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ÖZET 

Türk'ye’de özell'kle 2018 sonrasında der'nleşen ekonom'k kr'z, yüksek enflasyon ve konut 
f'yatlarındak' olağanüstü artış, barınma sorununu ülken'n temel sosyal meseleler'nden b'r' 
hâl'ne get'rm'şt'r. Bu durum Esk'şeh'r’' de doğrudan etk'lemekte; konut f'yatları ve k'ralar, gel'r 
düzey'n'n çok üzer'nde seyretmekte, alt ve orta gel'r gruplarının barınma hakkına er'ş'm' 
zorlaşmaktadır. 

Bu çalışma, Esk'şeh'r Sanay' Odası’nın (ESO) 2023 tar'hl' ‘Esk'şeh'r Konut ve Barınma Sorunu 
Üzer'ne’ raporu, İnşaat Mühend'sler' Odası’nın (İMO) ayrıntılı değerlend'rmeler', Esk'şeh'r Su ve 
Kanal'zasyon İdares'’n'n (ESKİ) abone ver'ler', 1/25.000 ölçekl' Nazım İmar Planı bulguları, TÜİK 
ve Eurostat 'stat'st'kler', Cumhurbaşkanlığı Stratej' ve Bütçe Başkanlığı 'le A'le ve Sosyal 
Pol't'kalar Bakanlığı’nın raporları ve çeş'tl' akadem'k çalışmalar 'le uzman görüşler'n' 
karşılaştırmalı b'ç'mde b'r araya get'rmekted'r. 

Çalışmanın 'lk bölümler'nde Türk'ye genel'nde konut sah'pl'ğ', sosyal konut oranları, TOKİ’n'n 
rolü ve Avrupa’dak' sosyal konut s'stemler' ele alınmakta; Hollanda, Belç'ka, Avusturya, 
Almanya, İskand'nav ülkeler' ve B'rleş'k Krallık örnekler' üzer'nden Türk'ye’dek' modelle kıyas 
yapılmaktadır.  

Sonrak' bölümlerde Esk'şeh'r’'n demograf'k yapısı, konut sayısı, hane halkı büyüklüğü, konut 
açığı tartışması, 'mar planları, kentsel r'skler, yapı stoku ve deprem r'sk', konut f'yat düzey', 
'nşaat mal'yetler' ve kent 'ç' ulaşım 'le sosyal, ekonom'k ve mekânsal eş'ts'zl'kler üzer'nde 
durulmaktadır. 

İMO’nun ESO raporuna get'rd'ğ' ayrıntılı eleşt'r'ler, ESKİ’n'n pas'f abone ve abonel'ğ' 
başlatılmayan yen' sayaç ver'ler', yapı stoku envanter' ve uzman görüşler' b'rl'kte 
değerlend'r'ld'ğ'nde; Esk'şeh'r özel'nde temel sorunun f'z'ksel konut yeters'zl'ğ'nden z'yade, 
ekonom'k kr'z ve gel'r yeters'zl'ğ' neden'yle konuta er'ş'm güçlüğü ve f'yat 'st'krarsızlığı 
olduğu öne çıkmaktadır. TOKİ uygulamalarının 'se Avrupa’dak' kâr amacı gütmeyen sosyal konut 
mantığından öneml' ölçüde ayrıştığı; daha çok müteahh't benzer', kâr odaklı ve merkez'yetç' b'r 
modelle 'şled'ğ' 'fade ed'lmekted'r. 

Raporun sonuç bölümünde, konut sorununun yalnızca yen' alanları 'mara açmak veya konut 
stokunu n'cel'k olarak artırmakla çözülemeyeceğ' vurgulanmakta; barınma hakkının sosyal 
devlet 'lkes' çerçeves'nde yen'den tanımlanması, sosyal konutun spekülasyondan arındırılması, 
beled'yeler'n ve kooperat'fler'n konut üret'm'ndek' rolünün güçlend'r'lmes' ve Esk'şeh'r’de 
kentsel dönüşüm, r'sk azaltma, boş konutların kullanıma kazandırılması ve gettolaşmanın 
önlenmes'ne dönük pol't'ka öner'ler' sunulmaktadır. 
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1. GİRİŞ 

Türk'ye’de 2018 yılından bu yana yoğunlaşan ekonom'k kr'z, yüksek enflasyon, gel'r adalets'zl'ğ' 
ve f'nansman er'ş'm'ndek' zorluklar; konutu hem yatırım aracı hem de spekülat'f b'r t'car' mal 
olarak daha da öne çıkarmıştır. Konut f'yatlarındak' artış, k'ra bedeller'ndek' sıçrama ve hane 
gel'rler'n'n bu artışın ger's'nde kalması, barınma sorununu ülke genel'nde yakıcı b'r hale 
get'rm'şt'r. 

Konut ve barınma sorunu; yalnızca ‘çatı’ meseles' değ'l, ekonom', kent planlaması, yapı stoku, 
kentsel dönüşüm, sosyal konut pol't'kaları, gel'r dağılımı, göç, 'st'hdam ve sosyal adalet g'b' pek 
çok alanla doğrudan bağlantılıdır. Bu nedenle, Esk'şeh'r’'n yakın dönem tartışma konularından 
olan konut ve barınma sorununu çok boyutlu b'r perspekt'fle farklı kaynaklardan faydalanarak 
karşılaştırmalı olarak ele almak zorunlu hale gelm'şt'r. Bu çalışma, Esk'şeh'r Stratej' Gel'şt'rme 
Of's' (ESGO) tarafından Esk'şeh'r’de konut ve barınma sorunu, yapı stoku, kentsel dönüşüm, 
TOKİ uygulamaları ve Avrupa’dak' sosyal konut s'stemler' eksen'nde hazırlanmış 
karşılaştırmalı b'r derlemen'n ürünüdür.  
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2. TÜRKİYE’DE KONUT SAHİPLİĞİ, SOSYAL KONUT VE TOKİ 

2.1. Konut Sah'pl'ğ' Oranları ve Avrupa 'le Karşılaştırma 

Cumhurbaşkanı ve AK Part' Genel Başkanı Recep Tayy'p Erdoğan, Ağustos 2022’de yaptığı 
açıklamada, son 20 yılda TOKİ vasıtasıyla 1 m'lyon 170 b'n vatandaşın ev sah'b' olduğunu 
bel'rtm'şt'r. 

Buna karşın TÜİK ver'ler', konut sah'pl'ğ' oranının uzun vadede azalma eğ'l'm'nde olduğunu 
göstermekted'r: 

• 2006’da ev sah'pl'ğ' oranı: %60,7 

• 2014’te ev sah'pl'ğ' oranı: %61,1 

• 2021’de ev sah'pl'ğ' oranı: %57,5 

2021 yılında halkın %42,5’' k'racı konumundadır. Türk'ye, Avrupa ülkeler' 'ç'nde konut sah'pl'ğ' 
oranının en düşük olduğu 4. ülke durumundadır. Avrupa B'rl'ğ'’nde ortalama konut sah'pl'ğ' 
oranı %70 'ken, Türk'ye’de bu oran %57,5 düzey'nded'r. Türk'ye’de halkın %16’sı 'se düşük 
bedell' veya ücrets'z k'racı (anne-baba, akraba ev') konumundadır. 
Kaynak: TÜİK, Eurostat 

 

 

2.2. Sosyal Konut Oranları: Türk'ye ve Avrupa 

Türk'ye’de sosyal konut oranına 'l'şk'n resm' b'r 'stat'st'k bulunmamakla b'rl'kte, Gazetec' Den'z 
Uras, 19 Kasım 2025’te NOW TV’de yayınlanan, İlker Karagöz’ün sunduğu Çalar Saat 
programında Türk'ye’dek' sosyal konut oranını %5 olarak açıklamıştır. Bu açıklamaya karşı 'lg'l' 
resmî kurumlardan herhang' b'r yalanlama gelmem'şt'r. 
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Avrupa’ya 'l'şk'n ver'ler 'se ağırlıklı olarak 2010 yılına dayanmaktadır. Cumhurbaşkanlığı Stratej' 
ve Bütçe Başkanlığı’nın resm' 'nternet s'tes'nde yayınlanan 2020 yılı raporuna göre, 2010 yılında 
seç'lm'ş Avrupa ülkeler'nde toplam konut stoku 'ç'nde sosyal konutların oranı: 

• Hollanda: %32 

• İskoçya: %24 

• Avusturya: %23 

• Dan'marka: %19 

• İsveç: %17 

• Fransa: %17 

• İng'ltere: %17 

• F'nland'ya: %16 

• İrlanda: %9 

• Almanya: %5 

• Türk'ye: %5 (2025 yılı tahm'n') 
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Hollanda 'le 'lg'l' ayrı b'r ver' daha d'kkat çek'c'd'r: 2014 yılında Hollanda’da k'ralık konut 
stokunun %75’' sosyal konutlardan oluşmaktadır. Bu oran; Avrupa genel'nde %56, 
F'nland'ya’da %53, İng'ltere’de %49, Fransa’da %44, İrlanda’da %32 ve Almanya’da %7’d'r.  

