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Elinizde bulunan bu calisma, Adalet ve Kalkinma Partisi (AKP) tarafindan
kamu kurumlari eliyle tGlkemizde gerceklestirilen en organize ve

en kapsamli yolsuzluk faaliyetlerinin yapildigi Toplu Konut idaresi

(TOKI) ile ilgilidir. Caismada usulsiiz ve kanunsuz islemlere 6rnek
vermek gerektiginde, denetim raporlarinda yayinlanmis sinirli bilgiler
kullanilmistir. Ulasilabilen bilgi ve belgelerden TOKI (izerinden kamunun
kaynaklarinin burrokrat ve siyasetgiler eliyle diizenli olarak belirli kisi ya
da sirketlere aktarma yéntemleri tespit edilmis ve bunlar inceleme altina
alinmistir.

Ulkemiz insaninin en temel ihtiyaclarindan biri olan barinma ihtiyacini
karsilamak lizere kurulan TOKi'nin misyonu halkimiza ucuz, cagdas

ve dayanikh konutlar tGretmek olmalidir. Ancak, dncelikle diistik ve

orta gelirli ailelere konut saglamasi gereken TOKI, AKP déneminde,
blylksehirlerde liks konutlar yapan, devletin kiymetli arazileri Gizerinden
rant yaratan ve bu ranti dnceden belirlenmis sirketlere aktaran bir kurum
haline gelmistir.

TOKI bu islemleri gerceklestirirken hukuk kurallari ve ihale mevzuati
acik¢a ihlal edilmistir. Bu ihlaller, denetim kurumlarinca tespit edilmis
olmasina ragmen ne yazik ki sorumlular hakkinda higbir islem
yapilmamistir. Aksine tespit edilen yolsuzluklarla ilgili ileride bir islem
yapilmasini dnlemek amaciyla 13.02.2011 tarihinde cikarilan 6111 sayih
Kanun'un 176. maddesine konulan hikimle bu yolsuzluklari yapanlar
Turkiye Blyiik Millet Meclisi'nde AKP milletvekillerinin oylari ile aklanmis
ve ileriye doniik olarak yeni yolsuzluklarin 6ni acilmistir. Yaratilan bu
ekonomik ve siyasi glicti sorgulayan her siyasetci, gazeteci ya da isadami,
hukuk disi uygulamalar, siyasi baskilar ya da ekonomik yaptirnmlarla
etkisiz hale getirilmistir.

Bu calismaiile birlikte, Kamu Alimlari” ve “Etik ve Saydamlik”
¢ahsmalarimiz bir biitiin olarak incelendiginde, Cumhuriyet tarihinin en
kapsamli ve en sistematik rant yaratma organizasyonu ile karsi karsiya
oldugumuz anlasilacaktir. Bu hukuk disi uygulamalar sayesinde, daha
sekiz yil 6nce varliklar bilinmeyen ya da varolmayan pek cok sirket
bugtin Turkiye'nin dev holdingleri arasinda sayilacak diizeye ulasmistir.
Bu “basari dykdlerinin” sirrint merak edenler, cevabi ¢calismamizin
detaylarinda bulacaktir.



Yolsuzluga dayal ekonomik kalkinma modeli ile miicadelenin kamuoyu
destegi olmadan yapilmasi miimkiin degildir. iste bu nedenle titiz bir
arastirma sonucu derlenen bilgi ve belgeler bu ¢calismaile kamuoyunun
dikkatine sunulmustur. Bu sayede sorumlularin kamu vicdani éniinde
mahkum olmalari saglanirsa, kanun dniinde hesap vermelerinin de 6nii
aciimis olacaktir. Bu da ancak “Adalet”in baski altinda tutulmadigi ve
“Kalkinma” nin yandaslarin kalkinmasi anlamina gelmedigi CHP iktidarinda
mimkuin olacaktir.
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I. Turkiye’de Konut Sorunu
ve Konut Politikalan



1.1- 2003 Yili Oncesi Donem

Ulkemizde uygulanan politikalarin bélgesel dengesizlikleri derinlestirici
niteligi, yogun bir go¢ slrecini beslemistir. 1950’lerden gliniimiize artarak
devam eden kirdan kente go¢lin yarattigi kentlesme ve konut baskisi
karsisinda merkezi ve yerel yonetimlerin yetersiz kalmasi sonucu konut
sorununun ¢6zimu kurumsallasamamis ve gecekondu yoluyla yasadisi
konut edinme bicimi yayginlasmistir.

Konut ve daha genel anlamda kentlesmeye iliskin olarak ortaya ¢ikan
yetersizlikler;

a- Konut Uretimi ve kentlesme konularinda yeterli bir kurumsal
altyapinin olusturulamamasi,

b- Merkezi ve yerel idarelerin arsa ve konut tretimi konusunda yetersiz
kalmalari,

c- Imar ve yapi kurallariile planlama sistemi, kaliteli cevre, uygulamada
etkinlik, afete karsi hazirlik ve dayaniklilik gibi konular agisindan
yetersiz kalinmasi,

d- Etkin bir denetim ve esgidim sisteminin saglanamamasi,
olarak sayilabilir.

Bu yetersizliklerin bir sonucu olarak, kentlesme siireci ve konut Uretimi,
plansiz, imarsiz, denetimsiz bir ortam icerisinde sekillenmistir. Tarihsel
olarak kirsal alanda zilyetlik yoluyla edinilen topradin zamanla miilkiyete
donismesi nasil kirsal alanda yaygin bir uygulama ise, go¢ eden kitlelerin
kentlerin ¢eperindeki hazine arazileri lizerinde gecekondulasmasi da,
ayni sekilde kendisine yaygin bir uygulama alani bulmustur. Konut edinme
yolu olarak merkezi ve yerel yonetimlerin gerceklestirdigi toplu konut
uygulamalarinin ve sosyal konutlarin hem yetersiz olmasi, hem de go¢
eden yoksul kitleleri hedeflememis olmasi, gecekonduyu alternatifsiz
birakmistir. Gecekondulasma olgusu, kirdaki iktidar iliskilerine benzer
bicimde kentlerin ¢evresinde de geleneksel himaye iliskilerinin yeniden
Uretilmesine temel saglamistir. Sehirlere aktarilan geleneksel ve kirsal
himaye iliskileri, konuttan is yasamina, sosyal iliskilerden kultir hayatina
kadar genis bir yelpazede kendini yeniden treten bir yapi1 kazanmistir.

Gecekondu yasami icinde sonraki kusaklar, egitim ve ciraklik yoluyla
bir meslek sahibi olmus olsalar da himaye iliskileri icerisinde kalmalar
dogal hale gelmistir. Cagdaslasma kuramlarinda kalkinmanin temel
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dinamigini olusturan sehirler, Glkemizde kirdan gelenleri kentsel Giretim
yapilari icinde butlinlestiremeyince, kirsal iliski bicimleri dnceleri kente
eklemlenmis, sonra da kentin butin yapilarinda hakim iliski ve kiltar
formlar haline gelmistir. 1980’li yillara kadar kirdan kente yasanan gociin
temel karakteristikleri, go¢iin aile temelinde gerceklesmesi, go¢ edenlerin
genelde yoksul olmasi ve kentlerdeki istihdam olanaklarinin yiiksekligidir.

Aile go¢iiniin daha sonralar kismen devam ettigi durumlarda ise,
kirdaki niifusun azalmasina paralel olarak, varliklarin eskisi gibi deger
bulmamasi, go¢ edenlerin kente dezavantajli olarak gelmeleri sonucunu
dogurmustur. Bu durum kirdaki yoksulluk artisinin daha fark edilir hale
gelmesinin de belirtilerini olusturmaya baslamistir. i¢ ticaret hadlerinin
ozellikle 1980’lerden sonra tarim aleyhine gelismesi neticesinde, kirdaki
emek rezervi kentin cekiciliginden ¢ok kirdaki yoksullasmanin iticiligiyle
kentlere akmaya baslamistir.

1980’lerden sonra go¢ egiliminde niceliksel ve niteliksel bir degisim
yasanmistir. Daha yoksul, egitimsiz ve uyum yetenedi duisuk bireylerin
gocy, sehirlerin yeni go¢ edenleri emme kapasitesindeki gerilemeyle
birleserek kentlerde varoslarin olusumunu hizlandirmistir. Konut eksikligi,
kentlerin yoksul mahallelerinde yoksullugun daha derinden yasanmasina
katkida bulunarak kent yoksullugunu artirmistir.

1980’li yillarin sonlarindan itibaren artan kent yoksullugunun ve
caresizligin bir yansimasi ise dinsel motiflerin kentlerin gecekondu ve
yoksul semtlerinden siyasal alana tasinmasi stireci olmustur, Ginimiizde
de yogun kirsal goclerden kaynaklanan gecekondulasma baskisi

varhigini stirdiirmektedir. 2000li yillar dncesi ve sonrasinda bicimleri
farklilik gosterse de kentsel alanlarda kaynak paylasiminin arsa ve konut
tizerinden gerceklestigi siire¢ yasanmaya devam etmektedir. Ozellikle
1980’li yillardan bu yana gériilen enflasyonist ortam, artan belirsizlik
ortamiyla birlikte arsa spekilasyonlarini ve ilk asama olan 2000li yillara
kadar “yap-satci” kiiglik 6lcekli insaat sermayesinin, 2000°li yillardan sonra
ise kentsel doniisiim projeleri yoluyla AKP’ye yakin sirketlerin konut tretimi
alanina yénelmesini kortiklemistir.

ilk dénemde kent icinde kalan eski (birinci dalga) gecekondu bélgeleri kat
karsihgi sistemi ile apartmanlasirken, buralardaki gecekondu sahiplerinin
haksiz kazang elde ettigine yonelik toplumsal yargilar da yayginlik
kazanmistir. Yasal olmayan yollardan edinilen bu tiir konutlarin zamanla
gecekondu aflari ve tapu tahsis belgeleri ile yasal hale getirilmesi ve
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1slah planlarinin sagladidi olanaklar ¢ercevesinde kat karsiligi sistemi
ile bir zenginlesme unsuru haline dénismesi neticesinde, toplumda
“calismadan kazanma, haksiz kazang” gibi uygulamalar giderek
yayginlasmistir. Hazine arazileri Gizerine yapilacak olan gecekondularin
yasallastirlacagina dair yaygin kani, gecekondu sisteminin stirmesi
acisindan tesvik edici bir unsur olmustur.

Onceki yillarda agirlikh olarak gecekondu bélgelerinde uygulanan kat
karsiligi insaat modeli AKP déneminde TOKi araciligiyla Arsa Karsihdi Gelir
Ortakhgi (AKGO) modeli olarak uygulanmaya baslamistir. Yine énceki
yillarda gecekondularin yasallastirilmasiyla elde edilen kictik rantlar

bu defa biiyiik 6lcekli olarak TOKi araciligiyla AKP’ye yakin sirketlere
aktarilmaya baslaniimistir.

1.2- 2003 Yili Sonrasi Donem

3 Kasim 2002 tarihinde yapilan milletvekili genel secimlerinde tek

basina iktidar olan AKP tarafindan 3 Ocak 2003 tarihli acil eylem

planinin kentlesme bélimiinde gecekondulasmanin dnlenmesi ve

konut seferberliginin baslamasi iki temel 6ncelik olarak belirlenmistir.

Bu kapsamda “... Kentlerde gecekondulasmanin dnlenmesi ve mevcut
gecekondularin kaldirilarak ¢cagdas bir kent gériiniminin olusturulmasi
icin gecekondu sahiplerinin de destegini alacak sekilde alternatifler sunan
bir yapida belediyelerin yetkileri artirilacaktir. Bu ¢ercevede, oncelikle

arsa Uretimi ve arzi artinlarak planh sehirlesme saglanacaktir. Mevcut
gecekondu alanlarinda arazi degerlerine gore ev verilmek suretiyle
yenileme calismalari yapilacaktir. Dar gelirli vatandaslarimizin, kira 6der
gibi birkac yillik stire icinde ev sahibi olmalari saglanacaktir. Bu tedbir ile,
kisa vadede Tirkiye'nin en acil sorunu olan issizligin azaltiimasina da katki
saglanacaktir...” denilmektedir.

TOKI 2003-2010 yillari arasinda 1.466 proje kapsaminda toplam
37.658.956.330 TL tutarinda ihale gergeklestirmistir. 2005-2010 yillar
arasinda Kamu ihale Kurumu'na (KiK) bildirdirilen ihalelerin toplam
tutarinin 18.565.783.818TL oldugu gorilmektedir.!

Bu yapilarin, yoresel 6zellikleri dikkate almayan, alt yapisi

gerceklestirilen ihalelerle ilgili bilgi bulunmamaktadir.
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tamamlanmamis, kentlesme sorunlarini artiricl, estetikten uzak ve
zevksiz bina topluluklar oldugu, konuylailgili sivil toplum 6rgutleri ve
akademisyenler tarafindan defalarca raporlanmistir. Cagdas bir kent
goriniminin olusturulmasi bir yana, kentlerin mevcut gorintileri daha
da bozulmustur.

Yaratilan kentsel rantlarin cazibesi, gecekondularda yasayan insanlara
verilen vaatleri unutturmustur. AKP'nin secim programinda belirttigi toplu
konut uygulamalarinda “gecekondu sahiplerinin de destegini almak”
sozl yerine getirilmemis ve evleri yikilan bu insanlar kentlerin ¢eperlerinde
olusan yeni gecekondulara gonderilmistir.

AKP'nin 2003 yilinda baslattigi konut seferberligi cercevesinde, yukarida
yer alan kotl yonetim ornekleri siyaseten elestirilebilse de iyi niyet
cercevesinde anlayis gosterilebilir. Ancak, AKP'nin konut yapim seferberligi
adi altinda, ihaleye fesat karistirma ve gorevi kétiiye kullanma suclarini
isleyerek ve isleterek kamunun kaynaklarini birkag sirkete aktarmasi
Cumbhuriyet tarihinin en buyuk yolsuzlugunu karsimiza cikarmistir.

Yapilan yolsuzluklarin tzerine gidilmemesi ve belgeleri ile ispatlanan
yolsuzluklardan hesap sorulacagina iktidar sézctlerinin carpitilimis
bilgilerle bu yolsuzluklar savunmaya kalkismasi yolsuzluk yapanlari
cesaretlendirmektedir. Yolsuzlukla miicadele etmesi gereken, basta
denetim birimleri olmak tGzere, kamu kurumlarinin ¢esitli vasitalarla baski
altina alinmasi ve medyanin susturulmasi bu sayede yolsuzluklardan
hesap sorulmamasi toplumda “yapanin yaninda kar kalmasi” hissiyatinin
olusmasina sebebiyet vermektedir. Bu toplumsal hissiyat yolsuzluklarin
kurumsallasmasina sosyo-psikolojik zemin hazirlamaktadir. Yolsuzlugun
toplumumuz icerisinde mesrulasmasi bu llkeye yapilacak en biiyik
kotiluktir. Yolsuzlugun mesrulastigi bir tlkenin sosyal ve ekonomik
kalkinmayi gergeklestirebilmesi miimkiin olmayip bu tlkelerin orta — uzun
vadede birligini ve bagimsizhigini kaybetmesi kaginilmazdir.
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Ornek Olay 1: TOKI Yoneticilerinin Mevzuata Aykin Olarak Yiiksek
Ucretler Almasi

Kamu kurum ve kuruluslarinin yonetim ve denetim kurulu (iyeliklerine atanan
Uyelerin alacagi ticretin tavani her yil Yiiksek Planlama Kurulu (YPK) tarafindan
kararlastinlmaktadir. Ancak, TOKI istiraki sirketlerde bu belirlenen rakamlarin

cok lizerinde licretler (yonetim kurulu lyeleri icin aylik 5.000 TL) denmektedir.
Yiiksek Denetleme Kurulu (YDK)? her yil raporlarinda bu 6demelerin hukuka
aykir oldugunu ve ilgililer tarafindan iade edilmesi gerektigini belirtmektedir. Bu
tespitlere ragmen alinan (icretler geri 6denmedigi gibi yonetim ve denetim kurulu
Uyelerinin sayilan artinlarak daha fazla kisiye bu 6demeler yapilmaktadir. Bu
duruma ornek olarak; Kuzey Ankara Girisi Kentsel Dontistim Projesinin misavirlik
ve kontrolliik hizmetlerini gerceklestirmek amaciyla sadece 70 calisani olan
TOBAS'In 6 kisi olan yonetim kurulunun lye sayisi 8 kisiye, 2 kisi olan denetim
kurulunun dye sayisi ise 4 kisiye cikanlmistir. TOBASn 2007 yili toplam satis geliri
807.370 TL olarak gerceklesmis ancak bu bedelin 343.957 TLsi (% 42) Yonetim

ve Denetim Kurulu tiyelerine ddenmistir. TOBAS'n y6netim ve denetim kurulu
liyeliklerine atanan kisilerin Ankara Biytiksehir Belediyesi'nin ve TOKInin Gist
yoneticileri oldugu tespit edilmistir.

Bu olay calismamizin ilerleyen béliimlerinde faaliyetleriyle ilgili detayl bilgiler
bulunan TOKI Yéneticilerinin etik algilamasiyla ilgili 56nemli mesajlar vermektedir.

CHP'nin yolsuzluklar tizerinde hassasiyetle durmasinin temel

sebebi yukarida belirtilen toplumsal risktir. Yolsuzluklarla kurumsal
miicadelemizin bir par¢asi olarak TOKI faaliyetlerinin yirirliikte bulunan
kanunlarimiz ¢ercevesinde degerlendirilmesi, bu calismamizin temel
konusunu olusturmaktadir.

26085 sayili yeni Sayistay Kanunu ile YDK Sayistay Baskanhgi'na devredilmistir.
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II.TOKI’nin Faaliyetlerinin
Yonetsel ve Hukuksal
Acidan Degerlendirilmesi



TOKI'nin faaliyetleri incelendiginde; yonetsel ve hukuksal olarak
birbirinden farkl iki yontem uyguladigr anlasiimaktadir. Bunlardan
birincisi 6zellikle bliyliksehirlerde bulunan ve agirlikh olarak ¢alisanlarin
Konut Edindirme Yardimlari (KEY) karsiligi olarak ayrilan arsalarin veya
gece kondu bolgelerinin kamu ihale sistemi disinda AKGO modeli adi
verilen kat karsiligi insaat s6zlesmesi benzeri bir model ¢ercevesinde ihale
edilmesidir. ikinci tip uygulamaysa kamuya ait arsalarda konut yapim
isinin kamu ihale sistemi ¢cercevesinde ihale edilmesidir.

