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Oz

Agrt illi sosyo-ekonomik veriler 1s1ginda degerlendirildiginde, Tiirkiye nin kentlesme
ve kamu hizmetleri baglaminda geri kalmis sehirlerinden biridir. Kentlesmenin niifus
yogunlugu ile dogrudan iliskisi genel geger bir kriter olarak kabul gérmektedir. Agri
toplam niifusu ile Tiirkiye’de iller siralamasinda 68. sirada yer almasina karsin,
gelismislik sirlamalarinda son iig il arasinda yer almaya devam etmektedir.

Toplu Konut Idaresi Baskanhigi (TOKI), tarihsel siirecte bircok farkli devlet
otoritesiyle eklemlenmesine karsin, hali hazirda Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na
bagli bir kurulus olarak varligini siirdiirmektedir. Daha ¢ok konut gereksinim orant
yliksek olan yerlerde vatandasin konut ihtiyacini iistiin ve ayricalikli yetkilerle
karsilamaya ¢alisan kurumun, temelde, vatandaslarin gelir diizeylerine gore bir ayrim
ile bu ihtiyaci karsilama politikasi vardir. Ancak TOKI, hicbir surette bedelsiz konut
verme uygulamasina gitmemistir. Idare Hukukuna egemen ilkelerden biri olan, kamu
hizmetlerinin sunumunda ‘“kamu yarari” ilkesi cergevesinde calismasi beklenen
kurum, uygulamalarinda 6zellikle orta ve alt gelir gurubuna yonelik konut temininde
ne denli kamu yarar ilkesinin gozetildigi, bu ¢alismanin da temel sorusudur. Bu
anlamda olusturulan hipotezin 6nermesi sudur: Devlet kurumlari hizmet
sunumlarinda kamu yarart ilkesi dogrultusunda hareket eder. Calisma, Agri’da yapimi
2011 yilinda tamamlanan ve aym yil kura ile belirlenen hak sahiplerine dagitimi
yapilan Sugatag Ikinci Etap, 3+1, 120 metrekare briit oturma alanina sahip 228
dairenin (10 bina), TOKI’ye maliyeti ile vatandasa maliyeti arasinda bir karsilastirma
yaparak, kamu agisindan “kar mi1, yoksa kamu yararmin m1 gergeklestigini” ortaya
koymay1 hedeflemektedir.

Bu ¢alisma ii¢ boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde TOKI’nin kisa tarihgesi ve
uygulamalari, ikinci boliimde “Kamu Yarar1” kavrami, {igiincii bolimde ise Agri
Sucatagi TOKI Konutlarinin arsa temini, yapim ve sati asamasi, rakamlar ve
hesaplamalar esliginde ortaya konulmus, caligma genel bir degerlendirme ile
sonuglandirilmstir.

Anahtar Kelimeler: Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI), Kamu Yarari, Kar,
Maliyet, Fayda Analizi

Abstract
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Agr Province, considered in the terms of socio-economic datas, is one of backward
cities of Turkey in urbanization and lacked in public services. The direct relationship
of urbanization with population density is accepted as a common criterion. Despite
having rank of sixty eighth in total population of Turkey, in terms of development, it
continues to be ranked among the last three provinces of Turkey.

Although the Housing Development Administration (TOKI) has been integrated with
many different state authorities in the historical process, it still exists as an affiliate
member of the Ministry of Environment and Urbanization. The institution, which
seeks to meet the housing need of the citizen with superior and privileged powers, has
a policy of meeting this need with a distinction based on the level of income of
citizens. However, TOKI has never been able to offer free housing. The institution, in
principle, is expected to work within the framework of the “common good” within the
provision of public services that is one of the dominant principles of Administrative
Law. The extent of public interest principle that is taken into account during
performing is an essential factor, especially, for middle and lower income groups. In
this sense, the hypothesis created is:Governmentaland public institutions to what
extent act in line with the principle of public interest, in service provision. The study
was carried out in Agri. The project was completed in 2011 and was distributed to the
right holders determined in the same year . By doing this, it aims to reveal whether
gaining profit or ensuring public benefit are realized in terms of the public services.
This study consists of three parts. In the first part, the short history of TOKI and its
applications, in the second part, the concept of public benefit and in the third section,
the provision of land development, construction process and liquidation stages were
evaluated with figures and calculations related to Agr1 Sugatagi TOKI Houses.

Keywords: Housing Development Administration (TOKI), Public Benefit, Profit,
Cost, Benefit Analysis

Giris

Agr illi sosyo-ekonomik veriler 1s18inda degerlendirildiginde,
Tirkiye’nin kentlesme ve kamu hizmetleri baglaminda geri kalmis
sehirlerinden biridir. Kentlesmenin niifus yogunlugu ile dogrudan iliskisi
genel gecer bir kriter olarak kabul gormektedir. Agr1 toplam niifusu ile
Tiirkiye’de iller siralamasinda 68. sirada yer almasina karsin, geligsmislik
sirlamalarinda son g il arasinda yer almaya devam etmektedir.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI), tarihsel siirecte birgok farkli
devlet otoritesiyle iligkilendirilmesine karsin, hali hazirda Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’na bagli bir kurulus olarak varligini siirdiirmektedir. Daha ¢ok

konut gereksinim orani yiiksek olan yerlerde vatandasin konut ihtiyacini iistiin
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ve ayricalikli yetkilerle karsilamaya ¢alisan kurumun, temelde, vatandaslarin
gelir diizeylerine goére bir ayrim ile bu ihtiyaci karsilama politikas1 vardir.
Ancak TOKI, higbir surette bedelsiz konut verme uygulamasina gitmemistir.
Idare Hukukuna egemen ilkelerden biri olan, kamu hizmetlerinin sunumunda
“kamu  yarar” ilkesi ¢ercevesinde c¢aligmasi  beklenen  kurum,
uygulamalarinda 6zellikle orta ve alt gelir gurubuna yonelik konut temininde
ne denli kamu yarari ilkesinin gozetildigi, bu ¢alismanin da temel sorusudur.
Bu anlamda olusturulan hipotezin énermesi sudur: Devlet ve kamu kurumlari
hizmet sunumlarinda kamu yarar ilkesi dogrultusunda hareket eder. Calisma,
Agri’da yapimi 2011 yilinda tamamlanan ve ayni yil kura ile belirlenen hak
sahiplerine dagitimi yapilan Sugatagi Ikinci Etap, 3+1, 120 metrekare briit
oturma alanina sahip 228 dairenin (10 bina), TOKI’ye maliyeti ile vatandasa
maliyeti arasinda bir karsilastirma yaparak, kamu agisindan “kar mi, yoksa
kamu yararmin m1 gergeklestigini” ortaya koymay1 hedeflemektedir.

