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CEVAP:

7/7974 SAYILI YAZILI SORU ONERGESININ CEVABI

Konut sahibi olmak isteyen dar ve orta gelirli vatandas devlet giivencesi
sebebiyle son yillarda sikca TOKIi'yi tercih etmektedir. Ancak, diisiik
faizlerle, uygun fiyata konut edindirmeyi vaat eden TOKi'ye 6denen ev
taksitleri, yasanan ekonomik kriz ortaminda bir¢ok vatandas icin gelirini
artan boyutlara ulasmistir.

Ev sahibi olmak icin TOKI'ye bor¢lanan vatandas artik borg¢larim 6deyemez
duruma gelmis, aylardir yasanan Kkriz sebebiyle bircok borciu teslim
torenlerinde aldiklar1 anahtarlarmi iade etmek zorunda kalmistir, Asgari
iicretle ya da diisiik gelirle ¢calisan bir iicretlinin TOK{ konut taksitlerini
normal kosullarda bile Gdemesi zorken, icinde bulundugumuz ekonomik
kosullarda bu taksitlerin ddenebilmesinin imkam yoktur. Krizin yarattig
ekonomik bunalmi girmezden gelen hiikiimet, bu alanda da gercekgi
¢oziimler iiretememekte, aylardir ¢ozitm bekleyen konuya duyarsiz
kalmaktadr,

Bu cercevede;

Dar gelirli vatandasa yonelik oldugu &ne siirillen konutlarmn ayhk
taksitlerinin herhangi bir konutun aylik taksitinden daha uygun olmadig
gorillmektedir. Giderek daha bor¢lu bir hayat siiren vatandasmn, ekonomik
kriz kosullannda TOKI’nin ev taksitlerini 6deyebilmesini bekliyor
musunuz?

TOKi'ye olan bor¢larm zamanmda Odeyemeyen ya da 6demekte zorlanan
borglularla ilgili hiikiimetinizce yiiriitiilen bir ¢alisma var mdir?

Ekonomik kriz siiresince taksitlerin yeniden yapilandmlmas1 gibi bir
uygulama neden hayata gegirilememektedir?

TOKI'ye olan borclarim Oodeyememis vatandaglarimizin magduriyetinin
aylardir kamuoyu giindemini mesgul etmesine ragmen konuya neden kayitsiz
kalinmaktadir?

Anayasanin her Tiirk vatandasimn giivenli ve ¢agdas sartlara uygun konut sahibi
olma hakkina dair 56. ve 57. maddelerinden hareketle, Toplu Konut Idaresi
Bagkanlhig, vatandaglart makul yagam standartlarina kavusturmak gibi toplumsal
bir amag dogrultusunda faalivetlerini stirdiirmektedir.

TOKI'nin kurulusundan bugiine kadar gecen siiregte konut ve kentlesme
sorunlarinin ¢6ziim Snceliklerinde degisiklikler olmus ve Idarenin, konut ve
kentlesme sorununun tiim boyutlarinda faalivette bulunmasma ihtiyag
duyulmustur. '

Bu dogrultuda, 58., 59. ve 60. Hiikiimetlerin Programi ve Acil Eylem Planlarinda
deklare ettigi onemli hedefleri dogrultusunda, konut iiretimi ve planli kentlesme




birlikte ele almarak, 2002 yiliin sonunda ulusal diizeyde bir konut planlama
programu hazirlanmistir. Bu program uyarinca, dar ve orta gelirli vatandaslarin
konut ihtiyacinin kargilanmasi amaciyla iilke genelinde genis ¢apli bir konut
seferberligi baglatilmugtir.

Konut seferberligi kapsaminda, devletin konut politikalarinin uygulanmasinda
sektrde gorevli tek kamu kurulusu olan TOKI tarafindan, resmi istatistiklere gire
llkemizde 2-2,5 milyon oldugu tahmin edilen acil konut ihtiyacinmn %35 ila
%10°nu karsilama hedefiyle, ilk etapta 250 bin konutluk ve bu hedefin kisa
zamanda agilmasi iizerine de daha sonra 500 bin konuta ¢ikarilan bir projeksiyon
hazirlanmustir.

