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Oz: Bu makale, Tiirkiyenin kentsel gelisimi ve gelecegi {izerine katki saglayabilmek amaciyla, kentsel
doniisiimiin politik, ekonomik, sosyal ve g¢evresel boyutlarini, neoliberal politikalarin etkilerini ve konut
sektoriiniin finansallasmasini; bu siireglerin toplumsal yansimalarini, gog, niifus artisi, gecekondulasma gibi
faktorleri, kent merkezlerindeki yesil alanlarin tahribatini, cevresel siirdiiriilebilirligi ve bu konulara y&nelik
gelecek perspektiflerini ele alarak devletin ve 6zel sektoriin bu siiregleri nasil sekillendirdiginin, siireglerin
konut politikalart ve mega projelerle iligkisinin analizlerini yapmaktadir. Ayrica galismada TOKI ve
GYO'larin kentsel doniisiim projeleri ve konut finansmani konusundaki 6nemli rolii ve kamu arazilerinin
etkili ve stratejik kullanimu {izerinde durulmaktadir. Sonug olarak birbiriyle girift bir sekilde iligkili olan tiim
bu konular birlikte tartigilarak ileriye doniik Oneriler sunulmustur. Yontem olarak, literatiir taramasi ve
konuyla ilgili kaynaklarin analizi {izerinden bilgi sunularak nedensel ve iliskisel argiimanlar
olusturulmaktadir. Calismadaki bulgular, Tiirkiye'nin kentsel doniisiim siirecinin karmagikhigini, ¢ok
yonliiliiglinii ve cesitliligini gostermektedir. Bu calismayla Tiirkiye'deki kentsel doniisiim siireclerinin tekil
ornekler iizerinden degil de kapsayici ve detayl bir sekilde ele alinmasiyla ve yeni bakis agilar1 sunulmastyla

gelecekteki aragtirmalar icin bir gergeve olusturarak literatiire katki saglanmas1 amaglanmstir.
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The Role of TOKI and REITS in Urban Transformation, Mega Projects and Mass
Housing Projects in Turkey

Abstract: In order to contribute to Turkey's urban development and future, this article examines the political,
economic, social, and environmental dimensions of urban transformation, the effects of neoliberal policies, and
the financialization of the housing sector; It analyzes the social reflections of these processes, factors such as
migration, population growth, slums, destruction of green areas in city centers, environmental sustainability,
and future perspectives on these issues, and how the State and the private sector shape these processes and
their relationship with housing policies and mega projects. In addition, the study focuses on the important role
of TOKI and REITs in urban transformation projects and housing finance and the effective and strategic use of
public lands. As a result, all these issues, which are intricately related to each other, were discussed together,
and forward-looking suggestions were presented. As a method, causal and relational arguments are created
by presenting information through a literature review and analysis of relevant sources. The findings in the
study show the complexity, versatility, and diversity of Turkey's urban transformation process. This study
aims to contribute to the literature by creating a framework for future research by discussing urban
transformation processes in Turkey in a comprehensive and detailed way rather than through single examples

and by presenting new perspectives.
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1. Giris

Tiirkiye'nin en biiyiik kenti olan Istanbul'un niifusu, Osmanh Imparatorlugu sona
erdiginde 700.000 iken, goglerle 2000 yilinda 12 milyonun iizerine ¢ikmistir. Bu artisin
temel nedenleri arasinda, Tiirkiye’de 1960 ve 7(0’lerde ivmelenen az gelismis kirsal
alanlardan sehirlere dogru olusan yogun gogler, orgiitlii is¢i smifinin ortaya ¢itkmast,
ekonomik- siyasal- politik amaglarla kentlere kontrolsiiz goglere dayali kaotik bir
kentlesme modeline g6z yumulmasi vardir (Kog, 2023a). 2000’lerde Istanbul'un
planlamacilar1 bu metropoliten alanin niifusunu 16 milyonun altinda tutmay:
hedeflemekteydiler (Lovering ve Tiirkmen, 2011). Bunun da etkisiyle fiziksel- cevresel
ve sosyal- kiiltiirel anlamda genis kapsamli bir kentsel yikim ve yeniden yapilanma
siireci olusturulmustur. Bu siiregle sanayiye dayali yogun goglin olusturdugu
kontrolsiiz biiyiimeyi dizginlemek de amaglanmistir. Onceki yillarda Tiirkiye'nin
kentsel gelisimi, biiyiik Olcekli arazi hacizleri ve kagak insaatlarla sekillenmistir. Bu,
yerel makamlarin ihmalkar tutumu ve kolluk kuvvetlerinin yetersiz miidahaleleri
nedeniyle miimkiin olmustur. Yetkililer ve topluluklar tarafindan toprak isgalleri
gormezden gelinmistir (Samim, 1981; Kog, 2024a). Zaman zaman ve kismen de olsa
politikacilar, biirokratlar ve planlamacilar, devlet giiciinden edindikleri ayricalikl
konumlarini, kontrolsiiz go¢ ve arazi isgallerinin Ortiik olarak saglayabilecegi sosyal,
ekonomik ve siyasi rant getirme potansiyelini kullanma yolunda degerlendirmislerdir
(Lovering ve Tiirkmen, 2011). Bu sistem sayesinde devlet giiciine erisimi olanlar, bunu
ailevi ve kayirmaci iligkiler icin kullanmislardir. Boylece milyonlarca tagralinin sehirlere
tasinmasi miimkiin kihinmigtir. Bu da sanayiye cok ihtiya¢ duyulan kitleyi saglamigtir
(Keyder, 2020). 1940’larda ¢ok partili hayata gecilmesiyle baslayan siireg, partilerin oy
kazanimini 6nemli hale getirmistir. 1960'ta yeni bir anayasanin medeni haklar: tesis
etmesi, kiigiik siyasi partileri ve sendikalar1 mesrulastirmasi, o yillarda sanayi
ihtiyaclarmin artmasi gibi olumlu gelismeler, ¢ikar ve kayirmaciliga dayali yaklagimlar
nedeniyle bazi olumsuz sonuglar dogurmustur. Politikacilar az ¢ok diizenli olarak vaat
edilen oylar karsiiginda ‘'yasadisi olarak' yerlesik go¢menlere af ¢ikarmaya
baslamislardir (Enlil, 2011; Tiirkiin, 2011). Tiirk siyasi soyleminde bu, hem kamusal
alandan hem de kismen O6zel miilk sahiplerinden yapilan “hirsizhifa” dayanmasina
ragmen, “popiilizm” olarak bilinir hale gelmistir. Zira ikinci Diinya Savasi sonrasi
Avrupamnin ekonomik toparlanmasi, Tiirkiye igin bir ihracat biiylimesi yaratmis ve
kentsel sanayi merkezlerinin patlamaya hazir biiyiimesini tetiklemistir. Bu, bir dizi
korunan sanayi sirketinin konsolidasyonuna, yeni bir devlet- endiistriyel yonetici
elitinin, bir endiistriyel is¢i sinifinin biiytimesine ve kentlesmesine ve tek yonlii kirdan
kente goclin kurumsallasmasina yol agmistir (Lovering ve Tiirkmen, 2011). Ancak
gecekondu sakinlerinin esitsiz kosullarda yasamasi ve kiiltiir diizeyleri, bu Kkitleleri,
resmi olarak yasadisi ama aslinda giderek daha etkili olan tarikatlar, aile- siilale 6nde
gelenleri ve asiret baglar1 vasitasiyla “demokrasi tliccarlar’”’nin yonlendirebilecekleri oy
potansiyellerine doniistiirmiistiir (Kog, 2024b). Bunun sonucunda politikacilar buradan
siyasi rant elde etme hevesine girmis, sonug itibariyle sosyo- ekonomik olarak insancil
kosullarda yasayamayan gecekondu sakinleri, kendilerinden ¢ok, belirli odaklarin kisa
vadeli ¢ikarlarina hizmet eder hale doniismiistiir. SSCB ve Cin'i doniistiiren gog ve
kentsel degisim dinamigi, Tiirkiye'de ancak 1950lerde tiim giiciiyle ortaya cikarak
Tiirkiye 'yi kismen otoriter neoliberalizmin bir 6rnegi haline getirmistir (Lovering ve
Tlirkmen, 2011).