Sekil 1: TOKI Faaliyetlerinin Ayrimi

Kamu ihale Kanunu
Kapsami Disinda
Gerceklestirilenler

(AKGO Modeli)

TOKi Projeleri

Kamu ihale Kanunu
Kapsaminda
Gergeklestirilenler

2.1- TOKi'nin Kamu ihale Kanunu Kapsami Disinda
Gergeklestirgidi islemler (AKGO Modeli)

2.1.1- Modelin Yonetsel A¢idan Degerlendirilmesi

Kamu ihale sistemimiz kurulurken, kamu harcamasi gerektiren islemlerle
diger islemlerin ayrilmasi temel ilke olarak 6ngorilmis, bu amagla
kamu harcamasi gerektirmeyen islemler 4734 sayili Kanun kapsamina
alinmamuistir.

Gelir getiren islemlerle harcama yapilmasi gereken islemlerin bu sekilde
ayrilmasi, yonetimi seffaflastirmakta ve denetimini kolaylastirmaktadir.
Bu sayede yapilacak islerin faydasinin (getiri) ve maliyetinin (gotiirl) net
olarak tespiti mimkiin olabilmekte, gelir getirici faaliyetlerin faydasinin
harcama gerektiren faaliyetlerin maliyeti icerisinde kaybolmasina (veya
tam tersine) engel olunmaktadir.

Ancak TOKi, AKGO modeli ile bu ilkenin tam aksine bir uygulama icerisine
girmistir. Bu uygulamada TOKI, miilkiyetinde bulunan arsalari kat
karsiligi insaat sdzlesmesine benzer bir ydntemle miteahhitlere ihale
etmektedir. ihaleye giren miiteahhitler, 6ngériilen proje ve sdzlesme
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sartlari cercevesinde en yiiksek teklifle (idare payi) ihaleyi kazanmaya
calismaktadirlar. ihaleyi alan firmalar TOKi'nin yarattigi gliven ortami
sayesinde henuz insaat asamasinda bile yaptiklari konutlari halka
satmakta ve elde edilen gelirin belirli bir yizdesini (idare payi) arsa bedeli
olarak TOKi'ye devretmektedir.

Bu modelde, yapimci firmalar ile TOKi arasinda bir nevi adi ortaklik
kurulmakta ve sermaye olarak TOKI arsasini ortaya koyarken, yapimcl
firma insaat yapim maliyetleri tutarinda nakdi sermaye koymaktadir.
Ortakhidin orani ise arsanin rayi¢ degeri ve insaat maliyetleri g6z 6niine
alinarak ylizde cinsinden belirlenmekte ve kamunun payina diisen oranin
artirlmasi esasina dayali ihale yapilarak yapimci firmalar segilmekte

ve konutlarin satisindan elde edilen hasilat ortaklarin hissesi oraninda
bolusilmektedir.

Ticari ortakliklarda, ortaklarin paylari koyduklari sermayenin toplam
icindeki ylizdesi ile ifade edilir. Bu 6rnekte kamunun hakkinin ne kadar
olacagini ilk belirleyen, kamu hissesini temsil eden arsanin degeridir.

Bu arsalarin degeri ihale 6ncesinde yapilan ekspertiz raporlari

ile belirlenmektedir. TOKI tarafindan ihale éncesinde yaptirilan
degerlemelerde, ihale konusu arsalarin degerinin, piyasa degerlerinin cok
altinda belirlendigi TOKI yénetimi tarafindan ikrar edilmis ve bu durum
Ylksek Denetleme Kurulu (YDK) tarafindan da tespit edilmistir.

Ortakhkta kamu payinin belirlenmesinde ikinci &nemli unsur insaatlarin
yapim maliyetidir. Bu maliyet tutar ihale dncesi yapimci firmanin hisse
oranina baz deger teskil etmektedir. Bu yapim maliyetlerinin ihale
oncesinde yapilan fizibilite calismalarinda ¢ok yiiksek belirlenmesi halinde
kamunun hasilat payr dogal olarak diisecek, yapimci firmanin payi
yukselecektir.

insaatlarin yapim maliyetlerinin ihale asamasinda birim deger olarak cok
yuksek gosterildigi, mikerrer hesaplamalarin oldugu, insaat asamasinda
yapimci firmalar tarafindan vaat edilen kalitede malzeme ve teknoloji
kullanilmayarak kamu payinin tespitine iliskin hesaplamanin ana
unsurlarindan biri olan insaat yapim maliyetleri asagiya cekilmek suretiyle
firmalar lehine haksiz kazang saglandigi yine YDK tarafindan tespit
edilmistir.

Ortakhgin getirisi ise satilan konutlarin hasilatinin paylasimi ile
olmaktadir. Adil bir ortaklikta, ortaklarin satis hasilatini tam ve
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zamaninda bolismeleri gerekmektedir. YDK tarafindan yapimai firmalarin
kamu ile ortak hesap a¢gmak yerine, ayri hesaplar acarak konut alanlarin
bu hesaplara yonlendirildigi tespit edilmistir. Yani modelin bu bélimiinde
de ortaklik kamu aleyhine ¢alismistir.

Yukarida anlattigimiz risklerin gerceklesmesini bir 6l¢lide engelleyecek

en 6nemli kontrol mekanizmasi yapimci firmalarin segilmesinde adil,
rekabetci, saydam ve glvenilir ihaleler yapilmasidir. Saydam ve rekabetgi
ihale yapilmasinin énkosuluysa ihalelere iliskin yasal ve kurumsal alt
yapinin eksiksiz olmasidir. AKGO modelinde, Kamu ihale Kanunu devre disi
birakilarak, ihaleler TOKi tarafindan yayinlanan yénetmelik cercevesinde
gerceklestirilmektedir. Bir baska anlatimla hem davul hem tokmak TOKI
yonetiminin elinde bulunmaktadir. Ayrica, yapilan ihalelerin bircogu sinirli
teklif toplama (bir ¢esit davetiye-pazarlik usull) yontemiyle yapilmakta ve
bu sayede ihaleler rekabete kapatiimaktadir.

Modelin yukarida anlatilan yapisal eksiklikleri, basit bir drnek ile asagida
yer alan tabloda incelenmistir:

Tablo 1: AKGO Modelinin Isleyis Ornekleri

I. Durum [Il. Durum
Arsa Ekspertiz Bedeli 75 50
Tahmini insaat Maliyeti 75 100
Toplam Tahmini Maliyet 150 150
Toplam Satis Geliri 250 250
Toplam Firma Payi 125 167
Toplam Kamu Payi 125 83

Ornek olarak TOKi'ye ait arsanin gercek degerinin 75 TL, insaat
maliyetlerinin de yine ayni tutarda 75 TL oldugunu kabul edelim.

Bu durumda kurulacak ortaklikta hisse oranlari ayni (%50) olmasi
gerekmektedir. Bu kosullarda konutlarin tamaminin 250 TLye satildigini
varsayarsak, firma ve TOKi'nin paylari 125 TL olacaktir. Ancak, YDK
raporlarinda tespit edilen duruma benzer bir bicimde arsa degerinin 25 TL
disarildtgind, insaat maliyetinin de 25 TL artinldidini ve satis fiyatlarinin
ayni kaldigini distintirsek, yapilan bu hesap oyunu sayesinde kamunun
42 TLhk payr miteahhit sirkete aktarlmis olmaktadir.
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Sekil 2: AKGO Modelinde Kaynak Aktariimasi

Gercek Arsa Degeri ve insaat Arsa Degeri Disirllup Insaat
Maliyetleri Olmasi Halinde Hisse Maliyetleri Yiikseltildiginde Hisse
Dagilimi Dagilimi

O Miiteahhit Payr B Kamu Payi

Bu basit modelde acik¢a gosterildigi tizere; TOKi'nin uyguladigi modelde
arsa degeri dusurildikee ve insaat maliyetleri artirildikga kamu
kaynaklari firmalara aktarlmaktadir. Modelin teorik altyapisinda var
olan potansiyel riskler TOKi'nin 7-8 yillik uygulama tecriibeleri sonucunda
(yaklasik 17,7 milyar TL) risk olmaktan ¢ikmis ve gerceklesmistir. Bu konuda
somut tespit ve degerlendirmelerimiz calismamizin ilerleyen boliimlerinde
yer almaktadir.

AKGO Modelinde TOKI, kamu ihale sistemini uygulanamaz hale
getirmekte, boylece 4734 ve 4735 sayili kanunlarda yolsuzlukla miicadele
amaciyla getirilen tim sinirlamalardan (ilkelerden) muaf tutulmaktadir.

TOKI, uyguladigi AKGO Modeli sayesinde tiim kamu kurumlarinin

uymak zorunda oldugu kamu ihale mevzuati yerine kendi yayinladigi
yonetmeliklere gore ihale yapmaktadir. Bu durum en temel yonetim
prensibi olan “gorevlerin ayriligi ilkesi’ne aykiri bir durum olusturmaktadir.

Gorevlerin ayriligi ilkesi; en basit anlamiyla bir islemin ¢esitli asamalarinda
farkh kisi ve kurumlarin sorumlu olmasi saglanarak, yolsuzluk ve
suiistimallere karsi kontrol mekanizmasi olusturulmasidir. Bu ilke

gelismis Ulkelerde kurumsal yapilanmanin temel tasi olup organizasyon
icerisinde hicbir birim veya kisi bir islemin basindan sonuna kadar tek
baslarina sorumlu olamamaktadir. Uluslararasi denetim ve muhasebe
standartlarina gore gorevlerin ayriligi ilkesine aykir uygulamalar
kurumsal yolsuzluga yol agan en énemli risklerden biri olarak kabul
edilmektedir.
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TOKI, yasal alt yapiyi olusturma, bu yasal alt yapiya gére ihale yapma

ve yapilan isin ihaleye-sézlesmeye uygunlugunu denetleme yetkilerini ve
sorumluluklarini tek basina biinyesinde toplayarak gorevlerin ayriligi ilkesi
konusunda koti bir 6rnek olusturmakta ve bu durum kamu adina ciddi bir
suiistimal ve yolsuzluk riski olusturmaktadir.

Kamu ihale sistemimiz gelir getiren islemleri harcama yapilmasi gereken
islemlerden ayirt eden bir ilke (izerine kurulmus olmasina karsin TOKI,
AKGO modelinde arsa degeriyle insaat maliyetlerini birlestirerek bu
ilkeyi etkisizlestirmis, ihale yonetimini karmasik, etkisiz ve denetlenemez
hale getirmistir. ihale 8ncesinde alternatif modellerin (satis veya idare
tarafindan insaat yapilmasi) degerlendirilmemesi, arsa degeri ve

insaat maliyetlerinin yanls veya eksik belirlenmesi, insaat asamasinda
etkin kontrol mekanizmasi kurulmamasi ve ihale sireciyle ilgili seffaf
olunmamasi mevcut modelin 6nemli eksikliklerini olusturmustur.

Bu bilinmezlik ve karmasiklik icerisinde; ihaleyi kazanmak isteyen diirlst
yapimci firmalar rasyonel hesaplama yapamamakta, ihalelerde serbest
rekabet ortami bozulmakta, yiiklenici aday firmalar TOKi yénetiminin
inisiyatifine birakilarak iktidara yakin firmalara 6nemli bir avantaj

saglanmaktadir. A

TOKi'nin uyguladigi AKGO ( A\
modelinin yukarida belirtilen . 3

yapisal eksiklikleri dolayisiyla TOK""'"v"}’Q"!'aq'q" deeIde,
ortaya cikan risklerin G degel:l dusuy ildiikce ve
tamaminin gerceklestigi YDK insaat maliyetleri artirildikca
tarafindan tespit edilmistir. kamu kaynaklari 6zel sirketlere
2003-2010 yillari arasinda aktariimaktadir.

AKGO modeli kullanilarak )
gerceklestirilen projelere iliskin Y

bilgiler asagidaki tabloda yer

almaktadir.?

3Kaynak: TOKi internet sitesi
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Tablo 2: TOKI'nin AKGO Modeli Kapsaminda Gerceklestirdigi Projeler

Projeler Proje Sayisi Projeler Toplam Bedeli
Emlak GYO 45 10.059.976.453
Kaynak Gelistirme 36 5.779.799.210
Gece Kondu Donlisiim 80 1.891.290.423
Toplam 161 17.731.066.086

AKGO modeli ile konut yapiminda kentlesme ve toplu konut felsefesine
uygun projelendirme asamalarindan gecilmeyerek tamamen ticari
mantikla konut yapilmaktadir. Bu durum karsisinda uzun yillar
boyunca harcanan kaynaklarla olusmus kamu tecriibesi projelere
yansitilamamaktadir.

Ozellikle biiyiiksehirlerde uygulanan AKGO modeli projelerinde arsa ve
arazi ranti yaratma glidiisii kentlesme sorunlanylailgili kaygilari ikinci
plana itmistir. Bu anlayis basta trafik olmak tizere kentlesme sorunlarinin
artmasina neden olmustur.

YDK'nin Kutu 1'de yer alan AKGO modeli ile ilgili tespitlerinden de
anlasilacagi tizere modelin yonetsel ve hukuki alt yapisi eksiklik ve
hatalarla doludur. YDK'nin bu kadar uyarisina ragmen israrla devam eden
eksik ve hatali uygulamalar, projelerin yuritulmesi sirasinda ortaya cikan
yolsuzluklarla birlikte degerlendirildiginde, s6z konusu uygulamalarin
hem bilgisizlikten ¢cok rant aktarma giidiisiinden kaynaklandigi
anlasiimaktadir.
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Kutu 1: AKGO Modeli'nin YDK Tarafindan Tespit Edilen Eksiklikleri

TOKi'nin islemlerini denetleyen YDK, AKGO modelinin eksik, zararl ve kamu
adina tehlikeli yonlerini somut tespitlere dayanarak siralamistir. Bu tespitlerin
bir kismi basliklar halinde asagida yer almaktadir. (YDK Emlak Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgi-EGYO 2003 Yili Denetim Raporu Sayfa 27 - 29, 2004 Yili
Raporu Sayfa 35, 44, 45)

TOKi tarafindan yayinlanan yénetmeliklerde, hasilat paylasim ihaleleri
oncesinde alternatif secenekler arasindan hangisinin tercih edilmesinin
kamu yararina olacagi konusunda herhangi bir degerlendirme ve analiz
yapilmasini zorunlu hale getiren bir diizenleme bulunmamaktadir.
Konumu proje gelistirmeye ve insaata uygun, mevki ranti yliksek
tasinmazlari degerlendirirken dogrudan rayic fiyattan acik artirma ile
satmak, lizerinde konut veya is merkezi ya da mtisterek proje liretip
elden ¢cikarmak gibi cesitli alternatifleri ortaya koyup en karli uygulamayi
devreye sokmak, baska bir ifadeyle projenin kesif fizibilitesini cikarmak
oncelikle ele alinacak calismalar olmalidir. Azami rantabiliteyi esas

alan ¢alismalarin yapilmamasi, rasyonel oldugu saptanmadan ihale ve
taahhiide girilmesi kaynak israfina ve kamunun kiymetli tasinmazlarinin
elden cikarilmasina neden olabilmektedir.

Hasilat paylasim projeleri genellikle yiiksek gelirli toplum kesimlerini
hedeflemektedir.

- Ihalelerde saydamlik, esit muamele, giivenilirlik, gizlilik, kamuoyu
denetimi, ihtiyagclarin uygun sartlarda ve zamaninda karsilanmasi ve
kaynaklarin verimli kullanilmasi tiim ihalelerde aranan temel ilkelerdir.
Sirket tarafindan 2004 yili basinda yiirlirliige konulan yénetmelikler, bu
prensiplerin nasil gerceklestirilecegi konusunda gerekli diizenlemelerden
yoksundur.

Yapim Isleri ihale Yonetmeligi'nde SPK mevzuati cercevesinde yerine
getirilmesi gereken yasal ylikiimliiliikleri karsilayacak diizenlemeler
bulunmamaktadir. SPK mevzuatina gére insaatlarin yapilabilmesi icin
ilgili gayrimenkuliin, gerekli tiim izinleri alinmis, projesi onaylanmis,
insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut oldugu bagimsiz ekspertiz sirketleri tarafindan onaylanmis
olmasi gerekmektedir. Uygulamaya konulan yénetmelik bu konuda
herhangi bir hiikiim icermemektedir.
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« Igili mevzuat geregince Cevresel Etki Degerlendirme (CED) raporu gerekli
olan islerde ihaleye ¢cikabilmesi icin CED olumlu belgesinin alinmis
olmasi gerekirken s6z konusu yonetmelikte bu konuda bir diizenleme
yapilmamistir.

« Kamu ihale mevzuatinda yapim isleri ihalelerinde idarelerce uyulmasi
zorunlu hususlara, yaklasik maliyet hesabina esas fiyat ve rayiglerin
tespitinin nasil yapilacagina genisce yer verildigi halde Sirket
ybnetmeliginde bu hususlar yer almamis, sadece “tahmin edilen bedelin”
nasil gerceklestirildigi hususuna kisaca yer verilmistir.

Sirketin ihale yénetmeliginde “ihaleye Katilimda Yeterlilik” ile ilgili bir
diizenleme bulunmamakta, “Sirketce, isteklilerde belirli mali ve teknik
yeterlik ve nitelikler aranabilir. Bunlari tespite yarayan belgelerin neler
oldugu sartnamelerde gésterilir” denilmek suretiyle her ihale icin farkl
diizenleme getirebilecegi hiikmtine yer verilmistir.

Sirketin geg¢mis yillarda 6nceki yonetmelikler cercevesinde yaptigi

insaat ve benzer ihalelerinde, ézellikle “sinirli teklif isteme”

maddesinden hareketle, belli basli bazi firmalari davet etmek suretiyle
taahhditlere girildigi, ilan verilmis olsa dahi ihalelerde rekabet kosullari
olusturulmadidi, sonucta projelerin Sirket zararina gerceklestigi veya
olmasi gereken kar seviyelerine ulasilamadigi tespit edilmis ve ilgili yillara
ait YDK raporlarinda bu konulara deginilerek ihalelerde en uygun fiyatin
temini icin gerekli her tiirlii 6nlemin alinmasi istenilmistir.

