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Karar No:54

Dilekce
No

10838

417

926

949

940

941

TURKIYE BUYUK MILLET MECLIiSi

Dilekce Komisyonu Genel Kurulu Karari

Dilekge Sahibinin
Adi, Soyadi, Adresi

A.Ferhat BILICI ve 35 Kisi
Maliye Konutlar1 Karsist No.28
Palu/ELAZIG

Meliha ARSLANTAS
Santral Sok. No.115
Besni/ADIYAMAN

Muharrem UCAR
Yeni Besni Mh. Ataturk Cd.
No0.130
Besni/ADIYAMAN

Levent OZBAY
Cat Mah. Santral Sok. No.713
Besni/ADIYAMAN

Yasar ABUS
1. Etap Toki Konutlar
K 1 BIk. No.5
Besni/ADIYAMAN

Harun USTA
Besni Anadolu Kiz Meslek Ve
Kiz Meslek Lisesi
Besni/ADIYAMAN

Tarih:25/3/011

Dilekge Konusu

Toplu Konut Idaresinden almis olduklart
evlerin fiyatlariin yapilan artiglarla ¢ok
yiikseltildiginden  ve  insaatta  bulunan
cksikliklerin giderilmediginden sikayetgiler.

TOKI'den almis oldugu evin teslim siiresi
gegmesine ragmen halen teslim

edilmediginden sikayetci.

Adiyaman ili Besni Ilgesinde TOKI tarafindan
yapilmakta olan konutlarin teslim siiresi
dolmasina ragmen bitmemis olmasindan
sikayet ediyor.

TOKI'den almis oldugu evin teslim siiresi
gecmesine ragmen halen teslim
edilmediginden sikayetgi.

TOKI tarafindan Adiyaman Besni 2. Etap
Konutlarindan satin aldigin1 ancak teslim tarihi
6 ay gecen ve ne zaman teslim edilecegi belli
olmayan konutu nedeniyle magdur edildigini

belirterek yardim istiyor.

TOKI'den almis oldugu evin teslim siiresi
gegmesine ragmen halen teslim

edilmediginden sikayetci.



1013

1431

1463

1486

1672

1793

2304

Rabiye DEMIRCIOGLU
Yeni Besni Mah.
Mutlu Cad. 40/1

Besni/ADIYAMAN

Ismail GULMEZ
Demirciler Mah. Ucar Sok.
No.2
Gerede/BOLU

Emine KAFALI
Namik Kemal Universitesi
Ogrenci Isleri Dai. Bsk.
Degirmenalt/ TEKIRDAG

Leyla TURKMEN
Erdemli ilce Emniyet
Miidiirligii Trafik Biiro
Amirligi
MERSIN

Muzaffer B. DEGIRMENCI ve

115 Kisi
Pinarbas1 Mah. Arpa Pazari
Sok. No.5/17
Tosya/ KASTAMONU

Saban YAZICI ve 6 Kisi

Tiirkmen Mah. Selale 2 Evler C

Blk. No.2
Kusadasi/AYDIN

Hakan KAYA ve 16 Kisi
3. Etap T oki Site Yonetim
Kurulu
TOKAT

TOKI tarafindan yapilan konutlarin zamaninda

teslim edilmedigini ve degisik kalitede

oldugundan yakiniyor.

3 ayda bir aldig1 sakat maasi ile yasadigini, zor
sartlarda temin ederek girdigi TOKI evleri i¢in
istenen  2.000-YTL'yi  O6deme  giclnin

bulunmadigini belirterek yardim istiyor.

Tekirdag-Merkez
Gayrimenkul satis sézlesmesine aykir1 olarak
TOKi'nin konutlar1 taahhit edilen tarihte

teslim etmemesinden yakiniyor.

Toplu  Konut Projesi

TOKI'den aldig1 konutlarin tesliminin siirekli

olarak ertelenmesi sonucu olusan

magduriyetinin giderilmesini istiyor.

TOKi'den belirtilen projelere gére konut
aldiklarini, ancak sonradan projeye iliskin
planda
goziiken yol ve otoparklarin iptal edildigini
gordiklerini  belirterek
giderilmesini istiyorlar.

planlarin  degistirilmis  oldugunu,

magduriyetlerinin

TOKimin Kusadasinda liix villa ve daire
yapmasinin bolgede ¢alisan ingaat firmalarinin

olumsuz yonde etkilendiginden bahsediyor.

TOKI'nin
aldiklarmi, zaman iginde ¢ikan eksiklikleri
ilettiklerinde

karsilagtiklarini belirterek yardim istiyor.

yaptirdigi  evlerinden  satin

ingaat firmasina ilgisizlikle



2509

2522

2911

3736

3426

3502

Murat CEYLAN ve 266 KiSI
Yenikent Toki 1-2 Etap
Ortapinar B /3 Blok No.16
Maresal Cakmak Mah. 72. Cad.
No0.8/16 Yenikent
Sincan/ANKARA

Siileyman DOGAN
Erdemli Toki Evleri B BIk.
Zemin Kat No.4
Erdemli/MERSIN

Hasan Ali KIRKKULAK
Akgiin Mah. 95. Sok. No.10
Kula//MANISA

Yusuf KARA ve 338 Kisi
Demetevler 8. Cad. No.50/15
Yenimahalle/ANKARA

Abdullah SUREN ve 43 Kisi
Kuyu Bas1 T O K I Kat.26 No.6
BATMAN

Ali Ersin POLAT ve 250 Kisi
Kestel Toki Konutlari
C-1 K-8 D.33
Kestel BURSA

Yenikent TOKI 1. ve 2. Etap mevkiinin ulasim

sorununa ¢6ziim bulunmasini istiyor.

Gecekondusu  yikilarak ~ TOKli'den ev
verildigini ancak taksitlerini 6deyecek giicii
bulunmadigin1 belirterek, taksitlerin Sosyal
Yardimlasma ve Dayanigsma Fonu tarafindan
6denmesini istiyor.

TOKI'den ev aldigini, asgari iicretli oldugunu,
ancak 645 TI. olan taksitlerin yiiksek oldugunu
belirterek taksitlerin tekrar yapilandirilmasin
istiyor.

Ankara-Yenimahalle — Demetevler  Kentsel
Yenileme Projesi kapsaminda TOKI tarafindan
yaptirilan sosyal konut sézlesme bedellerinin
cok yiiksek oldugundan bahisle

magduriyetinin giderilmesini istiyor.

Batman Valiliginin destegi ile selzedeler i¢in
yaptiralan TOKI konutlarinda oturduklarini,
kira artisinin memur katsay1 artisina gore
diizenlenmesi nedeniyle Odeme giigliigii
cektiklerinden  bahisle = magduriyetlerinin
giderilmesini istiyorlar.

TOKIi'den konut aldiklarin, yetkililerin
bloklarinin Oniine gelen yesil alan olarak
ayrildigini  belirttikleri yerlerin sahis arsasi
oldugunu, sosyal alan igin  yerlerin
ayrilmadigin belirterek ifade ederek ilgilileri
sikayet ediyor.



3599

4388

4397

4491

4037

4026

4034

4055

Ismail GUNER ve 73 Kisi
I¢c Hizmetler Miidiirliigii
TBMM/Bakanliklar/ANKARA

Ismail CORDUK

Karacaoren Mah. Muhtari
Altindag/ ANKARA

Ramazan DOGANAY
Toki-Orencik Konutlar
C2-25 Blok Daire:10
Golbas/ ANKARA

Mahmut BULBUL
TBMM Kanunlar Ve Kararlar
Miidiirligi
Bakanliklar/ANKARA

Kuddisi I1SSI
Yeni Hamam Civari
Sultanhanim Kuruyemis No.12
Bor / NIGDE

Bilal SENTURK ve 11 Kisi
TBMM Kiitiiphane Miidiirliigi
ANKARA

Ayse ARPACUKURU ve 80
Kisi
TBMM B Blok Ust Zemin
Bakanliklar/ANKARA

Toki Orencik Konut Projesinde altyap:
calismalar1 tamamlanmadan konutlarin teslim

edildiginden yakiniyor.

Cogu asgari ticretle geginen kisiler olduklarini,
toki aylik taksitlerini Odemekte giicliik
cektiklerini belirterek, donemlik artislarin
memur maasg artis oranina gore degilde daha
diistiik ve sabit bir oran iizerinden yapilmasini
talep ediyor.

Serefiye  bedellerinin  plan  degisikligiyle
eklenen bloklar nedeniyle yeniden
hesaplanmasini ve serefiyelendirme

kriterlerinin arttirilmasini istiyor.

Borcunun hepsini bir kalemde kapatmasina
karsin  bir  hizmet  yapmadan, satis
sozlesmesine dayanarak bankanin kendisinden
banka  komisyonu adi altinda  bedel
almasindan, yine aract kurum konumundaki
bankanin arsiv hizmeti adi altinda s6zlesme
ornegini verdigi i¢in bedel almasindan sikayet
ediyor.

TOKi’den aldig1 isyerinin sonradan daha
disik bedelle satildigin1  belirterek, satis

bedelinden tenzilat yapilmasini istiyor.

Golbasi-Orencik Toplu Konutlarindaki hak
sahipleri olarak TOKI'nin taahhiitlerine aykirt
davranarak kendilerini magdur ettiginden

sikayetciler.

Toki Orencik Konut Projesinde altyap:
calismalar1 tamamlanmadan konutlarin teslim
edildiginden ve ayipli imalatlarin olmasindan

yakiniyor.



4233

4068

5236

E1001426
(5282)

E1000988

(5283)

F10011324
(5284)

5636

Haluk KURNAZ
TBMM/Bakanliklary/ANKARA

Biinyamin OZBEK
Guvenevler Mah. 1 Nolu Cad.
Sehit Tuncay Polat Apt. K.3
D.10
Sehitkamil/GAZIANTEP

Omer DODANLI
Toki- 6. Etap
Merkez /Sanliurfa

Murat KILCILER
Karacihan Mah. Kahraman Sok.
Talha Sitesi B Blok 31/a
Karatay/ KONYA

Siikran KAYGAN
[brahim Cavus Mh. Ayik Sk.
Selamet Apt. No:10/15
Sehremini/iISTANBUL

Halis KALAY
Namik Kemal Mah. 49034.SK.
No0:32/02
Merkez/Z KAHRAMANMARAS

Yasar OZTAS
GoOksu Metrokent Sitesi
Yonetim Kurulu Goksu Mah.
Erzurum Kongresi Cad. No.1
A3 Blok
Eryaman/ANKARA

TOKI Orencik Projesindeki eksik imalat ve

banka komisyonlarindan yakiniyor.

TOKI tarafindan Adana Yiiregir ilgesinde
yapilmasi taahhiit edilen sosyal donati alaninin
heniiz yapilmadigimi belirterek, dilek¢e hakki

cergevesinde islem yapilmasini istiyor.

Sanlrfa ilinde yapilan TOKI projesinde,
ayiphh imalatlarin  oldugunu, gecici site
yonetiminin 1 yil dolmasina ragmen site
sahiplerine  devredilmedigini, bu yiizden
asayisi bozan olaylar yasandigini belirterek

magduriyetlerinin giderilmesini istiyor.

TOKI Turkuaz Konut Projesinde iskan raporu
almmamis konutlarin hak sahiplerine teslim
edilerek gecici yonetimin kurulmasindan ve
aidatlarin toplanmaya baslanmasindan
yakinarak konutlarin metrekarelerinin
sozlesmede belirtilenden kii¢iik oldugunu iddia
ediyor.

Ankara ili Turkuaz Projesi’nde TOKi’nin
evlerin altyapisin1 eksik teslim etmesinden

yakiniyor.

Feshedilen sozlesme geregi iade edilmesi

gereken alacaginin verilmemesinden sikayetci.

TOKInin Eryaman Toplu Konut Projesi
kapsaminda ayipli ve eksik imalatla konutlari

teslim etmesinde sikayet¢i.



5942 Necati ASLAN ve 16 kisi
Park Eymir Toki Konutlar
C-36 No:19

4.Etap-301 Golbasi/Ankara

Korkut TURKYARAR ve
35 Kisi
Park Eymir Toki Konutlar1
L5-10 275/2 No.2
Golbasi/ANKARA

5947

Ahmet KESKIN
Yenidogan Mh. Toki Kiime
evler C2-3 No. 27/45
Talas /KAYSERI

5966

Sabri ALYAKUT
Park Eymin Toki Konutlar
CK-7 No.6
Golbasi/ANKARA

6242

Mustafa BABAYIGIT
Park Eymir Toki Konutlari
C2-3 Blok No.2/11
GoOlbasi/ANKARA

6316

TOKI tarafindan atanan gegici yOnetimin
gorev siiresini doldurdugunu ancak yodnetimi
belirterek kalici

olusturulmasini istiyor.

devretmedigini yonetimin

TOKI tarafindan atanan gegici yOnetimin
siiresinin bittiginden bahisle site yonetiminin

kalic1 yonetime devredilmesini istiyorlar.

Konutlarinin teslim edilmesine karsin pek ¢ok

eksiklerin oldugunu, sorunlar1 iletmelerine
karsin yiiklenici firmanin ilgilenmedigini, aidat
O0demelerine karsin site yoOnetimine iliskin
alamadiklarin, sorunlarinin

hususunda TOKIi’den destek

hizmetleri
giderilmesi

alamadiklarini iddia ediyor.

Park Eymir TOKI Konutlardaki binasinin
bodrum katin1 su bastigini ilgili miiteahhit
firmaya ve TOKI'ye yaptig1 basvurusuna yanit
verilmediginden bahisle gereginin yapilmasini
istiyor.

Tek maasla gecgindiklerini, 3 ¢ocugunun
bulundugunu, 2200 TI. maast oldugunu, Toki
taksit 6demesinin aylik 1200 TI. oldugunu,
taksiti  0demekte
zorlandigimi, konutunun bulundugu projede

dolayisiyla s6z konusu

sonraki etaplarda uygulanan vade uzatiminin

kendisine de yapilmasini talep ediyor.



Kenan GULKAN
Mansuriye Mah. Toki Evleri.
Fg-1-1 A Blok. No. 2 Tasucu

Silifke / MERSIN

6725

Site Konut Idaresi

Baskanlig1 tarafindan olusturulmus bulunan

sakinlerinin, Toplu
gecici yonetimden memnun olmadiklarini, pek
cok kisinin borcunu kapatmasmna ve 3 yil

gecmesine karsin yonetimin devredilmedigini

belirterek  yonetimin  site
devredilmesini istiyor.

Dilekge Komisyonu Genel Kurulu, 02/12/2009 tarihli toplantisinda giindemine aldigi,
TOKI’nin konut projelerine iliskin birtakim sikayetleri ve sorunlarin ¢oziilmesi talebini
iceren ve orneklem olarak secilen —yukarida belirtilen kisilere ait- dilekceleri, nihai olarak
25/3/2011 tarihli toplantisinda degerlendirerek karara baglamistir.

Ictiiziigiin 116 nct maddesi cergevesinde yapilan usuli incelemede, dilekgelerin
esastan goriisiilmesine engel bir hususun olmadig tespit edilerek esastan goriisiilmesine karar
verilmistir.

Komisyonumuz vatandaslardan gelen talep ve sikdyet (zerine niyabeten
gerceklestirdigi denetim ile TBMM’nin Anayasal gorevi olan siyasi denetimin gereklerini
yerine getirmektedir. Parlamenter denetimin bir unsuru olarak faaliyet gosteren
Komisyonumuzun en 6nemli islev alani, vatandaglardan gelen talep ve sikayetler {izerine
ilgili yiliriitme makam ve gorevlilerinin is ve islemlerini denetlemektir. Bu ¢er¢evede bagvuru
konularmnin birincil muhatabi Toplu Konut Idaresi Baskanligmin is ve islemleri
Komisyonumuzca oncelikle degerlendirilmistir.

Komisyonumuz TOKI ile ilgili sikayet konularin1 yaptig1 yazismalarla ilgili kamu
kurumlarindan somut konunun incelenmesini ve neticenin bildirilmesini istemekle beraber,
talep ve sikayet konusunun genellik arz etmesini dikkate alarak, konuya iligkin yapilan islem
ve eylemleri genel olarak sorgulamayi, bu ¢ergevede sonuglar ¢ikarmayi uygun bulmustur.

Dilekcelerde dile getirilen sikayet ve taleplerin, 6zetle;

- Konutlarin ilan edilen teslim sdreleri icerisinde teslim edilmedigi, konut alicilarinin
gec teslimden kaynaklanan zararlariin karsilanmadig,

- Teslim edilen konutlarin kalitesinin ve donaniminin standartlarin altinda oldugu,
konutlarda yiiksek oranda ayiph ve eksik imalatin oldugu,

- Altyapi islerinin tamamlanmadan teslimlerin gergeklestirildigi,

- Taahhiitlere aykir1 olarak plan ve projelerde degisiklikler yapilarak hak sahiplerinin
magduriyetine sebebiyet verildigi,

- Konutlarin serefiye bedellerinin yanlis belirlendigi, konutlarin bedellerine etki eden

birtakim kriterlerin dikkate alinmadig,

sakinlerine



- Donemsel artiglarin ve taksit miktarlarinin konut alicilarinin  6deme glicleriyle
orantisiz ve yuksek oldugu,

- Teslim sonrasi ayipl islerin onarilmasinda, eksikliklerin giderilmesinde sorumlu
firmalarin gerekli tamir ve tadilat1 yapmadigi,

- Site yonetimlerinin site sakinlerine devrinde gecikmeler yasandigi,

- Teslim edilen konutlarin fiyatlarimin piyasadaki rayi¢ konut fiyatlarindan yiiksek
oldugu,

- Alt vyiuklenici firmalarca yapilan insaatlarin standartlara uygunlugunun TOKI
tarafindan yeterince denetlenmedigi,

- Hak sahiplerinin menfaatlerinin gecici site yonetimleri tarafindan yeterince
kollanmadigi, talep ve sikayetlere duyarsiz ve ilgisiz kaldiklari,

- TOKI’ye banka araciligiyla yapilan her Odemede banka tarafindan alman
komisyonlarin hukuka aykirt oldugu,

Hususlarinda yogunlastigi goriilmiistiir.

Dilekce Komisyonu Genel Kurulu (DKGK), talep ve sikayetlerin halkin genis bir
kesiminin hak ve menfaatleriyle dogrudan baglantili yaygin ve genel sorunlara iliskin
olmasindan otiirti, dilekgelerin incelenmesi, dilek ve sikayet konularinin etraflica ele alinmasi
ve gerekli arastirma ve degerlendirmelerin yapilmasi suretiyle bir karara varilmasini yerinde
ve gerekli gormiistir. Bu amagla, Kayseri Milletvekili Ahmet OKSUZKAYA, Mus
Milletvekili Seracettin KARAYAGIZ ve Aydin Milletvekili Recep TANERden olusan bir alt
komisyon kurulmasma ve bu alt komisyonunun arastirma ve incelemeleri sonucunda
hazirlayacagi rapor dogrultusunda ¢alismalarin devam ettirilmesine karar verilmistir.

Alt Komisyon c¢alismalart kapsaminda yapilan miiteaddit toplantilara, tiiketici
birlikleri temsilcileri, TOKI temsilcileri, Sanayi ve Ticaret Bakanlhig: yetkilileri ile diger ilgili
kamu kurum ve kuruluslarinin temsilcileri katilarak goriis ve diisiincelerini beyan etmis ve
konuyu miizakere etmislerdir. Yine saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in, Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi, Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 ve Insaat Miihendisleri Odasindan gorevlendirilen 4
kisilik teknik heyete de, Orneklem olarak alinan ingaat alanlarinda s6z konusu sikayet
konularinin  gergekligine iliskin tespit ve incelemelerde bulunulmasi istenilmistir.
Komisyonumuz, ayrica, ¢alismalar1 kapsaminda, ilgili tim kamu kurum ve kuruluslariyla
ayrintili ve genis kapsamli yazigsmalar yapmis, bilgi aligverisinde bulunmus ve biitiin

muhataplarin gorilis ve degerlendirmelerini almistir.

1.BEYANLAR

1.1. 02.02.2010 tarihli Alt Komisyon Toplantisinda:

Tuketici Dernekleri Federasyonu Genel Sekreteri Hamdullah Yildiz;

Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesinde konut hakkinin temel bir insan hakki olarak

sayildigini,



Konutlarin hak sahiplerine geg¢ teslim edildigine ve bu ge¢ teslimlerden kaynaklanan
zararlarin karsilanmadigina,

Altyap1 calismalarinin tamamlanmadan, teslim tutanagi imzalatilmadan konutlarin
teslim edilerek kullanima agildigina,

Konutlarin olmasi gereken standartlarda imal edilmedigine,

TOKIi’nin, konutlari, sosyal amacli konut iiretme amacma aykir1 olacak sekilde
yiiksek fiyatlardan sattigina,

TOKI’nin eksik ve kalitesiz imalata kars1 gerekli denetimleri yapmadigina,

Miskin sikayetlerin kendilerine iletildigini ifade etmistir.

Tiiketici Haklar1 Dernegi Temsilcisi Avukat Burhan Celik;

Kendilerine iletilen sikayetlerin konutlarin ge¢ teslim edilmesi konusunda
yogunlastigini,

Dar gelirli vatandagslarin, 6demelerde zorluk cektikleri i¢in konutlarini iade ederek
odemelerini geri almak istediklerini,

TOKI konutlarindaki asansérlerin gogunlukla c¢alismadigina iliskin sikayetlerin
iletildigini,

TOKI konutlarinda kullanilan malzemelerin kalitesiz oldugu ve ¢evre diizenlemesinin
yapilmadigina iligkin sikayetler de aldiklarini,

[fade etmistir.

Tiiketiciler Birligi Genel Baskan Vekili Avukat Hakan Topbas;

TOKI hakkinda kendilerine en ¢ok iletilen sikayetlerin basinda;

Cevre duzenlemesinin yapilmadigi, asansorler ile ilgili sorunlarin siklikla yasandigi,
teslimlerin geg¢ yapildigi, konutlarin dis duvarlarinda kisa siire igerisinde depremden ¢ikmis
gibi catlamalarin goriildiigl, ayipl teslimlerin oldugu, taksit 6demelerindeki alt1 aylik artig
sisteminin 6demeleri zorlastirdigi, belediyeler ile anlasilarak tiiketicilerin tek firmadan tek tip
saya¢ almaya zorlandiklari, tiiketiciden haksiz bir uygulama olarak banka komisyonu alindigi,
TOKI nin bir yillik gecici yonetimi sdzlesme ile verdigi sirket ile tiiketiciler arasinda ¢okca
sorunlar yasandigi, bu sirketin gerekli hizmetleri yapmadigi ve hak sahiplerini TOKI nin
konutlar1 ellerinden almakla tehdit ettigi, taahhiit edilen evlerin (s6zgelimi giliney cephesi
Uzerinde anlasilmisken bitmeye yakin tiketiciye bir mektupla kuzey cephesinin verileceginin
bildirilmesi) degistirildigi, TOKI’nin tiiketici hizmetleri kalitesinin ¢ok diisiik oldugu,
sikayetlerin siirekli olarak gegici site yonetimlerine yonlendirildigi, talep ve sikayetlerle
yeterince ilgilenilmedigi, miiteahhitler ile disiik bedellerle sézlesme yapildig i¢in ucuz ve
kalitesiz malzemenin kullanildigi, TOKi’nin miiteahhitleri etkin denetlemedigi,

Hususlarinin bulundugunu ifade etmistir.

Ayrica; Yargitay’'in kararlarinda istisna akdine dayanan uyusmazliklarin tiiketici
mahkemesinde goriilemeyeceginin, yapilmis bulunan hazir bir mala iliskin uyusmazliklarin
tiikketici hukukuna iliskin olup tiiketici mahkemesinde goriilebilecegi, yaptirilan bir isin ise

sozlesme hiikiimlerine gére degerlendirilmesi gerektiginin bildirildigi, bu hususlarin TOKI
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tarafindan bilindigi i¢in sézlesme hiikiimlerini istedikleri gibi diizenlediklerini, istisna akdi
tiketici hukuku kapsaminda olmadigindan s6zlesmede tiiketici aleyhine bulunan maddelerin
yargl organlari tarafindan haksiz sart sayillamayacagini, bu yanhishgin TOKI nezdinde
coziilmesi gerektigini, sozlesmeden kaynaklanan ihtilaflarin  asliye mahkemesinde
goriilebilecegini, s6zlesme sartlarina uyulup uyulmadigr hususunun konutun sekiz giin i¢inde
muayene ettirilerek dava agilabilecegini,

Beyan etmistir.

Sanayi ve Ticaret Bakanhg Tiiketicinin ve Rekabetin Korunmas1 Genel Mudur
Yardimeis1 Ozan Giiler;

Komisyondan gelen talep iizerine TOKI ile konut alicilar1 arasinda yapilan
s6zlesmenin incelenerek tespit edilen haksiz sartlarin TOKI yonetimi ile paylasildigini,

Haksiz sozlesme sartlart denetiminin tiiketici mahkemelerine verildigini, tiiketicilerin
yargl yoluna bagvurmalari beklenmeksizin TOKI'nin sdzlesmeyi haksiz sartlardan
temizlemesinin saglanabilecegini,

Odemeye iliskin ihtilaflarda yalnizca banka kayitlarinin delil alinacagina iliskin
sozlesme hiikmiiniin haksiz sart niteliginde oldugu ve TOKI hukuk miisavirlerine izah
edildigi, peyzaj calismalari ve altyapidan kaynaklanan sorunlardan idarenin sorumlu
tutulamayacagma, TOKIi’nin brosiiriinde bulunan bahge vb. peyzaj goruntiilerinin konut
teslimi ile birlikte saglanmasinin TOKI’nin sorumlulugunda olmadigma iliskin sdzlesme
sartlarmin haksiz sart niteliginde oldugunu, TOKI’ye davalarin tiiketicinin bulundugu yerde
de acilabilecegine iliskin kanun hiikmiiniin sozlesmede de yer almasi gerektiginin
bildirildigini, plan degisikliklerinde yapilan degisiklik hakkinda dava agilabilecegini,

[fade etmistir.

Adalet Bakanhg1 Kanunlar Genel Miidiirliigii Hakimi Bahattin Yurt,

Sozlesmede bulunan haksiz sartlarin tespit edilmesi gerektigini, TOKI sézlesmesinde
bulunan genel islem sartlarinin tiiketici ile miizakere edilmis olmasi gerektigini, sikayetlerin
hemen hemen hepsinin sozlesme sartlar ile ilgili oldugunu, sézlesme sartlarinin haksiz sart
niteliginde olup olmadiginin tespit edilmesi gerektigini,

Beyan etmistir.

1.2. 15.02.2010 tarihli Alt Komisyon Toplantisinda:

TOKI Orencik Konut Projesinde miisteki sifatiyla Hak Sahibi Mansur Celik;

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ile TOKI arasinda bir iletisim ve uyum sorunu
oldugunu,

Altyapr caligmalarinin  teslimlerden Once bitirilemedigini, yollarin  konut
teslimlerinden sonra bitirilebildigini, suyun uzun siire tankerlerle getirilebildigini, heniiz
abonelik islemlerine baslanamadigini,

Belirtmistir.

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Genel Sekreteri Altan Rasit Civan;
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Golbas1 Orencik Toplu Konutlar: igerisinde bulunan her tiirlii altyap1 caligmasinin
TOKI’nin uhdesinde oldugunu,

TOKI ile Ankara Biiyiiksehir Belediyesi arasinda bir iletisim sorunu yasanmadigini,

Siteden Golbagina olan yolun Ankara Biiyliksehir Belediyesi tarafindan yapildigini,

Bazi altyap1 ¢alismalarinin kanalizasyon vb. kazi ¢aligmalart vs. ile tekrar bozulmast
endisesiyle geciktirildigini,

[fade etmistir.

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Fen Isleri Dairesi Baskam Fikret Yiice;

Golbasi Orencik Toplu Konutlart ulasim yolunun sadece 1.5 km’lik kisminin
Biiyiiksehir Belediyesinin sorumlulugunda oldugunu, onun disindaki altyapi ¢alismalarinin
TOKI’nin uhdesinde oldugunu,

Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yapilmasi gereken yolun gecikmesinin nedeninin
yolun tam olarak nereden gecirilecegi bilgisinin TOKI tarafindan ge¢ verilmesi oldugunu,

ASKI’nin abonelerden kanal katilim bedeli ve su istirak bedeli aldigim, TOKI ile
yapilan sozlesmelerde belirli bir gelir talep edildigini, abonelerin yerlesmesinden sonra
binalar {izerinden bir gelir tayini oldugunu, her aboneden giivence bedeli, sayac¢ bedeli ile
birlikte su istirak bedeli, kanal katihm bedeli alindigmni, bu bedelin TOKI’nin emlak
beyaninin %?2’sini agmayacak sekilde hesaplandigini, bu bedellerin emlak degerine gore
degisebilecegini, isletme projeleri TOKI tarafindan tamamlandigi zaman ASKi’nin abonelik
calismalarina baglayabilecegini,

Bildirmistir.

