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ILISKIN SORULAR VE CEVAPLAR

SORULAR

Tirkiye’de son yillarda hiz kazanan kentsel doniisim ve toplu konut projeleri Hazine
arazilerinin kullanimim yeniden giindeme getirdi. Deprem riski altinda olan yapilarin
doniistiiriilmesi elbette &nemli bir ihtiyagtir. Ancak, rezerv yapt alanlart ve riskli alan
olarak ilan edilen bolgelerin Millet yarar1 gozetilmeden, vandas sirketlere adeta “kiyak”
gecilerek degerlendirilmesi kamu vicdanim yaralamaktadir.

Rezerv Yap1 Alani: Deprem Giivenligi mi, Rant m1?

Rezerv yap: alanlari, 6zellikle biiyiik depremler sonrast giivenli konut alanlar olusturmak
amaciyla  kullanilmasi gereken alanlardir. Ancak, bu alanlarin secimi ve kullanim
konusundaki seffaflik eksikligi, siyasi cikarlarin 6n planda oldugu izlenimini
gliclendirmektedir. Istanbul ve Izmir gibi biiyliksehirlerde bazi rezerv yapi alanlarimn,
deprem riski diigiik bolgelerden ziyade, rant potansiyeli yiiksek yerlerde ilan edilmesi,
dogal olarak soru isaretleri yaratmaktadir.

Riskli Alan ilanlar:: Bilimsellik mi, Siyasi Hesap m1?

Riskli alan ilan edilen bglgelerin belirlenme siirecinde bilimsel veriler ve teknik raporlarin

goz ard1 edilerek siyasi Saiklerle hareket edilmesi, kentsel doniisiimii giivenlikten ¢ok rant
yaratma baline getirmistir. Bazi bélgelerde yasayan Vatandaslarin miilkiyet haklart
ellerinden alinirken, bolgelerin daha sonra liiks rezidans ve AVM projelerine tahsis edilmesi
bu siirecin ne kadar adaletsiz yiriitiildiigiinii gozler oniine sermektedir.

AK Parti iktidanimin “dar gelirliyi ev sahibi yapma” iddiasiyla yliriittiigi toplu konut
projeleri, gergekte birgok dar gelirlinin ulasamayacag: fiyatlarla halka sunulmaktadir.
Ozellikle biiyiksehirlerde yapilan konutlarin fiyatlari, asgari iicretle geginen bir ailenin
hayalini bile kuramayacag: diizeydedir. Bunun yam sira, toplu konut projelerinin biiyiik
bir kismunin yapimini iistlenen miiteahhit firmalarin, iktidara yakmhig1 ile bilinen
isimlerden segilmesi, kamu kaynaklarinin adil kullammina dair ciddi soru isaretleri
dogurmaktadir.

Hazine Arazilerinin Yandaslara Tahsisi

Hazine arazilerinin, toplu konut yapimi bahanesiyle iktidara yakin firmalara tahsis edilmesi,
bu surecin adil ve seffaf yiiriitiilmedigini agik¢a ortaya koymaktadir. Kamu mali olan bu
degerli arazilerin, belirli sirketlerin kir kapisina déniistiiriilmesi, sosyal devlet anlayisina
tamamen aykinidir.

Iktidarin kentsel doniisiim ve toplu konut politikalari, yoksul vatandasin barinma sorununu
¢ozmekten ¢ok, belirli ziimrelerin servet birikimini artirmaya hizmet etmektedir. Bu
noktada iktidarin millete agiklamasi gereken bazi sorular bulunmaktadr:



1- Rezerv yapt ve riskli alan ilanlari yapilirken hangi bilimsel raporlar esas
alinmaktadir?

2- Toplu konut projelerinde neden dar gelirli vatandaslar degil, gelir diizeyi yiiksek
kesimler hedeflenmektedir?

3- Bu siireglerde seffaflik saglanmasi adina hangi adimlar atilacaktir?

4- Deprem riski tasiyan bolgelerde gergekten vatandaslarin giivenligi mi g6zetilmektedir,
yoksa rant m1?

Bu sorulara tatmin edici yamtlar verilmedikge, iktidarm kentsel doniistim politikalarinin
millet yararma olmadigs, aksine rant odakli oldugu kanaati giiglenecektir.

CEVAPLAR

Afet risklerine karsi tehlike arz eden yapilasmalarin  direncli hale getirilmesi, fen ve
sanat norm ve standartlarina uygun, saglikhi ve giivenli yasama cevrelerinin teskil
edilmesine yonelik hazirlanan 6306 sayili Afet Riski Altidaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun 31.05.2012 tarihinde yiiriirliige konulmustur.

