektorle kurdugu ig birligi, kentsel rant paylasimi ¢ercevesinde
karma yapili bir arz bi¢iminin dogmasina yol agmistir (Ozliik,
2014, s. 83).

Tiirkiye’nin Avrupa Birligi iiyelik siireciyle birlikte sekillenen
yeni yoOnetisim anlayisi dogrultusunda, kentsel doniigiim
faaliyetlerinde kamu yetkileri biiyiik 6l¢iide yerel yonetimlere,
ozellikle belediyelere devredilmistir. Bu g¢ercevede, yaklasik
3000 belediye, kentsel doniisiim projeleri yiiriitme yetkisiyle
donatilmistir (Demirdizen, 2025). 5393 sayili Belediye
Kanunu'nun 73. maddesi uyarinca, belediyelere; konut,
sanayi, ticaret ve teknoloji parklar1 gibi yapilasma alanlar
ile kamu hizmeti, rekreasyon ve sosyal donati alanlarini
olusturma, eskiyen kentsel bolgeleri yeniden insa ve restore
etme, kentin Kiiltiirel ve tarihi dokusunu koruma ve ozellikle
deprem riski gibi afetlere karsi 6nlem alma amaciyla kentsel
doniisim ve gelisim projeleri yiiriitme yetkisi taninmigtir
(T.C. Resmi Gazete, 2005b). Kanunun ilgili maddesinde, bir
bolgenin “kentsel doniisiim ve gelisim alani” ilan edilebilmesi
icin belirlenen yiizolglimii alt sinir1 5 hektar, {ist sinir1 ise
500 hektar olarak diizenlenmistir. Bu cercevede yiiriitiilen
projelerde, ilgili alanda yer alan yapilarin bosaltilmast,
yikimi ve kamulastirilmast gibi siireclerin, oncelikli olarak
tasinmaz sahipleriyle uzlagma temelinde gerceklestirilmesi
ongoriilmektedir. Ayrica, s6z konusu maddeye 2012 yilinda
eklenen bir fikra ile bina cephe yenilemeleri, 6zel aydinlatma
sistemleri ve c¢evre diizenlemesi gibi miidahalelere yonelik
karar alma siireclerinin, kat maliklerinin arsa pay1 ¢ogunlugu
ile belirlenmesi gerektigi hilkme baglanmigtir. Belediye
Kanunu’nun 76. maddesi ise, katilimci yonetisim anlayigini
desteklemek amaciyla “Kent Konseyi”
tanimlamaktadir. Bu maddeye gore kent konseyleri; meslek
orgiitleri, sivil toplum kuruluglari, {iniversiteler ve yerel halkin
temsilcilerinden olugan resmi danisma organlaridir. Belediyeler,
bu konseylerin etkili ¢aligmasint desteklemekle yiikiimliidiir.
Ayrica, konseylerde gelistirilen goriis ve onerilerin, belediye
meclisinin ilk toplantisinda giindeme alinmast zorunlulugu
da yasal giivence altina alimmustir (T.C. Resmi Gazete,
2005b). Ozellikle 5393 sayili Belediye Kanunu'nun 69. ve
73. maddeleri, belediyelere kentsel doniisiim uygulamalari
konusunda onemli yetkiler tanimistir. 69. madde, belediyelere
imarh ve altyapili arsa iiretme, konut yapma, satma ve kiralama
gibi gorevler verirken 73. madde, konut, sanayi ve ticaret
alanlar1 olusturmak, kiiltiirel ve tarihi dokuyu korumak ve
deprem riskine kars1 kentsel doniisiim projeleri gerceklestirmek
icin belediyelere yetki saglamistir (T.C. Resmi Gazete, 1966).
5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7/e maddesi
ise biiyliksehir belediyelerine, miicavir alanlar da dahil olmak

mekanizmasini

tizere, kentsel doniisim ve gelisim projeleri ilan etme ve
uygulama yetkisi tanimigtir. Bu maddeyle, ilce belediyelerine
de kendi smurlari icinde doniisiim projeleri yiiriitme imkani
getirilmis ve biiyiiksehir belediyeleri her 6lcekte imar plant ve
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ruhsat iglemleri konusunda yetkilendirilmistir. Diger yandan,
5366 sayilt Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel] Taginmaz Varliklarin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilmasi Hakkinda Kanun da
kentlerde yenileme alanlarinin tespit edilmesi ve bu alanlarda
uygulama yapilmast icin il 6zel idareleri, belediyeler ve TOKI
arasinda ig birligini miimkiin kilmistir. Bu yasal diizenleme,
kentsel mirasin korunarak doniistiiriilmesi agisindan 6nemli bir
arag haline gelmistir (Abik & Soyluk, 2022, ss. 60-62; Altinok,
2014).