Kaynak: Noel Cah'll – ‘Seç'lm'ş Avrupa Ülkeler'nde Sosyal Konutun F'nansmanı’ raporu 

NOT: Türk'ye 'le 'lg'l' k'ralık sosyal konut stokuna 'l'şk'n açık kaynaklarda ver' bulunmamakla 
beraber, TOKİ’n'n k'ralık sosyal konut üretmed'ğ' b'l'nmekted'r. 

 

Bu kısma kadar aktarılan ver'ler, Türk'ye’de sosyal konut oranının ve k'ralık sosyal konutların, 
Avrupa örnekler'ne kıyasla son derece düşük olduğunu, dolayısıyla konut sorunu konusunda 
‘sosyal konut pol't'kası’ boyutunun oldukça zayıf kaldığını göstermekted'r. 

2.3. Konut Üret'm'nde Özel Sektör, Devlet ve Kooperat'fler'n Payı 

Adalet ve Kalkınma Part's'’n'n 'kt'darda olduğu 20 yılda (2002-2022), 'nşaat yapımında özel 
sektör, devlet ve kooperat'fler'n payları c'dd' b'ç'mde değ'şm'şt'r. TÜİK ver'ler'ne göre: 

• 2003–2021 arasında 'nşaatlarda yapı kooperat'fler'n'n payı %30’lardan %1’e kadar 
ger'lerken, 

• Özel sektörün payı %63’ten %93’e yükselm'şt'r. 

2021 yılında 627 b'n yapı kullanma 'zn' alınmış; bunun %93’ü özel sektörden, %6’sı devletten, 
%1’' kooperat'flerden gelm'şt'r. 2003–2021 arasındak' 18 yılda devlet'n payı büyük ölçüde sab't 
kalırken, özel sektörün payı 30 puan artmış, kooperat'fler'n payı 31 puan azalmıştır. 
Kaynak: TÜİK 
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Bu ver'ler, konut üret'm'nde kooperat'f ve kamusal modeller'n ger'led'ğ'n', özel sektörün 'se 
neredeyse tekelc' b'r poz'syona yükseld'ğ'n' göstermekted'r. 

 

2.4. TOKİ’n'n Türk'ye’dek' Rolü ve Eleşt'r'ler 

TOKİ’n'n resm' söylem', dar ve orta gel'rl' kes'mlere konut ed'nd'rmek ve konut sorununa çözüm 
üretmek yönünded'r. Ancak hem akadem'k çalışmalar hem de meslek odaları farklı b'r tabloya 
'şaret etmekted'r. 

2.4.1. Havva Ezg' Doğru’nun Değerlend'rmeler' 

(Çılgın Projeler,n Ötes,nde TOKİ, Devlet ve Sermaye, 2021) 

Anadolu Ün'vers'tes' Dr. Öğret'm Üyes' Havva Ezg' Doğru, TOKİ’y' yalnızca konut üreten b'r 
kamu kurumu olarak değ'l, modern konut sektörünü kuran uzun er'ml' b'r sınıf projes'n'n 
kurumsal formu olarak anal'z etmekted'r. K'tapta öne çıkan b'lg'ler-görüşler şunlardır: 

• TOKİ, emekç' ve yoksul sınıfları uzun vadel' güven'l'r müşter'lere dönüştürmüştür. 
TOKİ’ye borçlarını ödeyememeler' durumunda emekç'ler'n evler'nden atılacak olmaları, 
otor'ter devlet b'ç'm'n'n temel özell'kler'nden b'r'd'r. TOKİ kentsel dönüşüm projeler'yle 
gecekondu bölgeler'n' dönüştürmekted'r. F'k'rtepe örneğ'nde olduğu g'b', gecekondu 
sah'pler' mülk'yet haklarından vazgeçerek TOKİ’ye borçlanmış ve TOKİ’n'n uygun 
gördüğü büyüklüktek' evlere yerleşmek zorunda bırakılmışlardır. Bu b'r mülk transfer' 
değ'l, çalışan sınıfları borçlandırma projes'd'r. 

• TOKİ, çılgınlaştırılmış mega projeler, kayırmacılık, sansasyonel ve b'rb'r'ne benzeyen 
toplu konutlarla görünür olsa da, esasen modern konut sektörünü kuran uzun er'ml' 
b'r sınıf projes'n'n günümüz Türk'ye’s'ndek' formudur. 

• 2003 sonrası, otuza yakın yasal düzenlemeyle TOKİ; 

o Devlete a't araz'ler' 'mara açma ve satma, 
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o Yurt'ç'nde ve dışında ş'rket kurma ve ş'rketlere ortak olma, 

o Özel ş'rketlerle b'rl'kte kâr amaçlı hasılat paylaşımı projeler', 

o Gecekondu bölgeler'nde kentsel dönüşüm projeler' yürütme 
yetk'ler'n' elde etm'şt'r. 

• İnşaat sektöründek' en büyük müteahh'tlerden b'r' olan TOKİ’n'n yüklen'c' ş'rketler'n'n 
büyük bölümü, Adalet ve Kalkınma Part's' hükümet' 'le yakın 'l'şk'ler' olan 
f'rmalardır. 

• TOKİ’n'n merkez'leşme sürec'; Konut Müsteşarlığı’nın kaldırılması, İmar ve İskân 
Bakanlığı yetk'ler'n'n devr', Başbakanlığa bağlanması, kamu 'hale süreçler'nden 
muaf'yetler, Arsa Of's'’nden bedels'z araz' almasının önünün açılması ve 2014 't'bar'yle 
Sayıştay denet'm'n'n dışına çıkarılması g'b' adımlarla gerçekleşm'şt'r. 2014’te 
Cumhur'yet Halk Part's'’n'n, TOKİ’n'n Sayıştay denet'm'ne alınması yönündek' tekl'f'n'n 
redded'lmes', kurumun denet'ms'z b'r güç hal'n' almasına örnek göster'lmekted'r. 2014 
't'bar'yle Sayıştay denet'm'n'n dışına çıkarılan TOKİ 'le 'lg'l' 2014 sonrasında h'çb'r 
mal' ver' bulunmamaktadır. Ayrıca, Sayıştay’ın denet'm yapamadığı TOKİ’n'n 
herhang' b'r 'ç denet'm b'r'm' de yoktur. 

• TOKİ’n'n merkez'leşmes'n'n artması ve özell'kle kentsel dönüşümdek' yen' görevler'yle 
b'rl'kte beled'yelerle kurduğu 'l'şk'de de öneml' değ'ş'kl'kler gerçekleşm'şt'r. 2006 yılında 
çıkan 5492 Sayılı Kanun’la b'rl'kte TOKİ’n'n beled'yelere yaptığı 'skân 'z'nler'n'n en fazla 
15 gün 'ç'nde beled'yeler tarafından onaylanması gerekmekted'r. Ayrıca beled'yeler'n 
herhang' b'r konut projes' yapmasına da müsaade ed'lmemekted'r. (Sayıştay, 2014) 

• 2008’de Gecekondu Kanunu’ndak' değ'ş'kl'klerle, TOKİ’n'n gecekondu bölgeler'nde 
beled'ye onayı olmadan plan yapab'lmes' mümkün hale gelm'ş; beled'yeler'n rolü 
planları 'lan etmekle sınırlandırılmıştır. 

• TOKİ’n'n 4734 Sayılı Kamu İhale Kanunu’ndan muaf tutulması, çok sayıda davaya konu 
olmuştur. 2010’da 5 b'n 136 olan dava sayısı, 2014’te 44 b'n 177’ye yükselm'şt'r. 
Bunların öneml' kısmı, geç tesl'mat, eks'k ve kusurlu 'şler, artış oranına 't'raz ve 
kamulaştırmaya 't'raz davalarıdır. (Sayıştay, 2014) 

• Havva Ezg' Doğru’ya göre TOKİ, “kap'tal'st otor'ter devlet'n günümüz Türk'ye’s'nde aldığı 
form”dur. Devlet'n vatandaşlarla kurduğu 'l'şk' g'derek müşter' 'l'şk's'ne dönüşmekte, 
vatandaşlar borçlu müşter'ler hal'ne gelmekted'r. 

