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TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI’NA DEVREDILEN ARSA ve
ARAZILERIN HUKUK ve ANAYASA KARSISINDAKI DURUMU?

Dog. Dr. Ahmet EROL
Ogretim Gorevlisi?

Tirkiye’nin yasadig: Ureme ve buna bagl hizli niifus artis1 en temel biyolojik gereksinim olan
barinma sorununu gundeme getirmektedir. Barinma, konut sahibi olabilme ve Turkiye’nin
orta, dogu, guney ve Karadeniz bolgesinden batiya dogru olan yogun go¢ artisi carpik
kentlesme ve sagliksiz yapilasma sorununu yaratmistir. Ilgelerin, kasabalarin ve koylerin
icinde yasanan yuzyilin gereksinimlerine yanit verecek duruma gelmesi beklenirken,
Turkiye’de tam tersi gerceklesmis ve dlkenin bati bolgesinde bulunan buyik kentler
kdylesmeye baslamistir.  Bu kodylesme ve koylilesme hem sagliksiz fiziki yapilasma
anlamindadir, hem de kdltirel yozlasma ve siglasma anlamindadir.

Yogun ve onlenemeyen go¢ dalgalari, tlkenin batisinda bulunan istanbul, izmir, Kocaeli,
Bursa, Mersin, Ankara, Adana gibi go¢ alan kentlerin kilttrel Kkimliklerinde ciddi
bozunumlara ve olumsuz degisimlere yol agmistir. Kendilerine 6zgu yapisal ve kiltdrel
degerleri olan bu kentler artik ayricalikli kimliksel 0zelliklerini yitirmis ve fizik olarak da,
kilturel olarak da koyler toplulugu haline gelmistir. Bunun en guzel gostergelerinden birisi
anilan kentlerdeki catili, sivali ve boyal bina sayisinin giderek azalmasidir.

Hizlh nifus artisi, 6nlenemeyen go¢ dalgalari kentsel ortamlarda saglikli, insanca ve uygar
yasama uygun konut gereksinimini patlatmistir. Kamu otoritelerinin etkin ve esgudim iginde
calismamasi, ¢ozim Uretememeleri, kisir ve s1g ¢ekismeler iginde zaman yitirilmesi, kaynak
yetersizligi, kentsel rantlarin istah kabartmasi, siyasal yozlasma, ¢ikar gruplarmin ¢ikarlarmi
encoklamak (maksimize etmek) igin siyasal yozlasma icindeki kadrolarla etkin isbirligi gibi
cok sayida neden Turkiye’de konut sorununu ve kentlesme olgusunu icinden ¢ikilmaz bir
duruma getirmistir.

Kamu otoritelerinin ekonomik ve toplumsal bir sorun durumuna gelen konut ve kentlesme
sorununa etkin ve saghkli ¢ozumler Uretememeleri, bireylerin kendi sorunlarini kendi
olanaklar1 iginde ¢6zme yolunu agcmistir. Acilan bu yol ise aslinda bir yol olmayip, tam
anlamiyla saglhksiz bir ¢6zumsuzlik batagidir. Bu &ylesine biyuyen, genisleyen ve
derinlesen (boyutlasan) bir batakhktir ki, kentlerin 6z degerlerini ve kultlrlerini de igine
cekerek yok etmis ve kentlerde sunulan tim kamusal ve yari kamusal mal ve hizmetlerin
hoyratca, olgustizce tilketimine (yagmalanmasina) yol agmistir.  Bugiin Istanbul gibi bir

! Bu yazida yer alan goriisler timiiyle yazarina ait olup, higbir bicimde yazarin gérev yaptigi kurumu, Kadir Has
Universitesi’ni, Yeditepe U. Hukuk Fakiiltesi’ni baglamaz; yazarin goérev yaptigi kurum ve universitelerin
goriisi olarak kullanilamaz ve degerlendirilemez.

* T.C. Kadir Has Universitesi ik.Id.Bil.Fakiiltesi, T.C. Yeditepe Hukuk Fakiiltesi.
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megapolde yasanan tiim sorunlarin temelinde iste bu sure¢ sonucunda ortaya ¢ikan yagma
kaltara vardir.

Turkiye’de insanin en temel biyolojik gereksiniminde olan konut sorununu 6zellikle biylk
kent merkezlerinde cozlimleyebilmek, hizla artan nifusun konut gereksinimini saglikl
kosullar iginde karsilayabilmek amaciyla, butgce dist fon olusturma ve kullanma dalgasinin
egemen oldugu 1984 yilinda Genel idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakhg: idaresi
Baskanhg: kurulmustur. Bu tarihte yiirirlige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu® ile
Basbakanliga baghh Toplu Konut Fonu olusturulmustur.

