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YONETICi OzETi

1984 yilinda konut ihtiyacinin karsilanmasi ve yeni yerlesme planlamasi kuru-
mu olarak kurulan TOKI (Toplu Konut idaresi Baskanligi), Emlak Bankasi'nin
gelistirdigi sistemler araciligiyla basta kooperatifler ve belediyelerle isbirligi ile
konut gelistirilmesini saglamis, yarim kalan insaat sUreclerinin tamamlanmasi
icin finansman modelleri olusturmustur. 1984-2002 villari arasi ¢alisma siste-
mi bu sekilde ilerleyen TOKIi'nin 2002 yili itibariyle organizasyon yapisi degisti-
rilmis ve kurum gayrimenkul sektérionin temel dUzenleyicisi haline getirilmis-
tir. TOKI, 2002 yilinda yasanan kirilimin ardindan kentsel dénisim ve konut
Uretiminde basat aktor olarak ortaya cikmistir. Yillar icerisinde merkezi hUkU-
met TOKI Uzerinden konut Uretimine, afete karsi dayanikli sehirler Gretmeye
ve kentsel donUsUme dair pek ¢cok sdylemde ve proje dnerisinde bulunmustur.
TOKI her ne kadar orta ve alt gelir grubuna ydnelik konut Uretimi ve kentsel
donUsUm ile saghklastirma gibi ¢alismalarla aniliyor olsa da vyillar icerisinde
Uretilen ve planlanan konutlarin sosyal konut tanimindan uzak oldugu ortaya
cikmaktadir. "Her Yil 200-250 Bin Konut": Kentsel DénUsum Vaat Analizi bas-
likli arastirma raporu kapsaminda TOKi'nin konut politikalari, proje énerileri
ve soylemlerine odaklanilmistir. Arastirma kapsaminda donisime ve konut
Uretimine yonelik TOKI tarafindan kamuyla paylasilan destekler incelenmis,
son 10 yillik séylem analizleri yapilmistir. TOKI'nin proje énerileri, vaatleri ve
Uretilen konutlar ile ilgili 6nemli veriler ortaya cikmistir:

13 Eylul 2022 tarihinde, Cumhurbaskani Recep Tayyip Erdodan tarafindan
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhdinca hazirlanan 81 kentte Sos-
yal Konut Projesi'nin detaylari aciklandi. Cumhuriyet Tarihinin En BUyUk
Sosyal Konut Hamlesi oldudu iddiasiyla duyurulan itk Evim ilk Is Yerim Pro-
jesi kapsaminda TOKI'nin 2023-2027 arasindaki 5 yilda Uretecedi vadedilen
500 bin konut, Turkiye'nin konut ihtiyacinin ancak %14'0nU karsilayacak
saylya tekabil etmektedir.

lIk Evim ik is Yerim Projesi ile 500 bin konut vadedilirken; 1984 yilinda Em-
lak Bankasi'nin gelistirdidi yapi tasarruf sistemi ve tUm yurt geneline su-
nulan kredi sistemi aracilidiyla basta kooperatifler ve belediyelerle birlikte
1984-1988 arasinda toplam 600.000 konut Uretilmistir.

23 Aralik 2023 tarihinde aciklanan Yarisi Bizden Kampanyasi ile 350 bin
konutun dénUsUminin hedeflendidi ve 5 yilda 1,5 milyon riskli bagimsiz
bolUMUNUN donUstirilecedi, rezerv alanlarda 400 bin yeni konut Uretilece-
Ji belirtilmistir. Ancak artan konut maliyetleri ve enflasyonist ortamda bu
sayllar gercekei gozUkmemektedir.
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TOKI'nin resmi verilerine gére 2002 yilindan beri istanbul'da toplam ko-
nut projesi sayisi 98 bin 846'dir. Bu projelerin 60 bin 632'si tamamlanmis,
38 bin 214'0 devam etmektedir. Bunlarin 14.980 adeti (tamamlanan 6.936
adet) kentsel donUsum amaci disinda Uretilen Ust segment konut olarak
6ne cikmaktadir. Ust ve orta sinif icin hazirlanan konutlar tamamlanan
projelerin %80'ini olusturmaktadir.

TOKI istanbul'da 2018-2023 yillari arasinda ortalama 3 bin konut tamam-
layabilmistir.

2022 yil ortalama hane halki bUyUklogU Uzerinden hesaplandiginda (3,18),
Istanbul nUfusunun %2'sinin TOKI projelerinden faydalanabildigi ortaya
citkmaktadir. Bu projelerin ¢ok azinin alt gelir grubuna yonelik olmasi alt
gelir grubunun konuta erisiminin gU¢ligunu gozler dnlne sermektedir.

TOKI tarafindan 2019-2023 vyillari arasinda insaati baslamis ve devam
eden proje sayisi 28 bin 029'dur. Ancak bunlarin yalnizca %%9'v tamamlan-
mis, 2 bin 539 konut hak sahiplerine teslim edilmistir.

Emlak Konut'un 2002-2022 arasinda istanbul'da tamamladigi konut sa-
yisi ise 80 bin 788'dir. Uretilen konutlarin 68 bin 644 adedi lUks konut sta-
tUsUndedir. Bu da Emlak Konut'un yaptigi konutlarin %85'inin |Uks konut
oldugu anlamina gelmektedir.

TOKI'nin istiraklerinden olan Emlak Konut tarafindan paylasilan 2021 yili
faaliyet raporunda yer alan verilere gore 2002-2021 arasinda Turkiye'de
132 bin konut tamamlandigi bilinmektedir. Bu sayi yilda 6 bin 285 konu-
ta denk gelmektedir. Oysa 1947-1989 villari arasinda yillik ortalama UGre-
tilen konut sayisi 11 bin 539'dur. Bu verimlilik baz alindiginda Yarisi Bizden
kampanyasi kapsaminda 400 bin yeni konutun Uretilebilmesi i¢in ortala-
ma 60 yil gerekmektedir. Bu kampanyaya ek olarak 2019 yilinda duyurulan
100.000 Sosyal konut projesi ve 2022 yilinda duyurulan 500.000 konut
vaat edilen Ilk Evim ilk Isyerim projelerinin de hentz tamamlanmadidina
dikkat cekmek 6nemlidir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi bakanlarinin beyanlarina dayali olan
kentsel donUsUm vaat incelemesinde, bakanlarin farkl tarihlerde farkl va-
atler verdigi ve bu vaatler arasinda tutarsizlik oldugu goritlmektedir. Bu
vaatler yillik bazda incelendiginde, kentsel donUsUme girecedi vadedilen
konut ve/veya bina sayilari arasinda on binlere varan farklar géze carp-
maktadir. Sayilar arasindaki tutarsizlik, hem Turkiye hem de Istanbul icin
kentsel donusimde ciddi bir plansizlik oldugunu goéstermektedir.
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GIiRIS

Konut harcamalarinin hane gelirlerine artan orani, hanenin demografik yapi-
sina bagli olarak gesitlenen ihtiyaclar, bor¢ durumlari ve konut maliyeti sebe-
biyle barinma konusunun hanelere yUkiU her gecen gin daha da agirlasmak-
tadir. Herkes tarafindan erisilebilir konut Uretiminde ise TOKI (Toplu Konut
Idaresi Baskanlign) en énemli kurumlardan biri olarak 6ne cikmaktadir.

1984 yilinda konut ihtiyacinin karsilanmasi icin bir konut ve yeni yerlesme
planlamasi kurumu olarak kurulan TOKI, Emlak Bankasi'nin gelistirdigi yap
tasarruf ve kredi sistemlerini yurt geneline yayarak basta kooperatifler ve be-
lediyelerle isbirligi ile konut gelistirilmesini saglamistir. llaveten, yarim kalan
insaatlari bitirme kredisi gibi finansman modelleri de ortaya koyan TOKI, be-
lediyeleri kamu arsalarinda konut girisimcisi olma yoninde de desteklemistir.
TOKI gelistirdigi bu modeller ile 1984 - 2001 yillari arasinda 43 bin 145 konutun
insaatl tamamlanmistir.” Ancak 2002 yilindan sonra konut Uretiminin kamu-
sal aktéri olan TOKI'nin organizasyonel yapisi degistirilerek TOKi bu sirecte
gayrimenkul sektériinin temel dizenleyicisi haline getirilmistir. TOKi, 2002
vilinda yasanan kirilimlarin ardindan kentsel donisim ve konut Uretiminde
basat aktor olarak ortaya cikmistir. Yillar icerisinde konut Uretimine, afete
karsi dayanikli sehirler Uretmeye ve kentsel donUsUme dair pek ¢ok sdylemde
ve proje dnerisinde bulunmustur.

TOKI her ne kadar orta ve alt gelir grubuna ydnelik konut Uretimi ve kentsel
donUsUm gibi konularla aniliyor olsa da yillar icerisinde Uretilen ve planlanan
konutlarin sosyal konut? tanimindan uzak oldugu ortaya ¢cikmaktadir.

“"Her Yil 200-250 Bin Konut": Kentsel D&nUsUm Vaat Analizi baslikli arastirma
raporu kapsaminda TOKI'nin konut politikalari, proje énerileri, kentsel dénUsi-
me yonelik vaatleri ve yillar icerisindeki séylemleri degerlendirilecektir. TOKI ve
kentsel donUsUm dederlendirmelerinin 6ncesinde Turkiye'de kentsel donUsUm
yaklasiminin yasal boyutu ile tarihsel sUrecini ve TOKI'nin konut Uretim politi-
kalarini anlamak énemli gorilmektedir.

T Toplu Konut idaresi Baskanligi (2011). TOKI Kurum Profili (2010-2011). https://i.toki.gov.tr/content/images/main-page-slider/
30102016225052-pdf.pdf

2 Sosyal konut; merkezi, yerel yonetimler ve/veya kar amaci gitmeyen kurum ve kuruluslar tarafindan Uretilen, hedefi dusuk
ve orta gelir grubundaki bireylerin barinma ihtiyacini karsilamak olan, ekonomik olarak erisilebilir kiralik veya mulk konut
bicimleri olarak ifade edilebilir. Sosyal konut politikalarinin amaci, donati ve gevresiyle birlikte erisilebilir, givenli ve saglikl
konutlar sunarak toplumun barinma ihtiyaglarina ¢ézim getirmektir. (Ayrica bkz. IPA Kent S6zIugu “Sosyal Konut”.
https:/ipa.istanbul/yayinlarimiz/kent-sozlugu/sosyal-konut-nedir/
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1999'dan Bu Yana Kentsel D&nUsumUn Tarihsel Sureci

Kentsel donUsum, 1999 yilinda gergeklesen Marmara Depremi'nin ardindan
kentlerin afetlere karsi dayanikli olmasi konusu ile birlikte dncelikli hale gel-
mistir. Kentsel donUsUm konusu bu baglamda ¢odunlukla deprem oncelikli
olacak sekilde tanimlanmistir. istanbul'da kentsel dénUsum araclari farkl do-
nemlerde, farkli kurumlarin yetkisinde ve farkl yasal altyapilara dayanilarak
kullanilmistir. Son olarak 2012 yilinda kentsel donUsUm uygulamalarinin hiz
kazanmasi amaciyla 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUstiUrdlme-
si Hakkinda Kanun yUrorlige girmistir.

Kentsel donUsim kapsaminda 6306 Sayili Kanun'da belediyeler "idare” tanimi
altinda yer almaktadir. idare'nin gérevleri arasinda ise riskli alan, riskli yapi
tespitlerinin yapilmasi yer almaktadir.idare kanun uyarinca yapilacak diger uy-
gulamalarda Bakanlik ile birlikte ¢alismak Gzere yetkilenmektedir. 6306 sayili
kapsaminda riskli alan, “zemin yapisi veya Uzerindeki yapilasma sebebiyle can
ve mal kaybina yol acma riski tasiyan, Bakanlik veya idare tarafindan Afet ve
Acil Durum Yénetimi Baskanliginin goérusiU de alinarak belirlenen ve Bakanligin
teklifi Uzerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilan alan” olarak tanimlanmakta-
dir. Dolayisiyla riskli alan olarak tanimlanan alanlara dair son kararin merkezi
yonetim tarafindan alindigi gértlmektedir.

23 Ekim 2023 tarihli Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUstiUrilmesi Hakkinda
Kanun ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun HUkmUnde Kararnamede De-
Gisiklik Yapilmasina Dair Kanun Teklifi (2/1700) ve Bayindirlik, Imar, Ulastirma
ve Turizmm Komisyonu Raporunda?® Ulke genelinde yaklasik 6 milyon konutun
risk altinda oldugu ve 2 milyon bagimsiz bélimén acil dénUstirilmesi gerek-
tigi belirtilmistir. Raporda 6306 sayili Kanunun yUrorlige girdigi 2012 yilindan
gunimuize Ulke genelinde 2 milyon 200 bin badimsiz bolUmin donisUmunin
tamamlandigi belirtilirken, s6z konusu 11 yilda donUstiUrilmesi gereken ba-
dimsiz birimlerin ancak dortte birinin donUsturilebildigi vurgulanmaktadir.
Kanun kapsaminda istanbul'un 23 ilcesinde toplamda 20 milyon m2 alan riskli
ilan edilmis, bu alanlarda ise yalnizca yaklasik 84 bin bina donUstirGlmUstor.

6306 Sayili Kanun kapsaminda ilan edilen riskli alanlara ek olarak istanbul Bu-
yUksehir Belediyesi 6ncelikli mUdahale alanlari, riskli alanlar ve rezerv alanlar
belirlemek Uzere kapsamli calismalar yuritmektedir. IBB Deprem Risk Yéne-
timi ve Kentsel lyilestirme Daire Baskanhdi tarafindan 2021 yilindan bu yana
yapilan calismalar kapsaminda Istanbul il genelinde 142 Afet Oncelikli Mida-
hale Alani (3617 ha) belirlenmistir.* Bu alanlar, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki

3 TBMM (2023, Ekim). 28. Dénem 1. Toplanti Tutanagi. Turkiye BUyUk Millet Meclisi Bayindirlik, imar, Ulastirma ve Turizm
Komisyonu Tutanak Dergisi. https://www5.tbmm.gov.tr/develop/owa/komisyon_tutanaklari.goruntule?pTutanakld=3171
¢ |PA (2023). Deprem Eylem Plani. Nasil Devraldik? https://istanbulgucleniyor.ibb.istanbul/nasil_devraldik/
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Alanlarin DoénUstUrulmesi Hakkinda Kanun kapsaminda Cevre, Sehircilik ve
Iklim Bakanligi tarafindan belirlenen 69 riskli alan (1145 ha) ve 127 rezerv alan
(38450 ha) ile karsilastirildiginda, sadece 2 riskli alanin ve 7 rezerv alanin ke-
sistigi belirlenmistir.

