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Bartin  Milletvekili  Sayin  Muhammet Riza  YALCINKAYA 'nin Sayin

Bass'bak'ammzza tevcih ettigi 7/11686 sayih soru onergesine verilecek cevaba esas Toplu
Konut Idaresi Bagkanhigmnin goriigii asagida yer almaktadyr.

SORU :

CEVAP:

2985 sayili “Toplu Konut Kanunu” ve “Toplu Konut Idaresi Kaynaklarmmn
Kullanim Sekline Iliskin Yénetmelik” geregince, [dare kaynaklarinin
kullanim yeri olarak; ig ve istihdam yaratmak iizere esnaf ve sanatkarlara ait
isyerleri ve kiiciik sanayi tesebbiislerinin kredi yoluyla desteklenmesi, afet
mahallerinde konut yapiminin tesvik edilmesi ve desteklenmesi, toplu konut
alanlarina arsa temin edilmesi, konut sektorii sanayini tesvik etmek icin
yatirmn ve igletme kredisi verilmesi, ferdi ve toplu konut kredisi verilmesi,
kiy mimarisiunin gelistirilmesine, gecekondu alanlarmm dinitsiimiine, tarihi
doku ve ydresel mimarinin korunup, yenilenmesine ygnelik projelere kredi
verilmesi ve kredilerde faiz stibvansiyonu yapilmasi, sehir ailelerine, maliiller
ile dul ve yetimlere faizsiz konut kredisi acilmasi gosterilmektedir.

Bu nedenlerle;

TOKIi’nin yukarida siralamig oldugum konularda, yapmis oldugu ¢alismalan
var mdir? Varsa son 6 yil igerisinde neler yapinstir?

TOKIi’nin yapmis oldugu konutlardan ne kadan liiks ve gelir getirici 6zellik
tasimakta olup, ne kadan sosyal konut niteligine sahiptir?

TOKI kaynaklarmin. ne kadan yoksul ve dar gelirlilere yatwrim olarak
dénmektedir?

TOKi’nin son 6 yilda yatirm maliye_ti 30 milyar TL olan 2.500 ayr1 ihale
gerceklestirdigi dogru mudur? TOKIi bu § yillik siire icerisinde “Yiiksek
Denetleme Kurulu” tarafindan kag kez denetlenmistir?

Son 6 yilhk dénemde ihale siireci ile ilgili olarak TOKI aleyhine idare
Mahkemelerinde acilan dava var midir? Varsa kag adettir? -

TOKIi’nin gerceklestirdigi  konutlarla, aymi  nitelikteki konutlar
gergeklestiren diger kamlg Kurumlarinm insaat maliyetleri arasindaki oran
nedir? (Arsa pay1 ve TOKTI’ye taninan ayricaliklar hari¢ tutulmak suretiyle)

Anayasanin her Tiirk vatandaginin giivenli ve gagdag sartlara uygun konut sahibi
olma hakkmna dair 56. ve 57. maddelerinden hareketle, Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig1, vatandaglar1 makul yagam standartlarima kavugturmak gibi toplumsal
bir amag dogrultusunda faaliyetlerini siirdiirmektedir.

Bu dogrultuda, 58., 59. ve 60. Hiikiimetlerin Programi ve Acil Eylem Planlarinda
deklare ettifi 6nemli hedefleri dogrultusunda, TOKI tarafindan, dar ve orta gelirli
vatandaglann konut ihtiyacinin kargilanmas: amaciyla tilke genelinde genis ¢aph
bir konut seferberligi baglatilmigtir.

Toplu Konut Idaresi, kendi miilkiyetindeki arsalar iizerinde konut inga ettirmekte
ve bu konutlan kredilendirerek satiga sunmaktadir. Konut satislary ile hedeflenen;
mevceut piyasa kogullan: ile konut sahibi olamayan ancak belirli bir birikime sahip
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dar ve orta gelirli ailelerin gelirlerine uygun 6deme kosuilari ile kira sder gibi
konut sahibi olmalaridir.
Bu itibarla, TOKI, Ocak 2003 — Ocak 20190 tarihleri arasmda 81 il, 738 ilge, 1.579

santiyede toplam 410.201 adet konutun Uretimini baglatmig bulunmaktadir. By
rakam 100 bini agkm nitfustu 15 adet sehir demektir.

