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Mugla Milletvekili Sayin Fevzi TOPUZ'un Sayvin Bagbakaminuza tevcih ettigi

7/9201 sayih soru dnergesine verilecek cevaba esas Toplu Konut Idaresi Baskanligimn
gortisii agagida yer almaktadir.

SORU :

Kamuoyunda giinlerdir tartisilan ve hakh tepkiler keyulan TOKI'nin Atakoy
sahilindeki Arsa Satis1 Ihalesi i¢in, yarg: yiiriitmeyi durdurma karar verdi
ve yeni bir siire¢ basladi.

TOKI kurulurken, iilkenin arsa ve korut ihtiyacinm kargilanmas), ucuz ve
sosyal kotun iiretilmesi diisiiniilmiis olup, ama¢ konut ihtiyacinin
karsilanmasi icin konut uygulamalan yapanlara devlet destegi saglanmaydi.
Ancak TOKI, 58. ve 59. Hiikiimetlerin acil eylem plamyla dogrudan konut
yapmak ve kar amach projeler uygulamak yetkilerini almig, kar elde etmek
icin litks ve pahah konutlar yaptirmaya baslamgtir.

TOKI 2003 yihnda 4966 sayih Toplu Konut Yasasinda yapilan degisiklikle
kontrolsiiz gii¢ sayilabilecek yetkilerle donatilmistir. Ve bu giicle géziine
kestirdigi yere istedii binay:r diker, istedigi projeyi yapar. Belediye,
TOKi'nin yaptii uygulama planlarim onaylar. Bu planlar sehircilik
ilkelerine ve yiiriirliikteki planlara aykin olsa bile gecerli sayilir. Belediye
Meclisleri TOKI'nin getirdigi plani begenmez, onaylamaz diye bir seyin
hiikmii yoktur. TOKi'nin planm, ii¢ ayhk bekleme siiresinden sonra
kendiliginden yiiriirliige girer.

TOKI uygulayacag proje igerisinde veya iizerindeki sahislara veya tiizel
kisilere ait arsa veya yapilan kamulagtirmaya yetkilidir. Ustelik TOKI
tarafindan yapilan kamulastirmalar -Kamulagtirma Kanunundaki “iskan
projelerinin  gerceklestirilmesi amach” kamulastirma sayilir. Proje
kapsammda kamulastiracagi gayrimenkullerin bedellerini, 6deme seklini ve
siiresini kendisi tespit eder ve gerekli goriirse bunu kamuoyuna ilan eder.

Bu ticaretin sermayesi de kamunun arsa ve arazileridir. TOKI, Arsa
Ofisinin, Emlak Bankasimin ve istiraklerinin gecekondu alanlarindaki kamu
arsalarimin tamammi kullanma ve pazarlama yetkisini almigtir.

Bu arada TOKI, hasilat paylagmm diye bir yontem icat etmistir. Bu yonteme
gire en degerli hazine arsalari, elde edilecek gelir bilinmeden miiteahhitlere
liikks konut yapmalar icin verilecektir. TOKI bunlardan elde ettigi gelirin bir
kismuyla kendine alt gelir grubuma konut, okul, hastane yaptifim
soyleyecektir.

Ancak, yapilan konutlarmm sadece %10'a yoksullar i¢indir. Hasilat paylasim:
kapsaminda yapilan liitks konutlarin iilke geneli pay: ise %20'dir. Sosyal
konut olarak yaptirdifini séyledigi diger tiim konullar ise %15-40 arasmda
degigen pesinatlarla ayda 750-2.000 TL arasinda degisen taksitlerle satilmaya
cahsilmaktadir. Bu da iist gelir icindir.

