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TURKIYE’DE KENTSEL PLANLAMA VE
TOKI’NIN PLANLAMA YETKILERINDEKI GENiSLEMENIN BOYUTLARI

Sami ZARIC"

Oz

Tiirkiye’de 6zellikle mevcut hiikkiimetin iktidarda oldugu son yillarda icraatlari arasinda Toplu
Konut Idaresi (TOKI) ve faaliyetleri olduk¢a 6n plana ¢ikmis durumdadir. 2000°den sonraki
son yasal diizenlemeler TOKI nin yapisal karakterini degistirdigi gibi insa faaliyetlerini de
iceren alan ve iliskilerdeki roliinde de degisiklige neden olmustur. Planlama konusunda da
yetkilerinin arttign goriillen TOKIi’nin kentsel doéniisiim ve hazine arazilerine yapacagi
yatirimlarda yerel yoOnetimlerle stirekli isbirligi ve diyalog icinde olmasi planlamada
tutarliligin ve biitiinciil yaklagimin saglanmasi agisindan ¢ok onemlidir. Yapilacak planlama
calismalarinda daha ¢cok kamu menfaatinin hedeflenmesi ve alt gelir grubunun saglikli konut
ihtiyacinin giderilmesinin 6ncelikli tutulmasi da TOKI’nin rant amacl projeler iirettigi ve
planlama yaptig1 konusundaki elestirilerin 6niinii bir nebze olsun kesebilecektir.

Anahtar Kelimeler: Toplu konut, Kent planlamasi, Planlama yetkisi, kentsel doniisiim, konut

politikasi

CITY PLANNING IN TURKEY AND THE DIMENSIONS OF ENLARGEMENT IN
TOKI’S PLANNING POWER
Abstract
Social Housing Administration (TOKI) and its activities loomed large among the performance
of the present government in recent years in Turkey. While the last legal amendments after
2000 changed the structural status of TOKI, it also has changed its role in field and relations
including the contruction activities. TOKI which has increased its power in planning in recent

years has to always seek for cooperation with municipalities and local administrations in
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order to achieve integral approach and coherence in planning. To aim the public benefit and to
prioritize the need of bottom class’ housing requirements in planning activities will bock to a
certain extent the degree of criticisim made towards TOKI’s projects as they are just based on
annuity.

Key words: Social housing, City planning, Planning Authorization, Urban Transformation ,
Housing Policy

1. GIRIS

Tirkiye’de 6zellikle mevcut hiikiimetin iktidarda oldugu son yillarda icraatlar1 arasinda Toplu
Konut Idaresi (TOKI) ve faaliyetleri oldukca 6n plana ¢ikmis durumdadir. Bu durum
hiikkiimetin TOKi’ye verdigi onem ve son dénemde TOKIi’nin calismalarinin
yogunlasmasindan kaynaklanmaktadir. Hatta bazi yorumlarca son hiikiimetin en basaril
icraatlar1 arasinda saglik sektorii, duble yol c¢alismalarinin yaninda TOKI’nin basaril
caligmalarina da deginilmistir. Tabii bu ifadeler TOKI ve uygulamalarma yonelik elestirilerin

de olmadig1 anlamina gelmemektedir.

Tabii TOKI’nin son donemde basarili kurumlar arasindan sayilmasinin ardinda yatan en
onemli etken hiikiimetin TOKI faaliyetlerinin arkasinda durmasi ve yetki artirrmi gerektigi
durumlarda TOKI’ye he tiirlii kolayligin saglanmasindan kaynaklanmaktadir. TOKi’nin bu
faaliyetleri sonucu Tirkiye’deki konut sorununa bir nebze de olsa ¢are oldugu hemen hemen
herkesin {izerinde mutabik oldugu bir husustur. Hatta Malatya 6rneginde bile goriildiigii tizere
TOKI konutlarinin insasindan sonra kent merkezinde konut kira iicretlerinde bir diisiis
goriilmiis ve kiraci ev sahibi nezdinde bir nevi daha kiymetli olmustur. Dolayisiyla TOKI

vasitastyla devletin yiriittiigii konut politikalarinin sayisiz etkileri siralanabilir.

TOKIi nin konut politikas1 konusunda oldukga sert elestiriler mevcuttur. Bu elestirilerin odak
noktas1 da genellikle de liretilen konutlarin ¢ok da dar gelirliye hitap etmedigi ve ettigi

sOylenen konutlarin da bir aldatmacadan ibaret oldugu seklindedir.

Ancak bu calismada iizerinde durulacak husus Tiirkiye’de kentsel planlama ve TOKI nin
planlama yetkisinin etkileri olacaktir. Bu cer¢evede oncelikle ketsel planlamanin kisaca
aciklanmasindan sonra Tiirkiye’deki duruma gecilecektir. Calismanin devaminda ise TOKI

kisaca tanitildiktan sonra kurumun planlama yetkisinin etkileri iizerinde durulmaya
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calisilacaktir. Ancak oncelikle bu konuda literatiirde ¢ok fazla derli toplu ¢alismanin olmayisi

bu alanla ilgili ciddi bir eksiklik oldugu sdylenebilir.
2. KENT PLANLAMASI

Tarihsel olarak her ¢agin ve uygarligin kendine 6zgii kentleri s6z konusu olmustur. Ayni
sekilde Anadolu topraklarinda da yasamis uygarliklar kendilerine has sehirler meydana
getirmistir. Kentlerin, her cagda ve uygarlik icinde belli bir diizenleme gerektirdigi

uzmanlarin kabul ettigi bir gergektir (Keles,2004,113).

Oncelikle planlamanm ne oldugu iizerinde durmak gerekir. Bazi kaynaklarda Planlama
gelecegin Onceden Ongoriilmesi, zihinde hayal edilmesi olarak agiklanmaktadir. Kent
planlamasi ise, “kentlerin belirli bir siire sonra, 6rnegin 20 yil sonra, nasil olacaginin dnceden
ongoriilmesi” seklinde agiklanmaktadir. Aslinda kent planlamasi olmasi gereken bir durumu,
yani ideali ifade eder ama imkansizi talep etmez. Mevcut durumu tahlil ederek ileriye yonelik

bir perspektif sunar; ancak ayaklar1 her zaman yere basmak zorundadir (Sahinoguz,2007,549).