TOKI uygulamalar: gergevesinde; . :
Dar ve Orta Gelir Grubu Uyg. Kapsaminda 186.840 adet

¢ Al Gelir ve Yoksul Grubu Uyg. Kapsaminda  107.733 adet
* Gecekondu Déniisiim Uyg. Kapsammda 45.738 adet
* Afet Konutu Uyg. Kapsaminda 9.910 adet
» Tanm Koy Uyg. (31 Koyde) Kapsaminda 3.472 adet olmak iizere,

toplam 353.693 adet konut “sosyal konut” niteliginde olup, bunlar, tiretilen
konutlarimin yaklagik %85’ini teskil etmektedir.

* Kaynak Geligtirme Uyg, Kapsaminda ise 56.508 adet
(35.728 adedi Emlak Konut GYO uygulamasidir)
konut tiretilmistir.

Goriildiigii iizere, TOKI tarafindan hayata gegirilen projelerin yaklagik %30%u alt
gelir ve yoksul grubu projeleridir. Emlak Konut GYO tarafindan gergeklestirilen
projeler dahil edilmezse bu oran daha da yikselmektedir.

Diger taraftan, yukarida da yer aldigs lizere, yerel yonetimlerle igbirligi icerisinde
baglatilan biiyiik kapsaml: Kentsel Yenileme Program: dogrultusunda, 148
belediye ile toplam 162.886 konutluk gecekondu déniigiim ¢alismalan yapilarak,
85 bolgede 45.738 konutluk uygulama baglatilmistir,

Ayrica, TOKI, 410.201 adet konutla birlikte;

v' 584 Okul (17.498 derslikli; anaokulu, ilkogretim, lise),
v" 592 Spor Salonu,

v' 36 Kiitiiphane,

v" 362 Ticaret Merkezi,

v' 62 Hastane,

v' 81 Saglik Ocap,

Y 48 Yurt ve Pansiyon (12.476 kisilik),

v" 19 Sevgi Evi (326 bina),

v' 14 Engelsiz Yasam Merkezi (171 bina),

v' 289 Cami

ingaat: baslatlhms ve biiyiik bir kismu tamamlanmstir.

TOKI tarafindan iiretilen saglam ve kaliteli konut cevreleri, 6zellikle alt ve iist
yapisiyla, gerekli tim sosyal donatilar ve rekreasyon alanlariyla birlikte
tilkemizdeki konut talep anlayigmin gelismesini saglanmusgtir.

TOKI, halkimiza hak etiikleri saglam ve kaliteli, ¢agdas olanaklara sahip, giivenli
yerlesim yerleri sunmada &nciiliik ederken, yeni bir planh kentlesme ve konut
Uretim anlayisini da olusturmaya calismaktadir.

TOKI, yiiriittiigii konut uygulamalari ile sayis1 400°ii agan yerel ve ulusal sigekli
pek ¢ok yiiklenici firmaya sektorde is imkan yaratmis ve bu uygulamalaria
dogrudan ve dolayli olmak iizere 800 bin kigilik istihdam saglamigtir,
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TOKI, uygulamalan kapsaminda yiir Ugi her bir toplu konut projesinde,
projenin Szelliklerini ve hedef kitlenin Sdeme glictinit dikkate alarak, satis
kogullarin1  belirlemekte, degisken fiyat endeksi kullanmakta ve ingaat
halindeyken konutu kredilendirerek, satisa sunmaktadir.

Idare, 6zellikle yoksul, alt ve orta gelir gruplarma yonelik sosyal konut
projelerinde, gergek ihtiyag sahibine ulasma amagh &n sartlar ve satis kosullar
koyarak, hedef kitleye uygun' sati3 politikast uygulanmasina azami &zen
gostermektedir.