1.3. 27/05/2010 tarihli Alt Komisyon Toplantisinda:

Sanayi ve Ticaret Bakanhgi Tiiketicinin ve Rekabetin Korunmasi Genel
Miidiirliigii Uzmam Dogu Canoglu;

TOKIi’nin uyguladig1 sistemin mortgage sisteminden pek farkli olmadigini, pesin
fiyata ilk alt1 aydan itibaren vade farkinin dahil edilerek degisken faizli bir uygulamaya
gecildigini, bunun bankalarin kredilendirme sisteminden farkli olmadigini, paranin zamansal
degerini korumak amaciyla yapilan her uygulamanin faiz oldugunu, TOKI kar hesabi
yapmadig1 i¢in uyguladig artis sistemine faiz demedigini ancak alacagin degerinin korunmasi
icin yapilacak artisin da faiz sayilmasi gerektigini,

TOKI sozlesmesinde teknik ve yonetimsel nedenlerle plan degisikligine
gidilebilecegine iligkin hiikiimden Sanayi ve Ticaret Bakanliginin uyaris1 iizerine
‘yonetimsel’ ibaresinin ¢ikartildigini, teknik nedenlerin de zemin sartlar1 vs. gibi teknik
zorunluluklara dayanmasi gerektigini, TOKi’nin bazi projelerinde teknik nedenler olmaksizin
da plan degisikligi yapildigini,

[fade etmistir.

TOKI Krediler Dairesi Baskan1 Hasip Tahrali;
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TOKI’nin uyguladig1 sistemin faiz olmadigini, memur maas artis1 endeksine gore alt1
aylik giincellemeler yapildigini,

TOKi’nin yilda bir ya da iki kez indirim kampanyalar1 yaptigini, kampanyalarda
%25’e varan indirim oranlari1 uygulandigini,

Vatandasin TOKI’nin uyguladig artis sistemi hakkinda bilgilendirildigini,

Vatandasin erken 6demeye geldigi zaman gilincellenmemis bir bakiye oldugu ig¢in
0denmek istenen taksitler i¢in de giincelleme yapilarak 6demenin kabul edildigini,

Serefiye kriterleri bakimindan genel sikayetler almadiklarii, yalnizca Orencik
Projesi’nden sikayetlerin geldigini, TOKI’nin serefiyelendirme kriterlerinin yeterli oldugunu,

Bildirmistir.

TOKI Avukati Ahmet Mert;

Her 6demede bir indirim yapilmasina iligkin talebin Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun’dan (TKHK) kaynaklandigini, TKHKda belli bir faiz oraniyla zamana yayilan taksitli
satiglarda tiiketicinin bedelin bir kismini pesin 6demek istedigi taktirde bir indirim yapilmasi
gerektigine iliskin hiikiim bulundugunu, TOKi’nin satislarinda faiz uygulamas1 bulunmadig
icin tiiketicinin yapmak isteyecegi 6deme ana bedele iligkin bir 6deme olacagindan bir indirim
yapilmadigini,

Faiz, paranin nemalandirilmasi oldugu i¢in TOKI’nin mantigiyla uyusmadigini,
TOKI nin faiz artis1 uygulamadig: igin bir indirim de yapamayacagini,

Paranin getirisi anlamida bir faiz uygulanmadigini, malin bedelini korumak
anlaminda bir giincelleme uygulamasi bulundugunu,

Beyan etmistir.

TOKI Finansman Dairesi Baskam1 Ayhan Karaca;

TOKI'nin 6ncelikle proje maliyetini hesapladigini, kar hesab: yapmadigini, maliyetin
altinda satis yapilamayacagi i¢in indirim yapilamayacagini, pesin fiyat: ile taksitli fiyatinin
ayni oldugunu,

TOKI nin iki projesinde yapilan plan degisiklikleri kapsaminda konan ek bloklardan
otiri  hak sahiplerinin  TOKI ile sézlesme yapmaktan vazgecerek konutlar1 iade
edebileceklerini, yerlerini begenmeyen pek ¢ok hak sahibinin konutlardan 6dedikleri bedeller
karsiliginda vazgectiklerini,

Yerel yonetimler tarafindan Onerilen arsa iizerinde vaziyet planmin ¢alisildigini,
yaklagik bedellerin hesaplandigini, bagvuru bedellerinin yatirildigini, yeterli talepler
toplandiginda ihaleye girildigini, onayli planlar tizerinden serefiye bedellerinin tespit
edildigini, sozlesmenin bunlardan sonra yapildigini, sozlesme yapildiktan sonra  plan
degisikligi yapilmas: gibi bir segeneklerinin olmadigini, yalmzca TOKI Orencik projesinde
sozlesme yapildiktan sonra ek bloklarin kondugunu, serefiyelendirmelerde yon, kat, sosyal
donatilara yakinlik kriterlerinin esas alindigini, manzara faktorii dikkate alinmadigi igin
Orencik Projesi’nde yeniden serefiyelendirme yapilmadigini,

Bildirmistir.
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TOKI Emlak Dairesi Baskan1 Dursun Bastiirk;

TOKI’nin ortaya bir maliyet bedeli koydugunu, alt1 aylik periyotlarla giincellemelerin
yapildigi, sonraki alti1 aylik donemde de giincellemesi yapilmis miktar {izerinden artig
uygulandigini,

Idarenin bir bolgeye konut yapmadan ¢énce bolgesel zemin etitleriyle birlikte
planlama yaptigini, insaat asamasinda miiteahhit firmalarin yapacaklari bloklarin zemin
etidind yaptiklarini, insaat asamasinda teknik sebeplerden oOtiirii bloklarin  yerinin
degistirilebilecegini, keyfi sebeplerden plan degisikligi yapilamayacagini, konut alicilart
hosnut kalmasa da yapilan plan degisikliklerinin zorunlu sebeplere dayandigini,

TOKI’nin gecici kabul ile kesin kabul arasindaki periyotta site sahasinda hem miisavir
hem muditeahhit firma yetkililerini bulundurdugunu, bu asamada sitenin ortak kullanima iliskin
sorunlarim giderilmesi, site kapicilarmin idaresi vb. amaglarla TOKI’nin de paymin bulundugu
profesyonel firmalarla anlagilarak gegici bir yonetim kuruldugunu, {igli yonetim ikisi
denetimle ilgili olmak iizere bes kisilik yonetim kuruldugunu, ydnetim elemanlarmin TOKI
calisanlar1 oldugunu, yonetim isini lstlenen sirketin yaptifi hizmet karsiliginda konut
alicilarindan bir bedel tahsil ettigini, yonetim elemanlarinin iicretsiz galistigini, Qgegici
yonetimlerin sonunda idare goézetiminde segimler yapilmak suretiyle ydnetimin Site
sakinlerine devredildigini, konut alicilar1 ile gegici yonetimler arasinda bazi siirtiismelerin
yasandigini, yonetimlerin Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore konutlarin sahibi tek kisiyse onun
tarafindan olusturulabilecegini, gecici yonetimden sonra TOKI’ye yonetimi devralmak
istediklerini beyan eden site cogunluguna yonetimin devredildigini,

Bildirmistir.

TOKI izleme ve Kabul Dairesi Baskanhg Sube Miidiirii Ziya Atabek;

Konutlarin teslimi asamasina kadar miisavir firmalar tarafindan miiteahhitlerin
imalatinin denetlendigini, gegici kabul ile kesin kabul arasindaki imalattan kaynaklanan
sorunlarin TOKI denetim elemanlar: tarafindan eksiklerin tespit edilerek giderilmesinin
saglandigini,

[fade etmistir.

2. KAMU KURUMLARININ YAZILI BILDIRIMLERI

2.1. TOKI Bagkanhgindan Komisyonumuza Gonderilen Cevabi Yazilar

2.1.1.Komisyonumuzun, TOKI’nin gayrimenkul satis sozlesmelerinin Sanayi ve
Ticaret Bakanhginca yapilan degerlendirmeler dogrultusunda degistirilmesine iliskin
yazisina cevaben TOKI tarafindan Komisyonumuza gonderilen 07/04/2010 tarih ve 5500
sayil yazida;

Sanayi ve Ticaret Bakanligi'nin degerlendirmeleri dogrultusunda, satis
sozlesmesinde;

1/3’te yer alan “Gayrimenkullerin yapimi swrasinda gerek genel planlarda, gerekse
gayrimenkul planlarinda ve projelerinde ve mahal listelerinde teknik ve yodnetimsel
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nedenlerle gerekli gorecegi her tiirlii degisiklikleri yapmak IDARE'min yetkisindedir.”
hikmundeki ‘yonetimsel’ ibaresinin ¢ikarildigs,

1/3’te yer alan “Satis duyurular1 ve brosiirlerde yer alan bilgiler baglayici degildir.”
hiikmiiniin ¢ikarildig,

2/7°de yer alan “ALICI, isbu Sozlesme konusu bor¢lanmaya ve édemeye iliskin her
tirld hesap veya anlasmazliklarda BANKA'min kayitlart ve defterlerinin yegane delil
olacagini kayitsiz sartsiz kabul eder.” hikmundeki ‘yegane’ ibaresinin ¢ikarildigi,

2/8/3’te yer alan “Vadeden Once borcunu tamamen 6demek isteyen ALICI, donem
basinda bildirilen bor¢ bakiyesine ilave olarak, icinde bulundugu donemin baslangic
tarihinden borcunu kapatmak istedigi tarihe kadar tahakkuk ettirilecek faizi 6demekle
yikiumliidir. Faizin hesaplanmasinda, Idare'ce tespit edilen ve o donem basinda uygulanan
oran kullanmilir. Son dénemde gerceklesen erken kapamalarda kisit faiz uygulanmaz.”
ifadesindeki ‘faiz’  ibaresinin ‘giincelleme farki’ olarak degistirildigi, ‘kisit faiz
uygulanmaz’ ibaresinin ise ‘giincelleme farki alinmaz’ olarak degistirildigi,

5/1’de yer alan “Alict eger isterse miilkiyet devredilinceye kadar gayrimenkulii
Idareye iade edebilir. Bu taktirde (banka komisyonu, devir yapilmissa devir komisyonu
ucretleri, emlak vergileri, sigorta tcretleri, BSMV ve damga vergisi vb. 6demeler haric)
yapmis oldugu oédemeler alicimin bankaya yazili bagsvuru yapmalar: durumunda bankanin
miiracaat ve idarenin bedeli aktarmasimi takiben 30 giin icerisinde faizsiz olarak kendisine
iade edilir. Gayrimenkul teslim edilmisse veya teslim ihbart gonderilmigse bu bedelden kira
bedeli ve varsa IDARE ce bir tutanakla tespit edilen tahribat ile édenmemis ortak gider
aidati karsiligi bedel diisiiltir.” hUkmUnin “Alici, gayrimenkuliin fiilen tesliminden sonra
cayma hakkimi kullanamaz. Alici, cayma hakkint kullandigi taktirde o tarihe kadar sadece
satim bedeline mahsuben yaptigi tiim pegsinat ve taksit 6demeleri cayma bildiriminin Bankaya
ulastig1 tarihten itibaren 60 giin icerisinde faizsiz iade edilir. Odemelerin iadesi tarihi, cayma
hangi tarihte gerceklesirse takip eden sozlesmesel teslim tarihini (tahmini veya kesin teslim
tarihi) gecemez.Alict teslim tarihlerinden 60 giin oncesine kadar cayma hakkini kullanirsa
IDARE'nin hesap ve iade iglemlerini yapabilmesi icin teslim tarihine 30 giin ilave edilir.
Alicimin Bankaya yazili basvuru yapmasi durumunda Bankamin miiracaati ve IDARE 'nin
bedeli aktarmasini takiben 30 (otuz) giin icerisinde faizsiz olarak kendisine iade edilir.”
olarak degistirildigi,

6/8’de yer alan “Adlarina gayrimenkul tahsis edilen alicilar, ileride altyap: ve peyzaj
calismalarimin gecikmesinden dolayr herhangi bir hak ve istekte bulunamayacaklarini pesinen
kabul ederler.” hiikminin s6zlesmeden ¢ikarildigi,

10/5’te yer alan “Satilan gayrimenkullerin tanitimi, anahtar ve fiili teslimleri IDARE
tarafindan yapilacak olup, insaatlarin imalatlarinda veya diger muhtelif nedenlerden
kaynaklanan aksaklhiklar ile gayrimenkullerin tizerindeki her tiirlii takyidatlardan dogacak

sorumluluklarla ilgili olarak alici, bankadan herhangi bir talepte bulunamaz.” seklindeki
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hiikiimde bulunan ‘bankadan’ ibaresinin éniine ‘Idareyi temsilen islemleri yapan’ ibaresinin
eklendigi,

10/7°de yer alan “Idare ile alict arasindaki anlasmazliklarda Ankara Mahkemeleri ve
Icra Daireleri yetkilidir.” hikmunin, “Isbu sozlesmeden dogan uyusmazhiklarin yargisal
coziimiinde Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu ve 4077 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Haklanda Kanun'la tayin edilen yetkili mahkemelerin disinda Ankara Mahkemeleri ve Icra
Daireleri de yetkilidir.” olarak degistirildigi,

Bildirilmistir.

2.1.2. Komisyonumuzun, TOKi’nin taksitli satislarda uyguladig1 artis sistemine
iliskin birtakim bilgiler talep eden yazisina cevaben TOKI tarafindan Komisyonumuza
gonderilen 11.06.2010 tarih ve B.02.1.KNT.00.09.00.01-155.02.04-3964 sayih yazida;

TOKI tarafindan satilan konutlara iliskin olarak konut alicilaria taksitli olarak satilan
konutlar igin borg bakiyelerinin, gerceklesen TUFE, UFE ve Memur maas artis oran1 (Bu
oran her yil Ocak ve Temmuz aylarinda netlesmektedir) dikkate alinarak 6 ayda bir Ocak ve
Temmuz aylarinda giincellendigi, Idare satislarmin biiyiik ¢ogunlugunun dar gelirli
vatandaslara yonelik yapildigindan, konut alicilarinin 6deyecegi paranin biit¢cesine oranla
sabit kalmasimin amaglandigi, érnek olarak; 1.000 TL maas1 olan ve 300 TL konut taksiti
Odeyen bir kisinin maas1 %5'lik bir enflasyon neticesinde 1.050TL olurken konut taksidinin
315 TL oldugu ve dolayisiyla biitcesinden konuta ayirdig1 payin degismedigi,

Faizin, borglanilmis sermayenin geliri olarak tanimlandigi, bankalarin verdigi konut
kredilerinin de bunun iyi bir 6rnegi olarak degerlendirilebilecegi, Idarenin uygulamalarinda
ise satilan konutun bedelinin {izerinde herhangi bir gelir elde etme amacinin giidiillmedigi,
gincellemelerin vatandasa Odeme kolayligi saglamak ve konutun degerini enflasyon
karsisinda koruyarak Idarenin kayba ugramasini 6nlemek amaciyla yapildigi, Idarenin
uyguladig sistemin deger giincelleme olarak degerlendirilmesi gerektigi,

Ayrica, Idarenin Tiirkiye genelindeki konut alicilarinin borglarmi hem pesin hem de
taksitli olarak indirimli kapatma olanagi saglamak i¢in her yil en az bir defa, kalan bakiye borg
uzerinden indirim kampanyasi diizenledigi,

Yukarida bahsi gecen hususlari netlestirmek amaciyla Idarenin taksitli satislarda
uygulamis oldugu sistemi gosteren ve banka kredisiyle karsilastirilmasini saglayan Ornek
Odeme Tablosunun gonderildigi, ornek tabloda da goriildiigii iizere Idarenin uyguladig
sistemin her agidan vatandagsin lehine bir sistem oldugu,

Bildirilmistir.

2.1.3. Komisyonumuzun, serefiye bedellerinde esas alinan Kkriterlerin Bayindirhk
ve Iskan Bakanhgimin degerlendirmeleri dogrultusunda yeniden belirlenmesi ve sebep
olunan hak ihlallerinin giderilmesi hususuna iliskin yazisina cevaben TOKI tarafindan
Komisyonumuza goénderilen 30.06.2010 tarih ve 45442 sayili yazida;
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TOKI tarafindan insa ettirilen konutlarin serefiye kriterlerine iliskin olarak
Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 Yap: Isleri Genel Miidiirliigiince yapilan degerlendirmeler
neticesinde belirlenen kriterlerin incelendigi,

Idarece yapilan serefiye calismalarinda manzara faktdriiniin dikkate alinmadigi, bu
Olciitiin kisiden kisiye, projeden projeye ve zaman i¢inde degisiklik gdsterebildigi, manzara
faktoriiniin - serefiye kriteri olarak kullanilmamasinin konut alicilarimi  hak kaybina
ugratmayacaginin diistiniildiigi,

Giirtilti, tasit giiriiltiisti, hakim riizgar, ulasim kolayligi, otobiis ve dolmus duraklarina
yakinlik gibi kriterlerin de dikkate alinmadigi,

Idarece belirlenen serefiye kriterlerine gore konutlarin serefiye bedellerinin projenin
kendi icerisinde farklilastirilmakta olup, art1 deger olarak Idare tarafindan tahsil edilmedigi,
serefiye bedellerinin daire sahiplerinden degil taahhiitte bulunan kurum ya da kuruluslarin
mali sorumluluklar1 cercevesinde degerlendirilmesi durumunda arti deger olarak tahsil
edilmeyen serefiye bedelinin iadesinin séz konusu olacagi, bu durumda ise, Idarenin tahsil
etmedigi bir bedeli 6demek durumunda kalacagi ve kamu zararinin olusacagi,

Bildirilmistir.

2.1.4 Alt Komisyon giindeminde bulunan ve TOKIi’ye iletilen genel sikayetlere
iliskin olarak TOKI tarafindan Komisyonumuza gonderilen 14.06.2010 tarih ve
B.02.1.KNT.0.65.03.00/610-714 sayih yazida:

TOKI'nin  teslim  siiresi  icerisinde  konutlari  teslim  edemedigi,  gec
teslimden kaynaklanan hak sahiplerinin zararlarin: karsilamadigina dair sikayetler hakkinda;

TOKI uygulamalarinin biiyiik béliimiiniin siresi icerisinde tamamlandigi, ayrica
Idareden kaynaklanmayan, ilgili yerel yonetimlerdeki isleyis ile alakali gecikmelerin
yasanabildigi, altyapilar ile ilgili belediyeler tarafindan daha 6nceden kararlagtirilan projelerin
revize edilmesi gibi yerel yonetimlerin taleplerinin dikkate alindigi, bu durumun konutlarin hak
sahiplerine tesliminin 6ngorulen sirelerde yapilmasini engelledigi, konutlarin hak sahiplerine
teslim edilemedigi durumda konut alicilarinin bu donemde magdur olmamasi igin hak
sahiplerinin taksit 6demelerinin ve dénem artislarinin durduruldugu,

Ev teslimlerinin usuliine uygun yapilmadigi, teslim edilen konutlarda yuksek oranda
ayplt ve eksik imalat oldugu yoniindeki sikayetler hakkinda;

Konutlarm yapimi tamamlandiktan sonra Idare tarafindan olusturulan gecici kabul
heyeti tarafindan konutlardaki eksiklerin belirlendigi ve bu eksikler tamamlanmadan gegici
kabullerin onaylanmadigi gibi hak sahiplerine de konut teslimi yapilmadigi,

Ayrica sozlesme gere8i gecici kabul ile kesin kabul arasindaki 1 (bir) yillik stre
teminat siiresi olup bu zaman araliginda ortaya c¢ikan hatali imalatlar ve kusurlarin
(kullanimdan kaynaklananlar hari¢) giderildigi,

Konutlarin teslim tarihinin konut satisina aracilik eden bankalarda ve konut alaninda
ilan edildigi, konut teslim tutanagi ve eki eksik listesinin hak sahibi tarafindan imzalandiktan

sonra teslim edildigi,
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Konutlarm tesliminin, alicilarla yapilan sézlesmelerde belirtildigi i{izere; insaatlarin
bitiminde gegici kabulii miiteakip, Gayrimenkul Tespit ve Teslim Tutanag ile Idarece
onceden bildirilmis olan programa gore, Idarece gorevlendirilen miisavir(danisman)
firmalarin gozetiminde gerceklestirildigi,

Teslim sirasinda hak sahiplerinin, yiklenici firma temsilcisi ile Idarece gorevlendirilen
miisavir firma gorevlileri gozetiminde konutlarin1 gezerek eksik gordiikleri kalemleri
Gayrimenkul Tespit ve Teslim Tutanagi'na yazdiklari, yazilan kalemlerden proje ve so6zlesme
kapsaminda bulunanlarin ylklenici firmaya yaptirildigi,

Konut teslimini takiben yiiklenici hatasi ile gizli imalat ayiplarindan kaynaklanan ve
misteri kullanimi ile birlikte ortaya ¢ikan eksik ve kusurlardan dolayr olusan ve hak
sahiplerince Idareye gerek e-posta, gerek telefon, gerekse de yazili olarak iletilen sikdyetlerin
giderilmesine yonelik; miisavir ve Yyuklenici firmalara gerekli talimatlarin verildigi ve
sikayetlerin giderilmesinin saglandigi,

Ancak hak sahiplerinin Idareye bildirdikleri eksik ve kusurlu islerin icinde ¢ogu
zaman proje ve sOzlesme kapsaminda bulunmayan ve dolayisi ile yiiklenici firmalarin
sorumlulugunda olmayan ve kullanimdan ya da bakimsizliktan kaynaklanan taleplerin de
bulundugu, bu taleplere iliskin TOKI Baskanliginca herhangi bir islem yapilamadig,

Altyapr islerinin tamamlanmadan teslimlerin gerceklestirildigine dair gsikayetler
hakkinda;

TOKI ihaleleri kapsaminda ada ici altyap: imalatlarmin tamami ve ada diginda ise
altyap1 baglantilarinin tamaminin yapildigi, ancak yerel yonetimlerin cesitli bahaneler ileri
siirerek altyapr hatlarmin kullanilmasima miisaade etmedikleri ve altyapi tesislerini teslim
almaktan ve isletmekten imtina ettikleri,

Teslim edilen konutlarin kalitesinin  ve donammumn standartlarin  altinda
oldugu, konutlarin metrekaresinin sozlesmede belirtilenden diisiik olduguna iliskin sikayetler
hakkinda;

Idare ihalesi islerde kullanilan tiim malzemelerin ilgili TSE veya ilgili Avrupa Birligi
standartlarina uygun olup Idare tarafindan onayli oldugu,

Sosyal konut projesi kapsaminda planlanan konutlarda donanim maliyetleri konut
fiyatlarina yansiyacagindan dolayr mahal listesinin optimum standartlarda hazirlandigi, tim
malzemelerin TSE ve CE belgesini haiz bulundugu, konutlarin kalitesi ve donanimlarinin
yuklenici firmalar ile idare arasinda yapilan sozlesmelerde acik bir sekilde belirtildigi,
konutlarin, vaziyet planlari, onayl projeler, Ozel Idari ve Teknik Sartname Hiikiimleri
(Mahal Listesi ve Aciklamalari), Ihale Sartnamesi, Gegici ve Kesin Kabul ¢alismalar1 bahse
konu sozlesme, yiiriirlikteki Teknik Mevzuat, Deprem Yonetmeligi ve ilgili diger
yonetmelikler kapsamindaki standartlara uygun olarak insa edildigi,

Konut satis sozlesmelerindeki daire alanlarmin brit alanlar olmakla birlikte daire
alanina, bloktaki ortak mahallerin alaninin toplaminin bloktaki daire sayisina oraninin ilave
edildigi,
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TOKI'nin taahhiitlerine aykiri olarak planlarda ve projelerde degisiklik yaparak
hak sahiplerinin magduriyetine neden oldugu ve olusan zarari hak sahiplerine édemedigine
iliskin sikayetler hakkinda,

TOKI’nin planlarda ve projelerde hak sahiplerinin aleyhine herhangi bir degisiklik
yapmadigl, ingaat siirecinde ilgili yonetmeliklerde bir degisiklik oldugunda veya ilave bir
imalat, ilave altyap1 tesisi yapilmasi zorunlu durumlarda projelerde degisiklik yapildigi,

Konutlarin serefiye bedellerinin yanlis belirlendigi, konutun bedeline etki eden
birtakim durumlarin dikkate alinmadigina iliskin sikayetler hakkinda;

Idare tarafindan belirlenen serefiye kriterlerinde; kat, yon, sosyal donati (okul, saglik
ocagl, park) ve ticari tesislere yakinlik ve bagimsiz boliimiin 6niinde istinat duvarit olup
olmamas1 durumlarinin dikkate alindig,

Manzara faktorii, yola yakinlik, diger bloklara yakinlik ve ihale siir1 disinda kalan
faktorlerin dikkate alinmadig,

Teslim edilen konutlarin  fiyatlarvmin  piyasadaki  rayici  konut  fiyatlarindan
yuksek olduguna iligkin sikayetler hakkinda,

Toplu Konut Idaresi Baskanlifinca yaptirilan toplu konut projelerinde konutlarimn
maliyetlerinde; Ilgili konut projesi icin yapilan ihalenin bedeli (Ada igi altyapi ve gevre
dizenlemesi dahil), misavirlik bedeli, proje ¢izim bedeli, genel altyap: ve ¢evre diizenleme,
sosyal donati, jeolojik ettid bedeli, CED raporu, etiid proje ve imar uygulamasi, 0denen diger
vergi, har¢ ve Ucretler, arsa bedeli kalemlerinden olustugu, bu harcama kalemleri ile ilgili
olarak fiyat farki, Katma Deger Vergisi ve genel giderlerin maliyet hesaplamasia dahil
edildigi,

Daha sonra projedeki konutlar i¢in serefiye ¢alismasi yapilarak konutlarin konumuna
gore olusacak serefiye bedellerinin konut fiyatina eklendigi veya ¢ikarildigi, ancak olusacak
serefiye farkinin higbir sekilde idare tarafindan tahsil edilmedigi,

Yukarida belirtilen maliyet kalemleri dikkate alinarak konut satis fiyatlarinin
belirlendigi, Idarece herhangi bir Kkar politikasinin giidiilmedigi, konut ihtiyac1 olan
vatandaslara uygun 6deme kosullar1 ile konut satis1 yapildigi,

Donemsel artislarin ve taksit miktarlarimin hak sahiplerinin 6deme giicleriyle orantisiz
ve ¢ok olduguna iliskin sikayetler hakkinda,

Idarece satisa sunulan projelerin taksit ve bor¢ bakiyelerinin belirlenmesinde iki ayr
oran kullanildigi, birisinin bir 6nceki alti aylik memur maas artis oran1 (MMAOQ), digeri ise bir
onceki alt1 aylk MMAO, Tiketici Fiyat Endeksi (TUFE) ve Uretici Fiyat Endeksi (UFE)
arasindan se¢ilen en diisiik oran oldugu,

Uygulamalarda esas alinan oranlarin hikumetlerce hedeflenen oranlar olmayip,
gerceklesmis ve tiim memurlara uygulanan artislar1 iceren oranlar oldugu, Idarece;
gerceklesmis oranlart kullanmak amaciyla bir onceki alt1 aylik artis oranlarinin baz alindigi,
kullanilan  oranlarin  yorumlara sebebiyet vermemek amaciyla TOKI tarafindan
hesaplanmamakta olup, ilgili ve yetkili Kurumlar olan Maliye Bakanlhig1 (Biitce ve Mali
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Kontrol Genel Miidiirliigii) ve Basbakanlik Tiirkiye Istatistik Kurumundan (Yaymn ve Bilgi
Dagitim Daire Bagkanligi) talep edildigi, yazili olarak temin edilen oranlarin higbir degisiklik
yapilmaksizin ayni sekilde kullanildigi,

TOKI tarafindan firmalarca yapilan insaatlarin standartlara uygunlugunun yeterince
denetlenmedigine iliskin sikdyetler hakkinda;

Insaatlarm kontroliiniin gerek Idarenin kontrol gérevlilerince diizenli araliklarla
gerekse de Idareye miisavirlik(danismanlik) hizmeti veren miisavir firmalarca siirekli olarak
isin basinda bulunulmak suretiyle etkin bir bigimde gerceklestirildigi, ayrica gegici ve kesin
kabul asamalarinda; yapilan isin projelere, sézlesme ve eklerine uygun yapilip yapilmadig
hususunun, Idarece kontrolliik grubundan bagimsiz olarak olusturulan teknik bir heyet
tarafindan kontrol edildigi, gorilen eksik ve kusurlu imalatlarin giderilmeden Gegici ve Kesin
Kabul tutanaklarinin onaylanmadigi,