Devletin bagka bir anayasal gorevi de sosyal ve ekonomik gelismeyi
saglamak, saghkl: ve diizenli kentlesmeyi gerceklestirmek ve kamu mallarim
korumak olarak belirlenmistir.
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CEVAP :

Kamu mallarinin  korunmadig, sosyal ve ekonomik gelismenin
saglanamadig, gelir dagithmmin bozuldugu, halkimzm giderek yoksullagtig:
ortadadir.,

Hazine arazileri ve arsalan, bu iilke vatandaglarinm ve daha c¢ok gelecek
kusaklarmn ortak mahdir. Hicbir gii¢ bu arsalan istedigi gibi kullanmak,
istedigine satmak hakkma sahip degildir. Yeter ki gelecek kusaklarin
hakkina sahip ¢ikin. Okul vb. sosyal kurumlar karsilk beklenmeyenlerce
yapihir.

TOKI aym zamanda AKP'li belediyeleri de yanina alip kamu kaynaklarina
giz dikmistir. Giresun ili Doganken Belediye Baskanhg TOKI ile isbirligi
yaparak, Dogankent HES Isletme Miidiirliigiine ait iic adet lojmana el
koymaya calismaktadir.,

Bu konumda;

TOKI Dogankent HES lIsletme Miidiirliigiine ait ii¢ adet lojmanma neden
goz dikmistir? Kamunun kaynaklarina el koyduktan sonra yapilmas
planlanan konutlar kimler i¢in yapilmak istenmektedir?

Bu alanm kadastral cahgmast tamamlanos midir? Tlgili bilge hangi kamu
kurulusu admma kayithdir? Ilgili bélgenin belediye ile bir ilgisi var madar?

Belediye santral alam ile neden ilgilenmektedir? Yapilacak olan konutlar ile
belediye yonetimi veya ¢aliganlari arasinda bir bag bulunmakta midir?

TOKI, o bilgeyi isterken ne gibi bir fizibilite calismas1 yapmistir?

El konulmak istenen lojmanlar, santral ile birlikle mi yapilmistir ve su anda
kullamilmakta midir?

Doganken HES Isletme Miidiirliigiine ait lojman yualdig: takdirde santralde
calisanlar nerede barmacaklardir?

Anayasanmin her Tirk vatandaginin giivenli ve ¢agdas sartlara uygun konut sahibi
olma hakkina dair 56. ve 57. maddelerinden hareketle, Toplu Konut idaresi
Bagkanh@, vatandagtan makul yasam standartlarina kavusturmak gibi toplumsal
bir amag dogrultusunda faaliyetlerini stirdiirmektedir.

Bu dogrultuda, 58., 59. ve 60. Hiikiimetlerin Program: ve Acil Eylem Planlarinda
deklare ettifi onemli hedefleri dogrultusunda, konut tiretimi ve planh kentlesme
birlikte ele alinarak, 2002 yiimmn sonunda ulusal diizeyde bir konut planlama
program hazirlanmistir. Bu program uyarninca, TOKI tarafindan dar ve orta gelirli
vatandaglarin konut ihtiyacimin kargilanmasi amaciyla iilke genelinde genis capl
bir konut seferberligi baslatilmistir.

Bilindigi izere, Toplu Konut Idaresi, kendi miilkiyetindeki arsalar iizerinde konut
insa ettirmekte ve bu konutlan kredilendirerek satisa sunmaktadir. Konut satislari
ile hedeflenen; mevcut piyasa kosullan ile konut sahibi clamayan ancak belirli bir
birikime sahip dar ve orta gelirli ailelerin gelirlerine uygun 6deme kosullan ile
kira 6der gibi konut sahibi olmalandir.

Bu itibarla, TOKI, Ocak 2003 ~ 14 Ekim 2009 tarihleri arasinda 81 il, 649 ilce,
1.433 santiyede toplam 387.856 adet konutun iiretimini baslatmis bulunmaktadir.

