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SORU :

CEVAP

.. BURSA MILLETVEKILI SAYIN HAMZA HAMIT HON[RIS’IN 7
SAYIN BASBAKANIMIZ RECEP TAYYIP ERDOGAN’A TEVCIH ETTiGi
7/8185 SAYILI YAZILI SORU ONERGESININ CEVABI

Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhgr (TOKI) tarafindan alt ve orta

gelir grubuna dahil emekliler ile dar gelirliler icin yaptirilip, on binlerce
kiginin katildigz kurada “sansh kisiler” arasinda yer ahp, Toplu Konut
Idaresinden (TOKI) konut alan binlerce vatandag, ekonomik kriz nedeniyle
taksitlerini 6deyemeyince, “hayal]ermdekl eve sahip olamadan” bunlan iade
etmek zorunda kalmaktadirlar. TOKi’nin sattify konutlarda iade miktar,
2008 yihindan itibaren arthifs, iadelerin daha ¢ok sosyal konut projelerinde
yogunlagmas: dikkat ¢ekerken, TOKI yetkilileri, konut iade oranmm nceki
donemlere gire kiyaslanamayacak kadar arttigini  belirtmektedirler.
Konutlarmi iade edenlerin %72'sinin  “ekonomik nedenleri” gerekge
gostermesi, “ekonomik krizin insanlarin konut sahibi olma hayallerini

hiisrana ugrattidr” gercegini de ortaya cikarmaktadir.

Sorular:

TOKIi'den ev sahibi olmaya c¢alisan insanlarin, ekonomik krizle birlikte
konut taksitlerini 6demekte sikintiya diismektedirler, maodur olmamalar

icin taksitlerini ertelemeyi diisiiniiyor musunuz?

Krizle birlikte ¢ok zor duruma diigen insanlarin TOKI'ye olan taksitlerine

zam yapiimamasi ile ilgili bir ¢caliymaniz bulunmakta midir?

TOKI taksit artiglarim durdurmuyorsa kriz atlatiincaya kadar, lsteyenlenn

taksit demelerini bir siire erteleme yapmay: planlamakta midir?

Daha @nceki yillarda TOKI’den kenut edinen vatandaslarin toplam
borcunun Gdenmesi halinde %25 indirim yapihrken simdi kriz olmasma
ragmen ni¢in daha diigiik tutulmaktadir? Bunu en azindan geemis yillardaki

gibi cazip hale getirmeyi diigiinmiiyor musunuz?

Tirkiye genelinde tamamlanmams ne kadar TOKI insaati bulunmaktadir?
Sozlesmeye uyulmaksizin standart ve Kkalitesiz malzeme kullanilarak yapilan
binalari sahiplerine teslim eden taseron firmalara ne gibi yaptirim -

uygulanmaktadir?

: Bilindigi tizere, Toplu Konut Idaresi, kendi miilkiyetindeki arsalar tizerinde konut

inga ettirmekte ve bu konutlart kredilendirerek satisa sunmaktadir. Konut satislart
ile hedeflenen; mevcut piyasa kogsullar ile konut sahibi olamayan ancak belirli bir
birikime sahip dar ve orta gelirli ailelerin gelirlerine uygun ddeme kogullan ile

kira 6der gibi konut sahibi olmalandur.

Bu itibarla, TOKI, Ocak 2003 — 15 Haziran 2009 tarihleri arasinda 81 il, 540 ilce, -
1.253 santiyede toplam 360.903 adet konutun {iretimini baslatrms bulunmaktadir.

Bu rakam 100 bini agkan niifuslu 15 adet sehir demektir.
Ayrica, Idare tarafindan, 360.903 adet konutla birlikte;




v" 488 Okul (14.464 derslikli) (anaokulu, ilk6gretim, lise),
v" 474 Spor Salony,
¥ 35 Kiitiiphane,
v 337 Ticaret Merkezi,
43 Hastane,
75 Saglik Ocagy,
29 Yurt ve Pansiyon (7.752 Kisilik),
15 Sevgt Evi (240 bina),
10 Engelsiz Yasam Merkezi (159 bina),
271 Cami

ingaat1 baslatilmig ve biiyiik bir kismi tamamlanmistir.,
Sozkonusu 360.903 adet konutun, yaklasik 249 bin adedi sosyal donatilari ve

¢evre diizenlemeleri ile bitirilme agamasindadir. Diger bir ifadeyle, bakiye 111 bin
adet konutun ingaatt halihazirda devam etmektedir.

AN N A YRN

TOKI, ytiriittigii konut uygulamalar: ile sayist 400’ asan yerel ve ulusal &lgekli
pek ¢ok yiiklenici firmaya sektorde is imkami yaratmis ve bu uygulamalarla
dogrudan ve dolayl olmak iizere 800 bin kisilik istihdam saglamgtir.

