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OzZET

Tarkiye’de 6zellikle 2018 sonrasinda derinlesen ekonomik kriz, yiiksek enflasyon ve konut
fiyatlarindaki olaganustu artig, barinma sorununu Ulkenin temel sosyal meselelerinden biri
haline getirmistir. Bu durum Eskisehir’i de dogrudan etkilemekte; konut fiyatlari ve kiralar, gelir
dlzeyinin ¢ok Gzerinde seyretmekte, alt ve orta gelir gruplarinin barinma hakkina erigimi
zorlagmaktadir.

Bu calisma, Eskisehir Sanayi Odasi’nin (ESO) 2023 tarihli ‘Eskisehir Konut ve Barinma Sorunu
Uzerine’ raporu, insaat Mithendisleri Odasr’nin (IMO) ayrintili degerlendirmeleri, Eskisehir Su ve
Kanalizasyon Idaresi’nin (ESKIi) abone verileri, 1/25.000 6lgekli Nazim imar Plani bulgulari, TUIK
ve Eurostat istatistikleri, Cumhurbaskanligi Strateji ve Butge Bagkanligi ile Aile ve Sosyal
Politikalar Bakanligr’nin raporlari ve gesitli akademik galismalar ile uzman goruslerini
karsilastirmali bicimde bir araya getirmektedir.

Calismanin ilk bélimlerinde Tiirkiye genelinde konut sahipligi, sosyal konut oranlari, TOKi’nin
rolui ve Avrupa’daki sosyal konut sistemleri ele alinmakta; Hollanda, Belgika, Avusturya,
Almanya, iskandinav lkeleri ve Birlesik Krallik 6rnekleri Gizerinden Tiirkiye’deki modelle kiyas
yapilmaktadir.

Sonraki bolumlerde Eskisehir’in demografik yapisi, konut sayisi, hane halki bayukligu, konut
acigI tartismasi, imar planlari, kentsel riskler, yapi stoku ve deprem riski, konut fiyat dlzeyi,
insaat maliyetleri ve kent ici ulasim ile sosyal, ekonomik ve mekénsal esitsizlikler Gzerinde
durulmaktadir.

IMO’nun ESO raporuna getirdigi ayrintili elestiriler, ESKi’nin pasif abone ve aboneligi
baslatilmayan yeni sayac verileri, yapi stoku envanteri ve uzman gorusleri birlikte
degerlendirildiginde; Eskisehir 6zelinde temel sorunun fiziksel konut yetersizliginden ziyade,
ekonomik kriz ve gelir yetersizligi nedeniyle konuta erisim gligluigii ve fiyat istikrarsizlig
oldugu éne gikmaktadir. TOKi uygulamalarinin ise Avrupa’daki kar amaci giitmeyen sosyal konut
mantigindan dnemli 6lglde ayristigl; daha gok muteahhit benzeri, kar odakli ve merkeziyetgi bir
modelle isledigi ifade edilmektedir.

Raporun sonu¢ bélumunde, konut sorununun yalnizca yeni alanlari imara agmak veya konut
stokunu nicelik olarak artirmakla ¢ozulemeyecegi vurgulanmakta; barinma hakkinin sosyal
devlet ilkesi gergevesinde yeniden tanimlanmasi, sosyal konutun spekulasyondan arindirilmasi,
belediyelerin ve kooperatiflerin konut tretimindeki rolinun giclendirilmesi ve Eskisehir’de
kentsel dontsum, risk azaltma, bos konutlarin kullanima kazandirilmasi ve gettolagsmanin
onlenmesine donuk politika 6nerileri sunulmaktadir.
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1. GIRIS

Tarkiye’de 2018 yilindan bu yana yogunlasan ekonomik kriz, yiksek enflasyon, gelir adaletsizligi
ve finansman erisimindeki zorluklar; konutu hem yatirim araci hem de spekulatif bir ticari mal
olarak daha da dne ¢ikarmigtir. Konut fiyatlarindaki artig, kira bedellerindeki sigrama ve hane
gelirlerinin bu artigin gerisinde kalmasi, barinma sorununu Ulke genelinde yakici bir hale
getirmistir.

Konut ve barinma sorunu; yalnizca ‘cati’ meselesi degil, ekonomi, kent planlamasi, yapi stoku,
kentsel donusim, sosyal konut politikalari, gelir dagilimi, gog, istihdam ve sosyal adalet gibi pek
¢ok alanla dogrudan baglantilidir. Bu nedenle, Eskisehir’in yakin donem tartisma konularindan
olan konut ve barinma sorununu ¢ok boyutlu bir perspektifle farkli kaynaklardan faydalanarak
karsilastirmali olarak ele almak zorunlu hale gelmistir. Bu galisma, Eskisehir Strateji Gelistirme
Ofisi (ESGO) tarafindan Eskisehir’de konut ve barinma sorunu, yapi stoku, kentsel dontisiim,
TOKIi uygulamalari ve Avrupa’daki sosyal konut sistemleri ekseninde hazirlanmis
karsilastirmali bir derlemenin Granaddar.
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2. TURKIYE’DE KONUT SAHIPLiGi, SOSYAL KONUT VE TOKi
2.1. Konut Sahipligi Oranlari ve Avrupa ile Karsilastirma

Cumhurbaskani ve AK Parti Genel Baskani Recep Tayyip Erdogan, Agustos 2022°de yaptigl

aciklamada, son 20 yilda TOKi vasitasiyla 1 milyon 170 bin vatandasin ev sahibi oldugunu
belirtmigtir.

Buna karsin TUIK verileri, konut sahipligi oraninin uzun vadede azalma egiliminde oldugunu
gostermektedir:

e 2006°’da ev sahipligi orani: %60,7
e 2014’te ev sahipligi orani: %61,1
e 2021’de ev sahipligi orani: %57,5

2021 yiinda halkin %42,5’i kiraci konumundadir. Turkiye, Avrupa Ulkeleri icinde konut sahipligi
oraninin en dusiik oldugu 4. iilke durumundadir. Avrupa Birligi’nde ortalama konut sahipligi
orani %70 iken, Turkiye’de bu oran %57,5 duzeyindedir. Turkiye’de halkin %16’s1 ise disuk
bedelli veya Ucretsiz kiraci (anne-baba, akraba evi) konumundadir.

Kaynak: TUiK, Eurostat
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2.2. Sosyal Konut Oranlari: Tirkiye ve Avrupa

Tarkiye’de sosyal konut oranina iligkin resmi bir istatistik bulunmamakla birlikte, Gazeteci Deniz
Uras, 19 Kasim 2025’te NOW TV’de yayinlanan, ilker Karagoz’iin sundugu Calar Saat
programinda Turkiye’deki sosyal konut oranini %5 olarak agiklamistir. Bu agiklamaya karsi ilgili
resmi kurumlardan herhangi bir yalanlama gelmemistir.
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Avrupa’ya iligkin veriler ise agirlikli olarak 2010 yilina dayanmaktadir. Cumhurbagkanlgi Strateji
ve Butge Bagkanligi’nin resmi internet sitesinde yayinlanan 2020 yili raporuna goére, 2010 yilinda
secilmig Avrupa ulkelerinde toplam konut stoku i¢inde sosyal konutlarin orani:

e Hollanda: %32

o lIskocya: %24

e Avusturya: %23

e Danimarka: %19
o lIsveg: %17

e Fransa: %17

e ingiltere: %17

o Finlandiya: %16
e irlanda: %9

e Almanya: %5

o Tirkiye: %5 (2025 yili tahmini)

Secilmis Avrupa Ulkelerinde Sosyal Konut Oranlari
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Hollanda ile ilgili ayri bir veri daha dikkat ¢ekicidir: 2014 yilinda Hollanda’da kiralik konut
stokunun %75’i sosyal konutlardan olusmaktadir. Bu oran; Avrupa genelinde %56,
Finlandiya’da %53, ingiltere’de %49, Fransa’da %44, irlanda’da %32 ve Almanya’da %7’dir.