Teslim sonrast ayipli iglerin yapimasinda ve eksikliklerin giderilmesinde, sorumlu
firmalarin gerekli tamir ve tadilati yapmadigina dair sikayetler hakkinda,

Yapim igleri genel sartnamesi ve sozlesme geregi gecici kabul ile kesin kabul
arasindaki 1 (bir) yillik teminat donemi igerisinde ¢ikabilecek ariza ve kusurlarla ilgili olarak
santiyede bakim ekibi kurularak eksiklerin giderildigi, eksiklerin giderilmemesi halinde
yiiklenicinin nam ve hesabina Idare tarafindan giderildigi,

Hak sahiplerince Idareye gerek e-posta, gerek telefon, gerekse de yazili olarak iletilen
sikayetlerin timiinun yukleniciler ile imzalanmis olan sézlesmeler, idari ve teknik sartnameler,
mahal listeleri, projeler, 4734 sayili Kamu ihale Kanunu ile 4735 sayili Kamu Ihale
Sozlesmeleri Kanununa dayanilarak hazirlanmis olan ilgili yonetmelikler ve sartnameler ile
4982 sayil1 Bilgi Edinme Kanunu'nda belirtilen esaslar ¢ercevesinde degerlendirildigi,

S0z konusu sikayetlerin giderilmesine yonelik olarak; sikayetlerin yerinde tespit
edilerek Proje ve Sozlesme kapsaminda goriilen eksikliklerin miigsavir firma elemanlar
gozetiminde ivedi olarak isin yiiklenicisine yapiminin saglanmasi amaciyla gerekli
talimatlarin derhal verildigi, ayrica, s6z konusu sikayetlerin incelenmesi, degerlendirilmesi ve
takip edilerek sonuglandirilmasi amaciyla, Idarece konuya iliskin bir veri tabani olusturulmasi
suretiyle tlim sikayetlerin kayit altina alinarak takip edildigi, sikayetlerin giderildigine dair
hak sahiplerinden imzali tutanak alinmadan sikayetin kapatilmadig,

Isin Kesin Kabul asamasinda ise Bolgeye gidecek olan Kesin Kabul Heyetince hak
sahipleri ile tek tek irtibata gegildigi, sikayetlerin bir kez daha mahallinde degerlendirilerek
sorunlarin ¢oziimlenmesinin saglandigi,

Kesin Kabul onay asamasina gelindiginde veri tabaninda kayit altina alinan
kapatilmamis sikayetlerin bulunup bulunmadiginin tekrar kontrol edilerek sonradan intikal
eden sikayetlerin son olarak bu asamada giderildigi,

Elektronik ortamda, faks/telefon veya dilek¢ce yoluyla ulastirilan toplam 16.123
sikayetten 13.242 adet (% 82) sikayetin giderilmis olup giderilmeyen 2.881 adet (%18)

20



sikayetin de giderilmesi i¢in miisavir ve yiiklenici firmalara gerekli talimatlarin bildirilerek
caligmalarin devam ettigi,

Site yonetimlerinin hak sahiplerinin menfaatlerini yeterince kollamadiklari, daha ¢ok
TOKI odakli faaliyet gésterdiklerine iliskin sikdyetler hakkinda;

634 sayili Kat Miilkiyet Kanunu'nun 27. Maddesinde "Ana Gayrimenkul, kat malikleri
kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu
kurul tarafindan kararlastirir.”, 34. maddesinin 3. fikrasinda "Ana gayrimenkulun butin
béliimleri bir kiginin miilkiyetinde ise, malik kanunen yonetici durumundadir.” ve T3.
maddesinde "Yénetim planinda toplu yapi temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulun
gorevlerini iistlenmek, yetkilerini kullanmak ve kurulun olusmast icin gerekli girisim ve
cagrilarda bulunmak iizere, bir gegici yonetim kurulmast ongoriilebilir. Bu takdirde yonetim
plaminda gecgici yonetimin nasil olusacagina ve ne zamana kadar devam edecegine iliskin
hiikiimlere yer verilir. Gegici yonetim en ge¢ toplu yapinin bitimini izleyen bir yil sonrasina
kadar devam edebilir. Bu siire, her halde toplu yapt kapsamindaki ilk yapi ruhsatinin
alinmasindan itibaren on yil ge¢mekle sona erer.” hikmine gbre ve Gayrimenkul Satig
Sozlesmesi'nin ilgili maddesi ve ydnetim planina gore miilkiyet sahibi olarak Idare
personelinden Gegici Yonetim ve Denetim Kurullarinin olusturuldugu,

Olusturulan gegici yonetim kurulunun hazirlamis oldugu biitcenin Idare tarafindan da
onaylandiktan sonra bu konuda faaliyette bulunan sirketlerle gecici yonetim kurulu arasinda
imzalanan sozlesmeye uygun olarak faaliyetlerin siirdiiriilmesinin saglandigi, yine Idare
personelinden olusan denetim kurulunca da 634 sayili Kanun geregi en az ii¢ ayda bir denetim
yapilarak raporlarin Idarenin bilgisine sunuldugu,

Yonetim siiresi sonunda Idarece verilecek yetkilendirme ile idarece organize edilecek
toplant1 sonucunda konut alicilart arasindan se¢imle olusturulacak yeni yonetime her tiirlii
bilgi ve belgelerle birlikte devir teslim yapildigi,

Ayrica, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 20. maddesinde "kapici, kaloriferci,
bah¢ivan ve bek¢i giderlerine ve bunlar i¢in toplanacak avansa esit olarak, ana
gayrimenkulun sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin koruma, giiclendirme ve onarim
giderleri ile yonetici ayligi gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve
giderler icin toplanacak avansa kendi arsa payr oraminda katilmakla yiikiimliidiir. Gider ve
avans payint 6demeyen kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden her biri veya yonetici
tarafindan, yonetim planina, bu kanuna ve genel hiikiimlere gore dava acilabilir, icra takibi
vapilabilir. Gider ve avans payimin tamamini odemeyen kat maliki odemekte geciktigi giinler
icin aylik yiizde bes hesabiyla gecikme tazminati ddemekle yukimludir.” denildigini,
bahsedilen sikayetlerin, genel olarak aidat 6demek istemeyen ve aidatlarini aksatan konut
alicilaria kanun geregi icra takibinin yapilmasindan, bazi kurumlardan emekli olan kisilerin
yonetimleri kendilerine bir rant kapisi olarak gérmelerinden ve diger konut alicilarin1 da bu
emellerine alet etmelerinden kaynaklandigi,
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TOKI sézlesmelerinin hak sahiplerinin magduriyetine sebep olan haksiz sartlar
icerdigine iligkin sikdyetler hakkinda;,

Sanayi ve Ticaret Bakanligi Tiiketicinin ve Rekabetin Korunmasi Genel
Miidiirliigliniin konuya iliskin gorilisleri gz Oniine alinarak yenilenen Gayrimenkul Satis
Sozlesmesi’nin 12.04.2010 tarihinden itibaren uygulamaya konuldugu,

Hak sahiplerinin yeterli hizmet sunulmamaswima karsin Bankaya komisyon 0demek
durumunda  kaldiklari, TOKI'min bankadan aldigi hizmetin maliyetinin hak sahiplerine
yansitildigi, TOKI hak sahiplerinin  borclarini  dogrudan demelerine iliskin -~ usul
gelistirmeyerek hak sahiplerinin magduriyetine neden oldugu, pesin odemelerde sozlesmede
bir kayit olmamasina karsin haksiz olarak banka komisyonunun alindigina iliskin sikayetler
hakkinda;

TOKI’nin, Tiirkiye'nin her bdlgesinde iiretilen konut projelerinin satis islemlerini
gerceklestirecek bolge, il, ilge teskilati tarzinda yapilanmasi olmadigi i¢in yaygin sube agi
olan T.C. Ziraat Bankas1 A.S.'yi ve T. Halk Bankasi A.S.'yi arac1 banka olarak kullandig,
yurt genelinde Idarece satisa sunulan gayrimenkullerin basvuru bedellerinin yurt genelinde
tahsilati, bagvuru evraklarinin tanzimi, satis islemleri, pesinat tahsili, gayrimenkul satig
sozlesmelerinin imzalattirilmasi, taksitlerin ve g¢esitli vergilerin tahsilati, kat mdalkiyeti
tapularinin ¢ikartilmasi vb. diger tiim islemlerin, tapular ¢ikartilincaya kadar konutlarin {igiincii
kisilere devir islemleri Idare ile Bankacilik Protokolii imzalamis olan bankalar aracilig ile
gerceklestirildigi, bu islemlerin gerceklestirilmesi sirasinda yukarida adi gecen bankalarin
belli bir insan gucu ve kaynak kullandigi,

Konut alicilarinin, T.C. Ziraat Bankas1 A.S. aracilig ile yapilan satislarda binde yedi
T. Halk Bankas1 A.S. aracilig1 ile yapilan Satiglarda ise binde bes komisyon ¢dedikleri, T.C.
Ziraat Bankasi A.S.'nin uyguladigi binde yedi komisyon oraninin da binde bes seviyesine
indirilmesi i¢in caligmalar devam ettigi, ayrica, konut alicisinin pesin ddemelerde de yukarida
anilan diger hizmetlerden faydalandigi i¢in araci banka komisyonunu 6demekle yukiumli
oldugu,

TOKI'nin taksitli satiglarinda uyguladigi sistemin bankalarin uyguladigi faizli konut
kredisi sisteminden farkli olmadigi, sozlesme metinlerinde odemelerde faiz alinacagina iliskin
ibarelerin bulundugu, giincelleme adi altinda yapilan artiglarin bilesik faiz uygulamasi olarak
nitelenebilecegine iliskin sikayetler hakkinda;

TOKI tarafindan satilan konutlara iliskin olarak, taksitli satislarda bor¢ bakiyesinin her
yil Ocak ve Temmuz aylarinda donemsel giincellemeye tabi tutuldugu, Konut alicilarina
taksitli olarak satilan konutlar icin bor¢ bakiyelerinin, ger¢eklesen TUFE, UFE ve Memur
Maag Artis Oram1 (bu oran her yil Ocak ve Temmuz aylarinda netlesmektedir) dikkate
alinarak 6 ayda bir Ocak ve Temmuz aylarinda giincellendigi,

Idare satislarmn biiyiik ¢ogunlugunun dar gelirli vatandaslara yonelik yapildigindan,
konut alicilarinin 6deyecegi paranin biitgesine oranla sabit kalmasmin amaglandigi, 6rnek
olarak; 1.000 TL. maas1 olan ve 300 TL. konut taksiti 6deyen bir kiginin maasinin %5'lik bir
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enflasyon neticesinde 1.050 TL.olurken, konut taksidinin 315 TL.oldugu ve dolayisiyla
biitcesinden konuta ayirdigi payin degismedigi,

Faizin, borglanilmis sermayenin geliri olarak tanimlandigi, bankalarin verdigi konut
kredilerinin de bunun iyi bir 6rnegi olarak degerlendirilebilecegini, uygulamalarinda ise
satilan konutun bedelinin iizerinde herhangi bir gelir elde etme amaci gilidiilmedigini,
gincellemelerin, vatandasa o6deme kolayligi saglamak ve konutun degerini enflasyon
karsisinda koruyarak Idarenin kayba ugramasini onlemek amaciyla yapildigi, Idarenin
uyguladig sistemin deger glincelleme olarak degerlendirildigi,

Ayrica, TOKI’nin Tiirkiye genelindeki konut alicilarinin borglarin1 hem pesin hem de
taksitli olarak indirimli kapatma olanag1 saglamak icin her yil en az bir defa kalan bakiye borg
tizerinden indirim kampanyasi diizenledigi,

Bahsi gecen hususlari netlestirmek amaciyla Idarenin taksitli satiglarda uygulamis
oldugu sistemi gosteren ve banka kredisiyle karsilastirmasmi saglayan Ornek Odeme
Tablosu’nun Ek’te gonderildigi, ornek tabloda da Idare tarafindan uygulanan sistemin her
acidan vatandasin lehine bir sistem oldugunun goriilebilecegi,

Idare faaliyetleri kapsaminda, &zellikle imalatlarla ilgili sikayet ve taleplerin, idare
biinyesinde sikayet degerlendirme ile gorevlendirilmis Daire Baskanligi nezdinde toplanarak
yapilan degerlendirmeler dogrultusunda, gerekiyorsa, ilgili yuklenici ve misavir firmalarla da
koordineli olarak bu taleplerin karsilanmasimnin saglandigi, talep sahiplerinin gecikmesiz
olarak bilgilendirildigi, konuyla ilgili olarak, idare nezdinde elektronik ortamda bir veri tabani
da olusturuldugu,

Bildirilmistir.

2.1.5 Komisyonumuzun, ge¢ teslimlerde alicilarin magduriyetlerinin giderilmesi
hususunda yapilan islemlerin bildirilmesi talebini iceren yazisina TOKI’nin gonderdigi
08.07.2010 tarih ve B.02.1.KNT.0.10.01.00-13322 sayih cevabi yazida:

Idarece iiretilen konutlarm alicilarma ge¢ teslim edilmesinin baslica nedeninin
belediyelerin ~ sorumlulugunda bulunan altyapt imalatlarinin  gereken zamanda
tamamlanamamasindan kaynaklandigini, bundan &tiirii tistyap1 imalatlar1 ve ihale kapsaminda
bulunan adaici altyap1 imalatlarinin Idarece siiresinde tamamlanmis olmasmna ragmen
konutlarin zamaninda alicilarina teslim edilemedigi,

Teslimi geciken konutlarin  alicilarina  gayrimenkul satis  sozlesmelerinde
belirtilmemesine ragmen kira bedeli ddenmesi durumunda, idare ile konut alicilar1 arasinda
konutlara iliskin kira bedeli tespitinde cesitli ihtilaflarin dogmasina neden olacag, Idare
tarafindan belirlenecek olan kira bedellerinin konut alicilarinin tamami tarafindan kabul
gérmeyeceginden konunun yarg: yoluna gidilmeden Idarece ¢oziilmeye calisilirken konut
alicilart tarafindan yargiya tasinacagi, ayrica, konut alicilari tarafindan ilgili projede kira
bedeli tespitinin her bir konut igin yapilmasi talebinin de giindeme getirilecegi,

Idareye bagli olmayan nedenlerden dolay: tesliminde gecikme yasanan projelerde
konutlarin kira bedellerinin Idarece ddenmesi durumunda, bu bedeller icin herhangi bir
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kuruma riicu edilemeyecegi, insa ettigi konutlar1 maliyet bedelleri iizerinden satan Idarenin
gec teslimle ilgili kusuru bulunmadig1 halde belli bir zarar ile karsilagmasinin giindeme
gelecegi,

Yukarida belirtilen nedenlerden dolay1, Idarece kira bedelinin yargi yoluna
gidilmeksizin konut alicilarina 6denmesinin miimkiin goriilmedigi,

Bildirilmistir.

2.1.6. Komisyonumuzun, TOKi’nin konut projelerinin altyapi cahsmalan
sirasinda belediyeler ile yasanan sorunlarin bildirilmesini talep eden yazisina cevaben
TOKI tarafindan gonderilen 09.07.2010 tarih ve B.02.1.KNT.0.10.01.00-13511 sayili
yazida;

Belediyelerin Yap: Ruhsati ve Yap1 Kullanma izin Belgesi harclar1 igin yiiklenici
firmalardan ylksek har¢ bedelleri talep edebildikleri, yuklenici firmalardan talep edilen
yiiksek harg bedellerinin mevzuat dahilinde en diisiik bedelden hesaplanmasinin gerektiginin
diistintildigi,

Idare tarafindan yapilan konut ve sosyal donatilara ait atik su ve igme suyu hatlarmnin
belediyelere ait atik su ve yagmur suyu hatlarina baglantisi sirasinda belediyelere ait mevcut
atik su ve igme suyu hatlarinin yeterli ¢aplarda olmamasi nedeniyle birgok belediyenin
baglantt izni vermek istemedigini, Kendilerine ait hatlarin da modernizasyonunu talep
ettiklerini, ayrica insa ettirilen bazi toplu konut projelerinde atik su aritma tesislerinin ilgili
belediyelerce teslim alinmasindan kaginildigi, tesislerin yliksek bakim ve isletme giderlerinin
konut alicilarina birakilmak istenildiginin gériildiigii, Idarece insasi tamamlanan altyap:
sebeke ve tesislerinin (depo, terfi, aritma vs) isletim ve bakimi yapilmak iizere belediyelerce
devir alinmasinin saglanmasinin gerektigi,

Thale sinir1 disinda bulunan ancak konut ve sosyal donatilara baglant1 saglayan yollarin
belediyelerin uhdesine bulunmasimna ve birgok belediyenin taahhldi bulunmasina ragmen
yapilmadigi, sdéz konusu baglant1 yollarinin hak sahiplerinin magdur olmamas: icin Idare
tarafindan yapildigi,

Idareye belediyeler tarafindan tahsis edilerek protokol diizenlenen arsalari
kamulastirma islemlerinin geciktirilmesi sonucunda, ihalesi yapilmis olan ve {istyapi
imalatlart devam eden projelerde, altyapr imalatlarinin ve tasit baglanti yollarinin
yapilmamasindan dolay1 konut alicilarina geg¢ teslim edildigi,

3194 sayili Imar Kanunu'nun 26. maddesi ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu'na
eklenen Ek Madde 9'da "Toplu Konut Idaresi Baskanhigi tarafindan yapilacak veya
yaptirilacak yapilara, imar planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, uygulama imar plan1 ve
mevzuata aykiri olmamak tizere mimari, statik, tesisat, ve her tirli fenni mesuliyetin
Baskanlik tarafindan {istlenilmesi ve miilkiyetin belgelenmesi kaydiyla baskaca belge
istenmeksizin miiracaat tarihinden itibaren 15 (onbes) giin i¢cinde avan projeye gore yapi

n

ruhsat1 verilir." ve ayrica Imar Kanunu'nun 23. Maddesi 6. fikrasinda ".... toplu mesken

alanlarinda altyap: tesisleri belediyelerce onayli projesine gore ilgili sahis veya kurumlarinca
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yapilmigsa belediyece altyapr hizmetleri nedeniyle hicbir bedel alinmaz." hiikiimleri yer
almasina ragmen ruhsat harglar1 hesap edilirken yukarida bahsi gegen hususlarin dikkate
alimmadig1 ve belediyelerle insaat ruhsat1 alinmasi asamasinda problemler yasandigi,

Belediyeler tarafindan alinacak olan Ruhsat Harglart ile ilgili olarak; 2985 sayili Toplu
Konut Kanunu'nun Ek 9 uncu maddesine 5492 sayili Kanunla eklenen ikinci fikrasinda "Toplu
Konut Idaresi Baskanlig1 tarafindan yapilacak veya yaptirilacak her tiirlii altyap: ve iistyapi
ingaatlariyla ilgili olarak, 26.05.1981 tarihli ve 2464 sayil1 Belediye Gelirleri Kanunu'nun ek 6
nc1 maddesinde yer alan bina insaat harct ve 84 iincii Maddesinin (1) ve (2) numarali
bentlerinde yer alan gesitli harglar, Kanundaki tarifesinde belirtilen en az tutarlar Uzerinden
alinir. Bu harglarin disinda her ne ad altinda olursa olsun hizmet karsilig1 olsa dahi baskaca
bir iicret veya bedel alinamaz. Belediyeler, bu yapilarla ilgili yap1 kullanma izin belgesi
miiracaatlar1 iizerine, Toplu Konut Idaresi Baskanhig: tarafindan gegici kabuliin yapilmis
olmasi kaydiyla baskaca belge aranmaksizin 15 giin i¢inde yap1 kullanma izin belgesi vermek
zorundadir. Istenen diger belgeler Toplu Konut Idaresi Baskanhigi tarafindan daha sonra
tamamlanir." hiiktimlerinin, belediyeler tarafindan g6z Oniinde bulundurulmadan; gecici
kabulii yapilmis projelerde konutlarin alicilarina teslim edilebilmesi igin diizenlenen Yapi
Kullanma Izin Belgesinin, daha sonra idare tarafindan tamamlanacak belgelerin talep edilmesi
ile geciktirildigi, Yap1 Kullanma izin Belgesi ge¢ diizenlenen projelerin teslim tarihinde
gecikmelerin yasandigi, belediyelerin mevzuatta yer alan siireler igerisinde ilgili islemleri
tamamlamasinin uygun olacaginin diisiiniildiigi,

12.05.2004 tarihli ve 25460 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiirlirliige giren
5162 sayili Kanun kapsaminda Idarece degisik nitelikteki yerlesim birimlerinde Kentsel
Yenileme (Gecekondu Doniisiim) Projeleri yiiriitiilmekte olup bu kapsamda yerel yonetimlerle
protokollerin imzalandigi, yerel yonetimlerle imzalanan bu protokoller kapsaminda
belediyelerden proje alanlarindaki haritalarin temini, hak sahipleri ile bunlara ait
tasinmazlarinin (arsa, yapi1 ve eklentileri vb.) tespiti ile kiymet takdir calismalarinin
gerceklestirilmesi, alandaki zemin etiidlerinin yapilmasi, imar plam1 ve vaziyet plam
taslaklarinin  hazirlanmasinin  belediyelerden talep edildigi, ancak, bir¢ok projede
belediyelerin, protokol imzalama sonrasi Tlzerlerine diisen isleri zamaninda
tamamlamadiklarindan, projelerin  yiiriitilmesinde  gecikmeler yasandigi, projelerin
baslatilmasinin bolgede halk arasinda yiliksek beklenti olusturdugu, emlak spekulatorlerinin
bolgede olumsuz etkiler olusturmasina zemin hazirlandigi, bu durumun hak sahipleri ile
anlasma oranlarini diisiirerek projenin uygulanabilirligini azalttig1 ve Idarenin maddi zarara
ugramasina sebep olabildigi,

Bu sebeple, Kentsel Yenileme Projelerinde, belediyelerin Idare ile imzaladiklar:
protokoller kapsaminda {izerlerine diisen is ve islemleri zamaninda tamamlamalarinin 6nem
arz ettigi,

Ayrica, toplu konut sahasi baglanti yollar1 ve kanalizasyon hatlarina rastlayan Ozel

miilkiyete konu taginmazlarin edinilmesinde bazi belediyelerin duyarsiz kaldiginin gézlendigi,
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bu bolgelerdeki miilkiyet probleminin Idarece giderilerek anlasma veya kamulastirma yolu ile
satin alman taginmazlarin kamu alan1 olarak terke konu oldugu, altyapi sebeke
giizergahlarinda kamulastirmanin belediyelerce dnceden yapilarak Idareye insaat siiresinde
zaman kazandirilmasinin uygun olacaginin diisiiniildiigii,

Bildirilmistir.

2.1.7. TOKIi tarafindan olusturulan gecici site yonetimlerinin nasil
sekillendirildigi, denetimlerinin yapilip yapilmadig1 ve hangi sartlarda site sakinlerine
devredildigine iliskin aciklamalar talep eden Komisyonumuz yazisina cevaben TOKI
tarafindan gonderilen 20.07.2010 tarih ve B.02.1.KNT.0.11.04.00/6542 sayih yazida;

Idarece insa edilen konutlara iliskin olarak teslimin tamamlanmasiyla birlikte 634
sayili1 Kat Miilkiyeti Kanununun 27. maddesinde "Ana gayrimenkul, kat malikleri kurulunca
yonetilir ve ydnetim tarzi kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu Kkurul
tarafindan kararlastrilir” hikmii ve konut alicilar1 ile imzalanan Gayrimenkul Satig
Sozlesmesinin 6. maddesinde "Kat Miilkiyeti Kanunu ve Yonetim Planina gore gerekli
organlar olusuncaya kadar ongoriilen gegis doneminde gayrimenkulun bulundugu yapi ve
sitedeki ortak yer ve tesisler IDARE tarafindan yonetilebilecegi gibi yonetim, bir veya fazla
sayida gergek veya tiizel kisiye de devredilebilir" hiikiimlerinin bulundugu,

Bu kapsamda Idarece konut alicilarina verilen vekalet ve idare tarafindan organize
edilen toplanti ile ydnetim ve denetim kurullarmin olusturuldugu, bu toplantilarda idare
uzmanlarinca, mahalline gidilerek, konut alicilarinin yonetim ve denetim kurullarinin nasil
olusturulacagi ve uygulamanin ne sekilde yiiriitiilecegi ile ilgili her tiirlii detayin anlatildig,
konutlarina tasinanlara gerekli bilgileri aktarmak; "ortak alanlar"in sorunsuz faaliyette
bulunmasini saglamak; (asansor, site i¢i aydinlatma, blok otomatlarinin ¢aligmasi ve resmi
kurum abonelik islemleri gibi) ortak alanlara ait islemleri ylirlitmek; (blok ve ¢evre temizligi,
isinma, kapicilik islemleri ve g¢evre bakimi gibi) iskandan kaynaklanan hizmetlerde bir
aksamaya meydan vermemek; kullanimdan kaynaklanmayan arizalar ve yapisal sorunlarin
¢Oziimiinde kurum ve kuruluslar nezdinde daha etkin ve verimli bir ¢alisma i¢inde olmak
dogrultusunda belli sayidaki konut bélgelerinde Idare personellerinden 634 sayili Kat MiilKiyeti
Kanunu ve bu kanuna uygun olarak ilgili Tapu Sicil Miidiirliigiinde tescil ettirilen yonetim
planina ve gayrimenkul satis sozlesmelerine uygun olarak gegici yonetim ve denetim
kurullarinin olusturuldugu,

Olusturulan gegici yonetimin faaliyetleri ve yonetim hakkindaki durumun Idarece de
degerlendirilerek bir yil tamamlanmadan veya tamamlandiginda yine Idare gdzetiminde
secimler organize edilerek yeni yonetim ve denetim kurullar olusturularak her tiirlii bilgi ve
belgelerle birlikte yonetim devir tesliminin yapildigi, bazi biiyiik projelerde ihtiyaca binaen
konut alicilarinin taleplerinin de dikkate aliarak Idare karari ile birinci yildan sonra yénetim
siresinin bir yil daha uzatilabildigi,

Sanlwrfa ili, Merkez ilgesi, Akabe 6. Etap 1136 konuta iliskin 01.04.2009 - 31.03.20010

donemine iliskin biitce donemi sonunda gegici yonetim kurulunca konutlarin kesin
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kabullerinin yapilmamis olmasindan dolayr 01.04.2010 - 31.03.2011 doénemi butgesiyle
birlikte yonetim siresinin bir yil daha uzatildigi, konut alicilarindan gelen talepler dikkate
almarak  27.07.2010 tarihinde Idare gOzetiminde secimler organize edilerek
yonetimin konut alicilarinca belirlenecek olan yeni yonetime devir tesliminin yapilacagi,

Ancak, gecmis doneme ait biitce kapsaminda yapilan harcamalara iliskin yiiksek
miktarda aidat, avans ve yakit bedellerinin 6denmemis olmasinin yOnetimin devrinde
problemlerin yasanmasimna sebep olacagi, bu nedenle gegmis doneme ait odemelerin
yapilmasi veya devir esnasinda mutabakatin saglanmasi gerektigi,

Idare personelinden olusan gegici denetim kurulu tarafindan 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununa uygun olarak en az 3 ayda bir biitce kapsamindaki faaliyetlere iliskin denetim
yapilarak  denetim raporlarmm Idareye sunuldugu, ayrica mizanlarmn(bitcelenen-
gerceklesen) blok girislerindeki panolarda ilan edildigi,

Yonetimin devredilmesinde hak sahiplerinin TOKI'ye olan borglarinin tamaminin
O0denmis olmasinin bir sart olarak ileri strllmesinin sz konusu olmadigi, konut alicilarinin
TOKI'ye olan borcu ile yonetime olan ortak gider aidat borcunun birbirine karistirilmasinin
yanlis anlagilmalara neden olabildigi, ancak, yonetimlerde devamlilik esas1 dikkate
almmarak borg/alacak durumunun gegici yOnetimle yeni segilen yOnetim arasinda
mutabakata varilmasi gerektigi,

Bildirilmistir.