Onceki yillar ydnetmeliklerinde “sinirl kapali teklif usulii” ile yapilan
ihalelerde en az li¢ firmadan teklif istenmesi zorunlulugu getirildigi halde
yeni yonetmelikte boyle bir sinirlama getirilmemistir. Mali ve fiziki acidan
bliytik boyutlarda olan projelerin ihalesinde en az li¢ teklifin dahi yeterli
olmayacagi g6z 6niinde bulundurularak, uygun vasifli ve cok sayida
firmanin ihalelere katiliminin temin edilmesinin rekabet kosullarinin
saglanmasi agisindan ¢ok 6nemli oldugu vurgulanmistir.
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Yukaridaki tespitlerden goérilecegi gibi AKGO, yonetim bilimi anlaminda
yapisal bozukluklari ve uygulama riskleri olan bir modeldir. Ancak, son
dénemde bu hatali model bir ydonetim mucizesi olarak sunulmakta ve bu
konuda sehir efsaneleri yaratiimaktadir. Bu sehir efsanelerinden bazilar
ve bunlara iliskin gercekler séyledir:

“Bu model son derece etkin oldugu icin lilkemizde 6zel sektor
miiteahhitleri tarafindan kullanilmaktadir. Model etkin olmasaydi
ozel sektorde kullanilmazdi.” Model, 6zel sektorde elinde arsasi olan
ancak, bu arsayi degerlendirmek icin yeterli finansmani veya teknik bilgisi
olmayan kisi veya kooperatifler tarafindan kullanilan bir yéntemdir.
Yapim islerinde tecriibeli hi¢cbir kurum elindeki arsayi bu sekilde
degerlendirmemektedir. TOKi de konut sektériinde faaliyet gésteren ve
kamu glictint kullanan bir kurum olarak bu modeli kullanmamalidir.

“Bu modelde miiteahhidin geliri konutlarin satisina bagh oldugu

icin miteahhitler kalitesiz konut yapamazlar. Dolayisiyla model
kaliteli konut iretimi konusunda kendi icerisinde ¢ok etkin bir kontrol
mekanizmasi tasimaktadir.” Bu modelde miiteahhit tim maliyetleri

ve karini satis gelirinin kendi hissesine diisen payindan karsilamaktadir.
Bu sebeple ozellikle nihai tiiketici tarafindan kolayca fark edilmeyecek
alanlarda maliyetleri distirerek ve satis amach makyaj yaparak karini
artirmak istemesi ytiksek bir risktir. Eer miteahhitlerin satis gelirini
artirmasinin tek yolu kaliteli tGretim olsaydi tilkemizde kalitesiz higbir
konut olmazdi

“Bu model sayesinde kamunun atil arsalari ekonomiye
kazandinlmakta ve TOKi'ye yoksul ailelere konut yapmasi icin
finansman saglanmaktadir.” Finansman kaynagi arsalar degersiz
varliklar degildir. Bu arsalarin, TOKi'nin yasadan kaynaklanan yetkileri
(imar yetkileri) kullaniimak lizere, degeri artirildiktan sonra serbest
rekabet ortaminda satilarak finansman yaratilmasi teknik ve bilimsel
agidan daha dogru bir yaklasimdir. Bu yaklasimla TOKi hem yoksullara
konut yapmak i¢in daha yiksek kaynak elde eder hem de kurumsal
enerjisini asli fonksiyonlarinda kullanir.

“Bu model uygulamasi basit ve seffaf bir modeldir.” Bu model alim
ve satim islemlerini birlestirmesi dolayisiyla cagdas yonetim ilkelerine ve
uluslararasi ihale uygulamalarina aykiridir. Model ayni zamanda 4734
sayill Kamu ihale Kanunu'na aykiri olup seffaf degil, ihalelere iliskin tim
inisiyatifi TOKi'ye birakan karanlik bir modeldir. (Bakiniz: Béliim 2.1.2-)
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YDK'nin TOKi'nin 2005 ve 2006 yillarina iliskin faaliyetlerinin denetimi
sonucunda diizenlenen raporlarinda yer alan 39 ihaleye iliskin bilgiler
¢alismamiz ekindeki tabloda bulunmaktadir YDK'nin Raporlarinda bu

39 projeden ihaleye katilim sayisi bilgileri belli olan 29 projenin ihalesine
katilan firma sayisi ortalamasi 4'tiir. Bu tabloda dikkat edilmesi gereken
bir diger husus ise ihaleye katilan firma sayisi arttik¢a, yani rekabet ortami
saglandik¢ca kamu payinin artmasidir. Ornek olarak istanbul Bahcesehir'de
gerceklestirilen projelerde

birinde 11, digerinde 9 firmanin A

katildigi ihalelerde kamu payi AKGO modeliyle yapilan ihalelerde A
sirasiyla % 51 ve % 43 olarak bir taraftan ihale 6ncesi arsa
gerceklesirken ayni bolgede degerleri diisiik gosterilerek ihale
diger projeler icin bir veya iki sonrasi olusan gérece yiiksek

firmanin katildigi ihalelerde
kamu payi % 38 olarak
gercgeklesmistir.

fiyatlarla rekabet havasi yaratiimis,
diger taraftan insaat maliyetleri
yiiksek tutularak kamunun hisse
orani diisiiriilmiis ve ihale alan
firmalara haksiz olarak kamu
kaynaklarinin transfer edilmesine
sebep olunmustur. )

Ulkemizde konut sektériinde
calisan ve bu tip projeleri
gerceklestirebilecek kapasiteye
sahip binlerce firma olmasina  \_
ragmen, modelin yarattig Y

belirsizlik ortaminda yeterli

rekabetin olmadigi ve bu ihalelere ¢cok az firmanin (ortalama 4 firma)
katildigr ortadadir. Bu eksik rekabet ortamini gizlemek amaciyla arsa
degerleri bilingli olarak distik gosterilmekte ve bu sayede ihalelerde
olusan deger artisiyla rekabetin saglandidi izlenimi yaratilmaktadir.

Cahsmamiz ekinde yer alan tabloda (Tablo 8) dikkat ¢eken bir diger husus
ise s6z konusu 39 projenin ortalama % 36 kamu payi ile ihale edilmesidir.
ihale konusu arsalarin tamaminin, biiyiiksehirlerin en gézde yerlerinde
yuksek degerli arsalar oldugu dikkate alindiginda, kamu payi oranin
olmasi gerekenden ¢ok daha diistik olustugu anlasiimaktadir.

Ozetle, AKGO modeliyle yapilan ihalelerde bir taraftan ihale éncesi arsa
degerleri dustik gosterilerek ihale sonrasi olusan goérece yiiksek fiyatlarla
rekabet varmis havasi yaratiimis, diger taraftan insaat maliyetleri yliksek
tutularak kamunun hisse orani diistiriilmus ve ihale alan firmalara kamu
kaynaklarinin haksiz bicimde transfer edilmesine sebep olunmustur.
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Kutu 2: TOKi'nin Kamu ihale Kanunu’nu Yerine Kendi Yayinladigs
Yonetmelige Dayanarak Islem Yapmasi Sonucunda Ortaya Cikan
Sonuclar

TOKi'nin istiraki EGYO'nun 4734 sayili Kamu Ihale Kanunu kapsaminda
islem yapmasi gerekirken, eksik ve yetersiz oldugu icin 1998 yilinda
degistirilen ancak, ydrtirliikten kaldinlmayip yeni yénetmeligin eki olarak
muhafaza edilen EGYO Alim, Satim, Yapim ve Hizmet ihale Yénetmeligi
tercih edilerek, ihale 6ncesinde hazirlik calismalarinin yapilmadigi tespit
edilmistir. Bu durumda asagida yer alan hususlar ortaya ¢cikmistir:

Mevzuata aykiri bir bicimde; hukuki ve teknik problemleri bulunan, avan
projeleri yapilmadan ve buna bagli toplam insaat alani hesaplari ile
ihaleye esas kesif bedeli belirlenmeyen ve fizibilite raporu bulunmayan
islerde ihaleye cikildigi tespit edilmistir.

« Mevzuat geredi olusturulmasi zorunlu olan [hale Komisyonu, Yeterlilik
Belge Komisyonu, Pazar Arastirma Komisyonu ile Proje Fizibilite ve
Degerlendirme Komisyonu kurulmamistir.

Projelere iliskin Fizibilite Raporlari ile Pazar Arastirma Raporlari ihale
éncesinde hazirlanmamis, bunun yerine her proje icin EGYO’nun Insaat
Kontrol Miid(irliigi tarafindan “Maliyet ve Satis Hesabi” adi altinda eksik
ve yetersiz bir 6n calisma yapilmakla yetinilmistir.

« Yonetmeligin 5.3'lincti maddesine gbre, mali isler biriminden goris
alinmak suretiyle ilgili projelerin sirket kaynaklarindan mi, yoksa hasilat
paylasimi / kat karsiligi modeliyle mi yapiminin uygun olacagi konusunda
bir degerlendirme yapilmaksizin dogrudan hasilat paylasim modeliyle
ihale usulii tercih edilmis, béyle bir tercih yapilmasinda Kamu ihale
Yasasinin getirdigi sistemden kagcinma istegi belirleyici olmustur.

- Sirket tarafindan 2003 yilinda gerceklestirilen ihalelerde mevzuata aykiri
islemler yapildiktan sonra 31.12.2003 tarihinde “EGYO A.S. Yapim Isleri
Yonetmeligi” adiyla yeni bir ydnetmelik ydiriirliige konulmustur. Yapilan
incelemelerde, yeni yénetmeligin bircok yénden eksik ve yetersiz oldugu,

uygulama asamasinda 6nemli sorunlara yol acabilecegi tespit edilmistir.

Sirket tarafindan gerceklestirilen izmir Mavisehir arsasi ve Umraniye
arsalari ihalelerine az sayida firma katilmasi nedeniyle rekabet ortami
olusturulmamasina ragmen yeni ihale yapilmasina gerek duyulmadan
s6zlesmeler imzalanmustir.
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« Proje konusu arsalarin rayic degerleri her yilin sonunda SPK mevzuatina
gore belirlenmesine ragmen, bu arsalarin rayic degerleri ihale asamasinda
yeniden tespit edilmistir. Degerleme islemleri icin SPK mevzuatina gére
faaliyet gosteren ekspertiz firmalari arasindan Atasehir'deki iki ihalede
Turyap Gayrimenkul Degerleme A.S., izmir Mavisehir projesinde de
Vakif Ekspertiz Firmasi tercih edilmistir. incelemeler sirasinda, ihale
konusu (¢ arsanin, SPK mevzuati geregince dénem sonunda yaptirilan
standart degerlemeleriyle, ihale asamasinda secilen firmalar tarafindan
gerceklestirilen degerlemeler arasinda ciddi dl¢iide farkliliklar tespit
edilmistir. (Ornegin dénem sonunda degeri 109,1 milyon TL olarak
tespit edilen Atasehir'deki arsa, ihale 6ncesinde 57,9 milyon TL olarak
degerlenmistir.)

« EGYO gérevlileri tarafindan ihale éncesinde yapilan “Maliyet ve Satis
Hesabinda” kurum arsalarinin rayic bedelleri degerlerinin altinda
belirlenirken, toplam insaat maliyetleri de hatali olarak yliklenici lehine
yliksek tutarda hesaplanmistir. Bu durum hasilat paylasim oranlarinin
kamu aleyhinde yiiklenici firmalar lehinde olusmasina yol agmistir.

- Sirketce 2003 yilinda ihale edilen Ui¢ projede diistik degerli arsa bedelleri
tizerinden ihale yapilmasi sonucunda sirketin bu islerden saglayacagi
hasilat payi % 30 seviyelerinde olusmustur. Bu oranlar emsallerine kiyasla
bariz sekilde dlistiktlir ve bu ihalelerde 2499 sayili SPK Kanunu’nun 15.
maddesinde yasaklanan értiilii islemler yapilmak suretiyle sirketin mal
varligi ve karinin azalmasina yol acmistir.

Yukarida yer alan tespitlerimizin somut 6rnekleri TOKi'nin istiraki EGYO
tarafindan AKGO modeli cercevesinde uygulanan projelerde ortaya ¢ikmis
ve bu hususlar YDK tarafindan da tespit edilmistir.
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TOKI, AKGO modeli cercevesinde sattigi arsalarin bedelini kasith olarak
disiik degerledigini kendi internet sitesinin ingilizce sayfalarinda bu
modeli tanitirken acikca kabul etmektedir. S6z konusu metin ve terciimesi
asagida yer almaktadir:

- ———
In this kind of projects, the land is generally evaluated by TOKI less than
its actual market value, So, as a result of this hidden subvention, the
selling prices of the houses are in general lower than the houses sold by
other developers creating a somewhat unfair competition. But, the fact
that the project is awarded to developers and contractors by an open
tender compensates this disadvantage to a certain extent.

Two of the best practices of the revenue sharing model of TOKI is Ankara-
Eryaman Housing Project 8 th.and 9 th. Phase and Istanbul- Halkal 4
th.phase, with the followlng project information.

Ankara Eryaman Revenue Sharing Project:

(On construction stage)

Number of housing units 1556
Total construction area 215,434 m2
Total expected project revenue 114,036,233 %

“Bu tip projelerde, TOKi tarafindan arsalarin degeri genellikle piyasa
fiyatlarinin altinda belirlenmektedir. Bu gizli tesvik sayesinde TOKI
evlerinin satis fiyatinin diger yapimcilarin satis fiyatindan daha dustk
olmasi saglanmakta ve bir nevi haksiz rekabet olusmaktadir. Ancak, bu
dezavantaji bir 6l¢tide gidermek amaciyla projeler yapimcilara acik ihale
usulii ile verilmektedir™

Ancak, bu mantik yapisinda gézden kagirilan gergek, arsalarin degerinin
dusuk gosterilmesi sayesinde miteahhitlerin karinin haksiz olarak
artirilmasi ve yapilan ihalelerin Kamu ihale Kanunu kapsami disinda
rekabetten uzak gerceklestirilmesidir.

* Bu metnin orijinali http://www.toki.gov.tr/english/3.asp adresinde bulunmaktadir.
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A

TOKIi'nin internet sitesinde yer Ve - N\
alan bu metin bilgisizligin ve TOKI arsa degerlerini diisiik
koti niyetin en saf anlatimidir. gostermesini soyle savunmustur;
Bu dustinceye varmamizin en ‘... Parseller icin 6ngoriilen
onemli sebebi YDK'nin 2003- proje kapsaminda arsa payinin
2004 yilinda AKGO modeliyle disinda, hasilattan kar alinmasi
ihale edilen yedi ayri yapim da planlandigindan dolayi arsa
isiyle ilgili olarak tespit ettigi bedeli hesabindaki arsa paylari
yolsuzluklar Ozel inceleme oransal olarak diisiik tutulmus
Raporunun 11-15 sayfalarinda boylelikle konut maliyetleri asagiya
yer almaktadir. cekilmistir...” Ancak, burada dikkat
) edilmesi gereken kamunun payinin
56z konusu raporda TOKI'ye arsa payina gore belirlenmesidir.
ait gayrimenkulleri degerleyen
ekspertiz sirketlerinin arsalarin Y

degerini kasitl olarak disiik

gosterdigi tespit edilmistir. Bu degerlemeler sirasinda érnegin istanbul
Atasehir'de bulunan bir kamu arazisi ihale 6ncesinde 109,1 milyon TL,
ihale sirasinda 57,9 milyon TL ve ihale sonrasinda 110,3 TL milyon olarak
degerlenmistir. Bu tip tutarsiz degerlemeleri yapan degerleme sirketlerinin
raporunda yukarida yer alan ingilizce metnin benzeri ifadeler yer
almaktadir.

YDK, ekspertiz sirketlerinin ve TOKi'nin yukarida yer alan arsalarin
degderinin disirilmesi

aciklamasiylaile ilgili A
olarak “... seklindeki ifade 4 \
biitiintiyle hatalidir ve hasilat Bebegi icin mama calan bir annenin
paylasimi (AKGO) yénteminin bebegiyle birlikte tutuklanip
ekspertiz firmalari tarafindan nezarete atildigi, cocuklarin
yeterince analiz edilmedigini baklava caldigi icin hapis cezasina
gostermektedir...” tespitini carptirildigi bir iilkede kamuyu
miteakip ilgililer hakkinda 773,9 milyon TL zarara sokmanin
sorusturma acilmasini talep cezasinin karsiliginin birkag
etmistir. degerleme uzmaninin yetki
belgesinin iptali olmasi, iizerinde
YDKyukarida yer alan tespit diisiiniilmesi gereken bir durumdur.
ve bulgularina istinaden 6rnek v )
olarak secerek inceledigi yedi v
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ihalede arsa degerlerinin dustrllerek ve insaat maliyetleri hatal olarak
artinlarak kamunun en az 773,9 milyon TL zarar ettirildigini tespit etmistir.®
(Bakiniz: Ornek Olay 2)

YDK'nin talebi ile acilan sorusturma Basbakanlik Teftis Kurulu tarafindan
yurGttlmastdr. Yapilan sorusturmalar sonucunda mifettisler tarafindan
iddialarin dogrulugu tespit edilmis olmasina ragmen TOKI Yoneticileri icin
hicbir mueyyide 6nerilmezken sadece arsa degerlerini diisiik gdsteren
degerleme uzmanlarinin yetki belgesinin iptali istenmistir.

Burada dikkat edilmesi gereken bir diger konu, bu degerlemelerin

TOKI yéneticilerinin bilgisi dahilinde TOKi adina yapildigidir. Arsalarin
degerlemesinde bir hata yapilarak kamu zarara sokulmussa bu zararin
temel sorumlusu TOKI yéneticileridir. Ancak, TOKI Yoneticilerinin iktidarin
gozunde yasal dokunulmazligi vardir. Bu yasal dokunulmazlik belirli

isler icin 25.02.2010 tarihinde TBMM'de kabul edilen 5953 sayili Kanunla®
yasalastinimistir.

5 YDK Ozel inceleme Raporu

©09.03.2010 tarih ve 27516 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 1164 Sayili Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda
Kanun lle Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun

7 MADDE 3 - 2/3/1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’na asagidaki ek maddeler eklenmistir.

“EK MADDE 14 - 28/3/2001 tarihli ve 2001/2202 sayili Bakanlar Kurulu Karari geregince, Tasfiye Halinde Tiirkiye Emlak
Bankasi Anonim Sirketi tarafindan Toplu Konut idaresi Baskanligi'na devredilen varliklardan ve bu varliklarla ilgili devirden
6nce yapilmis akitlerden dogan ydikiimliiliikler nedeniyle Toplu Konut idaresi Baskanligi'ndan ve ortakliklarindan hicbir hak
ve alacak talebinde bulunulamaz.
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Ornek Olay 2: TOKi'nin 773 milyon TL Zarar Ettirilmesi

YDK’nin érnek olarak inceledigi 7 ihaleye iliskin inceleme sonuglari asagida
oOzetlenmistir.