Istanbul'da yer alan her ¢ yapidan ikisinin 2000 yili dncesi yapildigi bilinmek-
tedir. Konut stokunun yasl olusu da goz énUnde bulundurularak mevcut kent-
sel donUsUm performansinin istanbul'u bekleyen olasi Marmara Depremi di-
sUNUIdUgUnde risk azaltiminda yetersiz kaldigi ortaya ¢cikmaktadir. Dolayisiyla
bu durum kentsel dénisUmiUn gelir adaletsizligi, milksUzlesme ve barinma
hakkina dair sorunlari derinlestirerek, afete dayanikl kentler olusturmaktan
ziyade finansal kaynak olusturmaya yonelik adimlar olarak degerlendirilme-
sine yol agcmaktadir ve donUsUmuUn kirilganhgr arttirici bicimde ele alindidini
kanitlar niteliktedir.

6306 Sayili Kanun yUrurlige girdigi tarihten itibaren, uygulamalarin Bakan-
likca resen yapilmasi, maliklere yapilan kira yardimi ve faiz destegdi miktarinin
artirilmasi gibi ¢esitli dizenlemelerle, Anayasa Mahkemesi kararlariyla ve ka-
nun hUkmUnde kararnamelerle toplamda 11 kez degisiklige ugramistir.® Aras-
tirma kapsaminda analiz edilen kentsel donUsUm proje alani olarak belirlenen
alanlara, konut kira desteklerine ve riskli ilcelerdeki konut kiralarina ilerleyen
bolumlerde detaylica yer verilecektir. Oncelikli olarak kentsel dénistm kanunu
kapsaminda depreme dayanikli, orta ve alt gelir grubuna yonelik konut Uretimin-
de yetkili olan TOKi'nin tarihsel sureci ve TOKIi'nin konut Gretimine deginilecektir.

TOKi VE KONUT URETIiMI

Turkiye Cumhuriyeti tarihinde konut Uretimine yonelik adimlarin basinda Em-
lak ve Eytam Bankasi yer almaktadir. 1926 yilinda, geng¢ Tirkiye Cumbhuri-
yeti'nin imar durumunu Ustlenmek, insaat tesebbiUslerine destek olmak ve
yetimlerin hakkini korumak amaciyla kurulan Emlak ve Eytam Bankasi (GUnU-
mUzde Emlak GYO) 1955 yilina kadar Tirkiye'de Gretilen konutlarin %30'unu
Uretmistir. Ulkenin ilk konut kredisi finansman modelini hayata geciren banka,
pek ¢ok toplu konut projesinin hayata gecirilmesine katkida bulunmustur.

TOKI, 1984 yilinda konut ihtiyacinin karsilanmasi icin kurulan bir konut ve yeni
yerlesme planlamasi kurumu olarak ortaya ¢ikmistir. TOKI gelistirdigi bu mo-
deller ile 1984 - 2001 yillari arasinda 43 bin 145 konutun insaat tamamlanmistir.®

5 |PA (2023). Kentsel Dénusim Yasa Degisikligi: DénUsUm Kimin icin?.
https://ipa.istanbul/yayinlarimiz/genel/kent-gundemine-bakis-kentsel-donusum-yasa-degisikligi-donusum-kimin-icin/

¢ Toplu Konut idaresi Baskanhgr (2011). TOKI Kurum Profili (2010-2011).
https://i.toki.gov.tr/content/images/main-page-slider/30102016225052-pdf
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1984-1999 arasinda TOKi'nin Turkiye'deki toplam Uretilen konutlardaki payi
%25 - %30 olmustur. Yillar icerisinde TOKi'nin fonksiyonuna ve bagli oldugu
birime yonelik 6nemli degisiklikler olmustur.

2002-2022 yillari arasinda toplam 11 milyon 57 bin 872 daire icin iskan (yap!
kullanma izni) alinirken bu sure zarfinda toplam 842 bin 56 tanesi kamu ta-
rafindan Uretilmistir. Bu sayi son 2013-2022 arasi 510 bin 73, 2018-2022 ara-
s1 188 bin 744 adet olarak kaydedilmistir. Yani 21 yillik sUre igerisinde bUtin
kamu kurumlari tarafindan yilda ortalama 40.098 adet daire Uretilmistir.

TOKI 2003'te Bayindirlik ve iskan Bakanhgi'na, 2004'te Basbakanliga,
2018'de Gevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi'na baglanmistir. 2002
yili sonrasinda konut Uretiminin kamusal aktéri olan TOKIi'nin organizasyonel
yapisinin degistirilmesine paralel olarak Emlak Bankasi'nin da islevi donisti-
rolmUstor. TOKI bu strecte gayrimenkul sektériniin temel dizenleyicisi ha-
line gelmis, istirakleri’ vasitasiyla kurdugu ortakliklar sayesinde kamu ara-
zileri Uzerinde orta ve Ust sinifa konut Ureterek kéar eden 6zel sektér aktoéro
olarak éne ¢ikmistir.

2002 yilinda yasanan kirilimlarin ardindan kentsel donUsim ve konut Ureti-
min temel aktorlerinden biri olan TOKI yillar icerisinde cesitli proje énerileriy-
le gundemde yer almistir. Proje 6nerileri arasinda en dikkat ¢ekenlerden biri
de "Cumhuriyet tarihinin en biyUk sosyal konut projesi” olarak duyurulan ilk
Evim ilk is Yerim Sosyal Konut hamlesidir. Proje kapsaminda "“ilk Evim", "ilk
Is Yerim" ve "ilk Evim Arsa"” olmak tUzere ¢ farkli basvuru acilmistir. Sosyal
konut basvurularinin ise 14 EylGl 2022'de baslayip Ekim ayl sonuna kadar de-
vam edecedi belirtilmistir. Proje kapsaminda 250.000 adedi 6numuzdeki iki yil
icerisinde yapilmak Uzere, 2023-2028 yillari arasinda toplam 500.000 sosyal
konut, 250.000 konut amacli arsa ve 50.000 is yerinin Uretilecegi ifade edil-
mistir. Sosyal Konut Projesi ile toplam 3,5 milyon yurttasin konut sahibi olaca-
Jive 200.000.000.000 TL'lik bir yatirima ulasilacadi belirtiimistir. Bu proje
aracihdiyla 2 sene icerisinde neredeyse istanbul'da son 20 yilda Uretilen konut
sayisli kadar konut Uretilecedi taahhUt edilmistir. Proje kapsaminda Uretilecek
konutlarin bir kisminin ise rezerv alan olarak tanimlanan Kanal istanbul gi-
zergdhinda yapilacak olmasi sosyal konut hamlesine dair 6ngorilerin endise
verici oldugunu gostermektedir.

2019 yilinda benzer bir proje olan 'Her Yil 100 Bin Yeni Sosyal Konut' projesi
asgari Ucretli ve dar gelirli vatandaslari uzun vadeli ve kiradan daha uygun
maliyetlerle konut sahibi yapmayi hedefleyen bir TOKI projesi olarak kamuya
sunulmustur. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin koordinesi, Hazine ve Maliye Ba-

7 Ocak 2024 itibariyla TOKI'nin istirakleri sunlardir: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S, GEDAS Gayrimenkul
Degerleme A.$, TOBAS (TOKi—BUyUksehir Belediyesi insaat Emlak ve Proje A.$, Vakif GYO A.S, Bogazigi Konut Hizmet
Yon. Islet. Ve Tic. A.S, Vakif ins. Restorasyon ve Tic. A.S.
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kanhgi'nin destekleriyle her yil 100 bin konut yapilacadi vadedilmistir. Ancak
vaad edilen konutlarin bircogunun yapilmadigi ve gesitli magduriyetlerin orta-
va ¢iktig gindemde ¢ok kez yer bulmustur. Arastirma kapsaminda goérisUlen
ve bu projeye basvuru yapan birgok vatandasin, hak kazanmalarina ragmen
projelerine dair bilgi almak tzere TOKIi'ye ulasamadiklari bilinmektedir. Bu du-
rum g6z éninde bulunduruldugunda, 2022 yilinda duyurulan ilk Evim ilk is ye-
rim projesi kapsaminda 5 yil icerisinde yine TOKI araciligiyla '500.000 konut
daha Uretecediz' hedefinin gercekei oldugunu iddia etmek mimkin gézikme-
mektedir.

TOKI tarafindan yillar icerisinde duyurulan projeleri, kentsel dénUsim vaatle-
rini degerlendirmek ve konuya dair analizleri yapabilmek adina raporun ilk bo-
luminde TOKI tarafindan kamuoyu ile paylasilan projeler ve sunulmasi plan-
lanan desteklere dair detaylar paylasilacaktir. Arastirmanin ikinci boluminde
ise Istanbul'un mekansal ve sosyal yapisi géz éninde bulundurularak TOKI
ve Emlak Konut tarafindan énerilen projeler analiz edilecektir. Arastirmanin
UcUnci bdluminde ise son 10 yilda kamuoyu ile paylasilan TOKI ve kentsel
donUsume yonelik tUm vaatler detaylandirilacak ve sdylem analizine yer veri-
lecektir. Sonu¢ bolUmUnde, arastirma kapsaminda analiz edilen veriler ve sdy-
lemlerin ardindan dederlendirmelere yer verilecektir.

KENTSEL DONUSUMDE PROJE ALAN TERCIHLERI
VE GELiSiM PROJELERiININ DURUMU

TOKI'nin yetkileri, 23 Ekim 2011 ginU 7.2 siddetinde gerceklesen Van Depre-
mMi®nin ardindan 2012 yilinda yirirlige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin DénUstUrUlmesi Hakkinda Kanun ile dnemli élgide genisletilmis-
tir. Bir tUr "yasalar UstU yasa"” olarak yurirlige giren 6306 sayil yasa riskli
alanlardaki yapilari guglendirmeyi veya yeniden insa etmeyi amaglayan kent-
sel donUsum projelerine odaklanmaktadir. Yasa, TOKIi'ye deprem, sel, heyelan
gibi dogal afet riski tasiyan alanlari “riskli alan” ilan edebilme ve riskli alan ilan
edilen bolgelerde kamulastirma yapabilme, projelerini "kamu yarari” gerekce-
siyle hayata gecirebilme yetkisi tanimis, TOKI riskli alanlarda yer alan yapilari
gUclendirmek, yeniden insa etmek veya farkl bir amacla kullanmak Uzere imar
planlari yapma yetkisi kazanmistir.

& 23 Ekim 2011 gUnU meydana gelen Van-Ercis merkezli deprem ve 9 Kasim 2011 ginU yasanan Van-Edremit merkezli deprem,
bolgenin yapi stogu nedeniyle yikici hasar yaratmistir. 23 Ekim ve 9 Kasim 2011 depremlerinde toplam 644 kisi hayatini kaybetmis,
1.966 kisi yaralanmis, 252 kisi ise enkazlardan sag olarak kurtarilmistir.
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Kentsel D6nisUm Proje Alani Tercihleri

Istanbul BiyUksehir Belediyesi Deprem Risk Yénetimi ve Kentsel lyilestirme
Daire Baskanligi'nin sundugu 2027 tarihinde baslayan calismanin verilerine
gore, 6306 sayili Kanun'un yirirlige girmesinin ardindan istanbul'da éncelikli
olarak toplamda 20.826.081 m?2 alan, Riskli Alan ilan edilmistir. Istanbul gene-
linde 6ncelikli olarak 69 adet Riskli Alan, 152 adet Rezerv Yapi Alani ve yakla-
stk 86 bin adet Riskli Yapi belirlenmistir. Bu alanlar, genellikle dUzensiz yapilar
ve yUksek rant potansiyeline sahip bolgeleri icermektedir ve ¢ogunlukla kamu
muUlkiyetinde bulunan, hakim olarak tek veya iki katl dUzensiz yapilarin bulun-
dugu bdlgeleri kapsadidi ortaya ¢cikmistir.

Istanbul BUyUksehir Belediyesi tarafindan, riskli alanlara yénelik etkili ve dnce-
likli mudahaleleri planlamak amaciyla; bina hasari, deprem sonrasi yangin, do-
Jalgaz hatti hasari, isale hatti hasari, yol kapanmasi ve sanat yapilari hasari
gibi ¢esitli kriterler bir araya getirilerek ButUnlesik Deprem Riski belirlenmistir.
Ayrica, tescilli yapi bulunma durumu, Bogazici On GorinUm Bélgesi'nde yer
alma, sit alani barindirma gibi cesitli kisitlayici faktorler de dikkate alinarak
18 ilcede dncelikli mUdahale alanlari tespit edilmistir. 18 ilceden 8'inde IBB'nin
oncelikli mUdahale alani olarak degderlendirdidi 20 milyon m?'den fazla alan
bulunmaktadir. istanbul BUyiksehir Belediyesi'nin yaptigi dederlendirmeler
sonucunda belirlenen dncelikli mUdahale alanlarrile riskli alanlar karsilastirildi-
ginda, Zeytinburnu Bestelsiz Mahallesindeki 5.069 m?'lik alan ile Tuzla icmeler
Mahallesindeki 68111 m?lik alanin, IBB'nin 6ncelikli mudahale alanlari ile 6r-
tUstUgUu gorilmustir. Bu durum, rezerv alanlar agisindan yapilan incelemede,
3'0 Tuzla ilcesinde olmak Uzere toplamda 6 alanda, 283.192 m?2lik rezerv alan-
larin da 6ncelikli mUdahale alanlari ile 6rtUstudu seklinde degerlendirilmistir.”

Istanbul BUyUksehir Belediyesi'nin "Kentsel DoéniUsUm Stratejisi” yUritmek
amaciyla yaptigi "6306 Sayili Yasa Kapsaminda ilan Edilen Alan ve Yapilara
Yonelik Veri Toplama, Etki Analizi, Dederlendirme Calismasi” toplantisi sonu-
cunda istanbul genelinde 142 alan zemin ve yapi kalitesi agisindan riskli ka-
bul edilerek Afet Oncelikli Kentsel DénUsim Alani olarak kabul edilmistir. Bu
alanlarda yer alan 207 bin yapinin risk altinda oldugu paylasiimistir. Buna ek
olarak riskli binalarin %40'inin Esenyurt, BUyUkcekmece ve KigUkcekmece'de
yver aldigi belirtilmistir. Ancak, zemin ve yapi kalitesi acisindan riskli kabul edi-
len 142 Afet Oncelikli Kentsel DénisUm Alanindan yalnizca %2'si 6306 sayili
kanun kapsaminda ilan edilen riskli alanlarla cakismaktadir.