Bu calisma ii¢ bliimden olusmaktadir. Birinci bolimde TOKI’nin kisa
tarihgesi ve uygulamalari, ikinci boliimde “Kamu Yarar1” kavrami, tiglincii
béliimde ise Agr1 Sucatagi TOKI Konutlarinin arsa temini, yapim ve satis
asamasi, rakamlar ve hesaplamalar esliginde ortaya konulmus, calisma genel

bir degerlendirme ile sonu¢landirilmistir.
TOKI Baskanhig Tarihgesi ve Faaliyetleri

Devletin, vatandasin konut ihtiyacin1 karsilamayi ilk defa bir gorev
olarak belki de bir zorunluluk olarak algiladigi olay, Lozan Antlagsmasi
sonrasinda, Tirk ve Rum niifus miibadelesi siireci ile baslatilmigtir. 1923
yilinda bu maksatla Miibadele imar ve Iskan Bakanligi kurulmustur. Ancak
kisa siire zarfinda kaldirilan bu bakanhigm gorevi Icisleri Bakanligina
devredilmigtir. Vatandasin konut gereksinimine iliskin olarak her ne kadar
1930 yilinda 1580 Sayil1 Belediye Kanunu ile belediyelere gorev tevdi edilmis

olsa da, giinlin kosullar1 diisiiniildiigiinde, belediyelerin biitge kisitlart
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dolayisiyla konut gereksinimine cevap veremedikleri anlagilmaktadir. 1950
yilina kadar konut gereksinimini karsilamak iizere Basbakanlik, I¢isleri,
Saglik ve Tarim Bakanliklar1 arasinda bu gorevin el degistirdigi ifade
edilmektedir.'

Tarihsel siiregte birgok farkli devlet ve kamu kurumunun konut
ihtiyaclarim1 kargilamak konusunda cesitli Ol¢eklerde g¢abalari s6z konusu
olmustur. Kizilay, Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK) ve Ordu Yardimlagma
Kurumu (OYAK) bunlardan bazilaridir. Ancak 1981 yilinda ¢ikarilan 2487
Sayil1 Toplu Konut Kanunu’nun yiiriirliige girmesi ile birlikte konut sorununa
bir care bulunmasi arzulandigi hilde bu yasada yer alan teknik engeller
sonucunda beklentiler gerceklesememis, 1984 tarihinde 2985 Sayili Toplu
Konut Kanunu ¢ikarilarak, beklentileri karsilamakta yetersiz kalan 2487

Sayili Yasa yiiriirliikten kaldirilmistir. >

TOKI ve Faaliyetleri

Tiirkiye’de vatandasin konut ihtiyaglarinin devlet ve hiikiimetleri bir
cesit konuya miidahaleye zorlamasi, iilkede yasanan biiyiik ¢apli depremler
ile agiklanmaktadir. 1924 yilinda yasanan Horasan Depremi ile 1939 yilinda
120 bin binanin yikilmasia ve 33 bin insanin 6liimiine neden olan Erzincan
Depremi sonrasinda Emlak Bank Yap1 Anonim Sirketi eliyle Ankara’da 450
bin konut insa edilmistir.

Yukarida anilan 1984 tarihli 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu ile
Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi adiyla kurumsallasan TOKI, 1990
yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamelerle Toplu Konut

' Yavuz, Fehmi, Politika ve Yerlesme Sorunlarimiz, Dokuzuncu Iskan ve Sehircilik
Haftas1 Konferanslar: Tiirkiye’de Orman Koyleri, Yerlesme, Bolge Planlama,
Sehirlesme, Dogu Anadolu’nun Sorunlari, Ankara: AU SBF Iskan ve Sehircilik
Enstitiisii Yayinlari, Ankara 1969, s.144

2 Coban, Aykut, Cumhuriyetin Ilaninda Giiniimiize Konut Politikalari, Ankara
Universitesi SBF Dergisi, Cilt:67, No: 3, Ankara 2012, 5.94
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Idaresi Bagkanligi ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanlig1 olmak iizere iki ayri
kurum haline getirilmistir.

1999 Marmara Depremi’nin yasanmasi iizerine kamunun konut
temini gérev ve sorumlulugu bir defa daha giindeme gelmistir. Ancak 2002
yilina gelindiginde, 1984 yilindan itibaren yapilan toplam konut sayisinin 43
bin adet olarak gergeklestigi gercegi iizerinden, kurumun islevselligi
noktasinda yeniden giindeme gelmesine neden olmustur.

TOKI, 2003 yilinda Konut Miistesarligindan Bayindirhik ve Iskan
Bakanligina, 16.01.2004 tarih ve 802 Sayili Basbakanlik karari ile de
Bagbakanliga bagli bir kurulus haline getirilmistir. Kurum bu tarihten sonra
konut iiretiminde daha aktif hale gelmistir.’

Toplu Konut Idaresi Baskanligi istatistiklerine bakildigi zaman
ozellikle 2004 yili sonrasinda konut iiretimi, kentsel doniisiim, afet evleri,
sevgi ve huzur evleri, okul, cami, hastane ve karakol gibi bir¢cok farkli
toplumsal ihtiyaca cevap veren binalar insa ettigi goriilmektedir.

