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ESKISEHIR MILLETVEKILI
SAYIN KAZIM KURT’UN
T.B.M.M. 7/3767 ESAS SAYILI
YAZILI SORU ONERGESINE AIT
SORULAR VE CEVAPLAR

SORULAR :

Tiirkiye'nin en biiyiik miiteahhitlik kurumu olan ve tamamen Devletin sermayesi ile
yetkilerini kullanmakta olan TOKI, yurttaslarla kurdugu iliskilerde 6zel sektor mantigi ile hareket
etmektedir.

Sosyal devletin titm olanaklarint kullanarak (ucuz arsa, hargsiz islemler, vergisiz islemler
gibi) piyasadaki diger miiteahhitlerle haksiz rekabet iginde olmasina kargin 6zel sozlesmeler
yapmak suretiyle kendisini garanti altina almaktadir. Bu sozlesmelerle uzun vadeli taksitlerin her
vil artinlmasini da yurttaslara kabul ettirmektedir. Zaten tek tarafli bu sozlegsmelerde yurttaslarin
pazarhik sanst yoktur.

Geri 6deme taksitlerinin her yil artirilmast suretiyle iig yil sonra ya da bes yil sonra ayhk
geri 0deme miktarinin kag lira olacag: bilinmez hale gelmektedir. Boylece yurttaslar tarafindan
Odenmesi olanaksiz taksit miktarlarina ulasiimaktadir. Bu da deme gligligiine diigen vurttaslarm
evlerinin elinden alinmasina, hacizler yapilmasint neden olmaktachr.

TOKI'nin yurttaglarla yaptigi sozlesmelerdeki geri demelerin taksitlerinin sabit bir hale
getirilmesi i¢in neler yapiimaktadir?

Eger herhangi bir girisin veya diigiince yok ise bir yurttagin tasinmazi aldiktan on yil
sonraki herhangi bir ayda 6deyecegi taksitin miktarini nasi hesaplayacag@im anlatir misimiz?

CEVAPLAR:

Bilindigi tizere, Toplu Konut idaresi, kendi millkiyetindeki arsalar tizerinde konut insa ettirmekte
ve bu konutlan kredilendirerek satisa sunmaktadir. Konut satilart ile hedeflenen; meveut piyasa
kogullan ile konut sahibi olamayan ancak belirli bir birikime sahip dar ve orta gelirli ailelerin
gelirlerine uygun ddeme kosullar ile kira dder gibi konut sahibi olmalanidr,

TOKI, uygulamalan kapsaminda yiiriittiigii her bir toplu konut projesinde, projenin ozelliklerini
ve hedef kitlenin 6deme giictinii dikkate alarak, satiy kogullarini belirlemekte, degisken fiyat
endeksi kullanmakta ve insaat halindevken konutu kredilendirerek, satisa sunmaktadir,

TOKI, &zellikle yoksul, alt ve orta gelir gruplarina yonelik sosyal konut projelerinde, gercek
ihtivag sahibine ulagma amagh 6n sartlar ve satig kosullart koyarak, hedef kitleye uygun satig
politikasi uygulanmasina azami 6zen gostermekiedir, T
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TOKI yoksul, alt ve orta gelir gruplarina yonelik gelistirdigi sosyal konut projeleri cercevesinde
satisa sundugu konutlarin fiyatlarimi, kar amaci giitmeden ve sadece maliyet bedelini dikkate
alarak belirlemektedir.

TOKI tarafindan yiriitiilen bu modelde, konut bedelinin %10 ile %40’lik kismi, hedef kitlenin
6deme giicii goz Oniine almarak, pesin olarak tahsil edilmekte ve konut bedelinin geri kalan kismi
ise 36 ile 240 aylik vadelere yayillmaktadir.

TOKIi’nin kisitl: kaynaklar ile yeni konut iiretiminin ve kredilendirilmesinin saglanabilmesi igin
kredi geri doniis ve konut taksit 6demeleri, her alti aylik donem igin Idare tarafindan tespit edilen
bir oranda artirilmaktadir.

idare, hak sahiplerinin 6deme giiglerinin gelirlerine oraninin sabit kalmas1 amaciyla, geri 6deme
artiy ~ oramini belirlerken projenin ozelligine gore memur maag artiy oramni Vveya
TUFE/UFE/memur maas artis oranlarindan en diisiik olanini esas almaktadr.

Taksit ve bor¢ bakiyesinin geri ddeme artis oraniyla ayarlanmas, odemelerin giincellestirilmesi
amaghdir.