Bu değerlend'rmeler, TOKİ’n'n; sosyal konut üret'm'nden çok, p'yasa-merkezl', rant odaklı, 
denet'ms'z ve otor'ter b'r kurumsal yapıya evr'ld'ğ'n' ortaya koymaktadır. 

2.4.2. Emlak Konut GYO ve F'nansal Boyut 

• 1997’de 2 olan Gayr'menkul Yatırım Ortaklığı (GYO) sayısı, 2020 't'barıyla 35’e çıkmış; 
Emlak Konut GYO, %53,4’lük payla sektörde 'şlem gören en büyük yatırımcı hal'ne 
gelm'şt'r. 

• 2010’da gerçekleşt'r'len 'lk halka arzda, Emlak Konut h'sseler'n'n %25’' satışa çıkarılmış, 
bunun %75’' uluslararası yatırımcılar tarafından alınmıştır. 
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• GYO’lara sağlanan verg' muaf'yetler' ve TOKİ’n'n kamu 'hale süreçler'nden muaf'yet', 
kamu–özel ayrımını bulanıklaştıran, özel sektör g'b' çalışan b'r devlet formu 
yaratmıştır. 

2.4.3. Borçlandırma Mekan'zması ve Değ'şken Yük 

TOKİ’n'n borçlandırma model'nde, aylık ödeme artışları memur maaş artışı veya TÜFE g'b' 
göstergelere endeksl'd'r. Kuruma göre bu s'stem, borcun gel'r 'ç'ndek' payını sab't tutma 'dd'ası 
taşımaktadır. Ancak 2018 sonrası der'nleşen ekonom'k kr'z ve enflasyonun kontrol ed'lemez 
düzeye ulaşması neden'yle bu 'dd'anın f''len geçers'z kaldığı; borçlu hane halkının ödeme 
yükünün ağırlaştığı görülmekted'r. Öyle k', TOKİ, 2019 yılında alt gel'r grupları 'ç'n yıllık %8, orta 
gel'r grupları 'ç'n yıllık %10 artışlarla sınırlama açıklamıştır. 
Kaynak: tok'.gov.tr 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ESKİŞEHİR’DE KONUT VE BARINMA, YAPI STOKU, KENTSEL DÖNÜŞÜM, TOKİ UYGULAMALARI, AVRUPA’DA SOSYAL KONUT SİSTEMİ 

 

9 
 

 

3. AVRUPA’DA SOSYAL KONUT ANLAYIŞI VE TÜRKİYE İLE KARŞILAŞTIRMA 

3.1. Belç'ka ve ‘Serp'şt'r'lm'ş’ Sosyal Konut Model' 

A'le ve Sosyal Pol't'kalar Bakanlığı Sosyal Yardımlar Genel Müdürlüğü’nün “Dünyada Sosyal 
Pol't'ka ve Sosyal Konut Uygulamaları” raporuna göre: 

• Belç'ka’da sosyal konutların bel'rl' bölgelerde kümelenmes'ne 'z'n ver'lmemekted'r. 

• Amaç, sosyal konut bölgeler'nde gettolaşmayı önlemek, yoksul mahalleler 
oluşturmak yer'ne sosyal konutları sosyo-ekonom'k durumu 'y' olan yerleş'm 
bölgeler'ne “serp'şt'rmekt'r.” 

• Böylece yoksulların toplumla ve kent kültürüyle entegrasyonu sağlanmaya 
çalışılmaktadır. 

Bu model, TOKİ uygulamalarında sıkça görülen ‘blok hal'nde, kent'n çeper'nde, tek t'p toplu 
konut alanları’ yaklaşımından net b'ç'mde ayrışmaktadır.  

NOT: TOKİ uygulamalarının genel'nde gettolaşmaya karşı özel b'r ‘serp'şt'rme’ pol't'kasından söz 
ed'lememekted'r. Esk'şeh'r’de Karapınar 1. Etap toplu konutları bu açıdan örnek göster'leb'l'r. 

3.2. Mülk'yet, Kâr ve M'ras: Avrupa’dak' Sosyal Konut Kuralları 

İMO Başkanı Orkun Kılıç, Avrupa’dak' sosyal konut uygulamalarını ESGO’ya verd'ğ' mülakatta şu 
şek'lde özetlemekted'r: 

• “Avrupa’dak' sosyal konut mantığında kâr anlayışı yok. Alan k'ş'ler de sosyal konutu 
b'r yatırım ya da kâr aracı olarak almıyor. Sosyal konut alındıktan sonra satılamıyor. 

• Bazı modellerde sosyal konut k'ralanab'l'yor, çok düşük k'ra bedeller' söz konusu. 

• K'ralık sosyal konutlar başkasına devred'lem'yor. 

• Bazı ülkelerde konut sana a't olsa b'le m'ras bırakamıyorsun. Kullanmayı bıraktığın an 
konut tekrar devlete geç'yor. Bu da b'r nev' k'racılık mantığı. 

Özell'kle Avusturya örneğ'nde: 

• Sosyal konutu satın alab'l'yor ve m'ras bırakab'l'yorsunuz, ancak p'yasa f'yatından 
satamıyorsunuz. 

• Sadece yapan kuruma/devlete satab'l'yorsunuz ve bu satış da güncel p'yasa değer'ne 
göre değ'l, bel'rl' formüllere göre bel'rlenen b'r bedele göre gerçekleş'yor. 

• Dolayısıyla sosyal konut, yatırım aracı değ'l, temel barınma aracı olarak tasarlanıyor.” 

Orkun Kılıç, bu model' şu sözlerle özetlemekted'r: 

“Avrupa’dak' sosyal konut uygulamalarında bazı modellerde satma hakkın yok. Bazı modellerde 
devlete 'ade ed'yorsun. Bazı modellerde k'ralanab'l'yor. Bazı modellerde m'ras bırakma hakkın 
b'le yok. Ve kâr yok. Ama TOKİ’de bu mantığı görem'yorsun.” 
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3.3. Türk'ye’de TOKİ – Avrupa’dak' Sosyal Konutla Uyuşmazlık 

İMO Başkanı’nın değerlend'rmeler'ne göre: 

• “Türk'ye’de TOKİ’n'n görev' sosyal konut üretmek olsa da, satış f'yatları ve 
borçlandırma koşulları, klas'k anlamda ‘ucuz sosyal konut’ tanımıyla örtüşmemekted'r. 

• TOKİ’den alınan konutlar, borç b'tt'ğ'nde veya peş'n ödeme yapıldığında serbest 
p'yasada satılab'lmekted'r. 

• Bu durumda, konut alan k'ş' konutu yatırım aracı olarak kullanab'lmekte; k'raya vererek 
veya satarak kâr elde edeb'lmekted'r. 

• Bu yapı, Avrupa’dak' ‘kâr amacı gütmeyen, devred'lmes' ve satılması kısıtlı sosyal konut’ 
anlayışıyla çel'şmekted'r.” 

Orkun Kılıç şu noktaları özell'kle vurgulamaktadır: 

• “TOKİ müteahh't g'b' çalışıyor. Aslında taks't ödemeler'nde b'l'nmeyen değ'şken fa'zl' 
kred' mantığı TOKİ’n'n uygulaması. Her ne kadar ‘memur maaşı zam oranı uygulanır’ 
şekl'nde süslense de gerçek budur. B'r de bu modelde, sosyal konut sah'b' olan k'ş' 
konutunu satab'l'yor. O zaman TOKİ’n'n müteahh'tten farkı kalmıyor. Hatta TOKİ, 'mt'yaz 
sah'b' b'r müteahh't. Kâr amacı gütmeyen b'r 'dare yüz b'nlerce konut yapıyor, arsayı 
bedavaya almış ama satış f'yatları yüksek. Böyle Toplu Konut İdares' olur mu? B'r kere kâr 
amacı olmaması gerek'yor. Yan' mantık şu: Yapan kar etmeyecek, alan çok ekonom'k b'r 
şek'lde ev sah'b' olacak. Dolayısıyla alan k'ş'n'n de satmak, k'raya vermek; yan' kâr 
amaçlı kullanma hakkı da olmayacak. B'z de yapan kar ed'yor, alan da satab'l'yor ya da 
k'ralayab'l'yor.” 
 