Istanbul BiyUksehir Belediyesi'nin depremlere ydnelik tsunami, sismik tehli-
ke, zemin tehlike, sosyo-ekonomik hasargodrebilirlik gibi farkl afet risklerinin
bir arada dederlendirildigi ButiUnlesik Deprem Riski analizlerine gére, BUyUk-

7 IPA (2023). Kentsel Dénusum Yasa Degisikligi: DonUsum Kimin icin?.
https:/ipa.istanbul/yayinlarimiz/genel/kent-gundemine-bakis-kentsel-donusum-yasa-degisikligi-donusum-kimin-icin/
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cekmece, BeylikdUzU, Avcilar, KigUkcekmece, Esenyurt, Bahgelievler, Bakirkoy,
Adalar, Kartal, Pendik ve Tuzla deprem riskinin en yiUksek oldugdu ilceler olarak
belirlenmistir. Ancak, TOKI tarafindan yiritilen kentsel dénUsim projeleri,
yUksek riskli ilcelerden sadece Kartal, Ki¢cUkgekmece ve Tuzla'da hayata geci-
rilmektedir. Bu durum, kentsel rantin yUksek oldugu bdlgelerde kentsel donu-
sUm projelerinin dncelikli olarak uygulandidina isaret etmektedir.

Harita 1: 6306 Sayili Kanun ile Riskli ilan Edilen Alanlar ile TOKi Kentsel D8nisim
Projeleri ve Emlak Konut Projelerinin Karsilastiriimasi

@ Emlak Konut Projeleri
@ TOKI Kentsel Dénisim Projeleri
= 6306 Sayil Kanun ile Riskli ilan Edilen Alanlar
Butinlesik Deprem Riski

Orta
. Orta Uzeri
7/.Orta Yiksek
NN Yoksek

6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin DénUstirilmesi Hakkinda Kanun ile Riskli llan Edilen Alanlar ile Toplu Konut
idaresi (TOKI) Kentsel Dénisim Projeleri ve Emlak Konut Projelerinin Karsilastirimasi

TOKI'nin istiraki olan Emlak Konut GYO (Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi) da
genellikle kentsel dénUsUm ve benzeri konut projelerinde TOKI gibi diger kamu
kuruluslari ve 6zel sektor firmalariyla isbirligi yaparak konut projelerini hayata
gecirmektedir. Harita T'de gérildigi Uzere, TOKI ve Emlak Konut Projelerinin
mekansal dagilimi incelendidinde afet riski yUksek olan boélgelerdense kentsel
rantin daha yUksek oldugu bdlgelerde kentsel donUsUm projelerinin dncelikli
olarak uygulandidr anlasiimaktadir. Son 20 yilda Ulke genelinde Emlak Konut
tarafindan 90 bini askin konut insa edilmistir ancak bu konutlarin %69'v lUks
konut olarak sunulmustur. Tum bunlarin Uzerine TOKi'nin kentsel dénUsim
projeleri ile Emlak Konut'un projelerinin konumlari, istanbul'daki orta ve Uze-
ri bUtUnlesik deprem riski barindiran alanlarla nadiren 6rtismektedir.”® Bu
durum, kentsel donUsUm projelerinin temel hedefinin afete dayanikli kentler

19 jstanbul BuyUksehir Belediyesi, Istanbul Deprem Eylem Plani, Nasil Devraldik?. https://istanbulgucleniyor.ibb.istanbul/
nasil_devraldik/
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olusturmak degil, daha ziyade kentsel rantin yUksek oldudu bdlgelerde finan-
sal kazang elde etme odakl bir yaklasim oldugunu géstermektedir.

Sonuc olarak, Istanbul'da TOKI tarafindan yiritilen kentsel dénisim pro-
jelerinin ve Emlak Konut'un yUrittigu konut projelerinin riskli alanlara odak-
landigi vurgulansa da, 2012'den beri uygulanan 6306 sayili yasanin afet, risk,
deprem gibi kelimelerle bezenen kentsel donUsUmUn yerinden etme projeleri-
ne donuUstigu ve deprem riskini bertaraf etmedeki etkisinin %1,4 oraninda ve
olduk¢a dUsUk oldugu belirlenmistir. Genellikle belirli bolgelerde yogunlasan
projelerin hem deprem riskini etkili bir sekilde azaltma hem de konuta eri-
silebilirligi arttirma noktalarinda sinirl bir basari gosterdigi ortaya ¢cikmistir.
Yapilan uygulamalar sonucunda, olusan kent dokusu ve ilan edilen alanlardaki
nUfus yapisi incelendidinde, yasanin asil amacinin riskin bertarafindan uzak
oldugu seklinde yorumlanabilmektedir.™

Kentsel Dénisim ve Gelisim Projeleri Performansi

TOKI tarafindan istanbul'da bugine kadar kentsel dontsim dahil olmak Uze-
re tUm proje tiplerinde 60.632 konut birimi yapilmis ve 38.218 konutun insaati
devam etmektedir. Buna gore, kentsel dénisim ve gelisim projelerinde yer
alan konutlar TOKI tarafindan Uretilen konutlarin yalnizea %15,2'sini olus-
turmaktadir.”? Kentsel DonUsim ve Gelisim Projelerine bakildiginda ise 6306
sayili kanunun yUrirluge girdigi 2012 yilindan ginimuze istanbul'da TOKI ta-
rafindan gercgeklestirilen "Kentsel DonisUm ve Gelisim Projesi” sayisinin 26
oldugu gorulmektedir. TUm projeler kapsaminda tamamlanan 6.936 ve de-
vam etmekte olan 8.044 konut projesi bulunmaktadir. Bu cercevede, TOKi'nin
Istanbul'da gerceklestirecedi kentsel donUsUm projeleri kapsaminda toplam-
da 14980 konut Uretilmesi hedeflenmektedir. Kentsel DonUsUm ve Gelisim
Projelerinin 16'sinin insaati devam etmekteyken yalnizca 6'si (KUcUkgekmece,
Basaksehir, Tuzla, Gaziosmanpasa, Maltepe, Kartal ve Kagithane ilgeleri) ta-
mamlanmistir. istanbul'un 11 ilcesinde yUritilen projeler;

« Atasehir, Basaksehir, Esenler, Gaziosmanpasa, Gungoéren, Kagithane, Kar-
tal, Maltepe, Tuzla, Uskidar ve Zeytinburnu'nda yer almaktadir. Proje sa-
yilarina goére siralandiginda, Esenler'de en fazla proje bulunmakta olup 7
proje planlanmistir.

«  Maltepe'de 3 proje bulunmakta iken Atasehir, Gingdren ve Zeytinburnu
ilcelerinde 2'ser proje yer almaktadir.

- Basaksehir, Gaziosmanpasa, Kadithane, Kartal, Uskudar, Tuzla ilcelerinde
ise T'er proje bulunmaktadir.

Yun, M. (2023), Kentsel Déntsumden Barinma Krizine 6306 Sorun mu Cézom mu?, IPA Istanbul Dergisi, 9, 54-57.
2 TC. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi, TOKI, illere Gére Projeler, istanbul, (2024). https:/www.toki.gov.tr/illere-gore-projeler
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KENTSEL DONUSUM, KONUT KiRALARI VE KiRA DESTEGi

Kentsel DonUsUm Kanunu kapsaminda depreme dayanikli, orta ve alt gelir
grubuna yonelik konut Uretimi, TOKIi'nin temel gérevleri arasindadir. Kentsel
donUsUm suUrecini hizlandirmak, hak sahiplerinin sUrecten goérece daha az
etkilenmesini saglamak adina konutlar icin kira yardimi yapilmaktadir. Kira
yardimlarinin uygulanmasinda yillar icerisinde cesitli degdisiklikler hayat geciril-
mistir. Bu kapsamda arastirmanin bu boéliminde éncelikle deprem riskli ilge-
lerdeki konut kira oranlari, ardindan kentsel donisimde saglanan konut kira
destedi degerlendirilecektir.

Deprem Riskli ilgelerde Konut Kiralar

YUksek riskli ilcelerin Aralik 2023 verileri dogrultusunda kira dederlerine ba-
kildiginda ise istanbul ortalamasi olan 17.594£'ye kiyasla énemli bir cesitlilik
gorilmektedir.

Grafik 1: istanbul'da ilcelere Gore Ortalama Konut Fiyatlari (£)
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Kaynak: Endeksa

BUtUnlesik deprem riski yUksek olan ilgeler arasinda en disUk kira fiyatina sa-
hip olan Esenyurt, 11.810% ile Istanbul genelindeki ortalamanin olduke¢a altin-
da bir degere sahiptir. Avcilar (14.447%) ve Bahgelievler (13.898%) gibi ilceler de
ortalamanin altinda seyretmektedir.

"
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BUyUkcekmece (15.832%£), Pendik (16.056%), Tuzla (17.004£) ve KU¢Ukgcekme-
ce'de (17.343%) ortalama kira fiyatlari istanbul genelindeki ortalamaya yakin
bir konumda bulunmaktadir. Kartal ve BeylikdizU ise 18.827£ ve 18.841£'lik
ortalama kira degerleri ile istanbul ortalamasinin hemen Uzerindedir. Bununla
birlikte, Bakirkdy (28.067£) ve Adalar'da (30.750%) kira fiyatlari, istanbul ge-
nelinden belirgin sekilde yUksektir. Bu ilgeler, hem bUtinlesik deprem riski hem
de konut kira fiyatlari acisindan dikkat cekmektedir.

Harita 2: ilcelere Gére Butinlesik Deprem Riski ve Ortalama Kiralik Konut Degerleri

Bitunlesik Deprem Riski
Orta [ 1700 - 12.600 &

Ortalama Kira Degerleri (2023, Aralik)
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Ortalama kira degerlerinin 11.300% ila 43.600£ arasinda genis bir dlgcekte
fiyatlandirildigi istanbul'da kentsel dénUsim siUrecinde gecici olarak yer de-
Jistirmek zorunda kalan ev sahipleri ve kiracilarin Uzerinde olusan ekonomik
yUkU hafifletmek amaciyla kira destedine ihtiyac duyulmaktadir. Ancak sunu-
lan konut kira desteginin yeterliligi tartismalara neden olmaktadir.

Kentsel Dénisimde Konut Kira Destegi

Kentsel DénUsim Kira Yardimlari 6306 Sayili Kanun'un 5. Maddesi ve bu kanu-
nun uygulama yonetmeliginin 16. maddesinde dUzenlenmistir. Riskli binalarda
yasayan milk sahipleri, kentsel dénisUm sirecine girmis olan istanbul'daki
ilce belediyelerine veya diger illerdeki Cevre ve Sehircilik Il MudurlUklerine bas-
vurarak Kentsel DonUsUm Kira Yardimi alabilmektedir. Ayni binada 1 yildan
uzun suUredir kiraci olan vatandaslar da yine istanbul'daki ilce belediyelerine
veya diger illerdeki Cevre ve Sehircilik il MudurlUklerine basvurarak tasinma

12
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yardimindan faydalanmaktadir. Hem kentsel dénisUm kira yardimi hem de
tasinma yardimi geri ddemesiz destekler olarak sunulmakta, konutlar ve is-
yerleri faydalanabilmektedir. 2024 vili kira yardimi miktarlari milk sahipleri
icin asagidaki Sekil 1'de belirtilmistir. Aylik kira bedeli, yillik olarak Turkiye Is-
tatistik Kurumu tarafindan aciklanan TUketici Fiyatlari Endeksi oranina gére
guncellenmektedir. Kira yardimlari riskli ve rezerv yapi alanlarinda en fazla 48
ay, riskli alan disinda bulunan riskli yapilarda ise en fazla 18 ay olarak ilgili ku-
rum tarafindan belirlenerek uygulanmaktadir.

Tarihsel strece bakildiginda kira yardimlarinda yasanan degisikliklerin yasa-
nan afetlerden sonra gindeme geldigi gorulmektedir. 23 Kasim 2022 tarihin-
de saat 04:08'de Dizce Golyaka'da gerceklesen 6 bUyukligindeki depremin
ardindan 3100 hanedeki hem mUlk sahibine hem kiraciya 4.500 TL kira yardi-
mi verilmesi karari alinmistir.

Turkiye genelinde riskli yapi kira yardimlari 2019 yilindan 2022 yilina kadar
1150 TL olarak uvygulanmistir. 2019 yilindan 2022 yilina kadar hi¢ degisme-
yen kira yardiminin artirilmasina yénelik 2022 yilinda IBB, yardimin gercekgi
olmadigini ve donUsimun onUnde engel oldugunu dile getirmistir. 14 Agustos
2022 tarihinde hem mulk sahipleri hem de kiracilar icin 3 kati kira yardimi ya-
pilmasi teklifi IBB tarafindan Belediye Meclisine sunulmustur. Fakat yapilan
teklife ragmen 17 AJustos 2022'de Bakan Murat Kurum tarafindan yapilan
aciklamada istanbul icin kira yardiminin 1150 TL'den 1.500 TL'ye ¢ikarildig
belirtilmistir.

6 Subat 2023 tarihinde yasanan yikici depremlerin ardindan 8 Mart 2023'te
Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alan-
larin DonUstiUrilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda riskli yapi ilan edilen alan-
larda yapr maliklerine kira yardiminin istanbul'da 3.500 TL; Ankara, Bursa,
Antalya, izmir'de 3.000 TL olarak uygulanmasina karar verilmistir. Diger
bUyUksehirlerde aylik kira yardimi 2.500 TL, kalan diger illerde ise 2.000 TL
olarak belirlenmistir. Riskli yapr ilan edilen yapi maliklerine Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanliginca, 18 aylik boyunca ayda 3.500 TL kira yardimi
yapilmaktadir. Riskli yapidaki kiracilara ise bir defaya mahsus iki aylk kira
yardimi bedeli kadar (7.000 TL) tasinma destegi saglanacadi belirtilmistir.