TOKi'nin ve istiraki EGYO'nun 4734 sayili Kamu ihale Kanunu kapsaminda
islem yapmasi gerekirken bu kanundan kaginilmak icin her yol denenmis ve
bu Kanun yok sayilarak uygulanmamistir.

EGYO tarafindan gerceklestirilen, izmir Mavisehir arsasi ve Umraniye
arsalari lizerinde konut yapimi ihalelerine az sayida firmanin katiimasi
nedeniyle rekabet ortami olusturulmamasina ragmen yeni ihale
yapilmasina gerek duyulmadan s6zlesmeler imzalanmistir.

Incelemeler sirasinda, ihale konusu iic arsanin, SPK mevzuati geregince
dénem sonunda yaptirilan standart degerlemeleriyle, ihale asamasinda
segilen firmalar tarafindan gerceklestirilen degerlemeler arasinda ciddi
olciide farkhliklar tespit edilmistir. (Ornegin dénem sonunda 109,1 milyon
tespit edilen Atasehirdeki arsa ihale éncesinde 57,9 milyon TL olarak
degerlenmistir)

Bilindigi tizere gelir paylasiminda firma payina temel teskil eden deger
insaat maliyetleri olup, kamu payina baz olarak alinan deger arsa degeri
olmaktadir. Bu durum (dlistik arsa degeri ve yliksek insaat maliyeti) hasilat
paylasim oranlarinin, kamunun aleyhinde ytiklenici firmalar lehinde
olusmasina yol acmistir.

EGYO tarafindan 2003 yilinda ihale edilen (i projede, dlistik degerli arsa
bedelleri iizerinden ihale yapilmasi sonucunda, TOKI'nin bu islerden
saglayacagdi hasilat payi % 30 seviyelerinde olusmustur. YDK denetgileri
ornek olarak sectigi 2003 yilinda gerceklestirilen 3 ihale ve 2004 yilinda
gerceklestirilen 4 ihale ile ilgili yapilan hesaplamalar sonucunda TOKI'nin
en az 773,9 milyon TL zarar ettirildigini tespit etmistir.

Séz konusu raporda TOKI'ye ait gayrimenkulleri degerleyen ekspertiz
sirketlerinin kamuya ait arsalarin degerini kasitl olarak dlisiik gosterdigi
tespit edilmistir.

Konuya iliskin sorusturma Basbakanlik Teftis Kurulu tarafindan ytirtitilms
ve sonucta TOKi (ist yénetimi acisindan hemen hemen hicbir miieyyide
teklif edilmemisken degerleme sirketlerinde ¢alisan uzmanlarinin
belgelerinin iptali talebi ile olay gecistirilmistir.

perkesicin  CHP 22



Sekil 3: AKGO modelinin isleyisi

Kamunun payi ihale
asamasinda dusuraldugi
icin bu islemlerden firmalar
kazanmistir. AKGO modelinin
kaybedenleriyse hissesi
dusurulen devlet ve KEY
karsihgi arsalarini kaybeden
cahsanlardir.

Calisanlarin mulka olan
arsalar onlara sorulmaksizin
elden cikarildigricin AKP, KEY
o6demelerini yaparak konuyu
kapatmaya calismistir. Ancak

KEY 6demeleri Hazine'ye
ytiklenmis, yapilan 6demeler

arsa degerlerinin altinda kalmis
ve calisanlara eksik 6deme

yapilmistir.

X Yasal dayanagi olmayan
Konutlarin satis fiyatlarin el At rarmam amEn

artirmak amaciyla kamunun Ieere oy TOV Al e i term

Wi !mkqnlun §eferber yayinlanan yonetmelige
edilmis ve daha insaatlar ve yoneticilerin takdirine
tumumlanmadﬂan yapllan birakilmis ve “sinirh teklif

satislar sirketlere 6n finansman < isteme” yéntemiyle yapilan bu
saglamistir. Yani derenin tasiyla ihaleler fiilen rekabete kapali
derenin kusu vurulmustur. hale getirilmistir.
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2.1.2- AKGO Modelinin Hukuki A¢idan Degerlendirilmesi

TOKI, kamu hukukuna tabi A
Ozel biitceli bir kurum olmasi
dolayisiyla Kamu ihale Kanunu Yiiksek yolsuzluk riski ve tipik bir
hiikiimlerine tabidir.? kotii yonetim ozelligi tasiyan AKGO

) modeliyle ilgili olarak TOKI tarafindan
TOKInin kamu ihale yayinlanan Yénetmelikler kamu ihale
mevzuatina tabi olmasi mevzuatina aykiridr.
konusunda bir tereddiit _ J
bulunmamasina ragmen TOKi Y

istiraki olan EGYO’nun kamu
ihale mevzuatina tabi olup olmadigr konusunda bir tartisma yasanmis ve
bu tartismalara son nokta Kamu lhale Genel Tebligi ile konulmustur. °

TOKI yénetimi Kamu ihale Kurulu’nun bu kararina itiraz ederek karari
yargiya tasimistir. T.C. Danistay 13. Dairesi EGYO'nun kullandigi
kaynaklarin kamu kaynagi oldugunu belirterek sirketin Kamu ihale
Kanunu'na tabi oldugunu kararlastirmistir. 4734 sayili Kanun'un Kapsam
bashkh 2. maddesi hikmi geredi mal veya hizmet alimlari ile yapim
islerinin ihaleleri bu Kanun hiiklimlerine gore yiritilmek zorundadir.

Bu sekilde, ihale Kanunu kapsami disina ¢ikarilma girisimi basarisiz olan
TOKI, AKGO Modeli cercevesinde gerceklestirdigi projelerde bu amacina
ulasmayi basarmistir.

84734 sayili Kamu ihale Kanunu’nun 1. maddesi ve 2. maddesi a bashgi;

Amag¢

Madde 1- Bu Kanunun amaci, kamu hukukuna tabi olan veya kamunun denetimi altinda bulunan veyahut kamu kaynagi
kullanan kamu kurum ve kuruluslarinin yapacaklari ihalelerde uygulanacak esas ve usulleri belirlemektir.

Kapsam

Madde 2- Asagida belirtilen idarelerin kullaniminda bulunan her tirlii kaynaktan karsilanan mal veya hizmet alimlari ile
yapim islerinin ihaleleri bu Kanun hiikiimlerine gére ydrditdiliir:

a) (Degisik: 1/6/2007-5680/1 md.) Genel biitce kapsamindaki kamu idareleri ile 6zel biitceli idareler, il zel idareleri ve
belediyeler ile bunlara bagl; déner sermayeli kuruluslar, birlikler (mesleki kurulus seklinde faaliyet gosterenler ile bunlarin
tst kuruluslarr haric), tiizel kisiler.

° Bu husus TOKi'nin yani sira EGYO AS ile ilgili olarak Kamu [hale Genel Tebligi'nde su sekilde yer almistir. *.. 4734 sayili
Kanun’un 2'nci maddesinin (d) bendine gére anilan maddenin (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilenlerin dogrudan veya
dolayli olarak birlikte ya da ayri ayri sermayesinin yarisindan fazlasina sahip bulunduklar her cesit kurulus, miiessese, birlik,
isletme ve sirketler Kanun kapsaminda bulunmaktadir. Bu cercevede; Emlak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Tiirk
Telekomtinikasyon A.S. 4734 sayili Kanun’un 2'nci maddesinin (d) bendi geregi kanun kapsaminda bulunmaktadir...”
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4734 sayili Kanun hiikiimlerine aciklama getirmek amaciyla KiK
tarafindan ¢ikarilan 2004 Yili Kamu ihale Genel Tebliginde; “Kamuya

ait tasinmaz mallarin kamu harcamasi yapilmasini gerektirmeyen ve
bitceden 6denek kullanimi s6z konusu olmayan kat ve/veya arsa karsilig
insaat yapim isleri 4734 sayili Kanun kapsaminda yer almamaktadir”
hikm konularak AKGO modeli ihale mevzuati disina ¢cikariimistir.

Ancak, kat ve/veya arsa karsiligi insaat yapim islerinin, kamu harcamasi
yapilmasini gerektirmeyen islemler olarak kabul edilmesi mimkiin
degildir. Clinkii TOKi uygulamalarinda yapilan insaatlar icin ayni bir
bedel (arsa bedeli) 6denmekte olup bu faaliyetler dolayisiyla kamu
harcamasi yapiimaktadir. Bu ayni harcama karsiliginda da kamu yapim
isleri satin alinmaktadir. Bu durumda TOKi'nin AKGO modeli cercevesinde
gergeklestirdigi faaliyetlerinin 4734 sayilh Kanun kapsaminda olmasi
gerektigi ortaya ¢cikmaktadir.

Ayrica, TOKi'nin miilkiyetinde bulunan arsalari satmasi ile yapimci
firmalardan yapim isi almasi hukuken birbirinden bagimsiz olmasi
gereken islemlerdir. Kanunun 5. maddesinde™ belirtildigi Gzere, aralarinda
kabul edilebilir dogal bir baglanti olmadigi stirece mal alimi, hizmet alimi
ve yapim islerinin dahi bir arada ihale edilmesi miimkun degildir.

Kanun koyucunun gesitli alim islemlerinde bile mimkin kilmadig
birlestirme isleminin, satim ve yapim islemleri icin karma akit niteliginde
AKGO modeli veya baska adlar altinda birlestirilerek Kamu ihale Kanunu
hikimleri disina tasinmasi hukuken miimkin degildir.

KiK buna benzer konularda (Elektrik Uretim A.S., PTT Genel Midiirliigi
ve Emniyet Genel Midirligu’niin “ahm - satim” veya “kira — ahm”
islemlerinin birlestirilmesi) kurumlardan gelen taleplere kanuna aykirilik
dolayisiyla onay vermemistir.

194734 sayili Kanun'un Temel ilkeler bashkli 5. maddesi ikinci fikrasi séyledir.
“Temel llkeler
Madde 5- ... Aralarinda kabul edilebilir dogal bir baglanti olmadigi siirece mal alimi, hizmet alimi ve yapim isleri bir arada
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Konuya iliskin olarak Anayasa’nin 124. maddesi “Basbakanlik, bakanliklar
ve kamu tiizel kisileri, kendi gorev alanlarini ilgilendiren kanunlarin ve
tlziklerin uygulanmasini saglamak Gizere ve bunlara aykir olmamak
sartiyla, yonetmelikler ¢ikarabilirler” hiikmUna tasimaktadir. Anayasa’nin
bu hiikmiinde de belirtildigi tizere idarelerin ¢ikaracaklari ydnetmelikler
Kanunlara aykiri olamaz. Ancak, KiK tarafindan ¢ikarilan Kamu ihale
Genel Tebligi'nin s6z konusu maddesi kaynak kanun olan 4734 sayili
Kanun’un 1. 2. ve 5. maddelerine aykiridir.

TOKI tarafindan yayinlanan 3 Mayis 2006 tarihli Toplu Konut idaresi
Baskanligi Satis Devir intikal Kiraya Verme, Trampa, Sinirli Ayni Hak

Tesisi ve Arsa Satisi Karsihidi Gelir Paylasimi ihale Yénetmeligi'nin bazi
maddelerinin iptali amaciyla TMMOB Mimarlar Odasi tarafindan agilan
davada dile getirilen hususlar ve bu konuda Danistay 10. Dairesi’'nin
27.12.2006 tarih ve 2006/4275 sayili kararinda belirtilen “Davali idarelerce
yapilacak diizenlemede; hukuk devleti, ydnetimin yasallgi, hukuki
glivenlik gibi idare hukuku ilkeleri yaninda, ihalelerde uygulanmasi
gereken aciklik, rekabet ve tarafsizlik esitlik, gtivenirlilik, gizlilik, kamuoyu
denetimi ve verimlilik ilkelerine uyulmasi zorunludur” ibaresinde 6zetlenen
gériis; TOKI tarafindan cikarilan Yénetmelik ile ilgili olarak yukarida yer
alan tespitlerimizin haklilhgini ortaya koymaktadir.

TOKI tarafindan 4734 sayili Kanun'un etrafini dolasarak bu kanun yerine
kendi yayinladigi Yonetmeliklerle ihale yapmak istemesinin sadece bir
hukuki yorum hatasi olmadigi YDK tarafindan tespit edilmis ve bu konuda
2005 yilinda Ozel inceleme Raporu diizenlenmistir. S6z konusu raporda
TOKI tarafindan yayinlanan Yénetmeliklerde yer alan bazi tespitler
asagida yer almaktadir:

- ihale, belirlenen is lizerinden yapildiktan sonra yeni bir ihale yapilmaksizin
firmalara ek s6zlesme ile is yaptirilmaktadir.

- ihale asamasinda yapilacak konut sayisi veya kat sayilari gibi anahtar
degerler ihale sonrasi firmalar lehine degistirilmektedir

- Ihalelerde saydamlik, esit muamele ve givenilirlik gibi ilkelerinin nasil
saglanacagi konusunda agik hiikiimler bulunmamaktadir.

« Yuratulen projelerin cevre ve imar mevzuati ile ilgili zorunluluklara iliskin
hikimler bulunmamaktadir.

+ Yaklasik maliyet hesaplamalarina ve yaklasik maliyete esas fiyat ve rayic
deger tespitinin nasil yapilacagina iliskin bilgiler bulunmamaktadir.
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« Toplam gelirin paylasiminda kamu payinin nasil belirlenecegdi konusunda
detayli diizenlemeler bulunmamaktadir.

YDK'nin yukarida yer alan tespitleri calismamiz icerisinde 6rneklenen
yolsuzluklarin da hukuki altyapisini olusturmustur.

Ornek Olay 3: TOKi'nin Eskidji Miizayedecilige Komisyon Odemesi

TOKI, 2005 yilinda Istanbul Ikitelli'de bulunan iki arsasini Eskidji
Miizayedecilik lizerinden satisa ¢ikarmis ve bu iki arsayi kendi istiraki

olan EGYQO'ya 72,3 milyon TL ye satmis ve bu satis karsiliginda Eskidji
Miizayedecilik EGYO'dan 1,7 milyon TL komisyon tahsil etmistir. Dolayisiyla,
TOKi kendi kendine arsa satarken Eskidiji Sirketine komisyon édemistir.

YDK, bu tahsilatin kaynak aktarma niteligi tasidigini ve hukuka aykiri
oldugunu tespit etmis ve bu tutarin Eskidji Miizayedecilikten geri alinmasini
istemistir. TOKI, gérev savmak amaciyla bu tutari Sirketten geri istemis,
ancak Eskidji bu parayi iade etmeyi kabul etmemistir. Bu duruma ragmen
TOKI Eskidji Miizayedecilik ile sézlesmesini uzatmustir.

TOKi konuya iliskin basina yansiyan savunmasinda; “TOKI'nin kendi
istiraklerine ihalesiz satis yapamadigini, firmaya komisyon 6denmemesi
halinde ihalenin feshinin glindeme gelebilecegini. .. Eskidji'nin Tiirkiye
genelindeki satislari TOKI'den herhangi bir (icret almadan gerceklestirdigi”
belirtmistir.

Bilindigi lizere; kamu mallarinin satim ve kirasi 2886 sayili Kanun
hiikiimlerine tabi olmasina ragmen TOKI 2886 sayili Kanun‘a tabi dedildir.
TOKI, satis ve kiralamalara iliskin diizenlemelerini (Yonetmelikleri) kendisi
yapmaktadir. Bu diizenlemeler yapilirken kamu yararindan ziyade 6zel
yararlarin gozetildigi gerek YDK gerekse yargi tarafindan tespit edilmistir.
TOKi'nin kendi yayinladigi Yénetmelikleri dolayisiyla “... kendi istiraklerine
ihalesiz satis yapamadigin....” ileri stirmesi gercek disi ve yanilticidir. Clinkdi
istedigi an bu yonetmeligi degistirme hakkina sahiptir.

“... Eskidji'nin Tiirkiye genelindeki satislari TOK'den herhangi bir ticret
almadan gerceklestirdigi...” iddiasi da dogru dedildir. Eskidji alicilardan

% 2 komisyon arti hizmet KDV'si tahsil etmekte ve gereksiz bir bicimde
arsa maliyetlerini yiikseltmektedir. TOKI Eskidji iizerinden 1.942.594.352 TL
degerinde gayrimenkul satmis ve bu satislar karsiliginda alicilar tarafindan
Eskidji firmasina 37.863.409 TL aracilik (icreti denmistir.
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Yukarida bahsedilen hukuksuz islemler YDK'nin 2006, 2007 ve 2008
yillaninda yazdigi raporlarda da israrla takip edilince TOKI 31.12.2008
itibariyle yani islemden 3 yil sonra Eskidji ile s6zlesmesini sonlandirmistir.

26 Nisan 2010 tarihinde bir CHPli milletvekili tarafindan, TOKi'ye ait
gayrimenkullerin satimi sirasinda gerceklestirilen satislarda komisyon
odenip 6denmedigi sorulmustur.

Basbakan Yardimcisi Cemil CICEK tarafindan verilen cevapta; TOKi'nin

1,9 milyar TL degerindeki gayri menkullerinin Eskidji firmasi araciligiyla
satildigi ve bu satis karsiliginda 38 milyon TL komisyonun gayri menkulleri
alanlar tarafindan Eskidji'ye 6dendigi ve TOKI'nin Eskidji firmasina bir bedel
odemedigi belirtilmistir.

Ancak, TOKI'nin kendi istiraki olan EGYO’ya yaptigi satis dolayisi ile
Eskidji firmasina EGYO araciligiyla 1,7 milyon TLlik komisyon ddedigi
YDK tarafindan tespit edilmistir. Yani Basbakan Yardimcisi Cemil CICEK
tarafindan verilen cevapta TOKI'nin Eskidji firmasina yaptigi 1,7 milyon TL
komisyon édemesi gizlenerek kamuoyu yaniltiimistir.

YDK'nin, EGYO'nun 2004 yili faaliyetlerini denetledigi Raporun 46.
sayfasinda; “... kat karsiigr hasilat paylasimi usulii ihale edilen islerde
yuklenicilerin teklif mektuplar ekindeki fizibilite raporlarinda yer alan
maliyet unsurlarinin, yiklenicilerle yapilan pazarlik islemlerinde nasil
degerlendirildiginin komisyon kararlarinda aciklanmadigy, kat karsilig
hasilat paylasimi islerinde arsa ve her tiirli giderler dahil yaklasik
maliyetinin detaylarinin idare tarafindan belirlenmeden ihalelerinin
gerceklestirilmesi ve yiklenicilerin yapi maliyetlerinin detaylarini cogu
ihalede aciklamamalari nedeniyle hasilat paylasimi usulii ile ihale edilen
islerde konut ve is yeri maliyetlerinin Kamu ihale Kanunu hiikiimlerine
gore ihale edilen islerden cok daha yuksek oldugu anlasiimistir...” tespiti
bulunmaktadir.

