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SAMSUN MiLLETVEKILI
SAYIN CEMALETTIN SIMSEK’IN
TBMM 7/16908 ESAS SAYILI
YAZILI SORU ONERGESINE
AIT SORULAR VE CEVABI

06.12.2012 tarih ve 7/13936 sayili soru dnergemize Bakanliginizin vermis oldugu cevapta “Her Tiirk
vatandasinin giivenli ve ¢agdas sartlara uygun konut sahibi olma hakkina dair Anayasanin 56 nc1 ve
57 nci maddeleri uyarinca, vatandaglarimizin makul yasam standartlarina kavusturulmas i¢in faaliyet
gosteren Toplu Konut Idaresi Baskanligi; “Planli Kentlesme ve Konut Uretimi Programi”
cercevesinde planladigi konut dretimi ile dar ve orta gelirli vatandaslarimizin ev ihtiyacin
karsilamaktadir.” denmektedir.

Ayrica yine aym ©Onergeye verdiginiz cevapta Samsun Ili Canik Ilgesindeki Kuzey Yildiz
Konutlarinda, 04.07.2012 tarihinde meydana gelen sel felaketi esnasinda yasamlarini yitiren
vatandaglarimizla ilgili Bakanliginiz tarafindan resen agilmig bir sorusturma olmadig: anlasilmaktadir.

SORULAR:

1- TOKI tarafindan Ataschir'de bazi firmalara yaptirilan Metropol Istanbul vb. konutlar géz éniine
alindiginda, bu konutlar dar ve orta gelirli vatandaslar igin mi yapilmistir? Yoksa TOKI resmi bir
ingaat sirketi olarak devlet imkanlarindan da faydalanarak, kar amacgli bir insaat sirketi haline mi
dontigmiistiir?

2- Samsun li Canik Il¢esindeki Kuzey Yildiz Konutlarinda, 04.07.2012 tarihinde meydana gelen sel
felaketi esnasinda yasamlarini yitiren vatandaslarimizla ilgili Bakanliginiz tarafindan resen a¢ilmis
bir sorusturma olmamasi Bakanliginizi sorumluluk altina sokmamakta midir?

CEVAP:

Onergede belirtilen hususlar hakkinda konuyla ilgili kurulus olan Toplu Konut Idaresi Baskanligindan
alinan bilgiler asagida yer almaktadir.

2003 yilindan itibaren, Hiikiimetlerimizin Programlart ve Acil Eylem Planlarinda “alt, orta gelir
gruplarina ve yoksullara yonelik sosyal donatilariyla birlikte sosyal konut, kentsel yenileme ve
gecekondu dontisiim ile afet konutlar1 ve tarim kdy uygulamalarina agirlik verilecektir” hitkmii yer
almaktadir.

Toplu Konut Idaresi Baskanhigi, son 10 yildir yaptign yaklasik 565 bin konutluk uygulama ile
Tiirkiye'nin konut ihtiyacinin %5-10'luk kismini karsilamistir. Toplu Konut Idaresi Baskanhigimin
gerceklestirdigi konut projelerinin dagilimi incelendiginde yaklasik %85'lik kismimin "Sosyal Konut"
projeleri oldugu goriilmektedir. Ayrica, goriilecegi tizere, Toplu Konut Idaresi Baskanligi tarafindan
hayata gecirilen projelerin yaklasik %30'u alt gelir ve yoksul grubu projeleridir. Emlak GYO
tarafindan gergeklestirilen projeler dahil edilmezse bu oran daha da yiikselmektedir.

2003 yilinda baslatilan konut seferberligine kadar, dar gelirlinin konut sahibi olmasi hiikiimetlerin
programina yazilmis olsa da bu konuda yeteri kadar basarili olunamanustir.Toplu Konut Idaresi
Baskanligi, konut seferberligi kapsaminda, son 10 yildir yoksul ve alt gelir grubuna yonehk b1r konut
tiretim programi olusturmay1 hedeflemistir. / . -
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Konut arzinin yetersizligi ve konut fiyatlarinin yiiksekligi, piyasadaki mevecut arzin ve talebin profilini
sekillendirmektedir. Dolayisiyla, giintimiizde, mevcut piyasa kosullar icerisinde sadece orta ve iist
gelir gruplarinin konut talepleri karsilanabilmektedir.