TOKI, yoksul, alt ve orta gelir gruplarna yonelik gelistirdigi sosyal konut
projeleri gergevesinde satiga sundugu konutlarm fiyatlarini, kar amaci giitmeden
ve sadece maliyet bedelini dikkate alarak belirlemektedir. TOKI uygulamalar
igerisinde, sosyal devlet anlayisi gergevesinde, yoksul ve alt gelir gruplarma
yénelik sitbvansiyonlu uygulamalar yapilmaktadir.

TOKI tarafindan yiiriitiilen bu modelde, konut bedelinin %10 ile %40’ lik kismz,
hedef kitlenin 6deme giicii gézoniine alinarak, pesin olarak tahsil edilmekte ve
konut bedelinin geri kalan kisrm ise 36 ile 240 aylik vadelere yayilmaktadir.

TOKI’nin 2003 yilindan sonraki uygulamalarimda yoksul ve alt gelir grubu da
hedef grup igine dahil edilerek, pesinatsiz/diisiik pesinath ve 240 aya varan uzun
vadelere sahip yeni konut sunum stratejisi gelistirilmigtir.

Idarenin yoksul grubu kapsaminda yer alan projelerinde pesinat alinmamakta
olup, alt gelir grubu projelerinde ise alman pesinat miktari i¢in vatandaglara taksit
imkam sunulmaktadir. '

Ayrica, yoksul ve alt gelir grubuna yonelik projelerde, hedef grubun &deme giicii
gozontne almarak, taksit Sdemeleri, konutlarn anahtar teslim tarihinden sonra
baglatilmaktadir. Idarenin orta gelir grubuna yonelik projelerinde ise konut taksit
Gdemeleri, sdzlegsme imzalama tarihini takip eden ay itibariyla baslatilmaktadr.

TOKI uygulamalar igerisinde, sosyal devlet anlayis: ¢ergevesinde, yoksul ve alt
gelir gruplarma yénelik siibvansiyonlu uygulamalar yapilmaktadir, Ancak, takdir
edilecegi gibi, kamu kaynag: kullamldig: hususu da dikkate alindiginda, alic1
grubunun gelir diizeyinin, yoksul ve alt gelir olarak nitelendirilen grubun gelir
diizeyinin iizerinde olan daha tist gelir dilimleri igin sitbvansiyon doguran bir
uygulama, sosyal devlet mantiy ile Ortiigmedigi icin yapilmamaltadar.

Diger 'taraﬂan, bilindigi tizere, TOKI, konut satis hasilatiar ve kredi geri doniigleri
ile genel biitceden aldig kisitls paylarla faaliyetlerini stirdiirmektedir.

Diger bir ifadeyle, idare genel biitgeye dahil kurumlardan olmayip, kendisi
kaynak geligtirerek projeleri hayata gegirmektedir. Projelerin geri doniigleri yani
alicilanin taksit 6demeleri Idarenin ana gelir kaynagidir. Bu kapsamda, devam
eden projelerin tamamlanmasi ve hak ediglerin Gdenebilmesi geri déniislerin
diizenli olarak tahsil edilmesine baglidur.

Dolayisiyla, Toplu Konut {daresinin kisith kaynaklar: ile yeni konut iiretiminin ve
kredilendirilmesinin saglanabilmesi igin Idare uygulamalarinda, kredi kullanicilar
ve konut ahcilarmin Gdeme giigleri ile Idare kaynagindan yapilacak
stibvansiyonlarin dengeli bir bigimde degerlendirilmesi gerekmektedir.

Bu nedenle, TOKI; mevcut piyasa kosullariyla konut sahibi olamayan yoksul ve
alt gelir grubuna yonelik geligtirdigi ‘sosyal amagl’ projelerde, konut alicrlarmi
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siibvanse ederken, sozkonusu sosyal amagli projeleri finanse etmek ve yeni
kaynaklar bulmak amaciyla orta ve iist gelir grubuna yonelik gelistirdigi satis
kabiliyeti yiksek projelerini, devletin siibvansiyonu olmadan ve herbangi bir
kamu finansman: da kullanmadan hayata gegirmektedir.

