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SORU

GAZIANTEP MILLETVEKILI SAYIN AKIiF EKiCI’NIN
SAYIN BASBAKANIMIZ RECEP TAYYIP ERDOGAN’A TEVCIH ETTIGI
7/8323 SAYILI YAZILI SORU ONERGESININ CEVABI

Toplu Konut idaresinden (TOKI) konut alan binlerce vatandas, ekonomik

kriz nedeniyle taksitleri ddeyemeyince, hayallerindeki eve sahip olamadan
bunlar iade etmek zorunda kaldy. Iade edenlerin %70'ten fazlasmin 6deme

giicliigii sebebiyle iade edildigi belirtiliyor.

Secim meydanlarinda, acihslarda ve birgok defa kamuoyuna yaptigimiz
agiklamalarmzda, TOKI vasitasiyla su kadar Kisiyi ev sahibi yaptik, bu
rakam 500 bini bulacak seklindeki agiklamalarmiz gercekle celismektedir.
TOKi'nin 2008 yilindan itibaren sattify ve ¢ogu sosyal konut projelerinde
yogunlagmasi ile iadelerin 6deme giicliigii nedeniyle, son 6 ay icinde %70'lere

vardigi séylenmektedir.

TOKi'nin sosyal konut projelerinden daire alan vatandaslar taksitlerinin
yiiksek oldugunu ve her alti ayda bir memur maasina endeksli olarak artan
taksitleri 6demekte zorlandiklarim belirtiyorlar. Taksitlerini 6demek icin
bankalardan tiiketici kredisi kullanan TOKI magdurlan, “Borgla borg
ddiiyoruz. Bir siire sonra ddeyemez duruma gelince, kapmuza icra
dayanryor. Sevincle aldifimiz konutlar1 daha sonra geri iade etmek zorunda

kaldik” diyorlar. Bu cergevede;

TOKI magdurlan, ekonomik krizle birlikte perisan olduklarim hiikiimetin
kendilerine sahip ¢ikmasini ve bankalara olan bor¢larimi 6deyebilmeleri icin
Halk ve Ziraat Bankasindan, yeniden yapilandirma istemektedirler. TOKI
magdurlan icin bankalar nezdinde bir girisimde bulunmay: diisiiniiyor

musunuz?

Konut alanlar, ilk 1 yll i¢inde devir de yapamadiklarimi, bankalara
~ ddenemeyen taksitler icin de aylik yiiksek faiz uygulandigimi, borg¢larinin her
ay katlandigim dile getiriyorlar. Konutun iadesi halinde bile yatirilan pesinat
ve ddenen taksitlerin tamamim araci bankanin geri vermedigini, alinan
komisyon ve dosya masraflarma el konuldugu belirtiliyor. TOKI

magdurlarmin bu tiir serunlarina el atmay: diigiiniiyor musunuz?

TOKi'den konut alan aym apartmanin dirdiincii kat ile beginci kati
arasmmda, cepheleri de aym olmasina ragmen 200 milyon lira fiyat fark

bulunuyor. Tek kat arasindaki fiyat farkim normal buluyor musunuz?

TOKI'nin, Ankara'da 2009 Mayis ay1 ortalama taksit miktar1 950 bin
liradir. Bu kriz ortaminda, orta gelirli bir vatandagin 6dedigi bu rakam

yiiksek degil midir?

TOKI projelerinin tamamma yakim sozlesme tarihinden yaklagjik 12 ay
sonra teslim ediliyor. Teslimi ge¢ yapilan konutlarin hak sahiplerinin

magduriyetinin giderilmesi i¢in ne yapmay: diigiiniiyorsunuz?

2008 yilindan bugiine kadar ne kadar sosyal ve iist gelir grubu konutu satildr.

Borcunu ddeyemeyen ve iade edilen konut sayist kactr?




CEVAP :

Anayasanin her Tiirk vatandaginin giivenli ve ¢agdas sartlara uygun konut sahibi
olma hakkina dair 56. ve 57. maddelerinden hareketle, Toplu Konut Idaresi
Bagkanhgy, vatandaglan makul yasam standartlanina kavusturmak gibi toplumsal
bir amag dogrultusunda faaliyetlerini siirdiirmektedir.

Bu dogrultuda, 58., 59. ve 60. Hiikiimetlerin Programi ve Acil Eylem Planlarinda
deklare ettigi onemli hedefleri dogrultusunda, konut iiretimi ve plank kentlesme
birlikte ele alarak, 2002 yihimn sonunda ulusal diizeyde bir konut planlama
programi hazirfanmigtir. Bu program uyarinca, dar ve orta gelirli vatandaslarin
konut ihtiyacimin karsilanmasi amaciyla iilke genelinde genis gapli bir konut
seferberligi baglatilmistr.