Tiirkiye’de kentsel doniisiim siireglerinin yasal dayanaklari
incelendiginde, 6nemli diizenlemelerin zaman i¢inde geliserek
farkl1 ihtiyaclara yanit vermeye calistigi goriilmektedir. Bu
cercevede 775 say1li Gecekondu Kanunu, mevcut gecekondularin
tasfiyesi, 1slaht ve yeniden gecekondu yapiminin 6nlenmesi
amaciyla cikarilmistir (T.C. Resmi Gazete, 2004). Farkli
tarihlerde yapilan degisikliklerle, gecekondu bdlgelerinin
planlanmasi konusunda TOKI’ye 6nemli yetkiler verilmis; 1slah
veya tasfiye gerektiren alanlarin secimi, haritalanmasi, imar ve
1slah planlarinin hazirlanmas: siiregleri TOKI nin denetiminde
gerceklestirilmistir. TOKI, bu planlari onaylama, degistirme
veya gerektiginde dogrudan hazirlama yetkisine sahip
kilinmistir. Ayrica, gecekondu bolgelerinin 1slah ve tasfiye
programlarinin belirlenmesi, 6ncelik sirasinin tespit edilmesi ve
belediyelere program hazirlatarak bu programlarin onaylanmasi
siirecleri de yine TOKI'nin yetki alanma dahil edilmistir (T.C.
Resmi Gazete, 2004).

Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalarinin hizlanmasi adina
cikarilan diger 6nemli bir diizenleme, 5104 say1l1 Kuzey Ankara
Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu olmustur. 2004’te
yirtirlige giren bu kanun, Ankara’nmin kuzeyinde, Protokol
Yolu cevresindeki alanlarda sagliksiz yapilasmanin ortadan
kaldirilmast, fiziksel ¢evre kalitesinin artirilmasi ve daha diizenli
bir kentsel yasam ortaminin olusturulmasint hedeflemistir. Bu
siirecte belediyelere proje alanindaki her tiirlii planlama ve
ruhsatlandirma yetkisi verilmig, projenin tamamlanmasinin
ardindan bu yetkilerin 1ilgili kurumlara devredilmesi
ongoriilmiistiir. 2011 yilinda kurulan Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 ise, 644 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile
kentsel ve kirsal bolgelerdeki doniistim projelerinin esaslarini
belirlemekle yetkilendirilmistir. Bakanliga, gecekondu alanlart,
kiyr bolgeleri ve nitelik kaybir nedeniyle orman veya mera
vasfin yitirmis alanlardaki iyilestirme, yenileme ve doniisiim
uygulamalarinda yol gosterici olmak iizere usul ve esaslari
belirleme gorevi verilmistir (Kara, 2011, ss. 188—191).

2003 yilindan itibaren yapilan yasal diizenlemeler, belediyelerin
TOKI ve o6zel sektorle is birligi yaparak kentsel doniisiim
projelerini daha etkin sekilde yiiriitebilmelerine olanak
saglamigtir. Bu diizenlemeler, kaynak ve teknik eksiklikler
nedeniyle aksayan projelerin hizlanmasina katki saglamus;
ozellikle TOKI ile yerel yonetimler arasindaki is birligi tesvik

edilmistir. Ancak Dontigiim Alanlart Hakkinda hazirlanan
Kanun Tasaris1 yasalasmadigi icin doniisiim uygulamalari farkli
mevzuatlara dayanilarak siirdiiriilmiis; bu durum uygulamada
cesitli elestirilere yol agmigtir (Bayraktar, 2014; Yolcu, 2021,
ss. 397-400).

2020 sonrasinda Tiirkiye’de kentsel doniisiim uygulamalar
hem afet riski hem de sosyal yapilarin iyilestirilmesi agisindan
yeniden oncelikli politika alanlarindan biri haline gelmistir.
Ozellikle 6 Subat 2023’te meydana gelen Kahramanmaras
merkezli depremler, riskli yap1 stogunun boyutunu bir kez daha
gostermistir. Bu siirecte, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanlig: tarafindan 11 ilde 680 binin iizerinde konutun yeniden
inga stirecine baglandigr aciklanmistir (Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlhigi, 2023). Ayni1 dénemde, Istanbul
basta olmak iizere biiyiiksehirlerde “Yerinde Dontisiim” modeli
on plana ¢ikmistir. Bu modelle, vatandaglarin mevcut arsalari
lizerinde yeniden yapilasma tesvik edilmis; devletin hibe ve
kredi destekleriyle siirecin hizlandirilmas: hedeflenmistir.
Bakanlik verilerine gore 2023 sonu itibariyla Istanbul’da
yaklagik 1,5 milyon riskli yapidan 800 bininin doniigiim siirecine
alinmasi planlanmistir (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, 2023).
Ayrica, “Kentsel Doniisiim Bagkanligi” adiyla yeni bir idari
yapilanmaya gidilerek, doniigiim uygulamalari TOKI ile daha
entegre bir bicimde yiiriitilmeye baslanmistir. 2024 y1l1 biitgesi
kapsaminda kentsel doniisiim projeleri i¢in 50 milyar TLye
yakin kaynak ayrildig1 ve bu kaynagin 6nemli kisminin diisiik
gelir gruplarina yonelik yapilasma ve altyapr projelerinde
kullanilacag: belirtilmigtir. Yeni politikalar cercevesinde,
sadece fiziksel yapilarin degil; sosyal donati alanlarinin,
altyapinin  ve ¢evresel siirdiiriilebilirligin  de planlama
stireclerine dahil edilmesi gerektigi vurgulanmaktadir. Bununla
birlikte, doniisiim uygulamalarinin bazi bolgelerde toplumsal
ayrisma ve miilksiizlestirme riski tasidig1 yoniindeki elestiriler
de devam etmektedir (T.C. Cumhurbagkanlig: Strateji ve Biitce
Bagkanligi, 2023).