Gelismis ve gelismekte olan lilke deneyimleri, giinlimiizde dar gelirlinin konut edinmesinin biiyiik
ol¢tide kamu siibvansiyonlariyla gerceklesebilecegini gostermektedir.

Dar gelirli ve yoksul kesimin konut ihtiyacinin karsilanmasi, ayr1 bir programla ve siibvansiyonlu bir
yapi i¢inde ele alinmalidir.

Toplu Konut Idaresi Bagkanligi, uygulamalar1 kapsaminda yiiriittiigii her bir toplu konut projesinde,
projenin Ozelliklerini ve hedef kitlenin 6deme glictinii dikkate alarak, satis kosullarini belirlemekte,
degisken fiyat endeksi kullanmakta ve insaat halindeyken konutu kredilendirerek, satisa sunmaktadir.

Toplu Konut Idaresi Bagkanligi, 6zellikle yoksul, alt ve orta gelir gruplarina yonelik sosyal konut
projelerinde, gercek ihtiyag sahibine ulasma amacli 6n sartlar ve satis kosullar1 koyarak, hedef kitleye
uygun satis politikast uygulanmasina azami 6zen gostermektedir.

Toplu Konut Idaresi Baskanhiginin 2003 yilindan sonraki uygulamalarinda yoksul ve alt gelir grubu da
hedef grup i¢ine 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
6deme gilicii goz Oniine alinarak, konutlarin fiyatlari, kar amaci giitmeden ve sadece maliyet bedeli
dikkate alinarak belirlemekte ve taksit Odemeleri, konutlarin anahtar teslim tarihinden sonra
baslatilmaktadir.

Toplu Konut Idaresi Bagkanligi, sosyal donatilariyla bir biitiin olarak gerceklestirdigi uygulamalarinda,
uygun 6deme kosullar sunarak, ozellikle sinirh olanaklara sahip vatandaglarin 6deme giiciine uygun
aylik tutarlar belirlemeye biiyiik 6zen gostermektedir.

Toplu Konut Idaresi Bagskanlhig, sosyal konut uygulamalarinda kullanilmak iizere Hazineden bedelsiz
olarak kamu arazilerini devir almakta ve bunlar1 imara hazir hale getirerek, iizerinde iiretim yapmakta
ve maliyet bedeli tizerinden konutlari alt gelir ve yoksul gruplara sunmaktadir. Yoksul konutlarinda
satis fiyatina arsa bedeli ilave edilmemektedir.

Bilindigi iizere, Toplu Konut Idaresi Bagkanligi, genel biitgeye déhil kurumlardan olmayip, konut satis
hasilatlar1 ve kredi geri doniisleri ile faaliyetlerini siirdiirmektedir. Bagka bir ifadeyle, Toplu Konut
Idaresi Baskanlifi genel biitgeye dahil kurumlardan olmayip, kendisi kaynak gelistirerek projeleri
hayata ge¢irmektedir.

Toplu Konut Idaresi Bagkanlhigi uygulamalar: igerisinde, sosyal devlet anlayis: cercevesinde, yoksul ve
alt gelir gruplarina yonelik siibvansiyonlu uygulamalar yapilmaktadir. Ancak, takdir edilecegi gibi,
kamu kaynag: kullanildig1 hususu da dikkate alindiginda, stibvansiyonlu uygulamalar, sadece gelir
diizeyi yoksul ve alt gelir olarak nitelendirilen alici grubu i¢in yapilmaktadir.