13
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Tablo 1: 2024 Yili il Bazli Kira Yardimi Tutarlari

2024 YILI iL BAZLI KiRA YARDIMI TUTARLARI

HAK SAHIPLIiGi (Kira Bedeli - TL)

iL ADI :
Malik (Aylik) Kiraci (Defaten) SSQ'EI'L'I' fg:;q"t'::)
istanbul £5.500,00 £11.000,00 £27.500,00
Ankara, Antalya, Bursa, izmir £4.500,00 £9.000,00 £22.500,00
Adana, Aydin, Balikesir, Denizli, Diyarbakir, Erzurum, Eskisehir,
Gaziantep, Hatay, Kahramanmaras, Kayseri, Kocaeli, Konya, £3.750,00 £7.500,00 £18.750,00

Malatya, Manisa, Mardin, Mersin, Mugla, Ordu, Sakarya,
Samsun, Sanliurfa, Tekirdag, Trabzon, Van

Adiyaman, Afyonkarahisar, Agri, Aksaray, Amasya, Ardahan,
Artvin,Bartin, Batman, Bayburt, Bilecik, Bingdl, Bitlis, Bolu,
Burdur Canakkale, Cankiri, Corum, DUzce,‘Edirn‘e, Elazig,
Erzincan, Giresun, Gumushane, Hakkari, I§dir, Isparta,
Karabik, Kastamonu Karaman, Kars,Kirikkale, Kirklareli, £3.000,00 £6.000,00 £15.000,00

Kirsehir, Kilis, Kitahya, Mus, Nevsehir, Nigde,
Osmaniye, Rize, Siirt, Sinop, Sivas, Sirnak,
Tokat,Tunceli, Usak,Yalova, Yozgat, Zonguldak

Kaynak: T.C. Cevre, Sehircilik ve klim Degisikligi Bakanhgi, Kentsel Dénisim
Baskanligi, Finansal Destekler, Kira Yardim Miktarlari, 2024.

Kira destegdine yonelik yapilan acgiklamalarin sonuncusu ise 2024 yili itibariyle
guncellenmistir. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi tarafindan is-
tanbul icin ayhk 5 bin 500 TL olarak belirlenmistir.”™ Her ne kadar kira yardi-
mi artmis gibi gdzikse de istanbul'un mevcut ortalama kiralik konut Ucretleri
degerlendirildiginde 5.500 TL'lik yardimin tek basina yeterli olmadigi asikardir.

Sekil 1: Yillara Gére Asgari Ucret ve Ortalama Kira Degerlerinin Degisimi
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Kaynak: Arastirma kapsaminda Endeksa ve TCMB verilerinden elde edilen asgari Ucret ve ortalama kira
Ucretleri karsilastirmasina kira destekleri eklenerek olusturulmustur.

B T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligl, Kentsel Dontsum Baskanlidi, Finansal Destekler, Kira Yardim Miktarlari,
2024. https://altyapi.csb.gov.tr/finansal-destekler-i-4708
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2023 yili Aralik ayi itibariyle Istanbul genelinde ortalama kira bedeli olan
17.594% ve 2024 yili icin belirlenen net asgari Gcretin 17.002£ oldugu goz 6nU-
ne alindiginda, kentsel donUsUm kira yardimlarinin, 6zellikle yUksek kira sevi-
yesine sahip istanbul gibi bir metropolde yasayan vatandaslari tatmin edecek
dUzeyde olmadidi acik¢a gortlmektedir.

Verilen kosullar altinda, asgari Ucretle gecinen bir hanenin ortalama fiyath bir
konuta yerlesse dahi bu konutun niteliklerinin depreme dayanikli olmayacagi
konutlarin yapim yillarina gére kira oranlarinda yasanan degisimlerle 6ngoril-
mektedir. Kira oranlarinda yasanan artis ve bunun haneler Uzerindeki etkisi
6nemli bir sorun alanini ortaya koymaktadir.

IBB tarafindan yapilan hizli tarama verileri sonucunda D ve E sinifinda (riskli
olarak degerlendirilen) oldugu belirtilen binalarda kiracilik oraninin %55 ol-
dugu bilinmektedir. Bu durum dikkate alindiginda sadece ev sahiplerine dedil
kiracilara yapilan kira yardimlarinda da dizenlemeye ihtiyac oldugu ortaya
ctkmaktadir. Bakanlik tarafindan kiracilara yapilan tek seferlik destege kar-
silik istanbul BuyUksehir Belediyesi kiracilara 12 ay boyunca kira destegi sag-
lamaktadir.™

Kira desteginin yetersizligi ve artan konut fiyatlari, istanbul'da ev sahibi olma-
yan veya kentsel donUsUm projeleri nedeniyle evini terk etmek zorunda kalan
vatandaslar icin 8nemli bir ekonomik zorlugu ifade etmektedir. icinde bulu-
nulan konjonktirde ne konut kiralamak ne de konut sahibi olmak dar ve orta
gelir grubu icin kolay olmamaktadir. Bu kapsamda konut sahipligini artirmayi,
donusimU hizlandirarak saglikli, dayanikli ve yasanabilir konut Uretmeyi he-
defleyen TOKI tarafindan vaat edilen projeleri ve projelere yonelik sdylemleri
degerlendirmek hedeflere yonelik calismalari ve calismalarin halka dénusinit
inceleyebilmek adina énemli gortlmektedir.

“IPA (2023). Bir Hak Olarak Barinma: Saglikl, Dayanikli ve GUvenli Konuta Erisim Herkes igin MUmkin mu?

1516.03.2023 tarih ve 211 sayil Meclis Karari ve 1110.2023 tarih ve 1047 sayili Meclis Karari ile Hizll Tarama sonucunda %0
Deprem Govenligi Oranina sahip oldugu tespit edilen 1556 riskli binaya Istanbul BuyUksehir Belediyesi Baskanliginca kira
yardimi yapilabilmesi mUmkun olmustur. Bu kapsamda; 22 Ocak 2024 tarihli son dUzenleme ile s6z konusu binalarda yasayan
maliklere 18 ay boyunca aylik 7000 TL, binalarda ikamet etmeyen maliklere 18 ay boyunca 4.500 TL, kiracilara ise 12 ay
boyunca aylik 7000 TL kira destedi saglanmaktadir.
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KENTSEL DONUSUME YONELIK VAATLER

Proje Vaatleri

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi dayanikli konutlara erisilebilirigi
arttirmak adina son 5 yilda 4 yeni kampanyayi kamuoyu ile paylasmistir.

Tablo 2: Cevre ve Sehircilik Bakanlarinin Demeglerine Gére Son 5 Yilda Duyurulan 4 Kampanya

Proje Agciklanma Tarihi Vaat Gincel Durum

Subat 2023 itibariyle vaat
Sosyal Konut Projesi 2019 2023 Yilina Kadar 250 Bin Konut edilen konut sayisin sadece
%20'si tamamlanmustir.

ilk Evim, ilk is Yerim 2022 Eylil ilk etapta 250 Bin Konut

6 Subat depremleri sonrasi
2023 Ocak 100 Bin Sosyal Konut kampanya hakkinda bir
agiklama yapilmamistir.

Yeni Konut Finansman
Modeliyle Yeni Evim

Yarisi Bizden 2023 Nisan 2028 yllinc kadc{ 1 milyon
Kampanyasi bagimsiz bélum

2019 Sosyal Konut Projesi

Bu kampanyalardan ilki 2019 yilinda sunulan 2023 yilina kadar Turkiye genelin-
de 250 bin konut vadeden Sosyal Konut Projesidir. Donemin Cevre ve Sehircilik
Bakani Murat Kurum tarafindan "Yatay $Sehirlesme ile YUkselen Turkiye' sloga-
niyla duyurulan proje kapsaminda ilk etapta 67 ilde tamamlanmasi planlanan
50 bin konut i¢in 636 bin 737 basvuru yapildidi belirtilmistir® Basvurularin
konut sayisinin 12 katina denk gelmesi ise Ulkede sosyal konut ihtiyacinin bU-
yUkIGgunU kanitlar niteliktedir. Subat 2023'te Bakan Kurum tarafindan yapi-
lan acgiklamada 250 bin Sosyal Konut Projesi kapsaminda 50 bin konutun ta-
mamlandigi, 147 bin konutun insaatina devam edildigi dile getirilmistir.”” Bu
durum 2023 yilina kadar teslim edilmesi planlanan konutlarin yalnizca %20
'sinin tamamlandigini géstermektedir. Ancak yapilan ac¢iklamanin ardindan
projenin guncel durumuna dair herhangi bir aciklama bulunmamaktadir.

2022 ilk Evim, ilk is Yerim

2019'da vaat edilen projenin ardindan 2022'de ‘Cumbhuriyet tarihinin en bU-
yUk sosyal konut hamlesi’ sloganiyla baslatilan ve ilk etabinda 250 bin konut
vadeden 'llk Evim, ilk Is Yerim' projesi kamuoyu ile paylasiimistir. Projeye 1,5

6 T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2019). https://csb.gov.tr/bakan-kurum-
vatandaslarimizi-saglam-guvenli-konutlarda-oturtmak-istiyoruz-bakanlik-faaliyetleri-26533

7 T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/bakan-kurum-ana
dolu-ajansi-editor-masasina-konuk-oldu-bakanlik-faaliyetleri-38449
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ay igerisinde 8 milyon vatandasin basvuruda bulundugu, resmi miracaatla-
ri tamamlanan talep sayisinin 5 milyon 135 bin 324'e ulastidr agiklanmistir.™®
Projeye basvuruda bulunmak isteyen vatandaslardan 500 basvuru bedeli
alinmistir’ Sosyal konut projelerinin temel amaci konut sahibi olma guglogu
ceken kesimlere destek olmak oldugundan basvuru bedelinin olmamasi veya
sembolik bir Ucretle sinirl tutulmasi gerekmektedir. Basvurular icin Ucret ta-
lep edilmesi, dar gelirli bireylerin sosyal konutlara basvurmak icin ek bir mali
yUkUmlUlUkle karsilasmalarina neden olmakla birlikte sosyal konut kavramiyla
celiskili bir durum yaratmaktadir,

2023 Yeni Konut Finansman Modeliyle Yeni Evim

Ev sahipligi oranlarini arttirmak amaciyla planlanan bir diger kampanya ise
2023 yili Ocak ayinda duyurulan Yeni Konut Finansman Modeliyle Yeni Evim
kampanyasidir. Proje kapsaminda, vatandaslara uygun ddeme kosullari ve
dUsUk faiz oranlari ile ev sahibi olma firsati sunulmus, orta gelirli vatandasla-
rin ev sahibi olmasi amaglanmistir. TUrkiye genelinde hayata gecirilmesi plan-
lanan proje ile 100 bin sosyal konutun insa edilmesi vadedilmistir.2° 16 Ocak
2023 tarihinde kampanyaya basvurular alinmaya baslanmasina karsin,?' 6
Subat depremi sonrasinda, kampanya tamamen unutulmus ve bir yildan faz-
la bir stredir bu konuda herhangi bir aciklama yapilmamistir.

2023 Yarisi Bizden Kampanyasi

6 Subat depreminden sonra baslatilan bir uygulama olarak 6ne ¢ikan Yarisi
Bizden Kampanyasi Nisan 2023'te aciklanmistir. Kampanya kapsaminda ilk
yil yerinde 200 bin, rezerv alanlarda 100 bin konutun dénuUstirilmesi, 2028
yvilina kadar yaklasik 1T milyon bagdimsiz boéliUmin dénUstirtlmesi hedeflen-
mektedir.?? Kaompanya kapsaminda 1 milyon 19 bin 471 badimsiz birimden 269
bin 670 basvuru alinmistir.?? Kampanyanin ilerleyis streci hakkinda en guncel
aciklama 2023 Aralik ayinda Bakan Ozhaseki tarafindan “350-400 bin konutu
Yarisi Bizden’ kampanyasiyla yapiyoruz.” seklinde yaklasik bir veri sunularak
yapilmistir.?

8 T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig, ilk Evim, (2022). https://talep.toki.gov.tr/Projeler/sosyal-konut.html

" T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlhigi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2022). https://csb.gov.tr/sosyal-konut-
projesinde-ilk-temeller-17-ilde-eszamanli-atiliyor-bakanlik-faaliyetleri-36269

0T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/bakan-murat-
kurum-yeni-konut-finansman-modeliyle-yeni-evim-kampanyasini-baslatiyoruz-bakanlik-faaliyetleri-37370

2 T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/yeni-evim-
kampanyasina-basvurular-basladi-bakanlik-faaliyetleri-37382

2TC. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/bakan-kurum-
kentsel-donusumde-yarisi-bizden-kampanyasi-icin-detaylari-paylasti-bakanlik-faaliyetleri-38561

BT.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/bakan-kurum-
yarisi-bizden-kampanyamizda-1-milyon-19-bin-471-bagimsiz-birim-icin-269-bin-670-basvuru-yapildi-bakanlik-faaliyetleri-38668

%TC. Gevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/cevre-
sehircilik-ve-iklim-degisikligi-bakani-mehmet-ozhaseki-hatay-da-cnn-turk-canli-yayinina-katildi-bakanlik-faaliyetleri-39932

17



® KENT GUNDEMINE BAKIS / SUBAT 2024

2019'dan gunUmUze ev sahipligi oranlarini arttirmak, dar ve orta gelirli vatan-
daslarin saglikh konutlara erisimini saglamak hedefleriyle duyurulan 3 sosyal
konut ve 1 kentsel donUsUm programindan kag kisinin faydalandidi, Uretilen
konut sayilari ve maliyetler gibi konularda kesin bilgiler kamuoyu ile agik bi-
cimde paylasilmamistir. llerleme durumlari hakkinda bilgiler seffaf olarak du-
yurulmamis oldugundan programlarin konut sahipligi konusundaki ¢abalarin
ne kadar etkili oldugu belirsizdir. TUrkiye genelinde 2014 yilinda yUzde 61,1 olan
konut sahipligi oraninin gunumize kadar sirekli dUsus ediliminde seyrederek
2023 yilinda yUzde 56,2'ye gerilemesi, TOKIi'nin ve baslatilan kampanyalarin
beklenen basariyl saglayamadidini, distk ve orta gelir gruplarina ulasmada
istenen etkiyi olusturmadigini gostermektedir. Uygulama ve izleme sUrecle-
rinde bilgi eksiklikleri ve tutarsizliklar gosteren bu kampanyalar, yuksek basvu-
ru taleplerine ragmen sosyal konut projelerinin talepleri karsilamakta yetersiz
kaldigi bir tabloyu ortaya koymaktadir.