Bu itibarla, TOKI, Ocak 2003 — 25 Haziran 2009 tarihleri arasinda 81 il, 555 ilge,
1.281] santiyede toplam 363.781 adet konutun tiretimini baglatris bulunmaktadir.
Bu rakam 100 bini agkin niifuslu 15 adet sehir demektir. Satisa sunulan 335.031
adet konuttan 299.544 adedi satilmis bulunmaktadir. 01.01.2008 — 25.06.2009
tarihleri arasinda sosyal konut projelerinden 62.251 adet, iist gelir grubundan
1.956 olmak iizere toplam 64.207 adet konut satilmigtir.

TOKI tarafindan tretilen konutlarin vaklagik %85°1 “sosyal konut” niteliginde
olup;

* Dar ve Orta Gelir Grubu Uyg. Kapsaminda 170.048 adet

¢ Alt Gelir ve Yoksul Grubu Uyg. Kapsaminda 89.879 adet

* Gecekondu Dontistim Uyg. Kapsaminda 38.226 adet

» Afet Konutu Uyg. Kapsamimda 9.212 adet

e Tarmm Koy Uyg. Kapsaminda 3.472 adet

olmak iizere, toplam 310.837 adet konut “sosyal konut” olarak iiretilmistir.

+ Kaynak Gelistirme Uyg. Kapsaminda ise 52.944 adet konut iiretilmistir.

Aynica, Idare tarafindan, 363.781 adet konutla birlikte;

v 507 Okul (15.018 derslikli) (anaokulu, ilkdgretim, lise),
v" 479 Spor Salonu,

v 35 Kiitiiphane,

v" 338 Ticaret Merkezi,

44 Hastane,

75 Saglik Ocag,

32 Yurt ve Pansiyon (8.444 Kisilik),

15 Sevgi Evi (240 bina),

11 Engelsiz Yasam Merkezi (164 bina),

v’ 272 Cami

ingaat: baglatilmug ve biiyiik bir kismi tamamlanmustir.
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Bilindigi {izere, Toplu Konut idaresi, kendi mitlkiyetindeki arsalar #izerinde konut
inga ettirmekte ve bu konutlan kredilendirerek satiga sunmaktadir. Konut satiglart
ile hedeflenen; mevcut piyasa kosullar: ile konut sahibi olamayan ancak belirli bir
birikime sahip dar ve orta gelirli ailelerin gelirlerine uygun 6deme kosullan ile
kira 6der gibi konut sahibi oclmalanidir.

TOKI, uygulamalari kapsaminda yirlittigti her bir toplu konut projesinde,
projenin ozelliklerini ve hedef kitlenin 6deme giiciini dikkate alarak, satig
kogullanini  belirlemekte, degisken fiyat endeksi kullanmakta ve ingaat
halindeyken konutu kredilendirerek, satisa sunmaktadir.



Idare, &zellikle yoksul, alt ve orta gelir gruplarina yoénelik sosyal konut
projelerinde, gergek ihtiyag sahibine ulagma amagli 6n sartlar ve satis kosullan
koyarak, hedef kitleye uygun satts politikasi uygulanmasina azami 6zen
gostermektedir.

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

TOKI tarafindan yiiriitillen bu modelde, konut bedelinin %10 ile %40’ Lk kism,
hedef kitlenin 6deme giicti gzoniine alinarak, pesin olarak tahsil edilmekte ve
konut bedelinin geri kalan kismi ise 36 ile 240 aylik vadelere yayilmaktadir.

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

Yoksul ve alt gelir grubuna yonelik projelerde, hedef grubun Gdeme giicii
gozoniine almarak, taksit odemeleri, konutlarin anahtar teslim tarihinden sonra
baslatimaktadir. Idarenin orta gelir grubuna yonelik projelerinde ise konut taksit
ddemeleri, s6zlesme imzalama tarihini takip eden ay itibariyla baslatilmaktadrr.

Diger taraftan, TOKI, konut satis hasilatlar1 ve kredi geri doniisleri ile genel
biitceden aldig1 kisith paylarla faaliyetlerini siirdiirmektedir.

Diger bir ifadeyle, Idare genel biitgeye dahil kurumlardan olmayip, kendisi
kaynak gelistirerek projeleri hayata gegirmektedir. Projelerin geri déniisleri yani
alicilarin taksit Gdemeleri Idarenin ana gelir kaynagidir. Bu kapsamda, devam
eden projelerin tamamlanmas1 ve hak edislerin denebilmesi geri doniislerin
diizenli olarak tahsil edilmesine baghdir.