• “TOKİ sosyal konutu k'm 'ç'n yapıyor? Ev k'ralamaya dah' gel'r' yetmeyenlere. Bugünün 
Türk'ye’s'nde karı koca asgar' ücretle çalışan a'leler barınma sorunu çek'yor. Bu sefer s'z 
bütün b'naları sosyal konuta çev'rmen'z gerek'yor. Bu anlamda 500 b'n konut çölde kum 
tanes' kadar. B'r ülkede karı koca asgar' ücretle çalışan b'r a'len'n normal şartlarda 
barınma sorunu çekmemes' lazım. Önce bunu düzeltmek lazım. A'lede sadece b'r k'ş' 
asgar' ücretl'yse ve d'ğer ebeveyn çalışmıyorsa, çocuklar da varsa, 'şte sadece bu 
durumlarda sosyal konut 'ht'yacı olmalı. Ş'md' b'r ülken'n çoğunluğu sosyal konuta 
'ht'yaç duyuyorsa, zaten s'z hang' model' uygularsanız uygulayın s'stem çöker. 
S'gorta s'stem' de öyled'r. Herkes b'r p'r'm öder ama az sayıda k'ş' kaza yapar, o kazalar 
karşılanır. Mesela b'r s'gorta ş'rket'n'z var. S'z 100 k'ş'den küçük pr'mler almışsınız. Yüzde 
50’den fazlası kaza yapınca s'stem çöker. Sosyal konut da böyle b'r şey.” 
 

• “Ş'md' ded'ler k': Esk'şeh'r’de TOKİ’n'n kapısında başvuru kuyruğu oldu. Bu ucuz konut 
olduğu 'ç'n değ'l k'. D'ğer bankalar konut almak 'steyene kred' vermed'kler' 'ç'n 
TOKİ’n'n kapısında kuyruk var. Vatandaş çares'z. Şu anda s'z o çok yüksek fa'zler' 
ödeyeceğ'm desen'z dah' bankadan 'sted'ğ'n'z kred'y' alamıyorsunuz. Bütün bunların 
temel sebeb' ekonom' kötü. Başka b'r açıklaması yok.” 
 

• “TOKİ’n'n amacı para kazanmaksa lüks konut yapması mantıklı. Ama TOKİ şunu söylüyor: 
Ben lüks konut yapacağım, o sayede başka b'r açığımı f'nanse edeceğ'm. Sen o lüks 
konutu yapmazsan bunu memlekette yapacak müteahh't m' yok? TOKİ, özel b'r ş'rket'n 
yapab'leceğ' 'ş', bedava arsa üzer'ne özel 'mt'yazlarla yapıyor ve para kazanıyor. Bu 
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şuna benz'yor: B'z İMO olarak b'naların stat'k projeler'n' oda bünyes'nde ç'zeb'l'r'z. B'z 
baskı yaparak ‘b'ze ç'zd'receks'n’ d'ye büyük 'şler' alsak, stat'k projeler'n' ç'zsek, bundan 
para kazansak; ‘b'z bu parayla üyem'ze h'zmet ed'yoruz’ desek, b'ze şunu demezler m': 
‘İy' de sen bu projey' ç'zmeseyd'n üyen ç'z'p kazanacaktı.’ TOKİ’ye de sormak lazım. Sen 
lüks konut yapıyorsan bunun b'r neden' olmalı: TOKİ’n'n yapacağı b'na çok n'tel'kl' b'r 
b'na 'se, b'r müteahh't böyle özell'kl' ve mal'yetl' b'r b'nayla uğraşamaz 'se, az kara da 
h'çb'r müteahh't yanaşmaz 'se, TOKİ o özell'kl' ve n'tel'kl' b'nayı yapar. Ya da TOKİ’n'n 
lüks b'na yapacakken, ‘bu kal'tede b'z'm memlekette yapab'len müteahh't yok, can 
güvenl'ğ' 'ç'n ben yapıyorum’ demes' lazım. Bunları söylerse b'z'm kabulümüz. Ama sırf 
kar etmek 'ç'n başka müteahh'd'n yapab'leceğ' b'r 'ş' TOKİ’n'n yapması kabul 
ed'leb'l'r b'r mantık değ'l. Bu aynı zamanda haksız rekabet.” 

 
Bu çerçevede değerlend'r'ld'ğ'nde, TOKİ’n'n hem kurumsal m'mar's' hem de uygulama prat'ğ', 
Avrupa’dak' sosyal konut modeller'nden ayrışmakta; “'mt'yaz sah'b' b'r müteahh't” g'b' 
konumlandığı eleşt'r'ler'ne konu olmaktadır. 
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4. ESKİŞEHİR’DE KONUT VE BARINMA 

4.1. Nüfus, Konut Sayısı ve Konut Açığı Tartışması 

Esk'şeh'r Sanay' Odası’nın 2023 tar'hl' ‘Esk'şeh'r Konut ve Barınma Sorunu Üzer'ne’ raporuna 
göre: 

• 2022 yılında Esk'şeh'r’'n nüfusu 906.617 k'ş'd'r. Esk'şeh'r’de mevcut 'kamet ed'len 
konut sayısı 326.876’dır. 

• Esk'şeh'r’de hane başına düşen k'ş' sayısı g'derek azalmaktadır: 

o 2008: 3,20 

o 2022: 2,62 

• Bu hane halkı büyüklüğü oranına göre, sadece kayıtlı nüfusun 'ht'yacı olan konut 
sayısı 345.801’d'r. 

• Mevcut konut sayısı (326.876), kayıtlı nüfusun b'le 'ht'yacının altındadır. 

• Geç'c' 'kamet eden, yabancı uyruklu ve nüfus kaydı Esk'şeh'r’de olmayan öğrenc'ler'n 
yaklaşık 100.000 k'ş' olduğu d'kkate alındığında, 'lave 38.167 adet konuta daha 'ht'yaç 
olduğu hesaplanmıştır. 

4.2. İMO’nun ESO Raporuna Eleşt'r'ler' 

İnşaat Mühend'sler' Odası (İMO) Esk'şeh'r Şube Başkanlığı, ESO’nun bu hesabına kapsamlı b'r 
eleşt'r' get'rmekted'r. İMO’ya göre: 

• 2016 yılında Esk'şeh'r Büyükşeh'r Beled'ye Mecl's' tarafından onaylanan 1/25.000 
ölçekl' Nazım İmar Planı, 2030 projeks'yon yılı 'ç'n kent'n konut 'ht'yacını fazlasıyla 
karşılayacak şek'lde hazırlanmıştır. 
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o Plan, mevcut eğ'l'me göre 2030 nüfusunu 1.098.360 k'ş' olarak öngörmekte, 
sanay' g'b' büyük yatırımlar 'ht'mal'ne karşı 1.237.225 k'ş'l'k nüfusu 
yerleşt'reb'lecek kapas'teyle planlandığını bel'rtmekted'r. 

• 2022 TÜİK ver'ler'ne göre Odunpazarı 'le Tepebaşı 'lçeler'n'n toplam nüfusu 807.068’d'r. 
Bu çerçevede, planın öngördüğü nüfus kapas'tes' hâlâ aşılmamıştır.  

NOT: Esk'şeh'r’'n nüfusu 2024 yılına gel'nd'ğ'nde 921 b'n 630 olarak saptanmıştır. Planın 
öngördüğü nüfus kapas'tes'n'n hala çok ger's'nded'r.  

İMO’nun temel 't'raz noktaları: 

1. ESO raporunda kullanılan 326.876 sayısı, TÜİK’'n 'fades'yle ‘toplam konut sayısı 
değ'l’, ‘'kamet ed'len konut sayısıdır.’ Dolayısıyla bu rakamdan hareketle 38.167 konut 
açığı hesaplanması, gerçeğ' yansıtmamaktadır. 

2. ESO raporunda ‘üst ölçekl' plan’ olarak atıf yapılan, Esk'şeh'r Büyükşeh'r Beled'ye 
Mecl's'’n'n 2002’de onayladığı 1/5.000 ölçekl' nazım 'mar planı yürürlükte değ'ld'r. Bu 
plan, 2016’da onaylanan 1/25.000 ölçekl' nazım 'mar planına uygun şek'lde rev'ze 
ed'lerek 2022’de yen'den onaylanmıştır. 