2.2. Baymdirlik ve Iskan Bakanhg tarafindan Komisyonumuza gonderilen
cevabi yazilar

2.2.1 Komisyonumuzun, TOKi’nin kullandi1 serefiye kriterlerinin yeterli olup
olmadiginin degerlendirilmesi talebini iceren yazisina cevaben Baymdirhk ve iskan
Bakanhg tarafindan  Komisyonumuza  gonderilen 08.06.2010 tarih  ve
B.09.0.YiG.0.11.00.09-045/986 sayih yazida;

Bakanligin teskilat ve gorevleri hakkindaki 180 ve 209 sayili Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerin ilgili maddelerinde " Her tirlii kurulus, ger¢ek ve tiizel kisilerce kamu
yvararina yaptirllacak bina ve tesislerin talep edildigi ve Bakanlikca wuygun goriildiigii
takdirde etud, proje ve kesiflerini yapmak ve yaptirmak™ gorevinin Bakanliga verildigi,

Bu gorevlendirme ¢ercevesinde Bakanligin herhangi bir yapinin piyasa sartlar ve
ticari kaygilarla degerlendirilmesinin yapilmasi ve bu kapsamda serefiyelendirme ¢aligmalari
gibi bir uygulama ve ¢alismasinin bulunmadigi,

Ancak yapimi gergeklestirilecek ve gergeklestirilen birbirlerinin benzeri 6zelliklerdeki
birden ¢ok konut yapisinin, her birinin birbirine gore avantajli durumlarinin géz oniinde
bulundurulmas: amaciyla serefiyelendirme yapilacak her bir birimin; her bir dairenin net
alanlari, Site veya yerlesim birimindeki konumu, varsa kat yiiksekligi farkliliklar1 ve zemin
kat, normal kat, iist normal katlar, cat1 alt1 daire ile balkon ve ¢ikmalarin farkliliklar1, gurultd
alip almama, tasit giiriiltiileri, dogal 1sinma amagli yon faktort (kuzeye ve glineye yonelik
daire), 1s1 kayb1 ve 1s1 yalitimi, yon,manzara, hakim riizgar, giines alma ve aydinlanma
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durumu, aydinlik-1giklik durumu, manzara, goriintii ve hakim goriis alani, kazan dairesi ve
motor girdltuleri, kémir ve kil atma durumlari,bunlarin her bir daireye tesir 6l¢ileri, ¢ati
akintisi, su alma, sizinti, pis su borular1 tikanmasi, koku, emniyet, hirsizliga elverisli yon,
konum ve ulasim faktorii, su kesilmesi, depo, hidrofor, su basinci v.s., ulasim kolayligi,
otobiis ve dolmus duraklarina yakinlik, yolun cinsi (asfalt, sose, parke, patika v.s.) carsi,
pazar, market ve aligveris merkezlerine uzaklik, okul, kiiltiir ve eglence merkezlerine
uzaklik, dinlenme yerlerine, yesil alanlara ve parklara uzaklik gibi kriterler gergcevesinde
degerlendirilmesi ve serefiyelendirilmesinin uygun olacaginin belirlendigi,

Ayrica; sozlesmeyle ve vaziyet planlariyla taahhiit edilen bir parsele sonradan plan
degisikligi ile bir blok yapilmasinin yeniden serefiye oranlarinin belirlenmesini gerektiren bir
durum olup, s6z konusu serefiye bedellerinin mevcut daire sahiplerinden degil, taahhiitte
bulunan kurum ya da kuruluslarin mali sorumluluklar c¢ergevesinde degerlendirilmesinin
gerekli goriildigi,

Bildirilmistir.

2.2.2. Serefiye kriterlerine iliskin olarak Baymdirhk ve Iskan Bakanhg
tarafindan Komisyonumuza gonderilen 29.07.2010 tarih ve B.09.0.TAU.0.15.00.06-
310.99-7301 sayihi cevabi yazida,

Serefiyenin, ayni proje ¢atisi altinda bulunan gayrimenkullerin deger farkliligi oldugu,
ayni proje catis1 altinda insa edilen gayrimenkullerin tamamlandiktan sonra, arz ve talep
farkliliklar1 nedeniyle piyasa degeri agisindan farkliliklar gosterdigi, toplu konut ve kooperatif
ingaatlarinda daire serefiye paylar1 her konut sahibinin genel giderlere katilim paymni
belirlediginden bunlarin inandirici ve her iiyenin veya biiyiik bir ¢ogunlugun tartismasiz
kabul edebilecegi bir bigimde saptanmasinin, hak ve toplumsal huzur agisindan biiyiik 6nem
tasidigi,

Bugiin i¢in, konutlarin serefiye kriterlerine iliskin olarak, yiiriirliikte bulunan herhangi
bir mevzuat bulunmadigi, ancak "Konut Yapi Kooperatifi Ana Soézlesmesi"nin "Konut
Bedellerinin Tespiti" baslikli 61. maddesinde; "4rsa bedeli ile yapt masraflart ve yol, su, elektrik
gibi miisterek tesis masraflar,, okul, kiitiiphane, satis magazalari, bahge ve spor alani gibi genel
hizmet tesis bedellerinden her konuta diisecek olan miktar ile genel giderler ve yonetim
masraflarindan ortaklara diisecek paylar hesaplanmak suretiyle konutlarin gegici maliyetleri bulunur.
Bundan sonra yonetim kurulu karari ile olusturulacak en az ii¢ kisilik bir teknik heyet
tarafindan konutlarin yeri, yap: durumu ve sair ézelliklerine gore krymet takdir olunur.

Teknik heyet karari bir rapora baglanarak, tanzim tarihi ve imzalarin dogrulugu bakimindan
noterce onandiktan sonra yonetim kuruluna tevdi edilir. Bu rapor, yonetim kurulunca, noter
vasitasyla, taahhiitlii mektupla veya elden imza karsiliginda ortaklara teblig edilir.

Ortaklar teblig tarihinden Itibaren 15 giin icinde bu kiymetlere itiraz edebilirler. 15 giiniin
gecmesiyle itiraz hakki kesin olarak diiser. Itiraz edildigi takdirde, teknik heyet ile yonetim kurulunun
kendi iyeleri arasmmdan birer, itirazda bulunan ortaklar tarafindan secilecek bir kisiden olusan 3

kisilik yeni bir kurul marifetiyle tekrar kiymet takdir olunur. Bu heyet tarafindan takdir olunan fark,

28



gecici maliyet bedellerine eklenir veya bu bedelden indirilir. Gegici maliyet tespitinden sonra yapilan
masraflar kesinlesen kiymet takdiri ile orantili olarak béliinerek kesin maliyet bulunur.

Itiraz taksitlerin 6denmesini geciktiremez. Her ortak kendisine diisen konutu kesin maliyet
bedeli iizerinden kabule mecburdur. Ortaklar, yonetim kuruluna yazi ile bilgi vermek sartiyla
kendilerine diigsen konutlart diger ortaklarin konutlari ile degistirebilirler. " denilmekte olup, konut
yap1 kooperatiflerinin serefiye bedellerinin belirlenmesi islemlerinin ana sézlesmenin
yukaridaki maddesine gore yapildigi,

Bununla birlikte, serefiye paylarinin hesaplanmasi konusunda iiniversiteler, bazi
avukatlik hizmetleri ve serbest miithendislik hizmetleri biirolarin ve bazi teknik elemanlarin
kendi kisisel ¢cabalariyla ortaya koyduklar1 bazi hesaplamalarin bulundugu,

Serefiye farkini etkileyen unsurlarin baglicalarinin "Manzara, Yon, Kat yiiksekligi,
Giin 15181, Daire metrekaresi" gibi etkenler oldugu, ancak bu kriterlerin kullanici, daire ya da
birim sahipleriyle yapilacak anket sonuglarina ve gerekli bilimsel degerlendirmelere gore
yapilarin konumuna gore farkliliklar gosterebilecegi, bu sebeple serefiye kriterlerinin, ayni
zamanda Uyelerin goniil rahathigiyla ve tartismasiz kabul edecekleri unsurlar, anahtarlar ya da
parametreler olmasinin, bu kriterlerin konut kuralari ¢ekilmeden once kooperatif tiyeleri ve
uzmanlarca yapilacak on bir calisgma c¢ergevesinde belirlenmesinin, bu ¢alismalardan
belirlenecek serefiyelerin kooperatif yonetiminin onayiyla karara baglanmasinin gerektigi,

Bununla birlikte, serefiye sézlesme, ruhsat eki projeler ve vaziyet planiyla {iyelere
taahhit edilen konutlarin tamamlandiktan sonra birbirlerine gore olusacak deger farkliligini
ifade ettiginden, serefiye belirlenirken dikkate alinan kriterlerin ortadan kalkmasi, taahhiidiin
de yerine gelmemesi anlamini tasiyacagindan, hak sahipleri acgisindan magduriyete yol
acabilecegi ve yeniden serefiye belirlenmesinde dikkate alinmasi gerekli bir unsur oldugu
degerlendirilmekle birlikte, tiyeler ile kooperatif ya da idare arasinda yapilan sdzlesmelerin de
hukuki agidan baglayici oldugu,

Bildirilmistir.

2.2.3. Komisyonumuzun, TOKI Yeni Mahalle Demetevler 2.Kentsel Yenileme Projesi
konutlarindan alinan sertlesmis beton numunelerinin basin¢ dayamim testlerinin yapilmasina
iliskin talebi iizerine Bayindirlik ve iskan Bakanh@ Yap isleri Genel Miidiirliigii tarafindan

yapilan deneyler sonucunda hazirlanan ve Komisyonumuza gonderilen 27.07.2010 tarih ve 8114
no’lu rapor verileri:

Numune Numunenin Alindig1 Yapit Elemaninin Adi Kirilma Basing
No Yuki Dayanimi
(kN) (N/mm?)

I1. Bodrum Kat C7 Blok F/10-12 Akslar1 Aras1 Perde 219,68 32,35

I1. Bodrum Kat C7 Blok F/9-12 Akslar1 Aras1 Perde 175,28 25,87

I1. Bodrum Kat C7 Blok F/10-12 Akslar1 Aras1 Perde 225,97 33,27

[1. Bodrum Kat C7 Blok 9/G-I Akslar1 Aras1 Perde 204,18 30,07

1. Bodrum Kat C7 Blok 9/G-i Akslar1 Arasi Perde 154.05 22,69

[1. Bodrum Kat C7 Blok 9/G-I Akslar1 Aras1 Perde 209,40 30,82
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I1. Bodrum Kat C7 Blok F/10-12 Akslar1 Arasi Perde 232,30 34,27

Il. Bodrum Kat C7 Blok E/9-12 Akslart Arasi Perde 189,91 27,97

I1. Bodrum Kat C7 Blok E/9-12 Akslar1 Arasi Perde 1 25,95

NOT: Uygulanan Standartlar: TS 10465, TS EN 12504-1 ve TS EN 12390-3

Numunelerin Cap1 (d) = 93 mm' dir.

Numuneler ( h=d ) esitligi esas alinarak deneye alinmistir.

Numuneler % 70 kiikiirt, % 30 grafitten olusan baglik yapilarak basing dayanimi
deneyine tabi tutulmustur.

2.3. Komisyonumuzun, TOKI’nin taksitler ve bakiyelerin belirlenmesinde kullandig
donemsel artis oranlarma iliskin yazisina cevaben Maliye Bakanhg: tarafindan Komisyonumuza
gobnderilen 27.07.2010 tarih ve B.07.0.BMK.0.22-115901 sayih yazida;

Devlet memurlarina bazi donemlerde katsayilar artirilmak suretiyle ayni oranda veya
ayni miktarda zam yapildigi, bazi donemlerde ise mevcut maas unsurlarina yeni bir unsur
eklenmesi, mevcut bir maas unsurunda degisiklik yapilmasi veya herhangi bir meslek grubuna
yonelik yeni dlzenlemeler yapilmak suretiyle de artislarin gerceklestirildigi, 2009 ve 2010
yillarinin Ocak ve Temmuz aylarinda Devlet memurlarina ayni oranda zam yapildigi ve bu zam
oranlariin Toplu Konut Idaresi Bagkanligina gonderildigi,

Katsayilar artirllmak suretiyle aym1 oranda yapilan zamlar disindaki diger artislara
iliskin diizenlemelerin, Devlet memurlarinin maaglarini almakta olduklar1 maaslara bagh olarak
farkli oranlarda artirdigi, bu itibarla, bu tiir diizenlemelere iligskin artis oranlarinin, agirlikli
ortalama yontemi kullanilmak suretiyle hesaplandigi ve hesaplanan oranlarin detay diizeyinde
s0z konusu Bagkanliga iletildigi,

Bunun disinda konuyla ilgili olarak Bakanlik¢a herhangi bir islemin yapilmadigi, gerek
uygulanacak faiz oraninin se¢imi, gerekse faiz oraninin uygulanmasi ve hesaplanmasi gibi
hususlarin  tamaminin ~ Toplu Konut Idaresi Baskanhg tarafindan  yiiriitilldiigii  ve
sonuglandirildig,

Bildirilmistir.

2.4. TOKI’nin gayrimenkul satis sézlesmelerindeki haksiz sartlar ile diger hukuka
aykirithklarin tespit edilerek bildirilmesine iliskin Komisyonumuz yazisina Sanayi ve
Ticaret Bakanhgi tarafindan gonderilen 09.02.2010 tarih ve B.14.0.TRK.0.16.00.06-
404.07-8853 sayih cevabi yazida, 4077 sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
cercevesinde tespit edildigi bildirilen haksiz sartlarin bulundugu maddeler ve haksiz sart
olusturma gerekgeleri:

- 1/3. Gayrimenkullerin yapimi sirasinda gerek genel planlarla, gerekse gayrimenkul
planlarinda ve projelerinde ve mahal listelerinde teknik ve yOnetimsel nedenlerle gerekli

gorecegi her tiirlii degisiklikleri sapmak Idare'nin yetkisindedir. Zorunlu gériilen plan ve proje
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degisiklikleri ¢ercevesinde satin alinan gayrimenkul metrekaresinde degisiklik yapilabilir. Satig
duyurulari ve brogiirlerinde yer alan bilgiler baglayici degildir.

Gerekcge: Soz konusu metinde yer verilen teknik gerekgeler, dordiincti fikrasinda
(konutlarin insaati swrasinda zemin durumu, proje tadilati ve uygulama aninda olusabilecek
teknik gerekgeler) olarak detaylandirilmasina ragmen yonetimsel nedenlerin detaylar
hakkinda herhangi bir ayrintiya yer verilmemistir. Dordiincii fikrada yer alan imar plani
degisikligi ve buna bagli yapilasmalarin teknik nedenlere iliskin agiklamada kabul edildigi gibi
yonetimsel nedenlerin agiklamasi oldugu diisiiniilebilirse de genis bir sekilde yorumlanma
imkan1 olan s6z konusu ifadenin anlagilabilir bir bi¢cimde kaleme alinmasi gerektigi
diistiniilmektedir.

Tiiketici S6zlesmelerindeki Haksiz Sartlar Hakkinda Yo6netmelik’in 5.maddesinin son
fikrasinda anilan tiirde haksiz sartlarin 11 incisi: Satici, saglayici veya kredi verenin, teslim
edilecek olan malin veya ifa edilecek olan hizmetin niteliklerini tek tarafli olarak ve hakli bir
sebep olmaksizin degistirebilecegine iliskin sartlar.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un 4. maddesinin birinci fikrasi:
Ambalajinda, etiketinde, tanitma ve kullanma kilavuzunda ya da reklam ve ilanlarinda yer
alan veya satici tarafindan bildirilen veya standardinda veya teknik diizenlemesinde tespit
edilen nitelik veya niteligi etkileyen niceligine aykiri olan ya da tahsis veya kullanim amaci
bakimindan degerini veya tiiketicinin ondan bekledigi faydalan azaltan veya ortadan kaldiran
maddi, hukuki veya ekonomik eksiklikler igeren mallar, ayipli mal olarak kabul edilir.

Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un 16. maddesinin birinci fikrasi: Ticari
reklam ve ilanlarin kanunlara, Reklam Kurulunca belirlenen ilkelere, genel ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarina uygun, diiriist ve dogru olmalar1 esastir.

Ticari Reklam Ve ilanlara Iliskin Ilkeler Ve Uygulama Esaslarina Dair Yénetmelik’in
7.maddesi: Reklamlar, o6zellikle asagida belirtilen konularda, eksik bilgi vererek, anlam
karigikligina yol agarak veya abartili iddialar ileri slirerek yanlis izlenimler yaratmak suretiyle
tiikketiciyi dogrudan ya da dolayli olarak yaniltabilecek ifadeler ya da goriintiiler iceremez.

Bunlar;

1) Malin yapisini, bilesimini, Uretim yodntemi ve tarihini, amaca uygunlugunu,
kulanm alanlar1  ve imkanlariny, verim  ve performansini, miktarini, ticari ya da
cografi veya jeolojik kokeni, cevreye etkisi gibi 6zelliklerini,

- 2.7. Alict, isbu sozlesme konusu borg¢lanmaya ve dodemeye iliskin her tirli hesap
veya anlasmazliklarda bankanmin kayitlart ve defterlerinin yegane delil olacagini kayitsiz
sartsiz kabul eder.

Gerekge: TSHSHY’nin S5.maddesinde anilan tiirde haksiz sartlarin 17 ncisi:
Tuketicinin mahkemeye gitme veya baska basvuru yollari1 kullanma imkanini ortadan
kaldiran veya sinirlandiran, 6zellikle onun hukuki diizenlemelerde dngdriilmemis bir hakeme
miiracaatini Ongoren, gosterebilecegi delilleri dlgiisiiz derecede sinirlandiran veya mevcut

hukuki diizen uyarinca diger tarafta olan ispat kiilfetini ona yiikleyen sartlar.

31



- 2.8. Alict borcuna mahsuben yatiracagr en az miktarlar igin is bu sozlesmede
tariflenen taksit tutarlar: ile bagli olup, vadeden énce borcunu tamamen odemek, ya da bor¢
bakiyesini azaltmak amactyla bakiyenin %10 undan az olmamak kaydiyla dénem baslarinda
(Ocak ve Temmuz) ara édeme yapmak veya sozlesme uyarmnca édemekle yiikiimlii oldugu
taksitlerden bir veya birden fazlasimi, dénem icindeki taksitlerle sinirli olmak iizere, erken
odeme hakkina sahiptir.

Vadeden once borcunu édemek isteyen alict donem basinda bildirilen bor¢ bakiyesine
ilave olarak, icinde bulundugu donemin baslangi¢ tarihinden borcunu kapatmak istedigi
tarihe kadar tahakkuk ettirilecek faizi 6demekle yiikiimliidiir, faizin hesaplanmasinda Idarece
tespit edilen ve o donem basinda uygulanan oran kullanilr. Son donemde gerceklesen erken
kapamalarda kisit faiz uygulanmaz.

Ara odemeler, donem baslarinda (Ocak ve Temmuz) ve bir énceki dénem sonu borg
bakiyesinde donemsel artis uygulandiktan sonra bulunacak bakiyenin %10'undan az olmamak
kaydwyla yapilir. Yeni donem taksitleri, ara édeme yapildiktan sonra kalan bor¢ bakiyesinin
kalan vade sayisina bolinmesi siiratiyle bulunur.

Bir veya birden fazla taksitin erken édenmesi durumunda, 6denen miktara gore gerekli
faiz indivimi yapilir. Erken 6denebilecek taksit sayisi donem icindeki taksitlerle sumirlidir.

Gerekce: TKHK’nin 6/A maddesinin dordiincii fikrasi: Taksitli satiglarda; tiiketici,
borg¢landigi toplam miktar1 6nceden 6deme hakkina sahiptir. Tiiketici ayn1 zamanda, bir taksit
miktarindan az olmamak sartiyla bir veya birden fazla taksit 6demesinde bulunabilir. Her iki
durumda da satici, 6denen miktara gére gerekli faiz indirimini yapmakla ytkdmltddr.

- 2.9/1. Alicrmin ddemekle yiikiimlii oldugu taksitlerden birbirini izleyen en az iki
taksitini 6demede temerriide diismesi ve odenmeyen taksit toplaminin satis bedelinin onda
birinden fazla olmasi durumunda; Idare dilerse tiim borcu muaccel kilabilir veya 9. madde
hiikiimleri uyarinca isbu sézlesme Idare tarafindan feshedilebilir.

Gerekce: TKHK nin 6/A maddesinin dort ve besinci fikralari: Satici veya saglayici,
taksitlerden birinin veya birkaginin 6denmemesi halinde kalan borcun tiimiiniin ifasini talep
etme hakkini sakli tutmugsa, bu hak; ancak saticinin veya saglayicinin biitiin edimlerini ifa
etmis olmasi durumunda ve tiiketicinin birbirini izleyen en az iki taksidi 6demede temerriide
diismesi ve odenmeyen taksit toplammnin satis bedelinin en az onda biri olmasi halinde
kullanilabilir. Ancak saticinin veya saglayicinin bu hakkim kullanabilmesi i¢in en az bir hafta
stire vererek muacceliyet uyarisinda bulunmasi gerekir.

- 5/1. Alici eger isterse miilkiyet devredilinceye kadar gayrimenkulu Idare'ye iade
edebilir. Bu takdirde (banka komisyonu, daha oénce devir yapilmissa devir komisyonu
ucretleri, emlak vergileri, sigorta Ucretleri, BSMV ve damga vergisi vb. 6demeler harig)
yvapmis oldugu odemeler alicimin  bankaya  yazili  basvuru  yapmalart  durumunda
bankanmin miiracaati ve idarenin bedeli aktarmasint takiben 30 (otuz) giin igerisinde faizsiz
olarak kendisine iade edilir. Gayrimenkul teslim edilmis ise veya teslim ihbart gonderilmiy ise
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bu bedelden kira bedeli ve varsa Idarece bir tutanakla tespit edilen tahribat ile 6denmemis
ortak gider aidati karsiligi bedel diisiiliir.

Gerekce: TKHK’nin 7.maddesi: Tiiketici kampanyadan ayrilmaya karar verdikten
sonra kampanyayi dlizenleyen, mal veya hizmetin tiiketiciye teslim tarihini gegmemek sartiyla
tiiketicinin o ana kadar 6dedigi tiim bedeli 6demekle yiikiimliidiir.

- 6/8.  Adlarina gayrimenkul tahsis edilen alicilar, ileride altyapr ve peyzaj
calismalarinin gecikmesinden dolayr herhangi bir hak ve istekte bulunamayacaklarini peginen
kabul ederler.

Gerekge: TSHSHY nin 5.maddesinin son fikrasinda anilan tiirde haksiz sartlarin 2
ncisi: Satici, saglayict veya kredi verenin sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerinden
birisini kismen veya tamamen ifa etmemesi veya ayipl ifa etmesi halinde, tiiketicinin satici,
saglayict veya kredi verene veya bir li¢lincli sahsa yoneltebilecegi taleplerini, herhangi bir
alacagini satici, saglayici veya kredi verene karsi var olan bir borcuyla takas etme hakki dahil,
bertaraf eden ya da 6l¢iisiiz sekilde sinirlayan sartlar.

- 10.5.  Satilan gayrimenkullerin tamtimi, anahtar ve fiili teslimleri IDARE
tarafindan yapilacak olup, insaatlarin imalatlarinda veya diger muhtelif nedenlerden
kaynaklanan aksakliklar ile gayrimenkullerin iizerindeki her tiirlii takyidatlardan dogacak
sorumluluklaria ilgili olarak alici, banka'dan herhangi bir talepte bulunamaz.

Gayrimenkulun IDARE tarafindan satisi amaciyla basin ve benzeri yollarla
vapilacak tamitimlarda bankanmin ticari unvaminin kullanilmast aliciya bankaya karsi
herhangi bir talep hakki vermez.

Gerekge: TKHK’nin 4.maddesinin iigiincii fikrasi: Imalatgi-iiretici, satici, bayi,
acente, ithalatgt ve 10 uncu maddenin besinci fikrasina veya 10/B maddesinin dokuzuncu
fikrasma gore kredi veren, ayipli maldan ve tiiketicinin bu maddede yer alan segimlik
haklarindan dolay1 miiteselsilen sorumludur. 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi
veren konut finansmani kurulusunun sorumlulugu teslim tarihinden itibaren 1 yil siire ve
kullandirdigr kredi miktar1 ile simirhidir. Konut finansmani kuruluslar1 tarafindan 10/B
maddesinin dokuzuncu fikrasina gore verilen kredilerin devralmasi halinde dahi, kredi veren
konut finansman1 kurulusunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde
kapsaminda sorumlu olmaz. Ayipli malin neden oldugu zarardan dolay1 birden fazla kimse
sorumlu oldugu takdirde bunlar miiteselsilen sorumludurlar. Satilan malin ayipli oldugunun
bilinmemesi bu sorumlulugu ortadan kaldirmaz.

- 10/7. Idare ile alici arasindaki anlasmazlklarda Ankara Mahkemeleri ve Icra
Daireleri yetkilidir.

Gerekge: TKHK’nin 23. maddesinin bir ve igilincii fikralari: Bu Kanunun
uygulanmasiyla ilgili olarak ¢ikacak her tiirli ihtilaflara tiiketici mahkemelerinde bakilir.
Tiiketici mahkemelerinin yargi ¢evresi, Hakimler ve Savcilar Yiiksek Kurulunca belirlenir.

Tiiketici davalar1 tiiketicinin ikametgahi mahkemesinde de agilabilir.
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2.5. TOKI ile belediyeler arasinda isbirligi ve iletisim eksikliginden kaynaklanan
birtakim sorunlarin ve ¢o6ziim onerilerinin degerlendirilerek neticenin bildirilmesini talep
eden Komisyonumuz yazisina cevaben I¢isleri Bakanhg tarafindan gonderilen tarih ve
B.05.0.MAH.0.01.01.00/22345 sayih yazida,

Belediyelerin temel gorevlerinin 5393 sayili Belediye Kanununun 14 {incii ve 15 inci
maddesi ile 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanununun 7 nci maddesinde ve diger ilgili
kanunlarda diizenlendigi, s6z konusu kanunlarla belediyelere verilen temel gorevlerden
baslicalarinin, imar, su ve kanalizasyon, ulasim gibi kentsel alt yap1 hizmetleri oldugu,

Diger taraftan belediyelerin, 5393 sayili Kanunun 69 uncu maddesine gore
iiretecekleri arsalar {izerine yapilacak toplu konutlar ile 73 iincii maddesine gore kentsel
doniisiim ve gelisim alan1 ilan edilen yerlerde yapilacak konutlar1 TOKI ile isbirligi igerisinde
gerceklestirebildikleri, bu tlir isbirliklerinin iki idare arasinda imzalanan protokoller
cercevesinde yirutulmekte olup, idarelerin kendilerine kanunlarla verilen gorev ve
sorumluluklar1 yerine getirmek ve yine ilgili kanunlarla yaptiklar1 protokol hiikiimlerine
uymakla yiikiimlii olduklari,

Bildirilmistir.

