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SORU

CEVAP:

ERZINCAN MILLETVEKILI SAYIN EROL TINASTEPE’NIN
SAYIN BASBAKANIMIZ RECEP TAYYIP ERDOGAN’A TEVCIH ETTIGI
7/8326 SAYILI YAZILI SORU ONERGESININ CEVABI

Hiikiimet, TBMM'nden aldifn yetkiyi; Toplu Konut Idaresi aracibgyla,

yabancilara, sahil kentlerinde villa kent ve tatil koyii yapihp satilmas:
yoniinde kullanmaya basladi. Proje uygulanacak arazilerin TOKI'ye devrine
iliskin karar Maliye Bakanhf tarafindan onaylandiktan sonra, TOXKI,
bedelsiz devredilen Hazine tasinmazlar: iizerinde, Idare tarafindan iiciincii
sahaslara “arsa karsiliga gelir paylasimi” yoluyla, villa kentler ve tatil kioyleri
inga ettirmek iizere ihaleler yapmaktadir. Toplu Konut Kanununda,
TOKI'nin kurulus amacy; gecekondularmn doniistiiriilmesi, sehrin
yenilenmesi i¢in proje iretimi, dar gelirli vatandaslarin diisiik
fiyatlar ve uygun ddeme kosullariyla konut ve arsa sahibi yapilmasi olarak
belirlenmistir. Ne var ki, Hiikiimet, 2002 yilindan bu yana TOKI’yi bir ticari

kurulug gibi yonetmektedir. Bu ¢cercevede;

TOKi'nin halktan ahnan vergilerle, yabancilar icin villa kentler ve liiks
konutlar yapmasindaki amaci nedir? Konut teslimi kuralarinda dar gelirli
vatandaglarimizin - yasadiklarn  hayal kimkhiklarnn neden gérmezden
gelinmekledir? Liiks konut yerine neden daha fazla yoksullara yonelik konut

yapimina agirhk verilmemektedir?

TOKI'ye 2002-2009 yillar1 arasmnda, arsa iiretimi ve toplu konut yapmm
amaciyla devredilen Hazine arazileri ne kadardir? Bu arazilerin ne kadarn

iiciincii sahislara satiimigtir? Bu satislardan ne kadar gelir elde etmistir?

2002 -2009 yillar1 arasimda TOKI'nin toplam yaptiz1 konut sayis1 nedir? Bu
konularm ne kadarm liiks konut olarak yapmis, ne kadarmm dar gelirli

vatandaglar i¢cin yapmgtir?

TOKI, dar gelirli vatandaslara yonelik yapti3s konutlar i¢in daire bagna

vatandastan aldigi, minimum ve maksimum bedel nedir?

TOKi'nin yabancilar icin villa kentler ve tatil kiéyleri karma yéniinde
hazirhk ¢aliymalarn var mdir? Varsa bu konutlarin nerede yapilmas:

diisiiniilmektedir?

Yabanalar icin liiks konut yapmak, villa kentler inga etmek ve arsa iiretimi
amaeciyla sit alanindan ¢ikarlan arazi var midir? Varsa nerelerde ve kag

metre karedir?

TOKI'nin liiks konut satiglarina basladig: yil itibariyla kurumun giiniimiize

kadarki kar- zarar durumu nedir?

Anayasanin her Tiirk vatandaginin giivenli ve ¢agdas sartlara uygun konut sahibi

olma hakkina dair 56. ve 57. maddelerinden hareketle, Toplu Konut Idaresi
Bagkanhg, vatandaslar1 makul yasam standartlarina kavusturmak gibi toplumsal

bir amag dogrultusunda faaliyetlerini siirdiirmektedir.