Yukarida 6zetle anlatilan sebepler dolayisiyla; 4734 sayili Kanun
hikiimlerine aciklama getirmek amaciyla Kamu ihale Kurumu tarafindan
cikarilan 2004 Yil Kamu ihale Genel Tebligi'nde yer alan; “... Kamuya

ait tasinmaz mallarin kamu harcamasi yapilmasini gerektirmeyen ve
biitceden 6denek kullanimi s6z konusu olmayan kat ve/veya arsa karsilig
insaat yapim isleri 4734 sayili Kanun kapsaminda yer almamaktadir
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.. hiikkmii ve AKGO modelinin uygulamasi amaciyla TOKi tarafindan
yayinlanan 03.05.2006 tarihli “Toplu Konut idaresi Baskanligi Satis Devir
intikal Kiraya Verme, Trampa, Sinirli Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satisi Karsilig
Gelir Paylasimi ihale Yénetmeliginin’ tim maddelerinin 4734 Sayili

Kamu ihale Kanunu hiikiimlerine aykiri olup Anayasa’nin 124. maddesi
geregi Danistay tarafindan iptal edilmesi gerekmektedir. Ancak, tespit
edilen yolsuzluklarla ilgili ileride bir islem yapilmasini engellemek lizere
13.02.2011 tarihinde ¢ikarilan 6111 sayili “Torba” Kanun’un 176. maddesine
konulan hiikiimle bu yolsuzluklari yapanlar Tirkiye Blyik Millet
Meclisi'nde AKP milletvekillerinin oylari ile aklanmis ve yeni yolsuzluklarin
onu acilmistir. (Bakiniz Kutu 3)

Kutu 3: TOKi'nin AKGO modeli cercevesinde 4734 sayih Kanun’a
aykin olarak yaptigi islemler yasa degisikligiyle affedilmektedir

AKP'nin ekonomi politikalan sonucunda ciftci ve esnaf borglarini ve
vergilerini 6deyemez hale getirilmistir.

AKP secimlere dokuz ay kala vergi affi getirecegini aciklamistir.

Ancak, yasa sekillenmeye basladikga ciftci ve esnafin vergi borcunun
affedilmesinin gdstermelik oldugu, asil amacin sekiz buguk yilda
gergeklestirilen yolsuzluklarin affi oldugu anlasiimistir.

Affedilen yolsuzluklardan biri de TOKI yolsuzlugudur. Af yasasinin TBMM
Plan ve Biitce Komisyonu gértismelerinin son gtiniinde verilen dnergelerle
EGYO ile ilgili 4734 sayili Kanun'da asagidaki sekilde degisiklik yapilmasi
ongorilmdstiir:

MADDE 180- 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayili Kamu [hale Kanunu’nun 2'nci
maddesinin birinci fikrasinin (e) bendi ile ikinci fikrasi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

“e)... 4603 sayili Kanun kapsamindaki bankalarin 2499 sayili Sermaye

Piyasasi Kanunu’na tabi gayrimenkul yatirim ortakhiklari... bu kanun
kapsami disindadir.”

TOKI'nin AKGO modeli cercevesinde ihale Kanunu’na aykiri olarak
gerceklestirdigi ihaleler (10,06 milyar TL) EGYO tarafindan yapilmistir.
Kanunda yapilan bu degisiklikle sucun kanunilik unsuru ortadan
kaldinlmakta yani yolsuzluklar affedilmektedir.
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Ornek Olay 4: istanbul Halkah 4. Etap Toplu Konut Yapim isinin
lhalesiz Verilmesi ve TOKI'nin Hasilat Payinin Odenmemesi

Istanbul Halkali 4. Etap 1. Bélge Toplu Konut ihalesi daha énce iki defa
iptal edildikten sonra 07.10.2003 tarihinde tekrar ihale edilmistir. Yapilan
ihaleye 4 firma katilmis sadece 2 firmanin teklifi gecerli sayilmustir. iki firma
arasinda yapilan pazarlik sonucunda ihale 110 milyon ABD dolari toplam
hasilat bedeli ile Soyak insaat A.S.ye verilmistir. istanbul Halkali'da bulunan
bu arsa icin TOKi hasilatin % 28'ine razi olmustur.

Ihale konusu yapim isi devam ederken Soyak Insaat AS'nin talebi ile ihale
kapsami disinda ek isler yeni bir ihale yapiimaksizin bu firmaya verilmistir.
Ek isler kapsaminda ihalesiz verilen is 160 milyon ABD dolari tutarinda
Halkal Toplu Konut Alani 4. Bélge insaatlarinin yapim isidir.

Halkali 4. Etap 1. Bélge projesi kapsaminda yapilacak toplam 1.364
konutun 1317’sinin Soyak Insaat Firmasi tarafindan insaat asamasinda
satildigi tespit edilmistir. Bu satislardan Soyak Insaat Firmasi tarafindan
186,5 milyon TL tutarinda satis hasilati elde edilmesine ragmen YDK'nin
inceleme tarihi itibariyla TOKi'ye bu tahsilattan pay verilmemistir.

Halkal projesi; 1, 2 ve 3. etaplarin biitiinii acisindan ise Subat 2005 sonu
itibariyla toplanan 265,7 milyon TL'nin 79,2 milyon TL'si insaat ilerleme
raporlarina gore ytiklenici firmaya kullandinilmistir. Ayrica ayni tarih
itibariyla firmanin 12,9 milyon TL ve 145.000 ABD dolari tutarinda nema
geliri sagladigi tespit edilmistir. Dolayisiyla bu projenin sagladigi oto
finansman imkanlari cercevesinde, yliklenici firma insaat asamasinda
bir taraftan satis hasilatini kullanirken diger taraftan da 6nemli tutarda
faiz geliri elde etmis ve TOKI toplanan satis hasilatindan hicbir gelir
saglayamamistir.

perkesicin  CHP 22



2.2- TOKi’'nin Kamu ihale Kanunu Kapsaminda
Gergeklestirdigi Islemler

2002 yil sonuna kadar tlkemizde kamunun tiim alim, satim, yapim ve
kiralama isleri 08.09.1983 tarih ve 2886 sayili Devlet ihale Kanunu’na gére
yapilmistir. 2886 sayili Kanun hiiklimlerinin ihtiyaclara cevap vermemesi,
uygulamada bircok aksakliga sebep olmasi ve uluslararasi uygulamalarla
celismesi gibi nedenlerle kamu ihale sisteminde kokli degisiklikler yapma
ihtiyaci dogmustur. Yapilan ¢alismalar sonucunda hazirlanan Kamu

ihale Kanunu Tasarisi, TBMM tarafindan 04.01.2002 tarihinde, Kamu
Sozlesmeleri Kanunu Tasarisi da 05.01.2002 tarihinde yasalastirilarak
01.01.2003 tarihi itibaryla yirtrlige girmistir.

4734 sayili Kanunu’nun yirirlige girmesi ile kamu harcamasi gerektiren
isler ile harcama gerektirmeyen isler (satim, kiralama ve trampa benzeri)
ayristirilmis ve 4734 sayili Kanun yalnizca kamu harcamasi gerektiren
islemleri diizenlemistir. 4734 sayili Kanun'un yirirlige girmesi ile 2886
sayill Kanunu’nun kamu harcamasi gerektiren islemlere iliskin hikiumleri
ortadan kalkmis, ancak diger islemlere iliskin hiikiimleri yurdrltkte
kalmistir.

4735 sayih Kamu Sozlesmeleri Kanunu'nun ydrtrlige girmesi ile de 2886
sayilt Kanunun kamu soézlesmeleriile ilgili hiikimleri ortadan kalkmis ve
olusturulan yeni yapi ile ihale ve s6zlesme diizenlemeleri uluslararasi
diizenlemelere paralel olarak kaynak kanun bazinda ayrilmistir.

2985 sayili Toplu Konut Kanunu'nda yapilan degisiklik sonucunda TOKI
2886 sayili Kanun kapsamindan cikarilmistir.

4734 Sayili Kamu ihale Kanunu ve 4735 Sayili Kamu Sézlesmeleri Kanunu
ile kurulan kamu ihale sistemimiz, bir takim eksikliklerine ragmen
yolsuzluktan uzak, etkin, ekonomik ve verimli bir yapiyr 6ngérmdstur.

Tirkiye'de 2003-2010 yillari arasinda gerceklestirilen kamu alimlarinin
incelemesinden asagidaki tabloda yer alan sonuclara ulasimistir.

"' Kaynak: Kamu ihale Kurumu Yillik Faaliyet Raporlari-CHP Uzmanlarinin hesaplamalar
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Tablo 3: 2003 - 2010 Yillari Arasinda 4734 Sayili Kamu ihale Kanunu

Kapsaminda Alim Tiirline Gore Gergeklestirilen Kamu Alimlari (1.000 TL)

Belirli
Yillar Acik ihale istekliler Pazarlik DogruTjan istisnalar TOPLAM
Arasinda fermin

2003 3.782.727 68.530 768.015 981.321 - 5.600.593

2004 12.088.592 149.801 1.638.886 2.198.076 - 16.075.355

2005 20.321.544 297.334 1.789.191 4.327.189 3.949.481 30.684.739

2006 26.616.826 350.648 2.341.528 4.775.107 4.939.347 39.023.456

2007 46.022.130 1.639.357 5.154.233 5.009.306 8.153.266 65.978.292

2008 59.413.067 1.348.718 7.417.953 4.989.299 10.746.259 83.915.296

2009 45.850.538 983.017 6.629.237 4.806.070 7.955.974 66.224.836

2010 46.749.203 2.242.063 5.299.921 5.866.929 9.352.169 69.510.285
Toplam | 260.844.627 7.079.468 31.038.964 32.953.297 45.096.496 377.012.852

Tirkiye'de 2003-2010 yillari arasinda 4734 sayih Kanun kapsaminda
gerceklestirilerek KiK'e bildirilen ihalelerin toplam tutari 377 milyar TLdir.
Bu ihalelerin 261 milyar TLlik kismi acik ihale usuli ile yapilmisken,

116 milyar TLlik (% 31'i) kismi eksik rekabet kosullari altinda, istisna
yontemleri ile gergeklestirilmistir.

Sekil 4: Kamu ihaleleri Dagilimi

Dogrudan Temi

O

Pazarlik

89

9 %
8 %

Belirli Isteklller

Arasin
2%
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TOKi'nin 2003-2010 yillar arasinda gerceklestirdigi islemlere ve 2005-2010
yillart arasinda KIK'e bildirdigi ihalelere iliskin bilgiler asagidaki tablolarda

yer almaktadir.?

Tablo 4: TOKI'nin 2003 - 2010 Yillari Arasinda Gerceklestirdigi Faaliyetlerin Ozeti

Projeler Proje Sayisi Projeler Toplam Bedeli
Alt Yapi ve Sosyal Donati 418 5.469.320.905
Emlak GYO 45 10.059.976.453
Kaynak Gelistirme 36 5.779.799.210
Tarnm-Kdy 31 208.001.895
Afet Konutlari 46 480.485.342
Gece Kondu Déniistim 80 1.891.290.423
Konut Sosyal Donati 280 5.847.545.114
idare Konut 451 7.665.409.473
Musavirlik Hizmetleri 63 225.126.143
Restorasyon 16 32.001.372
Toplam 1.466 37.658.956.330

Tablo 5: TOKI'nin 2005-2010 Yillar Arasinda KiK'e Bildirdigi ihalelere lliskin

Ozet Bilgiler
ihale Tari ihale Sayisi | Ihale Tutari
Yapim - Acik ihale (4734 Madde 19) 870 15.663.905.705
Yapim - Belli istekliler Arasinda (4734 Madde 20) 4 502.170.156
Yapim Pazarlk Usulii (4734 Madde 21/b) 124 1.597.157.290
Yapim Pazarlk Usulii (4734 Madde 21/c) 39 548.299.608
Danismanlik - Belli istekliler Arasinda (4734 Madde 20) 40 195.127.500
Hizmet - Pazarlk Usull (4734 Madde 21/f) 151 11.889.625
Diger 72 47.233.934
Toplam 1.300 18.565.783.818

12 KiK 2005 yilindan itibaren ihalelerle ilgili bilgileri acikladigindan 2003 ve 2004 yilinda 4734 sayili Kanun kapsaminda
gerceklestirilen ihalelerle ilgili bilgi bulunmamaktadir.
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Calismamizin izleyen bélimiinde, TOKi'nin 2003-2010 yillari arasinda
gerceklestirdigi 18,6 milyar TL tutarindaki ihaleler, 4734 ve 4735 sayili
Kanunlarla diizenlenen kamu ihale sistemimize temel teskil eden
uluslararasi standart ve ilkeler agisindan degerlendirilecektir.

Sekil 5: Kamu ihale sisteminin temel ilkeleri

Kamu ihale
Sisteminin Temel
ilkeleri
l
| | | |
Uluslararasi Saydamlik ve Etkinlik ve
Standartlara Rekabet Verimlilik Acik Ihale
Uyum

2.2.1- Uluslararasi Standartlara Uyum ilkesi

2002 yihinda kamu ihale sistemimizde 6ngortilen dedisikliklerle basta
Avrupa Birligi olmak tzere uluslararasi uygulamalara paralellik
saglanmasi, saydam ve yolsuzluklardan arindirilmis bir kamu ihale sistemi
kurulmasi amaclanmistir.

Ancak, 4734 sayili Kanun ve diger kanunlarda yapilan degisiklikler ile
bircok kurum kismen veya tamamen kamu ihale sisteminden ¢ikarlmistir.
Uluslararasi ihale uygulamalarina paralellik saglanmasi amaciyla
¢ikarilan bu Kanun, yapilan degisiklikler sonucunda kamu adina 6nemli
harcamalar yapan kurumlar icin islevsiz hale getirilmistir.

ihale sistemimizin uluslararasi ihale sistemi ile catisir hale gelmesinde
TOKI'nin AKGO modeli cercevesinde gerceklestirdigi projelerin, Kamu lhale
Kanunu kapsamindan cikarilmasinin 6nemli etkileri olmustur.

Ayrica, 4734 sayili Kanun'un Uygulanmayacak Hikimler bashkli 68.
maddesi c bendinde yapilan degisiklik ile toplu konut projelerinde;
o6denek olmadan, CED Raporu alinmadan, arsa temin edilmeden,
uygulama projeleri yapilmadan ve imar islemleri tamamlanmadan
ihaleye ¢ikilmasi imkani taninmustir.

perkesicin  CHP 22



Uluslararasi uygulamalara aykirilik arz eden bir diger konu ise 22.12.2005
tarihinde kabul edilen 5436 sayili Kanunla TOKI'nin Sayistay denetiminden
kacirimasidir.

Bu degisiklik TOKI'yi, biitce disiplinine aykiri bir bicimde, aciklik ve
saydamlik ilkelerinin disina tasimistir. Uluslararasi uygulamalar, kamu
kaynagi kullanarak kamusal gorevleri yerine getiren kurumlarin bitce
disiplini disina ¢ikarilmasina kesinlikle karsidir.

2010 yilinda yiiriirliige giren yeni Sayistay Kanunu ile TOKI tekrar denetim
kapsamina alinmis ancak bu defa Sayistay denetimi etkisizlestirilmistir."

Bu degisikliklerle bozulan kamu ihale sistemi, TOKi'nin hukuka aykir diger
uygulamalari ile birlesince, etkin kontrol mekanizmalari dngoren ¢cagdas
uygulamalardan uzaklasarak yolsuzluklara zemin hazirlar hale gelmistir.

Avrupa Birligi'nin Glkemizle ilgili olarak hazirladigi yillik ilerleme
raporlarinin 5. Fasil bashginda kamu alimlari degerlendirilmektedir. Bu
konuda son 5 yildir yapilan degerlendirmelerde hemen hemen higbir
ilerleme saglanamadigi belirtiimekte olup baslica elestiri bashklar
sunlardir:

+ Yapilan yasal diizenlemelerle, yiiksek miktarl ihaleler gerceklestiren
bircok kurum kamu ihale kanunu kapsami disinda ¢ikarilmistir.

« Kamu ihalelerinde var olan esik degerler Avrupa Birligi ortalamasinin cok
Ustlindedir.

AKP, ajandasina uygun olan tim Avrupa Birligi onerilerini siyasi kaldirag¢
olarak kullanirken, kurdugu yolsuzluk diizenini tehdit eden tiim 6nerileri
g6z ardi etmektedir.

'3 Yeni Sayistay Kanunu ile ilgili daha fazla bilgi icin CHP'nin Sayistay'in Siyasallastiriimasi Raporu’na bakiniz.
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2.2.2- ihalelerde Saydamlik ve Rekabet ilkeleri

Kamu adina yapilan ihalelerde, kamu gérevlileri halkin parasini
harcamaktadir. Dogal olarak halkin kendi parasinin nasil harcandigini
bilmesi gerekmektedir. Bu bilgi alma hakki kamu ihalelerinde seffaflik ve
kamuoyu denetimi ilkelerinin temelini olusturur. Kamu ihalelerinin her
asamasinda seffaflik ilkesi, kamu ydneticileri icin mieyyidesiz ahlaki bir
dgut degil ayni zamanda 4734 sayili Kamu ihale Kanunu'nun 5. maddesi
geredi bir zorunluluktur.

Bu maddenin baslangicinda “idareler, bu kanuna gore yapilacak
ihalelerde; saydamlig, rekabeti, esit muameleyi, glivenirligi, gizliligi,
kamuoyu denetimini, ihtiyag¢larin uygun sartlarla ve zamaninda
karsilanmasini ve kaynaklarin verimli kullanilmasini saglamakla
sorumludur”hikmu bulunmaktadir.

Kamu ihalelerinde seffafligi saglamanin en dnemli kosulu yapilacak
ihalelerin istekli olabilecek firmalara duyurulmasi ve ihaleye mimkiin
oldugu kadar ¢ok firmanin katiliminin saglanarak rekabet ortaminin
olusmasidir. ihalelerde serbest rekabet sayesinde, kamunun en ucuz fiyata
en yuksek kaliteyi almasi amagclanir.

TOKi'nin 2003-2010 yillari arasinda yaptigi ihalelerde saydamlik, esit
muamele, rekabet, guvenilirlik, gizlilik, kamuoyu denetimi ilkelerine aykiri
olarak gerceklestirdigi islemlerden bazi 6rnekler basliklar halinde asagida
yer almaktadir:

AKGO modeli kapsaminda yasal dayanagi olmadan kamu kaynaklar
harcanmistir.