Hedef grubun 6deme giicline uygun sekilde, degisken fiyat endeksi kullanarak, insaat halindeyken
konutu kredilendiren ve satisa sunan Toplu Konut Idaresi Baskanlg, kisith kaynaklar: ile sistemin
eksik pargasini tek basina doldurma gayreti icerisindedir. Ozellikle, yoksul ve alt gehr gruplarinin
konut ihtiyacinin kargilanmasinda Toplu Konut Idaresi Baskanlig uygulamalarmm onemi bir kere
daha ortaya ¢ikmaktadir. :
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Toplu Konut Idaresi Bagkanliginin kisith kaynaklari ile yeni konut iiretiminin ve kredilendirilmesinin
saglanabilmesi icin Toplu Konut Idaresi Baskanlhigi uygulamalarinda, kredi kullanicilari ve konut
alicilarinin 6deme giigleri ile Toplu Konut Idaresi Baskanhigi kaynagindan yapilacak siibvansiyonlarin
dengeli bir bigimde degerlendirilmesi gerekmektedir.

Toplu Konut Idaresi Bagkanhig, kisith kaynaklarini gdz oniinde tutarak, meveut piyasa kosullariyla
konut sahibi olamayan yoksul, dar ve orta gelirli vatandaslar i¢in gelistirdigi “sosyal smagh projeleri”
finanse etmek ve yeni kaynaklar bulmak amaciyla, kendi miilkiyetindeki kiymetli arazileri tizerinde,
daha once hi¢ uygulanmayan ve kamu finansmani gerektirmeyen Arsa Karsiligi Gelir Paylagimi
Modelini hayata gecirmis bulunmaktadir.

Diger bir ifadeyle Toplu Konut Idaresi Baskanligi; mevcut piyasa kosullariyla konut sahibi olamayan
yoksul ve alt gelir grubuna yonelik gelistirdigi “sosyal amagli” projelerde, konut alictlarin: siibvanse
ederken, soz konusu sosyal amagli projeleri finanse etmek ve yeni kaynaklar bulmak amaciyla orta-iist
ve st gelir grubuna yonelik gelistirdigi satis kabiliyeti ylksek projelerini, Devletin siibvansiyonu
olmadan ve herhangi bir kamu finansmani da kullanmadan uygulamaktadir.

Toplu Konut Idaresi Baskanlii Tarafindan Gelistirilen Arsa Karsiligi Gelir Paylasimi Uygulamalari:

Yukarida ifade edildigi tizere, Toplu Konut Idaresi Baskanlig:, kisithi kaynaklarim géz 6niinde tutarak,
kendi miilkiyetindeki kiymetli arazileri tizerinde, daha iist gelir gruplarina yonelik gelistirilen Arsa
Karsiligi Gelir Paylasimi Modelini uygulamakta ve buradan elde ettigi gelir ile yoksul ve fakirlere
konut tiretmektedir.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi miilkiyetinde bulunan alanlar {izerinde, devletin siibvansiyonu
olmadan ve herhangi bir kamu finansmam da kullanilmadan uygulanan bu model ile rant getirisi
yiiksek arsalar deger kabul edilerek, gelir paylagimi esasiyla yiiklenici firmalara ihale yoluyla konut
yaptirilmaktadir.

Boylece bir taraftan kamu elindeki alanlar en iyi sekilde degerlendirilip, (ilkedeki konut arzinin
arttirilmas1 saglanirken, diger taraftan da buradan saglanan finansman ile dar ve orta gelirli
vatandaslarimizin konut sahibi olabilmeleri i¢in yeni finansman imkani yaratiimaktadir.

Toplu Konut Idaresi Baskanlig:, insaat sektdriindeki birikimi ve yapmis oldugu projeler ile tilkemizde
konut politikasinin yonlendirilmesi ve konut agigmin giderilmesi konularinda model uygulamalara
imza atmstir.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi'min, zaman igerisinde artis gdsteren, iirettifi konut sayisindan da
goriilecegi tizere, Toplu Konut idaresi Bagkanliginin ge¢misteki uygulamalari, devletin Toplu Konut
Idaresi Baskanligi’na tahsis ettigi kaynaklar ile sinirli kalmustir.

S6z konusu uygulamalar geri getirisi yeterli olmayan projeler oldugundan, Devlet biit¢cesine dayali
finans kaynaklar azalinca, yeni projelerin gerceklestirilmesi adeta imkansiz hale gelmistir.