S6z konusu endekslerin artig orani olarak segilmesindeki ana ilke ise; geri ddemelerin hane halki
tizerindeki oransal yiikiiniin sabit kalmasin1 saglamaktir.

Sozkonusu artis yontemi; Idare ile konut alicilari arasinda imzalanan Gayrimenkul Satig
Sozlesmelerinde de agikca belirtildigi iizere, Ocak-Haziran/Temmuz-Aralik donemleri basinda,
S6zlesmede hilkme baglandig: sekilde idarece belirlenen ayarlama oramnin, o donemde gegerli
olacak aylik taksitlere ve bakiye borca uygulanmasi seklindedir.

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

Yoksul ve alt gelir grubuna yonelik projelerde, hedef grubun odeme giicli goz onine almarak,
taksit ddemeleri, konutlarn anahtar teslim tarihinden sonra baglatilmaktadir. Idarenin orta gelir
grubuna y&nelik projelerinde ise konut taksit odemeleri, sozlesme imzalama tarihini takip eden ay
itibartyla baslatilmaktadir.

Diger taraftan, TOKI, konut satis hasilatlar ve kredi geri doniisleri ile genel biitgeden aldigr kisith
paylarla faaliyetlerini siirdiirmektedir.

Diger bir ifadeyle, Idare genel biitgeye dahil kurumlardan olmayip, kendisi kaynak gelistirerek
projeleri hayata gegirmektedir. Projelerin geri doniisleri yani alicilarin taksit 6demeleri Idarenin
ana gelir kaynagidir. Bu kapsamda, devam eden projelerin tamamlanmasi ve hak edislerin
odenebilmesi geri doniislerin diizenli olarak tahsil edilmesine baglidir.

Ayrica, TOKI uygulamalan igerisinde, sosyal devlet anlayisi gergevesinde, yoksul ve alt gelir
gruplarina yonelik siibvansiyonlu uygulamalar yapilmaktadir. Ancak, takdir edilecegi gibi, kamu
kaynagi kullamldigi hususu da dikkate almdiginda, alic1 grubunun gelir diizeyinin,-yeksul ve alt
gelir olarak nitelendirilen grubun gelir diizeyinin {izerinde olan daha tst gelir dilimleri igin
sibvansiyon doguran bir uygulama istenmesinin sosyal devlet mantig1 . ile” ortismedigi
degerlendirilmektedir. SR
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Bu cergevede, yoksul ve alt gelir grubuna yonelik Idare projelerinde, halihazirda yiirtitiilen Idare
uygulamas dogrultusunda, konut taksit ddemeleri anahtar teslim tarihinden sonra baglauldifindan,
ek fayda zaten kendilerine sunulmaktadir.

Dolayisiyla, Toplu Konut Idaresinin  kisith  kaynaklar ile yeni konut iretiminin  ve
kredilendirilmesinin saglanabilmesi igin Idare uygulamalarmda, kredi kullamcilan ve konut
alicilarinin ddeme giigleri ile Idare kaynagindan yapilacak siibvansiyonlarin dengeli bir bigimde
degerlendirilmesi gerekmektedir.

Bu nedenle, TOKI; meveut pivasa kosullariyla konut sahibi olamayan yoksul ve alt gelir grubuna
yonelik gelistirdigi sosyal amagh projelerde, konut alicilarin siibvanse ederken, sozkonusu sosyal
amagh projeleri finanse etmek ve yeni kaynaklar bulmak amactyla orta ve Ust gelir grubuna
yonelik gelistirdigi saus kabiliyeti yiiksek projelerini, Devletin sitbvansiyonu olmadan ve herhangi
bir kamu finansmani da kullanmadan hayata gegirmektedir. ‘

Devletin konut politikalarimin uygulanmasinda sektorde tek kamu kurulusu olarak gbrev yapan
TOKI'nin uygulamalarmm devamhihgi ve yillardir uygulanan bu sisteme glivenerek, konut sahibi
olmak isteyen vatandaslarimizin  beklentilerinin  kargilanabilmest bakimindan bu  sistemin
islerliginin onemli oldugu distiniilmektedir.

Sonug olarak, TOKI, inga ettirdigi ve Bankalar aracihgiyla satuga sundugu konut ve igyerlerinin
taksit geri 6deme, devretme, iade, fesih, vs. iglemlerini, ahcilar ile imzalanan Gayrimenkul Satig
Sozlesmesinin ilgili madde hiikiimleri gergevesinde yiriitmektedir.