2002 y1linda donemin Bagbakani Abdullah Giil tarafindan kurulan 58.
Hiikiimet ile birlikte planli kentlesme ve konut seferberligi ilkeleri gliniimiiz
65. Hiikiimete kadar ayn1 anlayisla siirmiistiir. TOKI, Tiirkiye’nin neredeyse
tamaminda yukarida anilan amaglarla 100 milyar TL civarinda bedelle yapilar
insa etmek iizere ihaleler gergeklestirmistir. TOKI yapr iiretimini temelde iki
baslikta degerlendirmek miimkiindiir. Bunlar; konut uygulamalar1 ve sosyal
donat1 uygulamalaridir. Bu ayrimdan hareketle yapilan iiretimin rakamlari
Tablo 1°de gosterilmektedir. Tabloya bakildiginda 6zellikle kar amach
gayrimenkul yatirnm ortakligi kapsaminda yapilan liikks konut sayisinin

azimsanmayacak diizeyde oldugu goriilmektedir.

3 Toplu Konut Idaresi Baskanligi, Kurulus ve Tarihge,

https://www.toki.gov.tr/kurulus-ve-tarihce, Erisim Tarihi: 01.01.2018

http://dergipark.gov.tr/aicusbed 6/1 Nisan / April 2020



360 | Ogr. Gor. ismet ALACA- Ogr. Gér. Dr. Melik YOLCi

Tablo 1’e ayrica devam etmekte olan projeler de gosterilmektedir.

Karakol, askeri hizmet binalar1 gibi hususlarda net rakam verilmemesi

giivenlik gerekgesi sebebine dayandirilamaz.

Tablo 1. 2002-2017 Yillar1 TOKI Faaliyetleri Tablosu

Konut Uygulamalari

Dar ve Orta Gelir 355.938
Grubu

Alt-Yoksul Gelir 150.465
Grubu

Kentsel Doniisiim 135.364
Afet Konutu 37.734
Tarim-Koy 6.052
Uygulamasi

Toplam Sosyal 685.553
Konut

Toplam G.Y.O. 110.107

Sosyal Donat1 Uygulamalar:
TOKI Protokol

Okul 566 477
Universite - 19
Spor Salonu 529 464
Yurt-Pansiyon 4 185
Hastane - 266
Saghk Ocag1 92 4
Ticaret Merkezi 870 -
Kiitiiphane 42 -
Cami 665 -
Kamu Hizmet Binasi 1 191
Stadyum - 19

Karakol, Huzurevi, Askeri Hizmet Binalari,
Halk Egitim Merkezi, Engelsiz Yasam
Merkezi, Kiiltiir Merkezi vb.

Kaynak: Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, www.toki.gov.tr

Kamu Yarari Kavram

%44,73
%18,91

%17,01
%4,75
%0,76

%86,16
%13,84

Toplam
1.043
19
993
189
266
96
870
42
665
192
19
10.430

Tiirk Idare Hukuku temel ilkelerinden biri olan “kamu yarari ilkesi”,

devlet ve kamu kurumlarinin hizmet sunumlarinda, vatandaslarin ihtiyaglarina
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cevap vermede Ol¢ii niteligindedir. Bu dl¢li ayn1 zamanda yasama organin
faaliyetlerinin ve yargmin kararlarinin da bir bakima tanimi niteligindedir.*
Kamu yarart kavrami 1789 Fransiz Ihtilali sonrasinda Fransa Hukuk
Sistemine girmis bir kavramdir.

Bireylerin ve isletmelerin varlik nedeni kigisel menfaat/kar elde
etmek iken kamu kurumlarmin varlik nedeni kamunun yani halkin
ihtiyaclarinin karsilanmasidir. Her ne kadar tam karsiligi olmasa da kamu
yarari, “ortak menfaat” veya “ortak iyilik” olarak da tanimlanmaktadir.
Devletin gorevlerinden yargisal, yonetimsel ve ekonomik faaliyetlerin
tamaminda kamu yarari ilkesi gegerlidir. Ornegin hastane, okul veya karayolu
yapimi iktisadi anlamda bir getirisi olmayan yatirimlar olmasina ragmen,
kamu yarar ilkesi ile agiklanabilecek devlet faaliyetleridir. Burada 6zellikle
kamu iktisadi tesebbiisleri bi¢cimindeki yatirimlarin ayr1 degerlendirilmesi
gerekmektedir.  Finansal anlamda zarara doniisen hizmetlerin 1srarla
stirdiiriilmesi kastedilmez ancak bu zarar eden kamu kurumlarinin yeri
geldiginde hizmet sunumlarini, ¢ok yonlii hesaplamalarda sayet hizmete
devam etmek, ilgili hizmeti sunmamak veya kurumun &zellestirilmesinden
daha rantabl ise zarara ragmen hizmete devam etmeyi gerektirir. Bu durum
Anayasa’da degismez ilkeler arasinda yer alan “sosyal devlet” olmanin bir
geregi olarak kabul edilebilir. Ornegin arzulanmamasma ragmen Sosyal
Giivenlik Kurumu zarar ettigi donemde dahi, kurum bagka kamu kaynaklari
ile finanse edilerek faaliyetlerinde bir aksamaya sebebiyet verilmemistir.