Bu itibarla, TOKI, Ocak 2003 — 15 Haziran 2009 tarihleri arasinda 81 il, 540 ilce,
1.253 santiyede toplam 360.903 adet konutun iiretimini baslatrms bulunmaktadur.
Bu rakam 100 bini askin niifuslu 15 adet sehir demektir.

Ayrica, [dare tarafindan, 360.903 adet konutla birlikte;

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

ingaatt baglatiimig ve biiyiik bir kismi tamamlanmustir.
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TOKI, yiiriittiigli konut uygulamalar: ile sayis1 40071 asan yerel ve ulusal 6lcekli
pek ¢ok yiiklenici firmaya sektdrde i imkam yaratmis ve bu uygulamalarla
dogrudan ve dolayli olmak tizere 800 bin kisilik istihdam saglamstir.

Bilindigi tizere, Toplu Konut Idaresi, kendi miilkiyetindeki arsalar tizerinde konut
inga ettirmekte ve bu konutlan kredilendirerek satisa sunmaktadir. Konut satislar:
ile hedeflenen; mevcut piyasa kosullan ile konut sahibi olamayan ancak belirli bir
birikime sahip dar ve orta gelirli ailelerin gelirlerine uygun 6deme kosullan ile
kira &der gibi konut sahibi olmalaridir.

TOKI, uygulamalari kapsaminda yiriittiigii her bir toplu konut projesinde,
projenin Ozelliklerini ve hedef kitlenin 6deme giiciinii dikkate alarak, satis
kosullarim  belirlemekte, degisken fiyat endeksi kullanmakta ve ingaat
halindeyken konutu kredilendirerek, satisa sunmaktadir.

Idare, o6zellikle yoksul, alt ve orta gelir gruplarina yodnelik sosyal konut
projelerinde, gergek ihtiya¢ sahibine ulagma amagli 8n sartlar ve satis kosullan
koyarak, hedef kitleye uygun satis politikasi uygulanmasmna azami ozen
gostermektedir.

TOKI yoksul, alt ve orta gelir gruplarma ynelik gelistirdigi sosyal konut projeleri
gergevesinde satiga sundugu konutlarin fiyatlarini, kar amac: giitmeden ve sadece
maliyet bedelini dikkate alarak belirlemektedir.




TOKI tarafindan yliriitiilen bu modelde, konut bedelinin %10 ile %40° ik kismi,
- hedef kitlenin 6deme giicii gézdniine alinarak, pesin olarak tahsil edilmekte ve
konut bedelinin geri kalan kismu ise 36 ile 240 aylik vadelere yayilmaktadir.

TOKI’nin 2003 yilindan sonraki uygulamalarinda yoksul ve alt gelir grubu da
hedef grup icine dahil edilerek, pesinatsiz/diisiik pesinatli ve 240 aya varan uzun
vadelere sahip yeni konut sunum stratejisi gelistirilmistir.

Yoksul ve alr gelir grubuna yonelik projelerde, hedef grubun dGdeme giicii
gozéniine alinarak, taksit ddemeleri, konutlarin anahtar teslim tarihinden sonra
baslatilmaktadir. Idarenin orta gelir grubuna yonelik projelerinde ise konut taksit
odemeleri, sézlesme imzalama tarihini takip eden ay itibariyla baslatilmaktadir.

Diger taraftan, TOKI, konut satis hasilatlan ve kredi geri dénisleri ile genel
biitceden aldig: kisith paylarla faalivetlerini stirdiirmektedir.

TOKI, kistth kaynaklart ile sistemin eksik parcasini tek basina doldurma gayreti
icerisindedir. Goriilecegi gibi, 6zellikle yoksul ve alt gelir gruplanmn konut
ihtiyacinin karstlanmasinda TOKI uygulamalaninin énemi bir kere daha ortaya
¢ikmaktadir.

Geligmis ve gelismekte olan iilke deneyimleri, glintimiizde yoksul ve dar gelirli
kesimin konut edinmesinin biiyik élcide kamu  siibvansivonlaryla
gergeklesebilecegini géstermektedir. Bu nedenle, yoksul ve dar gelirli kesimin
konut ihtiyacinin kargilanmasi, ayri bir programla ve sitbvansiyonlu bir yap
icinde ele alinmaktadir.