Tipik kentsel Tiirk is¢isi, kasabaya gelen bir koyliidiir. Serif Mardin'in belirttigi gibi,
“1970'lerde ve 1980'lerde sehirlerin kirsallasmasi, yeni gelenlerin kentlesmesini geride
birakmistir” (Anderson, 2010: 439). Bugiin bile cogu Istanbullu, resmi gelirlerinin izin
verdiginin oOtesinde yasam standartlarmi siirdiirmelerini saglayan onemli kirsal
baglantilara ve aglara sahiptir. Kirsal go¢menlerin biiyiik ol¢iide gelisi, gecekondunun
sayisal ve sosyolojik yiikselisinde kendini gostermistir. 1950'lerde birgok orta smif sehir
sakini, yeni goc¢menleri kentsel kaynaklara faydali bir katki olarak gormiistiir. Zira
gocmenler ekonomik biiylimeye yardimei olan, kendilerinin calismak istemedikleri
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sanayi ve hizmet sektorii calisanlaridir (Lovering ve Tiirkmen, 2011). 1960'lardan
itibaren, goglin Olgegi ve gocmenlerin sosyal karakteri daha tehdit edici olarak
goriilmeye baslanmistir (Grimal, 2007). Batililasmis sofistike kentsel orta sif igin,
gocmenlerin miizik, kiyafet ve dindarliklariyla yogurduklari “arabesk” popiiler
kiltiirleri  “korkutucu” goriinmeye baslamistir (Lovering ve Tiirkmen, 2011).
1970'lerde gecekondu, medya ve politikacilar tarafindan giderek devrimci sol, fasist sag
ve radikal Islamcilik gibi tehlikeli asiriliklarin yeri olarak resmedilmistir (White, 2011).
2000'lerde artik gecekondu sug ve sosyal yetersizlik alam olarak tasavvur edilmeye
baglanmigtir. Gecekondu sakinleri kisisel olarak yetersiz ve sosyal olarak kiilfetli
gorinmiistiir (Lovering ve Tiirkmen 2011).

Gecekondu bolgelerinin, bolgede konumlanmus, kaynaklari olmayan mevcut
niifusa pazarlanamayacak kadar degerli arazilerden bazilarini igerdiginin farkinda olan
(Lovering ve Tiirkmen, 2011) Toplu Konut Idaresi'nin (TOKI) o dénem baskani Erdogan
Bayraktar (2003—2011), “Bugiin gecekondu, Tiirkiye nin karsi karsiya oldugu en énemli iki veya
ii¢ sorundan biridir. Terdr, uyusturucu, psikolojik olumsuzluklar, saglik sorunlari, muhalif
goriisler gibi seylerin gecekondu bolgelerinden ve diizensiz alanlardan ¢iktig bilinmektedir. Bu
nedenle diinyayla biitiinlesmek, Avrupa Birligi'ne girmek isteyen bir Tiirkiye, kacak meskenlerden
kurtulmak zorundadir. Tiirkiye, gecekondu sorununu ¢ozmeden kalkinmadan séz edemez”
demistir. Bu sozler, bir siyaset¢inin mubhalif goriisleri de bir olumsuzluk olarak
gordiiglinii gostermesi agisindan, pek makul olmasa da dogru tespitler de
barindirmaktadir. Ornegin Tiirkiye'de go¢ ve kentlesme siireglerinin tarihsel gelisimini
inceleyen Cakir (2011), gecekondulagsmanin nedenlerini ve sonuglarmi analiz ettigi
calismasinda, hizli niifus artis1 ve yetersiz konut politikalarinin gecekondulasmaya yol
actifimi  vurgulayarak, bu sorunun ¢Oziimii i¢in {iretilen  politikalar
degerlendirmektedir. Calismada gecekondulasma, Tiirkiye'nin kalkinma ve kentlesme
siirecini engelleyen temel sorunlardan biri olarak ele alinmistir. Sorunun ¢6ziilmemesi
durumunda ekonomik ve sosyal kalkinmanin saglanamayacagi vurgulanirken, dolayl
olarak, gecekondularn getirdigi sosyal ¢okiintii ve diizensizliklerin su¢ oranlarim
artirdigy ifade edilmistir. Tiirkiye'de gecekondularin 6nlenmesi, mevcutlarmn 1slah1 ve
tasfiyesi konularmi ele alan Kaplan (2020) da imar mevzuatina aykiri yapilasmanin
sehircilik ilkelerine zarar verdigini belirterek, saghkli ve dengeli bir cevre igin
gecekondu alanlarinin revize edilmesi gerektigini savunmaktadir. Calismada,
gecekondulasma, Tiirkiyenin kentlesme siirecindeki temel engellerden biri olarak
gosterilmektedir. Dolayli olarak, gecekondu alanlarmin doniistimiiniin uluslararasi
standartlara uygun bir kentlesme icin gerekli oldugu belirtilmistir. Gecekondu
alanlarinin tasfiyesinin siirdiiriilebilir kalkinma icin kritik oldugu ifade edilmektedir.
Danis ve Karakas (2021) ise c¢alismalarinda, 1950'lerden 2000'lere kadar Tiirkiye'de
gecekondu iizerine yapilmis sosyolojik calismalari incelemektedir. Gecekondularin
ortaya ¢ikisi, nedenleri ve gecekondulularin sosyo- ekonomik profilleri gibi konular ele
alinarak, literatiirdeki onemli calismalarin genel sonuglari degerlendirilmektedir. Bu
calismada da gecekondulasma, Tiirkiye'nin ekonomik, sosyal ve cevresel sorunlarina
zemin hazirlayan 6nemli bir sorun olarak ele alinmistir. Gecekondularin sosyal esitsizlik
ve su¢ oranlarini artirdigl vurgulanmustir. Tiirkiye'nin ekonomik kalkinmasmin ve
sosyal uyumunun bu sorunun ¢oziimiine bagh oldugu ifade edilmistir. Tiirkiye'de
gecekondulasma sorununun ¢oziimiinde uygulanan kentsel doniisiim projelerini ve
TOKI'nin roliinii Kars ili 6rneginde inceleyen Can ve Cicek (2012) de, gecekondularmn
sadece mekansal degil, ayn1 zamanda sosyal boyutuyla da biiyiik bir sorun teskil ettigini
vurgulayarak, TOKI konutlarinin ticarilesme siirecini analiz etmektedirler. Calismada
gecekondu sorununu ¢ozmenin kentsel gelisim ve kalkinma igin kritik oldugu ifade
edilirken, dolayli olarak, gecekondulasma, Tiirkiye'nin kentlesme ve planlama
siireclerinin 6niinde biiyiik bir engel olarak gosterilmistir. Ankara'daki Portakal Cigegi
Vadisi ve Dikmen Vadisi kentsel doniisiim projelerini hukuki boyutlariyla ele alan
Yilmaz (2015) ise, gecekondulasmanin Onlenmesi ve mevcut gecekondu alanlarinin
donustiirilmesi siireglerinde karsilagilan sorunlari ve ¢bziim Onerilerini tartismaktadir.
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Bu calismada da gecekondu alanlarmin Tiirkiye'nin kentsel doniisiim siireclerinde en
onemli engellerden biri oldugu soylenerek, dolayli olarak, gecekondu sorununun
¢oziilmesinin kentlesme ve kalkinma siiregleri i¢in gerekli oldugu belirtilmistir.

Gecekondulasmanin dogal kaynaklara, arazi ve suya olan zararlar (Kilig, 2008; Kog,
2023b; Unal ve Vatan, 2023), giivenliksiz yapilasmanin afetlerde insan hayatini tehlikeye
atacak boyutlar1 (Gardoni, 2018; Kog, 2021; Alkin, 2021), ortada olan gerceklerdir. Tiim
bunlar kentsel doniisiimiin hakli ve mesru nedenlerini olusturmaktadir. Ancak siyasi-
ekonomik kayirmacilik, rant ve gikar iliskileri {izerinden kurulacak kentsel doniisiim
faaliyetleri, problemleri ¢6zmiis goriiniirken aslinda kaynaklarindaki sorunlar1 daha da
i¢inden ¢ikilamaz bir hale getirebilir.

2. Tiirkiye’de Gecekondulasma ve Konutun Finansallasmasi

Tiirkiye’de kentsel doniisiim, 1980’lerde kent merkezlerinin ve gecekondu
bolgelerinin yapilandirilma g¢alismalarina baslanmasiyla kavramsallasmistir (Demir ve
Yilmaz, 2012). Neoliberalizmin etkisiyle, ilerleyen yillarda, kentsel doniisiim kavrami
miilkiyet odakli gelistirme caligmalarmi anlatir olmustur. 2000’lere gelindiginde
Tiirkiye’de ozellikle 1950’lerden sonra baslayan kalkinmaci donemlerin popiilist
siyasetleri ve illegal yapilanmaya g6z yummalari yliziinden, artik oldukga biiytimiis bir
gecekondulagsma sorunu mevcuttur. 2000’lerde gecekonduculara, degerli arazilerin hak
etmeyen isgalcileri goziiyle bakilmaktadir (Erman, 2001). Giindogan (2019)'a gore
2000’1er sonras1 kurulan ayni partiye ait hiikiimetlerin ana politikas1 neoliberallesmeye
uygun olarak piyasa onceligini gozetmek ve kentsel doniisiimlerde bu felsefeyi onde
tutmaktir. Bu baglamda, kayit dis1 ve diizensiz konut stokunun diizenli ve kayith piyasa
iglemleri ile kiiresel ipotek devreleri ve kredi baglantilarina dahil edilmesi ihtiyac
ortaya ¢ikmistir (Kuyucu ve Unsal, 2010; Candan ve Kolluoglu 2008; Karaman 2013;
Balaban 2012). Giindogan (2019)'1in kentsel doniisiime ugrayacak gecekondu
bolgelerinde halkla yaptigi roportajlar, halkinin bir kesiminin gecekondulasmaysi,
kapitalist sistemde dar gelirlilerin mecbur kaldig1 bir olagan siire¢ olarak goriildigiinii
gostermektedir. Gecekondu yerlesimcisi olmanin aslinda burjuvazinin insa ve alim
satim faaliyetlerine hizmet eden bir ezilen smif olmak anlamina geldigini soyleyenler
vardir. Onlara gore gecekondu sahibi insanlar, kentsel doniisiimle aniden miisterilere
doniistiiriilmektedir. Belediye evleri alip apartmanlar yapmakta, iistelik arsa i¢in 6deme
yapmamakta, gecekonducular1 borca sokarak onlar1 hazir miisteriler haine getirmekte,
artan daireleri de bagka miisterilere satmaktadir. Ancak belirtilmelidir ki buradaki
ironik durum, gecekondu sakinlerinin de zamaninda tiim toplumun hakk: olan kamu
arazilerine yaptiklar1 gecekondularin arsalari i¢in ddeme yapmamis olmalaridir.