Toplam Kalite Yonetimi (TKY), isletme ydnetimi mantiginda
gecerliligi olan bir kavram iken, Yeni Kamu YoOnetimi Yaklasimi’na
eklemlenmeye caligilarak, vatandasa hizmet sunumunda benimsenir hale

gelmigstir. Kiiresellesme vurgusu siyasetgiler tarafindan c¢ogu durumda

4 Sarag, Osman, Kamu Yarart Kavrami, Maliye Dergisi, 2002,

https://dergiler.sgb.gov.tr
/calismalar/maliye dergisi/yayinlar/md/md139/0.%20SARAC.pdf, (Erisim Tarihi:
02.01.2018)
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reddedilirken kamu hizmetlerinin sunumunda igletme mantigi ile hareket etme
ve devleti olabildigince kiigiilterek kamu hizmetlerini bir bedel karsiliginda
sunma bi¢imi kiiresellesmenin kag¢inilmaz bir sonucu olarak yine aymn
siyasetciler tarafindan savunulmaktadir. Kamu igletmeciligi anlatiginin bir
yansimasi olan ve “hizmetten yararlanan 6der” olarak Gzetlenen bu yeni
anlayis, kamu yarar1 kavramini degistirme yoOniindeki cabalardan biridir.
Vatandas1 bir miisteri gibi géren bu anlayis neoliberal ekonomi politikalarinin
bir yansimasidir. Ancak bu yeni anlayisi savunmakla yetinmeyip
mesrulastirmaya calisan siyasetciler de mevcuttur. Bunlara gore diinyadaki
degisimlere uyarak “kamu yarar1” ilkesinin muglakligindan kurtulmamiz
gerekiyor. Kamu yarart ilkesi devletin amaglar arasindan ¢ikarilarak, devletin
asil amacinin vatandasin temel hak ve 6zgiirliiklerinin oniindeki engelleri
kaldirmak, huzur ve giivenligini saglamak oldugu ifade edilmektedir.” Yeni
anlayista kamu yonetimine hakim olan kamusallik ve kamu yarari ilkelerinin
yerini verimlilik ad1 altinda karlilik almaktadir. Kamu yonetimi disiplininden
kamusallik, kamu hizmeti ve kamu yararim ¢ikarildiginda ise bu disiplini

ayakta tutan ilkeleri de yok edilmis olmaktadir.®

Agn 1lli Sosyo-Ekonomik Veriler ve Sucatag ikinci Etap TOKI
Konutlan

TOKI'nin Agr ve ilgelerinde ¢ogunlugu alt gelir grubuna yénelik
konutlar olmak {izere, bircok proje ger¢eklestirilmistir. Alt gelir grubu, idari
konut uygulamasi ve kentsel doniisiim kapsamina dahil edilenlerle birlikte

(lojmanlar harig), 2912 adet konut insa edilmistir. Bununla birlikte bes

5 Dinger, Omer, Kamu Yonetiminde Yeniden Yapilanma, Ankara 2003,
http://www.omerdincer.com/document/samsun_konusmasi.pdf  (Erisim  Tarihi:
02.01.2018)

¢ Tarhan, Ahmet Bora, Ezici, Erhan, Kamu Hizmetlerinin Uretiminde Yeni Kamu
Yonetimi Anlayis1 ve Toplam Kalite Yonetimi, Sosyal ve Beseri Bilimler Dergisi,
Cilt: 3, No: 2, 2011, s. 14
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hastane, bes okul, {i¢ yurt binas, {i¢ saglik ocagi ve bir Sevgi Evi (kimsesiz 15
yas alt1 cocuklarin kaldig1 yurt) insa edilmistir.

Agri’da konut arzi konusunda degisen beklentiler dolayisiyla
sikintilar yasanmaktadir. Klasik anlayisla Agri’da insa edilen binalarin, yesil
alan, ¢ocuk oyun parklari, arag park yerleri gibi sosyal donati olarak bilinen
hususlarda Onemsememe anlayist hakimdir. Liiks konut talebinde
bulunanlarin biiylik cogunlugunun beklentilerine ters diisen bu durumun yani
sira bina yagantisina uyum saglamakta gii¢liik ceken kentlilesememis kimseler
ile komsuluk yapmak istememektedir. Ancak miiteahhitlerin bu beklentileri
g6z ard1 ederek, plan ve projelerini yalnizca 180-200 metrekare gibi genis
dairelerin tefrisatin1 onceliklendirmeleri, konut satisinda miisteriler arasinda
secici davranmamalar sektorde daralmalara neden olmaktadir. Tam da bu
nedenle, daire genislikleri ydrenin ataerkil yapisina uygun olmayan
biiyiikliiklerde insa etmesine karsin sosyal donat1 ve yasam alanlarina yeter
miktarda yer veren TOKi’den daire satin alma yoluna gidilmektedir. Bir kamu
kurumu olmasi ve giiven vermesi bir gerceklik olmasinin yani sira, TOKI nin
Agri’daki her projesinin yogun talep gormesi ancak bu nedenlere

dayandirilabilir.

Agn1 {llinin Sosyo-Ekonomik Géstergeleri
Dogu Anadolu Bélgesi’nde bulunan ve yiizolgiimii géller hari¢ 11.376

kilometrekare olan iI, adim1 Tiirkiye’nin en yiiksek dag1 olan, Agr1 Dagi’ndan
(5.137 metre) almaktadir. 39.05 ve 40.07 kuzey enlemleri ile 42.20 ve 44.30
dogu boylamlar1 arasinda yer alan I, deniz seviyesinden 1.640 metre
yiikseklikte kurulmustur. 1.500-2.400 metre arasinda degisen yiikseltiye sahip
yayla karakterinde ve engebeli bir arazi yapisina sahip olan ilin ortasindan,
Murat Nehri gegmektedir. Anadolu’nun Iran ile baglantisim saglayan

tizergah iizerinde bulunmasi neticesinde énemi artan i1’in, kuzeyinde Kars,
h de bul t d rtan 1I’in, k de K
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kuzeydogusunda Igdir, giineyinde Van ve Bitlis, giineybatisinda Mus,
batisinda Erzurum Ili ve dogusunda Iran Devleti bulunmaktadir.’