Vaatler Hakkinda Séylem Analizi

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi yapmis bakanlarin kentsel donu-
sum hakkinda hem Turkiye hem de istanbul hakkindaki vaatleri bu bélumde
incelenecektir. Séylemlerin kaynadi olarak, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikli-
Ji Bakanhgi sitesinde yer alan ve en eski tarih olarak 2013 yilina kadar giden
haber arsivlerinden yararlaniimistir. Taranan haberlerden, bakanlarin Turkiye
ve Istanbul'da dénUsmesi gereken veya donustireceklerini séyledikleri bina,
badimsiz birim veya konut sayilari ve donUsumle ilgili verdikleri streler incelen-
mistir. Bu kapsamda, 2013'ten ginUmuUze gorev almis bakanlarin Turkiye'de
ne kadar bir donUsume ihtiya¢ duyduklarina, konut veya bina sayilarina dair
sOylemleri, donUsUm icin 6ngordUkleri sUrelere Tablo 2'de yer verilmistir. Tab-
loda bulunan, 6ngérilen sUreye denk gelen yil ve yilda ortalama 6ngérilen
donUsUm sUtunlart (bakanlarin kendi beyanlari haricinde) hesaplanarak ek-
lenmistir.
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Tablo 3: Cevre ve Sehircilik Bakanlarinin Demeglerine Gére Turkiye'de
Dénismesi Gereken Konut / Bina Sayisi

Turkiye'de N Yilda
Beyanda Dénismesi A S Ortalama
Haber Tarihi Ongérilen Sire Sireye Denk X
Bulunan Bakan Gereken Konut/ Ongérilen
. Gelen Yil gy
Bina Sayisi Doénisim
Erdogan Bayraktar 06.08.2013% 65 M'gi‘;z Riskli 20 Vil 2033 325.000 Riskli Bina
Mehmet Ozhaseki 24.02.2017% %S M'gﬁ_‘lcwon Bir An Once
Mehmet Ozhaseki 24.07.2017% TOm Riskli Yapilar 10 -15 Vil 2027 - 2032 500.000 Konut
Mehmet &zhaseki 11.06.2018% Tom Riskli Yapilar 15 il 2033 500 Bg‘ir?r‘;g'ms'z
Murat Kurum 01.03.2019% 6,7 Milyon Konut 20Vl 2049 335.000 Konut
Tum Riskli Yapilar
30
Murat Kurum 19.03.2022 (6,8 Milyon Konut) 2035 2035 523.000 Konut
Murat Kurum 17.08.2022% 6,8 Milyon Konut s5vil 2028 1.360.000 Konut

Tablo 3'te dikkat ¢eken ilk nokta, donismesi gereken birimler® hakkinda farkli-
liklar olmasidir. Ornedin Mehmet Ozhaseki, 2017 yilinda yaptidi bir aciklamada
yillda 500.000 konut donUstireceklerini belirtirken, 2018 yilinda yillik 500.000
badimsiz birim dénUstireceklerini ifade etmistir.

Bir diger énemli konu ise U¢ bakanin da verdikleri vaatler Gzerinden hesapla-
nan veya bakanlarin beyanlarina dayanan yillik dénisecek ortalama konut
sayilari arasindaki farkliliklardir. Ornegin Mehmet Ozhaseki 2017'de yilda
500 bin konut ile tUm riskli yapilari 10 - 15 yilda dénUstUreceklerini séylerken;

2%T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg, ilk Evim, (2022). https://talep.toki.gov.tr/Projeler/sosyal-konut.html

5 T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhdi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2013). https://csb.gov.tr/kentsel-donusum-
icin-dortlu-kaynak-plani-bakanlik-faaliyetleri-654

2% T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2017). https://csb.gov.tr/bakan-ozhaseki-
quot-depreme-karsi-savasilmaz-onlem-alinir-quot-bakanlik-faaliyetleri-21957

7T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2017). https://csb.gov.tr/bakan-ozhaseki-
quot-depreme-karsi-savasilmaz-onlem-alinir-quot-bakanlik-faaliyetleri-21957

BT.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2018). https://csb.gov.tr/bakan-ozhaseki-
sariyerde-imar-barisini-anlatti-okmeydani-donusum-projesini-baslatti-bakanlik-faaliyetleri-24228

2 T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2019). https://csb.gov.tr/kentsel-
donusume-ilbank-tan-kredi-destegi-bakanlik-faaliyetleri-26474

OT.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhdi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2022). https://csb.gov.tr/bakan-kurum-
ankara-mamak-ta-548-konutun-kura-cekim-torenine-katildi-bakanlik-faaliyetleri-32074

31 T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2022). https://csb.gov.tr/bakan-murat-
kurum-kentsel-donusumde-kira-yardimi-miktarimizi-1150-tl-den-1.500-tl-ye-2.000-tl-den-2.600-tl-ye-cikariyoruz-bakanlik-
faaliyetleri-35195

2 Bagimsiz bolum, Planli Alanlar imar Yonetmeligi'nde "Binanin, ayri ayri ve basl basina kullanilmaya uygun olup, 23/6/1965
tarihli ve 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu hUkUmlerine gére bagimsiz mulkiyete konu olan bélumleri” olarak tanimlanmaktadir.
Kat Mulkiyeti Kanunu'nda ise, "Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is bUrosu, dikkan, magaza, mahzen, depo gibi bolumlerinden
ayri ayri ve basli basina kullanilmaya elverisli olanlari Gzerinde, o gayrimenkulin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu
Kanun hikUmlerine gére, bagimsiz mulkiyet haklar” kurulabilecegdi yazmaktadir. Buradan yola ¢ikarak, her konutun bir
bagimsiz birim oldugu ancak her bagimsiz birimin sadece konut olmayacadi anlamina gelmektedir.
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Murat Kurum'un agiklamalarina gére 2019'daki ilk beyanda yillik 335.000 ko-
nutun, Mart 2022'deki beyanda 523.000, Agustos 2022'de ise 1.360.000 ko-

nutun donusmesi gerekmektedir.

Bakanlarin vaatleri arasindaki bir baska fark ise, Bayraktar ve Ozhaseki'nin
2013 ve 2017 yillarinda verdikleri toplam dénUsmesi gereken bina sayisi ara-
sindaki 1 milyonluk farktir. Erdogan Bayraktar 2013 yilinda 6,5 milyon do-
nUsmesi gereken bina oldugunu sdylerken, Mehmet Ozhaseki 2017 yilinda 7,5
milyon civari binanin donUsmesi gerektigini belirtmistir. Tablo 3'teki karsilas-
tirmalar disUnuldiginde, bakanlarin beyanlari hakkinda ¢esitli soru isaretleri
dogmaktadir. Oncelikle, Turkiye'de déniUsmesi gereken birim bakimindan bir
netlik olmadigini séylemek mimkindir. DonUsmesi gereken birimlerin cinsinin
ne oldugu konusunda bir netlik olmamasi, donUsecek birim sayilarina da sUp-
heyle yaklasilmasina sebep olmaktadir.

Ikinci olarak, yillik bazda déniUstirilecedi dngérilen konut sayilari arasinda
yUz binleri bulan farklar, kentsel donisUm konusundaki planlamalarin eksik
yapildidinin ve bir yol haritasina ihtiya¢ oldugunun gdstergesi olarak yorum-
lanmaktadir.

Son olarak dikkat ¢ekilmesi gereken bir diger nokta ise, Turkiye'de bulunan
riskli yapi sayisi hakkinda bir netlik olmamasidir. Aralarinda bir milyon fark bu-
lunan farkh beyanlara bakarak, Turkiye'nin depreme hazirlik olarak yapilacak
bir kentsel donUsUmun ilk gerekliligi olan risk tespit calismalarini gergeklestir-
medigini soylemek yanls olmayacaktir.

Tablo 3'te, bakanlar tarafindan Turkiye'de donUsmesi gereken tim riskli yapi-
lar hakkindaki soylemler incelendikten sonra, Tablo 4'te ise bakanlarin dénUse-
cek konut sayisina dair vaatleri incelenmistir.

Tablo 4: Cevre ve Sehircilik Bakanlarinin Demeglerine Gére Turkiye'de DénUstUrilecegi
Beyan Edilen Konut Sayisi

Turkiye'de PR Yilda
Beyanda Déniusmesi o OpoSwolen Ortalama
Haber Tarihi Ongérilen Sire Sireye Denk P
Bulunan Bakan Gereken Konut/ Ongérilen
n Gelen Yil e
Bina Sayisi Doniisim
Murat Kurum 12.07.2020* 1,5 Milyon Konut 2023 Sonuna Kadar 2023 375.000 Konut
Murat Kurum 22.08.20203% 1,5 Milyon Konut s5vil 2026 300.000 Konut
Mehmet Ozhaseki 25.06.2023% 2 Milyon Konut 5yl 2029 400.000 Konut

B TC. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2020). https://csb.gov.tr/zeytinburnu-nda-
428-adet-konutun-temelleri-atildi-bakanlik-faaliyetleri-29784

% T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2020). https://csb.gov.tr/turkiye-nin-en-
buyuk-kentsel-donusum-projelerinden-biri-bursa-da-bakanlik-faaliyetleri-29810

3 T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/bakan-ozhaseki-
sayin-cumhurbaskanimizin-ortaya-koydugu-vizyonla-81-ilimizde-sagliksiz-yapi-stokunu-yeniliyoruz-bakanlik-faaliyetleri-38705

20



® KENT GUNDEMINE BAKIS / SUBAT 2024

Tablo 4'te goruldigu Uzere, Turkiye'de tUm riskli yapilari kapsamayan ve dénUs-
tUrGlecedi vaat edilen konut sayilari hakkinda bile tutarsizliklar bulunmaktadir.
Ornegin, Murat Kurum'un 2020 yilinin Temmuz ve Adustos aylarinda dénistiro-
lecedini beyan ettidi 1,5 milyon konut icin farkli surelere karsilik gelen tarihler ver-
mesi, Turkiye'de sistemli bir kentsel donUsUm yol haritasinin olmadiginin baska bir
gostergesidir. iki beyan arasinda sadece bir ay olmasina ragmen, 1,5 milyon konu-
tun donUsUmU icin verilen sUrenin ve yillik donUstirilecek konut sayisinin arasinda
farkhliklar olmasi bu durumun en 6nemli gostergelerinden biridir.

2023 yilinin Haziran ayina gelindiginde ise, Murat Kurum'un 2020 yilinda vaat et-
tigi 1,5 milyon konutun donisUmUnin henUz gergeklesmemesine ragmen, Meh-
met Ozhaseki 2 milyon konutun 5 yil icinde degdisecedini beyan etmistir. 6 Subat
depremlerinden sonra verilen bu vaat, yillik ortalama 400.000 konuta denk gel-
mektedir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi'nin sitesi Istanbul haberleri 6zelin-
de incelendiginde, Turkiye'deki vaatlerde oldugu gibi istanbul'da da celiskiler goze
carpmaktadir. Tablo 5, istanbul'daki kentsel dénisim vaatlerini iceren haberler
hakkindaki bilgileri gostermektedir.

Tablo 5: Cevre ve Sehircilik Bakanlarinin Demeclerine Gére istanbul'da Dénismesi
Gereken Konut / Bina Sayisi

istanbul'da

o Déniusmesi P - = Ortalama
Bulunan Bakan G Gereken Konut/ LG L s‘g:{:nDYTInk Ongériilen

Bina Sayisi DénlUsim

Ongérilen MU

Beyanda

250 Bin

Mehmet Ozhaseki 15.02.2017% Bina Her Yil - 250 Bin Bina
Mehmet Gzhaseki 23.02.20177 ZO0ER Her Yil ; A0 Elfp Bty
Bagimsiz Birim Birim
Mehmet Ozhaseki 22.09.2017%# 150 - 200 Her Vil - 150 - 200 Bin Konut
Bin Konut
Mehmet Ozhaseki 2010.2017% EoRLE0 15 Yil 2032 (0000 B meE
Bagimsiz Birim Birim

1.5 Milyon Konut
(500 bin yerinde,

40 .
Murat Kurum 08.03.2023 500 bin Anadolu, syl 2028 300 Bin Konut
500 Bin Avrupa)
Mehmet Ozhaseki 10.11.2023¢ L MlpEm 5 Vil 2028 R El e
Bagimsiz Birim Birim

#T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2017). https://csb.gov.tr/bakan-ozhaseki-
a-haber-in-canli-yayin-konugu-oldu-bakanlik-faaliyetleri-1775

¥ T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2017). https://csb.gov.tr/bakan-ozhaseki-
tvnet-in-canli-yayin-konugu-oldu-bakanlik-faaliyetleri-1789

BT.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhigi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2017). https://csb.gov.tr/bakan-ozhaseki-
fedakarlik-yapmak-zorunda-oldugumuzu-herkes-anlamali-bakanlik-faaliyetleri-22015

¥ T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2017). https://csb.gov.tr/bakan-ozhaseki-
kentsel-donusum-ve-stratejik-yaklasimlar-kurultayina-katildi-bakanlik-faaliyetleri-22037

“OT.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/bakan-kurum-kentsel-
donusumu-desteklemek-amaciyla-kira-yardimini-istanbulda-3-bin-500-liraya-cikariyoruz-bakanlik-faaliyetleri-38472

“T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/bakan-ozhaseki-
tbmme-plan-ve-butce-komisyonunda-bakanligin-2024-yili-butcesinin-sunumunu-yapti-bakanlik-faaliyetleri-39877
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Tablo 5'te dikkat ceken ilk konu istanbul 2017 yilinda Mehmet Ozhaseki'nin
beyan ettigi vaatler arasindaki farklliklardir. Ayni sene icinde yapilan U¢ vaat-
te de farkli birimlerden bahseden Ozhaseki, bir vaadinde her vil 250 bin bing,
bir vaadinde her yil 200 bin bagimsiz birim, bir vaadinde ise her yil 150 - 200
bin konut déonuUstUreceklerini ifade etmistir. Vaatler arasindaki bu farkliliklarin
Istanbul'da yUz binlerce kisinin hayatini etkileyen farkliliklar oldugu disunil-
diginde, istanbul'a dair bir kentsel dénisim yol haritasinin olmadigi ve buna
ihtiya¢ oldugu ortaya ¢ikmaktadir,

Istanbul 6zelindeki vaatlerden yola cikarak, "vaat edilen dénUsUm gercekles-
seydi ginUmuizde kag kisi depreme dayanikli konutlarda otururdu” sorusu-
nun cevabini aramak, bahsi gecen vaatlerin aslinda istanbul ve istanbullu icin
ne kadar bUyUk 6l¢cUde bir dedisim olacadini gostermeye yardimci olacaktir.
2017'nin EylUl ayinda vaat edilen her yil 150 - 200 binlik konut doénUsUm vaadi
Uzerinden gidildiginde, 2018'den baslayarak 2023'Un sonuna kadar istanbul'da
donusecedi vaat edilen konut sayisinin 200 bin - T milyon 200 bin arasinda
olacagi gorilmektedir. Hanehalki sayisi TUIK'in Istanbul verilerine gére 3,18
kisi baz alinarak hesaplandiginda, bu déniUsim vaadinden etkilenecek istan-
bullu sayisinin 2 milyon 862 bin - 3 milyon 816 bin olacagdi ortaya ¢cikmaktadir.
Eger bu vaat gerceklesebilseydi, istanbul nifusunun %18,51'i ile %24,68'inin
oturdugu konutlar kentsel donUsUme dahil olacakti. Ancak mevcut durum-
da hanehalki sayisi 3,18 kisi Uzerinden hesaplandiginda, istanbul nifusunun
yalnizca %2'sinin TOKI projelerinden faydalanabildigi ortaya cikmaktadir. Bu
projelerin de ¢ok azinin alt gelir grubuna yonelik olmasi alt gelir grubunun ko-
nuta erisiminin glc¢ligunu gostermektedir.