2001 yilinda Tiirkiye’de yasanan ekonomik kriz, Harvey (1987)in bahsettigi
sermayenin kentlesmesi siirecini, yapili ¢evreye akan yatirimlar yoluyla biiytitmiistiir
(Balaban 2012, Penbecioglu 2013). Allan (2015)'a gore “giliclendirilmis merkeziyetgilige”
dayanan, Lovering ve Tiirkmen (2011)'in “buldozer kapitalizm” olarak adlandirdigi bu
siireg, yerel yonetimlerden yetki devri devsiren yeniden yapilandirilmis bir ulus devlet
hiikiimeti modelinden gii¢ almaktadir (Atadv ve Eraydin 2011; Dinger vd., 2008).
Gindogan (2019), 2000'ler sonrasinda Kkesintisiz sliren kurumsal yeniden
yapilandirmalar sayesinde hiikiimetlerin politik iradesiyle beslenen miilkiyete dayali
kentsel gelismelerin, sonugta Tiirk tipi otoriter kent yo6netiminin yolunu ag¢tigmni,
hiikiimetlerin spekiilatif gayrimenkul piyasalarina etkin miidahaleler yapmak i¢in yasal
reformlar yaptigini, Devlet eliyle yiiriitilen kentsel doéniisim projelerinin, basat
kurumunun TOKI oldugunu iddia eder.

Tiirkiye’ye 2000’ler sonras1 yonlenen kiiresel finans akisi ingaat yatirimina yonelik
zemin hazirlamistir. Hitkiimetin yaptig1 yasal reformlar kiiresel finansal girisin kentsel
doniistim, toplu konut projeleri, mega altyap: projeleri gibi vasitalarla insaat sektoriine
akmasini saglamistir. “Bu reformlar bir ingaat patlamasini atesledi, ipotek piyasalarin genisletti
ve yiizlerce kentsel doniisiim projesinin uygulanmasiyla sonuclanan bir yenileme politikasinin
olusturulmasina yol act1” (Kuyucu, 2018). Glassford ve Kara (2020)'ya gore Tiirkiye'de
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deprem ve kentsel doniisiim yasalar1 araciigiyla konut projeleri siyasi- ekonomik rant
ve kayirmaciligin en 6nemli unsurlar1 haline gelmis ve bu durum siirdiiriilemez bir
biiytimenin dinamosu olarak kullarulmistir. “Devletin ekonomik alandan geri ¢ekilmesinin
“varsayildigr” neoliberal cagda, hiikiimetin TOKI aracihigiyla dogrudan ve yogun bir sekilde
ekonomik faaliyete dahil olmas: oldukca ironiktir.” Kentsel doniisiimlerde belediyeler
hedeflerinin ¢oguna ulasmaktadirlar. Gecekondu sakinleri, gecekondu toplulugunun
aleyhine olsa da kendi ekonomik durumlarina fayda saglayacak sekilde hareket
edebilirler. Eski gecekondu sahipleri, istemeseler de yiiksek binalara tasinir ve kira-
ipotek 0demelerinde sorunlar yasamak gibi ekonomik sorunlarla bogusabilirler. Eski
gecekondu sakinleri, yeni c¢evrelerinde sosyo-ekonomik bakimdan daha {ist seviyede
olan komsularla gerginlik yasamak gibi sosyal sikintilar sonucu, tekrar bagka bir
gecekondu bolgesine tasinma segenegini degerlendirebilirler. Boylece kentsel dontisiim
aslinda en onemli hedeflerinden biri olan sosyo-ekonomik olarak alt seviyedeki
insanlarin sorunlarini ¢6zme hedefini gergeklestirmek yerine bu sorunlar1 6telemis ve
dolayisiyla aslen biiyiitmiis olabilir.

2.1. Tiirkiye’de Konutun Finansallasmasinda Mega Projelerin Rolii

Mega projeler, genellikle yatirrm degeri milyar dolarlar1 asan, karmasik ve biiyiik
Olgekli projeler olarak tammlanir. Bu projeler, milyonlarca insam etkileyebilir ve
tamamlanmalar1 genellikle yillar alir. Yiiksek biitceleri, kamu ve 6zel sektor igbirlikleri
genis kentsel, toplumsal ve cevresel etkileri ile one c¢ikarlar. Ayrica, yOnetimleri
zorluklar igerir ve ¢ogu zaman baglangictaki hedeflerin gerisinde kalabilirler. Flyvbjerg
(2014), mega projelerin genellikle biitce ve zaman asimi yasadigin belirtir ve bu durumu
"mega projelerin demir yasas1" olarak adlandirir. Kizilay ve Zorlu (2021)'nun aragtirmasi
gostermektedir ki Tiirkiye'deki mega projeler genellikle planlama siireclerinde elestiriler
alir ve fiziksel planlarin biitiinl{igiine uyulmayip planlara sonradan eklemeler yapilr.
Bu durum, planlamanin mega projelere karsi nasil bir yaklasim ve strateji
gelistirebilecegi konusunda tartismalara yol agmaktadir. Bu projelerin yonetimi,
planlama siiregleri ve toplumsal etkileri {izerine yapilan akademik calismalar, mega
projelerin basarili bir sekilde hayata gecirilmesi icin dikkatli bir degerlendirme ve
stratejik planlama gerektigini gostermektedir (Tezer, 2013).

Mega projelere yakin yerlerde gayrimenkul degerleri hizla artmaktadir. Tiirkiye ve
ozellikle Istanbul 6zelinde de mega projelerin yerlesim yerlerinden uzak olmas, civar
arazi fiyatlarinin spekiilatif sekilde artmasimni tetiklemistir. Bu durum genel itibariyle
2013’ten sonra, Istanbul'un gayrimenkul degerini 3 yil icinde iki katina gikarmistir
(Akkoyunlu, 2016). Insaat sektoriine bagh olarak olusan 2008 kiiresel mali krizi, tiim
diinyada ingaat sektoriiniin ekonomik durgunluga girmesine neden olmustur. Bu
yillarda Tiirkiye’de kentsel doniisiim hareketleri ve mega projeler devreye sokulup
ingaat ve bagh sektorlerle ekonomik canlilik saglanmistir (Yesilbag, 2020). Yurt ici ve
disindan gelen likidite, insaat projelerine yonlenmistir. Devlet garantili mega projeler,
bu desteklerle gerceklestirilmistir. Devlet yonlendirmesi, otoritesi ve destegi ile TOKI ve
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 (GYO) diizenlemeleri eliyle kentsel doniisiimler
yapilabilmistir. Ancak tiim bu canlanmanin itici giicli, finansallasacak hammadde
olarak gecekondu yerlesimlerinin arazilerinin kullamilmasiyla gergeklesmis, konutun
finansallasmasinda gelistirici ve finansor bir devlet modeli olusturulmustur (Yesilbag,
2020; Kog, 2022).

Mega projeler soz konusu oldugunda, projelerin ¢ogunun boyutlarmin ¢ok biiyiik
oldugunu ve ¢evresel dengeleri bozmadan ve uygun bir altyap: zemini olusturulmadan
inga edilmesinin kolay olmadigini belirtmek miimkiindiir. Dolayisiyla Mega projeler
aracihigiyla Devlet dnciiligiindeki kalkinmaciligin, Istanbul'un kuzey yesil kusagindaki
onemli ormanlik alanlarin yipranmasinda ciddi sonuglari olmustur. Ornegin {igiincii
havalimaninin toplam proje alaninin %80'i ormanlik alanlardan olugmaktadir (Ugoglu,
2019; Giirtler, 2016; Dogan ve Stuper, 2017) Yeni havalimaninin yakininda yeni banliyo
kasabalar1 insas1 dogal biyolojik cesitliligi daha fazla tahrip edecektir. Kuzey Yesil
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Kusak, Baysal (2017) 'in belirttigi gibi, sadece agag ve bitkileri degil ayn1 zamanda temiz
su kaynaklarmi, biyolojik cesitliligi, cayirlar1 ve vahsi yasam alanlarim1 da
barindirmaktadir. Siyasi olarak Istanbul'un yeni havalimani, Berlin'in basarisiz bitmemis
yeni uluslararasi havalimanina isaret edilerek, bir zafer olarak goriilmiis ve politik
anlamda mega projelerin basarisindan faydalanilmaya calisilmistir.