2.6. TOKIi’nin taksitli satislarinda uyguladigi artis sisteminin nitelendirilmesine
iliskin Komisyonumuz yazisina cevaben Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu
tarafindan gonderilen 23/06/2010 tarih ve B.02.1.BDK.0.61.00.00/(10-1376/12854) sayih
yazida,

Toplu Konut Projesi Gayrimenkul Satis Sozlesmesinin 2.2. maddesinde, dénem
boyunca yapilan Odemelerin donem basindaki bor¢ bakiyesinden diisiilmek suretiyle
hesaplanan kalan bor¢ bakiyesinin ve taksit tutarlarinin, bir dnceki alti aylik dénemdeki
Memur Maas Artig orami dikkate alinarak belirlenen oran iizerinden uyarlamaya tabi
tutulacaginin hitkme baglandigi, TOKI'nin 11.06.2010 tarih ve 3964 sayili yazisindan ise,
s6z konusu giincellemenin, konutun degerini enflasyon karsisinda koruyarak TOKI'nin
kayba ugramasini onlemek amaciyla ongoriildiigii, bunun diginda satigin taksitli yapilmasi
nedeniyle bir gelir elde edilmesi amacinin tasinmadiginin ifade edildigi,

Bu cercevede, TOKI tarafindan hazirlanmis bulunan &rnek &deme tablolar
Uzerinden yapilan degerlendirmede, ayn1 tutar ve vadedeki banka kredisi ile
karsilastirdiginda, taksitli satis yontemi ile TOKi'den gayrimenkul edinen tiiketicilerin
toplamda daha az 6deme yaptiklarinin gorildiigii,

Yine odenecek taksit tutari itibariyle de s6z konusu 6rnek 6deme tablolarindan,
TOKI'nin memur maas artisina gére giincellemeye tabi tutulan taksitli satis uygulamasinda
Odenen aylik taksit tutarlarinin, 120 ay vadeli bir satista ilk 78 ay boyunca, 60 ay vadeli bir
satista ise ilk 43 ay boyunca, ayn1 tutar ve vadeli banka kredisi i¢in dngériilen aylik 6deme
tutarlarindan daha diistik oldugu anlasildigt,
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Ote yandan, 2009 Aralik ay: verilerine gore toplam krediler bakimindan ilk bes
sirada yer alan bankalarin 50.000 TL'lik ve 120 ay vadeli bir konut kredisine, isbu
degerlendirme tarihi itibariyle uyguladiktan giincel faiz oranlar ile, taksit tutar1 ve toplam
O6deme miktarin1 gosteren tablonun asagidaki sekilde oldugu,

Banka Ad1 Faiz Oram (%) Taksit Tutar (TL) Toplam Odeme (TL)
Garanti Bankas1 A.S. 1,09 748 89,870
T. Is Bankas1 A.S. 1,04 731 87,756
Akbank A.S. 1,05 734 88,176
Yap1 Kredi Bankasi A.S. 1,05 734 88,176
Ziraat Bankas1 A.S. 0,95 700 84,014

S6z konusu tablonun, TOKI tarafindan hazirlanan 6rnek 6deme tablolart ile birlikte
ele alindiginda, 2006 yili Ocak ayinda uyguladigi 1,06k faiz oram TOKI tarafindan
yapilan hesaplamalara esas alinan T.C. Ziraat Bankasi A.S.min cari faiz oraninin 0,95'e
diismiis olmasina karsin, memur maaglarinin 2006 yilindan bu yana seyreden artislar dikkate
alinarak hesaplanan ortalama dogrultusunda artmasi halinde, TOKI'nin taksitli satis
uygulamasi kapsaminda ayni vadede ayni tutar icin yapilacak toplam &deme tutarinin,
banka kredisi i¢in yapilacak toplam 6deme tutarindan daha diistik olacagi,

Ancak, yapilacak degerlendirmede kredinin maliyeti bakimindan sadece faiz
oranlarinin dikkate alinmasinin yaniltict olabilecegi, zira, 5411 sayili Bankacilik
Kanunu’nun 144 (ncu maddesindeki yetkiye istinaden Bakanlar Kurulunca tesis edilen
16/10/2006 tarihli ve 2006/11188 sayili "Mevduat ve Kredi Faiz Oranlan ve Katilma
Hesaplan Kar ve Zarara Katilma Oranlari ile Ozel Cari Hesaplar Dahil Bu Islemlerde
Saglanacak Diger Menfaatler Hakkinda Karar" uyarinca g¢ikarilan Tlrkiye Cumhuriyeti
Merkez Bankasinin 2006/1 sayili "Mevduat ve Kredi Faiz Oranlar1 ve Katilma Hesaplan
Kar ve Zarara Katilma Oranlan ile Kredi Islemlerinde Faiz Disinda Saglanacak Diger
Menfaatler Hakkinda Teblig"inde; bankalarca, reeskont kaynakli krediler disindaki
kredilere uygulanacak faiz oranlari ile faiz disinda saglanacak diger menfaatlerin ve tahsil
olunacak masraflarin niteliklerinin ve sinirlarinin serbestce belirlenecegi hiikmiine yer
verildigi,

Bu ¢er¢evede, bankalar tarafindan verilen konut kredilerinde faiz ve tahsil olunacak
masraflarm serbest piyasa kosullarina gore belirlendigi, bu itibarla, konut kredilerinde
uygulanacak faiz oraniin yani sira tahsil olunmasi1 6ngoriilen diger masraf ve komisyonlarin
da kredinin tiiketiciye olan maliyeti hesaplanirken dikkate alinmasinin gerektigi, uygulamada
ise bankadan bankaya degisiklik gostermekle birlikte, dosya iicreti, kredi agilis ticreti,
ekspertiz masrafi, komisyon gibi farkli adlar altinda tiiketiciden kullandirilan kredinin ytizde
ikisi ile besi arasinda degisen oranlarda masraf alindiginin bilindigi,
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Nitekim, TOK] tarafindan hazirlanmis bulunan 6rnek ddeme tablolarinda da banka
kredisi hesaplanirken banka komisyonu ve masraflarinin bu hesaplamaya dahil edilmedigi,
bununla birlikte, Toplu Konut Projesi Gayrimenkul Satis Sézlesmesi’nin 2 nci maddesinde,
her pesinat ve taksit 6demesinde, satis islemlerinde vekil sifatiyla hareket eden T.C. Ziraat
Bankasi A.S.'ye "banka komisyonu" adi altinda yapilacak ddemelerden bahsedildigi, TOKI
yetkililerinden, TOKI'nin taksitli satis 6demelerine iliskin tablolarinin s6z konusu banka
komisyonunu igermedigi, ancak bu tutarin pesinat veya taksit tutarinin binde yedisi gibi ciizi
bir orana isabet ettiginin ifade edildigi,

Ote yandan, TOKI'nin taksitli satis yontemi ile banka kredilerinin karsilastirilmasinin
her durumda anlamli bir sonu¢ vermeyebilecegi, zira piyasada bankalar tarafindan konut
kredileri bakimindan genis bir {iriin ¢esitliliginin s6z konusu olabildigi; bu g¢ercevede sabit
faizli konut kredilerinin yani sira, degisken faizli, artan faizli, azalan faizli, donemsel ara
odemeli, dovize endeksli, sifir pesinatli vb. gibi ¢ok degisik alternatiflerin mevcut oldugu, s6z
konusu iiriin ¢esitliliginin tiiketiciler lehine bir esneklik sagladigl, ayrica, aym iiriin
cesitliliginin, her bir iiriin icin drnek bir ddeme tablosu hazirlamay1 ve bunu TOKi'nin taksitli
satis uygulamasina iliskin &rnekleri ile karsilastirmayr da giiglestirdigi, nitekim, TOKI
tarafindan hazirlanan 6deme tablolarindaki karsilagtirmada sabit faizli banka kredilerinin esas
alindig,

Nitekim, TOKI'nin taksitli satis yontemi ile gerceklestirdigi kredilendirmenin esasen
belirli konut projeleri bakimindan gecerli olmakta, bankalarin konut kredilerinin ise
bankalarin pazarlama politikalar1 gergevesinde belirledikleri kosullar1 karsilayan biitiin
konutlar i¢in kullanilabildigi,

Sonug olarak, konut ediniminin gerek banka kredisi gerekse de TOKI'nin taksitli satis
uygulamast ile finanse edilmesinde esas olanin tiiketicilerin mevcut gelir diizeyleri, gelecek
gelir beklentileri, ihtiyacglar1 ve tercihleri oldugu; bu c¢ergevede tiiketicilerin, faiz, vade, pesinat
tutari, taksit tutari, toplam 6deme orani, 6denecek komisyon ve masraf tutarlari, gelecekte
piyasa faiz oranlarina iliskin Ongoriileri gibi kriterler ¢ergevesinde kendilerine en uygun
finansman yontemini segebileceklerinin diistintildigi,

Bildirilmistir.

2.7. Tiirkiye Elektrik Iletim Anonim Sirketi Genel Miidiirliigiiniin Gélbasi-Orencik toplu
konut alanmindaki yiiksek gerilim hakttina iliskin inceleme sonuclarim paylastigi,

26/11/1010 tarih ve 568 sayil yazida,
Golbas1 Park Eymir TOKI konutlar1 yakimindan gecen yiiksek gerilim hattina iliskin

mahallide yapilan incelemelerde; 380 kv Kayseri Kapasitor-Golbas1 (Kuzey) E.I. Hanimiza
ait 4691-4692-4693-4694 no.lu direklerinin bulundugu bolgede anilan konutlarin insa edildigi
tespit edildigi, E.I. Hattinin 23.08.1974 tarihinde tesis edilerek gecici kabulii yapildig, E.I
Haltinin anilan konutlardan ¢ok daha énceden tesis edildigi, konutlar inga edilirken de bu E.I.
Hattimizin varliginin bilindigi, Ulkemizde tesis edilen ve edilecek tiim E.I. Hatlarmin Elektrik

Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligine uygun olmasi gerektigi, anilan konutlarin da Elektrik
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Kuvvetli Akin1 Tesisleri Yonetmeliginde belirtilen asgari yaklasim mesafelerini sagladigi
goriildiigi,

Dilekgelerde belirtilen sesin, korona desarj sesi oldugu, hatlarda kullanilan iletkenlerin
yarigapi, iletkenler aras1 geometrik ortalama uzaklik.havanin sicaklik, nem, basing, sis, yagmur,
buzlanma, kar ve rizgar gibi degisik sartlari korona olaymmn, belirtilerinin ve etkilerinin
artmasina neden oldugu, yiiksek gerilimli enerji iletim hatlarinin insan saglig1 lizerindeki etkileri
bilimsel bir aragtirma konusu olup bu konuda kesinlik arz eden kanitlanmis bir bilgi kendilerine
ulagsmadigi, daha tatmin edici bir cevap almabilmesi i¢in bu konuda arastirma ydlriten bilim
kuruluglart ve kurumlarindan (Universiteler veya TUBJTAK..vb.) bilgi alinmasmin tavsiye
edebilecegi,

Bildirilmistir.

3. Yerinde incelemeler

Dilekgelerde dile getirilen sikayetlerin bizzat hak sahiplerinden dinlenilmesi, 6zellikle
teknik hususlara miiteallik sikayetlerin teknik bir heyet tarafindan yerinde incelenmesi
yontemi Alt Komisyon nezdinde gorlisiilmiis ve benimsenmistir. Bu c¢ercevede orneklem
olarak secilen konut projeleri uygulamalarinda olusturulan teknik heyetten, gelen sikayetleri
bir veri olarak kabul edip, genel insaat standartlart bakimindan tespitte bulunulmasi
istenilmistir. Teknik heyet projeler kapsaminda genellik arzeden konulara iligkin tespitte
bulunmuslardir. Yerinde incelemeler igin, 6rnek sahalar olarak sosyal proje olarak tanimlanan
Yenimahalle Demetevler 740 adet konut projesi ile Gélbasi Orencik Konut Projeleri
secilmigtir. Komisyon adina olusturulan ve ¢alismalarina baslayan Teknik Heyet, Komisyon
Uzmanlar ile birlikte, 05.07.2010 tarihinde Yenimahalle Demetevler 740 adet konut projesi
ve 07.07.2010 tarihinde de Gélbasi Orencik Projesinde yerinde incelemeler yapmustir.
Golbasi Orencik Projesinde yapilan incelemelere, Alt Komisyon Baskani Ahmet Oksiizkaya,
Alt Komisyon iiyeleri Seracettin Karayagiz ve Recep Taner de katilmiglardir.

3.1 05.07.2010 Tarihinde Yenimahalle Demetevler 740 adet konut projesinde
yapilan incelemede:

Insaat kalite ve donaniminin teknik sartname ve sdzlesmelere uygunlugu, gegici kabul
asamasinda hak sahiplerince bildirilen eksik veya ayipli imalatlarin diizeltilmesi konusunda
ilgililerin gerekli Ozeni goOsterip gostermedikleri, altyapit calismalarinin  tamamlanip
tamamlanmadig1, gecici site yOnetiminin site sakinlerinin sorunlarimi giderecek etkinlikte
calisip calismadigi vb. hususlar incelenmistir.

Teknik Heyet tarafindan binalarin g¢esitli boliimleri ve daireler gezilmis, hak
sahipleriyle yiiz yiize gorisiilerek teknik incelemeler yiiriitiilmiis, gozlem ve tespitler
resmedilerek kaydedilmistir. Insaat kalitesinin kontrol edilmesi amaciyla karot niimuneleri
alinarak Baymdirlik ve Iskan Bakanligi Yapi isleri Genel Miidiirliigii laboratuarlarinda test
yapilmis, beton kalitesinin gerekli standartlarda oldugu belirlenmistir.

37



Bodrum kat havalandirma pencere menfezlerinin 6zensiz ve eksik yapildigi, bodrum
kat duvarlarinda siva ve boyalarin kabardigi, asansorlerin ¢alismadigi hususlar1 gézlenmis ve
Teknik Heyet tarafindan resimlenerek kayit altina alinmistir.

Gerekli altyapr caligmalarinin tamamlandigi goriilmiis, ancak site sakinlerinin talep
ettigi ihata duvarinin sozlesmeye gore yiiklenici firmaya yaptirilabilecegi ongoriilmiisken
yaptirilmadigi, ihata duvarlarinin site yonetimi araciligiyla site sakinlerinden toplanacak
paralarla yaptirilmak istendigi belirlenmistir.

Site ortak alanlarinin ve apartman merdiven ve bosluklarinin son derece kirli ve tozlu
oldugu, yangin merdiven Onlerinin bisikletlerle kapatilmis oldugu, apartman goérevlilerinin
gorevlerini gereken ciddiyette yerine getirmelerinin ve gorev yerlerinde bulunmalarinin
saglanamadigi, asansorlerin kullanima hazir ve calisir vaziyette tutulmadigi, site sakinleri ile
site yonetimi arasinda iletisimsizlik oldugu goézlenmis, gegici site yonetiminin gerek eksik ve
ayipli imalatlara iligkin sikayetlerin miiteahhit firmaya iletilmesi gerekse ortak alanlarin
bakim ve idaresi hususlarinda yeterince etkin ¢alisamadigi, yonetim personelinin faaliyet
alanlarina iligskin gerekli bilgi ve beceriye tam olarak sahip olmadiklari izlenimi edinilmistir.

Gegici kabul asamasinda, eksik ve ayipli imalatlara iliskin sikayetlerin giderilip
giderilmedigi hususu ¢ok sayida hak sahibiyle yiiz ylize gorisiilerek sorgulanmis, bir kisim
sikayetlerin giderildigi ancak bazi sikayetlerin heniiz giderilmedigi anlasilmistir.

3.2 07.07.2010 tarihinde Golbasi Orencik Konut Projesinde yapilan incelemede:

Teknik Heyet tarafindan gerekli teknik incelemeler yiriitilmis, bina ve konut igleri
gezilmis, binalarin insaat kalitesinin genel olarak standartlar1 karsiladig: tespit edilmis; ancak
bodrum katlarinda siva ve boyalarin kabardigi, bazi binalarda(6rnegin C-19’da) asansorlerin
sorunlu oldugu, insaat isleri mahal listesinde “Mantolama, cephede yerden 1,5 m’lik kisim
ekstriide polistren yapilacak.” denmesine ragmen dig cephe goriiniimiinii bozacak sekilde
derin ¢atlaklarin olustugu, yine mekanik mahal listesinde, “Pissu kolonlar1 ¢atiya acik havaya
kadar cikartilacak ve havalandirma sapkalar1 konulacaktir.” denilmesine ragmen hak
sahiplerinin evlerinde koku oldugu sikayeti {izerine havalandirma borularinin ¢ati1 arasinda
birakildigi, mutfak tezgahlarinda radiis ve damlalik yapilmadigi saptanmaistir.

Incelemeler sirasinda ¢ok sayida konut alicisiyla yiiz yiize goriisiilmiis, talep ve
sikayetleri  dinlenilmistir.  Site  sakinlerinin  sikayetlerinin;  altyapt  ¢alismalarinin
tamamlanmasinin geciktigi, konutlarda, bazilar1 konutun degerini ciddi oranda etkileyebilecek
eksik ve ayipli imalatlarin bulundugu, eksik ve ayiplarin giderilmesi konusunda yeterince
hizli ve etkin davranilmadigi, site yonetiminin site sakinlerinin taleplerine duyarsiz kaldigi
hususlarinda yogunlagmistir. Site sakinleri ile yapilan yiiz yiize gériismelerde, 6zellikle gegici
site yonetiminin ortak alanlarin bakim ve idaresi konusunda yetersiz kaldigi, talep ve
sikayetlerin ¢ogunu dikkate almadig: dile getirilmistir.

Alt Komisyon Baskan1 Ahmet Oksiizkaya ile iiyeler Seracettin Karayagiz ve Recep

Taner de Golbas1 Orencik Konutlari’ndaki incelemelere katilmis, gegici site ydnetimi
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odasinda TOKI yetkilileri, Komisyon adina gérevli Teknik Heyet, Gegici Site Yonetimi
personeli ile bazi hak sahiplerinin bulundugu bir toplant1 yapilmaistir.

Toplantida;

Recep Taner site yonetimlerinde site sakinlerinin de temsil edilmelerinin saglanmasi
gerektigini, bu sekilde sikayetlerin ilgili mercilere iletilmesi konusunda aksaklik
yasanmayacagini ifade etmis; site yonetiminden bir yetkili, butlin altyap: ¢alismalarinin
tamamlanmis oldugunu beyan etmis; TOKI Uygulama Dairesi Sube Miidiirii Ertugrul Kurt,
altyapir caligmalariyla ilgili olarak, dogalgazda bir ay kadar gecikildigini, ancak, su, elektrik
ve dogalgaz ihtiyaglarmin TOKI tarafindan karsilandigini, yerel ydnetimlerle ciddi sikintilar
yasandigini, buna ragmen TOKI’nin altyap: ihtiyaglarmin giderilmesi konusunda site
sakinlerinin magdur edilmemesi i¢in gerekli tedbirleri aldigini ifade etmis;

Bir konut alicisi, s6z alarak, site sakinlerinin kullanabilecegi sosyal donatilarin,
ornegin spor alanlarinin ve yeterli otopark yerinin bulunmadigindan yakinarak yaklasik ii¢ ay
boyunca kuyu suyu kullanmak durumunda kaldiklarini, ancak, kendilerine yiiksek aidat
ticretleri 6detildigini belirtmis;

TOKI vyetkilileri, kendilerine yazili veya elektronik olarak ulastirilan tiim sikayetlerin
kayda alinarak bir yillik gecici kabul asamasinda giderildigini, tim dairelere, kesin kabul
islemlerinin yapilacagini, bunun i¢in sikayetlerin bildirilebilecegi dilekgelerin dagitildigini,
konut teslim tutanaklarinda sikayetlerin belirtilmesiyle konut alicilarinin yasal haklara sahip
oldugunu, bildirilen sikayetlerin giderildigini, site yonetimlerine ulastirilip giderilmeyen
sikayetlerin ¢ok az oldugunu, ifade etmis;

Sanayi ve Ticaret Bakanligi Uzmani Dogu Canoglu, konu ile ilgili olarak hak
sahiplerini bilgilendirme amacina yonelik olacak sekilde daha yalin ve agik sdzlesmelerin
hazirlanmasinin uygun olacagin ifade etmis;

Teknik heyet adina konusan Bahaettin Sar1 Yenimahalle ve Orencik’te incelemeler
yaptiklarini, yasam kosullar1 olusmadan bu yerlere iskan verilmis oldugunu, iskanin oturma
musaadesi anlamina geldigini, yasam kosullari(su, dogalgaz, elektrik, yol vs.) olusmadan
konutlarin teslim edildigini, konut alicilarinin teslim sirasinda daha ¢ok muteahhit firmalardan
anahtar aldiklarini, teslim sirasinda miisavir firma ile TOKI’den kimsenin bulunmadigina
iliskin konut alicilarinin beyanlart bulundugunu, binalarin tasiyici sistemlerinde sorun
olmadigini, ancak, bodrum katlarinda yarim metrelik bolimde nemden dolay:r dokiilme ve
kabarmalar oldugunu, proje detaylarinin miiteahhit firmalar tarafindan iyice ¢oziilmedigi igin
sorunlar ¢iktigini, pek ¢ok asansoriin ¢alismadiginin gézlemlendigi, pissu kolonlarinin ¢ati
arasinda birakildigini, ifade etmistir.

Toplant1 sonrasinda Alt Komisyon iiyeleri ile birlikte, projeye sonradan eklenen
bloklarin ve daha sonra okulun etki alaninda bulundugu yiiksek gerilim hattinin oldugu
boélgeye gidilmis, s6z konusu gerilim hattindan bir takim seslerin geldigi duyulmustur.

4.Usul ve Esasa lliskin Degerlendirme
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4.1.Genel Degerlendirme

Dilek¢e Komisyonu Genel Kurulu 02.12.2009 tarihli toplantisinda “Toplu Konut
Idaresinin konut projeleriyle ilgili talep ve sikayetleri iceren dilekgeleri” giindemine alarak
goriigmiis ve gerekli arastirma ve incelemelerde bulunmak tlizere Kayseri Milletvekili Ahmet
OKSUZKAYA Baskanliginda Alt Komisyon olusturulmasina karar vermistir. Komisyon,
dilekceleri, konularinin birbiriyle baglantisindan ve benzer igerige sahip olmalarindan dolay1
birlikte incelemis ve karara baglamistir.

Yapilan usuli incelemede giindeme alinan dilekgelerin 3071 sayili Dilek¢e Hakkinin
Kullanilmasima Dair Kanun ve TBMM Ictiiziigiiniin 115 ila 120 nci maddelerinde belirtilen
kosullan tasidig1 goriilmiis, dilekcelerde dile getirilen hususlarin genis toplum kesimlerini
ilgilendirmesi nedeniyle Dilekce Komisyonu Genel Kurulunda esastan incelenmesi uygun
bulunmustur.

TOKI’nin 6zellikle son 7, 8 yillik siiregte 500.000 konut hedefine ulasmak igin ciddi
atilimlara ve basarilara imza attig1 bilinmektedir. Bu ¢ercevede 2010 yil1 sonu itibariyle, 100
bin niifuslu 18 adet sehir biiyiikliigiinde, 1.845 santiyede, 470.541 konut tamamlanarak hak
sahiplerine teslim edilmistir. Uretilen konutlarin 390.162'u orta ve alt gelir grubuna yonelik
sosyal konut niteliginde iken, 80.379’u ise kaynak gelistirme amacli {ist gelir grubuna yonelik
yapilmustir. 343.000 konut ise sosyal donatilar1 ve ¢evre diizenlemeleri ile birlikte bitirilme
asamasina gelinmistir. Bu cercevede, yatirim maliyeti (KDV dahil) yaklasik 35 milyar TL
olan 3.000 ayri ihale gerceklestirilmistir. TOKI sektordeki payr ve basarilariyla insaat
sektoriinde referans bir kurum haline gelmistir.

Her seyden once belirtmek gerekir ki, Komisyonumuz genel biitceye yik olmadan,
sinirlt personel kaynagiyla kisa siire zarfinda sayisal olarak ciddi basarilara imza atmis
TOKI’yi takdirle karsilamaktadir.

Komisyonumuz yapilan bagvurular paralelinde tiiketici haklarinin  korunmast
gergevesinde konuyu degerlendirmeyi uygun bulmustur. Genel olarak sdylemek gerekirse,
TOKI’nin bahse konu hedeflere ulasmak i¢in gerek ciddi bir finansman yiikiiyle kars1 karsiya
kalmasindan gerekse sinirli insan kaynagiyla hareket etmesinden kaynakli yer yer kendini
koruma refleksi ile hareket ettigi ve bireysel anlamda tlketicilerin bir takim yakinmalarina
sebebiyet verildigi gézlenmistir. TOKI’nin uygulamalarinda, makro anlamda iistiin basarilara
odaklanirken, bireysel tiiketici haklar1 konusunda yer yer aymi hassasiyeti gosteremedigi
goriilmiistiir. Tabi Tiirk insaat sektdriiniin yapisal bir sorunu olan, yap1 denetimi ve yetismis
ara eleman konusunda yetersizligi, tiiketici magduriyetlerinin yasanmasinda da baslica etken
olmustur.

Komisyonumuz asagida 12 bashk altinda yaptigi degerlendirmelerinde tlketici
tatminini artirmaya yonelik tespitlerini paylagmay1 uygun bulmustur.

TOKI'nin toplu konut projeleriyle ilgili olarak Komisyonumuza intikal eden talep ve

sikayetlerin, genel olarak;
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- Konutlarin ilan edilen teslim siireleri igerisinde teslim edilmedigi, konut alicilarinin
gec teslimden kaynaklanan zararlarinin karsilanmadigi,

- Teslim edilen konutlarin kalitesinin ve donaniminin standartlarin altinda oldugu,
konutlarda yiiksek oranda ayipli imalat oldugu,

- Altyapi islerinin tamamlanmadan teslimlerin gerceklestirildigi,

- Taahhiitlere aykir1 olarak plan ve projelerde degisiklikler yapilarak hak sahiplerinin
magduriyetine sebebiyet verildigi,

- Konutlarin serefiye bedellerinin yanlis belirlendigi, konutlarin bedellerine etki eden
birtakim kriterlerin dikkate alinmadigi,

- Doénemsel artiglarin ve taksit miktarlarinin konut alicilarinin 6deme  giicleriyle
orantisiz ve yuksek oldugu,

- Teslim sonras1 ayipli islerin onarilmasinda, eksikliklerin giderilmesinde sorumlu
firmalarin gerekli tamir ve tadilat1 yapmadigi,

- Site yonetimlerinin site sakinlerine devrinde gecikmeler yasandig,

- Teslim edilen konutlarin fiyatlarinin piyasadaki rayi¢ konut fiyatlarindan yiiksek
oldugu,

- Alt yiiklenici firmalarca yapilan insaatlarin standartlara uygunlugunun TOKI
tarafindan yeterince denetlenmedigi,

- Hak sahiplerinin menfaatlerinin gegici site yoOnetimleri tarafindan yeterince
kollanmadigi, talep ve sikayetlere duyarsiz ve ilgisiz kaldiklari,

- TOKI’ye banka araciligiyla yapilan her o6demede banka tarafindan alinan
komisyonlarin hukuka aykir1 oldugu,

- Satis s6zlesmesinde bir takim haksiz sart mahiyetinde hiikiimlerin bulundugu,

Hususlarinda yogunlastig1 belirlenmistir.

Komisyonumuz, giindemine aldigi dilekgeler hakkinda ilgili kamu kurumlarindan
konularin incelenmesini ve sonuglarinin bildirilmesini istemekle beraber, talep ve sikayet
konularinin genellik arz etmesi, gorsel ve basili medya organlarinda benzer haberlerin sikca
yer almasimi dikkate alarak, konuya iliskin kamu kurum ve kuruluslarinin yaptigi is ve
islemleri genel olarak sorgulamayi ve bu ¢ergevede sonuglar ¢ikarmayi uygun bulmustur.

Alt Komisyon c¢alismalar1 kapsaminda yapilan miiteaddit toplantilara, tiiketici
birlikleri temsilcileri, TOKI yetkilileri, Sanayi ve Ticaret Bakanhig1 yetkilileri ile diger ilgili
kamu kurum ve kuruluslarinin temsilcileri katilarak goriis ve diisiincelerini beyan etmis ve
konuyu miizakere etmislerdir. Komisyonumuz, ayrica, calismalari kapsaminda, ilgili tiim
kamu kurum ve kuruluslariyla ayrintili ve genis kapsamli yazigmalar yapmis, bilgi
aligverisinde bulunmus ve biitiin muhataplarin goriis ve degerlendirmelerini almistir.

Ote yandan, dilekcelerde dile getirilen sikayetlerin birgogunun teknik hususlara iliskin
oldugu anlasildigindan, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin uzmanlarindan olusturulacak
bir teknik heyet marifetiyle Komisyon kararina dayanak olusturacak bir teknik rapor

hazirlatilmas1 yontemi Alt Komisyon tarafindan benimsenmistir.
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Bu cercevede, Bayimndirlik ve iskan Bakanligi, Sanayi ve Ticaret Bakanligi, TMMOB
Insaat Miihendisleri Odas1 ve TOKI’den kurumsal temsiliyeti haiz ve gerekli teknik bilgi ve
beceriye sahip uzmanlarin Komisyon ¢alismalarina katilmasi istenmis, Baymndirlik ve Iskan
Bakanligindan Hiiseyin Koriik¢ii, Sanayi ve Ticaret Bakanlifindan Dogu Canoglu, TMMOB
Insaat Miihendisleri Odasindan Nusret Suna ve Bahaettin Sar’’nin  Komisyon calismalarina
katilmak iizere kurumlarinca gorevlendirilmesiyle, teknik heyet, calismalarina baglamistir.

Komisyonumuz, dilek¢elerde dile getirilen sikayetlerin yerinde incelenmesi amaciyla,
Ankara Yenimahalle Demetevler 740 konut projesi ile Orencik Toplu Konut Projelerini
teknik heyetin incelemesine konu olacak iki Orneklem proje olarak belirlemistir. Teknik
heyet, Komisyon uzman ile birlikte, inceleme kapsaminda 6ncelikle TOKI merkez binasina
giderek proje, sozlesme ve sartnameleri incelemis, sonraki giinlerde ise anilan iki proje
sahasina giderek sikayetleri ve sikayete konu yapilari yerinde incelemistir. Alt Komisyon
iiyeleri de Orencik Proje sahasinda teknik heyet ile birlikte incelemelerde bulunmustur. Bu
arada, raporda yer alacak degerlendirmelere esas olusturacak veriler de Komisyon araciligiyla
yapilan yazismalarla TOKI’den edinilmistir.

Incelemeler neticesinde, Heyet tarafindan hazirlanan teknik rapor, Alt Komisyon
Raporu’nun 6zellikle teknik hususlara iliskin esas dayanagini olusturmustur. Alt Komisyon
Raporu, Komisyon toplantilarinda s6z alan biitlin muhataplarin goriislerinin dinlenilmesi,
ilgili tiim kamu kurum ve kuruluslarla yapilan yazigsmalardan gerekli bilgilerin edinilmesi ve
yerinde incelemelerin yapilmasi suretiyle konunun etrafli bir bi¢imde acikliga kavusturulmasi
ve sorunlarin kaynaklar1 ve ¢oziimlerine iligkin kanaatlerin olgunlagmasi neticesinde ve teknik
heyetin degerlendirmelerinden yararlanilarak hazirlanmastir.