Ayrica, soru onergesinde ileri siiriildiigii gibi vatandaglarin konut taksitlerini 6deme glicligline
diistiigii ve bu nedenle, yurttaslann evlerinin elinden alindifi, hacizler yapildig gibi soylemler
gercegi yansitmamaktadir.

TOKI’nin toplu konut uygulamalan kapsaminda, Gayrimenkul Saug Sozleymesi imzalayarak,
konut satin alan, ancak, taksidini odememesi sebebiyle hakkinda yasal islem baglatilan konut
alicist sayisi Aralik 2011 tarihi itibaryla, Tiirkiye genelinde sadece 829 kisidir. Konut taksitlerini
sdememeleri nedeniyle haklarinda tahliye davasi agilan ve davalan derdest olan konut alicisi
sayist ise Tlirkiye genelinde 326 kigidir. ‘

Kaldi ki, sozlesme hitkimleri gergevesinde, taksitlerini ddemede temerriide dustiikleri igin
haklarinda yasal takip baslatilan ve hatta Idare lehine sonuglanan Sozlesmenin feshi ve tahliye
davalarinda bile, konut ahcilarmn istemeleri ve $denmemis taksit borglanm 6demeleri halinde
dava siireci durdurulmakta ve konut sahipliliginin devami saglanmaktadir.

Diger taraftan, Gayrimenkul Satis Sozlesmelerinin ilgili maddelerinde yer alan hiktimler
cergevesinde, konut alicilarimin, konutlarmi 3. Kigilere devretme hakkr da bulunmaktadir.

Avyrica, bilinecegi tizere, 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun uyarinca, konut
satis kampanyalan da amlan Kanunun ylrirlige girdigi tarihten itibaren bu kapsamda
degerlendirilmektedir.

4077 sayih Kanunun ilgili Yonetmeliginin “Cayma Hakki™ baghikl 14.maddesi uyannca; satict,
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mal veva hizmetin teslim veya ifa tarihini gegmemek sartiyla, titketicinin yapms oldygu ti
dogrultusunda, tiiketicinin ddemis oldugu tiim bedeli ve kiymetli evrak: tiketiciye iade etmekie
yiikiimli kilinmugtir, R e
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Ancak, TOKI, kendi uygulamalarinda, 4077 sayili Kanunun 6ngordiigii siireden bile daha uzun bir
zaman dilimi i¢in yani, sadece konutun anahtar teslimine kadarki siire i¢in degil, alictnin borcunun
bitmesini miiteakip yapilacak miilkiyet (tapu) devrine kadarki genig bir zaman dilimi i¢in konut
alicilarina ”cayma hakki” kullanimi tanimustir. [dare ile konut alicilari arasinda imzalanan
Gayrimenkul Satiy Sozlesmelerinde “alici, e@er ister ise miilkiyet devredilinceye kadar
gayrimenkulii Idareye iade edebilir” denilerek, bu husus hiikiim altina alinmustir. Bu cercevede,
konut alicilari, anilan madde uyarinca, talep etmeleri durumunda, konutlarimt TOKI’ye iade
edebilme hakkina sahip bulunmaktadirlar.

Ayrica, goz oniinde bulundurulmasi gereken diger bir husus da, [darenin kuruldugu 1984 yilindan
bugiine kadar satigmni gergeklestirdigi konut ve isyerlerinin geri odemelerinde yiiksek bir tahsilat
orani saglandigidur.

Soru 6nergesinde talep edildigi iizere, 6rnek olarak 70 Bin TL’lik bir bakiye borcun varsayimlara
dayali olarak gelistirilen geri ddeme akis tablosu yazimiz ekinde yer almaktadir.

Tablodan da goriilecegi gibi, borg bakiyesi reel olarak belirli bir donem artig gosterdikten sonra
azalmakta ve ongoriilen vade sonunda da sifirlanmaktadir. Alti ayhk ayarlamalar memur maas
artis oram1 ya da TUFE/UFE/memur maas arti oranlarindan en diisiikk olant esas alinarak
yapildigindan, geri 6demelerin hane halk: tizerindeki oransal yiikii sabit kalmaktadir.

Idare uygulamalarinda, konut alicilarnin &deme giigleri ile [dare kaynagindan yapilan
siibvansiyonlar dengeli bir bigimde degerlendirilmektedir. Geri odeme artig oranlart da ilgili
mevzuat ve hak sahiplerinin imzaladigi Satis Sézlesmelerine uygun olarak belirlenmektedir.