Sonuc ve Oneriler

Tiirkiye’de konut politikalari, tarihsel olarak devletin sosyal,
ekonomik ve siyasal roliindeki doniisiimlere paralel olarak
sekillenmigtir. Cumhuriyet’in kurulugundan 2000°1i yillara
dek, konut politikas1 zaman zaman Onceliklendirilmis olsa da
biitiinciil, siirdiiriilebilir ve kapsayici bir yapiya kavusamamustir.
1984 yilinda TOKI’nin kurulmastyla birlikte devletin kurumsal
miidahalesi belirginlesmis, ancak gercek anlamda kirilma
noktas1 2002 sonrast donemde yaganmistir. Bu siirecte, konut
yalnizca barimnma araci olarak degil; ekonomik biiylimenin,
siyasal mesruiyetin ve toplumsal miihendisligin 6nemli bir
aract olarak konumlandirilmistir.

Tarihsel-kurumsal analiz yontemiyle yapilan bu c¢alisma,
Tiirkiye’de 2000 sonras1 konut politikalarinin TOKI merkezli
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doniistimiinii analiz ederek politikalarin sosyal devlet aracindan
sermaye birikimi aracina doniisiimiinii belgelemektedir. TOKI,
2003 sonrasinda sahip oldugu genis yetkilerle Tiirkiye'de
konut iiretiminin ana belirleyicisi haline gelmistir. Gecekondu
alanlarinin doniistiiriilmesi, afet sonrasi yeniden yerlesim,
gocmen konutlar1 ve uydu kent projeleri gibi cok yonlii
uygulamalarla TOKI, devletin sosyal politika pratiginde
merkezi bir aktor haline gelmistir. Ozellikle dar ve orta gelirli
gruplarin konuta erisimini kolaylastirmaya yonelik projeler,
sosyal devlet ilkesine dayali politikalarin somut Orneklerini
olusturmustur. Ancak bu siirecte TOKI’nin giderek bir piyasa
aktoriine doniismesi, kamu yarari ile piyasa mantig1 arasindaki
¢izgiyi bulaniklagtirmigtir.

Aragtirmanin temel bulgulari, TOKI’nin 1984-2002 finans
odakli gorevinden, 2003-2024 donemindeki konut iiretimi ana
belirleyicisi roliine doniisiimiidiir. 2003-2010 yillar1 arasinda
sosyal konut tiretimindeki artig ile dar gelirli gruplarin konuta
ulagimi kolaylagtirilmigtir. Sosyal konut bu baglamda olumlu bir
gelisme olsa da gecekondu doniisiimleri mekansal adaletsizlik,
sosyal diglanma ve kiiltiirel erozyon olusumuna sebep olmustur.
Kentsel doniisiim uygulamalariyla birlikte kent merkezlerinde
artan rant baskisi, dezavantajli gruplarin ceper bolgelere
itilmesine yol agmustir. imar Barig1 gibi diizenlemeler ise planlt
kentlesmeye zarar vererek kacak yapilagsmayr mesrulastirmis,
uzun vadeli sehircilik ilkeleri ve planli kalkinma hedefleri sekteye
ugramistir. Bu bulgular, konutun barinma hakkindan ekonomik
biiyiime ve siyasal mesruiyet aracina evrilmesini gostermektedir.

Bulgular, mevcut literatiirde tarihsel donemlere odaklanan
yaklagimlarla, o©zellikle 2000 sonrasi konut politikalarin
biitiinciil bir bakis acisiyla ele alarak onemli bir boslugu
doldurmaktadir. Neoliberal kentlesmeye yonelik elestirileri,
TOKI’nin gelir paylastmi projeleri gibi ampirik verilerle
temellendirmekte; sosyal konut modellerini  Tiirkiye
baglaminda analiz ederek miilkiyet odakli yaklasimin kiralik

model seceneklerinden nasil saptigini ortaya koymaktadir.