TOKI uygulamalari igerisinde, sosyal devlet anlayist gercevesinde, yoksul ve alt
gelir gruplarina yonelik stibvansiyonlu uygulamalar yapilmaktadir. Ancak, takdir
edilecegi gibi, kamu kaynag kullamldig: hususu da dikkate alindiginda. alict
grubunun gelir diizeyinin, yoksul ve alt gelir olarak nitelendirilen grubun gelir
diizeyinin {izerinde olan daha iist gelir dilimleri i¢in siibvansiyon doguran bir
uygulama  istenmesinin  sosyal  devler mantimi  ile  Ortiismedigi
degerlendirilmektedir.

Bu ¢ergevede, yoksul ve alt gelir grubuna yonelik idare projelerinde, halihazirda
yiiriitiilen Idare uygulamasi dogrultusunda, konut taksit Sdemeleri anahtar teslim
tarihinden sonra baglatldigindan, soru nergesinde yer alan ek fayda zaten
kendilerine sunulmugtur. Ote yandan, daha st gelir gruplarina yénelik projelerde
konut taksit Gdemelerinin ertelenmesi durumunda ise soru &énergesinde ileri
stiriilen teleplerin, ulagiimak istenen amaca hizmet etmeyecegi diistintilmekredir.

Diger taraftan, yoksul, dar ve orta gelirli vatandaslarin konut ihtiyacinin
kargilanmasi amaciyla, TOKI tarafindan iilke genelinde baglatilan bu kadar genis
¢apli konut seferberligi kapsaminda, dogal olarak, bazen, Idarenin insiyatifinin
disinda, daha ©nceden ©ngoriilemeyen ve istenmeyen bir takim aksamalar
yasanabilmektedir. Ancak, TOKI, ¢ok hzli bir sekilde bu durumlarn {izerine
giderek, gereken teknik ve yasal dnlemleri siiratle yerine getirmektedir.

Bu dogrultudé, Idarenin 6ngdrisii diginda ingaat siiresi uzayan ve teslim siiresi
geciken bazi toplu konut uygulamalarinda, konut taksit Sdemeleri, zaten,
konutlann teslim tarihine kadar durdurulmaktadir.




Ayrica, bilinecegi uzere, 4077 sayui Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun
uyarinca, konut satig kampanyalart da anilan Kanunun yiiriirltige girdigi tarthten
itibaren bu kapsamda degerlendirilmektedir. :

4077 sayih Kanunun Kampanyal: Satiglara Iliskin Uygulama Usul ve Esaslarini
Diizenleyen Yonetmeliginin "Cayma Hakki” baslikl: 14.maddesinde, “diizenlenen
kampanyalarda, tiiketicilere malin veya hizmetin teslim veya ifa edilmemesi
kosulu ile tiiketicinin bu talebini satic1 veya saglayiciya noter aractlig: ile ya da
iadeli-taahhiitiii mektup ile bildirmesinden sonra, satici veya saglayicimn, mal
veya hizmetin teslim veya ifa tarthini gegmemek sartiyla, tiiketicinin Odemis
oldugu tim bedeli ve kiymetli evraki tiiketiciye iade etmekte yiikiimlil oldugu”
hitkme baglanmmstir.

Kaldi ki, TOKI uygulamalarinda, 4077 sayili Kanunun 6ngdrdigii siiveden bile
daha uzun bir zaman dilimi i¢in yani, sadece konutun anahtar teslimine kadarki
siire igin degil, ahcimn borcunun bitmesini miteakip yapilacak miiltkiyet (tapu)
devrine kadarki genis bir zaman dilimi i¢in konut alicilarina “cayma hakk:”
kullammu taninmistir. Idare ile konut alicilart arasinda imzalanan Gayrimenkul
Satis Sozlesmelerinde “alici, eger ister ise miilkiyet devredilinceye kadar
gayrimenkulii Idareye iade edebilir” denilerek, bu husus hitkkiim altina alinmistur.