Toplu Konut Idaresi Bagkanhgi’nin gorevi, Turkiye'de konut tretim sektériiniin 6zendirici ve
destekleyici 6nlemlerle hizli artan konut istemine saglik ve planli bir bigcimde yanit vermektir.
2985 sayilh Toplu Konut Kanunu Toplu Konut idaresi Baskanhgi’na bir tiir otonomi
saglamistir. Ayni zamanda, Genel Biitce disindaki Toplu Konut Fonu ile de idare konut
uygulamalarr icin strekli ve biyuk 6l¢ude denetim dis1 bir kaynaga sahip olmustur.

09.04.1990 tarih ve 412 ve 414 sayili Kanun Hikminde Kararnameler ile Toplu Konut
Idaresi (TOKI) Baskanlg: ve Kamu Ortakhg: Idaresi Baskanhg: seklinde iki ayr: idare olarak
orgutlenmistir. 1993 yilindan itibaren de Toplu Konut Fonu'nun Genel Butge kapsamina
ahnmasiyla TOKI’nin kaynaklarinin azalmas: konut tiretimi ve kredi destegini olumsuz yonde
etkilemistir. TOKI, gerek parasal kaynaklarmin daralmas: ve gerekse maliye Bakanhgi’na
ardindan da Basbakanliga baglanan Arsa Ofisi Genel Mudirligi’nin arsa Uretiminin
etkinsizligi gibi nedenlerle gittikgce azalan sayilarda konutun dretimine destek verebilmistir.
Bir anlamda atil bir Devlet kurumu durumuna gelmistir.

Toplu Konu Fonu, 20.6.2001 tarih ve 4684 sayili Kanunla tamamen yirurlikten kaldirilmastir.
Fonun kaldiriimas: TOKi’nin kaynaklarmni biyiik olgiide azaltmis ve bitceden aktarilan
Odeneklere bagimli hale getirmistir.

TOKI’nin su anki gelir akisina bakildiginda gelirlerinin, gayrimenkul satis ve Kira
gelirlerinden, kredi geri donuslerinden, faiz gelirlerinden ve butce ddeneklerinden olustugu
gorilmektedir.

Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladigi1 imkanlarla, Glkemizde yerlesim ve
konut politikalarmin belirlenmesi ve uygulanmasinda en 6nemli kurum olan TOKI, 1984 -
2002 aras1 donemde yaklasik 950 bin konuta kredi yoluyla finansman destegi saglamis, ayni
zamanda kendi arsalar1 tizerinde 43.145 konutun insaatin1 da tamamlamustir®.

2985 sayil1 Toplu Konut Kanunu’nun ilk kabuliinde TOKi’ye verilen gérevler sdyledir:

a) Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dig tahviller ile her tirli menkul kiyymetler ¢ikarmak;

b) Yurt ici ve yurt disindan, Toplu Konut idaresi'nce kullanma alanlarinda yararlanmak izere
kredi almaya karar vermek;

%17.03.1984 tarih ve 18344 sayili Resmi Gazete.
* http://www.toki.gov.tr/page.asp?link=html/tanitim/tarihce.html (30.01.2007).
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c) Konutlarin finansmani igin bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu amacla
gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hikmun uygulanmasina iliskin usulleri tespit etmek;

d) Konut insaat ile ilgili sanayi veya bu alanlarda ¢alisanlar: desteklemek;

e) Ozellikle kalkinmada oncelikli yérelerde bulunan konut insaatiyla ilgili sirketlere istirak
etmek;

f) Gerektiginde her cesit arastirma, proje ve taahhit islemlerinin stzlesmeyle yaptirilmasini
temin etmek;

g) Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.

06.08.2003 tarih ve 4966 sayili Yasa ile 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nda yapilan
degisiklikler ile TOKI’nin gérevleri bambaska bir boyuta tasinmistir.  Yapilan degisiklikten
sonra TOKI’nin gorevleri su sekle gelmistir:

a) Konut sektortyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek;

b) Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu
alanlarmin dontsumiine, tarihi doku ve y6resel mimarinin korunup yenilenmesine yonelik
projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tim bu kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak;

c) Yurt ici ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje gelistirmek; konut,
altyap1 ve sosyal donati uygulamalari yapmak veya yaptirmak;

d) Idareye kaynak saglanmasini teminen kar amagl projelerle uygulamalar yapmak veya
yaptirmak;

e) Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goraldigi taktirde konut ve sosyal donatilari,
altyapilar ile birlikte insaa etmek, tesvik etmek ve desteklemek.