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi’ne gore; Agri’nin il geneli niifusu,
2015 yilinda 547.210 kisi olarak tespit edilirken, 2016 yilinda bir dnceki yila
gore niifus artig hiz1 yiizde -9,1°lik bir azalmayla 542.255 kisi olarak tespit
edilmistir. Niifus artis hizindaki gerileme 2011-2012 yillarinda baslamistir.
Tirkiye geneli niifus artis hizi sirastyla, 2015 yilinda yiizde 13,4 olarak
gergeklesirken, 2016 yilinda yiizde 13,5 oraninda artis gostermistir.®

Agr iklimi, cografik yapisi ve bitki ortiisii dolayisiyla daha ¢ok tarim
ve hayvancilia uygun bir kenttir. Klasik bir {iretim sekli biciminde
benimsenmis olan tarim ve hayvancilik, teknik imkanlardan ve uzmanliktan
uzaktir. Buna ragmen Agri’da yapilan hayvanciligin il ekonomisinde 6nemli
bir yeri oldugu ifade edilmektedir. Genis meralara sahip olan Agri’da daha
cok koyun, keci ve sigir yetistiriciligi yapilmaktadir.

Agri ili, Merkez Ilgesi yerlesim yerinin bulundugu bdlge, Agr1 Ovasi
olarak da bilinmektedir. Bu alan tarim i¢in ¢ok elverisli olmasina ragmen
iklimin karasallig1 dolayisiyla kisa vadede hasadi yapilabilen tarim iiriinleri
yetistirilmektedir. Bunlar; basta bugday ve arpa olmak iizere, gesitli yem
bitkileri olan yonca, korunga ve fig gibi Uriinlerdir. Tiim bunlara karsin,
topragin etkin olarak kullanilmadigi ve tarim tekniklerine uygun bir iiretim
yapilmadig1 ifade edilmektedir.® 2014 yili verilerine gore Tiirkiye’de kisi

basima milli gelir ortalama 26 bin TL iken, Agri ili ortalama kisi bagina milli

7 Tas, Atilla, Kog, Sahin ve digerleri, Agr Isgiicii Piyasas1 Analizi, Agr1 Calisma ve
Is Kurumu i1 Miidiirliigii ve Serka Kalkinma Ajans1, Agr1 2012, s.11

8 Tirkiye [statistik Kurumu (TUIK), 2016,
http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist (Erisim Tarihi: 26.12.2017)

% Agri Gida Tarm ve Hayvancihk i1 Midiirliigi, (2015), 2014 Yili Faaliyet
Raporu, http://agri.tarim.gov.tr ~ /Menu/2/Faaliyet-Raporlari,  (Erisim  Tarihi:
23.12.2017)
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gelir 10 bin TL olarak gergeklesmistir. Buna gére Agri son sirada yer alarak
Tiirkiye’nin en fakir kenti olmustur. '

Yilda ortalama 2-3 bin kisi artig gdsteren Agri ili go¢ rakamlar1 2016
yili itibariyle, alinan gocte 14.306 ve verilen gocte 30.811 kisi ile
gergeklesmistir. Net go¢ -16.505 kisi olurken, net gog hizi ise binde -30 olarak
gerceklesmistir.

Agn ili iklimi, ekonomisi, egitim diizeyi, kentlesme diizeyi ve gog
verileri bir arada degerlendirildiginde, niifus hareketlerinin biiyiik
¢ogunlugunun ekonomik ve iklimsel nedenlere dayali oldugu c¢ikarimi
yapilmaktadir. Nitekim 2013 yilinda yapilan bir ¢aligmada, Istanbul’un
periferi bolgelerine gé¢ eden (Sultanbeyli, Sancaktepe, Sarigazi gibi) Agrililar
ile yapilan miilakatlarda go¢ etme gerekcelerinin siralamasinda “ekonomik

nedenler” birinci sirada (yiizde 89,4) yer almaktadir."'

Agr1 Sucatag ikinci Etap TOKI Konutlar
Agr ilinin bat1 yakasinda, Seker Fabrikasinin karsisinda yer alan ve

hali hazirda kentin mahallesi haline gelen eski Sugatagi Koyii arazisi, TOKI
tarafindan 2009 yilinda Agri Seker Fabrikasindan alinarak yerlesime
acilmustir. Arazi diizliik ve ¢orak olup, bir donem koyliiler tarafindan ekilip,
bigilmistir. {1 Jandarma Komutanlig1 yeni hizmet binasinin bahsi gecen
araziye bitisik konumu dolayisiyla Jandarma’nin lojman ihtiyac1 da TOKI’ye
iletilmistir.

Yapimi yaklasik olarak iki yil siiren her biri 28 daireli 10 bina, 2011
yilinda satisa sunulmustur. Jandarma Genel Komutanligi’nin talebine binaen,

kendilerine 120 metrekare biiriit alana sahip 112 daire satilmigtir (C1/1, C1/2,

10 Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) Verileri, Il Bazinda Gayri Safi Yurti¢ci Hasila
(2004-2014), www.tuik.gov.tr/PdfGetir.do?id=24920, (Erisim Tarihi: 05.01.2018)

""" Tutar, Hiiseyin, Ozyakisir, Deniz, TRA2 Bolgesinden Istanbul’a Gog
Hareketlerinin Nedenlerine iliskin Bir Arastirma, Sosyoloji Konferanslar1 Dergisi,

No: 47, 2013, http://www.journals.istanbul.edu.tr/iusoskon/article/view/1023021562,
(Erigim Tarihi: 23.12.2017)
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C1/9 ve C1/10 nolu binalar). Kalan alti adet bina vatandaglara kura ile
satilmistir. Satilan binalar; C1/3, C1/4, C1/5, C1/6, C1/7 ve C1/8 adlh
binalardir.

Binalarin konumu Sekil 1.’de gosterilmektedir. Binalarin yapimi
Niyazi Bayramoglu adli Sirket tarafindan gergeklestirilmigtir.

TOKI tarafindan verilen bilgiler, arsa dahil olmak iizere dairelerin
metrekare maliyetinin 680 TL oldugu ifade edilmektedir. Bu durumda 120,12

metrekare biiriit alanin toplam maliyeti 81.682 TL dir.

B = ~ i -
i o ek ]
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Sekil 1. Agr1 Sugatag: Ikinci Etap TOKI Konutlarl.