Ugoglu (2021) calismasinda, konuyla ilgili olarak, ozetle su iddialarda bulunur:
“Mega proje siireclerinin ana aktorleri TOKI, Emlak GYO ve yerel belediyeler olmustur. Bu devlet
organlarimn diginda, genis arazileri satin alan biiyiik spekiilatérler, 6zel GYO'lar, madencilik
sektorleri gibi piyasa aktérleri de vardir. Bu is diinyast seckinleri, merkezi hiikiimetle yakin iligkiler
kurarak rant arayisina girmis, hiikiimet bu seckinlerle birlikte, yakin dost cevresi igin servet
toplamamn ana itici giicii olarak emlak piyasasina oncelik vermistir. “Cilgin” mega projeler
gelistirilip tesvik edilmis, 6te yandan TOKI, bu mega projelerin yakinindaki biiyiik olcekli konut
projelerinin saglayicisi olarak islev gormiistiir. Diger bir deyisle, ortiisen bu iki strateji, bakanliklar
tarafindan yiiriitiilen mega projeler ve TOKI ile istiraklerinin yiiriittiigii biiyiik olcekli konut
projeleri araciliryla merkezi hiikiimetin elinde yogunlasmistir. Emlak- finans iliskileriyle
giiclenen sistem, bu projeleri bir hegemonya konsolidasyonu araci olarak kullanir. Diinya Bankas:
raporuna gore, hiikiimete cok yakin bes Tiirk firmasi, diinyanin kamu- 6zel ortakligr yoluyla en
yiiksek miktarda kamu ihalesi alan ilk on sirketi arasinda yer almistir. Bu, Tiirkiye nin yonetici
siniflart olarak hareket eden bu sirketlerin biriktirdigi muazzam servet miktarini gostermektedir.
Béylece Istanbul'un banliyo manzarast artik TOKI tarafindan insa edilen biiyiik olgekli toplu
konut projeleriyle dolmugstur.”

TOKI'nin eski bagkani Erdogan Bayraktarin kitabinda acikladigi gibi, kentsel
dontisiim projelerinin ilk politika tasarimi gecekondularm ve harap tarihi mahallelerin
yikilmasini, “hak sahibi” sakinlerinin TOKI'nin metropollerdeki konut birimlerine
tasinmasmi  gerektirdi (Bayraktar, 2006). Uzun vadeli siibvansiyonlu ipotek
diizenlemeleriyle varoslar ve bosalan arazinin kamu- 6zel ortakligina dayali kar amagh
projeler yoluyla yeniden gelistirilmesi gerceklestirildi (Arslanalp, 2018). TOKi'nin borg
mekanizmasi araciifiyla ev sahipligi, insanlarin yasam kosullarini iyilestirmeye yonelik
bir sosyal politika araci olarak sunuldu. Devam eden banliyflesme siireci, hizh
biiylime ve banliy0 arazilerinin gayrimenkul- finans sistemine agilmasi yolundaki
hegemonik egemenligi giliclendirmistir. Sistem banliyd mega projelerinin ve konut
projelerinin ya hiikiimet destekli krediler ya da hiikiimete yakin GYO'lar tarafindan
ihra¢ edilen ipotek ve menkul kiymetler aracihifiyla kiiresel piyasalara baglanmasma
dayanmaktadir. Bu yeni banliyd siireci iklim degisikligine Onemli bir neden
olusturmakta ve finans kapitalin konut piyasasindan rant elde etme hevesi, isci
smifindan insanlar1 borglu ve somdiriilen konumunda tutabilmektedir. Banliy6- finansal
bagi, sadece Istanbul'un banliydlerinde degil, banliyd konut piyasasmin kiiresel
insasinda da yirtict bir olusum olarak faaliyet gostermektedir (Ucoglu, 2021).

2.2. Tiirkiye’de Konutun Finansallasmasinda TOKIi’nin Rolii

Tiirkiye’de kentsel doniisiim alanlarinin gogunda, merkezi hiikiimet kurumu TOKI,
planlama otoritesidir ve 2007'den beri 5069 sayili Kanun ile tiim Gecekondu alanlarinda
planlama otoritesi olmustur (Tiirkiin, 2011). Bu durumun, TOKI'nin 1984’teki kurulug
ilkesinin tersine, gecekondu sorununu hafifletmeyip, aksine ekonomik esitsizlikleri
derinlestirmis oldugu ileri siiriilmiistiir (Giindogan, 2019). Zira TOKI, daha 1980ler ve
90’lar boyunca, donemin siyasal tabiriyle ‘orta direk’ olarak anilan orta seviyeli gelir
diizeyine sahip ailelerin konutlarim siibvanse etmistir (Mission, 2009). Kuyucu ve Unsal
(2010ya gore TOKI, 20007ler sonrasinda, yetki ve faaliyetleri genisletilip olgegi
biiyiitiilerek neoliberal miilkiyet rejiminin yapilandirilmasinda en énemli kurum haline
getirilmistir. Tiirkiin (2011) TOKI'nin piyasadaki konutlarin en biiyiik tedarikgisi olan
bir numarali emlak oyuncusuna evrildigini soyler.

Tiirkiye’de 1984 yilinda TOKI'min kurulmasi, devletin entegre bir konut
politikasina gecisinin baslangicini gostermektedir. Baglayacak olan yeni dénem, kiiresel
neoliberalizm riizgariyla giiglenecektir (Yesilbag, 2020). Ancak TOKI uzun bir siire
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neredeyse atil kalmis, 18 yil boyunca sadece yaklagik 43 bin konut tamamlamistir (TOKI,
2019). Konut iireticisi olarak sinurli bir rolii olan TOKI, bu siirecte daha cok arz ve talebe
finansman saglamak seklinde sisteme dahildir ve {i¢c kamu bankasiyla ¢alisip kredi
saglamaktadir (Yesilbag, 2020). Insaat kooperatifleri ve insaat firmalarina yaklasik 500
bin adet siibvansiyonlu kredi saglamistir. Konut alicilarina da 250 bin adet civarinda
konut kredisi vermistir (Erol ve Tirtiroglu, 2011). Herleyen donemlerde, konut sahibi
olsun olmasin, konut alialarimin, liiks konut almalarmmi da mimkin kilan,
siibvansiyonlu ve gevsetilmis uygunluk kurallariyla krediler saglanmistir. Sosyal
konutlardan ¢ok, rant yaratma ve dagitmaya oncelik verilmistir. Insaat sektorii ve
Kamu- Ozel i§birligi (KOI) modelleri gliclendirilmistir. Bdoylece TOKI, neoliberal
kentlesmenin model bir kurumu sekline gelmistir (Celik ve digerleri, 2016). KOI, kamu
ve Ozel sektdriin bir projeyi birlikte finanse ettigi ve yoOnettigi bir isbirligi modelidir.
TOKI gibi kurumlar, bu model araciligryla biiyiik altyap: projelerini hayata gecirir ve
ekonomik etkinligi artirmay1 hedefler. Neoliberal kentlesme cercevesinde ise, bu tiir
modeller, devletin roliinii smirlayip, 6zel sektoriin etkinligini artirmaya yonelik bir
strateji olarak kullanilir. Ancak Tiirkiye’de TOKI'ye saglanan ayricaliklar ve gerek kamu
arazilerinin gerekse gecekondulastirilmis ve aslen kamuya ait olan alanlarin ¢oklugu
nedeniyle, bu kendine 6zgii neoliberal kentlesme modelinde, hem devletin hem de giiclii
sermayeye sahip belli basl 6zel firmalarmn etkinligi artmugtir.

Yukarida bahsedilen etkenlerin bilesimiyle, 2000’ler sonrasinda konut insaati
faaliyetleri etkin bir sekilde canlandirilmistir. Bu dénemde kentsel alanlarda yillardir
biiyliyen gecekondulasma bolgeleri, kent merkezlerinin biiyiimesiyle iyice merkezi
konuma gelmis durumdadir. Boylece biiyiik bir kentsel rant alan1 olusmustur. Gevsek
diizenleyici onlemler ve arz ve talebe yonelik siibvansiyonlu kredilerle canlanan emlak
piyasalari, bu potansiyeli degerlendirme avantaji yakalamistir. Konut insaat1 artik ¢ok
kazangl bir sektor haline gelmistir (Yesilbag, 2020). Boylece daha &nce konut insaatiyla
pek ilgilenmeyen sektor disi biiyiik firmalar, yiiksek binalardan olusan liiks sitelerle
sektore giliclii bir sekilde girmislerdir. Yap- sat modelinde calisan kiiciik miiteahhit
firmalar1 ve kooperatiflerle birlikte biiyiik kurumsal firmalarin da sektdre girisi konut
piyasasimi iyice gii¢lendirmistir. Biiyiik Olgekli bu projeler, daha ¢ok biiyiik sehirlerin
ceperlerinde gerceklestirilerek, sermayenin kentlesmesini dogurmustur. Béylece 1980
sonrast donemde denenen ama ash olarak 2000 sonras: dénemde gergeklestirilebilen bir
olgu olarak, konut insaat1 sektorii gelecek vadeden, dnemli firsatlar sunan, yiiksek kar
oranlar1 saglayan bir sektor diizeyine ytiikselmistir (Keyder, 2013).