Keles (2004,115) kent planlamasinin bilimsel niteligi agir basan bir disiplin haline gelmesi
icin, 19. Yiizyilin sonlarimi beklemek gerektigine vurgu yapar. Keles’e gore 20. Yiizyil her

alanda oldugu gibi kent planlamasi alaninda da biiytlik bir sigramanin baslangicina sahne olur.

Ayrica Keles (2004,115), kent planlamast konusunda ¢esitli kaynaklardan tanimlar alir.
Bunlardan ilki Thomas Adams’in “toplumsal ve iktisadi gereksinmeleri géz Oniinde
bulundurarak kentlerin fiziksel gelismelerinin bi¢imlenmesine bir yon vermekle ilgili
sorunlarla ugrasan bir bilim, bir sanat ve ugras alam” seklindeki tanimidir. Keles diger
alintisinda ise kimi Tiirk kent bilimcilerinin kent planciligini “Ulusal bir yerlesme ve
kalkinma plan1 gercevesi i¢inde bilimsel yontemlere gore yapilan arastirmalara dayanarak,
plan, program ve projelerin hazirlanmasint ve bu amacgla girisilecek ¢abalarin

gerceklestirilmesini de kapsayan bir sanat ve ¢alisma alan1” seklindeki tanimina da yer verir.

Keles (2004,111) kentbilimin &zellikle son g¢eyrek yiizyilin gelismeleri karsisinda, biiyiik
kentsel alanlari, hatta kirsal alanlar1 da kapsayacak bigimde kapsam degisikligine ugradigina
degindikten sora bu gelismenin sonucunda da, kent planlamas1 kavramina, kaginilmaz olarak,

Bolge Planlamasi ya da Ulke Planlamasi gibi kavramlar eklendigine ¢alismasinda yer verir.
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3. TURKIYE’DE KENT PLANLAMASI

Bu kisimda ise Tiirkiye’de kentsel planlama iizerinde durulmaya calisilacaktir. Tabii
tilkemizde klasik sehircilik yapildigina gesitli kaynaklarda atif yapilmasindan dolayr klasik
sehirciligin tanimiyla baglayalim. Klasik sehircilik, planlamay1 ii¢ asamali bir eylem olarak
goriir: etiit ve arastirma, fiilen plan yapma ve plam1 uygulama asamalari. Bu {i¢ asamali
eylemin baglica amaci; insanlari saglikli, rahat ve gilizel yerlesmelerde yasatabilmektir.
Keles(2004,143)’e gore bu amaglara yonelen kentgiligin islevi, kentlerin fiziksel gelismesini
bir diizene sokmak ve hangi ugraslarin kentin neresinde yerlesecegini gostermekten ibarettir

ve klasik sehircilikte, bu islevler belli 6lgeklerdeki paftalar, haritalar lizerinde gosterilir.

Ancak Keles (2004,143) burada yaptig1 elestiride klasik yaklagimin, kentler i¢in alternatif
planlar hazirlamaya elverisli olmadigina deginir ve s0yle devam eder: “Bu planin ne kadar bir
stire i¢in hazirlanmas1 gerektigi konusunda bir ilke yoksa da, genellikle fiziksel planlarin 20-
25 yillik siireler i¢in hazirlandig1 goriiliir. Bu anlayisa gore plan hazirlamak, uygulamaktan

daha Oonemlidir.”

Keles(2004,145)’e gore Tiirkiye’de uzun zamandan beri, hatta bugiin bile gegerli olan kent
planlamasi yaklasimi da klasik yaklasimdir. Bu nedenledir ki, yazara gore yerel yonetim
birimleri, bir kent plan1 hazirlatmaya ©zel Onem vermis, ama planin ne Olciide
uygulanabilecegi ya da uygulandigi noktasinda fazla durmamislardir. Yazara gore “Kent
plani, belli amaclara ulasmaktan ¢ok, bir kent planina sahip olmak, onu belediyede sergilemek

amaci ile yaptirilmistir.”

Keles’in belirttigi durum tabii ililkemizde hemen hemen cogu seyde oldugu gibi sadece
formalitelerin yerine getirilmesi veya goriintiiniin kurtarilmasi anlayiginin bir diger boyutunun
da kent planlamasi sahasinda goriildiigii anlasilmaktadir. Tabii Cumhuriyet sonrasi kent
planlamasinda Ankara’nin da 6zel bir 6nemi vardir. Sonraki kisimda bu konu iizerinde

durulacaktir.
3.1. Ankara’nin Kent Planlamasi

Tirkiye’de ilk ciddi planlama ¢abasinin Cumhuriyetin kurulusundan hemen sonra Ankara’nin

planlanmasi seklinde karsimiza ¢iktig1r cogu kaynakta yer almaktadir. Gergi Osmanli Devleti
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zamaninda da ozellikle 19. Yiizyilin sonlarinda bazi planlama cabalarina d rastlandig:
bilinmektedir. Ancak, Cumhuriyet’in ilanindan sonra yeni olusturulan devlet, planlamay1 bir

politik tercih olarak en iist seviyede sahiplenmis gibi goriinmiistiir.

Cumhuriyetin kurucu kadrosu, Ankara’nin planlama konusuna 6zel bir 6nem vermis ve
konuda yapilan genis 6l¢ekli kamulastirmalar da yapilmasi s6z konusu olmustur. Kurucu
elitler Ankara’da basarili bir kent planlamasi faaliyetinin iilkenin kalani i¢in de bir drnek
teskil edecegini diistinmislerdir denilebilir. Sahinoguz (2007, 554) calismasinda kent
planlarinin, bu dénemde, toplumsal doniisiimii saglamanin bir araci, kapsamli bir toplumsal

doniisiim projesinin bir parcasi olarak goriildiigiinii ifade eder.

Bu hedef dogrultusunda Ankara icin 6zel bir imar heyeti olusturulur ve basina da Falih Ritki
Atay getirilir. Kurucu kadronun destegi ve verdigi 6zel dnem dolayisiyla bu heyetin isini
kolaylagtiracak yasal diizenlemeler Meclis’ten gegirilirken zorluk cekilmez. Yukarida da
degindigimiz gibi Ankara kentinin planlamasi i¢in gerekli olan kent topragi uygun sartlarda

kamulastirilir (Sahinoguz,2007,554).