Kaynak: Noel Cahill - ‘Segilmis Avrupa Ulkelerinde Sosyal Konutun Finansmani’ raporu

NOT: Turkiye ile ilgili kiralik sosyal konut stokuna iliskin agik kaynaklarda veri bulunmamakla
beraber, TOKI’nin kiralik sosyal konut uretmedigi bilinmektedir.

Kiralik Konut Stokunda Sosyal Konut Payi

Ulke / Bélge Kiralik Stokta Sosyal Konut Payi (%)
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Bu kisma kadar aktarilan veriler, Tlurkiye’de sosyal konut oraninin ve kiralik sosyal konutlarin,
Avrupa orneklerine kiyasla son derece dusuk oldugunu, dolayisiyla konut sorunu konusunda
‘sosyal konut politikasi’ boyutunun oldukga zayif kaldigini gostermektedir.

2.3. Konut Uretiminde Ozel Sektér, Devlet ve Kooperatiflerin Payi

Adalet ve Kalkinma Partisi’nin iktidarda oldugu 20 yilda (2002-2022), ingaat yapiminda 6zel
sektor, devlet ve kooperatiflerin paylari ciddi bigimde degismistir. TUIK verilerine gore:

e 2003-2021 arasinda ingaatlarda yapi kooperatiflerinin payi %30’lardan %1’e kadar
gerilerken,

e Ozel sektériin payi %63’ten %93’e yiikselmistir.

2021 yiinda 627 bin yapi kullanma izni alinmis; bunun %93’l 6zel sektorden, %6’°s1 devletten,
%17’i kooperatiflerden gelmistir. 2003-2021 arasindaki 18 yilda devletin payi buyik 6l¢lide sabit
kalirken, 6zel sektdrtin payi 30 puan artmis, kooperatiflerin payi 31 puan azalmistir.

Kaynak: TUIK
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Bu veri

ler, konut Uretiminde kooperatif ve kamusal modellerin geriledigini, 6zel sektorun ise

neredeyse tekelci bir pozisyona yukseldigini gostermektedir.

Turkiye'de Konut Uretiminde Ozel Sektor - Devlet - Kooperatif Paylari (2003-2021)
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2.4. TOKi’nin Tiirkiye’deki Rolii ve Elestiriler

TOKi’'n

in resmi sOylemi, dar ve orta gelirli kesimlere konut edindirmek ve konut sorununa ¢6zim

uretmek yonundedir. Ancak hem akademik gcalismalar hem de meslek odalari farkli bir tabloya
isaret etmektedir.

2.4.1. Havva Ezgi Dogru’nun Degerlendirmeleri

(Cilgin

Projelerin Otesinde TOKI, Devlet ve Sermaye, 2021)

Anadolu Universitesi Dr. Ogretim Uyesi Havva Ezgi Dogru, TOKi’yi yalnizca konut treten bir
kamu kurumu olarak degil, modern konut sektoriinii kuran uzun erimli bir sinif projesinin
kurumsal formu olarak analiz etmektedir. Kitapta 6ne ¢ikan bilgiler-gorusler sunlardir:

TOKi, emekgi ve yoksul siniflari uzun vadeli giivenilir misterilere doniistiirmiistiir.
TOKi’ye borglarini 5deyememeleri durumunda emekgilerin evlerinden atilacak olmalari,
otoriter devlet biciminin temel 6zelliklerinden biridir. TOKi kentsel déniisiim projeleriyle
gecekondu bolgelerini donustirmektedir. Fikirtepe 6rneginde oldugu gibi, gecekondu
sahipleri milkiyet haklarindan vazgegerek TOKi’ye borglanmis ve TOKi’nin uygun
gordugu buyuklikteki evlere yerlesmek zorunda birakilmislardir. Bu bir mulk transferi
degil, calisan siniflari borglandirma projesidir.

TOKI, cilginlastinlmis mega projeler, kayirmacilik, sansasyonel ve birbirine benzeyen
toplu konutlarla gorinur olsa da, esasen modern konut sektorinii kuran uzun erimli
bir sinif projesinin ginUmuz Turkiye’sindeki formudur.

2003 sonrasl, otuza yakin yasal diizenlemeyle TOKi;

o Devlete ait arazileri imara agma ve satma,
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o VYurtigcinde ve disinda sirket kurma ve sirketlere ortak olma,
o Ozelsirketlerle birlikte kdr amagcli hasilat paylasimi projeleri,

o Gecekondu bolgelerinde kentsel dontisim projeleri ylritme
yetkilerini elde etmigtir.

insaat sektériindeki en bilyiik miiteahhitlerden biri olan TOKi’nin yiiklenici sirketlerinin
buyiik boliimu, Adalet ve Kalkinma Partisi hiikiimeti ile yakin iliskileri olan
firmalardir.

TOKi’nin merkezilesme siireci; Konut Miistesarligi’nin kaldirilmasi, imar ve iskan
Bakanligi yetkilerinin devri, Bagsbakanliga baglanmasi, kamu ihale sireglerinden
muafiyetler, Arsa Ofisi’nden bedelsiz arazi almasinin 6nunun agilmasi ve 2014 itibariyle
Sayistay denetiminin disina gikarilmasi gibi adimlarla gergeklesmistir. 2014’te
Cumhuriyet Halk Partisi’nin, TOKi’nin Sayistay denetimine alinmasi yéniindeki teklifinin
reddedilmesi, kurumun denetimsiz bir gi¢ halini almasina drnek gésterilmektedir. 2014
itibariyle Sayistay denetiminin disina c¢ikarilan TOKi ile ilgili 2014 sonrasinda higbir
mali veri bulunmamaktadir. Ayrica, Sayistay’in denetim yapamadig TOKi’nin
herhangi bir i¢c denetim birimi de yoktur.

TOKi’nin merkezilesmesinin artmasi ve ézellikle kentsel déniisiimdeki yeni gérevleriyle
birlikte belediyelerle kurdugu iliskide de 6nemli degisiklikler gergeklesmistir. 2006 yilinda
cikan 5492 Sayili Kanun’la birlikte TOKi’nin belediyelere yaptigi iskan izinlerinin en fazla
15 gln icinde belediyeler tarafindan onaylanmasi gerekmektedir. Ayrica belediyelerin
herhangi bir konut projesi yapmasina da miisaade edilmemektedir. (Sayistay, 2014)

2008’de Gecekondu Kanunu’ndaki degisikliklerle, TOKi’nin gecekondu bélgelerinde
belediye onayi olmadan plan yapabilmesi mimkun hale gelmis; belediyelerin rolu
planlariilan etmekle sinirlandirilmigtir.