3. Plan sınırları 'ç'nde kalan, ancak Çevre, Şeh'rc'l'k ve İkl'm Değ'ş'kl'ğ' Bakanlığı yetk's'nde 
olduğu 'ç'n yerel 'radeler'n karar üretemed'ğ' alanlar vardır: 

o Esk'şeh'r R'skl' Alanı 

o Gündoğdu R'skl' Alanı 
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o Küçük Sanay' S'tes' R'skl' Alanı 

o TOKİ yetk's'ndek' Karapınar Gecekondu Önleme Bölges' 

4. Mevcut ve potans'yel konut stokunu değerlend'r'rken; 

o İmar planlarının nüfus doygunluk kapas'tes', 

o İmarlı alanlardak' boş arsalar ve kullanılmamış 'mar hakları, 

o Devam eden planlama çalışmaları ve 18. madde uygulamaları, 

o Kentsel dönüşüm ve gel'ş'm projeler', 

o Bakanlık yetk's'ndek' r'skl' alanlar ve TOKİ rezerv alanları (örneğ'n Kocakır’dak' 
770 hektar alan) yeter'nce d'kkate alınmamıştır. 

İMO, bu nedenlerle ESO raporunun konut açığı tesp't'n'n tekn'k olarak sorunlu olduğunu, 
şeh'rdek' konut sorununun esas kaynağının ‘konut arzındak' yeters'zl'k’ değ'l, ‘ekonom'k kr'z, 
yüksek enflasyon ve gel'r yeters'zl'ğ'’ olduğunu savunmaktadır. 

4.3. ESKİ Ver'ler': Boş Konutlar ve Pas'f Aboneler  

Esk'şeh'r’de merkezde yer alan konutların su sayaçları baz alındığında: 

• Esk'şeh'r Su ve Kanal'zasyon İdares' (ESKİ) Genel Müdürlüğü’nden ed'n'len b'lg'lere göre 
Odunpazarı 'le Tepebaşı 'lçeler'nde 382 b'n 309 abone bulunmaktadır. Bu da faal olarak 
kullanılan 382 b'n 309 konut anlamına gelmekted'r. 

• Bu aboneler 'ç'nde yaklaşık 15 b'n pas'f abone vardır. Yan' yaklaşık 15 b'n konut boş 
(k'ralık, satılık, beklet'len ya da nad'ren kullanılan ev) durumdadır. 

B'r d'ğer ver' 'se; 2025 yılı önces' takılan 3.406 yen' sayacın abone 'şlemler' henüz 
başlatılmamıştır. 2025 't'bar'yle Kasım ayına kadar takılan yen' sayaçların 1.417’s'n'n abone 
'şlemler' de henüz başlatılmamıştır. Dolayısıyla Esk'şeh'r merkezde kes'n olarak boş konut 
sayısının 4.823 olduğu 'fade ed'leb'l'r.  

Abone 'şlemler' başlatılmayan ‘yen' sayaç sayıları’ 'le ‘pas'f abone sayıları’ toplandığında 
kullanılmayan yaklaşık 20 b'n konut olduğu görülmekted'r.  

NOT: ESKİ’n'n pas'f abone ver'ler' 'le yen' sayaç ver'ler', İMO’nun ‘Esk'şeh'r’de ac'l b'r konut açığı 
olmadığı, temel sorunun f'yat ve ekonom' olduğu’ yönündek' savını destekler n'tel'kted'r. 

4.4. Konut F'yatları, K'ralar ve Bölgesel Karşılaştırma 

ESO raporuna göre resm' 'stat'st'k ve endekslere bakıldığında (2023): 

• Esk'şeh'r’de 100 m²’l'k b'r konutun ortalama satış ve k'ra bedeller'; 
Ankara, Bursa, Kütahya, Afyonkarah'sar ve B'lec'k 'ller'n' aşmış durumdadır. 

• Rakamlar, İstanbul 'le yarışacak sev'yeye ulaşmıştır. 

İMO, bu noktada da öneml' b'r uyarıda bulunmaktadır: Konut f'yatlarındak' bu olağanüstü 
artışlar, yalnızca konut arzı 'le açıklanamaz; ülke ekonom's'n'n genel durumu, enflasyon, 
döv'z kurları, emt'a f'yatlarındak' artış, kred'ye er'ş'm zorluğu ve şeh'rler'n nüfus, 
yaşanab'l'rl'k 'le sosyokültürel yapısı g'b' faktörlerle b'rl'kte ele alınmalıdır.  
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Ayrıca; Bahçeşeh'r Ün'vers'tes' Ekonom'k ve Toplumsal Araştırmalar Merkez' (BETAM) tarafından 
Aralık 2025’te yayınlanan ‘Sah'b'ndex K'ralık Konut P'yasası Görünümü Raporu’na göre 
Esk'şeh'r, yüzde 16,9’luk oran 'le en düşük k'ra artışının görüldüğü 'ller arasında yer 
almıştır.  
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5. İNŞAAT MALİYETLERİ, EKONOMİK KRİZ VE KONUTA ERİŞİM 

5.1. İnşaat Malzemeler'ndek' F'yat Artışları 

İMO’ya göre Temmuz 2019 – Temmuz 2023 arası temel 'nşaat malzemeler'ndek' f'yat artış 
oranları: 

Malzeme             Artış Oranı 

Dem'r                %620 

Beton                %750 

K'rem't                %750 

Tuğla                 %630 

Taşyünü                 %533 

Bu artışlar, konut üret'm mal'yetler'n' c'dd' b'ç'mde yükseltm'şt'r.  
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5.2. OECD ve TCMB Ver'ler': Konut F'yat Endeks' 

Ekonom'k Kalkınma ve İş B'rl'ğ' Örgütü (OECD) ver'ler'ne göre 2018–2022 dönem'nde konut f'yat 
artışları: 

• F'nland'ya: %8,1 

• Dan'marka: %20 

• İzlanda: %51,3 

• Türk'ye: %346 

 

Türk'ye Cumhur'yet Merkez Bankası (TCMB) ver'ler'ne göre 'se konut f'yat endeks' 2011–2023 
dönem'nde tam 19 kat artmıştır. 

Bu ver'ler, Türk'ye’de konut f'yatlarındak' artışın, karşılaştırmalı olarak 'st'sna' derecede yüksek 
olduğunu ortaya koymaktadır. Esk'şeh'r’'n de bu makro ekonom'k çerçeven'n dışında kalması 
beklenemeyeceğ'nden, İMO’nun “sorun konut arzındak' eks'kl'k değ'l, ekonom'dek' bozulma ve 
f'yat 'st'krarsızlığıdır” görüşü güç kazanmaktadır. 
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6. ESKİŞEHİR’DE PLANLAMA, RİSKLER VE YAPI STOKU 

6.1. Nazım İmar Planı ve Jeoloj'k R'skler 

1/25.000 Ölçekl' Nazım İmar Planı’nın 33. ve 34. sayfalarında: 

• Esk'şeh'r’de mevcut yapılaşmanın 1. derece r'skl' alanda gerçekleşt'ğ', 

• Jeoloj'k açıdan en güvenl' yerleş'm bölgeler'n'n Muttal'p, Koyunlar, Sak'ntepe g'b' 
kuzey kes'mler olduğu, 

• 2. derecede güvenl' bölgeler'n 'se kent'n güney kes'mler' (Yukarıçağlan, Aşağıçağlan, 
Kayapınar yöreler') olduğu vurgulanmaktadır. 

NOT: 

• TOKİ, en güvenl' yerleş'm alanları olarak plan notlarında vurgulanan Muttal'p, Koyunlar, 
Sak'ntepe g'b' bölgelerde herhang' b'r toplu konut çalışması planlamamıştır. 

• Buna karşılık, 2. derece güvenl' alan olarak bel'rt'len ve rezerv alan 'lan ed'len yerlere 
(örneğ'n Kocakır) toplu konut projeler' planlamaktadır. 

Bu durum, plan kararları 'le TOKİ uygulamalarının uyumsuzluğuna 'şaret etmekted'r. 

6.2. Esk'şeh'r’de Yapı Stoku Envanter' ve Deprem R'sk' 

İMO 'le beled'yeler arasında yürütülen ‘Esk'şeh'r Mevcut Yapı Stoku Envanter'n'n 
Oluşturulması ve Yapı Güvenl'ğ'n'n Deprem R'sk' Açısından Değerlend'r'lmes' Ortak 
H'zmet Projes'’ kapsamında: 

• Şeh'r merkez'nde bulunan yaklaşık 100.000 b'nanın 52.000’' 'ncelenm'şt'r. 

• Öncel'k, 1999 önces' esk' yapılaşma ve zayıf zem'n bulunan bölgelere ver'lm'şt'r. 