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

Diger taraftan, Gayrimenkul Satiy Sézlesmelerinin ilgili maddelerinde yer alan
hiikiimler gergevesinde, konut ahcilarinin, konutlarini 3. kisilere devretme hakk:
da bulunmaktadir.

Ayrica, gozoninde bulundurulmas: gereken diger bir husus da. Idarenin
kuruldugu 1984 wvilindan bugine kadar satigim gergeklestirdigi komut ve
isyerlerinin geri ddemelerinde yitksek bir tahsilat oram saglandigidir. TOKI'den
konut satin alan hak sahiplerinden sadece 43 tanesinin Gayrimenkul Satis
Stzlesmesi, Sozlesme hitkiimlerine aykirt davranilmasi (taksit geri ¢demelerinde
temerriide diisiilmesi, Sozlesme imzalama tarihi itibariyla alicinun tizerinde konut
olmasi ve/veya konutun teslim alinmamast.. vs...) nedeniyle, fesh edilmistir.

TOKI’nin insa ettirdigi ve Bankalar aracihgiyla satisa sundugu konut ve
isyerlerinin taksit geri 6deme ve fesih iglemleri, alwcilar ile Idare arasinda
imzalanan Gayrimenkul Satis Sézlesmesinin ilgili madde hitkiimleri cer¢evesinde
yirGtilmektedir.

Taksitlerini 6demede temerriide diisen alicilar - hakkinda Gayrimenkul Satig
S6zlesmesinin fesihle ilgili 9’uncu maddesi; “Alici, Sézlesmeden veya yasalardan
dogan yiikiimliltiklerini yerine getirmezse ve Idare’nin yazili ihtarina ragmen
ihtar tarihinden itibaren 20 giin icerisinde yerine getirmezse veya 20 giin
icerisinde yerine getirse bile bu durum bir takvim yili icinde iki kez tekrar ederse
Idare isbu Sozlesmeyi feshedebilir. Bu durumda, Sozlesmeye aykirnligin dogdugu
tarihten itibaren hicbir ihtara gerek kalmaksizin, Idare’nin faiz/tazminat talep etme
hakk: saklidir.” hitkmii gergevesinde islem tesis edilmektedir.

Ancak, Sozlesme hiikiimleri cercevesinde, taksitlerini 6demede temerriide
diistiikleri icin haklarinda yasal takip baslatilan ve hatta Idare lchine sonuglanan
Sozlesmenin feshi ve tahliye davalarinda bile, konut alicilannin istemeleri ve
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ddenmemis taksit borglarim Sdemeleri halinde dava siireci durdurulmakta ve
konut sahipliliginin devami saglanmaktadir.

Bu itibarla, Toplu Konut Idaresinin kisitl: kaynaklar: ile yeni konut iiretiminin ve
kredilendirilmesinin saglanabilmesi icin Idare uygulamalarinda, kredi kullanicilan
ve konut - alicilarimin  6deme giigleri ile Idare kaynagndan yapilacak
stibvansiyonlarin dengeli bir bigimde degerlendirilmesi gerekmektedir.

Bu nedenle, TOKI; mevcut piyasa kosullariyla konut sahibi olamayan yoksul ve
alt gelir grubuna yonelik gelistirdigi ‘sosyal amagli’ projelerde, konut alicilari
siibvanse ederken, sdzkonusu sosyal amagli projeleri finanse etmek ve yeni
kaynaklar bulmak amaciyla orta ve st gelir grubuna yonelik gelistirdigi sats
kabiliveti yiiksek projelerini, devletin siibvansiyonu olmadan ve herhangi bir
kamu finansmam da kullanmadan hayata gegirmektedir.

Devletin konut politikalarinin uygulanmasinda sektdrde tek kamu kurulusu olarak
gérev yapan TOKI’nin uygulamalarmin devamlilig: ve yillardir uygulanan bu
sisteme giivenerek, konut sahibi olmak isteyen vatandaglarimizin beklentilerinin
karsilanabilmesi  bakimindan bu sistemin islerlifinin  Snemli oldugu
diistiniilmektedir.