TOKi’nin 4734 Sayili Kamu ihale Kanunu’ndan muaf tutulmasi, gok sayida davaya konu
olmustur. 2010°’da 5 bin 136 olan dava sayisi, 2014’te 44 bin 177’ye yukselmistir.
Bunlarin 6nemli kismi, geg teslimat, eksik ve kusurlu isler, artig oranina itiraz ve
kamulastirmaya itiraz davalandir. (Sayistay, 2014)

Havva Ezgi Dogru’ya gére TOKI, “kapitalist otoriter devletin giinimuz Tiirkiye’sinde aldig
form”dur. Devletin vatandaslarla kurdugu iliski giderek musteri iliskisine dontismekte,
vatandaslar bor¢lu musgteriler haline gelmektedir.

Bu degerlendirmeler, TOKi’nin; sosyal konut tGretiminden cok, piyasa-merkezli, rant odakl,
denetimsiz ve otoriter bir kurumsal yapiya evrildigini ortaya koymaktadir.

2.4.2. Emlak Konut GYO ve Finansal Boyut

1997’de 2 olan Gayrimenkul Yatirim Ortakligi (GYO) sayisi, 2020 itibariyla 35’e ¢gikmis;
Emlak Konut GYO, %53,4’luk payla sektorde islem gdren en blyuk yatinnmci haline
gelmigtir.

2010°da gergeklestirilen ilk halka arzda, Emlak Konut hisselerinin %25’i satisa gikarilmis,
bunun %75’i uluslararasi yatirnmcilar tarafindan alinmistir.
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e GYO’lara saglanan vergi muafiyetleri ve TOKi’nin kamu ihale siireclerinden muafiyeti,
kamu-06zel ayrimini bulaniklastiran, 6zel sektor gibi calisan bir devlet formu
yaratmigtir.

2.4.3. Borglandirma Mekanizmasi ve Degisken Yk

TOKi’nin borglandirma modelinde, aylik 6deme artislari memur maas artisi veya TUFE gibi
gostergelere endekslidir. Kuruma gore bu sistem, borcun gelir igindeki payini sabit tutma iddiasi
tasimaktadir. Ancak 2018 sonrasi derinlesen ekonomik kriz ve enflasyonun kontrol edilemez
duzeye ulagsmasi nedeniyle bu iddianin fiilen gegersiz kaldigi; borglu hane halkinin 6deme
yikinin agirlastigi gérilmektedir. Oyle ki, TOKI, 2019 yiinda alt gelir gruplari igin yillik %8, orta
gelir gruplariigin yillk %10 artiglarla sinirlama agiklamigtir.

Kaynak: toki.gov.tr
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3. AVRUPA’DA SOSYAL KONUT ANLAYISI VE TURKIYE iLE KARSILASTIRMA
3.1. Belgika ve ‘Serpistirilmis’ Sosyal Konut Modeli

Aile ve Sosyal Politikalar Bakanligi Sosyal Yardimlar Genel Mudurlugu’nin “Diinyada Sosyal
Politika ve Sosyal Konut Uygulamalar” raporuna gore:

o Belgika’da sosyal konutlarin belirli bolgelerde kiimelenmesine izin verilmemektedir.

¢ Amag, sosyal konut bolgelerinde gettolasmayi 6nlemek, yoksul mahalleler
olusturmak yerine sosyal konutlari sosyo-ekonomik durumu iyi olan yerlesim
bolgelerine “serpistirmektir.”

o Boylece yoksullarin toplumla ve kent kiltirtyle entegrasyonu saglanmaya
calisilmaktadir.

Bu model, TOKI uygulamalarinda sikga goriilen ‘blok halinde, kentin ¢ceperinde, tek tip toplu
konut alanlarr’ yaklagsimindan net bigcimde ayrismaktadir.

NOT: TOKIi uygulamalarinin genelinde gettolasmaya karsi 6zel bir ‘serpistirme’ politikasindan s6z
edilememektedir. Eskisehir’de Karapinar 1. Etap toplu konutlari bu agidan 6rnek gosterilebilir.

3.2. Miilkiyet, Kar ve Miras: Avrupa’daki Sosyal Konut Kurallari

IMO Baskani Orkun Kilig, Avrupa’daki sosyal konut uygulamalarini ESGO’ya verdigi miilakatta su
sekilde 6zetlemektedir:

o “Avrupa’daki sosyal konut mantiginda kar anlayisi yok. Alan kisiler de sosyal konutu
bir yatirim ya da kar araci olarak almiyor. Sosyal konut alindiktan sonra satilamiyor.

¢ Bazi modellerde sosyal konut kiralanabiliyor, cok dusik kira bedelleri s6z konusu.
o Kiralik sosyal konutlar bagskasina devredilemiyor.

e Baz llkelerde konut sana ait olsa bile miras birakamiyorsun. Kullanmayi biraktigin an
konut tekrar devlete gegiyor. Bu da bir nevi kiracilik mantigi.

Ozellikle Avusturya 6rneginde:

e Sosyal konutu satin alabiliyor ve miras birakabiliyorsunuz, ancak piyasa fiyatindan
satamiyorsunuz.

¢ Sadece yapan kuruma/devlete satabiliyorsunuz ve bu satis da glincel piyasa degerine
gore degil, belirli formullere gore belirlenen bir bedele gore gerceklesiyor.

¢ Dolayisiyla sosyal konut, yatirinm araci degil, temel barinma araci olarak tasarlaniyor.”
Orkun Kilig, bu modeli su sozlerle 6zetlemektedir:

“Avrupa’daki sosyal konut uygulamalarinda bazi modellerde satma hakkin yok. Bazi modellerde
devlete iade ediyorsun. Bazi modellerde kiralanabiliyor. Bazi modellerde miras birakma hakkin
bile yok. Ve kar yok. Ama TOKi’de bu mantigi géremiyorsun.”
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3.3. Tiirkiye’de TOKi - Avrupa’daki Sosyal Konutla Uyusmazlk

IMO Baskanr’nin degerlendirmelerine gore:

“Turkiye’de TOKi’nin gérevi sosyal konut iiretmek olsa da, satis fiyatlari ve
borgclandirma kosullari, klasik anlamda ‘ucuz sosyal konut’ tanimiyla 6rtismemektedir.

TOKi’den alinan konutlar, borg bittiginde veya pesin 6deme yapildiginda serbest
piyasada satilabilmektedir.

Bu durumda, konut alan kisi konutu yatirim araci olarak kullanabilmekte; kiraya vererek
veya satarak kar elde edebilmektedir.

Bu yapi, Avrupa’daki ‘kdr amaci gitmeyen, devredilmesi ve satilmasi kisitli sosyal konut’
anlayisiyla gelismektedir.”

Orkun Kilig su noktalarn ozellikle vurgulamaktadir:

“TOKi muteahhit gibi calisiyor. Aslinda taksit 6demelerinde bilinmeyen degisken faizli
kredi mantigi TOKi’nin uygulamasi. Her ne kadar ‘memur maasi zam orani uygulanir’
seklinde suslense de gercek budur. Bir de bu modelde, sosyal konut sahibi olan kisi
konutunu satabiliyor. O zaman TOKi’nin miiteahhitten farki kalmiyor. Hatta TOKI, imtiyaz
sahibi bir muteahhit. Kar amaci gutmeyen bir idare yUz binlerce konut yapiyor, arsayi
bedavaya almis ama satis fiyatlari yiiksek. Béyle Toplu Konut idaresi olur mu? Bir kere kar
amaci olmamasi gerekiyor. Yani mantik su: Yapan kar etmeyecek, alan ¢cok ekonomik bir
sekilde ev sahibi olacak. Dolayisiyla alan kisinin de satmak, kiraya vermek; yani kar
amacl kullanma hakki da olmayacak. Biz de yapan kar ediyor, alan da satabiliyor ya da
kiralayabiliyor.”