Bu dogrultuda, 58., 59. ve 60. Hikkiimetlerin Programi ve Acil Eylem Planlarinda
deklare ettigi 6nemli hedefleri dogrultusunda, konut {iretimi ve planh kentlesme
birlikte ele alinarak, 2002 yilimin sonunda ulusal diizeyde bir konut planlama
program hazirlanmistir. Bu program uyarinca, TOKI tarafindan dar ve orta gelizli
vatandaglanin konut ihtiyacimn kargilanmasi amaciyla tilke genelinde genis ¢aph
bir konut seferberligi baslatiimistir.

Bilindigi {izere, Toplu Konut Idaresi, kendi miilkiyetindeki arsalar {izerinde konut
inga ettirmekte ve bu konutlan kredilendirerek satisa sunmaktadir. Konut satislar
ile hedeflenen; mevcut piyasa kosullan ile konut sahibi olamayan ancak belirli bir
birikime sahip dar ve orta gelirli ailelerin gelirlerine uygun édeme kosullan ile
kira oder gibi konut sahibi olmalaridir.

Bu itibarla, TOKI, Ocak 2003 — 25 Haziran 2009 tarihleri arasinda 81 il, 555 ilge,
1.281 santiyede toplam 363.781 adet konutun tiretimini baglatrms bulunmaktadir.
Bu rakam 100 bini agkin niifuslu 15 adet sehir demektir.

TOKI tarafindan iiretilen konutlann yaklasik %835°1 “sosyal konut” niteliginde
olup;
Dar ve Orta Gelir Grubu Uyg. Kapsammda 170.048 adet

o Alt Gelir ve Yoksul Grubu Uyg. Kapsaminda 89.879 adet
o Gecekondu Doniisiim Uyg. Kapsaminda 38.226 adet
o Afet Konutu Uyg. Kapsaminda 9.212 adet
e Tarim Koy Uyg. Kapsaminda 3.472 adet

olmak tizere, toplam 310.837 adet konut “sosyal konut” olarak iiretilmistir.
» Kaynak Gelistirme Uyg. Kapsaminda ise 52.944 adet konut tiretilmigtir.

Goriildiigii tizere, Idaremiz tarafindan hayata gegirilen projelerin yaklagik %30’u
alt gelir ve yoksul grubu projeleridir. Emlak GYO tarafindan gergeklestirilen
projeler dahil edilmezse bu oran daha da ylikselmektedir.

TOKI, uygulamalar: kapsaminda yiiriittigii her bir toplu konut projesinde,
projenin Ozelliklerini ve hedef kitlenin 6deme giictinii dikkate alarak, satis
kosullarimt  belirlemekte, degisken fiyat endeksi kullanmakta ve insaat
halindeyken konutu kredilendirerek, satisa sunmaktadir.

Idare, 6zellikle yoksul, alt ve orta gelir gruplarina yonelik sosyal konut
projelerinde, gercek ihtiyag sahibine ulagma amagh 6n sartlar ve satis kosullan
koyarak, hedef kitleye en uygun satis politikast uygulanmasmna azami Ozen
géstermektedir.

Burada g6z 6niinde bulundurulmas: gereken énemli bir husus, TOKI nin yatirtm
maliyetleri iginde; arsa degeri, miisavir hizmetleri, adai¢i ve genel altyapi, cevre
diizenlemesi ve sosyal donat1 gibi diger unsurlarin da bulundugudur. Dolayisiyla,
sdzkonusu nicel degerler sadece konut maliyeti olarak degerlendirilmemelidir.
Ayrica, konut maliyetleri, projenin bulundugu il veya ilgeye gore; arsa maliyeti,
arazi zemin durumu, konut sayisi, tipi, konut m? biiyiikltigi gibi unsurlara gore de
farklilik arz etmektedir.

Bu itibarla, TOKI yoksul, alt ve orta gelir gruplarmna yoénelik gelistirdigi sosyal
konut projeleri ¢ercevesinde satiga sundugu konutlarn fiyatlarim, kar amaci
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glitmeden ve sadece maliyet bedelini dikkate alarak belirlemektedir. Ancak, dogal
olarak, bu fiyatlar, projenin bulundugu il veya ilgeye gore farklilik arz etmektedir.