Diizenlenen uluslararasi bir yarisma sonucunda yeni baskentin kent planini hazirlama gorevi,
Alman kent plancist Herman Jansen’e verilecektir. Plan, Atatlirk’lin de destegini alarak kisa
siirede uygulamaya konulur. Ancak, Sahinoguz calismasinda donemin Ankara Valisi ve
belediye baskani Nevzat Tandogan’in keyfi uygulamalariyla planin, kendisinden beklenen
islevleri yerine getiremedigi bilgisine yer verir (Sahinoguz,2007,554).

3.2. Mevzuatta ve Uygulamada Durum

Bugiinkii mevzuata bakildiginda ise niifusu 10 bini gegen her kentte kent plani yapmanin
zorunlu oldugu goriilmektedir. Yine halihazirdaki mevzuata gore kent planlarimi yapma
yetkisi belediyelere aittir. Bu planlar, belediye meclisleri tarafindan onaylanarak yiiriirliige
girer (Sahinoguz,2007,554). Bu tabii sadece planlamada belediyelerin yetkili oldugu anlamina

gelmemelidir. Diger yetkili kurumlara bir sonraki kisimda deginilecektir.

Kent planlarmi yaptirmak igin tercih edilen en yaygm yol ise Iller Bankasi’ndan yardim

talebidir. Ayrica kent planlarin1 ihale usuliiyle ihaleyi kazananlara da yaptirmak miimkiindiir
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(Sahinoguz,2007,554). Bu ifadelerin de isaret ettigi gibi Belediyelerimizin planlama
konusunda yeterli diizeyde teknik personele sahip oldugu sdylenemez. Zaten belediyelerin

[ller Bankastyla ¢alismak zorunda kalmasinin en temel sebebi de budur.

3.3. Kent Planlamasi Tiirleri

Simdi de kent planlamas: tiirlerine deginmek faydali olacaktir. Sahinoguz ¢alismasinda imar
Yasasi’nda bolge plani, ¢evre diizeni plan1 ve imar planindan; imar plani ¢ergevesinde de
nazim imar plani ve uygulama imar planindan sz edildigine yer verir. Yazara gore imar Plan
Yapma Esaslarina Iliskin Yonetmelikte ise revizyon imar plani, ilave imar plani, mevzi imar

planindan s6z edilmektedir.

3.4. Kent Planlamasinda Yasanan Doniisiim

Aslinda ¢ok degil yirmi yil dncesine kadar bu yetki, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’'nda idi.
Bu uygulama seklinde belediyeler planlar1 hazirliyor, Bakanlik da aynen veya degistirerek
onayliyordu. Bugilin ise yapilan degisikliklerle bu uygulamanin terk edilmis oldugu

goriilmektedir (Sahinoguz,2007,554).

Ancak Sahinoguz (2007,554) ¢alismasinda her ne kadar genel durum bu olmakla birlikte
Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi'nin cesitli durumlarda devreye girebildigine deginir ve soyle
devam eder: “Bayindirlik ve iskan Bakanlig1 ¢ok sayida gerekceye dayanarak, drnegin, toplu
konut uygulamalari, birden fazla belediyeyi ilgilendiren imar planlar1 s6z konusu oldugunda
ilgili belediyelere ya da diger yonetimlere bilgi vererek s6z konusu imar planlarin

degistirebilir, gozden gecirebilir, onaylayabilir.”

Diger yasalarda ise 1slah imar plani, turizm amach plan, koruma amacli imar plani, ulusal
park gelistirme plan1 seklinde planlardan da s6z edilmektedir. Bu planlarla ilgili kamu
kurum/kuruluglar1 ise soyle siralanabilir: Bayindirhk ve Iskan Bakanligi, iller Bankas,
Belediyeler, Cevre ve Orman Bakanlhig, Kiiltiir ve Turizm Bakanlhigi, Ozellestirme idaresi

Baskanlig1 (Sahinoguz, 2007, 555).
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TOKI’nin planlama konusunda son yillarda genisleyen yetkilerine ise ilerleyen kisimlarda
ayrintili bir sekilde deginilecektir. Tiim bu hususlar 1s18inda belediyelerin planlama
konusunda mutlak gii¢ sahibi olmadiklar1 ve ¢esitli durumlarda yetki paylagiminin s6z konusu
oldugu ve bazi durumlarda belediyelerin elinin kolunun bagli oldugunu belirtmek abartili

olmayacaktir.

4. TOPLU KONUT iDARESiI BASKANLIGI (TOKI)

Bu kisimda 6ncelikle TOKI’nin kurulus siireci ve son yillarda yetkilerinde meydana gelen
degisim iizerinde durulacak, akabinde de TOKI’nin planlama yetkileri incelenecektir.
Tiirkiye’de 6zellikle 1950’11 yillardan itibaren baslayan kirsaldan kente goclerle beraber hizli
kentlesme ve sanayilesme nedeniyle konut sorunu ortaya ¢ikmistir. 1924, 1961 ve 1982
Anayasalariyla da konut sorununun ¢6ziimii i¢in devlete gorevler verilmistir (Samsunlu,

2007,371).

1982 Anayasasi[Jnin “Konut Hakki” bagligini tasiyan 57. maddesinde; “Devlet, sehirlerin
Ozelliklerini ve cevre sartlarimi gozetleyen bir planlama cergevesinde, konut ihtiyacim
karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler” denilmis ancak, 1961
Anayasast’nin yoksul ve dar gelirlilere Oncelik veren anlayist terk edilmistir (Kara ve

Palabiyik, 2009,4).

Konut sorununun ¢dziimiiyle ilgili cok sayida yasal diizenlemeler yapilmasina ragmen konut
sorunu ¢oziimiinde bagarili olunamamis ve konut a¢ig1 halen devam etmektedir (Samsunlu,
2007,371). Tabii gecekondularin ortaya ¢ikis nedeni de bu soruna baglanabilir.
Gecekondulagsmayla aslinda sanayinin ihtiya¢ duydugu isgiicliniin konut ihtiyacinin

karsilandig1 sOylenebilir.