TOKI tarafindan satisa cikarilan konutlardan, zemin kat kuzeybati
cepheli olanin fiyati, 70.303 TL’dir. Ugiincii kat giineydogu cepheli olan
konutun fiyat1 ise 91.255 TL olarak gerceklesmistir. Bir binanin maliyeti
hesaplandiginda 2.287.085 TL, TOKI tarafindan giiniin kosullarinda
dairelerin tamaminin pesin fiyati1 ise bina bagina 2.318.959 TL’dir. Burada

bina basina, daha vade islemeden 30 bin TL fark konulmustur.
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Bir binadaki 28 daire i¢in ortalama pesin fiyat 82.820 TL’dir. Bununla
birlikte daire taliplisi vatandaslardan yiizde 10, ylizde 15 veya yiizde 25
pesinat talep edilmistir. Peginata gore vadeler belirlenmis ve yukaridaki
pesinat oranlarina gore sirasiyla 96, 108 ve 120 ay vadeler belirlenmistir.
Verilen pesinat orani sonrasinda kalan miktar ilgili aylara esit sekilde
boliinmiigtiir. S6z gelimi 91.955 TL bedel ile satilan dairenin yiizde 10 pesinat
tutar1 9.195 TL ve 96 taksitten her biri 862 TL olmustur. Taksit artislar1 ise
alt1 aylik periyotlarla deg§isen memur maas artis orani ile es zamanli olarak
vatandasa yansitilmistir. '

2011 yilinda taksit 6demeye baslayan vatandaslar, 96 ay 6rneginden
hareketle 8 yilda 16 defa zamlanan taksitleri 6demek durumunda kalmistir.
Bahsi gecen projede en pahali daire i¢in vade farki dahil edilmis olan 6deme

plan1 Tablo 2. de gosterilmektedir.

Tablo 2. 2011-2018 Yillar1 aras1 TOKI Taksit Odemeleri

Mali . Artig Taksit Tutar: 6 Ayhk
vil Donem Oranlan (TL) i Toplam
(Yiizde) Odeme (TL)

2011 1.6 Ay 3,59 862,08 5.172,48
2.6 Ay 4,22 898,46 5.390,76

2012 1.6 Ay 4,00 934,40 5.606,40
2.6 Ay 4,00 971,77 5.830,62

2013 1.6 Ay 4,00 1.010,64 6.063,84
2.6 Ay 3,14 1.042,37 6.254,22

2014 1.6 Ay 4,00 1.084,06 6.504,36
2.6 Ay 6,50 1.154,52 6.927,12

2015 1.6 Ay 3,00 1.189,15 7.134,90
2.6 Ay 4,76 1.245,75 7.474,50

2016 1.6 Ay 6,00 1.320,49 7.922,94
2.6 Ay 5,00 1.386,51 8.319,06

12 Toplu Konut idaresi Baskanlig1, Bireysel Bilgi Edinme Sorularma Verilen Cevap,
Belge Tarihi: 22.12.2017
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2017 1.6 Ay 3,00 1.428,10 8.568,60
2.6 Ay 7,00 1.528,06 9.168,36
2018 1.6 Ay 5,69 1.615,00 9.690,00
2.6 Ay 3,50 1.671,52 10.029,12
Toplam Odeme 116.057,28

Yiizde 10 pesinat sonrasinda geriye kalan 82.799,50 TL karsilig1 olarak
96 ay sonrasinda yapilan ddeme toplami (Banka komisyonu hari¢) 116.057,28
TL olarak gerceklesirken bu rakama pesinat tutar1 olan 9.195,50 TL
eklendiginde toplam 6deme tutar1 125.252,78 TL olarak ger¢eklesecektir. Her
alt1 ayda bir defa TUFE (Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi) iizerinden yapilan taksit
artis oranlart ile yapilan hesaplama sonucunda (paranin bugiinkii zaman
degeri) toplam oOdenen taksit tutar1 160.465,92 TL’dir. Odenen pesinat
tutarinin yine TUFE oranina gére paranin zaman degeri hesaplandiginda
17.829,25 TL’ye tekabiil etmektedir. Toplam maliyetlerin bugilinkii degeri
178.295,17 TL’ye vatandasa mal olmaktadir.

Gayrimenkulden faydalanan vatandasin 96 aylik siire zarfinda kira
bedeli 6dememesi veya kira geliri elde etmesinden kaynaklanan gelirin toplam
maliyetlerden diistilmesi gerekmektedir. Bu gelir paranin zaman degeri
dikkate almarak hesaplandiginda (giincel kira bedeli ortalama 600 TL’dir)
57.600 TL elde edilmektedir. Toplam maliyetlerden elde edilen fayda
diistildiigiinde; konutlarin net bugilinkii maliyeti ortalama 120.695,17 TL’lik
bir maliyet ile karsilasilmaktadir.

2011 yilinda ortalama konut kredi faizi ylizde 1,10 toplam 6deme tutari
ise (ylizde 10 pesinat tutari hari¢) 134.500 TL’dir. 2012°de ise ortalama konut
kredi faizi yiizde 0,88 olarak gergeklesmis, bu durumda toplam 6deme tutari
(yiizde 10 pesinat tutar1 hari¢) 123,000 TL’dir."

En pahali daire i¢in pesin ddeme tutari ile vadeli 6deme arasinda

gergeklesen artig farki ylizde 36,21 olarak gerceklesmistir. Bu orani ortalama

13 En Uygun Sirketi, Konut Kredi Faizleri, https://www.enuygun.com/bilgi/konut-
kredisinde-faizler-0-57-ye-kadar-dustu, (Erisim Tarihi: 05.01.2018)
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daire fiyat1 olan 82.820 TL’ye gore hesapladigimizda 28 daire igin ortalama
daire bagina 30 bin TL vade farki 6denmis olunmaktadir. Oysa banka kredisi
ile ve aymi sartlarla alim yapildigi takdirde 2011 yilinda yilizde 56, 2012
yilinda ise ylizde 44 civarinda vade farki yani banka kar1 olusmaktadir.