Bakanligimzca yiiriitiilen kentsel doniisiim uygulamalart 6306 Kanun ve bu Kanun’un
Uygulama Yonetmeligi uyarinca yiiriitilmekte olup s6z konusu kentsel doniisiim
uygulamalarma konu olan alan ve yapilann (Riskli Alan, Rezerv Yap1 Alam ve Riskli
Yap1) belirlenmesine dair usul ve esaslar, anilan Kanun ve Uygulama Yonetmeligi ile
tammlanmistir ve Bakanlhigimizca belirlenen uygulama alanlari amlan mevzuat hiikiimleri
uyarinca belirlenmektedir.

6306 sayih Kanun kapsaminda belirlenen doniisim alanlarinda hak sahipligi tespitleri
yapilmakta ve Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kabul edilen degerleme standartlarina
uygun olarak degerleme islemleri gergeklestirilmekte, vatandaslarimizin depremden once
sahip oldugu taginmazlarm biiyiikliigii, niteligi tespit edilerek vatandaglarimizin herhangi
bir hak kaybi yasamamalan saglanmakta; bu dogrultuda depremden &nce sahip olduklar
taginmazlarina karsilik, talep etmeleri halinde kiymet takdir bedeli karsiliginda nakit
anlagma veya yeni fretilecek bagimsiz birimlerden konut veya isyeri edinmelerine
olanak saglanmaktadir. Saha ofisleri / irtibat biirolar1 marifetiyle de proje siireglerine
iligkin hak sahipleri bilgilendirilmekte, talep ve Onerileri alinmakta, hak sahipligi ve
gayrimenkul tespitleri eslifinde uzlasma siirecleri gerceklestirilmekte, konut teslim
kuralar1 ¢evrimigi olarak yayimlanmakta ve diizenli saha ziyaretleri gerceklestirilmekte
olup, tiim siiregler seffaf bir sekilde yiiriitiilmektedir.

Ayrica, 6306 saylh Kanun uyarinca uygulama yiiriitiillen alanlarda; Bakanhgimiz, Ilgili
Belediye Bagkanliklar, Toplu Konut Idaresi (TOKI) Baskanhigi ve alandaki  hak
sahiplerinin katilimu ile siirdiiriilen projelendirme ve yapim faaliyetleri; alanda bulunan
bagimsiz boliim sayilari, alamn nitelik ve degerleri ile hak sahipleriyle yapilan uzlasma
goriigmeleri sonuglarna goére gerceklestirilmekte olup, uygulamalar dahilinde anlagma ile
tahliye edilen yapilarin maliklerine, kiracilarina ve yapida ikamet etmek sartiyla simrh
ayni hak sahiplerine gegici konut veya igyeri tahsisi ya da kira yardimi yapilabilmekte;
bu alanlarda yapimi gergeklestirilen bagimsiz boliimlerin bedelleri, gerekli goriildiigiinde,
proje uygulamalarnin yapildigi illerdeki mevcut ekonomik durum, tabii afetin ortaya
¢ikardigi durumlar, konut rayic ve enkaz bedelleri ile uygulama alamndaki kigilerin
mal varh§ ve geliri g6z oniinde bulundurularak Cumhurbaskam karari ile yapim



maliyetlerinin / rayi¢ degerinin altinda tespit edilebilmektedir.

Aynca, 6306 sayili Kanun ve ilgili mevzuati kapsaminda belirlenen riskli alan ve
rezerv yapi alanlarinda tretilen bagimsiz bolimler yine bu alanlardaki hak sahiplerine
yonelik olarak iiretilmekte olup, vatandaslarimizin miilkleri iizerinde Bakanligimizin
tasarrufuna gegirilmek tizere rant amagli herhangi bir uygulama yapilmamaktadir.

Toplu Konut Idaresi (TOKI) Baskanhigi tarafindan, Hiikiimet Programlan ve “Planlh
Kentlesme ve Konut Seferberligi” kapsaminda 2003 yilindan bugiine kadar dar ve orta
gelir gruplarina yonelik sosyal konut projeleri yapilmaktadir.