Bahsi gecen gecen Arsa Karsiligi Gelir Paylasimi Modeli ise Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nin
finansman yapisina yeni kaynak yaratmakta ve konut arzimi artiracak yeni uygulamalarin hayata
gecirilmesine olanak saglamaktadir.

Arsa Karsiligi Gelir Paylasimi Modeli ile rant alanlarinda standartlar: yiiksek liiks konutlar ve sosyal
donatilar retilerek, Toplu Konut idaresi Baskanhig1 arsalari en iyi sekilde degerlend1r11mekted1r Bu,
yolla elde edilen gelir de yeni projelerin finansmaninda kullamlmakta ve dar ve orta gehrh allelerm
konut sahibi yapilmasina imkan yaratilmaktadir.



Netice itibariyla, Gelir Paylasimi yontemiyle ihale edilen projeler, hem Toplu Konut Idaresi
Bagkanligina maksimum gelir kazandirilmasi esasina dayali bir gayrimenkul degerlendirme yontemi
olup, hem de kamu olarak denetimi yapilan ve garantili gelir getirisi olan islerdir. Bu yontemle kamu
elindeki arsalar, kaynak yaratacak ve o giinkii ¢evre ve piyasa kosullarina paralel olarak en iyi geliri
getirecek sekilde degerlendirilmektedir. Aynmi zamanda proje iizerindeki kontrol ve yapimin
denetlenmesiyle de 6rnek ve prestijli kentsel alanlar olusturulmaktadir.

Toplu Konut Idaresi Bagkanligi, insa ettirdigi konutlardan, sosyal konut projelerini; yoksul ve alt gelir
gruplarina stibvansiyon uygulayarak, diisiik fiyatli ve 6deme gii¢lerine uygun kosullarla, dar ve orta
gelir gruplarina piyasaya yakin fiyatlarla ve 6deme giiclerine uygun kosullarla, dte taraftan, kendi
miilkiyetindeki rant degeri yiiksek arsalar1 tizerinde uyguladig: litks konutlardan olusan arsa karsiligi
gelir paylagimi projelerini ise; orta-iist ve list gelir gruplarina piyasa fiyatlarinda ve piyasa kosullarinda
arz etmektedir.

Kisa bir dzet vermek gerekirse, Toplu Konut Idaresi Baskanhig tarafindan hayata gegirilen “arsa satist
karsiligr gelir paylasimi modeli” ile hem kamunun elindeki araziler en iyi sekilde degerlendirilerek,
Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'na ve dolayisiyla Devlete kaynak saglanmasi, hem de kentsel yasam
kalitesi gelistirilerek, nitelikli ¢evreler olusturulmasi amaglanmaktadir. Ayrica, bu uygulama
neticesinde elde edilen gelirin yoksul, alt ve orta gelir gruplarina yonelik sosyal konut iiretiminin
finansmaninda kullanilmasi ile ¢ok daha fazla kamu yarar elde edilmis olunmaktadr.

S6z konusu Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Uygulamalari, kaynagi sinirh olan kamu i¢in, yeni
finansal kaynak gelistirme modellerinin olusturulmast ve bu yonde 6zel sektorle etkin isbirliginin de
yakalanmasi anlaminda, konut finansmani alaninda 6rnek bir uygulama niteliginde goriilmektedir. Bu
projelerin, biiylik kentlerde planli bir sekilde yayginlastiriimasi, bu yolla yaratilmaya baslanan kamu
kaynaginin da biiylimesini saglayacak, bu kaynaklarin Toplu Konut idaresi Baskanligi tarafindan
ozellikle sosyal nitelikli alt gelir grubu projelerine ydnlendirilmesi ile de yaratilan sosyal fayda
bliyiiyecektir.

Diger taraftan, soru §nergesine konu olan ve kamuoyunda, marka pazarlama ismi Metropol Istanbul
olarak bilinen konut projesi, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. uygulamalarindan
biridir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin bir Toplu Konut Idaresi Baskanhg
istiraki olmasi sebebiyle, projenin tanitim ve pazarlama, ilan ve reklamlarinda Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig1 amblemi bulunmaktadir.