Bu cercevede, soru onergesinde ifade edildifi gibi taksit odemelerini ve bor¢ bakiyesini
sabitlemek, idare ile konut alicilari arasinda akdedilen Gayrimenkul Satig Sozlesmesi hiikiimleri
uyarinca miimkiin degildir.
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[ORNEK GERI ODEME TABLOSU

Konut BiylklGgi (Briit m2) 94,45 m2 VARSAYIMLAR
Konut Satig Bedeli 87.500 TL
Pesinat Miktari %20 17.500 TL * Taksit Tutan ve Borg Bakiyesi, 6 Aylik Dénemler Itibanyl_a Artis
Konut Borg Bakiyesi 70.000 TL ‘ Oraniyla Eskale Edilmistir. ’
Vade Sayisi 240 Ay "6 Aylik Artig Oraninin % 2,5 ila 3,5 Araliginda Olacagi
Hlk Taksit Miktan 292 TL OngérilmUstar,
SIRA NO YIL AYLAR | TAKSIT TUTARI | ARTIS ORANI TAKSIT TOPLAMI BORG BAKIYESI KALAN VADE
Satig 01.11.2011 70.000 240
1 2011 11 292 292 69.699 239
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SIRA NO YiL AYLAR | TAKSIT TUTARI | ARTIS ORANI | TAKSIT TOPLAMI BORG BAKIYESI KALAN VADE
60 10 389 20.392 69.994 180
61 11 389 20.781 69.605 179
62 12 389 21,170 69.216 178
63 2017 1 401 3,2% 21.571] -71.030 177000
64 2 401 21,972 70.629 176
65 3 401 22.374 70.227 175
66 4 401 22.775 69.826 174
67 5 401 23.176 69.424 173
68 5 401 23,578 69.023
69 7 413 8,0% 23.991] 70.680]

70 8 413 24.405 70.267
71 9 413 24.818 69.854
72 10 413 25.232 69.440
73 11 413 25.645 69.027
74 12 413 26.058 68.613
75 2018 Bt T 426 30% 26:484] “li7p246f
76 2 426 26,910 69.820
77 3 426 27.336 69.394
78 4 426 27.762 68.968
79 5 426 28.187 68.543
80 6 426 28,613 68.117
81 7 oaa9l . 80% 29059 9ol
82 8 439 29.490 69.283
83 9 439 29.929 68.844
84 10 439 30.368 68.406
85 11 439 30.806 67.967
86 12 439 31.245 67.529
87 2019 e iaanil 0 2.9% T 31.696] 69086
88 2 451 32.147 68.584
89 3 451 32.599 68.133
90 4 451 33.050 67.682
91 5 451 33.501 67.230
92 6 451 33.953 66.779
93 7 T ARl 28% 34.417 6885l
94 8 464 34.881 67.721
95 9 464 35,345 67.257 145
96 10 464 35.808 66.793 144
97 11 464 36.272 66.329 143
98 12 464 36.736

o990 | oo 1 47l 37.248]
100 2 477 37.690
101 3 477 38.167
102 4 477 38.644
103 - 5 477 39.121
104 6 477 39.598
10500 7 489l 25% ] 40087
106 8 489 40.576
107 9 489 41.065
108 10 489 41.553
109 11 489 42,042
110 12 489 42,531
R 50a] . 43034]
112 2 503 43.536
113 3 503 44.039
114 4 503 44,541
115 5 503 45,044
116 6 503 45546
117 7 T BiBl. - 26% 46062]
118 8 516 ‘ 46.578
119 9 516 47.093
120 10 516 47.609
121 11 516 48.125
122 12 516 48.640
123 2002 1 B30l 2.8% 49.170]
124 2 530 49.700
125 3 530 50.230
126 4 530 50.760
127 5 530 51.290
128 6 530] 51.820
129 7 544 2,6% 52.364
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SIRA NO YIL AYLAR | TAKSIT TUTARI | ARTIS ORANI | TAKSIT TOPLAMI BORC BAKIYESI KALAN VADE
130 8 544 52.908 59.804 110
131 9 544] 53.452 59.260 109
132 10 544 53.996 58.716 108
133 11 544 54.540 58.172 107
134 12 544 55.084 57.629 106
135 2023 1 '559] 2,8% 55,643 58.683 105
136 2 559 56.202 58.124 104
137 3 559 56.761 57.565 103
138 4 559 57.320 57.006 102
139 5 559 57.879 56.447 101
140 6 559 58.438 55.888 100
141 7 574 2,6%" 59.011f 56767 0 99
142 8 574 59.585
143 9 574 60.159
144 10 574 60.732
145 11 574 61.306
148 12 574 61.879