Istanbul 6zelinde verilen kentsel dénisim vaatlerinden biri de, bakanlik done-
mi olan Mart 2023"te Murat Kurum'un istanbul'da toplam 1,5 milyon konutun
donUstUrUlecegi vaadidir. Bu vaatte dikkat ¢ekilmesi gereken konu 1,5 milyon
konutun 500 bininin yerinde, 500'er bininin Anadolu ve Avrupa yakalarindaki
rezerv alanlarina yapilacak olmasinin séylenmesidir. Bu, planlanan Kanal is-
tanbul gUzergahi boyunca rezerv alanlari ilan edilen bolgelerin yapilasmaya
acillacadi anlami tasimaktadir. Kanal istanbul Projesi, istanbul icin pek ¢ok ris-
ki beraberinde getirecek olmasi sebebiyle karsi ¢ikilan bir proje olmasinina ek
olarak bir depremde, yarattidi lojistik gUclik nedeniyle afet yonetimi ve acil
mUdahale faaliyetlerini de sekteye ugratacaktir. Bu ve bunun gibi pek ¢ok so-
runu beraberinde getirecek olmasi sebebiyle Kanal istanbul gizergahinin yeni
yapilasma alani olarak belirlenmesi pek ¢cok tehlikeyi beraberinde getirecektir. 2

“2 |PA ve Istanbul Kent Konseyi, Kanal istanbul Yayinlari. https:/kanal.istanbul/ana-sayfa/yayinlar/
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DONUSUME DAIR SOYLEM ANALIZi

Kentsel donUsUme yonelik sdylemlerin analizinin yapildigi bu bolimde, Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlidi'nin sitesindeki Bakanlik Faaliyetleri bo-
[lUmUnde yer alan ve 2013 - 2023 yillarini kapsayan tUm haberler taranmistir.
Bu haberler icerisinde kentsel donUsum ve TOKI ile ilgili haberler analiz edilmis
ve ortaklasan vurgular belirlenmistir.

Ge¢ Kalinmis Donisim

Turkiye'nin ve Istanbul'un yapi stoku dUsinilduginde, deprem odakli bir kent-
sel donlUsUm konusunda ¢ok ge¢ kalindidini séylemek yanlis olmayacaktir. Ba-
kanhgr doneminde Murat Kurum'un da 2022 yilinin Agustos ayinda vurguladidi
Uzere,”® TUrkiye'de 6,8 milyon riskli konut bulunmakta ve bu konutlarin 1,5 mil-
yonunun acilen dénUsmesi gerekmektedir. istanbul'da ise toplamda 1,3 milyon
riskli konuttan 230 bininin acilen dénUsmesi gerektigini vurgulamistir. 1999
depremlerinden giunUmuUze gecen yillar disUnGldiginde, bu kadar yiUksek sa-
yida riskli binanin varhginin kabul edilemez sayilarda oldugunu séylemek yan-
lis olmayacaktir. Bu sayida riskli binanin halen dénUstUrtlmemis olmasi, bu
konudaki ge¢ kalinmislik ve kentsel donisim sUrecinin yavas isleyisi, bir 6nce-
ki bakanlik déneminde Mehmet Ozhaseki'nin cesitli demeclerinde de yer bul-
mustur. Ozhaseki 2016 yilinin Ekim ayinda bu konuya su sézlerle deginmistir.

Tehlike yaklasiyor ama biz bu konuda ne yazik ki gok hizli adim
atamiyoruz.®

Ozhaseki, Adalet ve Kalkinma Partisi iktidarinin 15. yilina denk gelen 2017 yili-
nin Agustos ayindaki baska bir demecinde kentsel donUsUm sUrecine bastan
baslamanin gerektidini vurgulamistir.

Simdi biz yeni bastan baslayip, Turkiye'yi depreme hazirlikli hale getirmek
istiyoruz. Demek ki zamaninda dogru isler yapilmadi.*

“3T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2022). https://csb.gov.tr/bakan-murat-
kurum-kentsel-donusumde-kira-yardimi-miktarimizi-1.150-tl-den-1.500-tl-ye-2.000-tl-den-2.600-tl-ye-cikariyoruz-
bakanlik-faaliyetleri-35195

“ T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2016). https://csb.gov.tr/bakan-ozhaseki-
2.-kentsel-donusum-ve-akilli-sehirler-kurultayi-na-katildi-bakanlik-faaliyetleri-1639

“ST.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2017). https://csb.gov.tr/bakan-ozhaseki-
turkiye-en-s-ddetli-depreme-hazirlikli-olacak-bakanlik-faaliyetleri-21998
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Adalet ve Kalkinma Partisi'nin 1999 depremlerinden sadece 3 yil sonra iktidara
geldigi dusunildigunde, Ozhaseki'nin ‘demek ki zamaninda dogru isler yapil-
madi’ vurgusunun kendilerine yonelik bir 6zelestiri oldugu ve iktidarda olunan
sUre¢ boyunca kentsel donUsUm hakkinda yanlislar yapildiginin bir kabulU ol-
dugu seklinde yorumlamak mUmkiUndir. Kentsel donUsim ve depreme ha-
zirhk konusunda Istanbul hakkindaki bir demecinde Ozhaseki depreme hazir
olmadiklarini 6 Subat 2023 depremlerinden yaklasik 5 yil 6nce su sekilde ifade
etmistir:

Béyle bir deprem olursa biz buna hazirlikli miyiz Istanbul'da?
Emin olun hazirlikli degiliz. Mevzi olarak Anadolu’nun bir yerinde
olursa onun altindan kalkmak kolay.*

Ozhaseki bu demecinde depreme hazirlikli olmadiklarini sadece istanbul ko-
nusunda itiraf etse de, 6 Subat 2023'te gerceklesen iki bUyUk depremde top-
lam can kaybi sayisinin 50.000 kisiden fazla oldugu, yaklasik 680 bin konut ile
170 bin is yeri, depo ve ahir gibi tek kath yapilarin yikildigi, toplamda 850 bin
bagimsiz birimin hasar gérdigu belirtilmektedir. Dolayisiyla iktidarin Anado-
lu'da gergeklesen bir depreme de hazirlkh olmadigini séylemek mimkindur.
Bu durum olasi Marmara Depremi igin kaygilari artirmaktadir.

6 Subat Depremleri

Donemin bakani Murat Kurum, deprem sonrasi yeniden insa sireci kapsa-
minda Subat ayinda yaptidi ilk aciklamalarda, Agustos 2023 itibariyle ilk etap
afet konutu projelerini teslim edeceklerini aciklamistir.

6 ay sonra etap etap projelerimizi bitirip teslim edecegiz.“®

Bakan Kurum, Mart ayinda depremden etkilenen 11 ilde gerceklestirecekleri
afet konutu projesini duyurmustur. Proje kapsaminda Nisan ve Mayis ayla-
rinda 319 bin konutun insaatina baslanacagdini dile getiren Kurum, 2025 vili
Subat ayina kadar 650 bin konutun tamamlanarak depremzedelere teslim
edilecegini ifade etmistir.

1 yil igerisinde 319 bin konut yapacadiz ve toplamda 650 bin konutun
yapimini sUrdirecegiz... Toplamda hasar tespiti tamamlanan 650 bin
konutun yapim sirecini de ayni zamanda ydritecediz.%

“T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2017). https://csb.gov.tr/bakan-ozhaseki-
kentsel-donusum-ve-stratejik-yaklasimlar-kurultayina-katildi-bakanlik-faaliyetleri-22037

“8T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhigi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/bakan-kurum-
anadolu-ajansi-editor-masasina-konuk-oldu-bakanlik-faaliyetleri-38449

“T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/bakan-kurum-1-yil-
icerisinde-319-bin-konut-yapacagiz-ve-toplamda-650-bin-konutun-yapimini-surdurecegiz-bakanlik-faaliyetleri-38492
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Yapilan aciklama ile birlikte TOKIi'nin tarihinde gérilmemis énemli bir konut
Uretim hedefine odaklandigr dile getirilmistir. Kurum, Mayis ayinda bakanlik
doneminde 6 Subat depremleri kapsaminda verdigi demecte, deprem bdlge-
sinde 175 bin bagimsiz birimin insaatina basladiklarini belirterek ay sonuna
kadar bu sayiy1 200 bine ¢ikarmak istediklerini ve 2024 Subat ayina kadar tes-
lim edilecegi soylenen 319 bin afet konutu kapsamindaki insa surecini Haziran
ayl sonuna kadar tamamlamayi hedeflediklerini belirtmistir.

11 ilimizde, ilgelerimizde ve kdylerimizde es zamanl yGrittigimiz
calismalar ¢ercevesinde 175 bin bagimsiz b6lime ulastik...
Insallah mayis sonu 200 bin oluruz. Haziran ortasinda ya da
sonunda da 319 bini baslatmis oluruz.>°

Haziran ayinda Mehmet Ozhaseki'nin bakanlik gérevini Murat Kurum'dan dev-
ralmasinin ardindan yeniden insa sireciyle ilgili yapilan agiklamalarda zaman
icerisinde belirgin degisiklikler yasanmistir. Bakan Ozhaseki, géreve geldikten
sonraki ilk agiklamalarinda, yeniden insa kapsamindaki 319 bin konut vaadi-
ni yerine getireceklerine yonelik sdylemlerine devam etmis olsa da yil sonuna
gelindiginde sdylemlerde hedeflenen rakamlar azalma gdstermis, konutlarin
teslim tarihlerinin ise ertelendigi isaret edilmistir.

Sonuna kadar s6zUmUzU yerine getirecegiz, ilk etapta 319 bin
konut planlandi.”’

2-3 ay sonra insallah evleri teslim etmeye baslayacadiz.>?

Aralik ayl sonuna gelindiginde ise Bakan Ozhaseki'nin, 6 Subat 2024'e kadar
tamamlanmasi vadedilen 319 bin afet konutunun tamamlanamayacadina
dair séylemleri kesinlik kazanmistir.

TOKI Baskanligimiz, Emlak Konut ve Yapi Isleri Genel MUdirligimiiz
eliyle 250 bin konutumuzun yapimina devam ediyoruz. TOK/i ve Emlak
Konut eliyle insaatina baslanan konutlari 1 yil, celik k&y evlerini de

6-8 ayda teslim edecegiz.>

SOT.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/bakan-murat-
kurum-deprem-bolgesi-ve-emlak-piyasasina-dair-merak-edilenleri-yanitladi-bakanlik-faaliyetleri-38661

5" T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/bakan-ozhaseki-
adiyamanda-egri-cayir-millet-bahcesi-ve-toplu-acilis-torenine-katildi-bakanlik-faaliyetleri-38681

2 T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/bakan-ozhaseki-
akilli-sehirler-icin-calismalarimizi-kararlilikla-surduruyoruz-bakanlik-faaliyetleri-38799

S T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/cevre-
sehircilik-ve-iklim-degisikligi-bakani-mehmet-ozhaseki-tbmm-genel-kurulu-nda-konustu-bakanlik-faaliyetleri-39922
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Ozhaseki, 5 Ocak 2024 tarihinde yapilan réportajda teslim tarihlerinin erte-
lendigini net bir sekilde dile getirmistir.

307 bin konutun yapim isi baslamis oldu. En ge¢ 2024 yili
ortalarina kadar veririz.>*

6 Subat Depremleri kapsaminda bakanlik tarafindan verilen son bilgilere goére
307 bin konutun insaati devam etmektedir.® Ancak afet konutlarina yonelik
soylemlerde onemli geliskiler ve belirsizlikler bulundugu goérilmektedir. Meh-
met Ozhaseki'nin géreve gelmesiyle birlikte, Murat Kurum'un 6nceki agikla-
malariyla celisen ve zaman icinde dedisen yeni taahhUtler ortaya ¢ikmistir. ilk
donemde “6 ay sonra etap etap projelerimizi bitirip teslim edecegiz" s6zU veri-
lirken, zaman icinde bu hedefin belirsizlestigi ve surekli olarak degistigi gézlen-
mektedir. Ozellikle 319 bin konut vaadi Uzerinde tutarli bir durus sergilenmedi-
gi gorulmekte, strecin yonetiminde bir istikrarsizligin oldugu anlasiimaktadir.

Kurum'un 6nceki aciklamalariyla celisen ve zaman icinde degdisen yeni taah-
hutler ortaya cikmistir. [lk dénemde “6 ay sonra etap etap projelerimizi bitirip
teslim edecegiz” s6zU verilirken, zaman i¢cinde bu hedefin belirsizlestigdi ve sU-
rekli olarak degistigi gozlenmektedir. Ozellikle 319 bin konut vaadi Uzerinde
tutarh bir durus sergilenmedidi gorilmekte, surecin yonetiminde bir istikrar-
sizligin oldugu anlasilmaktadir.

% T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2024). https://csb.gov.tr/cevre-
sehircilik-ve-iklim-degisikligi-bakani-mehmet-ozhaseki-haber-global-e-aciklamalarda-bulundu-biz-is-yapmak-icin-
onlar-yaptirmamak-icin-cirpiniyorlar-bakanlik-faaliyetleri-39944

S T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2024). https://csb.gov.tr/bakan-mehmet-
ozhaseki-depremden-etkilenen-11-sehrimizde-930-santiyede-110-bin-450-calisma-arkadasimizla-7-gun-24-saat-yagmur-
camur-demeden-tum-gayretimizle-sahadayiz-bakanlik-faaliyetleri-39961
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Dénisimde TOKi'nin Payi

Turkiye'deki ve istanbul'daki kentsel dénisimden sadece TOKI'nin sorumlu
oldudu izlenimi olsa da, TOKi'nin kentsel dénistmdeki payr dénemin bakani
Murat Kurum tarafindan 2019 yilinda %10 - %15 olarak dile getirilmistir. Bura-
da deginilmesi gereken noktanin, TOKi'nin kentsel dénisumdeki payinin art-
tirihp arttirlamayacagi oldugu séylenebilir. Bu noktada TOKI'nin, toplu konut
Uretme disinda yaptigi diger islere érnek vermek, TOKIi'nin kentsel dénisum-
deki payinin ne kadar fazla arttirilabilecedinin bir gostergesi olarak okunabilir.