Ulkemizde s6zkonusu konut ihtiyacinin biiyiik bir kismi1 6zel tesebbiis tarafindan iiretilerek
karsilanmigtir. Tiirkiye’de konut piyasasinda kamunun agirligr % 4-8, 6zel sektoriin agirlig
ise %92-96 arasinda degismistir. Devletin konut piyasasini etkilemesi kamunun konut
insaatina dogrudan girmesiyle olabilecegi gibi, yapacagi yasal diizenlemelerle insaat

piyasasinin diizenlenmesi, yonlendirilmesi, tesviki yoluyla da olabilmektedir. Ancak devletin,
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diizenleme ve etkilemede basarili veya yeterli oldugu maalesef sOylenemez. Bu ¢ercevede
1980 yilina kadar kamunun konut iiretimi yeterli olmadigi konuyla ilgili ¢alismalarda

belirtilmektedir (Samsunlu, 2007,371).

4.1. 2487 sayil Toplu Konut Kanunu (1981)

Devlet yukarida bahsedilen konut sorununa kalic1 ¢6ziim bulabilmek ve 6zellikle alt/orta gelir
diizeyindeki insanimizin konut sorununa ¢oziim amaciyla 1981 yilinda 2487 sayili Toplu
Konut Kanunu’nu ¢ikarmistir. Bu kanuna gore biitceden verilmesi gereken miktarin ¢ok
kiiciik bir kisminin aktarilmasi ve baska bir gelir kaynagi bulunmamasi nedeniyle bu
kanundan beklenen basari saglanamamistir (Samsunlu,2007,371). Bu kanundan beklenen
basarinin saglanamamasi 1984 yilindaki yeni kanunun hazirlanmasimma neden olmustur

denilebilir.

4.2. 2985 sayih Yeni Toplu Konut Kanunu (1984)

Mevcut hiikiimetin sosyal konut politikasinin yasal temelleri 1984 yili 2985 sayili Toplu
Konut Kanunu’na dayanmaktadir (Moodys,2008,3). 1984 yilinda ¢ikarilan 2985 sayili Yeni
Toplu Konut Kanunu ile ise dnceki kanundan farkli olarak biitceden 6denek ayrilmasina son
verilerek biitce dis1 kaynaklar bulunmustur. Ayrica yine 1984’te sistemin daha iyi islemesini
temin etmek i¢in 2983 sayili Kanun ile Bagbakanliga bagli Toplu Konut ve Kamu Ortaklig:
Idaresi kurulmustur. Fonun zenginlesmesi ve hak sahiplerine hizla tahsis yapilmasi {izerine
yeni kooperatiflerin kurulmasi hizlanmis ve bitirilen konutlarin sayist artmistir (Samsunlu,
2007,371). Bu gelismeler dogrultusunda kooperatiflerin gelisiminde ve yeni konut yapiminda

gelisme saglandigi sOylenebilir.
4.3. Toplu Konut ve Kamu Ortakhg idaresi’nin Ayrilmasi (1990)
1990 yilinda ise yeni bir gelisme daha yasanmustir: Toplu Konut ve Kamu Ortaklig: idaresi iki

ayr1 isleyisi icerdiginden birbirinden ayrilmis ve Toplu Konut Idaresi (TOKI) farkli bir

olusuma donlismiistiir. Bu nedenle Fonun gelirleri daha da azalmistir. 1994 krizi ve 5 Nisan
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kararlart konut sektoriinii olumsuz etkide bulunmus ve bu menfi durum 2002 yilinda yeni

hiikiimet igbasina gelene kadar devam etmistir (Samsunlu, 2007, 372).

4.4. TOKI’nin Faaliyet Alanlar

TOKI su an itibariyle Basbakanhiga bagli, kamu hukukuna tabi ve kir amaci giitmeyen bir
kamu kurulusudur. Bu durumundan dolay1r hissedar1 bulunmamaktadir ve kurumlar
vergisinden muaftir. Yasaya gore kurumun tasfiye edilmesi ya da iflast miimkiin degildir ve

varliklar1 haczedilemez. TOKI ancak ihtiyari teminat verebilmektedir (Moodys,2008,3).

TOKIi’nin merkezi baskent Ankara’da bulunmakta olup idare iilke geneline yayilmis ¢ok
sayida yerel alt kurulus sayesinde hizmet vermektedir ve mevcut 550 civarinda calisani
(2007) devlet memuru statiisiindedir (Moodys,2008,2). Tabii kurumda sézlesmeli personel

istthdami da s6zkonusudur.

Simdi de TOKI’nin rakamsal olarak konut iiretimine bakalim. TOKI hiikiimet tarafindan
hedef olarak belirlenmis 2012’ye kadar 500.000 birimlik yatirim hedefine uygun olarak
bugiine kadar iilkede yaklasik 325.000 konut biriminin ve hastaneler/okullar da dahil ¢ok

sayida sosyal ve ekonomik tesisin insasina katki saglamistir (Moodys,2008,2).

Yillara goére rakamlarr verecek olursak; TOKI 1984-2003 yillar1 arasinda 43.145 konut
tiretmigken; 2003-2009 yillar1 arasinda 81 il ve 603 ilgede 369.547 konut liretmistir. Bu rakam
100 bini askin niifuslu 15 kente karsilik geldigini belirtirsek saniriz rakamlar daha anlaml
olacaktir. Uretilen bu konutlarin 316.539’u sosyal konut niteligindeyken, 53.008°i kaynak
gelistirme uygulamalar1 kapsamindadir (Kara ve Palabiyik,2009,9). Aslinda bu rakamlar
TOKI’nin son yillarda konut iiretimi anlaminda bir hamle icerisinde oldugunun da en somut
gostergesidir. Belki kurumun basarist i¢in gosterilebilecek en saglam kanit olmaktadir da

denilebilir.

Ayrica Idare kuruldugu 1984’ten bu yana genelde kamu bankalar1 aracilifiyla yaklasik bir
milyon kisiye de kredi destegi saglamistir. TOKi’nin yurtdis1 faaliyetleri de mevcut olup
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ozellikle Orta ve Dogu Avrupa iilkelerindeki konut gelistirme projelerine de dahil olmaktadir
(Moodys,2008,2). Tabii TOKi nin markalasma ¢abalar1 géz 6niine alindiginda yakin zamanda
bu acilimin ivmesinin artmasi beklenebilir. Aslinda 6zellikle Ortadogu tilkelerinde —6rnegin

K.Irak- bu alanda c¢esitli firsatlar degerlendirilebilir.