• Ger' kalan 48.000 b'na, büyük ölçüde yen', sağlam zem'nl' ve az katlı yapılar 
n'tel'ğ'nded'r. 

Çalışmada: 

• 6306 sayılı Kanun’un ek'nde yer alan Hızlı Değerlend'rme Metodu kullanılmıştır. 

• Esk'şeh'r’dek' üç ün'vers'ten'n akadem'syenler'nden oluşan 18 k'ş'l'k B'l'm Kurulu 
oluşturulmuş, 

• Kamu kurum tems'lc'ler'nden oluşan danışma kurulu kurulmuş, 

• C'dd' b'r 'şe alım, eğ't'm ve sınav sürec'nden geçen 16 'nşaat mühend's' sahada 
görevlend'r'lm'şt'r. 

• Sadece bu 'ş 'ç'n hazırlanan özel b'r yazılım kullanılmıştır. 

Bu metodoloj', b'na bazında ‘r'skl'/r'sks'z’ veya ‘yıkılır/yıkılmaz’ g'b' kes'n sonuçlar üretmemekte; 
daha çok kentsel dönüşümde öncel'klend'rme ve Kentsel Dönüşüm Stratej' Belges' 
hazırlanmasına ver' sağlamaktadır. 
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Esk'şeh'r Val'l'ğ' tarafından yürütülen IRAP (İl R'sk Azaltma Planı) kapsamında da bu 'ş'n 
öncel'ğ' vurgulanmaktadır. 

Çalışmanın kr't'k bulgusu: 

• Esk'şeh'r’' depreme karşı daha d'rençl' b'r kent hâl'ne get'reb'lmek 'ç'n 5.000 b'nanın 
ac'l olarak dönüştürülmes' gerekt'ğ' bel'rlenm'şt'r. 

• Bu öncel'kl' 5.000 b'na; genell'kle şeh'r merkez'nde, ana arter ve caddeler üzer'nde 
(özell'kle Yunus Emre, Sakarya, Atatürk Caddes' g'b'), zayıf zem'n üzer'nde, altı dükkân, 
üstü çok katlı b'nalardır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ESKİŞEHİR’DE KONUT VE BARINMA, YAPI STOKU, KENTSEL DÖNÜŞÜM, TOKİ UYGULAMALARI, AVRUPA’DA SOSYAL KONUT SİSTEMİ 

 

20 
 

 

7. ESKİŞEHİR’DE ULAŞIM, KENTSEL GELİŞİM VE TOKİ UYGULAMALARI 

7.1. Tek Merkezl'l'k, Ulaşım Sorunları ve Alt Merkezler 

ESO raporunda, kent'n tek merkezl' gel'ş'm'yle ulaşım sorunları arasında bağ kurulmakta, yen' 
konut alanlarının planlanmasının kaçınılmaz olduğu bel'rt'lmekted'r. 

İMO’nun değerlend'rmes'ne göre: 

• 2016’da onaylanan 1/25.000 ölçekl' Nazım İmar Planı’nda, kent 'ç'ndek' bazı sanay' 
alanları (Tepebaşı 'ç'n Baksan ve Kerestec'ler, Odunpazarı 'ç'n Küçük Sanay' S'tes') 
“alt merkezler” olarak planlanmıştır. 

• Bu karar, 2022 yılında onaylanan 1/5.000 ölçekl' rev'zyon planında da korunmuştur. 

• Ancak Küçük Sanay' S'tes'’n'n 6306 sayılı Kanun kapsamında r'skl' alan 'lan 
ed'lmes' ve Bakanlık yetk's'nde olması neden'yle, yerel 'radeler yetk's'zl'k 
yüzünden karar üretememekted'r. 

• Organ'ze Sanay' Bölges' (OSB), kent'n doğusunda, Ankara-Bursa çevre yolu üzer'nde yer 
almakta; hem trans't geç'şler hem kent 'ç' ulaşım 'ç'n kullanılan bu yol, kent'n gel'ş'm'yle 
f''len kent 'ç' yol hâl'ne gelm'şt'r. 

• 2016 planında kuzey ve güneyden geçecek 'k' yen' çevre yolu planlanmış; bunların 
hayata geç'r'lmes'yle mevcut çevre yolunun kent 'ç' ulaşımı rahatlatacağı 
öngörülmüştür. 

İMO, bu çerçevede ulaşım sorunlarının çözüleb'lmes' 'ç'n: 

• Öncel'kle üst ölçekl' planlarda öngörülen bu 'k' yen' çevre yolunun hayata geç'r'lmes' 
gerekt'ğ'n', 

• OSB–kent bağlantısının planlı b'ç'mde düzenlenmes' gerekt'ğ'n', 

• Yen' konut alanları tartışmasından önce bu altyapıların ele alınması gerekt'ğ'n' 
vurgulamaktadır. 

7.2. Kocakır Rezerv Alanı, Kentsel Dönüşüm ve TOKİ 

• Porsuk Çayı çevres'nde gel'şen, 1950’lerden 't'baren göç alan Esk'şeh'r’de, 2016 Nazım 
İmar Planı’nın öneml' kararlarından b'r' de kent 'ç'ndek' yoğunluğu azaltmak ve yen' 
gelecek nüfusu karşılamak 'ç'n yen' kentsel alanlar üretmekt'r. 

• Bu doğrultuda Kocakır mevk''nde b'r rezerv alan planlanmıştır. Ancak Esk'şeh'r 
Büyükşeh'r Beled'yes'’n'n bu alanı kullanmak 'ç'n talep ett'ğ' yetk', alanın TOKİ’ye 
devred'ld'ğ' gerekçes'yle Çevre, Şeh'rc'l'k ve İkl'm Değ'ş'kl'ğ' Bakanlığı tarafından 
redded'lm'şt'r. 

İMO Başkanı Orkun Kılıç’ın değerlend'rmes': 

• “En son yapılan TOKİ projes'; altyapısı düşünülmeden yapılan b'r proje. Avrupa’da 
böyle değ'l. İlg'l' tüm kurumlar daha projen'n başında görüşürler ve ortak karar 
alarak uygulamaya geçerler. Ama TOKİ’de bu mantık yok. 



ESKİŞEHİR’DE KONUT VE BARINMA, YAPI STOKU, KENTSEL DÖNÜŞÜM, TOKİ UYGULAMALARI, AVRUPA’DA SOSYAL KONUT SİSTEMİ 

 

21 
 

• Kocakır’da S'vr'h'sar kadar nüfusun yerleşt'r'leb'leceğ' büyüklükte projeler planlanırken, 
yol, altyapı, sosyal donatılar g'b' unsurların sonradan düşünülmes', yerel yönet'mlere 
ağır yük b'nd'recekt'r. 

• Avrupa’dak' 'y' örneklerde sosyal konutlar ‘serp'şt'r'lerek’ mevcut mahallelere entegre 
ed'l'r; gettolaşma önlen'r. TOKİ projeler' 'se çoğunlukla kentten kopuk, tek t'p, çeperde 
yoğunlaşan alanlar üretmekted'r.”  

Ayrıca, bazı yerlerde zem'n etütler' yeters'zl'ğ' neden'yle projeler'n 'ptal ed'ld'ğ'; örneğ'n 
Sey'tgaz'’de çöp dolgu alanı üzer'ne 'nşaata başlandıktan sonra vazgeç'ld'ğ' bel'rt'lmekted'r. 
Bu durum, TOKİ’n'n planlama ve ön araştırma süreçler'nde yarattığı sorunlara 'şaret etmekted'r. 

7.3. Konut Üret'm', Ruhsatlar ve ‘Ac'l İht'yaç’ Tartışması 

İMO Başkanı Orkun Kılıç’a göre: 

• Tepebaşı ve Odunpazarı beled'yeler'nde ortalama yıllık yaklaşık 2.000 ruhsat 
çıkmaktadır. 

• Bu ruhsatların b'r kısmı büyük s'teler, b'r kısmı 2–4 da'rel'k küçük b'nalar 'ç'nd'r. 
Ortalama 3 da're kabul ed'lse, yılda en az 6–7 b'n konutun üret'ld'ğ' tahm'n 
ed'lmekted'r. 

• 2025 Ek'm sonu 't'barıyla 'k' beled'yeden 3.800 ruhsat çıkmıştır. Her ruhsatta ortalama 3 
bağımsız bölüm varsayıldığında, on ayda 10 b'n'n üzer'nde konut üret'm' anlamına 
gelmekted'r. 

Bu ver'ler, Esk'şeh'r’de öneml' b'r konut üret'm kapas'tes'n'n devam ett'ğ'n' göstermekted'r. 