TOKI'nin sadece yurt icinde kentsel dénUsUm icin calismadigr dénemin bakani
Murat Kurum tarafindan dile getirilmistir. Kurum, verdigi bir demecte TOKI
icin su ifadeleri kullanmistir:

TOKI bunun disinda bircok Ulkede is yapiyor. Endonezya’'da, Sri Lanka'da,
Pakistan'da ve Somali'de konut, hastaneler, misafirhaneler, spor salonlari
olmak Uzere toplam 6 bin 200 binanin insaatini bedelsiz olarak yaptik.>”

TOKI'nin yurt disi icin faaliyetleri icin bir baska demecinde Kurum su ifadeleri
kullanmistir:

TOKI gerceklestirmis oldudu tUm bu projeler sayesinde, sadece bina yapan
bir kurum olmaktan ¢ikmis, bugin Tirkiye'nin ve dinyanin en 6nemli sosyal
hizmet kurumlarindan biri haline gelmistir.®

Her ne kadar Kurum, TOKi icin "dinyadaki en énemli sosyal hizmet kurumla-

rindan biri" oldugunu dile getirse de, TOKi'nin Turkiye'deki kentsel dénUsimiun
sadece %10 - %15'ini saglamasi, TOKIi'nin aslinda Turkiye'deki en énemli sosyal
hizmet kurumlarindan biri olmadigini géstermektedir. TOKi'nin sosyal konut
Uretmek yerine, kaynaklarini baska yatirimlara ayirdigi da bakanligi dénemin-
de Murat Kurum tarafindan dile getirilmistir.

% T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2019). https://csb.gov.tr/cevre-ve-sehircilik-
bakani-murat-kurume-riskli-binalarin-yikimina-iliskin-bir-surec-baslattik-bakanlik-faaliyetleri-25462

7 T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2019). https://csb.gov.tr/bakan-kurum-
insaaat-sektorunde-dunyada-ikinci-buyuk-ulkeyiz-bakanlik-faaliyetleri-28632

B T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2019). https://csb.gov.tr/kurum-gece-
gunduz-demeden-850-bin-bagimsiz-bolum-urettik-bakanlik-faaliyetleri-29669
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Murat Kurum cesitli demeclerinde TOKI'nin sadece konut yapmadidini, 81 ilde
stadyum, hastane, okul, cami, yesil alan ve millet bahceleri de yaptigini,*® Is-
tanbul'daki Atatirk Koltor Merkezi'nin insaatinin TOKI tarafindan yuriotildo-
Juni®o ve istanbul Finans Merkezi projesine de TOKIi'nin dahil oldugunu dile
getirmistir.®’ Bakanligi déneminde hem yurt ici hem yurt disinda, TOKIi'nin sos-
yal konut ve kentsel donisUm disinda yaptiklarini ¢esitli demeclerinde dile ge-
tiren Murat Kurum, 6 Subat depremlerinden sonra, Mayis 2023'te daha 6nceki
demecleriile ¢elisen bir aciklamada bulunmustur.

Guya TOKI baska islerle ugrasiyormus. TOKI ne ile ugrasiyor, [...]

TOKI sadece 20 yilda onlara gére 500 bin konut Uretmis baska islerle
ugrasiyormus. 1984 ile 2002 arasinda 18 yilda bu zihniyet sadece 43 bin
konut yapmis 43 bin. Ne demisler at sahibine gére kisner. Ayinesi istir kisinin
lafa bakilmaz. Oyle degil mi? Son 21 yilda biz Sayin Cumhurbaskanimizin
liderliginde kag konut yaptik biliyor musunuz? Tam 1 milyon 200 bin.
Bununla da kalmadik; okullar yaptik, aile saglhk merkezleri yaptik,
stadyumlar yaptik, spor kompleksleri yaptik. 37 bin sosyal donati

insa ettik.%?

Murat Kurum bu demecinde, hem TOKi'nin konut Uretme disinda baska isler
yapmadidini iddia etmekte hem konut disi baska Uretimler de yaptidini bir
kez daha kabul etmektedir. Ancak, burada dikkat ¢ekilmesi gereken nokta,
Kurum'un TOKI savunmasi yaptigi konusmasinda sadece kamunun dikkatini
¢ekmeyecek noktalara deginmis olmasidir. Yukarida vurgulanan hem yurtdisi
hem de yurticinde yapilan kentsel donUsUm projelerine yonelik adimlar, Ust
gelir grubuna ait yatirimlarindan bahsetmektedir.

Askeri Alanlar

15 Temmuz 2016 darbe girisiminden sonra sehirlerdeki askeri bolgelerin bo-
saltilmasi ve sehir disina ¢ikarilma karari sonrasinda, bu alanlarin yesil alan
olarak mi degderlendirilecedi yoksa yapilasmaya mi agilacadi konusunda cesitli
demecler gundeme gelmistir. 2016'nin Ekim ayindaki bir demecinde Mehmet
Ozhaseki bu alanlarin nasil kullanilacadini su sekilde ifade etmistir:

¥ T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/bakan-murat-
kurum-canli-yayinda-sorulari-yanitladi-bakanlik-faaliyetleri-38595

€ T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2021). https://csb.gov.tr/tum-istanbul-u-
ilgilendiren-yeni-bir-etap-daha-baslatiyoruz-bakanlik-faaliyetleri-31929

6 T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2021).
https://csb.gov.tr/bakan-kurum-istanbul-finans-merkezi-nde-son-durumu-degerlendirdi-bakanlik-faaliyetleri-30884

©2T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/bakan-kurum-
ataturk-havalimani-millet-bahcesi-ni-de-8-mayis-itibariyle-istanbullu-kardeslerimizin-hizmetine-acacagiz-bakanlik-
faaliyetleri-38600
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Burada esas olan Sayin Cumhurbaskanimizin da ifade ettigi gibi buralarin
yesil alan olmasi. Oradaki vatandaslarin kullanimina agik olmasi, oradaki
insanlar ne istiyorsa o sekilde dizenlenmesi.®

Her ne kadar Ozhaseki'nin bu demecinde bosaltilan askeri alanlarin yesil ala-
na donUsturilecedine dair bir vurgu olsa da, iki ay bile gegmeden bu alanlarin
sadece yesil alan yapilmayacadina dair bir sdylem degisikligine gitmistir.

Istisna olarak da ben sunu sSylemek istiyorum. Butin askeri alanlar,
sehir icinde kalip yemyesil bir araziye sahip degil, agaclik dokuda degil.
Bir kismi yesil alan, agaglh, sehir iginde kesin park olmali ama bir¢ok
sehirde biliyorum ki [stanbul'u cok bilerek s6ylemiyorum, [...] sehirlerin
ceperlerinde kalmis, icinde iki tane bile agaci olmayan ¢ok genis araziler
var. Ankara Demetevler'in biraz ilerisinde var mesela. Eger Demetevler'i
dénustiUreceksek iste oradaki araziyi de alip bizim rezerv alani olarak
kullanmamiz lazim. O rezerv alanlari ille konut yapmamamiz lazim.
Orayi biraz daha ticaret, turizm, hizmet sektérine ait kiymetlenebilecek
bir takim esvapta planlamalar yapip miteahhit arkadaslarimiza verip
konutlari 6yle yaptirmamiz lazim.

Mehmet Ozhaseki'nin bu yorumundan yola cikarak, hangi askeri alanlarin ye-
sil alan hangilerinin yapilasmaya acilacadi konusunda net bir karar olmadigi
yorumu yapilabilir. Dahasi, Ozhaseki'nin demecinde yer alan kiymetlendirme
vurgusundan hareketle, bosaltilan askeri alanlardan rant elde etmeye déntk
bir yaklasim oldugunu da séylemek yanlis olmayacaktir.

2023 Aralik ayina gelindiginde ise, Mehmet Ozhaseki yapilasmaya acilacak
askeri arazilerin bir kismini orman vasfini yitirmis araziler olarak nitelendirdigi
bir demecinde, bu alanlara 450 - 500 bin konut yapilacagini dile getirmistir.

Orman vasfini yitirmis araziler var, bir agag bile yok. Kamu arazileri
icerisinde askeri alanlar var. Askeriye bosaltmis, kullanmiyor. Buralarda
yapacagdimiz hazir 450-500 bin konut olacak. Bu rezerv alanlardaki
konutlari da mali imkanlar el verirse tamamini kendimiz yapacagdiz.

Ik etapta en riskli yapilari buraya tasiyacadiz.5

3 T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2016). https://csb.gov.tr/bakan-
ozhaseki-medya-temsilcileriyle-bulustu-bakanlik-faaliyetleri-1630

% T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhigi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/cevre-
sehircilik-ve-iklim-degisikligi-bakani-mehmet-ozhaseki-hatay-da-cnn-turk-canli-yayinina-katildi-bakanlik-faaliyetleri-39932
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Bu soylem degisikliginde 6 Subat depremlerinin etkisi oldugunu soylemek
MUMkUNndur. Daha 6nce sadece yesil alan, daha sonra bu alanlardan bazilari-
nin "kiymetlenecek" sekilde ticaret - turizm ve hizmet sektorine ayrilabilecedi,
6 subat depremleri sonrasinda ise konut vurgusunun yapilmasi, bosaltilan as-
keri alanlar hakkinda hala net bir plan olmadidi ve gindemdeki olaylar karsi-
sinda sdylemlerin degistigi yoninde yorumlanmaktadir.

Kentsel Déniisim icin Kredi

Kentsel dénUsumin finansmani konusunda énemli bir konumda yer alan iller
Bankasi, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlarinin demeclerinde de sik-
ca yer bulmustur. 2018'in Temmuz ayinda, Murat Kurum lller Bankasi'nin yerel
yonetimler icin 6nemine su sekilde vurgu yapmistir.

TUm vatandaslarimiza, hak ettikleri en iyi hizmeti saglamak, yerel
yénetimleri giclendirmekle mumkdin olur. lller Bankasi'nin da yasanabilir
sehirlerin insasinda 8nemli bir pay sahibi oldugunu gériyoruz.%>

Murat Kurum'un bakanligi déneminde verdigi bu demec, iller Bankasi'nin yerel
yonetimler icin &nemini en Ust makamdan gostermektedir. Bakanliklari déne-
minde hem Mehmet Ozhaseki 2017'nin Subat ayinda hem de Murat Kurum
2018'in Temmuz ayinda, lller Bankasi'nin KIPTAS'a destegini vurgulamislardir.
Mehmet Ozhaseki “EJer yine bazi miteahhitler sorun ¢cikartmaya devam eder-
se KIPTAS, lller Bankasi'yla tim adalari yapip herkesin evini teslim edecediz."s
demeciyle KIPTAS'a ihtiyac duyulacadi anda iller Bankasi’'nin destedinin ba-
kanlk makami tarafindan onaylandigini gdéstermistir.

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhdi'nin sitesinde yer alan habere gore
ise Murat Kurum'un bakanhgi déneminde TOKI, KIPTAS ve lller Bankasi isbir-
liginin kentsel donUsUm calismalarinda devam edecedi belirtiimistir.” Hem
Mehmet Ozhaseki'nin hem de Murat Kurum'un iller Bankasi ve KIPTAS hak-
kindaki isbirligi demeclerinin IBB yénetiminin AKP'den CHP'ye gecmeden énce
verildiginin alti cizilmesi gerekmektedir. Ancak, IBB yénetimi CHP'ye gectikten
sonra iller Bankasi'nin iIBB'ye herhangi bir kredi destedi vermemesi,*® IBB'nin
kentsel donisUmMU gerektigi hizda yapamamasina sebep olmustur. iller Ban-

ST.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2018). https://csb.gov.tr/yerel-yonetimlere-
dev-kaynak-bakanlik-faaliyetleri-25254

T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2017). https://csb.gov.tr/fikirtepe-
kentsel-donusum-projesi-temel-atma-toreni-duzenlendi-bakanlik-faaliyetleri-1763

¢ T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2018). https://csb.gov.tr/bakan-kurum-
istanbul-buyuksehir-ve-bazi-belediye-baskanlari-ile-bir-araya-geldi-bakanlik-faaliyetleri-25245

%8 Anka Haber Ajansi, Haber, Detay, (2023). https://ankahaber.net/haber/detay/imamoglu_ibb_ve_istiraklerinin_2024__
butcesini_516_milyar_lira_olarak_acikladi_imamoglu_mizrak_artik_cuvala_sigmiyor_161088
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kasi'nin kentsel dénUsum icin IBB'ye kredi vermek yerine istanbul'da insaat si-
reci devam eden Finans Merkezi'ne kredi saglamasi dikkat ¢ekmektedir.®” Bu
durumun, iki farkl bakanin dogrudan beyanlarinda yer alan iller Bankasi'nin
kentsel dénUsUm icin destedinin IBB ydnetimi degistigi icin kesilmesi, kamu
kaynaklarinin ve kamu bankalarinin kamu i¢in ¢alismak yerine, belli bir siya-
si gU¢ adina ¢alistiginin gostergesi oldugunu séylemek mimkUndir. Mevcut
tablo géz 6ninde bulunduruldugunda istanbul'da IBB tarafindan yapilmasi
planlanan kentsel donUsum c¢alismalarinin sekteye ugramasinin kacinilmaz
oldugu gorulmektedir. Ancak, kamu bankalarinin kentsel donisim icin kredi
vermedigi bu durumda, Cevre ve Sehircilik Bakanhdi yapmis iki ismin de iBB'ye
yonelik soylemlerinin 2019 yerel secimlerinden 6ncesine gére tamamen ters
oldugunun alti gizilmelidir. Ornek vermek gerekirse, bakanligi déneminde Mu-
rat Kurum IBB'yi deprem butcesini kismakla suclamistir.

Bu aziz sehrin ihtiyaglarini 56ngéremeyenler, derdine ¢are olamaziar!
Istanbul'da durmayanlar, bu sehrin deprem butcesini kisanlar, Istanbul'u
yasamayanlar, bu sehri yasatamazlar, bu sehre hizmet edemezler!”®

Mehmet Ozhaseki ise, parti ayrimi yapiimaksizin yerel ydnetimlere kentsel dé-
nUsUm konusunda destek verilecegdini belirtmis ve kendilerine yonelik elestiri-
leri kacamak olarak degerlendirmistir.

Bakin size a¢ik duyuruda bulunuyorum. Hangi partili olursa olsun,
bélgelerinde eger &yle bir ¢okintd alani varsa, risk tasiyan bir alan varsa,
Bakanligimiza buyursunlar, gelsinler, yabancilik gekmesinler. Sonuna
kadar yardimci olacagiz. Yeter ki ise baslasinlar. S&yle bir kolayciliktan
artik vazgegsinler; ‘Efendim burasi kentsel dénUsUm, rantsal dénisim’
bu isin kacamak s6z0.”