Agn Sucatagr ikinci Etap TOKI Konutlarmdan borcunu devrederek
veya banka kredisi ile borcunu vadesinden Once bitirerek satis yapanlar,
bulundugu kat ve konuma goére 105 bin-115 bin TL araliginda satis
gergeklestirebilmislerdir. '* Ancak satisa ¢ikarmada yoreye 6zgii pazarlik,
araya tanidik koyma gelenegi bulundugundan 125 bin ile 130 bin TL

araliginda fiyatlar gérmek miimkiindiir. ">

Sonug¢

Tiirkiye’de konut iiretimi, iilkenin kurulusundan gliniimiize degin
stirekli bir sorun olarak giindemde kalmigtir. Ankara’nin bagkent olusu, mekan
sikintist yasayan yeni iilkenin bakanliklarinin dahi bina bulmakta sikinti
yasadiklar1 bir doneme denk diiser. Bina ve konut iiretiminin devletten
beklenen bir 6dev gibi algilanmasi, daha ¢ok Kurtulus Savasi sonrasinda
yoksullasan halkin bir dayanagmin bulunmamasindan kaynaklanmaktadir.
Her seyi devletten bekleme anlayisi, o giinden bu giine kemiklesmistir.

Ankara gibi biiyiiksehirlerde is bulma umuduyla kente gelenlerin
derme catma barakalar da finans merkezi ve bir bakima de facto baskent
olarak goriilen Istanbul’un ¢evresinde halkalar halinde olusan gecekondu

semtleri de Hiikiimetlerin gormezden gelme, affetme, tapu dagitma, yer yer

14 Maral, Musa, C1/8 Blok Bina Gérevlisi ile yapilan miilakat. (Miilakat Tarihi:
01.01.2018)

15 Sahibinden Sirketi, Mehmet Ozdemir, 4. Kat, Giineydogu Cepheli Daire Igin
Pazarlik Harig 127 bin TL Fiyat Ilam Yapilmustir.
https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-universiteye-yakin-tokilerde-
satilik-3-plus1-daire-432111571/detay, (Erisim Tarihi: 05.01.2018)
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de yikma ve yerinden etme gibi tutarsiz uygulamalari sonucunda her gegen
giin biiyliyen bir sorun olmustur.

Bolgesel esitsizlikler, esitsiz politikalar ile derinlesirken, bazi
bolgelerin hem devlet ve hem de sermaye tarafindan yatirimlarla biiyiitiilerek
¢ekim merkezi haline getirilmeleri yogun gd¢ hareketlerini tetiklemistir.
Gocler de gelisen, sanayilesen sehirleri zorlamig, kamusal hizmetlerin
sunumunda sikintilar yaganmustir.

GOg¢, hizli niifus artis1 ve insan Omriiniin uzamasi ile birlikte biiyiiyen
kentsel sorunlardan en 6nemlisi konut sorunudur. 1930 tarihli 1580 sayili
Belediye Kanunu ile belediyelere yiiklenen konut iiretme gorevi istenilen
neticeyi verememistir. 1924 Horasan ve 1939 Erzincan Depremleri devletin
konut iiretimine miidahil olmasi1 gerektigi fikrini pekistiren felaketlerdir.
Ancak gegen siire zarfinda Bagbakanlik, Igisleri Bakanlig1, Saglik Bakanlig
ve Tarim Bakanlig1 arasinda stirekli el degistiren konut temini gorevi saglikli
bir politika giidiilmesini engellemistir. 1950 yilina kadar Ankara’da 450 bin
konut Emlak Bank Yap1 Anonim Sirketi eliyle yapilabilmistir.

1984 yilinda kurulan Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI),
Bagbakanliga baglandigi 2003 yilina kadar 43 bin konut iiretebilmistir.
TOKI’nin aktif ve mevzuatla giiclendirilmis yeni statiisii daha ¢ok 1999
yilinda Marmara Bolgesi’nde yasanan ve istanbul, Kocaeli, Sakarya ve Diizce
gibi kalabalik sanayi kentlerini biiyiik capta yikan depremin hemen ardindan
gerceklesmistir. TOKI 2003 yilindan sonra iilkenin neredeyse her sehir ve ilge
merkezlerine bir vesile ile (konut, hastane, karakol, okul vb.) ulagsmay1
basarmustir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti 1961 Anayasasi ile kendisini bir sosyal
devlet olarak tanimlarken, 1982 Anayasasinda bu 0zelligini de§ismeyen
maddeleri arasinda korumustur. Aymi Anayasa’da, devletin imkanlari
Olciisiinde sosyal devlet olma gorevini iistlendigi vurgulanmis olsa da bu

imkénlarin  takdiri tamamen hiikiimetlerce yapilagelmistir. 1961
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Anayasasinda konutu olmayan yoksul vatandaglara devlet tarafindan
yardimda bulunulacagi ifade edilmis olmasina ragmen bu maddenin islerligi
tartismalidir. 1982 Anayasasi’nda ise bu hususa yer verilmemistir.

Kamu yarar Tiirk Kamu Yonetimi disiplininde hem devletin hizmet
sunumunda hem de vatandasin bireysel menfaati karsisinda ortak menfaat
veya ortak iyiligin korunmasi anlaminda kendisine yer bulmustur. Ancak daha
¢ok gelismis batili {ilkeler ile eklemlenmeye ¢alisan Tiirkiye’nin, yine bat1
menseli neo-liberal devlet anlayisindan etkilenmesi sonucunda, kamu
hizmetlerinin ya 6zellestirme ile kar esasli ¢alisan 6zel sektdre devredilmesi
ya da yonetisim denilen 6zel sektér kamu igbirligi seklinde yiiriitiilmesi
neticesinde {icretli hizmetlere doniismesi 1980 sonrasi donemde
yayginlagmusgtir.