Dilekcelerde sikayete konu edilen hususlar asagida, miistakil basliklar altinda
degerlendirilmistir.

4.2. Konutlarin ilan edilen teslim siireleri icerisinde teslim edilmedigi, konut
alicilarinin  ge¢ teslimden Kkaynaklanan zararlarmmin Kkarsilanmadigina iliskin
sikayetlerin degerlendirilmesi:

Komisyonumuza intikal eden dilekgelerde dile getirilen en yaygin sikayet konularinin
basinda TOKI’nin konutlar1 gec¢ teslim etmesinden kaynaklanan magduriyetler oldugu
gorilmistir.

Konutlarin geg teslim edilmesi, bir an dnce kira 6demek kiilfetinden kurtulmak isteyen
hak sahiplerini maddi olarak zarara ugrattigi gibi ilan edilen tarihte yeni konutlarina
yerlesecekleri diisiincesiyle yapilan isler, verilen kararlar da akamete ugramakta, hak
sahibinin planladig1 hayat diizeni bozulabilmektedir.

TOKI ile yapilan yazismalardan, gec teslimlerin en dnemli sebeplerinden birinin yerel
yonetimler(6zellikle belediyeler) ile yasanan kimi problemlerin oldugu anlasilmistir. Konu ile
ilgili olarak TOKI tarafindan Komisyonumuza gonderilen 09.07.2010 tarih ve
B.02.1.KNT.0.10.01.00-13511/48201 say1l1 cevabi yazida,

- TOKI tarafindan yapilan konut ve sosyal donatilara ait atik ve i¢me suyu hatlarinin

42



belediyelere ait atik su ve yagmur suyu hatlarina baglantisi sirasinda belediyelere ait mevcut
attk su ve i¢me suyu hatlarimin yeterli ¢aplarda olmamast nedeniyle bir¢ok belediyenin
baglanti izni vermek istememesi, kendilerine ait hatlarin da modernizasyonunu talep etmeleri,
ayrica inga ettirilen bazi toplu konut projelerinde atik su aritma tesislerinin ilgili
belediyelerce teslim alinmasindan ka¢iniimasi, tesislerin yiksek bakim ve isletme giderlerinin
belediyelerce tistlenilmekten kaginilmasi,

- Thale sumr1 disinda bulunan ancak konut ve sosyal donatilara baglanti saglayan
vollarin belediyelerin uhdesine bulunmasia ve bir¢ok belediyenin taahhiidii bulunmasina
ragmen yapilmamast,

- Idareye belediveler tarafindan tahsis edilerek protokol diizenlenen arsalari
kamulastirma iglemlerinin geciktirilmesi sonucunda, ihalesi yapilmis olan ve iistyapi
imalatlar1 devam eden projelerde, altyapr imalatlarimin ve tasit baglanti yollarinin
yvapilmamasinin konutlarin alicilarina geg teslim edilmesine sebebiyet vermesi,

- 3194 sayili Imar Kanunu'nun 26. maddesi ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu'na
eklenen Ek Madde 9'da "Toplu Konut Idaresi Baskanhgi tarafindan yapilacak veya
vaptrilacak yapilara, imar planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, uygulama imar plam
ve mevzuata aykwrr olmamak iizere mimari, statik, tesisat, ve her turlu fenni mesuliyetin
Bagskanlik tarafindan iistlenilmesi ve miilkiyetin belgelenmesi kaydiyla baskaca belge
istenmeksizin miiracaat tarihinden itibaren 15 (onbes) giin icinde avan projeye gére yapi
ruhsatt verilir." ve belediyelerin, bu yapilarla ilgili yapt kullanma izin belgesi miiracaatlar
iizerine, Toplu Konut Idaresi Baskanhigi tarafindan gegici kabuliin yapilmis olmasi kaydiyla
baskaca belge aranmaksizin 15 giin i¢inde yapi kullanma izin belgesi vermek zorundadir.
Istenen diger belgeler Toplu Konut Idaresi Baskanhg tarafindan daha sonra tamamlamr."
hiikiimlerinin, belediyeler tarafindan goz dniinde bulundurulmadan; gegici kabulii yapiimis
projelerde konutlarin alicilarina teslim edilebilmesi icin diizenlenen Yapi Kullanma Izin
Belgesinin, daha sonra Idare tarafindan tamamlanacak belgelerin talep edilmesi ile
geciktirilmesi,

- 5162 sayili Kanun kapsaminda Idarece degisik nitelikteki yerlesim birimlerinde
Kentsel Yenileme Projeleri yuratilmekte olup bu kapsamda yerel yénetimlerle protokollerin
imzalandigi, yerel yonetimlerle imzalanan bu protokoller kapsaminda belediyelerden proje
alanlarindaki haritalarin temini, hak sahipleri ile bunlara ait tasinmazlarinin (arsa, yapi ve
eklentileri vb.) tespiti ile kiymet takdir ¢alismalarimin gerceklestirilmesi, alandaki zemin
etiidlerinin yapimasi, imar plani ve vaziyet plani taslaklarimin hazirlanmasimin belediyelerden
talep edildigi halde  bir¢ok projede belediyelerin, protokol imzalama sonrast iizerlerine
diisen isleri zamaninda tamamlamamalari,

- Toplu konut sahasi baglanti yollar: ve kanalizasyon hatlarina rastlayan 0zel milkiyete
konu tasinmazlarin edinilmesinde bazi belediyelerin duyarsiz kalmasi, altyapr sebeke
gilizergahlarinda kamulagtirmanin belediyelerce yapilmasinda gecikmelerin yasanmast,

Geg teslimlerin belediyelerden kaynaklanan en 6nemli sebepleri arasinda sayilmustir.
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TOKI yetkililerinin gerek Komisyon toplantilari sirasinda gerekse diger temaslarda sikca
degindikleri hususlardan biri altyapt imalatlarinin yapilmasinin yerel yonetimlerce
savsaklanmasi olmustur.

Komisyonumuz ayni soruna iligkin olarak yerel yonetimler adina degerlendirmelerde
bulunmak iizere Igisleri Bakanligindan konunun degerlendirilmesini istemis, icisleri Bakanlig
tarafindan Komisyonumuza gonderilen 03.08.2010 tarih ve B.05.0.MAH.0.01.00/22349-45969
sayil1 yazida,

Belediyelerin, 5393 sayili Kanunun 69 uncu maddesi gore tiretecekleri arsalar iizerine
vapilacak toplu konutlar ile 73 iincii maddesine gore kentsel doniigiim ve gelisim alant ilan
edilen yerlerde yapilacak konutlar: TOKI ile isbirligi icerisinde gerceklestirebildikleri, bu tir
isbirlikleri iki idare arasinda imzalanan protokoller cergevesinde yiiriitiilmekte olup, idareler
kendilerine kanunlarla verilen gérev ve sorumluluklar: yerine getirmek ve yine ilgili
kanunlarla yaptiklar: protokol hiikiimlerine uymakla yiikiimlii olduklari,

Bildirilmistir.

Nitekim, Yiiksek Denetleme Kurulunun yillik raporlarinda da bir¢cok projede;
“Konutlarin ve sosyal donatilarin bitmesi ve hak sahiplerine teslimi agsamasinda ilgili
Belediyenin taahhiit ettigi imalatlart yapmamast ile yapilmasi zorunlu olan bu imalatlarin
TOKI tarafindan ek maliyete katlanmak suretiyle imalatlarin tamamlandigi, TOKI tarafindan
vapimi gergeklestirilen projelerde; Belediyelerin yapimini taahhiit ettigi imalatlarla ilgili
olarak, isin zamanminda yapilmasimin saglanmasi igin ilgili belediyelerden belediye meclis
karart alinmasi, teminat gosterilmesinin istenmesi, cezai sarta baglanmis protokoller
vapilmasindan sonra iglerin ihalelerinin yapilmasr”  sikga bir tespit ve oneri konusu olarak
yer almistir. Ornek vermek gerekirse, 2008 Yilina ait Rapor’un Oneriler Béliimii’niin 5 ve 16
nc1 maddelerinde; “TOKI tarafindan yapimi gerceklestirilen projelerde; Belediyelerin
yapinmini taahhiit ettigi imalatlarla ilgili olarak, isin zamanminda yapilmasinin saglanmasi
icin, ilgili belediyelerden belediye meclis karari alinmasi, teminat gosterilmesinin istenmesi”’
ve “projelerde alt yap: ve iist yapida kullanima engel teskil edecek eksik ve kusurlu
imalatlarin konut tesliminde gecikmelere neden oldugu, eksik imalatlardan dolayr konut satin
alanlarin sikintilar yasadigi, ornegin dogalgaz, yol, su, elektrik olmamasi gibi durumlarin
tiketiciler nezdinde idareye karsi giiven bunalimi yarattigr goriildiigiinden, gercekei hesap ve
ongoriilerle insaata baglanmasina engel teskil eden sorunlarin ihale 0Oncesinde
coziimlenmesi, sozlesmelerde ongoriilen siirede konutlarin hak sahiplerine teslim edilmesi,
boylece konut sahiplerinin Idare aleyhine agtiklart davalarin onlenmesi ve ge¢ teslimler
nedeniyle olusan magduriyeti giderici onlemler alinmast” yoninde tespit ve onerilere yer
verilmigtir.

Ote yandan, yiiklenici firmalarin isleri siiresi icerisinde tamamlayamayarak ek siire
talep etmelerinin gec teslimlerin en 6nemli sebepleri arasinda oldugu, Komisyonumuzca
gorevlendirilen Teknik Heyet’in TOKI merkez binasinda sdzlesmeler ve diger evrak iizerinde
yaptif1 incelemeler neticesinde saptanmustir. S6z konusu incelemede, TOKI tarafindan
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verilen siire uzatimlarinin somut nedenlerinin belirtilmedigi goriilmiistiir. Yiiklenici firmalara
verilen silire uzatim kararlarinin somut nedenlerinin agik bir bi¢imde belirtilmemis olmasinin,
idari  sorumluluk, seffaflilk ve hesap verilebilirlik ilkelerine aykir1  oldugu
degerlendirilmektedir.

Yukaridaki tespit ve degerlendirmenin, Yiiksek Denetleme Kurulunun yillik
raporlarinda da sikg¢a yer aldig1 goriilmiistiir. Yiiksek Denetleme Kurulunun 2008 yilina ait
Raporu’nun Oneriler Bolimi’niin 8. maddesinde, “Idare tarafindan verilen siire uzatim
kararlarinda; yuklenici firmaya ek sure verilmesi durumunda, verilen surenin hangi
sebeplerden kaynaklandiginin, siire uzatimini gerektiren her durumun baslangi¢c ve bitis
tarihinin ve arada gecen surenin belirtilerek toplam gunin belirlenmesi, mukayeseli hesap
sonucunda eksilen veya artan imalatlardan dolayi ¢ikan bedelin isin sozlesme bedeline
oranimin isin toplam siiresi ile ¢carpilmasi neticesinde belirlenmesi, ilave siirenin yapilacak
olan yeni imalati yapmak icin teknik olarak yetersizligi durumunda Ise, éncelikle ilave
stirenin belirtilmesi ile birlikte yapilacak yeni imalatin teknik olarak gerektirdigi siirenin
belirtilerek siire uzatimi kararlarinin alinmast” 6nerisine yer verilmistir.

Geg teslimlerin en 6nemli sebeplerinden birisinin de ihale asamasindan sonra insaata
baslanmasina engel olan 6zel miilkiyet, imar vb. kimi sorunlar oldugu, bu tiir sorunlarin
giderilmesinin epey zaman aldig;, TOKI yéneticilerinin Komisyonumuza verdikleri sifahi
bilgilerden anlagilmistir. Nitekim, Yiiksek Denetleme Kurulu da yillik raporlarinda sikea,
“Konut projeleriyle Iigili olarak; ihale asamasindan sonra insaata baslanmasina engel teskil
eden (Imar planlar, ruhsat, hissedarliklar, takyidatlar) sorunlarin gecikmelere sebebiyet
verdigi goz oniine alinarak, igin siiresinde baslanilarak tamamlanabilmesi icin, projelerin
gergeklestirilecegi alanlarin ihale o6ncesinde imar durumlarinin projeye uygunlugunun
netlestirilerek, hissedarlik ve haklarla ilgili sorunlardan armdwrildiktan sonra ihale
asamasina gegilmesi, kamulastirma ve altyapi ile ilgili sorunlarla karsilasmamak icin ilgili
kurum ve kuruluslar tarafindan yerine getirilmesi gereken islemlerin konut ihalelerinden 6nce
tamamlanarak altyapr uygulama projelerinin yapilmas: ve insaatlarin uygulama agamasinda
sorunlarla karsilasmamak icin, Idare tarafindan ihale oncesinde proje gerceklestirilecek
arazi ve arsalarin yapilasmaya uygunlugunun etiid edilerek belirlenmesi neticesinde
ihalelerin yapilmas: gerektigi, Idarenin bazi illerde gerceklestirdigi projelerde, ihale
asamasindan sonra insaata baslanmasina engel olan sorunlarin ortaya ¢iktigi, bu sorunlarin
insaatlarda gecikmelere sebebiyet verdigi ve konut satin alan vatandaslarin bu durumdan
magdur oldugu, ihale asamasindan sonra imar plant problemi, 3. sahislara ait miilkiyetlerin
ortaya ¢ikmast ve alt yapt sorunlari nedeniyle insaatlarda sikintilar yasandigi,” tespit ve
Onerilerine yer verilmistir.

Yukarida siralanan sebeplerden otiirli konutlarin hak sahiplerine ge¢ teslim edilmesi,
Komisyonumuza intikal eden ¢ok sayida dilekgenin incelenmesinden de anlasilabilecegi gibi,
bir yandan konut alicilarinin magduriyetine yol acarken, diger yandan Idarenin prestij,

giivenilirlik ve saygmligimi &nemli dlgiide zedelemektedir. TOKI yoneticilerinin verdigi
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bilgilere gore, gec teslimlerden kaynaklanan zararm giderilmesi talebiyle TOKI aleyhine ¢ok
sayida dava agilmistir. A¢ilmis bulunan davalarmn bir kismi sonuglanmis, TOKI tarafindan
temyiz edilen kararlar Yargitay’ca onanmus, Idarenin zarar1 tazminine hitkmedilmistir.

Nitekim, Yiiksek Denetleme Kurulu Raporlarinda da, “Ekim 2009 itibariyle konut
alicilart tarafindan TOKI aleyhine acilan yiizlerce davamin devam etmekte oldugu, geg teslim
edilen konutlarla ilgili davalarin her gecen giin arttigi, sonuclanan davalarda Idare aleyhine
tazminata hiikmedildiginin goriildiigii, projelerde alt yapi ve tist yapida kullanima engel teskil
edecek eksik ve kusurlu imalatlarin konut tesliminde gecikmelere neden oldugu, eksik
imalatlardan dolayr konut salin alanlarin sikintilar yasadigi, ornegin dogalgaz, yol, su,
elektrik olmamasi gibi durumlarin tiiketiciler nezdinde idareye karsi giiven bunalimi yarattig
goriildiigiinden, gercek¢i hesap ve ongoriilerle insaata baslanmasina engel tegkil eden imar
plant, mulkiyet vb. sorunlarin ihale oncesinde ¢oziimlenmesi, sézlesmelerde ongériilen siirede
konutlarin hak sahiplerine teslim edilmesi,béylece konut sahiplerinin Idare aleyhine agtiklari
davalarin onlenmesi ve geg teslimler nedeniyle olusan magduriyetleri giderici 6nlemlerin
alinmasi gerektigi” yoniinde tespit ve Onerilere yer verilmistir.

Komisyonumuz biitiin bu tespitlerin yan1 sira 6zel hukuk hiikiimleri ¢er¢evesinde belli
siireler zarfinda konutu teslim etmekle yiikiimlii Idarenin bu edimini yerine getirememesinden
dolayr hak sahiplerine karsi sorumlu oldugunu ve kisilerin ugradiklar1 zararlarin idarece
karsilanmasinin basta bu borg¢ iliskisinin bir geregi oldugunu degerlendirmistir. Geg teslimin
yukarda belirtilen nedenlerinin hi¢ birisi idareyle hak sahipleri arasindaki borg iliskinin
edimlerini gdzden gegirmeyi, kaldirmay1 gerektirir miicbir sebep niteliginde degildir.

Komisyonumuz idarenin, gec¢ teslim nedeniyle hak sahiplerine karsi tazminat
sorumlulugu konusunda, kira bedellerinin belirlenmesinde ihtilafa diisiileceginden yargi
karar1 olmaksizin 6deme yapmama / yerine getirmeme yoniindeki yaklasimini da hizmet
gerekleriyle ve diiriistliik kuraliyla bagdastiramamaktadir.

Konutlarin serefiyeli fiyatlarinin ve taksit miktarlarinin belirlendigi bir ortamda
yapilacak basit bir bilirkisi calismasiyla ge¢ teslim nedeniyle ugranilan zararin tespit
edilebilecegi asikardir. Ayrica yargilama yoluna gidilmesi durumunda yargilama masraflar
altinda kamunun zarara ugratilmasi da s6z konusudur.

Tiiketicilerin masrafli ve yorucu olmasi nedeniyle kiiciik ihtilaflar i¢in yargilama
yoluna gitmemeleri yoniindeki meyilleri de diisiiniildiigiinde, kisilerin s6z konusu haklarini
alamamalar1 da s6z konusu olacaktir ki bunun hakkaniyetle bagdasmayan neticeler
doguracag agiktir.

Dolayisiyla Komisyonumuz, TOKI’den konutlarm geg teslim edilmesi durumunda
sorumlu ve iyi niyetli bir yiikleniciden beklenecek davranisi gdstermesini ve yargilama
konusu yapilmasini1 beklemeksizin hak sahiplerinin zararlarinin tazmin edilmesinin istenmesi
sonu¢ ve kanaatine ulasmistir.

Sonug olarak;
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- Belediyelerin yapimini taahhiit ettigi altyap: imalatlarin1 yapmaktan kaginmasi veya
siiresi igerisinde tamamlayamamasi,

- lhale &ncesinde insaata baslanip bitirilmesinin oniinde hicbir engel bulunmadig
temin edilmeden ihale sonrasinda insaatin yapilacagi sahalarda ortaya ¢ikan imar plani,
miilkiyet vb. sorunlarla karsilasilmasi,

- Yuklenicilerin ¢esitli sebeplerden oOtiiri hemen hemen her projede ek siire talep
etmeleri,

Geg teslimlerin ana nedenleri olarak saptanmistir. Gerek hak sahiplerinin
magduriyetlerinin dniine gegilmesi gerekse Idarenin maddi zarara ugratilmamasi, giivenilirlik
ve saygmhigmin zedelenmemesi amaclart dogrultusunda, s6z konusu sorunlarin
giderilebilmesi bakimindan;

- Belediyelerce taahhiit edilen altyap: imalatlarmin yapilacagi hususunun, TOKI ile
belediyeler arasinda saglanacak yakin koordinasyon ve igbirligi anlayisi ¢ergevesinde
temin edilmesini saglayacak tedbirlerin alinmasi, buna iliskin yeterli giivenceler
saglandiktan sonra projeye baslanilmasi,

- Insaat sahasinda imalat siirecini sekteye ugratabilecek teknik (ilgili kurum ve
kuruluslar tarafindan yerine getirilmesi gereken altyapiya iligkin) is ve islemlerin
konut ihalelerinden 6nce tamamlanarak altyapir uygulama projelerinin yapilmasi ve
Idare tarafindan ihale Oncesinde proje gerceklestirilecek arazi ve arsalarin
yapilagmaya uygunlugunun etiid edilmesi) veya hukuki (kamulastirma, imar plani,
Ozel mulkiyet vb.) piiriizlerin ihale asamasindan 6nce giderilmesi,

- Yiiklenicilerin kendilerine verilen isleri teslim tarihinde bitireceklerinin imalat
stirecinde surekli denetim marifetiyle temin edilmesi,

- Konut teslimindeki gecikmelerin sebeplerinin arastirilarak konut teslimleri i¢in en
uygun zamanmn Idare tarafindan tespit edilmesi, konut tesliminde gecikme
ongoriildiigii durumlarda, idare tarafindan konut alicilarinin magduriyetini gidermek
amaciyla taksit erteleme, vade uzatma vb. uygulamalarin hayata gecirilerek teslimdeki
gecikmeden kaynaklanan magduriyetin giderilmesine yonelik uygulamalara yer
verilmesi,

- Konutlarin taahhiitlere aykir1 olarak ge¢ teslim edilmesi durumunda konunun
yargilama konusu yapilmasini beklemeksizin hak sahiplerinin zararlarmin tazmin
edilmesi,

Almmas1 gereken baslica etkili onlemler olarak degerlendirilmis, TOKI
Bagkanligindan bu ydnde uygulamalarinin diizeltilmesinin istenmesi sonu¢ ve kanaatine

varilmigtir.

4.3. Gecici site yonetimlerinin site sakinlerine devrinde gecikmeler yasandigi ve

hak sahiplerinin menfaatlerinin gecici site yonetimleri tarafindan yeterince
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kollanmadigl, talep ve sikayetlere duyarsiz ve ilgisiz kaldiklarina iliskin sikayetlerin
degerlendirilmesi:

Gerek Komisyonumuza intikal eden dilekgelerden, gerekse Teknik Heyet ile birlikte
yerinde inceleme konusu iki Orneklem sahadaki konut sakinleriyle yapilan yiiz yiize
goriismelerden, gegici site yOnetimlerinin performansina iliskin yaygin sikayetlerin
bulundugu goriilmiistiir.

Gecici site yonetimlerine iliskin sikayetler, konutlardaki eksik ya da kusurlu
imalatlarin diizeltilmesine iliskin taleplerin TOKI veya yiklenici miteahhit firmalara
bildirilmesi, ortak yasam alanlarina iliskin genel hizmetlerin diizenli bir bi¢imde yerine
getirilmesi, vb. taleplerin karsilanmasi1 hususunda gegici yonetimlerin duyarlik ve sorumluluk
gereklerini yerine getirmedigi noktasinda yogunlagmaktadir.

Genel uygulamaya bakildiginda, gegici site yonetim hizmetleri, site sakinlerine
devredilinceye kadar TOKI istirakleri olan Ozel sirketlerden hizmet satin alinarak
yapilmakta, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri de TOKI personelinden olusmaktadir.
TOKIi’nin Komisyonumuza gonderdigi 14.06.2010 tarih ve B.02.1.KNT.0.65.03.00/610-
714 sayili1 yazida;

“634 sayili Kat Miilkiyet Kanunu'nun 73. maddesinde "Yonetim pldaninda toplu yapt
temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulun gorevlerini Ustlenmek, yetkilerini kullanmak
ve kurulun olusmasi i¢in gerekli girisim ve ¢agrilarda bulunmak tizere, bir gegici yonetim
kurulmasi ongoriilebilir. Bu takdirde yonetim planinda gegici yonetimin nasil olugsacagina ve

ne zamana kadar devam edecegine iliskin hiikiimlere yer verilir. Gegici yonetim en ge¢ toplu

vapuin bitimini izleyen bir yil sonrasina kadar devam edebilir. Bu siire, her halde toplu yapt

kapsamindaki ilk yapt ruhsatinin alinmasindan itibaren on yil ge¢mekle sona erer." hiikmiine
gore ve Gayrimenkul Satis Sozlesmesi'nin ilgili maddesi ve yonetim planina gore miilkiyet
sahibi olarak Idare personelinden Gegici Yonetim ve Denetim Kurullarinin olusturuldugu,

Olusturulan gegici yonetim kurulunun hazirlamis oldugu biitcenin Idare tarafindan da
onaylandiktan sonra bu konuda faaliyette bulunan sirketlerle gegici yonetim kurulu arasinda
imzalanan sozlesmeye uygun olarak faaliyetlerin siirdiiriilmesinin saglandigi, yine Idare
personelinden olusan denetim kurulunca da 634 sayili kanun geregi en az ii¢ ayda bir denetim
yapilarak raporlarin Idare bilgisine sunuldugu,

Yonetim siiresi sonunda Idarece verilecek yetkilendirme ile Idarece organize edilecek

toplanti sonucunda konut alicilari arasindan secimle olusturulacak veni yonetime her tiirlii

bilgi ve belgelerle birlikte devir teslim yapildig,” bildirilmistir.

Aym1 konu ile ilgili olarak, TOKI tarafindan Komisyonumuza gonderilen 19.07.2010
tarih ve B.02.1.KNT.0.11.04.00/6542 sayil1 yazida,

“Idarece insa edilen konutlara iliskin olarak teslimin tamamlanmasiyla birlikte 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 27. maddesinde "Ana gayrimenkul, kat malikleri kurulunca
yonetilir ve yonetim tarzi kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul

tarafindan kararlastiriir” hiikmii ve konut alicilart ile imzalanan Gayrimenkul Satis
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Sozlesmesinin 6. maddesinde "Kat Miilkiyeti Kanunu ve Yonetim Planina gére gerekli
organlar olusuncaya kadar ongoriilen gegis doneminde gayrimenkulun bulundugu yapi ve
sitedeki ortak yer ve tesisler IDARE tarafindan yonetilebilecegi gibi yonetim, bir veya fazla
sayida gercek veya tiizel kisive de devredilebilir® hikmii geregince Idarece konut
alicilarimiza verilen vekalet ve Idare tarafindan organize edilen toplanti ile yénetim ve
denetim kurullart olusturuldugu, bu toplantilarda Idare uzmanlarinca, mahalline gidilerek,
konut alicilarimin yonetim ve denetim kurullarinin nasil olusturulacagi ve uygulamanin ne
sekilde yiiriitiilecegi ile ilgili her tiirlii detayin anlatildigi, ancak, degisik zaman dilimlerinde
konutlarina tasinanlara gerekli bilgileri aktarmak; "ortak alanlar'in sorunsuz faaliyette
bulunmasini saglamak,; (asansér, site i¢i aydinlatma, blok otomatlarinin ¢alismasi ve resmi
kurum abonelik islemleri gibi) ortak alanlara ait islemleri yiiriitmek, (blok ve ¢evre temizligi,
wsinma, kapicilik iglemleri ve ¢evre bakimi gibi) iskandan kaynaklanan hizmetlerde bir
aksamaya meydan vermemek; kullamimdan kaynaklanmayan arizalar ve yapisal sorunlarin
coziimiinde kurum ve kuruluslar nezdinde daha etkin ve verimli bir calisma icinde olmak
dogrultusunda belli sayidaki konut bélgelerinde Idare personellerinden 634 sayili Kat
Mulkiyeti Kanunu ve bu kanuna uygun olarak ilgili Tapu Sicil Miidiirliigiinde tescil ettirilen
yonetim planina ve gayrimenkul satis sozlesmelerine uygun olarak gegici yonetim ve denetim

kurullart olusturuldugu, olusturulan gegici yonetimin faaliyetleri ve yonetim hakkindaki

durumun Idarece de degerlendirilerek bir yil tamamlanmadan veya tamamlandiginda yine

Idare gdzetiminde secimler organize edilerek veni yonetim ve denetim kurullari olusturularak

her tirll bilgi ve belgelerle birlikte yonetim devir teslimin yapildigi, bazi biiyiik projelerde

ihtiyaca binaen konut alicilarimin talepleri de dikkate alinarak Idare karari ile birinci yildan
sonra yoOnetim sureSinin bir yil daha uzatilabildigi, yonetimin devredilmesinde hak

sahiplerinin TOKI've olan bor¢larimin tamamimn 0denmis olmasimin bir sart olarak ileri
siiriilmesinin s6z konusu olmadigi, konut alicilarimin TOKI'ye olan borcu ile yonetime olan
ortak gider aidat borcunun birbirine karistirilmasinin yanls anlasiimalara neden olabildigi,

ancak, yonetimlerde devamlilik esasi dikkate alimarak borg¢/alacak_durumunun gegici

vonetimle yeni secilen yonetim arasinda mutabakata varilmasi gerektigi,, ge¢mis doneme ait

biitce kapsaminda yapilan harcamalara iliskin yiiksek miktarda aidat, avans ve yakit
bedellerinin ddenmemis olmasmn yonetimin devrinde problemlerin yasanmasina sebep
olacagi, bu nedenle ge¢mis doneme ait o6demelerin yapilmast veya devir esnasinda
mutabakatin saglanmasi gerektigi” bildirilmistir.