Ulkenin konut politikalarmin uygulanmasi konusunda TOKI, hiikiimete bagli olarak gorev
yapmakta olup faaliyetleri li¢ temel alanda 6zetlenebilir:

a) Konut insaati:

(i) Sosyal konutlarin yani sira sosyal ve ekonomik altyapilarin, isletmeciligini yapmadan,
insasin1 gerceklestirmek ya da insasini tesvik etmek;

(ii) Sosyal konut projelerinin fon kaynaklarin1 saglamak amaciyla kendi arazisi tizerinde gelir
paylasimi modeliyle liikks konut projelerini tesvik etmek.

b) Kredi destegi:

(i) Diisiik ve orta gelirli bireylere ve kooperatiflere konut kredisi saglamak;

(ii) Bankalarin konut finansmanina katilimini tesvik etmek.

¢) Stratejik planlama:

(i) Belediyeler ve yerel yetkililerle igbirligi yaparak gecekondu bolgelerinin yenilenmesi ve
rehabilitasyonuna destek vermek;

(ii) Koyden kente gocli ve piyasa spekiilasyonunu engellemek amaciyla kirsal yerlesimlerin

gelisimini koordine etmek (Moodys,2008,2).

4.5. 2000 Sonras1 Donem

2000°li yillarin baslarina kadar yasal iyilestirmeler ve yakin politik ilgi sayesinde TOKi nin
faaliyetlerinin genislemesine kadar, kamu fonlarindaki kiigiilme sosyal konut insaatinin

gelismesinin Oniinde ciddi bir engel olmustur (Moodys,2008,3).

Son yillarda TOKI’nin yasal ve ydnetsel konumunda énemli degisiklikler yapilarak baska
kamu kurumlarinin sahip olmadig: yetki ve olanaklarla donatildig: bir gercektir (Geray, 2007,
333). 2001 yilinda yasada yapilan degisiklikler kurumun gelir ve harcamalari, fonun kullanim
sahalar1 ve denetimi, kaynak yaratiminda yurtici ya da yurtdigindaki kredilere bagvurabilmesi

gibi noktalar1 icermektedir. Boylece kurumsal yap1 ve isleyiste yapilan ilk diizenlemeler mali
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konulart icermis, idarenin gelirleri ve kaynak edinimde 6zerk ancak ayni zamanda hareket

sahas1 genislemis bir yapiya gecilmesi hedeflenmistir (Kaya, 2010).

2001 yilinda konut politikalarinin finansmaninda baska bir gelir kaynagi daha belirlenmistir
ve TOKI’nin arazi portfdyii bir kamu bankasi olan Emlak Kredi Bankasi’ndan (tasfiye
durumunda) satin alinan gayrimenkuller ve araziler sayesinde belirgin sekilde artmistir

(Moodys,2008,3). Bu gelisme tabii TOKI i¢in ¢cok &nemli bir gelismedir.

Kasim 2002°de yapilan segimle isbasina gelen Hiikiimet, Toplu Konut idaresi’ni (TOKI)
Bayindirlik ve iskan Bakanligi'na baglamis ve bu cergevede, 06.08.2003 tarih ve 4966 sayili
Kanun’la yapilan degisikliklerle, Toplu Konut Idaresi’nin 2985 sayili Kanunla tanimlanan

gorevleri arasinda yeni gorevler eklenmistir (Samsunlu,2007,368).

2003 yil1 ile birlikte ise TOKI tarafindan da vurgulanan hizli ve koklii degisim baslamistir.
Ocak 2003’den sonra AK Parti Hiikiimetinin Acil Eylem Plani’nda yer alan konut seferberligi
vurgusu kentsel doniisiim projelerinin hayata gegmeye baslamasina ve déniisiimde TOKI’nin

belirleyici bir aktor haline gelmesine yol agmistir (Kaya,2010).

Ayni yil yapilan diger onemli degisiklikler TOKi’nin kaynak kullanimini tanimladigi gibi
faaliyet alanlarin1 da genisletmektedir. Yapilan degisikliklere gore “konut sektdriinde faaliyet
gosteren sirketleri kurmak veya finans kurumlarina ortak olmak” ya da “kar amacli projelerle
uygulamalar yapmak veya yaptirmak” kurumun maddi kaynak yaratiminda basvurabilecegi
yollardir. Emlak Bankasi tarafindan TOKI’ye devredilen varliklara iliskin hak ve

yiikimliiliiklerin kullanim durumundan da kanunda bahsedilmektedir.

2003 yili degisiklikleriyle beraber kentsel ve kamusal mekanimn &rgiitlenmesinde TOKI’ye
yeni is sahalar1 ve roller taninmistir. Bu degisiklerin bir diger sonucu da idarenin insaat ve
gayrimenkul sektorii/finansmani gibi alanlarda iktisadi bir tesekkiil gibi hareket edebilmesidir

(Kaya,2010).

Hazine arazileri konusunda da TOKI’nin lehine ¢ok énemli bir gelisme yasanmistir. Yapilan
yasal diizenlemelerle Idare, Hazineye ait arazileri baglt oldugu Bakan ve Maliye Bakani’nin
teklifi ve Bagbakan onayiyla bedelsiz olarak devralma yetkisine sahip olmustur. Ocak 2004 te

Toplu Konut idaresi Bagbakanliga yeniden baglanmistir. Konut {iretimi ve planl kentlesme
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hedefinin gerceklestirilmesini teminen Arsa Ofisi Genel Miidirliigi’niin ve Konut
Miistesarligi’nin gorevleri Toplu Konut Idaresi Baskanligi’na devredilmistir. Bdylece ortaya
cikan tabloya gore TOKI kredi veren, arsa temin ederek gelistiren ve yerel ydnetimlerle

koordineli uygulamalar yapan yetkili bir merkezi kurulusa donmiistiir (Samsunlu,2007,368).