“TOKi sosyal konutu kim icin yapiyor? Ev kiralamaya dahi geliri yetmeyenlere. Bugiinin
Tarkiye’sinde kari koca asgari Ucretle galisan aileler barinma sorunu gekiyor. Bu sefer siz
butun binalari sosyal konuta ¢gevirmeniz gerekiyor. Bu anlamda 500 bin konut ¢olde kum
tanesi kadar. Bir tlkede kari koca asgari Ucretle ¢calisan bir ailenin normal sartlarda
barinma sorunu gekmemesi lazim. Once bunu diizeltmek lazim. Ailede sadece bir kisi
asgari Ucretliyse ve diger ebeveyn calismiyorsa, gocuklar da varsa, iste sadece bu
durumlarda sosyal konut ihtiyaci olmali. Simdi bir tGilkenin cogunlugu sosyal konuta
ihtiyac duyuyorsa, zaten siz hangi modeli uygularsaniz uygulayin sistem ¢oker.
Sigorta sistemi de oyledir. Herkes bir pirim 6der ama az sayida kisi kaza yapar, o kazalar
karsilanir. Mesela bir sigorta sirketiniz var. Siz 100 kisiden kiigik primler almigsiniz. Ylizde
50’den fazlasi kaza yapinca sistem ¢oker. Sosyal konut da boyle bir sey.”

“Simdi dediler ki: Eskisehir’de TOKi’nin kapisinda basvuru kuyrugu oldu. Bu ucuz konut
oldugu icin degil ki. Diger bankalar konut almak isteyene kredi vermedikleri igin
TOKi’nin kapisinda kuyruk var. Vatandas garesiz. Su anda siz o gok yiiksek faizleri
o6deyecegim deseniz dahi bankadan istediginiz krediyi alamiyorsunuz. Batin bunlarin
temel sebebi ekonomi kotu. Baska bir agiklamasi yok.”

“TOKi’nin amaci para kazanmaksa liiks konut yapmasi mantikli. Ama TOKIi sunu séyliiyor:
Ben luks konut yapacagim, o sayede baska bir agigimi finanse edecegim. Sen o liks
konutu yapmazsan bunu memlekette yapacak miiteahhit mi yok? TOKI, 6zel bir sirketin
yapabilecegi isi, bedava arsa lizerine 6zel imtiyazlarla yapiyor ve para kazaniyor. Bu
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suna benziyor: Biz IMO olarak binalarin statik projelerini oda biinyesinde gizebiliriz. Biz
baski yaparak ‘bize gizdireceksin’ diye buyuk isleri alsak, statik projelerini ¢izsek, bundan
para kazansak; ‘biz bu parayla iyemize hizmet ediyoruz’ desek, bize sunu demezler mi:
‘lyi de sen bu projeyi gizmeseydin liyen cizip kazanacakti’ TOKi’ye de sormak lazim. Sen
liiks konut yapiyorsan bunun bir nedeni olmali: TOKi’nin yapacag bina gok nitelikli bir
bina ise, bir muteahhit boyle 6zellikli ve maliyetli bir binayla ugragsamaz ise, az kara da
hicbir miiteahhit yanasmaz ise, TOKI o 6zellikli ve nitelikli binayi yapar. Ya da TOKi’nin
luks bina yapacakken, ‘bu kalitede bizim memlekette yapabilen miteahhit yok, can
guvenligi icin ben yapiyorum’ demesi lazim. Bunlari sdylerse bizim kabulimuz. Ama sirf
kar etmek icin baska miiteahhidin yapabilecegi bir isi TOKi’nin yapmasi kabul
edilebilir bir mantik degil. Bu ayni zamanda haksiz rekabet.”

Bu cergevede degerlendirildiginde, TOKi’nin hem kurumsal mimarisi hem de uygulama pratigi,
Avrupa’daki sosyal konut modellerinden ayrigsmakta; “imtiyaz sahibi bir miteahhit” gibi
konumlandig elestirilerine konu olmaktadir.
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4. ESKISEHIR’DE KONUT VE BARINMA
4.1. Nufus, Konut Sayisi ve Konut Acigi Tartismasi

Eskisehir Sanayi Odasi’nin 2023 tarihli ‘Eskisehir Konut ve Barinma Sorunu Uzerine’ raporuna
gore:

e 2022 yilinda Eskisehir’in ntfusu 906.617 kisidir. Eskisehir’'de mevcut ikamet edilen
konut sayis1 326.876°dir.

o Eskisehir'de hane basina diisen kisi sayisi giderek azalmaktadir:
o 2008:3,20
o 2022:2,62

e Bu hane halki biyuklugu oranina gore, sadece kayitli niifusun ihtiyaci olan konut
sayisi 345.801°dir.

e Mevcut konut sayisi (326.876), kayitl ntfusun bile ihtiyacinin altindadir.

o Gegiciikamet eden, yabanci uyruklu ve ntfus kaydi Eskisehir’de olmayan 6grencilerin
yaklasik 100.000 kisi oldugu dikkate alindiginda, ilave 38.167 adet konuta daha ihtiyag
oldugu hesaplanmistir.

4.2.iMO’nun ESO Raporuna Elestirileri

insaat Miihendisleri Odasi (IMO) Eskisehir Sube Baskanligi, ESO’nun bu hesabina kapsamli bir
elestiri getirmektedir. IMO’ya gore:

¢ 2016 yiinda Eskisehir Biiyliksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanan 1/25.000
6lgekli Nazim imar Plani, 2030 projeksiyon yili igin kentin konut ihtiyacini fazlasiyla
karsilayacak sekilde hazirlanmistir.

12
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ESKISEHIR METROPOLITAN ALANI MERKEZ BOLGESI
1/25000 NAZIM iIMAR PLANI

o Plan, mevcut egilime gore 2030 nufusunu 1.098.360 kisi olarak 6ngérmekte,
sanayi gibi buyik yatirnmlar ihtimaline karsi 1.237.225 kisilik niifusu
yerlestirebilecek kapasiteyle planlandigini belirtmektedir.

e 2022 TUIK verilerine gére Odunpazari ile Tepebasi ilgelerinin toplam niifusu 807.068°dir.
Bu gercevede, planin 6ngoérdigu nufus kapasitesi hala agilmamistir.

NOT: Eskisehir’in ntfusu 2024 yilina gelindiginde 921 bin 630 olarak saptanmistir. Planin
6ngordugu nufus kapasitesinin hala gok gerisindedir.

IMO’nun temel itiraz noktalari:

1. ESO raporunda kullanilan 326.876 sayisi, TUIK’in ifadesiyle ‘toplam konut sayisi
degil’, ‘ikamet edilen konut sayisidir’ Dolayisiyla bu rakamdan hareketle 38.167 konut
acigi hesaplanmasi, gercegi yansitmamaktadir.