TOKI Emlak Dairesi Baskan1i Dursun Bastiirk, Komisyon toplantisinda, gegici
yOnetimlerin sonunda idare gozetiminde secimler yapilmak suretiyle yOnetimin site
sakinlerine devredildigini, konut alicilar1 ile gegici yonetimler arasinda bazi siirtiismelerin
yasandigimi, ydnetimlerin, gecici yonetimden sonra TOKI’ye yonetimi devralmak istediklerini
beyan eden site ¢ogunluguna yonetimin devredildigini ifade etmistir. Ayrica, “Idarece

gerceklestirilen biiyiik toplu konut projelerinin yonetiminde olusan biiyiik biitcelerin uygulanabilmesi

icin, gereken deneyim ve birikime sahip ve TOKI nin istirakleri olan iki yonetim firmasindan hizmet
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alindigi, her iki firmamn da tiim yonetimle ilgili is ve islemlerinin TOKI tarafindan izlendigi,
denetlendigi ve aylik raporlar halinde kayda alindigi, gecgici yonetimlerin faaliyetlerinin konut
alicilarinin menfaatleri odakly oldugu, gecici yonetim gorev siiresi sonunda Idare gozetiminde konut
alictlarimin katilimi ile yapilan segimle kendi aralarindan segtikleri yeni yonetime ge¢mis doneme
iligkin her tiirlii bilgi ve belgelerle devredildigi” TOKI tarafindan Komisyonumuza bildirilmistir.

Kat Miulkiyeti Kanunu’nun 35. maddesinde Kat Malikleri Kurulu adina
anagayrimenkulin  yonetiminden  sorumlu  olan  ydneticinin  gérevleri  arasinda;
“Anagayrimenkullin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve onarimi i¢in
gereken tedbirlerin alinmasi, anagayrimenkuliin genel yonetim isleriyle korunma, onarim,
temizlik gibi bakim isleri ve asansor ve kalorifer, sicak ve soguk hava igletmesi ve sigorta igin
yonetim planminda gosterilen zamanda, eger boyle bir zaman gosterilmemigse, her takvim
yvilinin ilk ay1 iginde, kat maliklerinden avans olarak miinasip miktarda paranin toplanmasi ve
bu avansin harcanip bitmesi halinde, geri kalan igler igin tekrar avans toplanmasi;
anagayrimenkuliin yonetimiyle ilgili diger biitiin odemelerin kabulii, yonetim dolayisiyle
dogan bor¢larin ddenmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili kilinmigsa, bagimsiz
bolimlere ait kiralarin toplanmasi; anagayrimenkuliin korunmast ve bakimi i¢in kat
maliklerinin yararina olan hususlarda gerekli tedbirlerin, onlar adina alinmasi” sayilmistir.

Gecici yonetimler, toplu konut projelerinde, yonetimin devredilecegi toplu yapi
temsilciler kurulu olusuncaya kadar yukarida siralanan yonetim islerini  yapmakla
yukimludurler.

Komisyonumuz, Teknik Heyet ile birlikte yerinde incelemeler yaptigi iki 6rnek sahada
da site sakinlerinin gegici yonetime iligskin yogun sikayetleriyle karsilasmistir. Gerek bireysel
sikayet konularina iliskin gerekse sitelerin ortak yasam alanlarina iligkin sorunlarin(ortak yesil
alanlarin bakimi, tehlike arz eden birtakim insaat iz ve kalintilarinin ortadan kaldirilmasi, vb.)
giderilmesi hususunda gecici site yOnetimlerinin yeterince ilgili, duyarli ve sorumlu
davranmadiklari sikga dile getirilmistir.

Demetevler Yeni Mahalle konutlarinda Teknik Heyet ile birlikte yapilan
incelemelerde, asansorlerin calismadigl ya da sik sik arizalandigi, apartman bosluklarin ve
ortak alanlarin son derece kirli olduklari, yangin merdivenlerinin bisikletlerle dolduruldugu,
sorumlularin bulunamadigi, apartman gorevlilerinin egitimsiz ve bilingsizlik nedeniyle
yetersiz kaldiklar1 gozlenmistir. Ayrica, gegici site yonetimlerinde gorev alan personelin
uhdelerinde bulunan isleri gerektigi gibi yerine getirebilecek egitimsel donanim ve beceriye
sahip olduklar1 konusunda ciddi kuskular uyanmistir. Yine, Golbasi Orencik konutlarinda
yapilan inceleme sirasinda, gecici yonetime intikal ettirilen bir¢ok acil sorunun ¢éziimii igin
harekete gecilmedigi ya da birtakim acil 6nlemlerin geciktirildigi bir¢ok site sakini tarafindan
dile getirilmistir.

Konuya iligkin Komisyonumuzun bir gozlemi de orta biiyiikliikte bir ilge nufusunu
barindiran, 5000’in {lizerinde konutun yer aldig1 ve 7 ayr1 bolgeden/etaptan olusan Golbasi
Orencik Toplu Konut projesinde sadece bir (site yonetim planiyla) site yonetimi (zerinden
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hizmetlerin sunulmasi olmustur. S6z konusu yonetimin ilk yerlesime agilmig ve sorunlarin
¢ok oldugu bir alanda hizmet irettigi distinildigiinde, organizasyon ve yoénetim olarak
yetersiz kalabilicegi, dolayisiyla so6z konu yoOnetim planlarmin optimal bulyuklukte
olusturulmasi gerektigi diisiiniilmektedir.

Komisyonumuza iletilen basvurularda da site yonetimlerinin hizmetlerin sunulmasinda
yetersiz kaldigina iliskin somut sikayetlerin sik¢a iletildigi goriilmistiir. Yine Komisyonumuz
uyeleri de kendi secim bolgelerinden bu yondeki sikayetleri sik¢a aldiklarini dile
getirmislerdir.

Komisyonumuzca da, gegici site yonetimi biirolarindaki gozlemleri ile site sakinlerinin
beyanlarinin birlikte degerlendirilmesi neticesinde, gegici site yonetimlerinin site sakinlerinin
sorunlarinin giderilmesi konusunda yeterince etkin bir performans gosteremedikleri, cogu kez
pasif ve ilgisiz kaldiklar1 izlenimi edinilmistir.

Site yonetimleriyle ilgili temel sikayet konularindan biri de gecici yonetimlerin, hak
sahiplerinin olusturacagi yonetim kuruluna devri i¢in gerekli islemlerin yapilmasinin
geciktirilmesi, site yonetiminin devrinin ileri tarihlere birakilmasidir.

TOKI uygulamalar1 ve sozlesmeleri incelendiginde, hak sahiplerinin malik sifatinin
gerektirdigi hak ve yiikiimliige sahip oldugu anlasilmaktadir. Ornegin hak sahipleri, malik
sifatinin gerektirdigi emlak vergisini 6demekte, sitenin ortak giderlerini karsilamaktadir. Yine
idare kira sOzlesmesiyle degil gayrimenkul satis sozlesmesiyle taahhiit altina girmekte,
kanpanya ve duyurularin da da -once kiraci statiisiinde taksitlerin ddenip sonra taginmasi
devretme degil de- Once tasinmazin teslimiyle devredilip ddemelerinin ise kira 6der gibi
takside bagladigini ilan etmektedir. Kaldi ki TOKi’nin indirim kampanyalarindan da
yararlanarak hak sahiplerinin biiyiik bir ¢cogunlugunun teslimden sonraki birkag yil igerisinde
borglarinin tamamini 6dedikleri bilinmektedir.

Yukarida belirtilen kanun maddelerinden de anlasildig: lizere Kanun Koyucu kurulus
asamasindaki toplu yapilarda konut sahiplerince yeterli koordinasyon saglanamayacagi ve bir
takim magduriyetlerin yasanacagi igin yiikleniciye gec¢ici yoOnetimi olusturma yetkisi
vermistir. Komisyonumuzca da bu yetki cercevesinde TOKI tarafindan olusturulan gegici
yonetimlerin hak sahiplerinin menfaatlerini koruma amaciyla kuruldugu diistiniilmektedir.

Kisilerin zilyetlik veya malik sifatiyla hak sahibi olduklar1 tasinmazlaria iliskin
yonetimi belirleyebilmeleri, bu (6zel mulkiyet) haklarinin temel gereklerindendir. Bu
gereklilikten dolayr Kanun Koyucu, diizenledigi kesin ve emredici hikiimle, gegici yonetime
en geg bir yil igerisinde asil konut sahiplerine yonetimin devrine yonelik gerekli ¢agrilarda,
girisimde bulunma gorevini de vermistir. Dolayisiyla bir yilik siire zarfinda s6z konusu
yikiimliigiin yerine getirilmemesi Kanunca verilen edimin gereklerinin yerine getirilmemesi
ve bir hakka dayanmadan yonetimin ustlenilmesi sonucunu doguracag: gibi Anayasal bir hak
olan 6zel miilkiyet hakkinin gerekleriyle bagdagsmayacaktir.

TOKI Baskanligmin yukarida belirtilen yazilarinda séz konusu yiikiimliigiin yerine

getirildigi belirtilmesine karsin, dilekgeler lizerinden yapilan bir takim yazigmalarda bunun
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tersi yaklagimlarin oldugu yéniinde bilgiler edinilmistir. Ornegin, Komisyonumuza yapilan
Sanliurfa, Mersin-Silifke Tasucu ve Ankara-Orencik Toplu Konut Projelerinde gegici site
yonetiminin 1 yil1 asmasina karsin yonetimi devir etmedigi yoniindeki sikayetleri iceren 5236,
5942, 5947 ve 6725 numaral dilekceler ve dilekcelere iliskin TOKI Baskanhiginin yazili
aciklamalar1 incelendiginde, s6z konusu yilikiimliiliigiin yerine getirilmedigi somut olaylar
gercevesinde anlasiimistir.

Site yonetimlerinin gereginden fazla beklenmeden, sitenin sorunlarini birinci elden
bilen, o sorunlart bizzat yasayan ve birbirine komsu olmaktan dolay1 kendi aralarinda daha
yogun bir iletisim imkani bulan site sakinlerinin olusturacagi yonetim kurullarina
devredilmesinin gerek site sakinlerinin gerekse Idare lehine bir gelisme olacagi agiktir. Bir
yandan site sakinleri kendi sorunlariyla bizzat kendi temsilcilerinin ilgilenmesi firsatina
kavusurken, diger yandan Idare de yogun bir is yiikii ve mesguliyetten siyrilmis olacak, bu
hususta dile getirebilecek kamu aleyhine bir takim dedikodularin 6niine gegilmis olacaktir.

Yine komisyonumuza yapilan bagvurular {izerine yapilan incelemelerde gegici
yonetimlerin zamaninda devrinin gerceklestirilmemesinin yer yer Idareyle, hak sahipleri
arasinda asayisi bozan ve kisiler nezdinde infiale varan gerginliklere neden oldugu
gorilmiistiir.

Komisyonumuz TOKI’den, kisilerin Devletin kurumlarina saygisin1 azaltacak
nitelikteki bu goriintiiyli olusturan uygulamalara son vermesi gerektigini degerlendirmistir.

TOKI tarafindan Komisyonumuza génderilen yazilarda, toplu yapimin bitimini izleyen
bir yilin sonunda gecici yoOnetimlerin devrinde yasanan gecikmeler, gecici yOnetim
doneminde ortaya cikan borg/alacak durumunun gegici yonetimle yeni segilen yonetim
arasinda mutabakata varilamayisindan kaynaklandigi, gegmis doneme ait biitce kapsaminda
yapilan harcamalara iliskin yiiksek miktarda aidat, avans ve yakit bedellerinin 6denmemis
olmasmin yonetimin devrinde problemlerin yasanmasina sebep oldugu, bu nedenle devrin
gerceklesebilmesi icin gecmis doneme ait 6demelerin yapilmasi veya devir esnasinda
mutabakatin saglanmasi gerekgelerine dayandirildigi goriilmiistiir.

Komisyonumuz, gegici yonetimlerin devri hususunda engel teskil ettigi bildirilen
durumlarin (aidat borg¢lari, 6n harcamalarin karsilanmamis olmasi, vb) site yonetimlerinin
devrinin geciktirilmesi icin gecerli bir mazeret olamayacag1 kanaatine varmistir. S6z konusu
ihtilaflarin ¢6ziimii bagkadir, hak sahibi olunmayan bir hizmeti yiiriitmek bagkadir. Bu konuda
yasanacak uyusmazliklar giderilmesi, olmayan bir hakki siirdiirerek degil, yargi makamlaria
basvuru gibi ¢6ziim yollar1 denenerek olmalidir.

Nitekim Komisyonumuza intikal eden dilekgelerde sikga dile getirilmesi, sorunun
yaygin bir sikayet konusu oldugunu gostermektedir. S6z konusu borg/alacak sorunlarinin,
gecici yonetimlerin devrinin geciktirilmesinin hakli gosterilebilmesini engelleyecek sekilde
yeni yonetim se¢imlerinden once giderilmesi, ciiz’i aidat vb. sorunlarinin gegici site
yonetimlerinin devrinin geciktirilmesinin bir sebebini olusturmasinin Oniline gegilmesi

gerektigi degerlendirilmistir.
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Yine, 2 yil gecmesine karsin yonetimin devredilmedigi sikayetini iceren 6725
numarali basvuruya iliskin Idarenin verdigi 22/12/2010 tarihli ve 87787 sayili yazida,
yOnetimi devir icin konut alicilarinin en az %51 ine ulasan noter tasdikli dilek¢eyle bagvuruda
bulunulmasinin istendigi goriistilmistur. Kisilerinin koordinasyonunun kolay olmadig: toplu
yerlesimlerde noter onayli yazili bagvuru temin edilmesinin pek de miimkiin olmadigi aciktir.
Idarenin devir sorumlulugunu yerine getirmek igin bu tiir sartlar ileri siirmesinin yasal
gerekliliklerle bagdasir bir tarafi da bulunmamaktadir. Dolayisiyla Komisyonumuz toplu
yapilarda pratikte karsilanmasi pek de miimkiin olmayan bu sartin ileri siiriilmesini, yasal
sorumluluktan kacinma gayretinin bir yansimasi oldugu kanaatine varmstir.

Ote yandan, bir yillik siire boyunca gecici yonetim tarafindan yapilacak harcamalarin
tam bir seffaflikla ve biitiin site sakinlerinin bilgilendirilmesi suretiyle gergeklestirilmesine
Ozen gosterilmesi, hak sahiplerinin ¢esitli yollarla siirece dahil edilmesi, gegici yonetimin
devri asamasinda borg/alacak devri hususunda yasanabilecek sorunlari da Onemli Olgiide
azaltacaktir.

Diger yandan Komisyonumuz gecici yonetimlerin olusumunu da degerlendirmeyi
uygun bulmustur. Hali hazir uygulamada gegici yonetimlerin daha ¢ok idarenin kendi
personelinden segildigi anlasilmistir. Bu durum ve yonetim hizmetlerini Ustlenen sirketin
¢ogu zaman TOKI’nin bir istirak¢isi olmas1 dikkate alindiginda, Idare ile konut sahiplerinin
menfaatlerinin ¢atistigi durumlarda olusturulan gegici yonetimlerin her zaman gerekli
inisiyatifi iistlenemeyecegi, personelin amirleri konumundaki idareye karsi islem tesis
edemeyecegi, S0z konusu yonetimin hizmet satin alinan sirkete karsi denetim iglevini her
zaman gerceklestiremeyecegi Ongoriilebilecek bir netice olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Dolayisiyla bu yapinin tiim paydaslarin menfaatlerini temin edecek sekilde olusturulmasi
daha saglikli neticeler doguracaktir.

Komisyonumuz modern bir yonetim anlayisi olan yonetisim ilkesi ¢er¢evesinde, gegici
site yonetimlerinin olusturulmasinin, konut sahiplerinin katiliminmn saglanmasinin, Idareyle
hak sahipleri arasinda kurulmasi gereken iletisim ortamini saglayacagi gibi bu iletisimin bir
yonetimden beklenen hak sahiplerinin menfaatlerinin korunmasina da hizmet edecegini
degerlendirmistir. Bu cercevede genelde 3 kisiden olusan gecici yonetimlerin en azindan
birinin konut sahiplerinden secilmesi veya her bloktan bir temsilcinin belirlenip yonetimle
devamli istisare ortaminin saglanmasinin  bu ihtiyact biliyik Olglide giderecegi
distiniilmektedir.

Sonug olarak;

- Gecici yonetimlerin hak sahiplerinin talep ve sikayetlerine kars: ilgisiz ve duyarsiz
olduklarmna iliskin yakinmalarin giderilebilmesi bakimindan gerekli denetimlerde
bulunulmasi, TOKI personelinin olusturdugu gegici site ydnetimlerinin ydnetim ve

denetim kurullarinin fonksiyonel ve etkin hale getirilmesi,
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- Gegici  yonetimlerin  devrinin  geciktirilmesinin sebepleri arasinda gosterilen
bor¢/alacak uyusmazliklarinin yeni yonetim secimlerinden dnce giderilmesi icin
gerekli tedbirlerin alinmast,

- Toplu konut projelerinde yonetim planlarinin yeterli hizmet sunumunu, yOnetim
organizasyonunu saglayacak sekilde optimal biiyiikliikte olugturulmast,

- Gegici yonetimlerin Idarenin personelinin disinda konut sahiplerinin/site sakinlerinin
temsilinin de saglanabilecegi sekilde yapilandirilmas,

- Basta tarafimiza sikayet edilen Ankara-Golbasi Orencik Toplu Konut Projesinde,
Sanliurfa 6 nc1 Etap Toplu Konut Projesinde ve Mersin-Silifke-Tasucu Beldesi Toplu
Konut Projesinde olmak Uzere gecici yonetimlerin bir yillik gérev siiresi igerisinde,
yonetimin hak sahiplerine devri i¢in gerekli girisimlerde bulunulmasi,

Gerektigi degerlendirilmis ve TOKI Baskanligindan bu ydnde uygulamalarinin

diizeltilmesinin istenmesi sonug ve kanaatine varilmistir.

4.4. Alt yiklenici firmalarca yapilan insaatlarin standartlara uygunlugunun
TOKI tarafindan yeterince denetlenmedigine iliskin sikdyetlerin degerlendirilmesi:

Komisyonumuzun inceledigi dilekgelerin bir boliimiinde, konutlarin kalitesi ile ilgili
sorunlarin konutlarin insa siirecinin yeterince denetlenmemesinden kaynaklandigina iliskin
iddialarin yer aldig1 goriilmiistiir.

Bilindigi iizere, TOKI, konut projelerinin yapim siirecini miisavir firmalar marifetiyle
denetlemektedir. TOKi’nin tiim konut projelerinin imalatimi  kendi personeliyle
denetlemesinin teknik olarak imkansiz oldugu disiiniildiigiinde, misavir firmalarin,
yiiklenicilerin islerini sézlesme ve sartnameler geregince yapmalarinin saglanabilmesi
bakimindan hayati bir 6nemi haiz olduklar1 agiktir.

Komisyonumuz, gerek TOKI yetkilileri ile yapilan sifahi goriismelerde gerekse
yerinde yaptig1 incelemelerde miisavir firmalarin sézlesmelerinde belirtilen gorev ve
yetkilerinin  aksine yeterince etkin olamadiklar1 izlenimini edinmistir. Nitekim,
Komisyonumuzca hazirlatilan Teknik Heyet Raporu’nda da mevcut sistemle konutlarin
yeterince etkin bir bigimde denetlenemeyecegi sonucuna varilmistir.

Teknik Rapor’da;

- Ankara-Gélbas1 Orencik mevkii 6. Bolge 744 konut insaat1 sézlesme tarihi 02 Nisan
2009; bu isi denetleyen Danigsman Tiimas-Turk Muh. Miis. Ve Miit. A.S. & Eser Miih. Miis.
A.S. is ortakligi firmasinin soézlesme tarihinin 08 Haziran 2009 oldugu, insaatin yapim
stiresinin 660 giin olup bu siirenin 66 gliniiniin denetimsiz yapildigi,

- Ankara-Goélbast 4. Bolge 600 konut insaat sdzlesme tarihinin 14 Subat 2008 olup bu
isi denetleyen Danigsman Renktas Mim. Miih. Ins. Taah. San.Tic. Ltd. Sti. Firmasmnmn
sozlesme tarihinin 14 Temmuz 2008 oldugu, bu insaatin yapim stiresinin 550 giin olup bu

stirenin 150 giiniinlin denetimsiz yapildigi,
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- Ankara-Golbast 1, 2, 3, 4 ve 5. Bolge insaatlarinin danigsmanlik hizmetlerinin, Renktas
Mim. Miih. Ins. Taah. San. Tic. Ltd. Sti. Firmasma 14 Temmuz 2008 tarihli s6zlesme ile
verildigi halde firmanin 1, 2, 3 ve 5. Bolge insaatlarinda danigsmanlik hizmeti vermediginin
tespit edildigi,

- Renktas Mim. Miih. Ins. Taah. San. Tic. Ltd. Sti. Firmasinmn ihalesinde, asagida
belirtilen 4 ayr1 Ilde (Ankara-Cankiri-Kirikkale-Eskisehir), 26 farkli santiyenin bulundugu,
santiyelerin yerleri arasinda mesafelerin uzak oldugu halde, 4 adet merkez teknik personeli
(proje miidiirii, hak edis inceleme,); 6 adet Kontrol amiri (4 adet Ankara, 1 adet Cankir1 ve
kirikkale ve 1 adet Eskisehir); 20 adet kontrol miihendisine (16 adet Ankara, 2 adet Eskisehir,
1 adet Kirikkale, 1 adet Cankir1) yer verildigi, ihalede yer alan santiyelerdeki insaatlarin
4708 sayili Yapi Denetim Yasas: kapsaminda denetlenmis olduklar taktirde bir denetim
firmasinin ancak bir ilde gorev yapabilecek oldugu, 120.000 m2 lik insaat alan1 denetimi i¢in
minimum 48 adet teknik personel gorev alacak oldugu, goriildiigi tizere, alinan danismanlik
hizmetlerinde belirtilen teknik kadronun, yiiriirliikteki 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda
Kanun hikimlerinde belirtilen asgari denetim teknik kadrosundan bile oldukca yetersiz
kaldig,

- Ankara-Cankiri-Kirikkale-Eskisehir illerinde birbirinden uzak mesafede bulunan 26
santiyede ingaatlarin denetimi i¢in sdzlesmesinde taahhiit edilen 30 adet teknik eleman ile ofis
hizmetleri ve santiye denetimlerinin saglikli bir bigimde yiiriitiillemeyecegi, 6rneklem olarak
alinan Renktas Mim. Miih. Ins. Taah. San. Tic. Ltd. Sti.” nin danismanlik sdzlesmesinde
denetim hizmetinin 4 il sinirlarint kapsadigi, bununla birlikte diger danismanlik sézlesmeleri
de incelendiginde bir danigsmanlik firmasinin, tek s6zlesme ile 14 ile kadar es zamanli denetim
hizmeti yiirtittiigiiniin gérildiigi,

- Ayrica, TOKI biinyesinde toplam 220 miihendisin gorev yaptigi, bunun 125 adedinin
ingaat mithendisi/mimar oldugu, Ocak 2003-Subat 20100 tarihleri arasinda 81 il, 745 ilce,
1595 santiyede islerin yuritiildiigii diisiiniildiigiinde, TOKI'nin merkezdeki isleri ile 81 il, 745
ilge ve 1595 santiyede danigmanlik hizmetlerini yiiriiten firmalarin denetimini bu kadroyla
saglikli bir sekilde ylirlitemeyecegi, danismanlik firmalarinin sézlesmesinde taahhiit ettigi
Kilit teknik personelleri ile tek s6zlesmede 14 ili kapsayan ¢ok sayidaki santiyede yapilan
imalatlarin denetimini gerceklestiremeyecegi,

Tespit edilerek,

- Danigmanlik hizmetlerinin bir insaat ihalesini kapsayacak sekilde ayr1 ayr1 yapilmasi,

- TOKInin danigsmanlik firmalarmi ve santiye uygulamalarini denetleyecek teknik
eleman kadrosunu yeterli hale getirilmesi,

- Danigman firma olmadan yapilan islerin 6denmis danismanlik bedellerinin konut
maliyetlerinden diisiiriilmesi,

Tespit ve Onerilerine yer verilmistir.

Nitekim, Yiiksek Denectleme Kurulu da, 2008 yilina ait inceleme raporunda,

“Miisavirlik ihaleleri kapsamindaki yapim iglerindeki bazi imalatlarin, isin miisavirlik ihalesi
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gerceklestirilmeden yapimina bagslanarak belli seviyelere gelindigi, ihale asamasindan
sonra, sézlesme kapsaminda bulunan islerde azalma olmast durumunda, miisavir firmalara
azalan isler karsihginda insaat alani ve konut sayisi olarak daha fazla ek isler verildigi,
insaat mahallinde Idare adina denetim yapan bazi miisavir firmalarin teknik elemanlarinin
gorevlerini yerine getirirken gereken ozeni gostermedikleri, imalat asamasinda igin basinda
bulunmadiklar:, bu nedenle idarenin teknik eleman bulundurmayan miisavir firmalardan
ceza kesildigi, insaatlarda denetim eksikliginde kismen azalma olmasina ragmen, hala eksik
ve kusurlu imalatlarin yapildigi,” yoniinde tespitlere yer verilmis ve “Yuklenici firmalara yer
teslimi yapildig1 tarihte isin basindan itibaren denetiminin yapilabilmesi icin miisavir
firmalarin da bu tarihte belirlenmis olmast veya miisavirlik ihalesi yapilincaya kadar
insaatin yapildigi ildeki diger resmi kurumlarin teknik elemanlarindan yararlanilmasi,
miisavirlik ihalesinden sonra Ihale kapsami disinda farkl yerlerdeki yeni islerin miisavirlik
hizmetlerinin ilave olarak verilmesi durumunda, sozlesmede ongériilen teknik personel
sayisimn gz ontinde bulundurulmasi, aym is kapsaminda farkl il ve ilcelerde olup
aralarinda mesafe bulunan yapim islerinin miisavirlik ihalesinde her bir santiyede yeteri
kadar teknik eleman bulundurulmasimn saglanmasi, Miisavir firmalar iizerinde Idare
tarafindan yapilan denetimlerin artirilmasi, imalat asamasinda ortaya ¢ikan hata, kusur ve
eksikliklerle ilgili olarak Idare tarafindan belli araliklarla miisavir firmalara egitim ve
seminerler verilerek yeknesakligin saglanmasi ve insaat kalitesinin yiikseltilmesi” seklinde
onerilerde bulunulmustur.

Yine Teknik Heyet tarafindan danismanlik sézlesmeleri tizerinde yapilan inceleme
neticesinde;

Danismanlik s6zlesmesinin 37 nci maddesinin b bendinde "Idare; personelin ciddi bir
sekilde gorevini suistimal ettigini ya da lstlenmis oldugu gorevini hakkiyla veya idarenin
giivenini sarsmadan yerine getirmesini engelleyecek bir su¢ iddiasiyla hakkinda bir ceza
kovusturmasinin siirdiigiinii tespit ettigi veya personelin performansindan memnun olmamak
icin yeterli sebebe sahip oldugu takdirde, Danisman, idarenin gerekgeli bildirimi {lizerine s6z
konusu personelin yerine idarenin kabuliine sayan ve aymi ya da daha iistiin niteliklere sahip
bir eleman1 gorevlendirecektir." denilmesine ragmen bu maddenin son paragrafinda ise "yeni
personele ddenecek olan lcret degistirilen ya da gorevden alinan personele 6denen iicreti
asmayacaktir." denildigi goriilmiis,

Danigsmanlik hizmet alimlari; gotiirii bedel danigsmanlik hizmet alimi soézlesmesi ile
yapilmakta ve daha nitelikli teknik hizmet alim1 amaglanmakta ise, danigmanlik hizmet alimlari
tip sozlesmesindeki "yeni personele 6denecek iicret, degistirilen ya da gorevden alinan
personele 6denen Ucreti asmayacaktir" ifadesinin mantigi anlagilamamastir.

Sonug olarak;

- Miisavir firmalarin kendilerine verilen igleri geregince yapabilecek donanima sahip

olmadiklari,
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- Projelerin birgogunda miisavir firmalarin insa siirecine sonradan katildiklari, igin bir

bolimindn denetimsiz kaldig,

- Miisavir firma personelinin bizzat isin basinda bulunmadiginin kimi incelemelerde

tespit edildigi,
Anlagilmis ve s6z konusu sorunlarin ¢oziilebilmesi bakimindan;

- Yiiklenici firmalarin ise baslama tarihinden Once miisavir firmalarin belirlenmesi,
boylece insaatin higbir asamasinin denetimsiz birakilmamasi,

- Miisavir firmalara mevcut teknik personel kapasiteleriyle fiilen iistlenemeyecekleri
hacimde is verilmemesi, islerin ihale edilecegi miisavir firmalarin yeterli deneyim ve
teknik donanima sahip olmasinin ve yeterli sayida personele sahip olmasimin temin
edilmesi,

- TOKI tarafindan miisavir firmalara ydnelik denetimlerin siklikla ve etkin bir sekilde
yapilarak  firma personelinin isin basinda gozetmenlik yiikiimliiliiklerini ihmal
etmemelerinin temin edilmesi, yiikiimliliiklerin ihmal edildiginin tespiti halinde
caydirict yaptirimlarin uygulanmasi,

- TOKI'nin danismanlik firmalarin1 ve santiye uygulamalarmi denetleyecek teknik
eleman kadrosunu yeterli hale getirilmesi,

- Danigmanlik hizmetlerinin bir ingaat ihalesini kapsayacak sekilde ayr1 ayr1 yapilmasi,

- Danigman firma olmadan yapilan islerin 6denmis danigsmanlik bedellerinin konut
maliyetlerinden diisiiriilmesi,

Komisyonumuz tarafindan TOKI Bagkanhiginca alinmasi gereken baslica tedbirler

olarak degerlendirilmistir.