TOKI, planli kentlesme ve konut iiretimini yedi model kapsaminda yiiriitmektedir:

Idare arsalar tizerinde konut iiretimi,

Gecekondu doniisiim Projeleri,

Dogal afet sonucu olusan konut agigini giderme projeleri,

Kaynak gelistirmeye yonelik rant ve prestij projeleri,

Tarimkoy ve gé¢men konutu projeleri,

Arsa iiretimi projeleri,

Kredi uygulamalart (Samsunlu,2007,369).

TOKI nin hedefleri ise asagida siralanmaktadir:

- Alternatif uygulamalarla konut piyasasini disipline etmek,

- Kalite, saglamlik, ucuzluk gibi kriterlerle spekiilatif olusumlara engel olmak,

- Ozel sektériin gitmedigi ihtiya¢ bolgelerinde konut iiretmek,

- Kira 6der gibi ciizi taksitlerle alt gelir grubu ve yoksul vatandaslarimizi ev sahibi yapmak,
- Ulke niifusunun iilke cografyasinda dengeli dagilimimi desteklemek,

- Gecekondu doniisiimlerini hizlandirmak ve bdylece planli kentlesmeye katki saglamak.

TOKI;

e 2001 yilinda Emlak Bankasi’'min tasfiye siirecine girmesiyle bankacilik faaliyetleri
disindaki islevlerini,

e 2003 ythinda kapatilan konut Miistesarligi ve 2004 yilinda kapatilan Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii 'niin gorevlerini,

o Gocmen Konutlart ve Ahiska Tiirkleri’ne yonelik konut iiretim faaliyetlerinin

koordinatorliigiinii de yiiriitmektedir (Samsunlu,2007,369).
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TOKI konut iiretim faaliyetlerinin yamsira, kooperatiflere, belediyelere ve sehit ailelerine de
kredi destegi ile konut iliretimine katki saglamaktadir (Samsunlu,2007,369). Para kazanmak,
rekabet etmek, karli girisimlerde bulunmak disinda baska deger ve anlamlara yaslandiginda
bir imkan olarak tahayyiil edilebilecek TOKI kamusal kurumlar igerisinde elinde tuttugu giig
ve yetki ile digerlerinden farklilasmaktadir (Kaya,2010). Bu durum TOKI’yi 6zel ve gozde bir

kurum durumuna getirmektedir.

Isin dogrusu; TOKI’yi diger kamu kurum ve kuruluslarindan ayiran unsur siyasi iradenin
bilingli ve acik miidahaleleri ile olusmustur. idare ile aym statiide olan bir¢ok kurum
TOKI nin edindigi yetkilere, mali giice, islevlere ve “hedeflere” sahip degildir. TOKI 2003-
2009 yillar1 arasinda 81 il 804 ilge, 1.652 santiyede 418.954 konut yapmustir. 2011 yili sonuna
kadar 500 bin yeni konut iiretmeyi hedeflemektedir (Kaya,2010).

5. TOKi VE KENT PLANLAMASI

5.1. TOKi’nin Planlama Yetkisinde Son Durum

2004 ve 2005 yillarinda gergeklesen degisiklerle planlama konusunda bir nevi TOKIi nin &nii
agilmustir. Bu degisikliklerden en énemlisi TOKI’ye tanman plan tadilat: ve projelerin hayata
gecmesini saglayacak kamulastirma yetkileridir. Kanunun 4. maddesinde yapilan diizenleme
TOKI’nin uygulayic1 yéniiniin yani sira kamusal konut politikalar1 ve iliskileri agisindan yeni

bir karakter daha kazanmasina yol agmustir.

Kaya (2010) yaptig1 arastirmada; bir sekilde Toplu Konut Idaresi’nin artik karar verici ve
kararin takibini kontrol eden bir merciye doniistiigiinii ifade etmekte ve sdyle devam
etmektedir: “Plan tadilati yapma yetkisinin kuruma verilmesi TOKi’nin mekén iizerinde
strateji belirleyen bir kurum konumuna gelmesini saglamistir.” Bu durum tabii TOKi’nin elini
daha da giiclendirmis ve merkezi hiikiimetin istedigi planlar1 TOKI eliyle yaptirabilmesi
konusunda yerelde c¢ikabilecek sorunlarin bypass edilmesine giden siireci de baslatmis

olacaktir.
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KANUN NO: 2985 TOPLU KONUT KANUNU
ISKAN SAHALARININ TESPITI, KAMULASTIRMA VE KADASTRO:

MADDE 4.- (Degisik: 5793 - 24.07.2008 / m.7) Baskanlik, gecekondu doniisiim projesi
uygulayacagi alanlarda veya miilkiyeti kendisine ait arsa ve arazilerde veya valiliklerce
toplu konut iskan sahasi olarak belirlenen alanlarda ¢evre ve imar biitiinliigiinii
bozmayacak sekilde her tiir ve olgekteki planlar ile imar planlarint yapmaya,
yaptirmaya ve tadil etmeye yetkilidir. Bu planlar; biiyiiksehir belediye simirlar
icerisinde kalan alanlar igin biiyiiksehir belediye meclisi tarafindan, il ve ilce belediye
simwrlart ile miicavir alanlart igerisinde kalan alanlar icin ilgili belediye meclisleri
tarafindan, beldelerde ve diger yerlerde ilgili valilik tarafindan, planlarin belediyelere
veya valilige intikal ettigi tarihten itibaren ii¢ ay icerisinde aynen veya degistirilerek
onaylanir. Belediyeler ve valilik tarafindan ii¢ ay icerisinde onaylanmayan planlar
Bagskanlik tarafindan re’sen onaylanir. Belediyeler, valilik veya Baskanlik tarafindan
onaylanan bu planlar,; aski, ilan ve itiraza dair kararlar da dahil olmak tizere 3194
sayili Imar Kanunu hiikiimlerine gére belediyeler ve ilgili kamu kurumlar: tarafindan

yapilacak tiim iglemler Baskanlik tarafindan re’sen yapilmak suretiyle yiiriirliige konur.