Ayrica, TOKI uygulamalar igerisinde, sosyal devlet anlayis1 cercevesinde, yoksul
ve alt gelir gruplanina yonelik siibvansiyonlu uygulamalar yapilmaktadir. Ancak,
takdir edilecegi gibi, kamu kaynag kullanildigi hususu da dikkate alindiginda,
alic1 grubunun gelir diizeyinin, yoksul ve alt gelir olarak nitelendirilen grubun
gelir diizeyinin {izerinde olan daha ist gelir dilimleri igin siibvansiyon doguran bir
uygulama  istenmesinin = sosyal  devlet mantiln  ile  ortiismedigi
degerlendirilmektedir.

Bu cercevede, yoksul ve alt gelir grubuna yonelik Idare projelerinde, halihazirda
yiiriitilen Idare uygulamas: dogrultusunda, konut taksit Sdemeleri anahtar teslim
tarihinden sonra baglatildigindan, soru onergesinde yer alan ek fayda zaten
kendilerine sunulmugtur. Ote yandan, daha iist gelir gruplarma yonelik projelerde
konut taksit ddemelerinin ertelenmesi durumunda ise soru onergesinde ileri
siiriilen teleplerin, ulagilmak istenen amaca hizmet etmeyecegi diisiiniilmektedir.

Dolayisiyla, Toptu Konut Idaresinin kisith kaynaklar ile yeni konut iiretiminin ve
kredilendirilmesinin saglanabilmesi i¢in Idare uygulamalarinda, kredi kullanicilart
ve konut alicilanmn odeme giicleri ile Idare kaynagindan yapilacak
stibvansiyonlarn dengeli bir bi¢imde degerlendirilmesi gerekmektedir.

Bu nedenle, TOKI; meveut piyasa kogullariyla konut sahibi olamayan yoksul ve
alt gelir grubuna yonelik gelistirdigi ‘sosyal amacl’ projelerde, konut alicilannt
siibvanse ederken, sdzkonusu sosyal amagh projeleri finanse etmek ve yeni
kaynaklar bulmak amaciyla orta ve iist gelir grubuna yonelik gelistirdigi satig




kabiliyeti yiiksek projelerini, devletin siibvansiyonu olmadan ve herhangi bir
kamu finansmam: da kullanmadan hayata gegirmektedir.

Diger taraftan, yoksul, dar ve orta gelirli vatandaslarin konut ihtiyacinin
kargilanmas1 amacryla, TOKI tarafindan iilke genelinde baglatilan bu kadar genis
¢apli konut seferberligi kapsaminda, dogal olarak, bazen, Idarenin insiyatifinin
diginda, daha onceden Ongorillemeyen ve istenmeyen bir takin aksamalar
yasanabilmektedir. Ancak, TOKI, ¢ok hizli bir sekilde bu durumlarin {izerine
giderek, gereken teknik ve yasal 6nlemleri siiratle yerine getirmektedir.

Bu dogrultuda, Idarenin 6ngériisii disinda ingaat siiresi uzayan ve teslim stiresi
geciken bazi toplu konut uygulamalarinda, alicilanmn geg teslimden dolay:
magduriyetlerinin giderilmesi amaciyla, konut taksit 6demeleri ve her alti ayda bir
uygulanan dénemsel artiglar, konutlarin teslim tarihine kadar durdurulmaktadir.

TOKI’nin inga ettirdigi ve Bankalar aracilifiyla satisa sundupu konut ve
igyerlerinin taksit geri deme, devretme, iade, fesih, vs. islemleri, alicilar ile Idare
arasinda imzalanan Gayrimenkul Satig Sozlesmesinin ilgili madde hiikiimleri
cercevesinde yiiriitiilmektedir.

Soru Gnergesinde yer alan konut iadeleri konusuyla ilgili olarak ise, TOKI
tarafindan yritillen toplu konut uygulamalari gergevesinde satist gerceklesen
konutlardan, Ocak - Haziran 2009 tarihleri arasinda toplam 1.930 hak sahibi konut
iadesinde bulunmus ve kendilerine toplam 49.694.911,70.-T1. 6deme yapilmistir.
ladelerle ilgili bir oran vermek gerekirse, TOKI tarafindan 2008 yilt iginde
yaklagik 47.000 konut satilmus olup, T.C. Ziraat Bankas1 A.S. ve T. Halk Bankas:
A.§. aracihifryla satiga sunulan konutlardan 2008 yih iginde toplam 1.801 adedi
konut alictlar tarafindan Idareye iade edilmistir. fade edilen konutlarin satilan
konutlara orani %3,8’dir.