2. ESO raporunda ‘Ust 6lgekli plan’ olarak atif yapilan, Eskisehir Buyuksehir Belediye
Meclisi’nin 2002°de onayladigl 1/5.000 6lcekli nazim imar plani yurirlikte degildir. Bu
plan, 2016’da onaylanan 1/25.000 6l¢ekli nazim imar planina uygun sekilde revize
edilerek 2022°’de yeniden onaylanmuistir.

3. Plan sinirlariiginde kalan, ancak Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig yetkisinde
oldugu icin yerel iradelerin karar Uretemedigi alanlar vardir:

o Eskisehir Riskli Alani

o Gundogdu Riskli Alani

13
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o Kuguk Sanayi Sitesi Riskli Alani
o TOKiyetkisindeki Karapinar Gecekondu Onleme Bélgesi

4. Mevcut ve potansiyel konut stokunu degerlendirirken;
o Imar planlarinin niifus doygunluk kapasitesi,
o Imarli alanlardaki bos arsalar ve kullanilmamis imar haklari,
o Devam eden planlama g¢alismalari ve 18. madde uygulamalari,
o Kentsel dénlsim ve gelisim projeleri,

o Bakanlik yetkisindeki riskli alanlar ve TOKIi rezerv alanlari (6rnegin Kocakir’daki
770 hektar alan) yeterince dikkate ainmamistir.

IMO, bu nedenlerle ESO raporunun konut agigi tespitinin teknik olarak sorunlu oldugunu,
sehirdeki konut sorununun esas kaynaginin ‘konut arzindaki yetersizlik’ degil, ‘ekonomik kriz,
yiksek enflasyon ve gelir yetersizligi’ oldugunu savunmaktadir.

4.3. ESKi Verileri: Bos Konutlar ve Pasif Aboneler
Eskisehir’'de merkezde yer alan konutlarin su sayaclari baz alindiginda:

e Eskisehir Su ve Kanalizasyon idaresi (ESKi) Genel Miidiirligi’nden edinilen bilgilere gére
Odunpazari ile Tepebasi ilgelerinde 382 bin 309 abone bulunmaktadir. Bu da faal olarak
kullanilan 382 bin 309 konut anlamina gelmektedir.

o Buaboneleriginde yaklasik 15 bin pasif abone vardir. Yani yaklasik 15 bin konut bos
(kiralik, satilik, bekletilen ya da nadiren kullanilan ev) durumdadir.

Bir diger veri ise; 2025 yili 6ncesi takilan 3.406 yeni sayacin abone islemleri hentz
baslatiltmamistir. 2025 itibariyle Kasim ayina kadar takilan yeni sayaglarin 1.417’sinin abone
islemleri de hentz baslatilmamistir. Dolayisiyla Eskisehir merkezde kesin olarak bos konut
sayisinin 4.823 oldugu ifade edilebilir.

Abone islemleri baslatilmayan ‘yeni sayag sayilary’ ile ‘pasif abone sayilari’ toplandiginda
kullanilmayan yaklasik 20 bin konut oldugu gorilmektedir.

NOT: ESKi’nin pasif abone verileri ile yeni sayag verileri, IMO’nun ‘Eskisehir’de acil bir konut agig|
olmadigi, temel sorunun fiyat ve ekonomi oldugu’ yonuindeki savini destekler niteliktedir.

4.4. Konut Fiyatlari, Kiralar ve Bélgesel Karsilastirma
ESO raporuna gore resmi istatistik ve endekslere bakildiginda (2023):

e Eskisehir’de 100 m*lik bir konutun ortalama satis ve kira bedelleri;
Ankara, Bursa, Kiitahya, Afyonkarahisar ve Bilecik illerini asmis durumdadir.

e Rakamlar, istanbul ile yarisacak seviyeye ulasmistir.

IMO, bu noktada da 6nemli bir uyarida bulunmaktadir: Konut fiyatlarindaki bu olaganiistu
artislar, yalnizca konut arzi ile agiklanamaz; lilke ekonomisinin genel durumu, enflasyon,
doviz kurlari, emtia fiyatlarindaki artig, krediye erisim zorlugu ve sehirlerin niifus,
yasanabilirlik ile sosyokiiltiirel yapisi gibi faktorlerle birlikte ele alinmalidir.
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Ayrica; Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi (BETAM) tarafindan
Aralik 2025’te yayinlanan ‘Sahibindex Kiralik Konut Piyasasi Gorinumu Raporu’na gore
Eskisehir, ylizde 16,9’luk oran ile en diisiik kira artiginin goriildiigu iller arasinda yer
almistir.
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5. INSAAT MALIYETLERI, EKONOMIK KRiZ VE KONUTA ERIiSIiM
5.1. insaat Malzemelerindeki Fiyat Artislari

IMO’ya gére Temmuz 2019 - Temmuz 2023 arasi temel insaat malzemelerindeki fiyat artis
oranlarr:

Malzeme Artis Orani
Demir %620
Beton %750
Kiremit %750
Tugla %630
Tagyunu %533

Bu artislar, konut Uretim maliyetlerini ciddi bigcimde yukseltmistir.
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5.2. OECD ve TCMB Verileri: Konut Fiyat Endeksi

Ekonomik Kalkinma ve is Birligi Orgiitii (OECD) verilerine gére 2018-2022 déneminde konut fiyat
artiglari:

e Finlandiya: %8,1
e Danimarka: %20
e izlanda: %51,3

o Turkiye: %346

OECD Verilerine Gore Konut Fiyat Artislar (2018-2022)
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Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerine gore ise konut fiyat endeksi 2011-2023
déneminde tam 19 kat artmistir.

Bu veriler, Turkiye’de konut fiyatlarindaki artigin, karsilagstirmali olarak istisnai derecede yiiksek
oldugunu ortaya koymaktadir. Eskisehir’in de bu makro ekonomik gergevenin disinda kalmasi
beklenemeyeceginden, IMO’nun “sorun konut arzindaki eksiklik degil, ekonomideki bozulma ve
fiyat istikrarsizligidir” gérisu gug kazanmaktadir.
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6. ESKISEHIR’DE PLANLAMA, RiSKLER VE YAPI STOKU
6.1. Nazim imar Plani ve Jeolojik Riskler
1/25.000 Olgekli Nazim imar Planr’nin 33. ve 34. sayfalarinda:
o Eskisehir'de mevcut yapilagmanin 1. derece riskli alanda gerceklestigi,

e Jeolojik agidan en glvenli yerlesim bolgelerinin Muttalip, Koyunlar, Sakintepe gibi
kuzey kesimler oldugu,

o 2.derecede giivenli bélgelerin ise kentin gliney kesimleri (Yukarigaglan, Asagicaglan,
Kayapinar yoreleri) oldugu vurgulanmaktadir.

NOT:

e TOKI, en giivenli yerlesim alanlari olarak plan notlarinda vurgulanan Muttalip, Koyunlar,
Sakintepe gibi bolgelerde herhangi bir toplu konut calismasi planlamamistir.

o Buna karsilik, 2. derece glivenli alan olarak belirtilen ve rezerv alan ilan edilen yerlere
(6rnegin Kocakir) toplu konut projeleri planlamaktadir.