147 2024 i 590 . 2i8% " 62:469| =
148 2 590 ' 63.059
149 3 590 63.648
150 4 590 64.238
151 5 590 64.828
152 6 590 65.417
153 T 605]  26% | " 66.022]

154 8 605 66.627
155 9 605 67.232
156 10 605 67.837
157 11 605 68.442
158 12 605 69.047
159 | 20957 i 622l 669]
160
161
162
163
164
166
167
168
169
170
o7t b poge

172
173 .
174
175
176

ATT o
178
179
180
181
182

183 2027
184
185
186
187
188 -
189 26% . 89.448]
190 90.152
191 9 90.862
192 10 91.572
193 11 92.282
194 12 92.992
195 2028 1 2,8% 93.722
196 2 94.451
197 3 95.181
198 4 95.911
199 5 96.640
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SIRA NO YIL AYLAR TAKSIT TUTARI | ARTIS ORANI TAKSIT TOPLAMI BORG BAKIYESI KALAN VADE
200 6 730 .
201 : 749
202 749 98.868
203 749 99.616
204 749 100.365

749

101.114

103.402
770 104.171
770 104.941
770 105.711

106.480
07.270
108.060

108.849

109.639

110.429

N REGEE RIGIESEN T eSS

111.218

112.842

113.654

114.466

116.277

116.089
92
117.755

118.588

119.421

120.254

121.08

122.799 X 8
123.655 5.965 7
124.511 5.109 6 .
125.368 4,253 5
4

126.224
710
127.981

128.859

129.738
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ORNEK GERi ODEME TABLOSU

Konut BlUyUklagh (Brit m2) 94,45 m2 VARSAYIMLAR
Konut Satig Bedeli 87.500 TL
Pesinat Miktari %20 17.500 TL * Taksit Tutar ve Borg Bakiyesi, 6 Aylik Donemler ltibariyla Artig
Konut Borg Bakiyesi 70.000 TL Oraniyla Eskale Edilmistir.
Vade Sayis| 120 Ay * 6 Ayllk Artis Oraninin % 2,5 ila 3,5 Aralijinda Olacagi
Ik Taksit Miktari 583 TL Ongdriilmistar.
SIRA NO YIL AYLAR | TAKSIT TUTARI | ARTIS ORANI TAKSIT TOPLAMI BORG BAKIYESI KALAN VADE
Satis 01.11.2011 70.000 120
1 2011 11 583 583 69.397 119
2 583 1.167
3 2012 7 p08| :
4 603
5 603
6 603
7 603
8 603

51 [ oopie e 7530 2%
52 2 753
53 3 753
54 4 753
55 5 753
56 6 753
57 7 w778l
58 8 778
50 9 778
60 10 778
61 11 778
62 12 778
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’ 120 Ay

SIRA NO YIL AYLAR | TAKSIT TUTARI | ARTIS ORANI | TAKSIT TOPLAMI BORC BAKIYESI KALAN VADE

803 3,2% - 43.142 45.730 57
803 43.945 44.927 56
803 44.747 44.125 55
803 45.550 43.322 54
803 46.353 42.519 53
803 L 47.156 41.716 52
827 3,0% 147.983 . 42.141 bl
70 827 48.809 41.314 50
71 827 49.636 40.487 49
72 10 827 50.463 39.661 48
73 11 827 51.290 38.834 47
74 12 827 52.117 38.007 46
75 | 2018 .0 4 1 . 852 . B0%. | h2oedli : %
76 2 852 53.820
77 3 852 54.672
78 4 852 55.523 35.741 42
79 5 852 56.375 34.889 41
6
7
8

-

63 2017
64
65
66
67
68
69

[Ue] ool ENE Koo} (6] E- {O] 1i0]

80
81
82
83 9
84 10
85 11
86 12
e e
88 2
89 3
90 4
91 5
6
7
8
9

92
93 .
94
95
96 10
97 11
98 12

90 | 2men, .
100
101
102
103

SlolelN]o|als{wln

108
109
110

A
112

113
114
115
116

7]
118
119
120
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