TOKI nin yillar icindeki doniisiimii, calismanin 6zgiin katkis
olarak “ikili karakteri (olumlu-olumsuz)” sergilemektedir. Elde
edilenbulgular, olumlu yonleriyle konuta erigimin artigi agisindan
cercevesinde degerlendirilebilirken
olumsuz yonleri, 6zellikle yerinden edilme olgusu baglaminda

destek mekanizmalari

mekansal adaletsizlik sorununa isaret etmektedir.

Bu bulgularin 6nemi, konut politikalarinin yalnizca fiziksel
mekan tiretimiyle sinirli kalmadigini, ayn1 zamanda toplumsal
esitsizligi derinlestirerek Tirkiye’nin siirdiiriilebilir kalkinma
hedeflerini tehdit ettigini gostermesidir. Mekansal adaletsizlik
diisiik gelirli gruplar1 kent ceperlerine iterken, bu durum
sosyal biitiinliigii zayiflatmakta ve kiiltiirel erozyona neden
olmaktadir. Sonu¢ olarak bu calisma, Tiirkiye’'nin konut
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politikas1 doniisiimiinii, gelismekte olan ilkeler i¢in hem
olumlu dersler hem de uyarici nitelikler tastyan bir vaka olarak
konumlandirmaktadir.

Bu calismanin sinirliligi, ampirik verilere dayali  bir
kullanict memnuniyeti ya da yasam kalitesi degerlendirmesi
icermemesidir. Calisma daha cok tarihsel ve yapisal belgeler
tizerinden yiiriitiilmiis olup, gelecekteki arastirmalarda nitel

saha caligmalari ile desteklenmesi Onerilir.

Tim bu gelismeler, Tiirkiye’de konut politikalarinin yalnizca
fiziksel yapi iiretimine indirgenemeyecegini; sosyal, kiiltiirel,
ekonomik ve c¢evresel boyutlarin birlikte ele alinmasi
gerektigini ortaya koymaktadir. Etkili bir konut politikasi icin
sadece iiretim degil, erigilebilirlik, nitelik, siirdiiriilebilirlik ve
toplumsal kapsayicilik da dikkate alinmalidir.

Bu ¢ercevede, gelecege yonelik su oneriler gelistirilebilir:

e Katilimc1 Planlama Mekanizmalarinin Gii¢lendirilmesi: TOKI
ve yerel yonetimlerin planlama siireclerinde vatandag katilimin
artirmast, “kent hakki” kavraminin icinin doldurulmasi
acisindan onemlidir.

e Sosyal Konutun Niteliinin Artirilmasi: Yalnizca miilkiyet
odakli degil, kiralik ve gegici barinma ¢dziimleri de iceren karma
modeller gelistirilmeli; diisiik gelir gruplarina siirdiiriilebilir
¢Oziimler sunulmalidir.

e Yerel Kimlik ve Kiiltiirel Dokuya Saygili Uygulamalar: Tarihf
mabhallelerde ve geleneksel dokularda yiiriitiilen dontisiim
projeleri, yerel halkin yasam bi¢imini ve aidiyet duygusunu goz
ardi etmemelidir.

e Afet Odakli Planlamanin Kurumsallagsmasi: Deprem ve afet
sonras1 yeniden insa siirecleri, kisa vadeli projeler yerine uzun
vadeli, direngli kent vizyonu cercevesinde ele alinmalidir.

e Veri Temelli, Seffaf ve Denetlenebilir Sistemler: TOKI ve
diger kamu kurumlarmin uygulamalari, acik veriye dayali,
kamuya hesap verebilir ve izlenebilir bicimde siirdiiriilmelidir.

Sonug olarak, TOKI ve benzeri kurumsal aktorler, Tiirkiye’nin
konut politikasinda belirleyici rol oynamaya devam edecektir.
Ancak bu roliin, sadece fiziksel doniisiim degil; adil, yasanabilir
ve siirdiiriilebilir kentlerin insasina katki sunacak bi¢imde
yeniden tanimlanmasi gereklidir. Aksi halde, konut iiretimi
artarken konut hakki gerileyebilir; mekanlar ¢cogalirken sosyal
biitiinliik zayiflayabilir.

Etik Beyan

Bu calismada Yiiksekogretim Kurumlart Bilimsel Arastirma
ve Yayin Etigi Yonergesi kapsaminda belirtilen tiim kurallara
uyuldugu beyan edilmistir.
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Etik Kurul Onay1

Veriler 2020 yilindan 6nce toplandigr i¢in etik kurul izni
gerekmemektedir.

Cikar Catismasi

Yazar(lar) herhangi bir ¢ikar ¢atigmasi bildirmemektedir.

Finansal Destek

Bu aragtirma icin herhangi bir finansal destek alinmamustir.
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