TOKI, uygulamalar: kapsaminda yliriittiigii her bir toplu konut projesinde,
projenin Ozelliklerini ve hedef kitlenin ddeme giiciinii dikkate alarak, satig
kosullarim:  belirlemekte, degigken fiyat endeksi kullanmakta ve ingaat
halindeyken konutu kredilendirerek, satisa sunmaktadir,

Idare, o6zellikle yoksul, alt ve orta gelir gruplarina yonelik sosyal konut
projelerinde, gergek ihtiyag sahibine ulasma amaglt 6n sartlar ve satig kosullart
koyarak, hedef kitleye uygun satis politikasi uygulanmasina azami &zen
gostermektedir.

TOKI yoksul, alt ve orta gelir gruplarina yonelik gelistirdigi sosyal konut projeleri
cergevesinde satisa sundugu konutlarin fiyatlarini, kar amaci giitmeden ve sadece
maliyet bedelini dikkate alarak belirlemektedir.

TOKI tarafindan yiiriitiilen bu modelde, konut bedelinin %10 ile %40’k kismz,
hedef kitlenin §deme giicii gézoniine alinarak, pesin olarak tahsil edilmekte ve
konut bedelinin geri kalan kismu ise 36 ile 240 aylik vadelere yayilmaktadur.

TOKI*nin 2003 yilindan sonraki uygulamalarinda yoksul ve alt gelir grubu da
hedef grup igine dahil edilerek, pesinatsiz/diistik pesinatl ve 240 aya varan uzun
vadelere sahip yeni konut sunum stratejisi gelistirilmistir.

Yoksul ve alt gelir grubuna yodnelik projelerde, hedef grubun ddeme giicii
gozoniine alinarak, taksit 6demeleri, konutlarin anahtar teslim tarihinden sonra
baglatilmaktadir. Idarenin orta gelir grubuna yénelik projelerinde ise konut taksit
Gdemeleri, s6zlegsme imzalama tarihini takip eden ay itibanyla baglatiimaktadur.

TOKI uygulamalari igerisinde, sosyal devlet anlayis1 cergevesinde, yoksul ve alt
gelir gruplanna yonelik siibvansiyonlu uygulamalar yapilmaktadir. Ancak, takdir
edilecegi gibi, kamu kaynag kullanildigi hususu da dikkate alindiginda, alict
grubunun gelir diizeyinin, yoksul ve alt gelir olarak nitelendirilen grubun gelir
- diizeyinin iizerinde olan daha iist gelir dilimleri igin siibvansiyon doguran bir
uygulama  istenmesinin  sosyal  devlet mantif  ile  Ortiismedigi
degerlendirilmektedir. '



Bu ¢ergevede, yoksul ve alt gelir grubuna yonelik idare projelerinde, halihazirda
yiiriitillen Idare uygulamas: dogrultusunda, konut taksit &demeleri anahtar teslim
tarihinden sonra baglatildifindan, soru Onergesinde yer alan ek fayda zaten
kendilerine sunulmustur. Ote yandan, daha iist gelir gruplarma yonelik projelerde
konut taksit ddemelerinin ertelenmesi durumunda ise soru 6nergesinde ileri
siirlilen teleplerin, ulagilmak istenen amaca hizmet etmeyecegi diistiniilmektedir,

Ayrica, Idare genel bitgeye dahil kurumlardan olmayip, kendisi kaynak
gelistirerek projeleri hayata gegirmektedir. Projelerin geri doniigleri yani alicilarin
taksit Sdemeleri Idarenin ana gelir kaynagidu. Bu kapsamda, devam eden
projelerin tamamlanmasi ve hak ediglerin odenebilmesi geri déniislerin diizenli
olarak tahsil edilmesine baghdur.

Diger taraftan, yoksul, dar ve orta gelirli vatandasiann konut ihtiyacinn
kargilanmast amactyla, TOKI tarafindan iilke genelinde baslatilan bu kadar genig
caplt konut seferberligi kapsaminda, dogal olarak, bazen, Idarenin insiyatifinin
disinda, daha onceden o6ngoriilemeyen ve istenmeyen bir takum aksamalar
yasanabilmektedir. Ancak, TOKI, gok hizli bir sekilde bu durumlarin iizerine
giderek, gereken teknik ve yasal onlemleri siiratle yerine getirmektedir.

Bu dogrultuda, Idarenin dngdriisii disinda insaat stiresi uzayan ve teslim stiresi
geciken bazi toplu konut uygulamalarinda, konut taksit &Sdemeleri, zaten,
konutlarn teslim tarihine kadar durdurulmaktadir.

Ayrica, bilinecegi iizere, 4077 sayih Tiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun
uyarinca, konut satiy kampanyalan da amilan Kanunun yiirtirltige girdigi tarihten
itibaren bu kapsamda degerlendirilmektedir.