Orkun Kılıç’ın tesp't': 

“Esk'şeh'r’de ac'l yapılması gereken konut 'ht'yacı yok. Çevrem'zde ‘satılık ve k'ralık konut 
bulamıyorum’ d'yen yok. Sıkıntı olan durum, f'yatlar yüksek. Ama bu sadece konutta mı? Gıdada, 
g'ys'de, her şeyde… Bu ekonom'yle alakalı b'r durum. Bu pahalılığı da toplu konut yaparak 
düşüremezs'n'z.” 
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8. UZMAN GÖRÜŞLERİ: TÜRKİYE’DE KONUT SORUNU 

8.1. Prof. Dr. Serap Durusoy (Ekonom' Pol't'kaları Uzmanı) 

Halk TV’de Kasım 2025’te yaptığı değerlend'rmede Prof. Dr. Serap Durusoy: 

• İstanbul 'ç'n planlanan 15 b'n k'ralık sosyal konutun ve sadece 3 yıl oturma hakkının, 
barınma kr'z'ne kalıcı çözüm get'rmeyeceğ'n', 

• Benzer uygulamaların sadece İstanbul’da değ'l, Türk'ye’n'n d'ğer şeh'rler'nde de hayata 
geç'r'lmes' gerekt'ğ'n', 

• ‘Yüz Yılın Konut Projes'’ olarak lanse ed'len projen'n palyat'f kaldığını, kalıcı çözüm 
üretmed'ğ'n', 

• Vatandaşın büyük b'r bölümünün b'r'k'mler'n'n ve alım gücünün enflasyon karşısında 
er'd'ğ'n' vurgulamaktadır. 

8.2. Prof. Dr. M'that Arman Karasu 

Harran Ün'vers'tes' Öğr. Üyes' Prof. Dr. M'that Arman Karasu, Mayıs 2024’te Independent 
Türkçe’de yayınlanan ‘Türk'ye’de Konut Sorunu Neden Çözümsüz’ başlıklı makales'nde şu 
noktalara d'kkat çekmekted'r: 

• Konut sorununun çözümü, herkes'n konut sah'b' olması anlamına gelmemekted'r. 
B'r ülkede makul k'ra 'le güvenl' b'r konutta yaşayab'l'yorsanız konut sorununuz yok 
demekt'r. 

• Türk'ye’de konut sorunu uzun yıllar ‘daha fazla konut üreterek’ çözüleceğ' varsayımıyla 
ele alınmıştır. Oysa: 

o 1984–1999 arasında TOKİ’n'n sağladığı kred' desteğ'yle yaklaşık 1.130.000 konut 
üret'lm'ş, 

o 2004–2023 arasında 14,5 m'lyonun üzer'nde yapı ruhsatı başvurusu yapılmış, 

o 2013–2023 arasında 14,7 m'lyon c'varında konut satışı gerçekleşm'ş, 

o 2020’de 1 yılda 1,5 m'lyon konut satışıyla rekor kırılmıştır. 

• Buna rağmen konut sorunu artarak devam etmekted'r, çünkü: 

o Üret'len konutların öneml' kısmı yatırım amaçlı, üst ve orta gel'r gruplarınca 
satın alınmıştır. 

o Dar ve sab't gel'rl'lere yönel'k, farklı ödeme seçenekler'ne sah'p farklı konut 
t'pler' yeter'nce üret'lmem'şt'r. 

o K'ra p'yasası tamamen serbest p'yasanın 'nsafına bırakılmıştır. 

Karasu’nun öne çıkan tesp'tler': 

• “Konut sorunu, yalnızca konut üret'm sorunu değ'l; gel'r dağılımı, f'nansman, sosyal 
devlet ve planlama sorunudur.” 



ESKİŞEHİR’DE KONUT VE BARINMA, YAPI STOKU, KENTSEL DÖNÜŞÜM, TOKİ UYGULAMALARI, AVRUPA’DA SOSYAL KONUT SİSTEMİ 

 

23 
 

• “Sektördek' en büyük konut üret'c's' yap-satçı müteahh'tlerd'r. Doğal olarak en kârlı 
konut t'p' olan lüks konutlara yönel'rler.” 

Karasu ayrıca; 

• Devlet'n yanı sıra beled'yeler'n ve konut kooperat'fler'n'n üret'mde etk'n olması 
gerekt'ğ'n'; AB ülkeler'nde beled'yeler'n k'ralık sosyal konut üretmes'n'n yaygın 
uygulamalar olduğunu bel'rtmekted'r. 

• Konut f'nansmanında mortgage s'stem' ve uzun vadel', düşük fa'zl' fonların (s'gorta ve 
emekl'l'k fonları) önem'ne d'kkat çekmekte; Türk'ye’de bu fonların yeters'zl'ğ' ve 
ekonom'k 'st'krarsızlık neden'yle s'stem'n tıkandığını vurgulamaktadır. 
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9. GENEL DEĞERLENDİRME: TÜRKİYE, AVRUPA VE ESKİŞEHİR KARŞILAŞTIRMASI 

Bu çalışmada sunulan ver'ler ve görüşler b'r arada değerlend'r'ld'ğ'nde: 

1. Türk'ye, konut sah'pl'ğ' oranı açısından Avrupa’nın en düşük oranlı ülkeler'nden b'r' 
olmakla b'rl'kte, konut f'yat artışı ve k'ra yüksel'ş' açısından son yıllarda h'ç de 
memnun etmeyen b'r noktaya gelm'şt'r. 

2. Sosyal konut oranı ve özell'kle k'ralık sosyal konutlar, Avrupa ülkeler'ne kıyasla son 
derece düşüktür. Sosyal konut, Türk'ye’de çoğu zaman ‘TOKİ projes'’ 'le özdeşleşm'şt'r; 
ancak hem uzman görüşler' hem de uygulamalar, TOKİ’n'n Avrupa’dak' kâr gütmeyen 
sosyal konut model'nden farklılaştığını göstermekted'r. 

3. Esk'şeh'r özel'nde: 

o Plan kapas'tes' açısından bakıldığında, 2030 projeks'yonu 'ç'n konut alanlarının 
planlandığı, mevcut 'mar planlarının kent'n konut 'ht'yacını karşılayacak düzeyde 
olduğu görülmekted'r.  

o Dönüşmes' gereken r'skl' alanlar 'le 1/25.000 ölçekl' planda yer alan alt 
merkezler'n, dönüşüm sonucunda sağlıklı yapı stokuna öneml' katkı sunacağı 
ortaya çıkmaktadır. 

o ESKİ ver'ler', yaklaşık 20 b'n boş-kullanılmayan konutun varlığına 'şaret 
etmekted'r. 

o Merkez 'lçe beled'yeler'n'n verd'ğ' ruhsat sayısına göre yıllık ortalama 10 b'n 
konut üret'ld'ğ' görülmekted'r.  

o Buna karşın, konut f'yatları ve k'ralar, oldukça yüksek sev'yelere ulaşmıştır. 

4. Bu tablo, Esk'şeh'r’de konut sorununun ‘konut sayısından çok, konuta er'ş'm mal'yet'’ 
'le 'lg'l' olduğunu düşündürmekted'r. Yüksek 'nşaat mal'yetler', enflasyon, gel'r 
yeters'zl'kler' ve f'nansman sorunları, konutu hem üret'm hem tüket'm tarafında 
ulaşılması zor hâle get'rmekted'r. 

5. TOKİ’n'n Esk'şeh'r’dek' uygulamalarında: 

o Yerel yönet'mlerle 'ş b'rl'ğ' yapılmadığı, 

o Planlarda en güvenl' yerleş'm bölgeler' olarak 'şaret ed'len alanlarda proje 
üret'lmezken, rezerv alan 'lan ed'len, altyapısı olmayan bölgelerde yoğun 
projeler planlandığı, 

o Kentsel entegrasyon ve gettolaşmayı önley'c' ‘serp'şt'r'lm'ş sosyal konut’ 
yaklaşımının görülmed'ğ' eleşt'r'ler' öne çıkmaktadır. 
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10. SONUÇ 

Bu çalışma, konut ve barınma sorununun hem Türk'ye genel'nde hem Esk'şeh'r özel'nde tek 
boyutlu b'r ‘konut açığı’ meseles' olmadığını ortaya koymaktadır.  