Bircok ihalede hukuka aykir bicimde acik ihale yerine pazarlik usulii ihale
yontemi kullaniimis ve bu ihalelere sadece belirli firmalar cagrlarak
rekabet ilkesine aykiri davraniimistir.

Yapilan ihalelerin bircodu iktidara yakinligi ile bilinen ve belirli derneklere
Uye Sirketlere verilerek esitlik ilkesine aykiri davranilmistir.

TOKIi kamu mali disiplini ve Sayistay denetimi kapsamindan cikarilarak
faaliyetleri gizlenmistir.
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2.2.3- ihalelerde Etkinlik ve Verimlilik ilkeleri

Kamu ihale mevzuatinda 6ngoriilen tiim ilkeler ve bu ilkeleri
somutlastiran tiim kurallar, kamunun ihtiyaglarinin uygun sartlarda ve
zamaninda karsilanmasi, dogru ve tutarl maliyetlerin belirlenmesi ve bu
sayede kamu kaynaklarinin verimli kullaniimasini 6ngérmdastdar.

Bir ihalenin basarili olabilmesi icin 6ncelikle ihale konusu isin maliyetinin
dogru ve tutarh hesaplanmasi gerekmektedir. Maliyetlerin olmasi
gerekenin altinda ¢ikarilmasi durumunda, ya ihaleye uygun teklif
gelmeyecek ya da ihaleyi alan firmalar zarar etmemek amaciyla kaliteden
0diin verecektir. Maliyetlerin yliksek olmasi durumunda da kamu
kaynaklari heba edilmis olmaktadir.

EGYO ileilgili olarak YDK'nin incelemelerinde yer alan yolsuzluk konusu
arsa karsiligi insaat ihalelerinde, kamuya ait arsalarin degerlerinin
olmasi gerekenin ¢ok altinda belirlendigi, insaat maliyetlerinin ise kasten
artirilarak bu firmalara rant aktarildigi tespit edilmistir.

Uluslararasi tecrlibeler gostermistir ki; yapim islerinde idarelerce yeterli
etiit ve fizibilite calismalari yapilmadan 6n proje ile ihaleye ¢ikilmasi
nedeniyle yatinm maliyetleri gercekgi bir bicimde belirlenememektedir.
Bu sebeplerle islerin dngoriilen bedellerin tGzerinde ve daha uzun sirede
tamamlanmasinin éniine ge¢mek amaciyla 4734 sayil Kanun ile yapim
islerinin uygulama projeleri olmadan ihale edilmemesi ve 6denegi
olmayan hicbir ihaleye izin verilmemesi 6ngorilmstir.

Etkin ve verimli bir ihale icin olmazsa olmaz kabul edilen bu ilkeler TOKi
ile ilgili yapilan yasal degisiklikler ile uygulanamaz hale getirilmistir.
“Kervan yolda dizilir” mantigiyla, insaat yapilacak arsalarin milkiyet
sorunu ¢oziilmeden, gerekli kamulastinimalar yapilmadan, imar alt yapisi
hazirlanmadan ve en 6nemlisi Cevresel Etki Degerlendirmesi yapilmadan
bircok ihaleye ¢ikilmistir.

Hukukun hice sayildigi bu yonetim anlayisi sonucunda, bircok proje yapim
asamasinda acilan davalarla durdurulmus, zamaninda bitirilememis

ve kamu kaynaklari heba edilmistir. Bu uygulamalar sonucunda

evlerini zamaninda teslim alamayan veya eksik teslim alan ailelerden,
iflas eden firmalardan, maaslarini alamayan iscilerden ve en 6nemlisi
varlklari siyasi ve ticari rant konusu edilen tim halkimizdan olusan bir
TOKIZEDELER grubu ortaya cikmistir. Bu durumun en aci érnegi ise TOKI
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ihaleleri dolayisiyla zora giren ve TOKi Baskani tarafindan alenen hedef
gésterilen izmirli isadami Abdullah ISCAN'In kendisine is yapan bir taseron
firma sahibi tarafindan dévilerek oldurilmesidir.

TOKI diizenledigi ihaleleri kendi plan ve kontrolii disinda bir firmanin
kazanmasi durumunda bu firmalara her tiirlii zorlugu ¢ikarmakta ve
fillen bu firmalari cezalandirarak diger potansiyel firmalara mesaj
vermektedir. Yillar boyunca yapilan bu uygulamalar sonucunda artik TOKIi
ihalelerine idareden bagimsiz hi¢bir firmanin katilma sansi kalmamustir.
TOKIi idarecileri de ihalelerde rekabeti engellemek icin eskisi kadar ¢caba
gostermek zorunda degildir.

TOKi'nin 4734 sayil Kanun'da éngériilen ihtiyaclarin uygun sartlarda
etkin, ekonomik, verimli ve zamaninda karsilanmasi, dogru ve tutarli
maliyetlerin belirlenmesi ilkesine aykiri olarak gerceklestirdigi ihaleler
sonucu ortaya ¢ikmasi muhtemel agir sonuglarla ilgili olarak YDK, 2003
yihndan bu yana uyarilarda bulunmaktadir.

YDK’nin TOKi'nin faaliyetleri ile ilgili olarak diizenlenen 2003 yili
Raporunun 73. sayfasinda su tespitler bulunmaktadir; “.. projelerin
hazirlik asamasinda eksiksiz bicimde tamamlanmasi, baslangi¢ta yavas
hareket edildigi yada uygulamayi geciktirdigi seklinde algilanabilir. Ancak
bu durum, yeterince hazirhk yapilmaksizin eksik projelerin uygulama
asamasinda ortaya ¢ikardigi sorunlarla kiyaslandiginda her zaman tercih
edilmelidir. Baska bir ifadeyle, yeterince hazirlik yapilmadan uygulamaya
konulan eksik projelerin yol acacagi zaman kaybi kaynak israfi dikkate
alindiginda daha isin basindayken ilgili projelerin idare tarafindan
dretilmesi, bunun miimkiin olmadigi hallerde ayri bir ihale konusu olarak
ele alinmasi, bu suretle nitelikli ve uygulamaya hazir projelerin tretilmesi,
insaatlarin sdzlesme siire ve kosullarina uygun olarak gerceklestirilmesi
agisindan 6nem tasimaktadir..”

YDK tarafindan 2003 yilinda tespit edilen ve kamu ihale mevzuatinda
sayllan ilkelere aykiri, plansiz, projesiz, sosyal politikalara uygun olmayan,
kentlesme ve ¢evre sorunlarini artirici bu yaklasim sonucunda ortaya
¢ikan ve YDK'nin 2008 yili Raporuna konu edilen tespitlerin bir kismi
basliklar halinde asagida yer almaktadir:
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Musavirlik ihaleleri kapsamindaki yapim islerindeki bazi imalatlarin, isin
musavirlik ihalesi gerceklestiriimeden yapimina baslanarak belli seviyelere
gelindigi (YDK 2008 Raporu Sayfa 102),

Musavir firmalara ihalesiz olarak ek isler verildigi (YDK 2008 Raporu Sayfa
102),

Musavir firmalarin dikkatsiz ve 6zensiz ¢calismalar dolayisiyla eksik ve
kusurlu imalatlarin yapildigi (YDK 2008 Raporu Sayfa 102),

Agri ili Patnos ilgesinde konut yapilan alanlarda igme suyu ve
kanalizasyon hatti bulunmamasi dolayisiyla insaat maliyetlerinin ¢ok
arttigi (YDK 2008 Raporu Sayfa 142),

Agni ili Patnos ilcesinde yapilacak devlet hastanesi arsasinin Zirhli Tugay
Komutanligr'na ait cephaneliklere 150 metre mesafede olmasi nedeni ile
insaatin baska bir alana tasindigi, ortaya ¢ikan yeni durumun olusturdugu
maliyet degisimleri dolayisiyla projenin iptal edildigi (YDK 2008 Raporu
Sayfa 144),

Ankara ili Ayas ilcesinde yiiriitilen projede cami, ticaret merkezi ve okulun
yapilacagi parsellerin degistirilmesi sonucu imar ruhsati alinamamasi
dolayisiyla projenin tasfiye edildigi ve konut satin alanlarin magdur
oldugu (YDK 2008 Raporu Sayfa 146 - 147),

Ankara ili Demetevler semtinde Rehabilitasyon Merkezi insaati icin segilen
arsadan ASKi'ye ait icme suyu hatti gecmesi dolayisiyla bloklarin yerinin
degistirildigi,

Ankara ili Eryaman semtinde yapilan 6. Etap konutlarinda 5.622.196 TL
olan ihale bedelinin sonradan eklenen islerle % 20 artinlarak 6.735.836 TL
ye cikarildigi ve hesaplamalarin hatal yapildig:

(YDK 2008 Raporu sayfa 149),

Ankaraili Yukar Yurtcu Kuyupinar Mevkii 1. Bolge insaatinda zemin
etltlerinin her bir blok icin yapilmadigi, bu sebeple olusan zemin kaymasi
dolayisiyla bir blogun yikilarak yeniden yapildigi (YDK 2008 Raporu Sayfa
151),

Ankaraili Yukan Yurtcu Kuyupinar Mevkii 3. Bélge insaatinda isin
artinlmasi dolayisiyla yapilan ikmal ihalesinde dnceki donemde yapilan
imalatlarin eksik gosterildigi (YDK 2008 Raporu Sayfa 152),

Balikesir ili Burhaniye ve Bandirma ilcelerinde konut insaati alaninin bir
kisminin sahis arazisinde olmasi nedeni ile imalat yollarinin yapilamadigi
(YDK 2008 Raporu Sayfa 155),
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Bartin 2. Bélgede yer alan konut insaatinda kamulastirma yapilmadan
ve ruhsat alinmadan insaata baslandigi ve insaatlarin bitme asamasina
gelmesine ragmen sorunun ¢oziilemedigi (YDK 2008 Raporu Sayfa 156),

Bilecik 2. Etap konut insaati alanindan su hatti ge¢gmesi ve zeminde sev
kaymasi ve heyelan riski olmasi sebebi ile imalatina baslanilamayan
bloklarin yerlerinin degistirildigi (YDK 2008 Raporu Sayfa 157),

Bilecik ili 2. Etap insaatinda isin artirnlmasi dolayisiyla yapilan ikmal
ihalesinde 6nceki donemde yapilan imalatlarin eksik gosterildigi (YDK
2008 Raporu Sayfa 157),

Bilecik ili Pazaryeri ilcesinde yapilan okul, ticaret merkezi ve cami
insaatinin yaklasik %36'sinin yapilmasina ragmen bolgenin yerlesim
merkezlerine uzak olmasi nedeni ile isin tamamlanmayarak terk
edildigi(YDK 2008 Raporu Sayfa 158),

Bilecik ili 2. Etap 2. Bélge insaatinda bloklarin altinda Karasu isletme
Birligi'ne ait igme suyu hattinin gectigi, (YDK 2008 Raporu Sayfa 158),

Bolu ili Mengen ilcesinde 7 bloktan olusan insaatta 3 blogun isale hattina
isabet ettigi (YDK 2008 Raporu Sayfa 160),

Bursa ili Osmangazi ilgesinde yuritilen insaat sahasinda 6zel mulkiyet
¢ikmasi dolayisiyla ruhsatlarin alinamadigi bu sebeple elektrik ve su
aboneliginin yapilamadigi (YDK 2008 Raporu Sayfa 163),

Denizli Inhganli'daki konut, okul ve cami insaatinin yapildigi bolgede imar
planinin ve kanalizasyon sebekesinin olmadigi,
(YDK 2008 Raporu Sayfa 168),

Diyarbakir ili Silvan ilcesinde imalatlarin baglanacadi kanalizasyon
hattinin bulunmadigi (YDK 2008 Raporu Sayfa 169),

Dizce ili Beykdy mevkiinde yapilan insaatin yerinin Milli Emlak
Mudurltgine ait olmasi dolayisiyla 16 blogun insaat yerinin degistirildigi
(YDK 2008 Raporu Sayfa 170).

perkesicin  CHP 22



2.2.4- Acik ihale Usulii ilkesi

Kamu ihalelerinde dnceki bolimlerde bahsettigimiz temel ilkelerin tam
anlamiyla uygulanabilecedi ihale yontemi acik ihaledir. Bu sebeple agik
ihale usulii 4734 sayili Kamu ihale Kanunu'nda temel ihale usulii olarak
kabul edilmis olup sadece istisnai hallerde belirli istekliler arasinda ihale
veya pazarhk usulli ihale yontemi kullanilmasi 6ngorilmustir. Zorunlu
hallerde kullaniimak tizere bir ihale usulii olmamak kaydiyla dogrudan
temin usull de bir satin alma usulii olarak benimsenmistir.

Sekil 6: Satin alma usulleri

Satin Alma
Usulleri
l

| | | |

Belirli Pazarhk
; istekliler (Davetiye) Dogrudan

Aghdlelo Arasinda Usulii Temin
ihale iale

Nasil ki acik ihale usuli kamu ihalelerinde seffafligin simgesiyse Kanun'un
Ozel durumlar icin 6ngordugu sartlari zorlayarak pazarlik usull ihaleyle
yapilmasi da yolsuzluk belirtisidir.

ihale yolsuzluklarinin ortak ézelligi, kamu gérevlileri ile yapimci
firmalarin yaptiklari gizli anlasmalarla gerceklestirdikleri ihalelerde
fiyatin yukseltilmesi ve bu islemler sonucunda ortaya ¢ikan rantin
kamu gorevlileri (biirokrat - politikaci) ile yapimci firmalar arasinda
bolustlmesidir.

Pazarlk usul ihalelerle ilgili sehir efsaneleri ve gerceklerin bir kismi
asagida yer almaktadir:
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“Pazarlik usulii ihale acik ihaleye gore ¢ok daha hizli bir ihale
usuliidiir”. Ashinda pazarlk usulii ile agik ihale usulii arasinda basta ilan
strelerinden kaynaklanan farklar olmak Gzere en fazla 20-30 ginliik bir
stire farki bulunmakta olup, zaten hizl yapilmasi bahanesi ile baslanan
pazarlik usulli ihalelerin sonlandiriimasi cogu zaman aylar stirmektedir.

“Pazarlik usulii ihalenin kamuya maliyeti acik ihaleye gore cok daha
azdir”. Pazarlik usulli ihalede sadece ilan masraflarn disiktir, buna karsin
acik ihale ile olusacak rekabet ortaminda saglanacak tasarruf 6zellikle
bulyuk ihalelerde ilan masrafi ile karsilastinimayacak oranda yuksektir.

“Acik ihalede yeterince teklif ctkmayacagi icin pazarlik usulii ihale
yapilmaktadir”. Eger usuliine uygun acik ihale yapilmis olsa pazarlik
usuliinde teklif veren firmalar da dahil olmak tizere birgok firma teklif
verebilir.

“Yapilan acik ihale iptal edildigi icin ve yeni acik ihale yapmak vakit
alacag icin pazarlik usulii ihale yapilmaktadir”. Uygulamada en ¢ok
kétiye kullanilan bahanelerden birisidir. idare, énce iptal etmek amaciyla
acik ihaleye cikmakta daha sonra sudan sebeplerle ihaleyi iptal etmekte,
bu sirada vakit kaybedilmekte ve ivedilik gerektigi ileri strtlerek pazarhk
usulii ihaleye cikilmaktadir. Ama, yukarida bahsettigimiz tizere acik ihale
ile pazarhk usulli arasinda stire acisindan ihmal edilebilecek derecede
fark vardir.

“Pazarlik usulii ihalede en az li¢ teklif alinmakta; bu sebeple en

az acik ihale kadar rekabet saglanmaktadir”. Acik ihalede idare
ilana ¢cikmakta ve ihaleye hangi firmalarin girecegdi konusunda inisiyatif
kullanamamaktadir. Pazarlik usulii ihalede ise ihaleye katillacak firmalar
idare se¢mekte ve ihale 6ncesi firmalar arasinda gizli anlasmalar
yapilarak ihalede fiyatin kamu aleyhine yikseltilmesine zemin
olusturulmaktadir.

“Pazarlik usulii ihalede; 6zellikle yiiksek teknoloji gerektiren ve
karmasik islerde acik ihale yapilmasi halinde isi yapamayacak
firmalarin sadece fiyati diisiirerek kazanma sansi ortadan
kaldirilmaktadir”. islerin yiiksek teknoloji veya karmasik stireclerden
olusmasi halinde yapilmasi gereken; her katiimciya acik olan 6n yeterlilik
sistemli acik ihale veya belirli istekliler arasinda ihale uygulanmasidir.
Ayrica, fiyatin asin disiirtilerek ihale alinmasi halinde diisiik fiyat analizi
yapilarak ihaleyi en disik teklifi verene birakmayarak kalitesiz Gretimin
online gegmek mumkundr.
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Kutu 4: AKP'nin kural haline getirdigi istisnalar

4734 sayili Kanun'un 21/b maddesine gére istisnai ve ivedi hallerde
kullanilmasi gereken pazarlik usulti ihale AKP déneminde kural haline
gelmistir.

Kamu ihalelerinde rekabet ortaminin saglanip saglanmadigina iliskin en
6nemli karine hesaplanan yaklasik maliyetler ile ihalede olusan fiyatlar
arasinda ki (So6zlesme Bedeli/Yaklasik Maliyet — SB/YM) oransal iliskidir.

Bu oransal iliski kamuoyunda “kinm orani” olarak bilinmektedir. Ornek
olarak maliyeti 100 TL olarak hesaplanmis bir ihalede fiyat 80 TL olarak
gerceklesmisse, sozlesme bedelinin, yaklasik maliyete orani % 80, kinm
orani ise % 20 olarak gerceklesmis demektir. Ihalede rekabet ortami arttikca
kirnm orani da ytikselmektedir.

KiK kayitlarina gére Tiirkiye'de 2005 — 2009 yillari arasinda gerceklestirilen
ihalelerde, agik ihale ve belirli istekliler arasinda ihale usuliinde ortalama
kirnm orani % 19 olarak gerceklesmisken, pazarlik usulii ihalelerde bu

oran ortalama % 9 olarak gerceklesmistir. Pazarlik usulti ihalelerde kirnm
orani agcik ihalelere gore yaklasik iki kati (ortalama 10 puan) daha yliksek
gerceklesmistir. Pazarlik usulii ihalelerin bir cogunda yaklasik maliyetlerin
kasitl olarak yliksek gosterildigi denetim raporlari ile kesinlesmistir. Bu
bilgi 1siginda acik ihale ile pazarlk usulii arasinda hesaplanan ortalama 10
puan kirim farkinin minimum oldudu, fiilen bu rakamin hesaplanandan
cok daha ytiksek oldugu tahmin edilmektedir.