4077 sayih Kanunun, Kampanyalh Satislara Iliskin Uygulama Usul ve Esaslarim
Diizenleyen Yonetmeliginin “"Cayma Hakki” baghkli 14.maddesi uyarinca,
alictya, malin teslim tarihini gegmemek sartiyla mali satictya iade etme hakka
tamnmagtir,

Kald: ki, TOKI uygulamalarinda, 4077 sayilh Kanunun 6ngordigii siireden bile
daha uzun bir zaman dilimi igin yani, sadece konutun anahtar teslimine kadarki
stire i¢in degil, alicimn borcunun bitmesini miiteakip yapilacak miilkiyet (tapu)
devrine kadarki genis bir zaman dilimi i¢in konut alicilarina “cayma hakki”
kullantmi tanmmustir. Idare ile konut alicilart arasinda imzalanan Gayrimenkul
Sahy Sozlesmelerinde “alici, eger ister ise miilkiyet devredilinceye kadar
gayrimenkulii Idareye iade edebilir” denilerek, bu husus hiikiim altina alinmustir.

Bu ¢ergevede, konut alicilari, amlan madde uyarinca, talep etmeleri durumunda,
konutlarini TOKI’ye iade edebilme hakkina sahip bulunmaktadirlar.

Diger taraftan, Gayrimenkul Satig Sézlesmelerinin ilgili maddelerinde yer alan
hiikkiimler ¢ergevesinde, konut alicilannin, konutlarim 3. kisilere devretme hakki
da bulunmaktadir.

Ayrica, gdzoniinde bulundurulmasi gereken difer bir husus da, Idarenin
kuruldugu 1984 wyilindan bugiine kadar satigimu gerceklestirdifi konut ve
isyerlerinin geri 6demelerinde yiiksek bir tahsilat orau saglandigidir. TOKI’den
konut satin alan hak sahiplerinden sadece 43 tanesinin Gayrimenkul Satig
Sdzlesmesi, Sozlesme hiikiimlerine aykin davramilmas: (taksit geri ddemelerinde




temerriide diigtilmesi, S6zlesme imzalama tarihi itibanyla alicinin iizerinde konut
olmasi ve/veya konutun teslim alinmamasi.. vs...) nedeniyle, fesh edilmistir.

TOKI'nin inga ettirdigi ve Bankalar aracihigiyla satisa sundugu konut ve
isyerlerinin taksit geri odeme ve fesih islemleri, alicilar ile Idare arasinda
imzalanan Gayrimenkul Satig S6zlegmesinin 1lgili madde hilkiimleri ¢ergevesinde
yiiritiilmektedir.

Ancak, Soézlesme hikiimleri c¢ercevesinde, taksitlerini Sdemede temerriide
distitkleri igin haklarinda yasal takip baglatilan ve hatta Idare lehine sonuglanan
Sézlesmenin feshi ve tahliye davalarinda bile, konut alicilarinin istemeleri ve
ddenmemis taksit borglarini Gdemeleri halinde dava siireci durdurulmakta ve
konut sahipliliginin devami saglanmaktadar.

Bu itibarla, Toplu Konut idaresinin kisith kaynaklar1 ile yeni konut {iretiminin ve
kredilendirilmesinin saglanabilmesi i¢in Idare uygulamalarinda, kredi kullamcilary
ve konut ahcilarimin 6deme giigleri ile Idare kaynagindan yapilacak
siibvansiyonlarm dengeli bir bigimde degeriendiriimesi gerekmektedir.

Bu nedenle, TOKI; meveut piyasa kogullariyla konut sahibi olamayan yoksul ve
alt gelir grubuna yénelik geligtirdigi ‘sosyal amagli’ projelerde, konut alicilarim
siibvanse ederken, s6zkonusu sosyal amagh projeleri finanse etmek ve yen
kaynaklar bulmak amaciyla orta ve iist gelir grubuna yénelik gelistirdigi satis
kabiliyeti yliksek projelerini, devletin siibvansiyonu olmadan ve herhangi bir
kamu finansmam da kullanmadan hayata ge¢irmektedir.

Bilindigi tizere, TOKI, 58., 59. ve 60. Hiikiimetlerin Programm ve Acil Eylem
Planlarinda deklare edilen hedefleri dogrultusunda, resmi istatistiklere gore
iilkemizde 2-2,5 milyon oldugu tahmin edilen acil konut ihtivacimin %5 ila
%]10’nun karsilanmasi ve bu dogrultuda, dzellikle dar ve orta gelirli vatandaslarin
konut sahibi yapilmast amaciyla, lilke genelinde genis ¢apli bir konut seferberligi
baslatmusgtir.

Diger taraftan, TOKI, konut satig hasilatlan ve kredi geri déniisleri ile genel
biitgeden aldig: kisith paylarla faaliyetlerini siirdtirmektedir.