Bununla birlikte Toplu Konut idaresi, uygulama yaptig1 bolgelerde birim kurabilme ve
gerektiginde bu birimlerde valilik, belediye ve diger kamu kurumlar1 personelinden gegici
gorevli istihndam etme yetkisine sahip olmustur. Bu itibarla, Bayindirlik ve iskan Bakanhg:
onayi ile istanbul, Bingél, Erzurum, Diyarbakir ve Van'da birim kurma karar: alinmustur®.

Ayrica yine yapilan yasal diizenlemelerle Idare, Hazineye ait arazileri bagl: oldugu Bakan ve
Maliye Bakaninin teklifi ve Basbakan onayiyla bedelsiz olarak devralma yetkisine sahip
olmustur.

TOKI yasasinda 2004 izleyen doénemlerde yapilan yasal degisiklikler ile TOKI’ye
kamulastirma, imar yapma, yap: ruhsati verme gibi devletin merkez otoritelerinde olmas:
gereken ve hukuki olarak cok 6zenli kullanilmas: gereken yetkiler taninmistir. TOKI’ye cok
genis yetkiler taniyan maddeler soyledir:

® http://www.toki.gov.tr/page.asp?link=html/tanitim/tarihce.html (30.01.2007).
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“Iskan Sahalarinin Tesbiti, Kamulastirma ve Kadastro (Degisik Madde: 12/05/2004 - 5162
S.K./2.md.)(6a)

Madde 4 - Baskanlik, gecekondu donisiim projesi uygulayacag: alanlarda veya miulkiyeti
kendisine ait arsa ve arazilerden konut uygulama alani olarak belirledigi alanlarda veya
valiliklerce toplu konut iskan sahasi olarak belirlenen alanlarda g¢evre ve imar battinligini
bozmayacak sekilde her tlr ve Olcekteki imar planlarini yapmaya, yaptirmaya ve tadil etmeye
yetkilidir. Bu planlar, blylksehir belediye sinirlar: igerisinde kalan alanlar igin buyiksehir
belediye meclisi tarafindan, il ve ilge belediye sinirlart ile mucavir alanlart igerisinde kalan
alanlar icin ilgili belediye meclisleri tarafindan, beldelerde ve diger yerlerde ilgili valilik
tarafindan, planlarin belediyelere veya valilige intikal ettigi tarihten itibaren (¢ ay icerisinde
aynen veya degistirilerek onaylanmas: suretiyle yirirliige girer. Uc ay icerisinde
onaylanmayan planlar Baskanlik tarafindan re'sen yururlige konur.

Baskanlik kanundaki gorevleri cercevesinde gercek ve tuzel Kisilere ait arazi ve arsalar: ve
bunlarin icerisinde veya uzerinde bulunan her turll eklenti ve yapilart kamulagtirmaya
yetkilidir. Baskanlik tarafindan yapilacak kamulastirmalar, 04/11/1983 tarihli ve 2942 sayili
Kamulastrma Kanununun 3 ({ncli maddesinin ikinci fikrasindaki iskan projelerinin
gerceklestirilmesi amacli kamulastirma sayilir.

Ek Madde 6.- (Ek madde: 29/05/2003 - 4864 S.K./8. md.) Toplu Konut idaresi
Baskanliginca uygulama yapilacak yerlerde ihtiyag olmas: halinde Baskanlik¢a gerekli
birimler kurulabilir. (Cimle degisikligi: 31/07/2003 - 4966 S.K./5. md.)(14) Bu birimlerde
Baskanlik teskilat1 kadrolarindaki personel calistirilir; hangi kadrolarin bu birimlere tahsis
edilecegi 190 sayili Kanun Hikminde Kararnamenin 8 inci maddesinin tglnci fikrasindaki
usule tabidir. Gerektiginde valilik, belediye ve diger kamu kurumlari personelinden ihtiyac
duyulanlar Baskanhgin talebi Gzerine kurumlari tarafindan bu birimlerde gegici olarak
gorevlendirilirler. Uygulamanin tamamlanmasini miteakip bu birimler kaldirilir ve personeli
kurumlarina iade edilir.