Hem Murat Kurum hem Mehmet Ozhaseki'nin 2019 éncesi iller Bankasi ve
KIPTAS isbirligine vurgu yapip, 2019 yerel secimleri sonrasi kesilen kamu ban-
kalari kredi destedi ile IBB'ye yonelik elestirilerinin IBB kentsel dénUsum icin
calismiyormus baglaminda kalmasinin, AKP iktidarinin kamu yararini gézet-
mekten cok, iktidarlarinin giglendirilmesi ve secmen disiUncesinin manipule
edilmesine yonelik calistiklar kanisi dogurdugunu sdylemek yanlis olmayacak-
tir.

¢ T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/bakan-kurum-
istanbul-finans-merkezimiz-istanbul-umuzu-ulkemizi-dunya-ile-yarisir-hale-getirecek-bakanlik-faaliyetleri-38546

OT.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/bakan-kurum-
bugune-kadar-tum-turkiye-mizde-3.3-milyon-vatandasimizin-yuvasi-evi-depreme-karsi-dayanikli-hale-getirildi-bakanlik-
faaliyetleri-38547

71 T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi, Haberler, Bakanlik Faaliyetleri, (2023). https://csb.gov.tr/bakan-ozhaseki-
den-istanbul-icin-kentsel-donusum-cagrisi-bakanlik-faaliyetleri-38722
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2024 Yerel Se¢im Vaatleri

2024 Yerel Secimleri icin AKP istanbul BUyUksehir Belediye Baskan adayi ola-
rak aciklanan Murat Kurum, kazanmasi durumunda, kentsel donUsim kap-
saminda 650 bin konut yapacaklarini vaat etmistir. Bunun yani sira, 650 bin
konutun 300 bininin KIPTAS aracihidiyla yapilacadi vurgulanmaktadir.”? Murat
Kurum, yapilacak konutlardan 100 bininin sosyal konut olacadini vurgulamis
ve bu konutlarin satilmayacadini ve konutlarin ¢cok dUsuk fiyata kiralanacagini
soylemistir.”?

Murat Kurum'un IBB baskani olmasi halinde kentsel dénisim kapsaminda
yapilacagdini soyledigi seylerin, bu bolimde yer verilen kentsel donUsUm hak-
kindaki soylem analizleri de géz 6nUnde bulundurularak, gergekgi olmadigini
séylemek mUmkundir. Oncelikle, bakanligi déneminde vadedilen kentsel do-
nUsUM kapsaminda donisecek konut sayilarinin birbiri icinde tutarsizlik tasi-
masi ve vaat hedeflerine ulasildigina dair bir veri olmamasi sebebiyle istanbul
secimleri 6ncesi vaat edilen konut sayilarina nasil ulasilacadina dair soru isa-
retleri bulunmaktadir.

72 Murat Kurum (2024). 5 Yilda 650 Bin Konut insa Edilecek. https://muratkurum.com/5-yilda-650-bin-konut-insa-edilecek

72 Yeni Safak (2024). Murat Kurum Istanbul projesiyle secim vaatlerini agikladi https:/www.yenisafak.com/murat-kurum-
kentsel-donusumu-nasil-yapacak-murat-kurum-secim-vaatleri-istanbulda-100-bin-sosyal-konut-nereye-yapilacak-
basvurular-ne-zaman-odemeler-nasil-olacak-konutlar-ne-zaman-teslim-edilecek-h-4597689
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SONUC: KENTSEL DONUSUM VE TOKIi'NiN KARNESI

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlarinin
Soylemleri Hakkinda Bir Degerlendirme

Kentsel donisUm icin Turkiye ve istanbul'da sirecin yavas isledigi ve gec
kalindiginin bakanlik makaminca kabul edildigi gortimektedir.

6 Subat depremleri sonrasi vaad edilen konut sayisinin, vaat edilen strede,
depremden etkilenen vatandaslara teslim edilmedigi gértlmektedir.

TOKI'nin kaynaklarini kentsel dénistme yonelik calisma yapmak icin kul-
lanmak yerine, yurtici ve yurtdisinda farkli calismalar yaptidi ve 6zellikle
yurtdisinda yaptidi calismalari bedelsiz olarakk yaptigi gértlmektedir.

15 Ternmuz darbe girisimi sonrasi bosaltilan askeri alanlar hakkinda 6nce
vesil alan olarak dizenlenecedi ancak daha sonra yapilasmaya acilacagdi
ve bu alanlardan rant elde edilecedi gorilmektedir.

lller Bankasi'nin iBB'ye ve KIPTAS'a yonelik kredi destedinin, Cevre ve Se-
hircilik Bakanligi tarafinca 2019 yerel secimleri 6ncesi séylemlerde yer al-
dig1 goérulmektedir ancak iller Bankasi'nin IBB yonetimi CHP'ye gectikten
sonra IBB ve KIPTAS'a yonelik kredi destegini durdurdudu bilinmektedir.

TOKi Performansi Acisindan Bir De§erlendirme

TOKI'nin paylasimlarina gére Turkiye'de 20 yilda 1 milyon 170 bin konutun ya-
pildigi beyan edilmektedir. Fakat TOKi'nin web sitesindeki projeler kismi ince-
lendiginde (Ocak 2024) 2002 - 2023 yillari arasinda toplam 1.005.498 olmak
Uzere 584.572 konutun teslim edilmis ve 420.926 konut projesinin de devam
ettigi gorulmektedir.

Son 20 yilik dénemde TOKI tarafindan istanbul'da 98.846 konut Ure-
tilmistir. TOKIi'nin Istanbul'da gerceklestirdigi toplam konut projeleri de-
Jerlendirildiginde konut sayisinin 60.632; devam eden konut sayisinin ise
38.214 oldugu gorilmektedir. TOKI, Sosyal Konut Hamlesi araciligiyla 2
sene icerisinde istanbul'da son 20 yilda Uretilen konut sayisi kadar konut
Uretecegdini taahhUt etmektedir.

Ik Evim ilk is yerim Projesi kapsaminda TOKi'nin 5 yilda 500.000 konut ya-
pacadi ifade edilmektedir. TOKIi 1984-1988 arasinda 600.000 konut yap-
mistir.

lIk Evim Ilk is yerim Projesi kapsaminda TOKIi'nin 5 yilda Uretecegdi 500.000
konut, 2023-2027 arasinda Turkiye'nin konut ihtiyacinin ancak 9%714'0n0
karsilayacaktir. Bu oran ise 1984-1999 arasindaki payin yarisidir. TOKI'nin
2002-2022 arasindaki pay ise %9 oran ile olduk¢ca dUsUk kalmaktadir.
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TOKI, 6numUzdeki 5 yilda istanbul'da 1,5 milyon, deprem illerinde ise 500
bin olmak Uzere toplam 2 milyon konut Uretecedini ifade etmektedir. Yak-
lasik 20 yilda 1 milyon konut Uretemedigi gérilen TOKi'nin 5 yilda 2 milyon
konut Uretecegi séylemi gergekgi gérilmemektedir.

TOKI istanbul'da yilda ortalama 3 bin konut tamamlayabilmistir.

TOKIi'nin istiraklerinden olan Emlak Konut, 2002-2022 arasinda Turkiye'de
132.000 konut tamamlamistir. Bu sayi yilda 6.285 konuta denk gelmek-

tedir. Oysa 1947-1989 villari arasinda yillik ortalama Uretilen konut sayisi
11.539'dur.

2019-2023 vyillari arasinda insaati baslamis ve devam eden proje sayisi
25.490'dir. Ancak bunlarin yalnizca %10'u tamamlanmis, 2 bin 539 konut
hak sahiplerine teslim edilmistir.

TUm bu veriler analiz edildiginde ge¢cmisten bugine kentsel dénUsUm harita-
sinin tekrar tekrar yeniden hazirlandidi gérolmektedir. Son olarak 2023 yilinin
Nisan ayinda yapilan ac¢iklamada Yarisi Bizden kampanyasi kapsaminda bi-
nalarin bosaltildiktan sonraki 2 sene icerisinde evlerin teslim edilecedi vaat
edilmis olmasina karsilik 2023'de tamamlanmasi hedeflenen 250 bin konut
vaadeden Sosyal Konut, 2022'de baslatilan ve 2 yil sirmesi planlanan ilk eta-
binda 250 bin konut vadeden ilk Evim ilk is Yerim ve bir yili askin siredir bas-
vuru sUreci disinda bir aciklama yapilmayan Yeni Konut Finansman Modeliyle
Yeni Evim projeleri de g6z énunde bulunduruldugunda tamamlanmayan ve
hak sahiplerine teslim edilmeyen binlerce konut oldugu ortaya cikmaktadir.
TOKI'nin gecmis yillarda Urettigi konut sayisi da géz éninde bulunduruldu-
Junda 5 yil icerisinde 1,5 milyon riskli konutun donUsUmine yonelik hedeflerin
de gercekei olmadigi gortlmektedir.

TOKi Sosyal Konut Kapsaminda Degerlendirme

TOKI'nin resmi verilerine gére 2002 yilindan beri istanbul'da toplam ko-
nut projesi sayisi 98 bin 846'dir. Bu projelerin 60 bin 632'si tamamlanmis,
38 bin 214'0 devam etmektedir. Bunlarin 14.980 adeti (tamamlanan 6.936
adet) kentsel donUsum amaci disinda Uretilen Ust segment konut olarak
6ne cikmaktadir. Ust ve orta sinif icin hazirlanan konutlar tamamlanan
projelerin %80'ini olusturmaktadir.

Hanehalki sayisi 3,18 kisi Uzerinden hesaplandiginda, istanbul nifusunun
yalnizca %2'sinin TOKI projelerinden faydalanabildigi ortaya cikmaktadir.
Bu projelerin ¢ok azinin alt gelir grubuna yonelik olmasi alt gelir grubunun
konuta erisiminin gUc¢ligunU gozler 6nine sermektedir.
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Emlak Konut'un 2002-2022 arasinda Istanbul'da tamamladigi konut sayi-
siise 80.788'dir. Uretilen konutlarin 68.644 adedi lUks konut statisUndedir.

TOKI'nin resmi verilerine gére 2002 yilindan beri istanbul'da toplam ko-
nut projesi sayisi 98 bin 846'dir. Bu projelerin 60 bin 632'si tamamlanmis,
38 bin 214'0 devam etmektedir. Bu verimlilik baz alindiginda Yarisi Bizden
kampanyasi kapsaminda 400 bin yeni konutun Uretilebilmesiicin 60 yil ge-
rekmektedir. Bu kampanyaya ek olarak 2019 yilinda duyurulan 100.000
Sosyal konut projesi ve 2022 yilinda duyurulan 500.000 konut vaat edi-
len ilk Evim ik Isyerim projelerinin de heniz tamamlanmadigina da dikkat
cekmek gerekmektedir.

Vaat Edilen Projeler Kapsaminda Finansal Olarak Degerlendirme

2023 yilinda gercgeklesen 6 Subat depremlerinin ardindan insaat m2 mali-
yeti 500 $ baz alinarak yapilan hesaplamalar dogrultusunda; deprem bél-
gesinde yapilacak 500 bin konut icin hesaplanan maliyet 62.500 milyar $
olarak belirtilmektedir. Bu tutar istanbul vaadi olarak dederlendirildiginde
ise 167,5 milyar $ olarak hesaplanmaktadir. Maliyetin yarisinin devlet tara-
findan karsilanmasi durumunda tutar 94 milyar $ olmaktadir. Toplamda
156 milyar $ yatirnmin nereden gelecegdi belirsizdir. Yapilan hesaplamaya
gore sadece Istanbul'da konut insaati yapildigi durumda bile her yil devlet
bUtcesine 14-15 milyar $ yUk binecektir. Bu maliyet hesabi 2024 yili icin ya-
pildiginda ise artan insaat maliyeti géz 6ninde bulunduruldugunda devlet
bitcesine eklenecek yUkin artacadi asikardir. Vaat edilen diger konutlar
da dUsunUldiginde bUtgenin bu yogun yapilasmayi kaldirip kaldiramaya-
cagdi oldukga tartismahdir.

Istanbul BUyuksehir Belediyesi'nin istirak sirketleri de dahil olmak Gzere
2024 yili bUtcesi 516 milyar Turk Lirasi (TL) olarak aciklanmistir. istanbul
bUtgesi goz dninde bulunduruldugunda, 2023 maliyeti Uzerinden ve ma-
liyetin yarisinin devlet tarafindan karsilanmasi durumunda dahi IBB tUm
bUtcesiyle ancak ortalama 5 bin konut yapabilecektir. Dolayisiyla 2024 va-
adi olarak sunulan 600 bin konutluk dénUsim hedefi gercekei gérilme-
mektedir.

Insaat maliyetleri dahil edilmeden yalnizca vatandasa hibe edilecek tutar,
kira ve tasinma yardimlari degderlendirildiginde, yerinde dénUstirilecek
500 bin konutun yarisinin T00m?2, diger yarisinin ise 120m2 Uzerinden do-
NUstirildugu takdirde, toplam tutarin 867 milyar 300 milyon TL'ye denk
geldigi gortlmektedir.
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23 Aralik 2023 tarihinde aciklanan Yarisi Bizden Kampanyasi ile 350 bin
konutun donUsUmMUnUn hedeflendigi ve 5 yilda 1,5 milyon riskli bagimsiz
bolUMUN donUstirilecedi sdylenmistir. Rezerv alanlarda 400 bin yeni ko-
nut Uretilecegi belirtilmistir. Ancak artan konut maliyetleri ve enflasyonist
ortamda bu sayilar gercekci gozikmemektedir.

TUm bu maliyet ve biUtce gereksinimleri dederlendirildiginde gereken ser-
mayenin yaratiminda imar artislarinin temel ara¢ olarak kullaniimasi
beklenmektedir.

istirakleri (Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S, GEDAS Gayri-
menkul Degerleme A.S, TOBAS (TOKIi-BUyUksehir Belediyesi insaat Emlak ve
Proje A.S, Vakif GYO A.S, Bogazici Konut Hizmet Yon. islet. Ve Tic. A.S, Vakif
ins. Restorasyon ve Tic. A.S) vasitasiyla kurdugu ortakliklar sayesinde kamu
arazileri Uzerinde orta ve Ust sinifa konut Ureterek kar eden 6zel sektér ak-
t8ri olarak 8ne ¢ikan TOKI 10 yili askin suredir istanbul'u daha dayanikli hale
getirecek modeller, katilimci sUrecler insa etmek yerine rant odakl yatirimlara
yonelmektedir. Ayni zamanda TOKI eliyle yapilan IUks konut projeleriyle is-
tanbul, rant projelerinin odagi haline gelmektedir. 2000-2019 villari arasinda,
kamusal alanlarin 6zel imara acilmasiyla Gretilen 130 proje sonucu belli sirket-
ler 85 milyar dolar rant yaratmistir.
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