Finansallasma, Oncelikle konut- finans arasinda siki baglarin kurulmasiyla
gergeklestirilir. 1989 yilinda Tirkiye’de sermaye hesabinin serbestlestirilmesi ile bu
yonde bir adim atilmistir. Bu sayede biiyiik sehir belediyeleri yerli ve yabanci
sermayelerle banka kredilerine daha rahat eriserek ve ticari ipotekler olusturabilerek
konut projelerini finanse edebilmislerdir (Erol ve Tirtiroglu,2011; Celik ve digerleri,
2016). Ancak 90’larda enflasyon ve devaliiasyon artislari, bor¢ ve ekonomi krizleri, batik
banka skandallar1 ile ¢ok oynak finansal bir piyasa olustugundan, sistem
yliriitiilememistir (Yesilbag, 2020). 90’larmn sonu ve 2000’lerin baslarinda meydana gelen
iki 6nemli ekonomik kriz, konut sektoriinii durma noktasina getirmistir (Boratav, 2008).
Yine de 80 sonras1 donemde kentsel neoliberalizme yonelim dogrultusunda bir devlet
politikasinin olusturulmasi ve konutun finansallastirilmas: yolunda, basarisiz olunsa
bile 6nemli girisimler olusturulmus (Yesilbag, 2020), bu girisimlerin etkileri ve biiyiimesi
2000’1er sonrasinda kendini gostermistir. Bu noktada global ekonomide 2000’ler sonrasi
likidite ytiikselisinin 6nemli etkisi olmustur. Gelismekte olan {ilkelere dogru akisa gecen
yiiksek kiiresel likidite, olumlu global bir finansal ortam olusturmustur (Akytiiz, 2014;
Epstein, 2005), Tiirkiye rekor diizeyde sermaye akimlarim1 g¢ekmeye baslamistir.
Konutun finansallasmasinin genisleyebilmesi sermaye akisindan beslenir (Yesilbag,
2020). Tiirkiye’ye de ¢ok yiiksek diizeyde dis sermaye akmaya baslamistir. Kredibilite
artigina bagli olan giiglii bir bilyiime dongiisii olusmustur (Orhangazi ve Ozgiir, 2015).
Bu déngiiniin baginda 80’lerde kurulan ve daha sonra feshedilen TOKI, bircok yasal
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diizenlemeyle biiyiik yetki ve kaynaklara sahip devasa bir kuruma dontstiirtilmiistiir.
Sonrasinda 2007 yilinda konutun finansallagsmasiyla direk ilgili olan konut finansmani
kanunu ¢ikarilmistir. Bu kanunla mevzuata, ipotekli konut sistemi getirilmistir. Boylece
menkul kiymetlestirme piyasalar1 ve ikincil piyasalar yasal bir zeminde ipotek
piyasalarini genisletmistir.

2000'lerde TOKI, yasal diizenlemelerle ortak zel sirketler kurarak kar amagli konut
projeleri gerceklestirme, afet bolgelerinde ve kentsel doniisiim alanlarinda planlama
yapma, kamu kurumlarinin tabi oldugu aidat ve 6demelerden muaf olma gibi finansal
muafiyetler kazanma ve yliriitmeye yonelik hizli diizenlemeler olusturma yetkilerine
sahip, dogrudan Bagbakanliga bagh bir tist kurum olmustur (Celik ve digerleri, 2016;
Karatepe,2016; Penbecioglu, 2016). Ek olarak TOK], Tapu dairelerinin uhtesinde
bulunan sehirlerin insa edilmis bolgelerinin ve tarim arazilerinin haricinde kalan bos
arazilerden ve devlet isletmelerine ait arazilerden olusan biiyiik bir kamu arazi stogunu
devralmistir. Boylece gayrimenkul gelistirmeye acilabilen ¢ok 6nemli arazi kaynaklar:
elde etmistir (Eskinat, 2012). Yesilbag (2020)'ye gore “TOKI'nin miitevazi bir devlet
kurumundan olaganiistii mali kaynaklara, kapsamli yasal giice ve neredeyse her tiirlii yasal veya
diizenleyici denetim mekanizmasina karst 6zenle tasarlanmus bir kalkana sahip bir tiir iist kuruma
doniismesi, insaat patlamasimn saglanmasmda cok biiyiik bir rol oynamigtir.” Boylece TOKI
kurumsal reformlarla genclesmis hatta adeta yeniden dogmus olarak 2002 sonrasi 15
senelik donemde toplam tamamlanmis konut {iretiminin %11’ine tekabiil eden 830 bin
adet toplu konut iiretmis, tarihte Tiirkiye'nin en biiyiik toplu konut programlarim
gergeklestirmistir (TUIK, t.y.). 2000-2007 yillar1 arasinda Tiirkiye'de 3.018.699 konutun
{iretildigini ve bunlarin 334.303'tiniin TOKI tarafindan projelendirildigini sdyleyen Izmir
Insaat Miihendisleri Odas1 (IIMO) (t.y.)na gore, TOKI'nin konut {iretim politikalar1
zamanla degismis ve Ozellikle zenginlere yonelik akilli ev projeleri 6n plana ¢ikmustir.
Ayrica, Insaat Miihendisleri Odas1 (IMO) (t.y.) raporunda, TOKI'nin konut iiretimiyle
ilgili gerceklestirdigi degerlendirmeler ve projelerin biiyiikliigii tizerinde durulurken,
2003-2009 yillar1 arasinda TOKI'nin, 81 il ve 517 ilgede toplam 353.144 adet konut {irettigi
belirtilmektedir. Daha giincel verilere gore, 2002 yilindan itibaren 2023 yilina kadar TOKI
tarafindan toplamda 1.2 milyon konut tiretilmistir (SBB, 2020).

Boylece 2000’ler sonrast donemde, daha once finansallastirilmamis kamu
arazilerinin biiyiik rezervlerini devralan TOKi, bu alanlar1 imara acarak, konut
sektoriine 6nemli bir kaynak saglama yoluyla konutun finansallasmasinda bas rolii
oynayan bir kamu kurulusu olarak boy gdstermeye baglamigtir. TOKI ayrica kentsel
doniistimiin baslayip kararlilikla uygulanmasinda, sehirlerin biiyiimesiyle merkezi
konumlar haline gelen ve ancak insanca yasam ve giivenlikli barinma kosullarini
saglayamayan gecekondu yerlesim alanlarinin konutun finansallasmasi siirecine
girmesini hizlandirmistir. Ek olarak, siibvansiyonlu sosyal konut projeleriyle normal
kosullarda piyasanin konut- finans sisteminde konut kredisi alarak ipotekli {iriinlere
ulasamayacak seviyede alt gelire sahip vatandaslarin, konutun finansallasmasina
katilim1 saglanmaktadir. Gayrimenkul piyasasinin devlet destekli rakipsiz lideri haline
gelen TOKI'nin konut- finans kurulusu Emlak GYO, sermaye piyasalarindan konut
insaat sektoriine kaynak aktariminda &nemli rol iistlenmektedir. TOKI (2019)'da
belirtildigi tizere, 2002 yilindan sonra hiikiimetin ortaya koydugu Acil Eylem Plam
cercevesinde “Planli Kentlesme ve Konut Seferberligi”’nin baslamasiyla TOKI, yeni bir
vizyona kavusmustur. Yurt ici ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla
proje gelistirmek; konut, altyap1 ve sosyal donati uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak,
konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek (TOKI,
2019) gibi yetkilerle donatilan TOKI, Yalman (2021)'in ¢alismasindan da anlasilacag:
tizere, konutun finansallagsmasin etkin bigimde yoneten bir kamu iist kurumu halinde
faaliyetlerini yiiriitmektedir.

Daha metalastirilmamis kamu arazilerinin bollugu, TOKI ve Tiirkiye’de konutun
finansallasmasinda ana kaynak olmustur. Bu durum, Tiirkiye’de tarihi kokenleri olan
toplumsal bir olusuma baglidir. Osmanli devletinde 6zel miilkiyet ve arsa sahipligi



Politik Ekonomik Kuram 2025, 9(2)

678

onemli oranda smirlandirilmis, iilke topraklar1 genel olarak devletin bir mali halinde
tutulmustur. Bu durum biiyiik orandaki bir arazi stogunun 1923’te yeni kurulan Tiirkiye
Cumbhuriyeti Devletine mirasini saglamis ve bu miras ilerleyen yillarda 6énemli oranda
korunmustur. C)yle ki 2000'li yillara gelindiginde Tiirkiye arazilerinin {i¢te biri bos arazi
olarak Devlet’e ait kamu mallar1 durumundadir (Keyder, 2013). Ancak ayni durum, yeni
Tiirkiye Cumhuriyet’inin yeni Bagskenti Ankara’da daha 1920’lerde baglayan ve daha
sonra Ozellikle 1950’ler sonrasi artan sanayilesmenin etkisiyle tiim biiyiik sehirlere
yayilan gecekondulasmalar i¢in bedava kamu arazilerini isgal siirecinin gerceklesmesine
de neden olmustur. 2000’ler sonrasi hem bos devlet arazileri hem de gecekondulasmayla
isgal edilmis ve siire¢ i¢inde gesitli yasal diizenlemelerle hak sahipligi gecekonduculara
devredilmis araziler, TOKI, EKGYO ve Kentsel doniisiim projeleri ile konutun
finansallasmasinda degerlendirilmek {izere devasa bir mirasin kullanimini saglamaistir.