TOKI, kisith kaynaklan ile sistemin eksik pargasini tek basina doldurma gayreti
icerisindedir. Goriilecegi gibi, ozellikle yoksul ve alt gelir gruplarimn konut
ihtiyacimin karsilanmasinda TOKI uygulamalannin énemi bir kere daha ortaya
ctkmaktadir.

Gelismig ve gelismekte olan iilke deneyimleri, giliniimiizde yoksul ve dar gelirli
kesimin konut edinmesinin bilyllkk oOl¢lide kamu siibvansiyonlanyla
gerceklesebilecegini gostermektedir. Bu nedenle, yoksul ve dar gelirli kesimin
konut ihtiyaciun kargilanmas:, ayn bir programla ve siibvansiyonlu bir yapi
icinde ele alinmaktadir.

Bu itibarla, TOKI, kendisine verilen hedefleri gergeklestirmek ve bu dogrultuda
yeni konut projelerine kaynak yaratmak ve kisa vadede nakit girigini hizlandirmak
amaciyla, indirim kampanyalan diizenlemektedir.

Bu sebeple, 2009 mali yih nakit planlamasi dogrultusunda Idarenin kaynak
ihtiyactm  kargtlamak tiizere ve ¢esitli nedenlerle daha oOnceki indirim
kampanyalarindan faydalanmamiy olan konut alicilaninin talepleri de géz niinde




bulundurularak, geri 6demeleri devam eden gayrimenkuller icin 27 Nisan 2009 ve
27 Mays 2009 tarihleri arasinda bir indirim kampanyas: diizenlenmisgtir.

Ayrica, TOKI, duzenledigi indirim kampanyalarinda uygulanacak indirim
oranlarim1 ve kosullari, takdir edilecegi iizere, gerekli finansal hesaplamalar ve
analizler yapmak suretiyle belirlemektedir. Bu itibarla, 27 Nisan 2009 tarihli
indirim kampanyasmin oran ve kosullari da, benzer sekilde, Idare uhdesinde
yirtitillen ¢cahigmalar ve hesaplamalar neticesinde gergevelenmistir.

Nitelikli ve erisilebilir konut {iretiminin desteklenmesi amaciyla TOKI tarafindan
yiiriitiilen uygulamalarla ilgili olarak, konutlarin denetimi ve teslim sonrasi eksik
ve kusurlu imalatlara iligkin sikayetlerin degerlendirilmesi ve bunlarin giderilmesi
hususu, TOKI ile yiklenici firma arasinda imzalanan sézlesme hiikiimleri
cergevesinde yiiriititlmektedir.

Bu kapsamda, TOK1 tarafindan yitklenici firmalara yaptirilan konutlarin denetimi,
miisavir firmalar ve TOKI’nin kendi kontrol miihendisleri aracilign ile
saglanmaktadir.

TOKI, yapimu yiiriitiilen ingaat islerinin yapim teknigine ve projeye uygunlugunu,
ingaatin her asamasinda izlemekte, gerckli kontroller ve testleri yapmakta ve
yiiklenici firmalarin hakedis 6demelerini de bu ¢ergevede gergeklestirmektedir.

TOKI'nin bugiine kadar yaptigr tiim konut uygulamalarinda, hak sahiplerinin
gerek uygulama asamasinda ve gerckse konutlanin tesliminden sonra muhtelif
nedenlerle ortaya ¢ikan sikayetleri de, yine Idarenin ilgili birimleri ve teknik
ekipleri tarafindan degerlendirilerek, Idare talimati dogrultusunda sozlesme
hitkiimleri gergevesinde yiiklenici firmalarca giderilmektedir.

TOKI ingaatlarinda; yiiklenicilerle akdedilen sézlesme eki mahal listelerinde
belirtilen, Idarece onayli, TSE standartlarinda insaat ve tesisat malzemeleri
kullamlmakta olup, Bayindirlik ve Iskan Bakanligimn birim fiyat tariflerine gére
uygulama yapilmaktadir. Sozlesmeye uymayan, hatali eksik ve kusurlu oldugu
tespit edilen imalatlar, gerek igin yapim sirasinda ve gerekse kesin kabule kadar
olan siirede diizeltilmesi igin yiiklenici firmaya ikaz edilmektedir. Yiiklenicinin
taahhiidiinii, ihale dokiimam ve sozlesme hiikiimlerine uygun olarak yerine
getirmemesi hallerinde ihale dokiimaninda belirlenen oranda gecikme cezasi
uygulanmaktadir. Aym durumun devam etmesi halinde ise kesin teminatlar gelir
kaydedilmekte ve sozlesme feshedilerek, hesabi genel hilkiimlere gore tasfiye
edilmektedir. Idare, tamamlanamayan isler varsa, bu isleri yeniden ihale ederek,
tamamlanmasini temin etmektedir.