Bu itibarla, TOKI’nin tilkemizdeki kentlegme ve konut sorunlarinin gdziimiine
yonelik sézkonusu faaliyetlerini yiirlitmek i¢in gerekli finansman olanaklarinin
‘yaratilmasi biiylik Snem arz etmektedir.

TOKI, daha 6nce ifade edildigi gibi, konut satig hasilatlar ve kredi geri déniisleri
ile genel biitgeden aldign kisith paylarla faaliyetlerini stirdiirmektedir. TOKI,
kisith kaynaklan ile sistemin eksik parcasim tek bagma doldurma gayreti
igerisindedir. Bu nedenle TOKI, kendi kisitli kaynaklar: ile yeni konut firetimini
ve kredilendirilmesini saglayabilmek i¢in farkli finansman kaynaklari aragtirmaya
baglarmis ve yeni projeler gelistirmistir.

Bu bakis agis1 dogrultusunda, TOKI, mevcut piyasa kosullariyla konut sahibi
olamayan dar ve orta gelirli vatandaglar i¢in tirettigi “sosyal amach projeleri”
finanse etmek ve yeni kaynaklar bulmak amaciyla, miilkiyetinde bulunan degerli
arsalar {izerinde devletin stibvansiyonu olmadan ve herhangi bir kamu finansmam
da kullamlmadan uygulanan “Arsa Kargiligt Gelir Paylasimu Modelini” hayata
gecirmistir.

Bu model! ile; Idare mitlkiyetindeki rant getirisi yiiksek arsalar deger kabul
edilerek, gelir paylagim esasiyla yilklenici firmalara ihale yoluyla konut
yaptirilmaktadir,

Arsa Kargiliga Gelir Paylagion Modeli ile rant alanlarinda standartlar yiiksek liiks
konutlar ve sosyal donatilar iiretilerek, Idare arsalan en iyi sekilde
degerlendirilmektedir. Bu yolla elde edilen gelir de yeni projelerin finansmaninda
kullamilmakta ve yoksul, dar ve orta gelirli ailelerin konut sahibi yapilmasina
imkan yaratilmaktadir.

Ayrica, TOKI’nin baslatti@i konut seferberligi kapsaminda, toplu konut
projelerinin arsa ihtiyacmi kargilamak iizere, son 6 yil 1g:ensmde toplam
199.665.917,00 m?lik alan Idare tarafindan devir alinmustir.

TOKI tarafindan, 2003-2009 ywillan arasinda, kooperatif ingaatlarmin
- tamamlanmasina yonelik 2003/1, 2004/1, 2005/1 ve 2006/1 sayali tebligler
kapsaminda, 6.989 adet konut i¢in kredi kullandinlmig ve daha &nceki yillarda
agilan kredilerin Gdemeleri yapilarak, bu donemde yaklasik 41 bin konutun
ingaatlar1 tamamlanmustir,

21.09.1991 tarih ve 20998 sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Toplu Konut
Fonu'ndan Sehit Ailelerine, Maliiller ile Dul ve Yetimlerine Agilacak Faizsiz
Konut Kredisi Yonetmeligi” kapsaminda, 2003-2009 yillar1 arasinda toplam 3.480
hak sahibine yaklagik 132 milyon TL Faizsiz Konut Kredisi kullandiriimsgtir.

Tescilli Taginmaz Kiiltiir Varliklarimn Bakimi, Onarimu ve Restorasyonu igin de
2003-2009 yillan arasinda 262 projeye, yaklagik 19 milyon TL kredi agilmistir.