Bu rakam 100 bini agkin niifuslu 15 adet sehir demektir.
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TOKI tarafindan iiretilen konutlann yaklagik %85°i “sosyal konuf” niteliginde
olup;

 Dar ve Orta Gelir Grubu Uyg. Kapsaminda 181.000 adet
* Alt Gelir ve Yoksul Grubu Uyg. Kapsaminda 100.805adet
* Gecekondu Déntisiim Uyg. Kapsaminda 40.033 adet
« Afet Konutu Uyg. Kapsaminda 9.538 adet
¢ Tanm Koy Uyg. Kapsaminda 3.472 adet

olmak iizere, toplam 334.848 adet konut “sosyal konut” olarak,
» Kaynak Gelistirme Uyg. Kapsaminda ise 53.008 adet konut,
tiretilmigtir.
- Goruldiigt iizere, Idare tarafindan hayata gegirilen projelerin yaklagik %30’ alt
gelir ve yoksul grubu projeleridir. Emlak GYO tarafindan gergeklestirilen projeler
dahil edilmezse bu oran daha da yiikselmektedir.

TOKI, uygulamalart kapsaminda ylrilittigii her bir toplu konut projesinde,
projenin Szelliklerini ve hedef kitlenin 6deme giiciinii dikkate alarak, satis
kogullarin1  belirlemekte, degisken fiyat endeksi kullanmakta ve insaat
halindeyken konutu kredilendirerek, satisa sunmaktadr.

Idare, &zellikle yoksul, alt ve orta gelir gruplarina yonelik sosyal konut
projelerinde, gergek ihtiyag sahibine ulasma amagh 6n sartlar ve satis kosullar
koyarak, hedef kitleye en uygun satis politikas1 uygulanmasina azami ozen
gostermektedir.

Burada goz 6niinde bulundurulmas: gereken énemli bir husus, TOKI'nin yatinm
maliyetleri iginde; arsa degeri, miisavir hizmetleri, adaigi ve genel altyap:, cevre
diizenlemesi ve sosyal donati 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 sayzsi, tipi, konut m? bityiikliigii gibi unsurlara gore de
farkhlik arz etmektedir.

Bu itibarla, TOKI yoksul, alt ve orta gelir gruplarina yonelik gelistirdifi sosyal
konut projeleri gercevesinde satiga sundufu konutlarin fiyatlarini, kar amact
giitmeden ve sadece maliyet bedelini dikkate alarak belirlemektedir. Ancak, dogal
olarak, bu fiyatlar, projenin bulundugu il veya ilgeye gore farkhilik arz etmektedir.

TOKI tarafindan yiiriitiilen bu modelde, konut bedelinin %10 ile %40’ ik kismi,
hedef kitlenin 6deme giicti g6zoniine alinarak, pesin olarak tahsil edilmekte ve
konut bedelinin geri kalan kismi ise 36 ile 240 aylik vadelere yayilmaktadir.

TOKI’nin 2003 yilindan sonraki uygulamalarinda yoksul ve alt gelir grubu da
hedef grup i¢ine dahil edilerek, pesinatsiz/diisiik pesinatlt ve 240 aya varan uzun
vadelere sahip yeni konut sunum stratejisi gelistirilmisgtir.

Yoksul ve alt gelir grubuna yonelik projelerde, hedef grubun ddeme giicii
g6zGniine alinarak, taksit ddemeleri, konutlarin anahtar teslim tarihinden sonra
baglatilmaktadir. Idarenin orta gelir grubuna yonelik projelerinde ise konut taksit
ddemeleri, s6zlesme imzalama tarihini takip eden ay itibariyla baslatiimaktadir.

TOKI’nin dar gelirli vatandaslar igin gelistirdigi konut projeleri 5zellikli projeler
olup, sézkonusu projelerde alt gelir grubunda konut bedelinin %12°si pesinat

olarak alinmaktadir. Yoksul grubu kapsaminda yer alan projelerde ise pesinat
almmamaktadir. Alt gelir grubu projelerinde alman pesinat miktar: igin
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vatandaglara taksit imkam sunulmus olup, pesinatlar %6°lik iki esit taksitde ve 3
ay ara ile alinmaktadir.