Bu durum, plan kararlari ile TOKi uygulamalarinin uyumsuzluguna isaret etmektedir.
6.2. Eskisehir’de Yapi Stoku Envanteri ve Deprem Riski

IMO ile belediyeler arasinda yiiritilen ‘Eskisehir Mevcut Yapi Stoku Envanterinin
Olusturulmasi ve Yapi Giivenliginin Deprem Riski Acisindan Degerlendirilmesi Ortak
Hizmet Projesi’ kapsaminda:

o Sehir merkezinde bulunan yaklasik 100.000 binanin 52.000’i incelenmistir.
e Oncelik, 1999 6ncesi eski yapilasma ve zayif zemin bulunan bélgelere verilmistir.

e Geri kalan 48.000 bina, buyuk 6l¢gude yeni, saglam zeminli ve az katli yapilar
niteligindedir.

Calismada:
e 6306 sayili Kanun’un ekinde yer alan Hizli Degerlendirme Metodu kullanilmistir.

e Eskisehir’deki ti¢ Universitenin akademisyenlerinden olusan 18 kisilik Bilim Kurulu
olusturulmus,

e Kamu kurum temsilcilerinden olusan danigsma kurulu kurulmus,

e Ciddibirise alim, egitim ve sinav surecinden gecen 16 insaat mithendisi sahada
gorevlendirilmistir.

e Sadece buisigin hazirlanan 6zel bir yazilim kullanilmistir.

Bu metodoloji, bina bazinda ‘riskli/risksiz’ veya ‘yikilir/yikilmaz’ gibi kesin sonuglar Uretmemekte;
daha ¢ok kentsel donusiimde onceliklendirme ve Kentsel Donlisiim Strateji Belgesi
hazirlanmasina veri saglamaktadir.
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Eskisehir Valiligi tarafindan yiritilen IRAP (il Risk Azaltma Plani) kapsaminda da bu isin
onceligi vurgulanmaktadir.

Calismanin kritik bulgusu:

o Eskisehir’i depreme karsi daha direncli bir kent haline getirebilmek i¢in 5.000 binanin
acil olarak donusturiilmesi gerektigi belirlenmistir.

e Bu oncelikli 5.000 bina; genellikle sehir merkezinde, ana arter ve caddeler lizerinde

(6zellikle Yunus Emre, Sakarya, Ataturk Caddesi gibi), zayif zemin lizerinde, alti diikkan,

usti ¢gok katli binalardir.
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7. ESKISEHIR’DE ULASIM, KENTSEL GELISIiM VE TOKi UYGULAMALARI

7.1. Tek Merkezlilik, Ulasim Sorunlari ve Alt Merkezler

ESO raporunda, kentin tek merkezli gelisimiyle ulasim sorunlari arasinda bag kurulmakta, yeni
konut alanlarinin planlanmasinin kaginilmaz oldugu belirtilmektedir.

IMO’nun degerlendirmesine gore:

2016’da onaylanan 1/25.000 élgekli Nazim imar Plan’nda, kent igcindeki bazi sanayi
alanlari (Tepebasi icin Baksan ve Keresteciler, Odunpazari igin Kiiglik Sanayi Sitesi)
“alt merkezler” olarak planlanmistir.

Bu karar, 2022 yilinda onaylanan 1/5.000 dl¢ekli revizyon planinda da korunmustur.

Ancak Kiigiik Sanayi Sitesi’nin 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli alan ilan
edilmesi ve Bakanlik yetkisinde olmasi nedeniyle, yerel iradeler yetkisizlik
yliziinden karar lGiretememektedir.

Organize Sanayi Bolgesi (OSB), kentin dogusunda, Ankara-Bursa ¢evre yolu Uzerinde yer
almakta; hem transit gecisler hem kent ici ulasim i¢in kullanilan bu yol, kentin gelisimiyle
fiilen kent ici yol haline gelmistir.

2016 planinda kuzey ve giineyden gececek iki yeni gcevre yolu planlanmis; bunlarin
hayata gecirilmesiyle mevcut gevre yolunun kent igi ulasimi rahatlatacagi
ongoérulmastar.

IMO, bu gergevede ulasim sorunlarinin ¢oziilebilmesi igin:

Oncelikle Ust 6lgekli planlarda 6ngoriilen bu iki yeni cevre yolunun hayata gegirilmesi
gerektigini,

OSB-kent baglantisinin planli bicimde dizenlenmesi gerektigini,

Yeni konut alanlar tartismasindan 6nce bu altyapilarin ele alinmasi gerektigini
vurgulamaktadir.

7.2. Kocakir Rezerv Alani, Kentsel Doniisiim ve TOKI

Porsuk Cayi gevresinde gelisen, 1950’lerden itibaren gog¢ alan Eskisehir’de, 2016 Nazim
imar Plani’nin 6nemli kararlarindan biri de kent igindeki yogunlugu azaltmak ve yeni
gelecek niifusu karsilamak igin yeni kentsel alanlar tGiretmektir.

Bu dogrultuda Kocakir mevkiinde bir rezerv alan planlanmistir. Ancak Eskisehir
Biyiiksehir Belediyesi’nin bu alani kullanmak igin talep ettigi yetki, alanin TOKi’ye
devredildigi gerekgesiyle Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan
reddedilmistir.

IMO Baskani Orkun Kilig’in degerlendirmesi:

“En son yapilan TOKI projesi; altyapisi diisiiniilmeden yapilan bir proje. Avrupa’da
boyle degil. ilgili tim kurumlar daha projenin basinda goriisiirler ve ortak karar
alarak uygulamaya gegerler. Ama TOKi’de bu mantik yok.
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Kocakir’da Sivrihisar kadar ntfusun yerlestirilebilecegi blyuklikte projeler planlanirken,
yol, altyapi, sosyal donatilar gibi unsurlarin sonradan disunulmesi, yerel ydonetimlere
agir yuk bindirecektir.

Avrupa’daki iyi 6rneklerde sosyal konutlar ‘serpistirilerek’ mevcut mahallelere entegre
edilir; gettolasma o6nlenir. TOKI projeleri ise gogunlukla kentten kopuk, tek tip, gceperde
yogunlasan alanlar uretmektedir.”

Ayrica, bazi yerlerde zemin etiitleri yetersizligi nedeniyle projelerin iptal edildigi; 6rnegin
Seyitgazi’de ¢op dolgu alani Uzerine insaata baslandiktan sonra vazgecildigi belirtiilmektedir.
Bu durum, TOKi’nin planlama ve 6n arastirma siireglerinde yarattigi sorunlara isaret etmektedir.

7.3. Konut Uretimi, Ruhsatlar ve ‘Acil ihtiyag’ Tartismasi

IMO Baskani Orkun Kilig’a gore:

Tepebasi ve Odunpazari belediyelerinde ortalama yillik yaklasik 2.000 ruhsat
cikmaktadir.

Bu ruhsatlarin bir kismi buyuk siteler, bir kismi 2-4 dairelik kiiguk binalar i¢indir.
Ortalama 3 daire kabul edilse, yilda en az 6-7 bin konutun uretildigi tahmin
edilmektedir.

2025 Ekim sonu itibanyla iki belediyeden 3.800 ruhsat ¢cikmistir. Her ruhsatta ortalama 3
bagimsiz bélum varsayildiginda, on ayda 10 binin lizerinde konut liretimi anlamina
gelmektedir.

Bu veriler, Eskisehir’'de 6nemli bir konut Gretim kapasitesinin devam ettigini gostermektedir.