3. Tiirkiye’de Konutun Finansallasmasinda GYO'larin Rolii

2007 yilinda GYO sirketlerinin vergi indirimi gibi katkilarla karliligini artirmaya
yonelik yasal degisikliklerle konut- finans iliskisi olumlu yonde gii¢lendirildi. Bunun da
ardindan yabancilarin = gayrimenkul alim siiregleri  kolaylastirilarak = Tiirk
gayrimenkullerinin global ekonomiye katilimmin yolunu agan destekleyici mevzuatlar
olusturuldu. Bunun sonucunda 2003 yilinda 1 milyar dolar degerinde olan yabanci
gayrimenkul alimlari, 2018 yilina gelindiginde 6 kat artmis oldu. Toplam dogrudan
yabanci yatirimlarin biiyiik boliimiinii gayrimenkul alimlari olusturmaya basladi. Bu
durumdan elde edilen politik ve ekonomik rant hiikiimetin devaminda stratejik bir rol
oynamig ve iktidar partisiyle organik baglari olan yeni nesil ingaat firmalar
olusturulmustur (Sénmez, 2015; Yesilbag, 2016). Ayrica, 2004 yilinda baslatilan ve 2012
tarihli Kentsel Doniisiim Yasast ile gliclenen kentsel doniisiim proje ve uygulamalari,
degerli kentsel alanlarin metalastirilmasini kolaylastirmistir.

Bu noktada, Tiirkiye’deki konut stogunun Onemli boliimiiniin, senelerden beri
siiregelen plansiz, diizensiz ve kacak yerlesimler seklinde olmasi, dontstimii
destekleyici bir etken olmustur. Zira biiyiik sehirlerin ¢evre alanlari ve merkez ilgeleri,
yillar gectikce gecekondularin bulundugu alanlari igermeye baslamistir. Bunda
senelerden beri kamu arazilerinde gecekondu isgallerine gz yumulmas: ve ekonomik-
politik kaygilarla bu isgallerin affedilmesinin biiyiik katkisi vardir. Yilmaz (2023),
Tiirkiye’deki imar affi diizenlemelerinin tarihsel gelisimini, yasal ve politik baglamda ele
alarak, bu diizenlemelerin kentlesme, arazi yonetimi ve toplumsal etkilerini inceledigi
calismasinda, imar affi uygulamalarini, devletin politika araglarindan biri olarak
tanimlamakta ve bu stireglerin ekonomik, siyasi ve sosyal etkilerini analiz etmektedir.
Mevzuata aykir olarak insa edilmis yapilarin yasal hale getirilmesi amaciyla uygulanan
bir politika aract olan imar affi diizenlemeleri, kentlesme siirecindeki plansiz
yapilasmay1 kontrol altina alma ve devlet ile vatandaslar arasinda uzlasma saglama
amaci tasir. Ancak, bu etkiler ¢ogu zaman uzun vadede plansiz kentlesmeyi tesvik eder
ve arazi degerlerinin manipiilasyonuna yol acar. Bu diizenlemeler kisa vadede devlet
biitcesine katki saglasa da uzun vadede altyapi sorunlarina ve plansiz kentlesmeye
neden olur. Sosyal agidan, bu politikalarin, toplumsal esitsizlikleri artirdigr ve kamu
giivenligi agisindan risk olusturdugu soylenebilir. Zira toplumun bir kismi, aslen tiim
toplumun hakki olan kamu arazilerini isgal etmekte ve sonra imar affi ile bu arazilerin
hak sahibi olmaktadirlar. Bu durum esitlik ve adalet duygusunu zedeleyerek diger
kesimin de isgale yonelmesine neden olur. Aslen siyasi bir ara¢ olarak kullanilan imar
affi uygulamalari, 6zellikle secim dénemlerinde, segmen destegini artirmak icin yapilir.
Hukuki agidan ise bu diizenlemeler, mevcut imar planlarin1 ve sehircilik ilkelerini
zayiflatir. Bu tiir diizenlemeler i¢in uzun vadeli kentlesme stratejilerinin gelistirilmesi,
arazi yonetimi ve planlama stireglerinin daha kapsayici hale getirilmesi sarttir.

Gecekondu mabhallelerinin arsa degerlerinin ¢ok yiikselmesi, GYO’lar icin
potansiyel rant kaynaklar1 olusturmustur. Ancak seneler boyunca gecekonduculara
taninmis yasal haklarla olusan tapu belirsizlikleri ve ara bir formiil olarak tiiretilmis
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olan hak sahipligi kavramina dayanan gecekonducularin, degeri artmis olan gecekondu
arazilerini satmaya isteksiz davranmasi GYO'larin alanlara girmesini ve konutun
finansallagsmasini zorlastirmaktaydi. Bu noktada TOKI'nin kentsel doniisiim projeleri
gelistirebilmesinin ve gecekondu sakinlerini bir sekilde anlasarak veya onlara yeni
yapilacak konutlardan hak verilerek tahliye edebilmesinin yolu agildi. Boylece kagak
yapilasmalardan olusan ¢ogunlugu giivenliksiz ve insanca yasam sartlarina uygun
olmayan yapilardan olusan mahallelerin yikilmasi ve arazilerinin gayrimenkul
gelistirmeye acilmasi siireci basladi. Ancak Tiirkiye'deki bu kentsel doniisiim siirecinde
hak sahiplerinin siirece aktif katilminin saglanmasi, miilkiyet hakki ile ilgili yasal
diizenlemelerin iyilestirilmesi ve kamulastirma siireclerinin seffaf hale getirilmesi baz1
durumlarda eksik kalmistir. Karsh ve Baz (2017), miilkiyet iliskileri iizerindeki etkilerini
inceledikleri ¢alismalarinda, kentsel doniisiim projelerinin, sosyo-ekonomik yapzi,
miilkiyet dagilimi ve bireysel haklar {izerindeki etkisi ayrintili olarak ele almmustir.
Yazarlar, Tiirkiye'de kentsel doniisiim siirecinin 6zellikle 2000'li yillardan sonra hiz
kazandigimni ve bu siirecte miilkiyet kavraminin tartismali bir konu haline geldigini
vurgulamaktadir. Calismada hukuki diizenlemelerin toplumsal sonuglari analiz edilerek,
sosyal adaletin saglanmasi igin 6neriler sunulmustur.

Tiirkiye’de 6zellikle 2008 sonras1 donemde biiyiik ingaat firmalari, konut alicilarina
kendileri banka kredilerinden daha diisiik faiz oranlarinda ve daha uzun vadeli kredi
imkanlar1 sunmaya baslamislardir. Ancak bu firmalarin ¢ogu, kredi sistemlerini kendi
ozkaynaklarindan finanse edememekte, bunun yerine bankalardan topladiklar1 konut
satim senetlerini teminat gostererek kredi almaktaydilar. Aslinda benzer durum 1990’lar
Tiirkiye’sinde kooperatif faaliyetlerinde de yasanmis ve bitmemis projelerle birlikte
kooperatif iflaslarini artirmigti. Dolayisiyla bu tipten konut alim maliyetlerini hafifletici
ancak riskleri artiric1 ¢oziimlerin dikkatle uygulanmasi geregi kaginilmazdir (Yesilbag
2020). Zira 2018 yilina gelindiginde konut sektoriiniin faturali satislari, toplam satiglarin
sadece %48’ini olusturmaktaydi. Konutun finansallasmasinin artan ivmeyle devami,
2020'lere dogru GYO'larin yiikseligini iyice artirmigtir. Bu finansallasma ve GYO
yiikselisinde Devletin koruyucu elinin belirgin olarak hissedilmesi en énemli etkendir
(Tanyilmaz ve Alaybeyoglu, 2021). Yapilari geregi konutun finansallasmasinda en
onemli aktorler olan GYO’lar insaat projelerine finans saglamak icin 6zel olarak
tasarlanmig sirketler olup Sermaye Piyasalarinin 6nemli aktorlerindendir. Ozellikle
biiyiik olgekli projeler igin yatirimcilardan fon saglarlar ve Istanbul Borsasina agilmig
cok sayida GYO sirketi mevcuttur (Erdogan ve Ozaslan, 2021; Burucu ve Contuk, 2016).

Aslhinda GYO sisteminin, Ingiltere, Fransa, Japonya gibi iilkelerde olusmadan 6nce
bile 1995 yilinda Tiirkiye’de lansmani yapilmistir (Erol ve Tirtiroglu, 2011). GYO'larin en
biiyiigii ve TOKI istirakli kamu kurulusu olan Emlak Konut GYO, 2010 yilinda
kurulmus ve EKGYO koduyla Istanbul Borsasinda islem gorerek halka acilmistir. 2018
yilina gelindiginde Tiirkiye’de bulunan 33 GYO Borsaya agilmis durumdayd: ve tiim
GYO’larin toplam piyasa degerinin %34’iine, 7,7 milyar TL cari piyasa degeri ile EKGYO
sahipti (Emlak Konut GYO, 2018). 2020 y1l itibariyle “Toplam piyasa degeri 75 milyar dolart
bulan yiikselen GYO piyasalar: liginde Tiirkiye, Almanya, Italya, Irlanda ve Finlandiya dahil
olmak iizere bircok Avrupa iilkesinden daha iyi performans gostererek cok 6nemli bir yere sahiptir.”
(Yesilbag, 2020).