TOKI tarafindan yiiriitiilen bu modelde, konut bedelinin %10 ile %40’k kismu,
hedef kitlenin 6deme giicii gdzoniine almarak, pesin olarak tahsil edilmekte ve

konut bedelinin geri kalan kismt ise 36 ile 240 aylik vadelere yayilmaktadir.

TOKI’min 2003 yilindan sonraki uygulamalarinda yoksul ve alt gelir grubu da
hedef grup icine dahil edilerek, pesinatsiz/diisiik pesinatli ve 240 aya varan uzun
vadelere sahip yeni konut sunum stratejisi gelistirilmistir.

Yoksul ve alt gelir grubuna yonelik projelerde, hedef grubun odeme giicii
gézOniine alinarak, taksit d6demeleri, konutlarin anahtar teslim tarihinden sonra
baslatiimaktadir. Idarenin orta gelir grubuna yonelik projelerinde ise konut taksit
ddemelen, sdzlesme imzalama tarihini takip eden ay itibariyla baslatilmaktadur.

TOKI’nin dar gelirli vatandaslar igin gelistirdigi konut projeleri dzellikli projeler
olup, sézkonusu projelerde alt gelir grubunda konut bedelinin %12’si pesinat
olarak alimmaktadir. Yoksul grubu kapsaminda yer alan projelerde ise pesinat
alinmamaktadrr.  Alt gelir grubu projelerinde alinan pesinat miktar1 igin
vatandaglara taksit imkani sunulmus olup, pesinatlar %6 lik iki esit taksitde ve 3
ay ara ile alinmaktadir.

Diger taraftan, 25.06.2009 tarihine kadar Hazineden TOKI miilkiyetine gecen
tasimmazlarin toplam yiizol¢timii 144.031.013m> dir.

2985, 1164 ve 775 sayili Kanunlar ile Idareye arsa iiretimi, arsa tahsisi ve amlan
Kanunlar kapsaminda yapilacak islere kaynak temini igin arsa satis1 gérev ve
yetkileri verilmis olup, ilgili kanunlardan dogan miilkiyet hakk: cercevesinde
Idare miilkiyetindeki tasinmazlardan konut yapiminda kullaniimayanlar satisa
sunulmaktadir.

Bu kapsamda, TOKI miilkiyetindeki tasmmazlardan toplam 36.350.000m?
ylizolciimlii taginmazlar toplam 950.000.000.-TL bedel karsthiginda, Idare
uygulamalarina kaynak temin edilmesi ve yerel yonetimlerin arsa taleplerinin
karsilanmasi amaciyla satilmagtur.

Diger taraftan, soru Onergesinde yer alan “cilalama™ tabirinin kullanilmast,
TOKI'nin iilke ekonomisine kazandirmay: ngérdiigii atil Hazine arsalarimi, en
yiksek deger {izerinden satma arzusunun yansimasi olarak kullamlmis bir
benzetmeden ibarettir.

Bilindigi {izere, TOKI'nin iilkemizdeki kentlesme ve konut sorunlarinmn
¢Oziimiine yonelik sézkonusu faaliyetlerini yiiriitmek i¢in gerekli finansman
olanaklarinin yaratilmas: biiyilkk 6nem arz etmektedir.

TOKI, konut satis hasilatlan ve kredi geri dénisleri ile genel biitgeden aldig:

kisitl paylarla faaliyetlerini siirdiirmektedir. TOKI, kisith kaynaklan ile sistemin

eksik parcasim tek bagina doldurma gayreti igerisindedir. Bu nedenle TOKI, kendi
kisitl kaynaklan ile yeni konut iretimini ve kredilendirilmesini saglayabilmek
igin farklh finansman kaynaklart aragtrmaya baslamis ve yeni projeler
gelistirmisgtir,
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Bu bakis agis1 dogrultusunda, TOKI, mevcut piyasa kosullariyla konut sahibi
olamayan dar ve orta gelirli vatandaslar igin iirettidi “sosyal amach projeleri”
finanse etmek ve yeni kaynaklar bulmak amaciyla, miilkiyetinde bulunan degerli
arsalari lizerinde devletin siibvansiyonu olmadan ve herhangi bir kamu finansman:
da kullamlmadan uygulanan “Arsa Karsihg Gelir Paylasimi Modelini” hayata
gegirmistir.