Şöyle k': 

1. Konut sorunu, sadece konut üretmeme veya 'mar alanı açmama meseles' değ'ld'r; 

o Ekonom'k kr'z, yüksek enflasyon, gel'r dağılımı, 

o F'nansman ve kred'ye er'ş'm, 

o Sosyal konut pol't'kalarının yeters'zl'ğ', 

o Denet'ms'z ve rant odaklı planlama süreçler' 'le doğrudan 'l'şk'l'd'r. 

2. TOKİ, başlangıçtak' ‘dar gel'rl'ye konut’ 'dd'asına karşın; 

o Merkez'yetç' yapısı, 

o Kamu 'hale süreçler'nden muaf'yet', 

o Denet'm dışı bütçe yönet'm', 

o Hasılat paylaşımı odaklı lüks konut projeler' neden'yle ‘'mt'yaz sah'b' b'r kamu 
müteahh'd'’ g'b' konumlanmakta; Avrupa’dak' sosyal konut örnekler'nden 
ayrışmaktadır. 

3. Esk'şeh'r’de: 

o Plan kapas'tes', dönüşüm alanları, alt merkezler, ruhsat ver'ler' ve boş konut 
sayıları b'rl'kte değerlend'r'ld'ğ'nde, ac'l b'r f'z'ksel konut açığından çok, f'yat 
ve er'ş'leb'l'rl'k sorunu öne çıkmaktadır. 

o 5.000 b'nanın ac'l dönüşüm 'ht'yacı, kent'n deprem r'sk' açısından kr't'k b'r 
sorumluluk alanı olarak durmaktadır. 

4. Avrupa’dak' sosyal konut s'stemler'nde: 

o Kâr amacı gütmeyen, 

o Satışı ve m'rası kısıtlı, 

o K'ralık sosyal konut ağı güçlü ve yaygın modeller öne çıkmakta; sosyal konut 
yatırım aracı değ'l, temel barınma hakkının aracı olarak tasarlanmaktadır. 

5. Türk'ye’de, özell'kle Esk'şeh'r’de, ‘konut sorunu eş'tt'r az konut’ denklem' 'le hareket 
etmek; 

o Yanlış pol't'ka öner'ler'ne, 

o Yen' 'mar baskılarına, 

o Altyapı yatırımı yükler'n'n artmasına, 

o Gettolaşma ve çevresel r'skler'n büyümes'ne yol açma potans'yel' taşımaktadır. 
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11. POLİTİKA ÖNERİLERİ 

11.1. Ulusal Ölçekl' Öner'ler 

1. Sosyal Konut Tanımının Netleşt'r'lmes' 

o Sosyal konut; 

§ Kâr amacı gütmeyen, 

§ Satışı ve k'ralanması bel'rl' kurallara bağlı, 

§ M'ras ve devr'n'n sınırlandırıldığı, 

§ Spekülat'f kazanç aracı olamayacak b'ç'mde tanımlanmalıdır. 

2. TOKİ’n'n Rolünün Yen'den Tanımlanması ve Denet'm 

o TOKİ, lüks konut üret'm'nden çek'lerek, gerçekten dar gel'rl' kes'me yönel'k, 
mal'yet esaslı, kâr amacı gütmeyen projelere yönelmel'd'r. 

o Sayıştay ve TBMM denet'm' güçlend'r'lmel'; kamu 'hale süreçler'nden 
muaf'yetler daraltılmalıdır. 

3. Beled'yeler'n ve Kooperat'fler'n Konut Üret'm'ndek' Rolünün Artırılması 

o Beled'yelere, sosyal konut üretme yetk's' ver'lmel' ve f'nansman 'mkânları 
artırılmalıdır. 

o Konut kooperat'fler' 'ç'n uygun kred', arsa tahs's' ve tekn'k destek mekan'zmaları 
yen'den güçlend'r'lmel'd'r. 

4. K'ralık Sosyal Konut Ağı 

o Avrupa’dak' örneklere benzer b'ç'mde, beled'yelere a't gen'ş b'r k'ralık sosyal 
konut stoku oluşturulmalı; dar ve sab't gel'rl' kes'mlere makul k'ra 'le barınma 
'mkânı sağlanmalıdır. 

5. Ekonom'k İst'krar ve Konut F'nansmanı 

o Enflasyonla mücadele, gel'r pol't'kaları ve 'st'krarlı büyüme, konut sorununun 
çözümünde temel ön koşuldur. 

o Uzun vadel', düşük fa'zl' fonlarla desteklenen, şexaf ve denet'ml' b'r s'stem 
uygulaması, dar gel'rl' kes'mler'n konuta er'ş'm'n' kolaylaştırab'l'r. 

11.2. Esk'şeh'r Özel'nde Öner'ler 

1. Konut Açığı Tartışmasında Ver'ye Dayalı Yaklaşım 

o TÜİK 'kamet ed'len konut ver'ler', ESKİ yen' sayaç/akt'f-pas'f abone sayıları, 
ruhsat ver'ler', yapı stoku envanter', dönüştürülmes' gereken r'skl' alanlar 'le alt 
merkezler ve 'mar planı kapas'tes' b'rl'kte değerlend'r'lerek; 

§ Esk'şeh'r’de gerçek konut stokunun, 

§ Boş ve atıl konutların, 
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§ Farklı gel'r gruplarının barınma durumunun net b'r har'tası çıkarılmalıdır. 

2. Boş Konutların Kullanıma Kazandırılması 

o ESKİ ver'ler'nde görülen pas'f aboneler ve kes'n boş konutlar 'ç'n; 

§ Neden uzun süre boş kaldıklarının saptanması, 

§ Verg'sel düzenlemeler, 

§ Teşv'k ve yaptırım mekan'zmaları g'b' araçlarla bu stoklar barınma sorunu 
yaşayan kes'mlere yönlend'r'leb'l'r. 

3. Kentsel Dönüşümde Öncel'kl' 5.000 B'na 

o Yapı stoku envanter'nde bel'rlenen 5.000 öncel'kl' b'nanın dönüşümü 'ç'n; 

§ Merkez' ve yerel düzeyde f'nansman modeller', 

§ K'ra destekler', 

§ Yen' rezerv alanı ortaya konarak yer'nde dönüşüm 'lkeler' 'le planlı ve 
ad'l b'r süreç yürütülmel'd'r. 

4. Gettolaşmayı Önleyen Sosyal Konut Stratej's' 

o Yen' sosyal konut projeler', Belç'ka’dak' modelde olduğu g'b' ‘serp'şt'r'lm'ş’ b'r 
mantıkla; 

§ Olab'ld'ğ'nce-'mkanlar dah'l'nde, mevcut mahallelere entegre, 

§ Farklı sosyoekonom'k grupları karıştıran, 

§ Ulaşım, sosyal donatı ve 'st'hdam alanlarıyla b'rl'kte planlanmalıdır. 

5. TOKİ 'le Yerel Yönet'mler Arasında Zorunlu İş B'rl'ğ' 

o TOKİ’n'n Esk'şeh'r’de hayata geç'rd'ğ' projelerde; 

§ Esk'şeh'r Büyükşeh'r Beled'yes', Odunpazarı ve Tepebaşı beled'yeler' 'le 
zorunlu 'st'şare ve ortak karar mekan'zmaları kurulmalıdır. 

§ Zem'n etütler', altyapı ve üstyapı yatırımları, sosyal donatılar proje önces' 
netleşt'r'lmel'd'r. 

6.  Rezerv Alanlar İç'n Bütüncül Yaklaşım 

o Rezerv alanlarda; 

§ Kocakır’da olduğu g'b' alanın kullanım amacından sapılmaması, 

§ Yol, altyapı, yeş'l alan, okul, sağlık, sosyal tes's, 'badet alanları ve 
'st'hdam alanlarının bütüncül planlanması, 

§ Ulaşım bağlantıları ve çevre etk'ler'n'n önceden değerlend'r'lmes' 
gerekmekted'r. 

o Aks' takd'rde bu alanlar, yen' gettolar ve mal' yük merkezler' hâl'ne geleb'l'r. 
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7. Ver' Şewaflığı ve Katılımcı Planlama 

o Yen' konut alanlarının planlanmasında; 

§ Meslek odaları,  

§ Ün'vers'teler, 

§ S'v'l toplum kuruluşları ve mahalle sak'nler'yle katılımcı süreçler 
'şlet'lmel'd'r. 

o İlg'l' kurum ve kuruluşlar, sık aralıklarla sempozyumlar düzenlemel', raporlar 
hazırlamalı ve anlaşılır b'r d'lde kamuoyuna sunarak ver'ml' kent gel'ş'm' 'ç'n 
tartışma zem'n' yaratmalıdır. 
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