4. Tirkiye’de Toplu Konut Programlari ve Kentsel Doniisiim Projeleri

Tiirkiye’de toplu konut programlari, genellikle sehir ceperlerinde bulunan bos
TOKI arazileri {izerinde olusturulan projelerin 6zel ingaat firmalarma ihale edilmesiyle
gerceklestirilen diizenli sosyal konut insaatlarmi kapsamaktadir. Sosyal konut {iretme
gorevine uygun olarak TOKI, projenin uygulandig ilde ikamet eden belli bir seviyesinin
altinda gelire sahip ev sahibi olmayan ailelere piyasa fiyatlarinin altinda diisiik kredili
uzun vadeli 6deme segenekleri ile konutlar sunmustur. Ticari olarak mevcut konut
finansmani seceneklerinden daha uygun 6deme planlar1 saglayabilmesi, kamu bankalar:
ile koordineli olarak calismasiyla gerceklesmistir (Yesilbag 2020). TOKI ayrica
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Belediyelerle birlikte kentsel doniisiim projeleri uygulamaktadir. Belediyeler belirlenmis
kentsel doniisiim bolgesi icin TOKI ile protokoller imzalar. Bu protokoller bolgedeki
gecekondularin yikimi ve bolge halkinin yerlestirilmesi projelerini kapsar. Gecekondu
sakinleriyle saglanan anlasmalarla arazi miilkiyet haklar1 TOKi’ye devredilir. TOKI hem
yikim hem de yeniden yapim islerini ihale ile ingaat firmalarina verir. 2012 yilinda
yiiriirliige giren Kentsel Doniisiim Yasasi ile TOKI, riskli bolge ilan edilen afet
bolgelerindeki mahallelerin tamamini yikma ve araziyi Gayri Menkul Gelistirmeye agma
haklarina sahip olmustur (Coskun, 2015; Kandir ve Ozhan, 2018).

Kar amac giitmeyen bir kurum olarak TOKI, kentsel déniisiim projelerinden ve
arazileri gayrimenkul firmalarmna satma faaliyetlerinden elde edilen gelirleri, ulusal
biiteye yiik olmadan sosyal konut programlarini finanse etmede kullanir. Ozellikle
zaman gectikge degerlenmis gecekondu yerlesim alanlarmin bulundugu araziler 6zel
sirketlere ihale ile satilmakta ve gelir ihale sartlarinda belirlenen hususlar
dogrultusunda TOKI ile miiteahhit firmalar arasinda paylasilmaktadir. Boylece merkezi
konumdaki arazi stoklarindan yararlanma avantajmi yakalayan TOKI, yiiklenici
firmalara degerli arazilere erisim firsati sunarak kazancli projeler uygulama sansi
saglamaktadir. Aslinda 6zel, kolay ve hizli bir 6z sermaye paylasim modeli olan bu
yontemle devletin garanti ve gozetimi altinda arazi saglanmasiyla projeye giris
maliyetleri diisiiriilmekte ve miiteahhit firmalarin kentsel doniisiim projeleri igin istekli
olmalar1 ve ihalelere girmeleri saglanmaktadir. Ayn1 zamanda firmalarin arazi alma-
gelistirme ve ingaat- ruhsat prosediirleriyle ilgili biirokratik islemleri kolaylagmaktadir.
Boylece, bu model araciligiyla bir kamu kurumu, rant maksimizasyonu faaliyetlerinde
yer alan ozel bir aktdr olarak hareket eder. TOKInin hasilat paylasgimi projeleri
genellikle ortak sirketi Emlak Konut GYO tarafindan finanse edilmektedir (Aslan, 2019;
Yesilbag, 2020; Turan, 2024).

Peck ve arkadaslar1 (2009) kentsel yenilenme ve doniisiimde devlet kurumunun
Oonemi tizerinde durmuslardir. Zira diinyada, neo-liberal sehircilik mekanizmalarinin
islev kazanmasi ic¢in devlet miidahalesinin cesitli sekilleri kullanilmaktadir. Ornegin
devlet, gorev ve sorumluluklarin bir kismini belediyelere devreder. Belediyeler de
hizmetlerin gerceklestirilmesinde dis kaynak kullanimina ve Ozellestirmelere gider.
Ozellikle kent merkezlerinde spekiilatif yatirimlar igin yeni firsatlar yaratiir. Emlak
piyasalarinin canlanip ekonomiye katki saglamalari, yerel ve sosyal problemlerin
¢ozlimil agisindan politikalar modernist reform paketleri kullanurlar. Bu kullanim,
politik olarak lanse edilerek jenerik sehirlerin olusturacag: cazibe ve reklamdan siyasi
¢ikar saglanmaya c¢alisilir. Bu mekanizmalarin ¢ogu gelismekte olan {ilkelerde
calistirilmaktadir. Ornegin Bhan (2009) ve Goldman (2011) Hindistan &zelinde bu
mekanizmalarin nasil ¢alistirildig: tizerinde durmuslardir. Tiirkiye’de uzun yillardan
beri yerel ve merkezi siyasi irade tarafindan, yap1 yogunluklariin artmasin saglayan
plan degisiklikleri yapilmaktadir (Tiirker, 2006). Deprem riski gergegi, doniisiim
projelerinin mesrulasmasmna ve hizlanmasina zemin hazirlamakta, olasi sosyal
muhalefeti azaltmaktadir. Uygulamada doniisiim projelerinin amaglarindan biri de
istihdam ve ekonomik canlanma saglamak olmaktadir. Elde edilen gelir sosyal konut
yapimlarinda kullanilarak siyasi bir fayda da olusturulmaktadar.

Ancak ekonomik hedeflerin 6ncelenmesi kentsel doniisiimiin amaglarindan biri
olan sosyo-ekonomik olarak kotii sartlarda ve giivenliksiz konutlarda yasayan
topluluklar igin olumsuz sonuglar iiretebilmekte, kentsel doniisiimiin asli hedeflerinin
gerceklesmesinde  eksiklikler —olusturarak  doniisiimiin = kendisine de zarar
verebilmektedir (Solak, 2021). Ornegin Istanbul’'un Roman semti Sulukule’de kentsel
dontsim calismalar1 bu tiirden olumsuz durumlar olusturmustur. Planlama
mahallelinin yerinden edilmesini ve mahallenin yikilmasimi mesrulastirici bir politik
sOylemle birlikte yiiriitiilmiistiir. Bu sdylemde kayit dis1 yerlesimler ve bu yerlesimlerde
yasayanlarin illegal ekonomik faaliyet aglar1 ile iligkileri kullanilmistir. Yerel yonetim,
kayit disilikla ilgili bu sorunlarin ¢oziimii icin kentsel yenilenmeyi bir care olarak
sunmustur (Ingin ve Islam, 2011). Aslen kentsel doniisiim, konutun finansallasmasini
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oncelemeyip konutun kullanim degeri {izerine yonelik ¢oziimler {iretmeye yonelik
olarak tiim sosyo-ekonomik baglamlari ile ele alinip uygulanabilirse gercekten de kayit
dis1 yerlesim ve illegal ekonomik faaliyetler icin gercek c¢oziimler iiretebilir. Ancak
politik- ekonomik kaygilarin 6n planda tutulmasi ve siyasi- ekonomik rant ¢abalarina
girilmesi bu denklemi tamamen ters yiiz edebilmektedir. Tiirkiye’de 2005 yilinda
uygulamaya konulan 5366 sayili Kanun (Tirkiye Biiyiik Millet Meclisi, 2005) bozulmaya
ylz tutmus tarihi ve kiiltiirel alanlarin yenilenip korunmasina yonelik olarak, yerel
yonetimlere, tarihi mahallelerde kentsel doniisiim ¢alismalarinin gerceklestirilebilmesi
i¢in yeni yasal ve politik araclar saglamistir. Bu uygulamalar genellikle soylulagtirmaya
yol agmistir. Ingin ve Islam’a (2011) gore 2005 sonrasi Istanbul, kentsel yenilenme ve
yonetisimin dinamiklerinin kokten degistirildigi uygulamalara sahne olmaktadir. Zira
literatiirde Tiirkiye’de 2000’ler sonrasi siyasi hegemonik bir model uygulandigina ve bu
modelin ekonomik biiylime saglamak igin insaat sektoriinii onceledigine yonelik
elestiriler vardir. Bu oncelemenin mekani metalagtirdifi, saglanan rantin siyasi ve
ekonomik giiclenmede kullanildig: belirtilmektedir. Bu modelin, daha metalastirilmamais
mekanin yeniden dagitimina dayanarak toplumda bir ekonomik tatmin olusturdugu,
bireyleri insaat ekonomisine dayal: iligkilerle birbirine baglayarak olasi ekonomik ve
siyasi krizleri dnledigi ileri siiriilmektedir (Ingin ve Islam, 2011; Solak 2021).