Gecekondu Déniisiimii konusuyla ilgili olarak TOKI’nin planlama yetkilerinde genisleme
goriilmiistiir. 05/05/2004 tarih ve 5162 sayili Kanunla 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’na
eklenen madde ile gecekondu doniisiimlerini kolaylastiracak diizenlemeler yapilmis ve
TOKI’ye planlama yetkisi verilmistir. Bu c¢ercevede, TOKI, gecekondu bolgelerinin
tasfiyesine veya iyilestirilerek yeniden kazanimina yonelik gecekondu doniisiim projeleri
gelistirme, insaat uygulamalari ve finansman diizenlemeleri yapma konusunda
yetkilendirilmistir. Bu amacla Idareye, gecekondu bolgelerinde hak sahibi olan kisilerin
haklarina konu gayrimenkullerin degerlerini tespit etmek, bu kisilerle proje cergevesinde
anlagmalar yapmak ve bu anlagsmalarin usul ve esaslarini belirleme konusunda inisiyatif

kazandirilmgtr.

Ayrica Idareye gecekondu doniisiim projelerindeki konutlarin bedellerini uygulamalarinin
yapildig illerdeki mevcut ekonomik durum, dogal afetler, konut rayi¢ bedelleri ve gecekondu

bolgesindeki kisilerin gelir durumu g6z Oniinde bulundurularak gerekli goriildiigiinde
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kamuoyuna ilan edilerek yapim maliyetlerinin altinda tespit etme yetkisi taninmistir (Ek md.
7). 1dareye gecekondu doniisiim projesi uygulayacagi alanlarda ¢evre ve imar biitiinliigiinii
bozmayacak sekilde her tiir ve 6l¢ekteki imar planlarin1 yapma, yaptirma ve tadil etme yetkisi

verilmistir (md.4). (www.toki.gov.tr,2010)

5.2. TOKI’nin Planlama Yetkilerindeki Genislemenin Boyutlar

TOKI nin toplu konut alan1 olarak belirledigi yerlerin imar planin1 yapmasi, yaptirmasi ve
degistirmesi, yetkili idarece {i¢ ay iginde onaylanmamasi durumunda imar planinin dogrudan
yiurirliige girmesi seklindeki yetkileri dikkat ¢cekmekte ve elestiri konusu yapilmaktadir.
Geray(2007,333) konuyla ilgili ¢alismasinda sahip oldugu yetkilerle TOKi’nin hem devlet
kurulus ve kurumlar1 arasinda giiclli, ayricalikli bir konuma getirildigini, hem de kent
yonetimlerinin imar plani ve yapi izinlerine iliskin yetkilerini eline gecirip, mali denetimlerin
de disinda tutuldugunu belirtir. Geray makalesinde devamla su tespitleri yapar: “Ayrica,
konut iireten 6biir yapimcilardan, 6rnegin 6zel firmalardan ve 6zellikle kooperatiflerden daha
cok “korunmaya layik”(mazhar-1 miisaade) ayricalikli bir kurulus konumuna getirilmis, ¢esitli

vergi ve har¢lardan bagisik tutulmustur.”

TOKI’nin son dénemde artan yetkileri konusunda bir elestiri de Mimarlar Odas: Istanbul
Biiytikkent Subesi Genel Sekreteri Miicella Yapici’dan gelmektedir. Yapici, imar yetkileriyle
gittikge genisleyen TOKI'nin plansiz, programsiz ve kimliksiz projeler iiretip yetkisini kotiiye

kullanarak konuya rant odakli yaklastigini sdylemektedir.

Yapict planlama konusundaki son degisiklikleri sdyle agiklamaktadir: “24 Temmuz 2008
tarihinde ¢ikan yasada TOKI'ye sdyle bir yetki verildi: TOKI, aslinda kendi planlarini
yapiyordu. Bunlarin ii¢ ay icerisinde onaylanmasi gerekiyordu. Esasinda bu yasa degisikligi
2004'te yapildi. Fakat yine de TOKI'nin planlar1 Belediye Meclisi'ne geliyordu ve askiya
cikiyordu. 24 Temmuz'da gelen yasayla bu ortadan kaldirildi. Bagkanlik, artik ifraz planlarina
kadar biitin planlarin1 kendi yapacak. Kendi makaminda askiya cikaracak.” (“TOKI
Planlama Kararlar: Rant Odakli™)

TOKI ile ilgili olarak 2009 yilinda Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi tarafindan
diizenlenen bir panele ve panelistlerin goriislerine de katilimcilarin konuyla ilgili yetkin
kisiler olmasi acisindan calismamizda yer vermekte fayda bulunmaktadir. Bu panelin
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katilimcilarindan biri olan Prof. Dr. Cevat Geray, TOKI’nin yapmis oldugu uygulamalarimn
kendine planlama yetkisi verilmesine ragmen kent plani biitiinliiglinden kopuk oldugunu,
sehir plancilar1 tarafindan da uygulamalarin sadece birtakim ingaat faaliyetlerinin gelisigiizel

yerlere serpistirildigi projeler olarak nitelendirildigini ifade etmistir.

Ayni paneldeki bir diger konusmaci olan Mimarlar Odas1 Eski Genel Baskan1 Oktay Ekinci
ise konugmasinda 6zetle, TOKI nin belediye sinirlari igerisindeki hazine arazilerini planlama
yetkisini almas1 ve hazirladigi planlar1 dayatmasinin demokrasiye ve belediyecilige biiytik bir
darbe oldugunu ve tiim belediyelerin bu gercekligi géz oOniine alarak TOKI karsisinda
miicadele etmesi gerektigini belirtmistir. Ekinci konusmasinin devaminda ancak belediye
baskanlarinin bu konu iizerinde en ufak bir adim dahi atmadigini ifade ederek toplumsal
haklarimizin korunmasi konusunda neden kayitsiz kalindiginin irdelenmesi gerektigine dikkat

cekmistir.