2003 - 2010 yillari arasinda gerceklestirilen ihalelerden KiK kayitlarina
yansiyan ihalelerde yaklasik 116 milyar TL ihalenin pazarlik usulii veya
bu usulden ¢ok daha az rekabetci olan dogrudan temin veya istisnalar
yontemiyle harcandigi diistintildiigiinde, en iyi hesaplamalarla dahi

10 milyar TL'lik bir kamu zararinin salt ihale usuliiniin yanlis seciminden
kaynaklandigi tahmin edilmektedir.
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“Yapilan ihaleler Kanun’da ongériilen esik degerlerin altinda
oldugu icin pazarlik usulii ihale yapilmasinda sakinca yoktur”. Eger
bu ihaleler en az yilda bir defa yapiliyorsa ve esik degerlerin (Kanunda
ongorilen duslik ve orta miktarh alimlar) altinda ise sorun yoktur. Ancak,
bu ihaleler acik ihale olmasi gereken buyuk bir ihalenin esik degerler
altina diismesi amaci ile parcalanarak yapiliyorsa burada ciddi sorunlar
var demektir.

“idare tarafindan ongoriilmeyen olaylar ortaya ciktigindan

ve ihaleyi hizla sonu¢clandirmak gerektiginden pazarlik usulii
ihaleyi uygulamaktan baska care kalmamistir”. Kamu idarelerinin
pazarlik usulli ihaleye basvurmalarinin en énemli gerekgelerinden biri
bu gerekgedir. Ancak, 6rnegin bir hastane idaresinin her sene yapilan
yemek alim ihalesine s6zlesmenin son glintine kadar baslamamasi ve
s6zlesmenin son gliniinde bu ihalenin (pazarhk usuli ile) yapiimamasi
halinde hastalarin yemeksiz kalacagini 6ne siirerek acik ihaleden
vazgecmesi, benzer bahanelerle yapimi aylar siirecek konut ihalelerinde
idarece 6ngorilmeyen olaylarin yarattidi ivedilikten bahsedilerek
acik ihale yerine pazarlik usulii ihaleye cikilmasi hukuken ihaleye fesat
kanstirnimasidir.

Siralanan bu gerekcelere ragmen, uluslararasi tecriibeler gostermistir

ki acik ihale usulii (birkag istisna haricinde) her durumda diger ihale
usullerinden Ustlindir. Kanun 6ngordigu istisnai haller ise sadece ¢ok 6zel
durumlarin gerceklesmesi halinde kullaniimasi gerekmektedir.

4734 Kanun'un Temel ilkeler baslikli 5. maddesinin 4. fikrasi“.. Bu kanuna
gore yapilacak ihalelerde agik ihale usulii ve belirli istekliler arasinda ihale
usulli temel usullerdir. Diger ihale usulleri Kanunda belirtilen 6zel hallerde
kullanilabilir..” hilkmini tasimaktadir. Yukarida yer alan madde hiikmiine
aykiri olarak agik ihale usulii yerine pazarlik usull ihale yapilarak idarece
secilmis firmalar disinda diger aday firmalarin ihaleye teklif vermesine
engel olunmasi Tirk Ceza Kanunu’nun 235. maddesinde ihaleye fesat
karistirma fiillerinden biri olarak tanimlanan“.. ihaleye katilma yeterligine
veya kosullarina sahip olan kisilerin ihaleye veya ihale strecindeki
islemlere katilmalarini engellemek .." sugunu olusturmaktadir.

YDK, 2008 yili icerisinde TOKI tarafindan gergeklestirilen ve ézet bilgileri
asagida yer alan ihalelerde pazarlk usulii dolayisiyla rekabet ortaminin
olusmadigini tespit etmistir.'

14 YDK 2008 Yili TOKi Raporu
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Ornek Olay 5: TOKi’'nin Normal Konutlari Deprem Konutu Gibi
Gostermesi

Toplu Konut idaresi’nin (TOKI) Cemisgezek’e bagli Uzunkale kéyiinde
yaptirdigi konutlarin, pahaliya mal edildigini 6ne siiren Tunceli Bagimsiz
Milletvekili Kamer Geng, TOKi'ye “pardon” dedirtti.

Toplu Konut idaresi (TOKI) tarafindan Tunceli’'nin Cemisgezek ilcesine bagli
Uzunkale koyiinde yaptirilan konutlarin, il ve ilcede yapilanlardan kat

kat daha pahaliya mal edildigini 6ne siiren ve bunu TBMM'de her firsatta
dile getiren Tunceli Bagimsiz milletvekili Kamer Gen¢, TOKI'nin sonunda
“pardon” demesiyle fiyati yan yariya distirttii ve Devleti yaklasik 8,5 milyon
lira zarardan kurtardi. TOKI, béyle bir konuyu giindeme getirdigi icin Kamer
Geng'e de tesekkiir etti.

Milletvekili Kamer Geng, TOKi'nin fiyati yari yariya distirmesinden son
derece memnun oldugunu belirtti, “Ancak bunun pesini birakmayacagim.
Clinkdi, ihalenin verilisinde de yasaya uyulmadigini iddia ediyorum. Bunu
her firsatta anlatmaya devam edecegim,” dedi.

“UC KAT FAZLASINA YAPTIRILIYOR”

Ihalesinin yapildigi giinden bu yana, TOKi'nin Uzunkale kéytindeki evlerinin
yaklasik 150 bin liraya mal edilmesine ragmen, ilcelerdeki evlerin 50 bin
liraya yapildigini 6ne siiren Milletvekili Kamer Geng, ihalenin herkese a¢ik
olmasi gerekirken, istanbul'daki bir ilce belediyesinin imar Komisyonu
Baskani olan kisiye, davetiye usultiyle isin verildigini, bunun da yasaya
aykiri bir bicimde gergeklestirildigini 6ne stird(i.

TBMM'de séz aldikca TOKI'nin Uzunkale kéyii evlerinde Devletin nasil
zarara ugratildigini anlatan Kamer Geng'in aciklamalar TOKI yonetimi
tarafindan da degerlendirildi. TOKI yénetimi tarafindan Kamer Geng'e
gonderilen yazida, Gen¢’e konuyu glindeme getirdigi icin tesekkir edildi,
fiyatin Geng'in uyanlari da dikkate alinarak proje degisikligiyle yariya
indirildigi belirtildi.

Kaynak: Hiirriyet Gazetesi 29 Mart 2010
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Tablo 6: 2008 Yili icerisinde TOKI Tarafinda Pazarlik Usuliine Gére
Gergeklestirilen ve YDK Tarafindan Rekabetin Olusmadigi Sonucuna Varilan
Ihaleler

IHALEYE DAVET IHALEYE .
IHALE KONUSU i$ M;?_liﬂ_él's(ﬁu EDILEN FIRMA KATILAN IHALI(ET?_I)EDELI
SAYISI FIRMA SAYISI
Bilecik 2. Etap 1. Bolge 16.348.617 8 4 15.400.000
Eskisehir Tepebasi 17.241.041 6 3 17.000.000
Eskisehir Cankaya 54.324.524 ? 1 52.480.000
izmir Aliaga 5.084.270 4 2 5.080.000
Izmir Dere Mahallesi 28.824.453 5 4 26.810.000
Izmir Menemen 8.106.703 6 2 7.958.000
Kirsehir Kaman 2.182.607 3 3 2.175.000
Sivas Susehri 14.674.295 5 2 14.458.000
Kocaeli Géndogdu 67.767.213 6 3 65.435.000
Mersin Erdemli 4.292.772 4 2 4.,000.000
Batman Kuyubasi 5.428.257 6 2 4.490.000
Siirt Doluharman 6.367.795 6 2 5.550.000
Ankara Yurtcu Kuyupinar 70.492.292 10 2 63.000.000
Ankara Ayas 9.606.616 5 3 9.000.000
Erzincan Uzimli 11.204.309 5 4 10.400.000
Ortalama/Toplam 52 2,6 303.236.000

Yukarida yer alan yaklasik 303 milyon TL tutarindaki 15 ihaleye

davet edilen firma sayisi ortalama 5,2 olup katilan firma sayisi
ortalama 2,6'dir. Ayrica bu ihaleler YDK raporunda pazarlik usult
ihale olarak gériinmekteyken ayni ihaleler KiK kayitlarinda agik ihale
olarak gériinmektedir. Bu sebeple KiK kayitlari veri alinarak asagida
inceleme konusu edilen rakamlarin dogrulugu lizerinde ciddi stipheler
bulunmaktadir.

TOKI 2007-2010 yillari arasinda 4734 sayili Kamu ihale Kanunu’nun 21/b
maddesi istinaden toplam 1,6 milyar TL tutarinda 124 adet pazarhk usull
ihale gerceklestirmistir. (Bakiniz: Kutu 5)

Rekabetci acik ihale yénteminden kaginmanin bir baska yolu da TOKi'nin
kontrolliik ve zemin etlidii gibi misavirlik islerini parcalara bolerek
kanunda dogrudan temin usulii icin 6ngorilen yasal limitlerin altina
indirmesi ve bu hizmetleri acik ihale yapmaksizin kendi belirledigi
firmalardan dogrudan satin almasidir. Bu husus YDK'nin 2004 yili
raporunun 2 no.lu 6nerisinde de tespit edilmistir.
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Kutu 5: TOKI tarafindan gerceklestirilen pazarhk usulii ihaleler

TOKi tarafindan gerceklestirilen pazarlik usulii ihalelerde gecerli teklif
sayisi 2,9 iken ayni dénemde acik ihalelerde gegerli teklif sayisi 4,1 olarak
gerceklesmistir. Yani acik ihalede pazarlik usulii ihaleye gére daha fazla
rekabet saglanmaktadir.

Yine KiK kayitlarinin incelenmesinden pazarlik usulii ihalede kinm'

orani % 6 olarak gerceklesirken, acik ihale usuliinde bu oran % 16 olarak
gerceklesmistir. Yani pazarlik usulli ihaleyle acik ihale arasinda blitiin diger
degiskenler veri olarak kabul edilse dahi ihale bedelinin % 10°u oraninda
kamu zaran olusmaktadir.

Yukarida belirtilen oransal iliski genel kamu alimlan icin de gegerlidir.’®

Kirim orani — ihale usulii iliskisinde ortaya ¢ikan bu farkin, istisnai alim
yontemlerinin dogurdugu risklerin maliyet hesaplamalarinda etkisi olmadigi
diistintilse bile 2005-2010 yillari arasinda toplam kamu alimlarinda yaklasik
10 milyar TL, TOKI ézelinde ise yaklasik 128 milyon TL civarinda kamu
zararina yol actigi tahmin edilmektedir.

Bilindigi lizere, Kamu ihale Kanunu’nun Temel ilkeler baslikli 5.
maddesinde “... Esik degerlerin altinda kalmak amaciyla mal veya hizmet
alimlari ile yapim isleri kisimlara bélinemez...” hikmu bulunmaktadir.
TOKi'nin misavirlik hizmetlerini bu sekilde bélerek ihale bedellerini esik
degerlerin altina distirmesi ve bu sayede acik ihale yerine dogrudan
temin yontemi ile hizmet satin almasi kanuna aykiri olup isteklilerin
ihaleye katilmasini engellemek sucunu olusturmaktadir.

TOKi'nin acik ihaleden kacinmak amaciyla isleri parcalara bélmesi zararsiz
idari hatalar olmayip kasitli uygulamalarinin bir parcasidir. Zira, zemin
etlidi cahsmalari sonucunda projelerin ihaleye esas maliyetlerinin 6nemli
bir kismi belirlenmekte ve ihaleye giren aday firmalar bu maliyetler
Uzerinden teklif vermektedir.

' 4734 sayil Kanun hiikiimlerine gére idareler, ihaleye cikmadan énce yaptirilacak isin yaklasik maliyetini hesaplamak
zorundadir. Kamu ihalelerinde rekabet ortaminin saglanip saglanmadigina iliskin en 6nemli karine de hesaplanan yaklasik
maliyetler ile ihalede olusan fiyatlar arasinda ki (S6zlesme Bedeli/Yaklasik Maliyet - SB/YM) oransal iliskidir. Bu oransal iliski
kamuoyunda “kirm orani” olarak bilinmektedir. (Daha fazla icin bakiniz Kutu 4)

¢ Daha fazla bilgi icin bakiniz: CHP Kamu Alimlari Raporu
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Sekil 7: TOKI'nin Miisavirlik Hizmetleri Ihale Siireci

Dogrudan temin

Misavirlik yéntemiyle
islerinin parcalara idareye yakin
béliinmesi

firmalarin secimi

Zemin etiidii islerinin dogrudan temin yéntemiyle TOKi'nin belirledigi
firmalara verilmesi, yapim ihalesi sonrasinda zemin etitlerinde yapimci
firmalarin maliyetlerini distren degisiklikler yapilmasi ve firmalara haksiz
kazang saglanmasi konusunda TOKI yénetimine firsat vermektedir.

Buitiin bu kurgulanmis yapiya ragmen TOKI yénetiminin ve yapimci
firmalarin beklentisinin aksine misavir firma tarafindan zemin etiidi
degistirilmezse, bu defa miteahhit firmalar kendi belirledigi firmalara
tekrar zemin etlidii yaptirmakta (ki bu durum énemli bir ¢ikar catismasi
yaratmaktadir) ve sonuglar firmalar lehine degistirilmektedir.

Bu uygulamaya TOKi'nin bircok projesinde rastlanilmaktadir. Bunun

en ¢arpici ornegi, iki blyuk deprem yasamis olan Sakarya ilimizde
gerceklestirilen bir projede ihale 6ncesi yapilan zemin etit calismalari
sonucunda fore kazik uygulamasi zorunlu goriilmusken yapimci firma
tarafindan yeniden yaptirilan zemin etlidii sonucunda ¢ok daha ucuz
olan ancak depremde yikilma tehlikesi tasiyan radye temel uygulamasina
gecilmesidir.

Ulkemizin % 66'sinin deprem fay hattinda oldugu gercegi hatirlanacak
olursa kasith olarak yapilan bu uygulamalarin sadece ihaleye fesat
karistirma sucu olusturmayacagi aciktir. Yakin gelecekte olmasi muhtemel
bir deprem dolayisiyla masum insanlarin canindan olma ihtimali

s6z konusu olup ge¢mis tecriibeler bu ihtimalin ¢ok uzak olmadigini
gostermektedir. Gelecekte olma ihtimali olan bu aci durumlarin sorumlusu
bugiin bu yolsuzluklar yapanlar ve g6z yumanlardir.

TOKI ayrica, ihale edilen yapim islerinin 6ngériilen sartlarda ve kalitede
yapildigini kontrol amaciyla 6zel sektérden musavirlik hizmetleri satin
almaktadir. Masavir firmalar idare adina yapilan isleri denetleyerek
idareye raporlamakta, idare de bu raporlara istinaden yapimci firmalara
hakedislerini 6demektedir. Misavir firmalar bu fonksiyonlari ile kilit

rol oynamaktadir. Bu sebeple, kontrol misavirligi firmalarinin yapimci
firmalarla aralarinda menfaat iliskisi olmamalidir.
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TOKI, diger uygulamalarinda oldugu gibi bu misavirlik ihalelerini de toplu
olarak acik ihale ile yapmak yerine s6z konusu ihaleleri bélmek suretiyle
esik degerlerin altinda kalarak pazarlik usulti ihalelerle temin etmektedir.

Kontrolllk isi ihaleleri ile ilgili olarak ortaya cikan bir diger stipheli islem
ise yapilan ihalelerden sonra, kontrol firmalarinin ek ticret almadan ilave
islere talip olmalaridir. Bu durum kontrol firmalari ile yapimci firmalar
arasinda menfaat iliskisine zemin yaratmaktadir.

Konutlarin misavir firma raporlarina istinaden kabul edilmesi nedeniyle
kontrol firmalari ile yapimci firmalar arasinda cikar iliskisi olmasi halinde,
bu cikar iliskinin faturasini TOKI'den kalitesiz konut alanlar 6demektedir.

Musavirlik ihaleleri ile ilgili olarak YDK'nin bazi tespitleri asagida yer
almaktadir;

Musavirlik hizmetlerinin kisimlara boliinerek pazarlik usull ihale ile
alindigi tespit edilmis ve bu ihalelerin birlestirilerek acik ihale usulii ile
alinmasi gerektigi belirtilmistir.

Bazi projelerin denetimini yapacak musavir firma olmaksizin yritildigu
anlasiimistir.

ihale asamasindan sonra misavir firmalara verilen islerde iptal veya
azalma olmaksizin konut sayisinda eksilme olmasi sonucunda musavir
firmalara azalan isler karsiliginda ihale bedelinde azalma olmaksizin
azalan konut sayisindan daha fazla ek isler verildigi, bu durumun
insaatlarin denetiminde aksamalara neden oldugu anlasiimaktadir.

insaat mahallerinde yapilan denetimlerde, idare adina denetim

yapan bazi misavir firmalarin teknik elemanlarinin gorevlerini yerine
getirirken gereken 6zeni gostermedikleri, imalat asamasinda isin basinda
bulunmadiklar, insaatlarda denetim eksikliginden dolayi eksik ve kusurlu
imalatlarin gorildigi tespit edilmistir.

Bu tespitlerden TOKI yénetiminin rekabete acik ihale usuliinden neden
kac¢indigr anlasiimaktadir.
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2.3- TOKi'nin Faaliyetlerinin Hukuki Sorumluluk Agisindan
Degerlendirilmesi

AKP’nin CHP iktidarina birakacagi en olumsuz miraslardan birisi bu
karanlik toplu konut uygulamalaridir. Toplu konut faaliyetlerinin zararli
etkileri iki yolla olmustur. Bunlardan birincisi uygulanan kétl yonetim
sonucu ortaya ¢ikan kentlesme ve cevre sorunlaridir. TOKi'nin faaliyetleri
sonucu olusan ikinci ve ¢ok daha yikici etkiyse kamu kaynaklarinin ihale
yolsuzluklariyla secilmis firmalara aktarilmasidir. TOKi'nin faaliyetleriyle
ilgili olarak Basbakanlik Yiiksek Denetleme Kurumu, Basbakanlik Teftis
Kurulu, Devlet Denetleme Kurulu ve Kamu ihale Kurumu tarafindan hali
hazirda tespit edilmis ancak takibata gecilmemis fiillerin belli bashlari
sunlardir:

Acik ihale usuliine gore yapilmasi gereken ihaleleri pazarlik usultine
gore yapmak ve bu sayede ihaleye katilma sansi olan firmalarin ihaleye
katilimini engellemek,

ihalelere siirekli ayni firmalar davet etmek suretiyle ihaleye katilimi
sinirlamak,

Kamu ihale Kanunu'na tabi olmasi gereken arsa karsiligi gelir ortakhig
satislarinda kanun hikimlerini uygulamamak sureti ile ihalede serbest
rekabet ortamini ortadan kaldirmak,

ihale sonrasi gerekli denetimleri yapmayarak eksik veya kusurlu tretimleri
teslim almak,

ihalelerde sahte belge kullanilmasina géz yummak,

Danisman firmalarin ihale mevzuatina aykiri ¢ikar ¢catismalarina goz
yummak.