5. Sonug

Bu calismada Tiirkiye'de kentsel doniisiim ve gog, gociin neden oldugu kentsel
biiytime ve is¢i sinifinin olusumu, Devlet giiciiniin kullanimi ve rantgilik, kamusal alan
ve miilkiyet haklarindaki degisimler, gecekondu alanlar1 ve kentsel doniisiim projeleri
arasindaki ¢atismalar, kentsel doniisiimiin toplumsal ve ekonomik etkileri, planlama ve
yonetim siireglerindeki zorluklar, yoksullukla miicadele ve sosyal yardim politikalari,
kentsel doniisiim projelerinin gevresel etkileri, sosyal adalet ve kentsel gelisim dengesi
konular: ele alinmustir. Tiirkiye’de kentsel doniisiim, mega projeler ve toplu konut
faaliyetleri ile ilgili durum tespitleri ve baz1 projelerdeki kismi olumsuzluklar asagida
sunulmustur:

1. 2008 kiiresel mali krizi ve ingsaat sektoriindeki durgunluk, Tiirkiye'deki kentsel
doniigtim hareketleri, mega projeler ve toplu konut projelerinin ekonomik
canlanmaya katkis: ile asilmaya calisilmistir. Bu noktada Devlet garantili toplu
konut projeleri ve mega projelerin énemi ile TOKI'nin rolii biiyiimiistiir. Devletin
kamu arazileri {izerindeki politikalarmin etkileri ile TOKI'nin kamu arazilerini
kullanarak konut projelerine doniistiirmesine yonelik olarak, kamu arazilerinin
fonksiyonel doniisiimii ve degerlendirilmesi saglanmustir.

2. Konut finansmani ve GYO'larla iligkilerin olusturulmasi sayesinde biiyiik insaat
firmalar1 kurulup giiclenmis, konutun finansallasmasi artmistir. Sektdrde normalde
kar amaci giitmeyen bir kurum olarak TOKI'nin rolii, Emlak GYO'nun finansman
saglamadaki 6nemi sayesinde biiylim{istiir.

3. TOKI'nin finansal muafiyetleri, kamu bankalariyla sagladigi koordinasyon, kamu
arazilerinin TOKI tarafindan devralinmasi ve kullanilmasi sayesinde TOKI kar
amagh konut projeleri iiretip sektérde énemli bir gii¢ haline gelmistir. TOKi'nin
nispeten basarili toplu sosyal konut programlari da gerceklestirmesi nedeniyle
durumun siyasi politik ve toplumsal tepkiler olusturmasi kismen 6nlenmistir.

4. Kentsel doniisiim yasalar1 ve TOKI'nin yetkileri ile desteklenen, belediyelerle is
birligi seklinde yapilan kentsel doniisiim projeleri, afet bolgelerindeki doniisiim
calismalar1 ve riskli bolgelerin yeniden yapilanmasi yogun insaat faaliyetlerinin
sosyal, ekonomik ve siyasi alanda etkili olmasini saglamistir.

5. Konut finansmaninda devletin rolii ve politikalarin finansal sektore etkisi, ozellikle
TOKI'nin rant maksimizasyonu stratejileri ve kamu arazilerinin ticarilestirilmesi ile
biiytitiilmiis, gayrimenkul sektoriindeki finansal araglarin kullanmimi ve etkileri
zaman zaman olumsuz olmustur.
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Mega projelerin yakinlarinda gayrimenkul degerlerinin artmasi sik goriilen bir
durumdur. Biiyiik sehirlerdeki mega projelerin ve bazi kentsel doniisiim, toplu
konut ve site projelerinin yerlesim yerlerinden uzak olmasi, nispeten kentin dis
alanlarinda bulunan arazilerde fiyat artislar1 olusturmustur. Bu durumun genel
olarak biiyiik sehirlerdeki gayrimenkul degerinin artisina ve insaat sektoriine
yansimalar1 da bulunmaktadir.

Politik ve ekonomik ¢ikarlarin kismen 6nde tutulmasi nedeniyle gecekondularin
dontisiimii ve kentsel doniisiimiin sosyo-ekonomik etkileri agisindan toplumsal
dengeler iizerinde nispeten olumsuz sonuglar olusmustur.

Kentsel doniisiim, toplu konut ve mega projelerin ¢evresel zararlar1 ve dogal yasam
tizerindeki etkileri, toplumsal dengelerde yarattigi degisiklikler ve yerinden
edilmelerin sosyal sonuglari, sehir dokusuna ve yerel kiiltiirel mirasa olan etkileri
yer yer olumsuz olmustur.

Asagidaki oneriler, kentsel doniisiim, mega projeler ve toplu konut projelerinin

sadece ekonomik degil, ayn1 zamanda gevresel, sosyal ve Kkiiltiirel etkilerinin daha
kapsaml bir sekilde ele almasma ve bdylece daha siirdiiriilebilir ve kapsayici kentsel
gelisim stratejileri olusturulmasina yardimci olabilir:

1.

Toplumsal katilim ve seffaflik konusunda, kentsel doniisiim, mega projeler ve toplu
konut projelerinin planlanmasi ve uygulanmasinda toplumun daha fazla
katiliminin saglanmasi, seffaflik olusturulmasi, karar alma siireglerinin daha
demokratik bir sekilde yapilmasi ve toplumsal ihtiyaglarin daha iyi anlagilmas:
gerekmektedir. Katilimc: yaklasimin, projelere yerel halkin aktif katilimi ve
paydaslarin goriiglerinin alimasmin projelerin basarisi agisindan kritik oldugu
anlagilmali, katilmc1 planlama siireglerinin nasil organize edilebilecegi, toplumun
ihtiyaclariin ve endiselerinin nasil dikkate alinabilecegi gibi konular ele
alinmalidar.

Siirdiiriilebilirlik ve yesil alanlarin korunmasi igin projelerinin gevresel etkilerinin
azaltilmas: ve siirdiiriilebilirlik ilkesine daha fazla vurgu yapilmasi, yesil alanlarm
artirlmasma yonelik olarak yeni projelerde yesil alanlarin olusturulmas: igin
stratejiler gelistirilmesi gerekir.

Afet riski yonetimi ve dayarukli altyapr konularinda projelerin risklere kars:
direngli olmasi igin altyap1 ve yapisal onlemler alinmali, sehirlerin afetlere karsi
hazirlikli olmasimin saglanmasi ve risk yonetimi stratejileri gelistirilmelidir. Risk
yonetimi ve felaketlere hazirik konusunda caligiimalidir. Ozellikle kentsel
doniisiim projeleri genellikle riskli alanlarda gergeklesir ve dogal felaketlere karsi
direngli olmak Onemlidir. Bu noktada acil durum planlarinin nasil entegre
edilebilecegi gibi konular iizerinde durmak, kentsel déniisiim projelerinin uzun
vadeli siirdiiriilebilirligi agisindan 6nemlidir.

Ekonomik esitsizliklerin azaltilmasi amaciyla konut projelerinin sadece belirli gelir
seviyelerine hitap etmemesi ve ekonomik gesitliligin saglanmasi, konut finansman
ve kentsel dontisiim politikalarinin, alt gelir gruplarimi da kapsayacak sekilde
yeniden diizenlenmesi gerekir.

Projelerde yerel ekonomik kalkinma firsatlar1 degerlendirilmeli, &zellikle kiiciik
isletmelerin ve yerel esnafin projelerden nasil yararlanabilecegi, yeni istihdam
alanlarinin  nasil  olusturulabilecegi gibi konular1 incelenmeli, ekonomik
surdiirtilebilir bir kentsel doniisiim i¢in 6nlemler alinmalidir.

Tarihi ve kiiltiirel mirasin korunmasi ve yeniden degerlendirilmesi konusunda
projelerin kiiltiirel miras1 nasil etkiledigi, koruma ve restorasyon calismalarmin
nasil entegre edilebilecegi analiz edilmelidir. Projelerin kiiltiirel mirasa zarar
vermeden planlanmasi ve tarihi dokunun korunmasma yonelik o6nlemlerin
alinmasi, tarihi bolgelerin yeniden degerlendirilmesi ve turizm potansiyelinin
artirilmasi igin stratejilerin gelistirilmesi gerekir.
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7. Alternatif ulasim ve dogru sehir planlamasi amaciyla projelerin ulasim
planlamasinda daha fazla ¢evreci ve vyenilik¢i yaklasimlarin benimsenmesi,
sehirlerin daha kompakt ve erisilebilir olmasi igin altyap: projeleri ve alternatif
ulagim modlarinin degerlendirilmesi gerekir.

8. Yap1 sektoriindeki teknolojik gelismeler, projelerinin tasarimindan uygulanmasina
kadar bir¢ok asamasinda etkili olabilir. Bu baglamda, akilli sehir teknolojileri,
stirdiiriilebilir yap1 malzemeleri ve dijital planlama araglarinin nasil
kullanilabilecegi gibi konulari ele almak, gelecegin projelerini sekillendirmede
onemlidir.
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