Ek Madde 7 - (Ek madde: 12/05/2004 - 5162 S.K./4. md.) Baskanlik gecekondu
bolgelerinin tasfiyesine veya iyilestirilerek yeniden kazanimina yonelik olarak gecekondu
donustum projeleri gelistirebilir, insaat uygulamalar: ve finansman diizenlemeleri yapabilir. Bu
amacla gecekondu bdlgelerinde, gergek kisilerin ve 6zel hukuk tuzel kisilerinin milkiyetinde
bulunan gayrimenkuller ile 24/02/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili Iimar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanuna gore hak sahibi olan kisilerin haklarina konu
gayrimenkullerin degeri Baskanlk tarafindan tespit edilir ve Baskanlik bu kisilerle proje
cercevesinde anlasmalar yapabilir. Bu anlasmalarin usul ve esaslarmi belirlemeye Baskanlik
yetkilidir.

Gecekondu Déniisiim Projesi cergevesinde Idare tarafindan yapimi gergeklestirilen konutlarin
bedelleri proje uygulamalarinin yapildig: illerdeki mevcut ekonomik durum, dogal afetler,
konut rayi¢c bedelleri ve gecekondu bolgesindeki kisilerin gelir durumu g6z ©nlnde
bulundurularak gerekli goruldiginde kamuoyuna ilan edilerek yapim maliyetlerinin altinda
tespit edilebilir. Bu madde uyarinca konut bedellerini, 6deme seklini ve suresini belirlemeye
Toplu Konut Idaresi Baskaninin Onerisi (izerine Baskanhgin bagli bulundugu Bakan
yetkilidir.”
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Bu kadar blylk kaynaklar ve yetkiler 2985 sayili Yasanin Ek 5’inci maddesi ile denetim dis1
birakilmig durumdadir. AB normlarmnin benimsendigi, uluslararas: denetim standartlarina
uygun olarak hesap verebilirlik, saydamlik gibi kavram ve felsefelerin benimsendigi bir
donemde bu kadar 6nemli harcamac bir alanin denetim dis1 tutulmasi hukuki olarak, denetim
etkinligi olarak ve yOnetisim bilim acisindan ciddi anlamda disundaricudir. 2985 sayili
Kanunun Ek 5’inci maddesi uyarinca; bu Kanunla yapilmas: 6ngorilen islerde 2886 sayili
Devlet ihale Kanunu®, 1050 sayili Muhasebe-i Umumiye Kanunu’ ve 832 sayili Sayistay
Kanunu hikimleri uygulanmaz.

TOKI’nin ¢ok genis yetkilerle (kamulastirma, imar plan: yapma, yap: ruhsati verme vb.)
donatilmasi ve Maliye Hazinesi’nin yonetiminde bulunan Devletin hikim ve tasarrufu altinda
bulunan yerler ile devletin tlzel kisiligine ait bulunan tasinmazlarin (arsa ve arazi) bedelsiz
veya cok simgesel bedelle TOKi’ye aktariimas: konusunun (zerinde c¢ok ciddi olarak
durulmas: gerekir. Hukuki olarak devletin hikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerden arsa
ve arazi Ureterek bunlarin TOKi’ye devri belki sosyal konut iiretimi anlaminda savunulabilir.
Ancak, TOKI’nin konut tiretim ve yonetim sekilleri ele alindiginda ve irdelendiginde bu ciddi
olarak tartismali hale gelir. Hukuki olarak devletin hikim ve tasarrufu altinda olan yerler
Anayasa geregi tim toplumundur. Toplumun tamamina ait olan bu alanlarin 6zel mulkiyete
konu konut alanlarinda kullanilmas: igin bedelsiz olarak TOKI’ye devri Anayasanin esitlik
ilkesine acik olarak aykiridir. Culnkii TOKI’den konut edinemeyen veya edinmeyen Kisiler
aleyhine kamu kaynagi transferi s6z konusudur. Bu durum sosyal amagli 70-100
metrekarelik, dar gelirli insanlara yonelik sosyal projeler anlaminda belki bir dereceye kadar
savunulabilir.  Ancak, gelir paylasimi modelleriyle liiks konut Uretimi agik bigimde
Anayasanin esitlik ilkesine aykiridir. Ayrica, Maliye bakanlig: tarafindan sosyal amach
olarak dar gelirli kesimlere yonelik konut Gretimi amaciyla TOKi’ye devredilen arsa ve
arazilerin liks konut amacl olarak ya da baska amaclarla satis1 ve devri ise hem hukuki
olarak, hem de anayasal olarak olanakl: degildir.

® Su an bunu Kamu ihale Kanunu’nu olarak anlamak gerekir.
"'Su an bunu 5018 sayili Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanunu’nu olarak anlamak gerekir.