TOKI tarafindan diretilen sosyal konut projelerinden konut satin alinmasi
durumunda, konut alcilarna anahtar tesliminden 1 yil sonrasina kadar iigiincii
kigilere devir kisitlamas: getirilmesinin nedeni, Idarece asil ihtiyag sahibi olan
konut alicilarimin hedeflenmesidir. Konut alicilar, aylik taksitlerini geciktirmeleri
durumunda, Gayrimenkul Satig S6zlegmesi uyarinca, artig orantmin %30 fazlasi ile
(fon ve vergiler de ilave edilerek) hesaplanan temerriit faizini ve giderlerini
ddemeyi kabul ve taahhiit etmis olup, bu oran piyasadaki gecikme cezalanna gére
olduk¢a makul seviyede bulunmaktadir. Bu gergevede, 6rnegin, memur maasina
endeksli projeler kapsaminda Ocak —~Temmuz 2009 déneminde, Ocak 2009 artis
oram %3,96 iken, 698,65-TL taksidi olan konut alicisinin taksit geri demesini 31
glin geciktirmesi halinde alinan faiz tutari toplam 6,19-TL olmaktadir.

Alicilar tarafindan konutun iade edilmesi durumunda; konut teslim edilmemis ise,
Sozlesme sirasinda 6denmis olan damga vergisi, banka komisyonu ve komisyon
tizerinden banka sigorta muamele vergisi iade edilememektedir. ilgili tutarlar
konut bedelinin %1,5’ini agmamaktadir. Takdir edilecegi iizere, s6zkonusu
tutarlar Idareye kaynak olarak aktanlmamakta olup, Maliye Bakanlifina vergi
olarak ve banka komisyonu da bankacilik, satis islemi hizmetlerden dolay: tahsil
edilmektedir. Bu bedeller disinda konut alicilar1, konut i¢in demis oldugu pesinat
ve taksit tutarlarim herhangi bir kesinti uygulanmaksizin geri almaktadir.

Iade talepleri genel olarak, orta-iist ve yiksek gelir grubuna yonelik yapian
projelerden gelmektedir. Zira, alt gelir ve yoksul grubu konut uygulamalarinda




konut taksit 6demeleri zaten oldukga diisiik tutulmaktadir. Kaldi ki, alt gelir ve
yoksul grubu konutlarin taksit 6demeleri, konutlarm anahtar teslim tarthinden
sonra Dbaglatildifindan ve taksit &6demeleri, belirtildigi gibi, ¢ok diisiik
tutuldugundan herhangi bir olumsuz tepki ile karsilagilmamaktadir.

Diger taraftan, Idarece iiretilen konutlarin serefiyesi hazirlanirken kat, yon, sosyal
donatilara yakinlik esas alinmaktadir. Projede yer alan bloklarin kat sayisina bagh
olarak, konutlarm aym y6ne bakmalarina ragmen kat farklilifindan dolay:
serefiyeli fiyatlarminin degiskenlik gostermesi dogaldir.

Soru onergesinde yer alan konut taksit miktarlariyla ilgili olarak da, TOKI
tarafindan Ankara il merkezinde firetilen Yenimahalle ve Turkuaz Vadisi Projeleri
sosyal konut projeleri kapsaminda olmadifindan baglangic taksit miktarlar,
Idarenin diger sosyal konut projelerine gére daha yukarida bulunmaktadir. Ancak,
bir sosyal konut projesi olan Mamak Projesi kapsaminda tretilen konutlarin
ortalama baglangi¢ taksit miktar: 570.-TL diizeyindedir. Dolayisiyla, dogal olarak,
projenin &zelligine gbre konut taksit miktarlant da degiskenlik géstermektedir,
Aynca, TOKI, konut alicilarina, her bir proje igerisinde degisik odeme
alternatifleri sunmaktadir. Ornegin, yitksek pesinat, uzun vade, diigiik taksit ya da
diigitk pesinat, kisa vade, yiiksek taksit miktar1 gibt farkl: 6deme kogullan
bulunmaktadir. Bu itibarla, alicilar, kendi 6deme gii¢lerine gére ddeme tercihinde
bulunmaktadirlar. Ayrica, konut alicilant, ara §deme yapmalari durumunda taksit
tutarlarim iyilestirme imkanna sahip bulunmaktadirlar.