Kamusal hizmetleri sunan kamu kurumlari bir kamu hizmetini
sunarken, hizmet bedelinin ne kadarini1 vatandastan talep etmelidir? Tabidir ki
bu sorunun net bir cevab1 yoktur. Oysa soruda yapacagimiz bir degisiklik
herkesin aklinda net bir cevabin viicut bulmasina imkan verebilir. Kamu
kurumlari bir kamu hizmetini sunarken, hizmet bedelinin ne kadarini yoksul
vatandagtan talep etmelidir?

Agn gelismislik siralamasinda, Tiirkiye’nin 81 vilayeti igerisinde
niifus siralamasinda 68. sirada yer almasina karsin, 79.-80. siralarda yer
almaktadir. Kentin ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanmaktadir. Sert
karasal iklimi, demiryolu aginin kentten gecmemesi gibi sebeplerle
endiistriyel iiriin yetistirme ve hammadde tedariki masrafli oldugundan dolay1
kentin sanayisi gelismemistir. 2014 yil1 verilerine gore kisi bagina milli gelir
siralamasinda 10 bin TL ile son sirada yer alan Agr1 Tiirkiye’nin en fakir
kentidir. Oysa Tiirkiye’de ayni yil ortalama kisi basina milli gelir 26 bin TL
olarak gergeklesmistir.

TOKI Basbakanliga bagl sosyal bir devletin kamu kurumudur. Bu
kuruma bagli Emlak Gayri Menkul Yatirim Ortaklig1, 6zel sektorle kar amach
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ortakliklar gelistirmektedir. Ancak, kurum alt ve orta gelir grubu olarak
nitelendirdigi vatandaslar i¢in konut iiretirken, 6zellikle bu kisilerin daha dnce
bir gayrimenkul edinmemis olmasin1 sart kosar. Bunun anlami ise
gayrimenkul sahibi olamayan vatandasa pozitif ayrimcilik yaparak onlart ev
sahibi yapmaktir. Agr1 Sugatag Ikinci Etap TOKI Konutlar1 da alt gelir grubu
i¢in yapilmis bir projedir ve bu konutlar satisa sunulurken gayrimenkul sahibi
olamayan vatandaslara 6ncelik taninmistir. Daha sonra elde kalan konutlar
icin bu sart kaldirilarak serbest satis gerceklesmistir. Bu caligmada iki
yontemle maliyetleri daire degerleri hesaplanmistir. Birinci yontemde
nominal degerler (paranin zaman degeri ve gelir dikkate alinmaksizin)
hesaplanan maliyet ile dairenin giincel fiyat1 karsilastirilmistir.

TOKI her ne kadar bir kamu kurumu ise de bu calismada ulasilan
veriler 1s181nda yiizde 36,21 gibi dikkate deger bir oran ile vade farki alarak
2012 yilinda kredi karlarin1 ayni rakamlar iizerinden yiizde 40 ile siirlandiran
Bankalara yaklasik bir gelir elde etmistir. Ustelik banka taksitleri sabit ve
giindelik siyasi gelismelerden etkilenmezken, vatandag 6n goremedigi alti
ayllk memur maas zammi oranina tabi olarak taksitlerini 6demistir. On
yillardir yiizde 3-7 araliginda maas zammi alan memurun, reel piyasaya uygun
kayda deger yiizde 20-30 gibi bir zam almasi ihtimali varken, vatandas bu
belirsizlikler karsisinda ¢aresiz borcunu 6demeye devam edecektir.

Ikinci yontem ile (paranin zaman degeri ve projenin geliri) hesaplama
yapildiginda ortalama 178 bin TL’ye mal olan ve ortalama 57 bin TL gelir
saglayan bu gayrimenkullerin bugiinkii ortalama maliyetleri 120 bin TL olarak
gerceklesmistir.

Agrt orneginde oldugu iizere sekiz yil o6nce yapilmis olan bir
gayrimenkul yatiriminin kendi borcunu dahi karsilayamayacak diizeyde
kalmasi diisiindiiriiciidiir.

Her iki yontemle de hesaplandiginda; ilk yontemde 125 bin TL
maliyete karsilik 105-115bin TL piyasa degerine sahip olan dairelerin 10-

http://dergipark.gov.tr/aicusbed 6/1 Nisan / April 2020



TOKi Konut Uygulamalardaki Fiyat Politikalarinin Degerlendirilmesi (Agri Sugatag 11.
Etap 3+, 280 Daire Uzerinden Fayda Maliyet Analizi)| 373

20bin TL araliginda bir deger kayb: yasadig1 ortaya ¢ikmaktadir. Ote yandan
ikinci yontem ile yapilan hesaplamada (paranin zaman degeri ve elde edilen
gelirler dikkate alinarak) 5-15 bin TL arasi bir zararin ortaya ciktigi
goriilmiistiir. Bu sonuglarla basa bas analizi yapildiginda vatandas igin igsel
faydanin elde edilemedigi, yani kamu hizmetinin vatandasa kamu yarari
saglamadig1 goriilmektedir. Bunun yani sira yesil alan ile ¢ocuk parklar1 ve
¢evre diizenlemesine iliskin hizmetlerin, yoredeki yapilagsma bigimi gbz 6niine
alindiginda vatandasa digsal bir faydanin saglandigi goriilmektedir.

Vade sonunda 125 bin TL’ye mal edilen bir dairenin, {istelik Agr1
gibi genis ailelerin yasadig1 bir kentte 100-105 metre kullanilabilir alana sahip
bu kii¢iik boyutlarla satilist hem uzun siirmekte hem de ortalama 20 bin TL
zarar s0z konusu olmaktadir.

Bu ¢alisma Agr Sugatag Ikinci Etap TOKI Konutlarinin kamu
yararin1 gergeklestiremedigini, toplumsal fayda olusturamadigmi ve kar

amacl olarak yapildigini verilerle ortaya koymustur.
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