Sosyal konut projelerindeki satig fiyatlan ; ingaat maliyeti ile sosyal donati, altyapr,
miisavirlik hizmetleri ve arsa maliyetleri dikkate alinarak belirlenmekte olup, konut
fiyatlan kar amaci olmadan, hedef gruplarin gelir ve tasarruf kaliplan dikkate alinarak
tespit edilmektedir. Aylhk &demeler ve borg bakiyeleri, memur maas artis oram baz
almarak alti ayda bir Toplu Konut idaresi (TOKI) Baskanligi tarafindan belirlenen
endeks ile yeniden belirlenmekte, vadeler ise projelerin ozellikleri ve hedef gruplarin
mali imkanlara bagh olarak ortalama 15 - 20 y1l olarak belirlenmektedir.

Ulkemiz genelinde TOKI tarafindan iiretim siiregleri hizla siirdiiriilen bu projelerin temel
amacl, piyasa kosullarinda konut sahibi olamayan dar ve orta gelirli vatandaglarimizin
gelir ve tasarruflarina uygun fiyat ve 6deme kosullariyla, devlet giivencesi altinda konut
sahibi olmalarim saglamaktr.

Toplu Konut Idaresi (TOKI) Baskanlig tiim ihalelerini yiirtirliikte olan yasalar ve ikincil
mevzuatlar gergevesinde gergeklestirmektedir. Ihalelerde; 4734 sayih Kanunun “Temel
Ilkeler” bashkli 5. maddesinde belirtilen “ saydamhk, rekabet, esit muamele, giivenirlik,
gizlilik, kamuoyu denetimi, ihtiyaclarm uygun sartlarla ve zamanmda karsilanmasi ve
kaynaklarin verimli kullanilmas: ilkeleri” 6zellikle gozetilmektedir.

4734 sayili Kamu Thale Kanunu’nun “Ihaleye katihmda yeterlik kurallan” bashkl 10.
maddesinde “ekonomik ve mali yeterligin belirlenmesi” ve “mesleki ve teknik yeterligin
belirlenmesi” geklinde iki genel baglik olarak belirlenmistir. Thalelere katilan tiim istekli
firmalar amlan kriterler gergevesinde degerlendirilerek belirlenmektedir.

4734 sayih Kamu Ihale Kanunu, idarelerin ihale esnasinda ve sonrasinda yapmasi
gerekenleri 36, 37, 38 ve 40. maddelerde aciklamaktadir. Teklifler 36. madde cergevesinde
agilmakta olup, ekonomik agidan en avantajli teklif 37. ve 38. maddeler cercevesinde
belirlenerek, 40. maddeye istinaden ihaleler karara baglanmaktadir. Yapilan ihalelerde
ekonomik acidan en avantajh teklif, gecerli tekliflerden en diigitk fiyat esasina gore
belirlenmektedir. Bir bagka ifadeyle, gecerli teklifler belirlendikten sonra en diisiik
fiyat teklif eden istekliye ihale edilmektedir.

TOKI1 tarafindan yapimi gergeklestirilen konut projelerinde yatay mimari esas alinmakta,
az kath, afet giivenli ve Kaliteli iiretim ile ¢agdas yasamin gerektirdigi sosyal donatilar
da kapsayan biitiinciil bir tasarim anlayisi ile projeler iiretilmektedir. Bolgelerin yerel,
iklimsel ve kiiltiirel 6zelliklerini koruyan tasarimlar uygulanmakta ve mimari dokular
korunmaktadir.

TOKI’nin tiim projelerinde ingaat asamasinda radye temel, tiinel kalip tasiyici sistem,
yiksek beton dayamm gibi depremlere kars: davranis bakimindan en iyi ¢dziimler
kullanilmakta ve kat yiikseklikleri sinirlandirilmaktadir.



Konut projelerinde kullamlan tiinel kahp sistemi; depreme dayamklilik, diizgiin geometrik

mekénlarin tiretimi ile birlikte luzli ve kaliteli iiretime olanak saglayan bir iiretim modeli
olarak kabul edilmektedir.

Bu sistemle yapilan binalar, monolitik yapilar sayesinde deprem gibi degal afetlere
karsi direnglidir. Yiiksek kaliteli beton kullanimi, yapimn biitiinliigiinii koruyarak can ve mal
giivenligini artirmaktadir.

Ingaatlarin yapim asamasinda etkin bir denetim sistemi uygulanmakta; uzman personelin
calisigs misavirlik kontrol sistemi ile insaatlarin yapim siireci denetim altinda
tutulmaktadir. Ayrica hem miisavirleri hem de insaat siirecini kontrol eden TOKI
mithendislerinden olusan ikinci bir kontrol sistemi ile de uygulama asamalar
denetlenmektedir.