Ulkemizde yolsuzluk sorunun kroniklesmesindeki en énemli etken simdiye
kadar bu konuda etkin bir miicadelenin verilmemesi ve yapanin yanina
kar kalmasidir. Parti programimizda acik¢a belirtildigi Gzere CHP, her
turld yolsuzlukla kesin miicadelede kararhdir ve yolsuzluklari 6nlemek
icin her ttrli 6nlemi alacaktir. Bu kapsamda CHP iktidarinda TOKi'nin
gerceklestirdigi faaliyetler mercek altina alinacaktir. Bu miicadele

hukuk kurallarr icerisinde titizlikle uygulanacak ve sug¢suz insanlarin bu
miicadeleden zarar gérmemeleri saglanacaktir.
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Gecmis donemdeki iktidarlar kendi selefleri tarafindan yapilmis projeleri
bilingli olarak bakimsiz ve sahipsiz birakmislardir. Bu durum, tilkemizin
yarim kalmis projeler ¢opligline doniismesinin temel sebebidir. CHP
iktidarinda, bu hataya distlmeyecek, AKP'nin beceriksizligi ve kotu
yonetimi dolayisiyla ortaya ¢ikan bitiin bu olumsuzluklar giderilecektir.

Bu kapsamda, yapilmis tiim konutlarla ilgili, projesinde var olan ancak
muteahhit firmalar tarafindan tamamlanmayan tiim eksiklikler bu
firmalara tamamlatilacaktir. Konutlara iliskin tim kamu hizmetleri eksiksiz
yerine getirilecek; elektrik, dogal gaz, yol, toplu tasima, kanalizasyon

ve ¢evre diizeni gibi eksiklikler giderilecektir. Miteahhitlerin kasitli
uygulamalari ile ortaya ¢ikan ve sonradan dizeltilmesi miimkiin olmayan
alt yapi eksikleri dolayisiyla sézlesmelerden ve kamu ihale mevzuatindan
dogan yaptinmlar uygulanacaktir.
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Ornek Olay 6: TOKi’'nin AKP Milletvekilleri ve Bazi Ust Diizey Kamu
Gorevlilerine Diisiik Fiyatla Ev Satmasi

Ankara’nin en gbzde yerlerinden biri olan Eskisehir Yolu lizerinde yapilan
konutlarin piyasa fiyatlarinin ¢ok altinda bazi AKP milletvekillerine ve
lst diizey kamu yoneticilerine satildigi YDK tarafindan tespit edilmistir.
(YDK TOKI 2005 yili raporu sayfa 255, 256 ve 257) Anilan raporda yer alan
tespitlerin ozeti soyledir:

Yapilan konutlar acik ihale usulii ile vatandaslara gercek degerinden
satilabilecekken, TOKI'nin nakit ihtiyaci bahane edilerek konutlar en az 100
konut olmak (izere toplu satisa cikarilmistir.

Yani bu projeden konut satin almak isteyenler ya 100 konutu birden
alacaklar ya da konut alamayacaklardir. Satisa ¢ikan konutlardan 183
adedi 28.679.041 TL'ye (ortalama daire fiyati 156.700 TL) Enver KAYA adli
sahsa satilmistir. Yine satisa ¢cikarilan konutlardan 165 adedi 26.962.428
TL'ye (ortalama daire fiyati 163.400 TL) Osman OZTURK adli sahsa
satilmustir.

Toplu satistan sonra TOKI'nin elinde kalan cogu zemin katta bulunan 60
adet konutun fiyati % 10 artinlarak ve alicilara ev sahibi olmamalari gibi
bazi sinirlamalar getirilerek halka satisa ¢ikarilmis ve bu sinirlamalara
ragmen 60 konut icin 824 adet satin alma talebi gelmis, bu durumda

kalan konutlar yogun talep dolayisiyla kura usulii ile satilmistir. Yapilan
satislar sonucunda 10.099.196 TL gelir elde edilmistir. (Ortalama daire fiyati
168.300 TL)

Toplu olarak satin alinan konutlar toptan satistan hemen sonra aralarinda
Veysel Eroglu, Egemen Badis, Nevzat Pakdil, Suat Kili¢, Bekir Bozdag ve
Mevliit Akglin'iin de bulundugu bazi AKP milletvekilleri ve Uist diizey
blrokratlara piyasa fiyatinin altinda satilmstir.
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I1II. TOKI Faaliyetlerinin
Ekonomik Acidan
Degerlendirilmesi



AKP'nin, 2002 yilinda iktidara gelmesiyle birlikte secim programinda
bulunan toplu konut projesi se¢im sonrasi uygulamaya konulmustur. Bu
planin 6nemli bir parcasi toplu konut hamlesi adi altinda AKP’ye siyasal
ve ekonomik destek veren sirketlerin kamu kaynaklariyla 6dillendirilmesi
ve bu sirketlerin giiclendirilerek ileriki yillarda kendilerine stirdirilebilir,
gtivenli ve yeterli finans kaynaklari yaratiimasidir. Bu amacla TOKi
Uzerinden yaklasik 37,7 milyar TL tutarinda ihale yapilmis ve bu tutarin
20 milyar TLsi sirketlere 6denmistir.” Kamunun bunca kaynaginin
harcanmasindan sonra ortaya ¢ikan tablo icler acisidir:

a-Kamu denetim elemanlarinca, TOKi tarafindan gerceklestirilen ihalelerde,
sayisiz yolsuzluk olayi ortaya cikarilmistir.

b-ihalelerin neredeyse tamami AKP'ye siyasal ve finansal destek veren
sirketlere verilmistir.

c-ihale alan sirketlerden siyaseten tarafsiz olanlar kasith ve tarafli
uygulamalarla isten el ¢ektirilmis, bu projeler yeniden ihale edilerek
AKP’ye yakin sirketlere verilmistir.

d-Fahis fiyatlarla altyapisiz ve kalitesiz konut yapimina g6z yumulmustur.

e-AKGO modeli adi altinda, buytksehirlerimizin en kiymetli bolgelerinde yer
alan arsalar, rayic dederlerinin ¢ok altinda bu sirketlere verilmistir.

f- AKGO modelinin yasal dayanagi yoktur.

g-Konutlarin maliyet ve satis fiyatlan dikkate alindiginda kaynaklarin
yaklasik % 8Q’inin orta ve st diizey gelir gruplarina yonelik konut
yapimina harcandigi anlasiimistir.

h-Yoresel mimariyi dikkate almadan yapilan, zarafet ve estetik deger
tasimayan beton yiginlari ile kentlerimiz ¢irkinlestirilmistir.

i- Plansiz ve programsiz yapilan bu toplu konutlar nedeniyle, blytik
kentlerimizin basta trafik sorunu olmak tizere kentlesme sorunlari icinden
¢ikilmaz hale gelmistir.

j- Uygulanan projelerde; ana su isale hatti Gizerine blok yapilmasi,
kamulastirlmadan 6zel arsalarda insaata baslanmasi gibi hatalarla,
kamu kaynaklar heba edilmistir.

k-Bu uygulamalar sonucunda insaat sektériinde calisan bircok firma batma
noktasina gelmis ve TOKI'den ihale alan firmalara disik fiyatlarla is
yapan taseron firmalar iflasa striklenmistir.

"7 Kaynak: TOKI Faaliyet Ozeti Raporu
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Yukarida yer alan konular cahismamiz icerisinde detayli bilgileri bulunan
objektif belge ve raporlara dayanan tespitlerdir. AKP tarafindan yapilan
yasa degisiklikleriyle ve fiili uygulamalarla gizli ve denetimsiz faaliyet
go6stermesine imkan saglanan TOKI yolsuzluklarin odagr haline gelmistir.
TOKI, 2003-2010 yillari arasinda, ilgili Bakanliklar tarafindan yapilmasi
gereken 655 okul, 658 spor salonu, 393 ticaret merkezi, 91 hastane, 84
saglik ocag, 314 cami, 62 yurt, 21 sevgi evi ve 16 engelsiz yasam merkezi
yapim ihalesi gerceklestirmistir. Bakanliklar (6zellikle Bayindirlik ve iskan
Bakanligi) eliyle yapilmasi gereken kamu ihalelerinin TOKi araciligiyla
yapiimasinin sebebi TOKi'nin yasal ve yénetsel yapisinin, yandaslara
kaynak aktarmak amaciyla ayarlanmis olmasidir.

iktidara gelmeden énce liberal ekonomiyi benimseyecegini aciklayan
AKP, 2002 yili se¢im beyannamesinde devletin ekonomideki temel
roliiniin piyasalarda serbest rekabet kosullarini saglamak ve tesebbiis
gliclinlin 6nindeki engelleri kaldirmak olarak agiklamistir. Ancak, konut
sektoriindeki uygulamalar bunun tam tersinin yapildigini géstermektedir.

Kutu 6: TOKi'nin Konut Alanlar Arasinda Kendi Yaptirdign
Memnuniyet Anketi

TOKi'nin, ev alan yurttaslarimiz arasinda yaptirdigi memnuniyet anketine
gore: ev alan yurttaslarimizin;

* % 77'si kullanilan malzemelerin kalitesiz, % 66'si banyo, tuvalet ve
mutfadin kalitesiz ve kullanissiz, % 61i balkonlarin kullanissiz, % 70'i
alisveris merkezlerinin yetersiz oldugunu,

* % 70'i evlerine tasindiktan sonra konutlarinda tamirat yapmak zorunda
kaldiklarini,

- % 48'i ise TOKi konutlarini cevrelerine tavsiye etmeyeceklerini belirtmistir.

Cahismamizin énceki bélimlerinde aciklandigi Gizere; AKP'nin konut
sektortindeki anlayisi rasyonel bir sosyal politika tercihi olmayip esas
amag kamu kaynaklarinin belirli sirketlere aktarilmasidir. Rant boltsim
motivasyonuyla fayda-maliyet analizine dayanilimaksizin yapilan ihaleler
sonucunda; cari fiyat-maliyet seviyesinde ekonominin eritebileceginden
cok daha fazla konut yapilmis ve bu konutlar satilamayinca TOKI finansal
krize girmistir. TOKI, bu finansal krizden kurtulmak icin bir yandan
bankalardan yiiksek faizli kredi kullanirken diger yandan 6zellikle
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bilyilksehirlerde bulunan kamunun kiymetli arsalarini tartismali ihalelerle
hara¢-mezat satmaya baslamistir.

TOKIi'nin rant yaratma motivasyonuyla yaptigi yiiz binlerce konut,
sektorde onemli derecede dislama etkisi yaratmistir. Ozel sektér firmalari
arsa maliyeti olmayan, hemen hemen butiin vergilerden muaf olan ve
imar plani yapma ve degistirme yetkisine sahip TOKi ile rekabet etmek
zorunda birakilmistir. Bu haksiz rekabet ortaminda 2002 yilinda 6zel
sektor konut yatinmlari toplam yatirimlar icerisinde % 17,2 paya sahipken
2010 yilinda bu oran % 7,9'a dismustir. Yine 2002 yilinda kamunun konut
yatirimlari toplam kamu yatirimlarinin % 0,8'i kadarken, 2010 yilinda bu
oran % 1,5'a ctkmistir.’®
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Tablo 7: Konut Yatirmlarinin Toplam Yatinimlar lcerisindeki Payi (%)

2002 | 2003 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

Kamu (%) | 0,8 1,0 1,7 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5

Ozel (%) | 17,2 | 151 15,1 156 | 12,7 8,1 8,7 79

TUIK verilerine gore; tilkemizde yaklasik 15 milyon ailenin 10 milyonu
ev sahibidir. Yaklasik 3 milyon aile kiraci olup, 310 bin aile lojmanda
oturmaktadir. 730 bin aile ise ev sahibi olmamasina ragmen cesitli
sebeplerden kira 6dememektedir.

Ulkemizde, 15 milyon ailenin oturdugu konutlarin biyik bir kismi,
cagdas kosullari tasimamaktadir. S6z konusu konutlardan yaklasik

2,5 milyonunda tuvalet evin disinda bulunmakta, 170 bininde ise
tuvalet bulunmamaktadir. Yine 15 milyon konuttan 542 bininde banyo,
403 bininde mutfak ve 874 bininde su tesisati bulunmamaktadir. Bu
durum yaklasik 10 milyon insanimizin en basit insani ihtiyaglarini dahi
karsilayamayan konutlarda yasadiklarini géstermektedir.

Yukarida yer alan rakamlardan anlasilacagi Gizere Glkemizde yoksul
ailelere yénelik konut yapimi éncelikli sorun iken TOKI, finansal ve
kurumsal kaynaklarinin blyuk bir kismini biyliksehirlerde ltiks konut
yapimina harcamistir. Calismamizin dnceki bélimlerinde ayrintilariyla
aciklandigi Gzere bu tercihin nedeni AKP’ye yakin sirketlere rant
aktarilmasidir.
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Tablo 8: TOKI'nin AKGO Modeli Cercevesinde Gerceklestirdigi 39 Projede Arsa
Degerlemesine iliskin Tablo

stanbul
Kiigiikcekmece
Halkali 447 Ada 1
ve 17 Parsel

Albayrak Turizm

14.900.000

19.200.000

4.300.000

%129

%31

istanbul
Kiiciikcekmece
Halkali 451/10

Parsel

Ozyazic Insaat

5.000.000

8.700.000

3.700.000

%174

%32

Eskisehir Tepe-
basi Toplu Konut
insaat

Al - Res insaat

11.900.000

18.800.000

6.900.000

% 158

%31

stanbul
Bilyiikcekmece
Bahcesehir V.
Bolge

n

Kuzu insaat

50.800.000

64.800.000

14.000.000

%128

%41

istanbul
Biiyiikgekmece
Bahgesehir VII.
Balge

Mehmet Celik -
Hona insaat

15.500.000

31.100.000

15.600.000

%201

% 38

istanbul
Biiyiikgekmece
Bahgesehir VIII.
Bolge

Mehmet Celik -
Demirkaya insaat

24.100.000

65.200.000

41.100.000

% 271

% 38

stanbul
Biiyiikcekmece
Bahgesehir X.
Bolge

Kuzu insaat

19.300.000

39.500.000

20.200.000

% 205

% 38

Ankara Kegioren
Arsa Satisi

Kuzu insaat

17.100.000

26.200.000

9.100.000

%153

%32

istanbul
Biiyiikekmece
Bahgesehir IX.
Bolge

Kuzu Insaat

10.200.000

14.600.000

4.400.000

% 143

% 38

istanbul Fruzkdy
Ispartakule 1.
Balge

ihlas Holding -
Atmaca

35.400.000

60.800.000

25.400.000

%172

% 30

Antalya Ciplakli
Arsa Satisi

Ok-kan Insaat

2.800.000

3.000.000

200.000

%107

%33

istanbul Atasehir
Residence Projesi

Or-Han insaat -
Grant Insaat

Bilgi Yok

31.525.824

%33

istanbul Atasehir
Dogu Bdlgesi

Soyak insaat

57.900.000

135.913.001

78.013.001

% 235

% 27

perkesiein CHP 2
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{zmir Mavisehir 4.

izl 0, [
Etap 5. Kisim 2 Cengiz Insaat 5.390.000 7.000.000 1.610.000 0130 025
istanbul o ) )
idedliskent Projesi | | Birik Proje 31013031 | 38100000 | 7.086.969 o 32
istanbul Kentplus ; ) )
Projesi > Emay Insaat 72748200 | 131.100.000 | 58.351.800 7180 034
istanbul Up Hill ) )
Court Projesi 8 | VoryopVarlbaslar | o, 76350 | 136400000 | 79323650 239 034
istanbul My World o ) )
Projesi 3 Aldenizinsadt | 17 36476 | 311850000 | 18461354 0245 038
{zmir Mavisehir
LT ) 0 0
Kuze{ léif]s"'ge 2 soyaklnsaat | 43 600000 | 57600000 | 8000000 o118 | %2
istanbul Miss A Mehmcezlflfl-lk—Tek . .
istanbul Projesi . 56779661 | 112.100.000 | 55320339 ° °
Htm Mimarlik
istanbul
Biyiikcekmece i 9
Mimarsinan g Emay Insoat 9732640 | 42120000 | 32387.360 0433 %33
Projesi
{zmir Mavisehir
Lo _— 0 [)
K"ZE;’ léi;g"'ge 4 Bozoglulnsaat | ) 6s0000 | 85488000 | 60.838.000 0347 33
{zmir Mavisehir
Ve . , .
KUZE;I léiz lI:olge 5 Albayrak Turizm 12.000.000 67.515.000 55515.000 % 563 % 39
Tekirdag Cer-
6 i 0 0
kezkdy Kapakli 4 Hona Insaat 3.990.646 10.065.000 6.074.354 % 252 % 30
4. Etap
istanbul Atasehir o ) )
Kigikbakkalksy | © Cengiz Insaat 42000000 | 107.019.000 | 65.019.000 0255 47
istanbul o ) )
Bahgesehir 4 Bsioglulnsadt |75 591050 | 8520000 | 13.228.950 e od
Istunbul' Emlak Insaat -
Bahgesehir 2 Fideltus insaat : %95 %29
Ispartakule o 161.029.850 153.127.352 7.902.498
. - Oztas Insaat
1.Bdlge
Istunbul. Emlak insaat -
Bahgesehir 3 Fideltus Insaat - %95 %29
Ispartakule s s 175.588.000 | 166917347 | 8.670.653 ° ’
. - Oztas Insaat
2.Bolge
ORTALAMA 4,00 TOPLAM 1306.914.504 | 2.601.684.524 | 1.263.244.196 %199 %36

perkesiein CHP 2




Notlar:




Benim icin yandas yok,

sadece ve sadece vatandas var.
Ve istisnasiz her vatandas

bu iilkenin zenginliginden

hak ettigi pay: almah.

Her vatandas rahat bir nefes almal.
Iste ben buna inamirnm.

GHP varsa, herkes icin var.

i

Kemal KILICDAROGLU
Cumhuriyet Halk Partisi Genel Baskani
s