Takdir edilecegi iizere, TOKI nin iilkemizdeki kentlesme ve konut sorunlarinin
¢Oziimiine yonelik s6zkonusu faaliyetlerini yiirtitmek icin gerekh finansman
olanaklarinin yaratilmast biiyiik nem arz etmektedir.

TOKI, konut satis hasilatlani ve kredi geri déniisleri ile genel biitceden aldigi
kisith paylarla faaliyetlerini siirdiirmektedir. TOKI, kisith kaynaklan ile sistemin
eksik pargasmi tek bagina doldurma gayreti icerisindedir. Bu nedenle TOKI, kendi
kisith kaynaklari ile yeni konut iiretimini ve kredilendirilmesini saglayabilmek
icin farkli finansman kaynaklari aragtirmaya baglamis ve yeni projeler
gelistirmgtir.

Bu bakis agis1 dogrultusunda, TOKI, mevcut piyasa kosullariyla konut sahibi
olamayan dar ve orta gelirli vatandaslar igin tirettizi “sosyal amagl projeleri”
finanse etmek ve yeni kaynaklar bulmak amaciyla, miilkiyetinde bulunan degerli
arsalan iizerinde devletin siibvansiyonu olmadan ve herhangi bir kamu finansmant
da kullamlmadan uygulanan “Arsa Karsiign Gelir Paylasimi Modelini” hayata
gecirmigtir.

Bu model ile; Idare miilkiyetindeki rant getirisi yiksek arsalar deger kabul
edilerek, gelir paylasim: esasiyla yiiklenici firmalara ihale yoluyla konut
yaptinlmaktadir.

Arsa Kargilif1 Gelir Paylasimi Modeli ile rant alanlarinda standartlar: yiiksek liiks
konutlar ve sosyal donatilar iretilerek, Idare arsalari 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. .

Diger taraftan, TOKI, iilke genelinde baslattifi konut seferberligi kapsamnda,
ozellikle yoksul, dar ve orta gelir grubunda yer alan vatandaslarm konut
thtiyaciin  karsilanmasina yonelik uygulamalarim iilke geneline dengeli bir
sekilde dagitacak model gelistirmek amaciyla; talep 6rgiitlenmesi modelini hayata
gegirmistir. TOKI, niifusu 40 binin altinda olan verlesim birimlerine yonelik
projelerde talebin distk olabilecegini géz Oniine alarak, yapilacak toplu konut
yatinmlarinin atil duruma diigmemesi amaciyla, talep orgiitlenmesi kosulu
aramaktadir. Bu yontemde, konut ihtiyac ilgili korum ve kuruluslarca
gerceklestirilen anket yontemiyle belirlenmektedir. Talep 6rgiitlenmesi de yine bu
kurumlar tarafindan organize edilmektedir. Talep Orgiitlenmesi yénteminde,
konut uygulamas: yapilacak arsa ve muigteri temini ilgili kurumlarin
sorumlulugunda olmak kaydiyla, TOKI, toplu konut projeleri yapmaktadir. Bu
model, ilgili kurum ve kuruluslarla igbirlizi igerisinde TOKI tarafindan basariyla
uygulanmaktadir.

Bu cergevede, soru dnergesinde bahse konu Giresun ili Doganken ilgesiyle ilgili
olarak, ad: gegen Dogankent Belediye Baskanligi, talep Srgiitlenmesi uygulamast
kapsaminda, Giresun ili Dogankent ilcesinde konut yapilmasi hususunda
15.04.2008 tarihinde TOKI'ye yazih talepte bulunmustur. Ancak, bu konuya
iliskin olarak Idare tarafindan bugiine kadar herhangi bir ¢calisma baslatilmamustir.
Dolayisiyla, konu, sadece bu yazih talepten ibaret olup, baskaca bir gelisme
mevcut degildir.
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