Orkun Kilig’in tespiti:

“Eskisehir’de acil yapilmasi gereken konut ihtiyaci yok. Cevremizde ‘satilik ve kiralik konut
bulamiyorum’ diyen yok. Sikinti olan durum, fiyatlar yiksek. Ama bu sadece konutta mi? Gidada,
giyside, her seyde... Bu ekonomiyle alakali bir durum. Bu pahaliligi da toplu konut yaparak
dusuremezsiniz.”
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8. UZMAN GORUSLERI: TURKIYE’DE KONUT SORUNU
8.1. Prof. Dr. Serap Durusoy (Ekonomi Politikalari Uzmani)
Halk TV’de Kasim 2025’te yaptig1 degerlendirmede Prof. Dr. Serap Durusoy:

e istanbuligin planlanan 15 bin kiralik sosyal konutun ve sadece 3 yil oturma hakkinin,
barinma krizine kalici ¢ozum getirmeyecegini,

e Benzeruygulamalarin sadece istanbul’da degil, Tiirkiye’nin diger sehirlerinde de hayata
gecirilmesi gerektigini,

o ‘Yuz Yilin Konut Projesi’ olarak lanse edilen projenin palyatif kaldigini, kalici ¢6zum
Uretmedigini,

o Vatandasin buyuk bir bélumunun birikimlerinin ve alim glciinin enflasyon karsisinda
eridigini vurgulamaktadir.

8.2. Prof. Dr. Mithat Arman Karasu

Harran Universitesi Ogr. Uyesi Prof. Dr. Mithat Arman Karasu, Mayis 2024’te Independent
Turkge’de yayinlanan ‘Tiirkiye’de Konut Sorunu Neden Céziimsuiz’ baslikli makalesinde su
noktalara dikkat cekmektedir:

¢ Konut sorununun ¢o6ziimii, herkesin konut sahibi olmasi anlamina gelmemektedir.
Bir ilkede makul kira ile guvenli bir konutta yasayabiliyorsaniz konut sorununuz yok
demektir.

e Turkiye’de konut sorunu uzun yillar ‘daha fazla konut lireterek’ ¢ozulecegi varsayimiyla
ele alinmistir. Oysa:

o 1984-1999 arasinda TOKi’nin sagladig kredi destegiyle yaklasik 1.130.000 konut
uretilmis,

o 2004-2023 arasinda 14,5 milyonun lizerinde yapi ruhsati basvurusu yapilmis,
o 2013-2023 arasinda 14,7 milyon civarinda konut satisi gerceklesmis,
o 2020’de 1 yilda 1,5 milyon konut satisiyla rekor kirilmistir.

e Bunaragmen konut sorunu artarak devam etmektedir, gunku:

o Uretilen konutlarin 6nemli kismi yatinm amagli, iist ve orta gelir gruplarinca
satin alinmigtir.

o Darve sabit gelirlilere yonelik, farkli 6deme se¢eneklerine sahip farkli konut
tipleri yeterince Uretilmemistir.

o Kira piyasasi tamamen serbest piyasanin insafina birakilmigtir.
Karasu’nun 6ne gikan tespitleri:

¢ “Konut sorunu, yalnizca konut Gretim sorunu degil; gelir dagiimi, finansman, sosyal
devlet ve planlama sorunudur.”

22



X
ESKISEHIR’DE KONUT VE BARINMA, YAPI STOKU, KENTSEL DONUSUM, TOKi UYGULAMALARI, AVRUPA’DA SOSYAL KONUT SISTEMi E S G \C"

o “Sektordeki en buyuk konut Ureticisi yap-satgl muteahhitlerdir. Dogal olarak en karli
konut tipi olan liiks konutlara yonelirler.”

Karasu ayrica;

o Devletin yani sira belediyelerin ve konut kooperatiflerinin Gretimde etkin olmasi
gerektigini; AB Ulkelerinde belediyelerin kiralik sosyal konut tretmesinin yaygin
uygulamalar oldugunu belirtmektedir.

¢ Konut finansmaninda mortgage sistemi ve uzun vadeli, diisiik faizli fonlarin (sigorta ve
emeklilik fonlari) 6nemine dikkat cekmekte; Turkiye’de bu fonlarin yetersizligi ve
ekonomik istikrarsizlik nedeniyle sistemin tikandigini vurgulamaktadir.
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9. GENEL DEGERLENDIRME: TURKIYE, AVRUPA VE ESKISEHIR KARSILASTIRMASI

Bu calismada sunulan veriler ve gorusler bir arada degerlendirildiginde:

1.

Tarkiye, konut sahipligi orani agisindan Avrupa’nin en dustk oranli Glkelerinden biri
olmakla birlikte, konut fiyat artisi ve kira yiikselisi agisindan son yillarda hi¢ de
memnun etmeyen bir noktaya gelmistir.

Sosyal konut orani ve 6zellikle kiralik sosyal konutlar, Avrupa Ulkelerine kiyasla son
derece diisiiktiir. Sosyal konut, Tirkiye’de gogu zaman ‘TOKI projesi’ ile 6zdeslesmistir;
ancak hem uzman gériisleri hem de uygulamalar, TOKi’nin Avrupa’daki kar giitmeyen
sosyal konut modelinden farklilastigini gostermektedir.

Eskisehir 6zelinde:

o Plan kapasitesi agisindan bakildiginda, 2030 projeksiyonu igin konut alanlarinin
planlandigi, mevcut imar planlarinin kentin konut ihtiyacini karsilayacak diizeyde
oldugu gorulmektedir.

o Donusmesi gereken riskli alanlar ile 1/25.000 6l¢cekli planda yer alan alt
merkezlerin, donlisum sonucunda saglikli yapi stokuna 6nemli katki sunacagi
ortaya ¢ikmaktadir.

o ESKi verileri, yaklasik 20 bin bos-kullanilmayan konutun varligina isaret
etmektedir.

o Merkezilge belediyelerinin verdigi ruhsat sayisina gore yillik ortalama 10 bin
konut Uretildigi gorulmektedir.

o Bunakarsin, konut fiyatlari ve kiralar, oldukga yuksek seviyelere ulasmigtir.

Bu tablo, Eskisehir’de konut sorununun ‘konut sayisindan ¢ok, konuta erisim maliyeti’
ile ilgili oldugunu dusundidrmektedir. Yiksek insaat maliyetleri, enflasyon, gelir
yetersizlikleri ve finansman sorunlari, konutu hem iiretim hem tiiketim tarafinda
ulasilmasi zor hale getirmektedir.

TOKi’nin Eskisehir’deki uygulamalarinda:
o Yerelyonetimlerle is birligi yapilmadig,

o Planlarda en guvenli yerlesim bolgeleri olarak isaret edilen alanlarda proje
uretilmezken, rezerv alan ilan edilen, altyapisi olmayan bolgelerde yogun
projeler planlandigi,

o Kentsel entegrasyon ve gettolagmayi dnleyici ‘serpistirilmis sosyal konut’
yaklasiminin gorulmedigi elestirileri 6ne gikmaktadir.
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10. SONUGC

Bu ¢calisma, konut ve barinma sorununun hem Turkiye genelinde hem Eskisehir 6zelinde tek
boyutlu bir ‘konut acigr’ meselesi olmadigini ortaya koymaktadir.

Soyle ki:

1. Konut sorunu, sadece konut iretmeme veya imar alani agmama meselesi degildir;
o Ekonomik kriz, yuksek enflasyon, gelir dagilimi,
o Finansman ve krediye erisim,
o Sosyal konut politikalarinin yetersizligi,
o Denetimsiz ve rant odakli planlama suregleri ile dogrudan iligkilidir.