Ayni panelde konusmaci olan Arsa Ofisi 1. Bolge Eski Midiirii Mustafa Demirdven de
konusmasinda o6zetle, konut kooperatifciliginin ortadan kaldirildigm, TOKI’nin Arsa
Ofisi’nin kapatilmasi sonrasindaki tiim miilkleri devraldigini, yeni ortakliklar kurma yetkisini,
idareye kaynak saglamak amacgli kar amacl projelere imza atma yetkisini, gecekondu
alanlarmin tasfiyesi yetkisini, Gecekondu Yasasi‘nda tanimlanan Baymndirhk ve Iskan
Bakanligi‘nin yetkilerini, Emlak Bankasi‘nin tiim vasifli arazilerinin devrini de sagladiktan
sonra imar plant yapma yetkisini de alarak inanilmaz bir kaynaga ve hareket alanina

kavustuguna dikkat cekmistir. (“TOKI Gercegi Paneli”, 2009)

Aslinda yukarida bahsedilen panelde ifade olunan hususlar TOKi’de rahatsizlik meydana
getirmistir. Ancak bilimsel bir ¢aligmada her tiirlii goriise imkanlar Olglisiinde yer verme
prensibinden hareketle bu goriislere de —oldukca da genis sekilde- bu c¢alismada yer
verilmistir. Ancak su da hatirda tutulmalidir ki TOKI ve uygulamalar1 konusunda pesin
hiikiimlii yargilara prim verilmemeli, adeta kurumun agiklarin1 arayip bunu siyasi veya

benzeri konularda malzeme haline getirmenin de lilkemize faydasi olmayacagi bilinmelidir.

Miihim olan burada yetkin/uzman kisilerin gerekirse kurumla da bizzat temasa gecip
sergilenen hatalarin diizeltilmesi yolunda samimiyetle isbirligine gidilmesidir. Bu basarildigi
takdirde medeni lilke insanlarina yarasir bir pozisyon alinmis olacak ve tiim iilkenin davasi

olan konut sorunun ¢oziimiine daha olumlu tarzda katki saglanmis olunacaktir. Dogrusu
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tilkemizde siklikla rastlanan ve bu konudaki tartismalarda bazen abarti elestirilere veya
yorumlara yol agan ideolojik korliige de bu konuda kapilmak kimseyi sorunun ¢oziimii

konusunda bir adim bile olsa ileri gotiirmeyecektir.

Ayni sekilde Moodys’in 2008 yilinda TOKI’ye iliskin hazirlatti1 raporda da TOKi’nin 161.4
milyon metre kare arazisinin (2007 itibariyle) biiyiik bir kisminin devletten ya da diger kamu
kuruluglar1 ya da kooperatiflerden devralindigi belirtilmektedir. S6zkonusu raporda bu
arazilerin kii¢iik bir kisminin ise tercihli fiyattan satin alinmis oldugu ya da kamulastirildigi
bilgisine yer verilmektedir. Raporda devamla TOKI’nin belediyeler tarafindan gelistirilen
sehir planlama projelerinde degisiklik yapabilme yetkisinin kurumu bir sekilde yonetimsel

miidahale riskinden koruduguna da yer verilmektedir (Moodys,2008,4).

6. SONUC

2000’den sonraki son yasal diizenlemeler TOKi nin yapisal karakterini degistirdigi gibi insa
faaliyetlerini de iceren alan ve iliskilerdeki roliinde de degisiklige neden olmustur. TOKi’ nin
mali 6zerkliginin saglanmasi, bor¢lanma yeteneginin ve gelirlerinin arttirilmasi, kamusal arsa
ve arazi stogunun biiyilik bir kismini elinde tutan ya da degerlendirilmesi sathasinda
danigmanlik yapan bir birim haline gelmesi TOKI’yi arsa ve konut piyasalarinda erisilmesi ve
rekabet edilmesi adeta imkansiz olan bir giice doniistiirmiis oldugu konuyla ilgili bazi

arastirmalarda dile getirilmektedir (Kaya,2010).

Tiim bu yukarida belirtilen hususlar 1s1331nda TOKI’nin 6zellikle 2000°den sonra énemini
artirdigi, yetkilerinin genisledigi, elindeki kaynaklarin c¢ogaldigi ve daha fazla yatirim
yapmaya yoneldigi anlasilmaktadir. Her ne kadar yatirim miktarindaki artis nedeniyle zaman
zaman finansman konusunda sorunlar yasasa da arkasindaki hiikiimet destegi nedeniyle bunun
cok sikint1 olusturmayacagi diisiinlilmektedir. Zaten bu Moodys’in hazirladig1 raporda da

teyid edilmektedir.

Planlama konusunda da yetkilerinin arttig1 goriilen TOKi’nin yine de kentsel doniisiim ve
hazine arazilerine yapacagi yatirimlarda yerel yonetimlerle siirekli isbirligi ve diyalog i¢inde
olmasinin planlamada tutarliligin ve biitiinciil yaklasimin saglanmasi agisindan énemli oldugu
diisiiniilmektedir. Tabiatiyla bu tarz isbirligine gidilmedigi takdirde TOKI’ye yonelik

elestirilerin devam edecegi ongoriilmektedir.
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Ayrica yapilacak planlama c¢aligmalarinda daha ¢ok kamu menfaatinin hedeflenmesi ve alt
gelir grubunun saglhikli konut ihtiyacinin giderilmesinin dncelikli tutulmas1 da TOKI’nin rant
amacli projeler iirettigi ve planlama yaptig1r konusundaki elestirilerin oniinii bir nebze olsun
kesebilecektir. Aksi halde kurumun imaji1 da bu yogun elestiriler nedeniyle yipranacak ve

“marka” olma gibi planlar1 da suya diisebilecektir.

Su bir gercek ki; TOKI 6nemi nedeniyle her yeni hiikiimet olusumunda siyasilerin gdzdesi
kurum olma 6zelligini devam ettirecektir. Burada kamuoyunun hassas olmasi gereken konu;
ihale siirecinde ve planlama gibi kritik kararlarin alinmasi siirecinde hassas olunup patronaj
iliskilerinin Idareyi esir almasmin 6niine gegebilmektir. Bu konuda STK’lar veya basin

kurulusglar1 olmak iizere hemen hemen herkese ¢esitli gorevler diismektedir.

Aslinda tabii ki en oncelikli konu bireye etik degerlerin benimsetilmesidir. Ayrica denetim
konusu da ¢ok biiyiik 6nem arz etmektedir. Boylesine devasa bir kurumun denetiminin sadece
Devlet Denetleme Kurumu’na birakilmasiin yeterli olup olmadigi tartisilmali ve kurumda
tam seffafligin —6zellikle de ihaleler boyutunda- saglanmasi1 gerekmektedir. Bu konuda da
yiiriitmeyi olusturan makamlarin TOKI’nin denetimi konusuna daha bir ciddiyetle egilmeleri

ehemmiyet arz etmektedir.
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