Soru énergesinde yer alan konut maliyetleriyle ilgili olarak; TOKI uygulamalan
kapsaminda, metraj listelerinin hazirlanmasmdan sonra, ihale konusu ige ait proje
ve mahal listelerindeki 6l¢ii ve tariflere gore igin bilinyesine giren imalatlarin
hangi kisimda ve ne miktarda yapilacag: belirlenir ve igin yaklagik maliyetinin
hesabinda;

B




1) Idarece daha once gergeklestirilen, ihale konusu ise benzer nitelikteki
iglerin sozlesmelerinde ortaya gikan fiyatlar,

2) Kamu kurum ve kuruluglaninca belirlenerek, yayimlanmug birim fiyat ve
rayigler,

3) llgili meslek odalar, tiniversiteler veya benzeri kuruluglarca belirlenerek,
yayimlanmus fiyat ve rayicler,

4) Yiiklenici veya alt yiiklenici olarak faaliyet gosteren, konusunda deneyimli -
kisi ve kuruluglardan almacak, ihale konusu ise benzer nitelikteki islere
iliskin maliyetler,

5) ldarece piyasa aragtumasina dayal, rayig ve fiyat tesbitleri (proforma
fatura),

6) Baymdirltk Bakanlig yap: yaklasik birim maliyetleri tebligi,

7} Bayindirhk Bakanhgmca hazirlanan analizler,

esas alinur,

TOKI, yaklagik maliyete iligkin fiyat ve rayiglerin belirlenmesinde; (1), (2), (3),
(4), (5), (6) ve (7) bentlerinde yer alan fiyat ve rayiglerden birini, bir kagini veya
tamamini herhangi bir 6ncelik sirast olmaksizin kullanarak, yaklasik maliyetleri
tespit eder.

TOKI’nin sosyal konut uygulamalarna iligkin kaba bir maliyet bilgisi olarak,
konut m* maliyetinin yaklastk 490-550 TL/m? arasinda ve sosyal donati m?
maliyetinin de yaklagik 500-600 TL/m? arasinda degistigi soylenebilir.

Burada gz 6niinde bulundurulmas: gereken 6nemli bir husus, TOKi*nin yatirim
maliyetleri i¢inde; arsa degeri, miisavir hizmetleri, adaigi ve genel altyapi, ¢evre
diizenlemesi ve sosyal donat1 gibi diger unsurlarin da bulundugudur. Dolayisiyla,
sozkonusu 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? biiyiikliigi gibi unsurlara gore de
farklilik arz etmektedir.

Bu itibarla, TOKI yoksul, alt ve orta gelir gruplarina yonelik gelistirdigi sosyal
konut projeleri gergevesinde satisa sundugu konutlarn fiyatlarim, kar amaci
giitmeden ve sadece maliyet bedelini dikkate alarak belirlemektedir. Ancak, dogal
olarak, bu fiyatlar, projenin bulundugu il veya ilgeye gore farklilik arz etmektedir.

Soru dnergesinde ifade edilen, TOKi’nin son 6 yilda yatinm maliyeti 30 milyar
TL olan 2.500 ayn ihale gergeklestirdigi konusu dogrudur. Bugiin itibariyla,
TOKI, yatirrm maliyeti 35 milyar TL olan 3.000 ihaleye imza atmig
bulunmaktadir. TOKI tarafindan gergeklestirilen, sadece, sosyal konut ihalelerinin
yatinm maliyeti yaklagik 25 milyar TL’dir.

Soru &nergesinde yer alan TOKI aleyhine Idare Mahkemelerinde agilan dava
sayisina iligkin olarak, son 6 yillikk dénem iginde ihale siireci ile ilgili TOKI
aleyhine Idare Mahkemelerinde agilan dava sayisi 10 adettir. Bu davalardan 2
adedi red, 2 adedi de iptal ile sonuglanmms ve 1 adet davadan feragat edilmis olup,
5 adet dava da halen derdesttir.

Diger taraftan, 2985 sayil: Toplu Konut Kanunu ile 72 sayili Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin 24’tincii maddesi uyarinca, Bagbakanlik Yiiksek Denetleme
Kurulu, TOKI tarafindan yiiriitiilen faaliyetleri, bilango, gelir ve gider hesaplarim
her yil denetlemektedir. '
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