2. TOKI, baslangictaki ‘dar gelirliye konut’ iddiasina karsin;
o Merkeziyetciyapisi,
o Kamu ihale sureglerinden muafiyeti,
o Denetim digi bltge yonetimi,

o Hasilat paylasimi odakli liks konut projeleri nedeniyle ‘imtiyaz sahibi bir kamu
miuteahhidi’ gibi konumlanmakta; Avrupa’daki sosyal konut 6rneklerinden
ayrismaktadir.

3. Eskisehir’de:

o Plan kapasitesi, dontusum alanlari, alt merkezler, ruhsat verileri ve bos konut
sayilari birlikte degerlendirildiginde, acil bir fiziksel konut acigindan gok, fiyat
ve erisilebilirlik sorunu 6ne gikmaktadir.

o 5.000 binanin acildénusum ihtiyaci, kentin deprem riski acisindan kritik bir
sorumluluk alani olarak durmaktadir.

4. Avrupa’daki sosyal konut sistemlerinde:
o Karamaci gitmeyen,
o Satigive mirasi kisitli,

o Kiralik sosyal konut agi guclu ve yaygin modeller 6ne gikmakta; sosyal konut
yatirim araci degil, temel barinma hakkinin araci olarak tasarlanmaktadir.

5. Tirkiye’de, 6zellikle Eskisehir’de, ‘konut sorunu esittir az konut’ denklemi ile hareket
etmek;

o Yanlig politika dnerilerine,
o Yeniimar baskilarina,
o Altyapiyatinmi yuklerinin artmasina,

o Gettolasma ve gevresel risklerin blylumesine yol agma potansiyeli tagsimaktadir.
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11. POLITiIKA ONERILERI
11.1. Ulusal Olgekli Oneriler
1. Sosyal Konut Taniminin Netlestirilmesi
o Sosyal konut;
» Karamaci gutmeyen,
» Satisi ve kiralanmasi belirli kurallara bagli,
» Miras ve devrinin sinirlandirildigi,
» Spekdilatif kazang araci olamayacak bigcimde tanimlanmalidir.
2. TOKi’nin Roliiniin Yeniden Tanimlanmasi ve Denetim

o TOKI, liiks konut tGretiminden cekilerek, gercekten dar gelirli kesime yonelik,
maliyet esasli, kdr amaci gitmeyen projelere yonelmelidir.

o Sayistay ve TBMM denetimi guclendirilmeli; kamu ihale sureglerinden
muafiyetler daraltitmalidir.

3. Belediyelerin ve Kooperatiflerin Konut Uretimindeki Roliiniin Artirilmasi

o Belediyelere, sosyal konut Gretme yetkisi verilmeli ve finansman imkanlari
artinlmaudir.

o Konut kooperatifleri i¢in uygun kredi, arsa tahsisi ve teknik destek mekanizmalari
yeniden guglendirilmelidir.

4. Kiralik Sosyal Konut Agi

o Avrupa’daki 6rneklere benzer bigimde, belediyelere ait genis bir kiralik sosyal
konut stoku olusturulmali; dar ve sabit gelirli kesimlere makul kira ile barinma
imkani saglanmalidir.

5. Ekonomik istikrar ve Konut Finansmani

o Enflasyonla mucadele, gelir politikalari ve istikrarli byume, konut sorununun
¢6zimunde temel 6n kosuldur.

o Uzunvadeli, dusuk faizli fonlarla desteklenen, seffaf ve denetimli bir sistem
uygulamasi, dar gelirli kesimlerin konuta erisimini kolaylastirabilir.

11.2. Eskisehir Ozelinde Oneriler
1. Konut Acigi Tartismasinda Veriye Dayali Yaklagim

o TUIK ikamet edilen konut verileri, ESKi yeni sayag/aktif-pasif abone sayilari,
ruhsat verileri, yapi stoku envanteri, donusturilmesi gereken riskli alanlar ile alt
merkezler ve imar plani kapasitesi birlikte degerlendirilerek;

» Eskisehir’de gergek konut stokunun,

= Bos ve atil konutlarin,

26



.
ESKISEHIR’DE KONUT VE BARINMA, YAPI STOKU, KENTSEL DONUSUM, TOKi UYGULAMALARI, AVRUPA’DA SOSYAL KONUT SISTEMi E S G \C"

= Farkli gelir gruplarinin barinma durumunun net bir haritasi ¢ikarilmalidir.
2. Bos Konutlarin Kullanima Kazandirilmasi
o ESKiverilerinde gériilen pasif aboneler ve kesin bos konutlar igin;
= Neden uzun sure bos kaldiklarinin saptanmasi,
= \Vergiselduzenlemeler,

= Tegvik ve yaptirrm mekanizmalari gibi araglarla bu stoklar barinma sorunu
yasayan kesimlere yonlendirilebilir.

3. Kentsel Déniisiimde Oncelikli 5.000 Bina
o Yapi stoku envanterinde belirlenen 5.000 6ncelikli binanin dénasuimu igin;
= Merkezive yerel dlizeyde finansman modelleri,
= Kira destekleri,

* Yenirezerv alani ortaya konarak yerinde donusum ilkeleri ile planli ve
adil bir surecg yaratalmelidir.

4. Gettolasmayi Onleyen Sosyal Konut Stratejisi

o Yenisosyal konut projeleri, Belgika’daki modelde oldugu gibi ‘serpistirilmis’ bir
mantikla;

» Olabildigince-imkanlar dahilinde, mevcut mahallelere entegre,
= Farkli sosyoekonomik gruplari karistiran,
= Ulasim, sosyal donati ve istihdam alanlariyla birlikte planlanmalidir.
5. TOKiile Yerel Yonetimler Arasinda Zorunlu is Birligi
o TOKi’nin Eskisehir’de hayata gecirdigi projelerde;

» Eskisehir Buyuksehir Belediyesi, Odunpazari ve Tepebasi belediyeleriile
zorunlu istigare ve ortak karar mekanizmalari kurulmalidir.

= Zemin etUtleri, altyapli ve Ustyapl yatirimlari, sosyal donatilar proje éncesi
netlestirilmelidir.

6. Rezerv Alanlar igin Biitiinciil Yaklasim
o Rezervalanlarda;
» Kocakir’da oldugu gibi alanin kullanim amacindan sapilmamasi,

* Yol altyapl, yesil alan, okul, saglik, sosyal tesis, ibadet alanlari ve
istihdam alanlarinin buttncul planlanmasi,

» Ulasim baglantilari ve gevre etkilerinin 6nceden degerlendirilmesi
gerekmektedir.

o Aksitakdirde bu alanlar, yeni gettolar ve mali yiik merkezleri haline gelebilir.
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7. Veri Seffafligi ve Katiimci Planlama
o Yeni konut alanlarinin planlanmasinda;
= Meslek odalari,
= Universiteler,

= Sivil toplum kuruluslari ve mahalle sakinleriyle katiimci siiregler
isletilmelidir.

o llgili kurum ve kuruluslar, sik araliklarla sempozyumlar diizenlemeli, raporlar
hazirlamali ve anlasilir bir dilde kamuoyuna sunarak verimli kent gelisimi igin
tartisma zemini yaratmaldir.
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