Bu model ile; Idare miilkiyetindeki rant getirisi yilksek arsalar deger kabul
edilerek, gelir paylasimi esasiyla yiiklenici firmalara ihale vyoluyla konut
yaptirilmaktadir.

Arsa Karsiligt Gelir Paylasimi Modeli ile rant alanlarinda standartlan yitksek liiks
konutlar ve sosyal donatilar {iretilerek, Idare arsalam en iyi sekilde
degerlendirilmektedir. Bu yolla elde edilen gelir de yeni projelerin finansmaninda
kullamlmakta ve yoksul, dar ve orta gelirli ailelerin konut sahibi yapilmasina
imkan yaratilmaktadir.

Ayrica, TOKI, sektérdeki Oncli ve Snemli deneyimlerini, ilgili kurum ve
kuruluglarla vb. paylagsma ve gelistirme arzusu i¢indedir.

Bu ¢ergevede TOKI, tiim faaliyetlerini bilimsel ve modern diinyamn uyguladig
gibi, genel biitgeye bagmimh kalmadan, gerek elindeki Hazine arsalanmi en iyi
kosullarda degerlendirerek, gerek de konut ile isyeri satislart yoluyla kendi
kaynagim lireterek siirdiirmektedir.

Bu kapsamda, TOKI ile Milli Emlak Gepel Miidiirliigii arasinda 13 Mart 2008
tarthinde; TOKI’ye bedelsiz devredilen Hazine tasinmazlar tizerinde arsa satist
karsihi@r gelir paylasimi yontemiyle proje gelistirilmesi durumunda, Idare payi
toplam gelirinden Maliye Bakanhig Milli Emlak Genel Miidtirliigiine hasilat pay
verilmesini karara baglayan bir Protokol imzalanmustir.

Bu Protokoliin yapilmasindaki amag; basmna yansidign sekilde tatil kdyleri
yapilmasi degil, aksine, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda atil durumda bulunan
tasinmazlarin, yukarida detayr verildigi sekilde kaynak gelistirme uygulamalan
kapsaminda degerlendirilerek, Hazineye ve Idareye kaynak saglanmasidir.

Bu itibarla, Balikesir ili, Burhaniye ilgesi, Coruk kdyiinde bulunan toplam
49.447,07m* yiizélgimld alan, 13.03.2008 tarihli Protokol kapsaminda
degerlendirilmek fizere, TOK] tarafindan devir alimustir.

Ayrica, [zmir-Cesme-Musalla mahallesinde bulunan, 268.632,00m?’lik alan ile
[zmir-Karaburun-iskele ve Merkez mahallesinde bulunan, 334.839,00m*’lik
alanin devir onay1 ¢tkmus olup, devir ¢aligmalar1 devam etmektedir.

Bunlara ilaveten, Defterdarliklarda, asagidaki listede bulunan 4.550.336,88m?> lik
alanin devir onayina iliskin 313 bilgileri hazirlanmaktadir,
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ANTALYA Finike Kale Mah. 249,048.73
AYDIN Didim Akbiik Bel. 393,450.00
AYDIN Kusadast Tiirkmen M. 998,839.05
BALIKESIR Edremit Zoyanik 379,811.61
BURSA Karacabey Kurgunlu Mah. 70,022.03
[ZMIR Cesme 16 Eylill Mah. 296,632.00
MUGLA Bodrum Ortakent Beldesi 977,715.94
MUGLA Kéycegiz Toparlar Kyii 1,184,817.52