4.5. Teslim sonrasi ayiph islerin onarlmasinda, eksikliklerin giderilmesinde
sorumlu firmalarin gerekli tamir ve tadilati yapmadigina iliskin sikayetlerin
degerlendirilmesi:

TOKI konut projesi uygulamalarinda, Konutlarda karsilasilabilecek eksik ve kusurlu
imalatlarin yiiklenici firmalar tarafindan giderilmesinin talep edilebilmesi bakimindan hak
sahibine gecici kabul ile kesin kabul arasinda bir yillik siire taninmakta, boylece
yasanabilecek muhtemel magduriyetlerin oniine gecilmesi hedeflenmektedir. Bir yillik siirede,
yiiklenici firmalarin sikayetlere kars1 yeterince duyarli ve sorumlu davranmalari durumunda
ayipli imalatlara iliskin sorunlarin buytk ol¢tide ¢ozllebilecektir.

TOKI tarafindan Komisyonumuza génderilen yukaridaki cevabi yazida, “Konutlarin
tesliminin, alicilarla yapilan sozlesmelerde belirtildigi iizere; insaatlarin bitiminde gegici
kabulii miiteakip, Gayrimenkul Tespit ve Teslim Tutanag ile Idarece énceden bildirilmis olan
programa  gore, Idarece goreviendirilen miisavir(danisman) firmalarin -~ gozetiminde
gerceklestirildigi, teslim sirasinda hak sahiplerinin, yiiklenici firma temsilcisi ile Idarece
gorevlendirilen miisavir firma gorevlileri gozetiminde konutlarint gezerek eksik gordiikleri

kalemleri Gayrimenkul Tespit ve Teslim Tutanagi'na yazdiklari, yazilan kalemlerden proje ve
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sozlesme kapsaminda bulunanlarin yiiklenici firmaya yaptirildigi, konut teslimini takiben
yiiklenici hatast ile gizli imalat ayiplarindan kaynaklanan ve miisteri kullamimi ile birlikte
ortaya ¢ikan eksik ve kusurlardan dolayr olusan ve hak sahiplerince Idareye gerek e-posta,
gerek telefon, gerekse de yazili olarak iletilen sikayetlerin giderilmesine yonelik;, miisavir ve
viiklenici firmalara gerekli talimatlarin verildigi ve sikayetlerin giderilmesinin saglandigr”
bildirilmistir.

TOKI yetkilileri, gegici kabul asamasinda konutlariyla ilgili sorunlarin kesin kabule
kadar giderilmedigi taktirde, yiiklenici firmalarin hak edislerinin 6denmedigini sik sik ifade
etmislerdir. TOKI yetkilileri tarafindan yapilan agiklamalarda, “Uygulama Daire Baskanligina
ulasan tiim sikayetlerin titizlikle degerlendirildigi, sikayete esas konularin muhataplarina iletildigi,
imalatlara esas sikayetlerin proje, sozlesme, sartname ve mahal listesi kapsaminda degerlendirilerek
Gegici ve Kesin Kabul asamasinda giderilmesinin saglandigi, sikayetlerin yiikleniciler tarafindan
giderilmedigi taktirde yiiklenicinin nam-1 hesabina Idarece giderildigi” belirtilmistir.

Bu uygulamalar hak sahiplerinin magduriyetlerini asgariye indirmek i¢in diisiiniilmiis
ve Komisyonumuzca da takdirle kargilanmustir.

Ancak, Komisyonumuzun bilgisine basvurdugu Teknik Heyetce Demetevler
Yenimahalle ve Golbasi Orencik projelerinde yerinde yaptiklari incelemelerde, eksik ve hatali
imalatlarin  gegici kabul asamasinda yiiklenici firmalar tarafindan diizeltilmesi
yikiimliiligliniin tam olarak ve gereken ciddiyetle yerine getirilmedigi, ¢ogu kez taleplerin
savsaklandig1 belirlenmistir. Yerinde inceleme sirasinda Teknik Heyet ile birlikte, yiklenici
ve miisavir firma temsilcilerinin de katilimiyla, ¢ok sayida hak sahibiyle yiiz yiize
goriisiilmiis, talep ve sikayetleri dinlenmis, sikayetlerinin giderilip giderilmedigi hususu
sorgulanmistir. Hak sahiplerinin bir kismi, konutlar ile ilgili kimi eksiklerin veya sorunlarin
yiiklenici firmaya bildirilmesiyle giderildigini belirtmistir. Ancak hak sahiplerinin 6nemli bir
bolumi, sikayetlerin makul siire zarfinda giderilmesi konusunda yeterli duyarliligin
gosterilmedigini ifade etmislerdir.

Komisyon incelemeleri sirasinda, ylklenici firmalarin sorunlarin  giderilmesi
konusunda her zaman biisbiitiin ilgisiz kaldiklar1 s®ylenemezse de, hak sahiplerince
kendilerine ulastirilan  sikayetlerin tiimiine ayn1 duyarhilikta karsilik vermedikleri
gdzlenmistir. Yine somut sikayet konulari dosyalari {izerinden yapilan incelemelerde, Idare
tarafindan sorurunun yiiklenici firmaya intikal ettirildigi bilgisinin verilmesiyle yetinildigi,
sorunun ¢Ozlimiiniin neticelendirildigine iligskin yeterli bilgilerin sunulmadig goriilmiistiir.

Hi¢ siiphesiz, hak sahiplerinin TOKI tarafindan konutlarmin eksiksiz teslim
edilmesine iliskin haklari konusunda bilin¢lendirilmesi, diger yandan yiiklenici firmalarin
eksik veya kusurlu imalata iligkin sikayetlerin giderilmesi hususunda yeterince hassas ve
sorumlu davranip davranmadiklarmim TOKI tarafindan denetlenmesi, eksik veya kusurun
duzeltilmesi gerekirken yuklenici firmanin sorumluluktan kaginmasi durumunda yiiklenici
firmanin hak edisinden diisiilmek {izere sikayetlerin giderilmesi, hak sahiplerine magduriyet

yasatilmamasi bakimindan biiylik 6nem tagimaktadir.
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Sonug¢ olarak, gerek dilekcelerin degerlendirilmesi gerekse yerinde yapilan
incelemeler neticesinde, yiiklenici firmalarin sikayetlerin giderilmesi hususunda yeterli ilgi
ve hassasiyeti gostermedikleri tespit edilmis,

TOKI'nin, yiiklenicilerin, imalata iliskin sikayetlerin giderilmesi hususunda gerekli
Ozen ve dikkati gostermelerinin saglanmasi konusunda gerekli denetimleri yaparak ihmaller

karsisinda caydirict yaptirimlar uygulamasi gerektigi degerlendirilmistir.

4.6. Konutlarin serefiye bedellerinin yanhs belirlendigi, konutlarin bedellerine
etki eden Dbirtakim Kriterlerin dikkate ahnmadigina iliskin sikdyetlerin
degerlendirilmesi:

Komisyonumuzca incelenen dilekgelerde, TOKI'nin uygulamalarma kars1 dile
getirilen en ciddi itirazlardan birinin de TOKI’nin serefiyelendirme uygulamalarma iliskin
oldugu goriilmiistur.

Toplumsal given, hakkaniyet ve huzur agisindan, toplu konut insaatlarinda daire
serefiye paylarinin kusku ve ihtilafa yol agmayacak sekilde olabildigince inandirici ve her
iyenin ve biiyiik bir gogunlugun tartismasiz kabul edebilecegi objektif kriterlerle belirlenmesi
buyuk 6nemi haizdir.

Mer’i mevzuatimizda bugiin icin konutlarin serefiye kriterlerine iligkin olarak
yiiriirliikte bulunan herhangi bir norm bulunmamaktadir. Ancak, “Konut Yap1 Kooperatifi
Ana Sozlesmesi”’nin ‘Konut Bedellerinin Tespiti’ baslikli 61. maddesinde; “Arsa bedeli ile
yap1 masraflart ve yol, su, elektrik gibi miisterek tesis masraflari, okul, kiitiiphane, satig
magazalari, bahg¢e ve spor alani gibi genel hizmet tesis bedellerinden her konuta diisecek olan
miktar ile genel giderler ve yonetim masraflarindan ortaklara diisecek paylar hesaplanmak
suretiyle konutlarin gecici maliyetleri bulunur. Bundan sonra yonetim kurulu karari ile
olusturulacak en az ii¢ kisilik bir teknik heyet tarafindan konutlarin yeri, yapt durumu ve sair
Ozelliklerine gore kiymeti takdir olunur.” denilmektedir.

Komisyonumuz, TOKI’nin kullandig1 serefiyelendirme kriterlerinin ne dl¢iide objektif
unsurlar icerdiginin belirlenebilmesi amaciyla Baymdirlik ve Iskan Bakanligindan konu ile
ilgili bilgi talep etmistir. Baymdirlk ve Iskan Bakanligi tarafindan Komisyonumuza
gonderilen 11.06.2010 tarih ve B.09.0.Y1G.0.11.00.09-045/986 sayil1 cevabi yazida, “Yapimi
gerceklestirilecek ve gerceklestirilen birbirlerinin benzeri ozelliklerdeki birden ¢ok konut
yvapisinin, her birinin birbirine gore avantajli durumlarinin géz oniinde bulundurulmasi
amaciyla, bu degerlendirme ol¢iilerinin karsilastirma ve serefiyelendirme yapilacak her bir
birimin, her bir dairenin net alanlari, site veya yerlesim birimindeki konumu, varsa kat
viiksekligi farkliliklar: ve zemin kat, normal kat, iist normal katlar, ¢ati alti daire balkon ve
ctkmalarin farkliliklar, giiriltii alip almama, tasit giiriiltiileri, dogal 1sinma amaglh yon
faktorii (kuzeye ve giineye yonelik daire), 1s1 kaybi ve 1s1 yalitimi, yon,manzara, hakim rizgar,
giines alma ve aydinlanma durumu, aydinlik-isiklitk durumu, manzara, goriintii ve hakim

goriis alani, kazan dairesi ve motor giiriiltiileri, komiir ve kiil atma durumlari,bunlarin her bir
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daireye tesir élgiileri, ¢cati akintisi, su alma, sizinti, pis su borular: tikanmasi, koku, emniyet,
hirsizliga elverisli yon, konum ve ulasim faktorii, su kesilmesi, depo, hidrofor, su basinct v.s.,
ulasim kolayligi, otobiis ve dolmus duraklarina yakinlik, yolun cinsi (asfalt, sose, parke,
patika v.s.) , ¢arsi, pazar, market ve aligveris merkezlerine uzaklik, okul, kiiltiir ve eglence
merkezlerine uzaklik, dinlenme yerlerine, yesil alanlara ve parklara uzaklik, gibi ozellikleriyle
ele alinmasimin gerefiyelendirme konusunda daha isabetli kararlara varilmasi agisindan
onemli oldugu, ayrica; sozlesmeyle ve vaziyet planlariyla taahhiit edilen bir parsele sonradan
plan degisikligi ile bir blok yapilmas: yeniden serefiye oranlarinin belirlenmesini gerektiren
bir durum olup, sz konusu serefiye bedellerinin mevcut daire sahiplerinden degil, taahhiitte
bulunan kurum ya da kuruluslarin mali sorumluluklari c¢ergevesinde degerlendirilmesi
gerektigi”  bildirilmistir. Bakanlikga konu ile ilgili olarak Komisyonumuza gonderilen
26.07.2010 tarih B.09.0.TAU.0.15.00.06-310.02-7301 sayili ikinci yazida, “Serefiye
miktarlarinin belirlenmesinde baslica faktorlerin, ‘manzara, yon, kat yiiksekligi, giin 15181,
daire metrekaresi’ oldugu, ancak bu kriterlerin kullanici, daire ya da birim sahipleriyle
vapilacak anket sonuglarina ve gerekli bilimsel degerlendirmelere gore yapilarin konumuna
gore farkliliklar gosterebilecegi, bu sebeple serefiye kriterlerinin, ayni zamanda fiiyelerin
goniil rahatligiyla ve tartismasiz kabul edecekleri unsurlar, anahtarlar ya da parametreler
olmasi, bu kriterlerin konut kuralari cekilmeden once kooperatif Uyeleri ve uzmanlarca
vapilacak on bir ¢alisma c¢ergevesinde belirlenmesi, bu ¢alismalardan belirlenecek
serefivelerin kooperatif yonetiminin onayryla karara baglanmasi gerektigi” bildirilmistir.

Bakanlik tarafindan verilen yukaridaki bilgiler, serefiyelendirme uygulamalarinin
yeniden degerlendirilmesi talebiyle TOKI ile paylasilmis ve degerlendirme neticesi hakkinda
Komisyonumuzun bilgilendirilmesi istenmistir.

TOKI  tarafindan  Komisyonumuza  gonderilen ~ 30.06.2010  tarih  ve
B.02.1.KNT.0.10.01.00-12884 sayil1 cevabi yazida, “Idarece yapilan serefive calismalarinda
manzara faktorlniin dikkate alinmadigi, bu 6l¢Utln kisiden kisiye, projeden projeye ve zaman

icinde degisiklik gosterebildigi, serefiye kriterleri arasinda yer almayan manzara faktérinden
dolayi, konut alicilarimin hak kaybina ugramayacagimin diisiiniildiigii, Idarece belirlenen
serefiye kriterlerine gore konutlarin gserefiye bedellerinin projenin kendi icerisinde
farklilastinldig, arti deger olarak Idare tarafindan tahsil edilmedigi, serefiye bedellerinin
daire sahiplerinden degil taahhiitte bulunan kurum ya da kuruluslarin mali sorumluluklari
cercevesinde degerlendirilmesi durumunda, Idarece arti deger olarak tahsil edilmeyen
serefiye bedelinin iadesinin séz konusu olacagi, bu durumda ise, Idarenin tahsil etmedigi bir
bedeli 6demek durumunda kalacag: ve kamu zarart olusacagi; giiriiltii alip almama, tasit
gurdltaleri, manzara, hakim rizgar, ulasim kolayligi, otobiis ve dolmus duraklarina yakinlik,

volun cinsi (asfalt, sose, parke, vs.) gibi kriterlerin disinda Bayindirlik ve Iskan Bakanhig

tarafindan belirlenen tiim kriterlerin kullanildigr” bildirilmistir.
Gerek Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan Komisyonumuza verilen bilgiler
gerekse Komisyonumuzca gorevlendirilen Teknik Heyet tarafindan hazirlanan Rapor dikkate
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alindiginda, TOKI’nin uygulamakta oldugu serefiyelendirme kriterlerinin yetersiz kaldig
anlasilmaktadir. Teknik Heyet tarafindan hazirlanan Rapor’da da, Bakanlhik goriisleriyle
paralel olarak, daha hakkaniyetli serefiyelendirmelerin yapilabilmesi bakimindan halihazirda
uygulanmakta olan kriterlere, manzara, ulasim kolayligi, diger bloklara yakinlik, gibi

kriterlerin eklenmesinin yam sira kat kotu puanlarinin her kat icin ayri olarak belirlenmesi

gerektigi belirtilmistir.

Yukarida belirtilen degerlendirmelere karsilik olarak TOKI yetkilileri tarafindan
Komisyonumuza bildirilen cevabi agiklamalarda, “Kat kotu puanlarimin 2010 yili itibariyle her
bir kat i¢in ayri olarak belirlenmeye baslandigi, Idarenin kaynak ihtiyacinin karsilanabilmesi, yeni
projelerin ihalelerinin gerceklestirilebilmesi icin ihale asamasindan hemen sonra konutlarin satisinin
gerceklestirildigi ve projenin temelleri su basmana gelmeden satisa sunuldugu icin goreceli olarak
degisebilen manzara faktérinin Kriter olarak kullaniimasina imkan olmadigr, bu nedenle manzara
faktoriiniin dikkate alinmamasinin uygun oldugunun diistiniildiigii, ayrica, toplu tasim duraklarinin ve
ulasim kolayligimin proje baslangicinda tespit edilememesinden otiirii serefiyelendirme kriteri olarak
kullamlamadigi, baz istasyonlari ve yiiksek gerilim hatlarimin da proje bittikten sonra yerlestirildigi
icin proje baslamadan belirlenen serefiyelendirmelerde kriter olarak kullanilamadigi, projede
goriilebildigi durumlarda dikkate alindigi ” ifade edilmistir.

S6z konusu kriterlerin (6zellikle manzara ve ulasim kolayligi kriterlerinin), konuta
deger katan ve fiyatim etkileyen belli basli faktdrlerden oldugu dikkate alindiginda, TOKi’ nin
uyguladigi serefiyelendirme yonteminin yeterince titiz olmadigi, hakkaniyete aykir1 sonuglara
yol agabilecek nitelikte olduguna dair hakli kuskular icermektedir.

Komisyonumuzca yapilan incelemelerde, TOKI’nin serefiye bedellerini insaatlar
tamamlanmadan proje iizerinde belirledigi anlasilmistir. S6z konusu yontemin, konutun
degerini etkileyen ¢ok boyutlu faktorlerin gerekli hassasiyette goz Oniine alinmasini
zorlastirdig1 ve Ustln korii belirlemelere yol agabilecegi degerlendirilmistir. Buna karsilik,
TOKI’den yapilan aciklamalarda, yapilmaya baslanan imalatlarin finansmaninin saglanmasi
icin serefiyelendirmelerin, projenin yapimina baglanmadan belirlenmesi gerektiginden proje
bitirildikten sonra serefiye bedellerinin tespiti yoluna gidilemeyecegi belirtilmistir.

Ote yandan, Bakanlik yazisinda belirtildigi iizere, plan ve proje degisikliklerinin,
hakkaniyet Olculeri cercevesinde serefiye oranlarimin yeniden belirlenmesini gerektiren bir
durum oldugu, s6z konusu serefiye bedellerinin mevcut daire sahiplerinden degil, taahhiitte
bulunan kurum ya da kuruluslarin mali sorumluluklar1 ¢ercevesinde degerlendirilmesi
gerektigi agiktir.

Ayrica, TOKI ile alicilar arasinda imzalanan gayirmenkul satis sdzlesmesinin ilk
maddesinde, “Konutlarin insaati swrasinda zemin durumu, proje tadilati veya uygulama amnda
olusabilecek teknik gerekgelerden dolayi; bloklarin yerlerinde ve yonlerinde yapilmasi zorunlu olan
her tiirlii degisiklikler Idare tarafindan yapilabilir. Bu degisikliklerden etkilenen bloklarda yer alan
konutlarda olusacak serefiye bedeli farkliliklar:, IDARE tarafindan yeni duruma gore belirlenerek
konut hak sahiplerine serefive puanlari dogrultusunda yansitilacaktir.” denilmek suretiyle

degisikliklerden etkilenen konutlar i¢in serefiyelendirmelerin yenilenecegi taahhiit edilmistir.
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TOKI’nin kimi projelerinde plan degisiklikleri yapilmasi yoluna gidildigi
gorilmektedir. Ornegin, Golbas1 Orencik Toplu Konut Projesi’nde, insaatlara baslanildiktan
sonra yapilan degisiklikle bes adet ek blok yapilmistir. Ancak, Gélbas1 Orencik Projesinde ek
bloklarin yapilmasi nedeniyle serefiye bedellerinin yeniden degerlendirilmesi yoluna
gidilmedigi, dolayisiyla anilan s6zlesme hiikmiiniin gereginin yerine getirilmedigi
saptanmistir.

Ote yandan, Yiiksek Denetleme Kurulu Raporlar1 da, baz1 projelerde cesitli sebeplerle
degisiklik yapildigina iliskin tespitler icermektedir. Hak sahiplerinin magdur edilmemesi
bakimindan proje degisiklikleri durumunda serefiyelerin yeniden belirlenmesi hakkaniyet ve
Idari sorumluluk ilkelerinin geregi oldugu gibi, serefiyelendirmelerin yenilenmemesi
s0zlesmenin agik bir ihlali niteligindedir.

Sonug olarak;

- TOKI’nin uyguladig serefiyelendirme yontem ve kriterlerinin hakkaniyet gereklerini

karsilayabilecek esneklik ve ¢esitlilikten(¢ok-boyutluluktan) uzak oldugu,

- Serefiye bedellerinin, projelerin kendilerine 6zgli sartlar1 degerlendirilmeden proje

iistiinde birkag kriterle yetinilerek topluca hesaplandig,

- Plan ve proje degisiklikleri yapilmasi durumunda serefiye bedellerinin yeniden

belirlenmesi yoluna gidilmedigi,

Tespit edilmis,

- Serefiye bedellerinin belirlenmesinde manzara basta olmak tizere eksik olan kriterlerin
de kullanilmasi ve serefiye bedellerinin her bir proje igin kurulan komisyonlar
tarafindan projenin kendine Ozgii sartlar1 dikkate alinarak belirlenmesi gerektigi,
degerlendirilmis ve TOKI Baskanligindan uygulamalarin1 bu yonde diizeltmesinin

istenmesi sonu¢ ve kanaatine varilmistir.

4.7. Teslim edilen konutlarin kalitesinin ve donaniminin standartlarin altinda
oldugu, konutlarda yiiksek oranda ayiph ve eksik imalatin olduguna iliskin sikayetlerin
degerlendirilmesi:

Bilindigi gibi Toplu Konut Idaresi Baskanhigmin islevi, Tiirkiye’de konut iiretim
sektoriinde faaliyet gosteren konut iireticilerine ve kooperatiflere 6rnek teskil etmek, model
olusturmak ve bunlar1 kredi yoluyla desteklemektir. TOKI bu cercevede, DIiE ve DPT
verilerine gore iilkedeki 2,5 milyon oldugu tahmin edilen acil konut ihtiyacinin yiizde 5 ile
yiizde 10 kadarmi bizzat iiretmektedir. Idare, yiiriittiigii faaliyetlerle iilkemizde konut
teknolojisinin ve konut finansmaninin gelismesinde katki saglamis, 6nemli konut Uretim
modellerinden biri haline gelmistir. Alternatif uygulamalarla konut {iretiminin bir model
cercevesinde gerceklesmesini saglayarak konut piyasasinmi disipline etmek, kalite, saglamlik,
ucuzluk gibi hususlara dikkat ederek Ornek olusturmak, TOKIi’nin faaliyet hedeflerinin
basinda gelmektedir. Toplu Konut idaresi, kamuoyunda “ucuz ama kaliteli konut Ureten
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Idare” imajiyla toplumsal giiven kazanmis, hak sahibi kisilerde bu yonde hakli beklentiler
olusmustur.

Ancak, son zamanlarda Komisyonumuza intikal eden ¢ok sayida dilek¢enin
incelenmesi neticesinde, teslim edilen konutlarda ¢ok sayida ayipli ve eksik imalat olduguna
iligkin sikayetlerin siklikla dile getirildigi gortilmiistiir.

Komisyonumuz, 6zellikle bu tir sikayetlerin incelenmesi teknik bilgi ve donanim
gerektirdiginden, s6z konusu iddialarin teknik bir heyet marifetiyle arastirilmasi yontemini
benimsemis, teknik heyetin olusturulmast ic¢in ilgili kurumlarca uzman personel
gorevlendirilmesini saglamustir. Ozellikle eksik ve ayipli imalat iddialarmin arastiriimasi
amaciyla 6rneklem olarak segilen konut bélgelerine gidilerek Teknik Heyet tarafindan yerinde
incelemeler yapilmasi Alt Komisyon toplantisinda karara baglanmistir. Teknik Heyet,
Demetevler Yenimahalle 2. Kentsel Yenilesme Projesi ve Golbasi Orencik Projesi
kapsaminda {iretilen ve gecici kabul asamasinda hak sahiplerinin yerlesmis bulundugu
konutlar1 incelemistir. Yapilan inceleme bireysel nitelikteki ayipli ve eksik durumlari
kapsamamakta, sikayet konular1 veri kabul edilerek genellik arzeden durumlarin tespitini
icermektedir. Yine mekanik ve elektrik- elektronik donanima iliskin konuya iliskin miithendis
olmadigindan) tespitte bulunulmaktan kagimnilmaistir.

S6z konusu Teknik Rapor’da;

- “Ornek olarak gidilen her iki konut projesinde de hak sahiplerine teslim edilen
konutlarin asansérlerinin bir bolimindn ¢alismadig,

- TOKI Anahtar Teslimi Gétiirii Bedel Yapim Sozlesmesi eki Tip Ozel Idari Teknik
Sartnamenin 3.1.6. maddesinde, "Binalarin; temelleri, duvarlar: ve biitiin dosemelerinde gerekli
1s1, Ses, nem ve su yalitimi isleri, temel drenaji ile ¢evre tretuvarlart ve benzeri igleri
yapilacaktir.” ve 6 nct maddesinin 18 inci paragrafinda, "Insaatin yapildigi mahalde yer alti
su seviyesi yiiksek ise suyun drenajla tahliyesi saglanacaknr.', 19 uncu paragrafinda "Temelde
boh¢alama yontemi ile su izolasyonu yapilacaktr.” denilmesine ragmen incelenen yapilarin
tamamina yakimimin bodrum kat duvarlarinda ortalama 1 m yiikseklige kadar nemlenme ve
rutubetten dolayt siva ve boya kabarmalar: Q0zlendigi,

- Golbasi Orencik Mevkii 6.Bélge 744 konut insaati, insaat isleri mahal listesi, X1. Dig
Cephe baslikli boliimiin son paragrafinda bulunan parantez i¢i notta;, "Mantolama cephede
yerden 1,5 m'lik kisim ekstriide polistren yapilacak (darbeye karst)" denilmesine ragmen dis
cephe goriiniisiinii bozacak bigimde derin ¢atlaklarin olustugu,

- Insaat isleri mahal listesinin mutfak dolabi yapilmas: ve yerine montaji baslikli
OZEL-7.5 maddesinin ikinci paragrafinda "Tezgah énii plastik hazir radiislii ¢ita gegirilerek
posforming olarak biikiilecek ve alt yiizeyinde damlalik veya plastik bant montaji yapilacaktir."”
denilmesine ragmen tezgahlarin bu sartlar: tasimadigi,

- Mekanik mahal listesinin notlar boliimiinde "Pissu kolonlari ¢atiya agik havaya kadar
¢ctkartilacak ve havalanduwma sapkalari konulacaktir.” denilmesine ragmen hak sahiplerinin

evlerinde koku oldugu sikayeti iizerine havalandirma borularmin ¢ati arasinda birakildigr”,
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- Golbasi Orencik Konutlarinda, bazi bloklarda salonda bulunan bacalarin sént baca
olarak insa edilmedigi,

- Inceleme yapilan insaat mahallerindeki binalarin bodrum kat havalandirma pencere
menfezlerinin ¢ok 6zensiz ve eksik yapildig,

Yoniinde tespitlere yer verilmistir. Ayrica, Rapor’da, siteleri cevreleyecek ihata
duvarlarinin yapm ile ilgili olarak; “ Gélbas: Orencik 6. bélge 744 konut ve altyap: insaat: 6zel
idari teknik sartnamesinin 3.1.26. maddesi ve Yenimahalle Demetevier 740 konut ve altyapi insaati
Ozel idari teknik sartnamesinin 3.1.25. maddesindeki ‘Sonradan yapilmasi zorunla olan islere ait alt
yapt uygulama projeleri (istinat ve ihata duvarlart dahil ) yaptirilacak ve ilgili mercilere
onaylatilacaknr.” ifadesi ile ihata duvari uygulama projesinin yapiimasimin anahtar teslimi
gotiirii bedele dahil edildigi, Gélbasi Orencik 6. bolge 744 konut ve altyapr insaati ve
Yenimahalle Demetevler peyzaj diizenlemesi o6zel teknik sartnamesinin 2 nci pragrafinda
‘Ylkleniciye verilen vaziyet plaminda veya peyzaj avan projesinde gosterilmemis olsa dahi; Bahge
duvarlar, istinat ve ihata duvarlart gibi yapisal elemanlar uygulama sahaswmn biiyiikliigii ve
yogunluguna gore Yapisal Peyzaj Uygulama Projesi safhasinda projelendirilip Idarenin goviisleri
dogrultusunda kesinlestirilecektir.” ifadesi ile ihata duvart uygulama projesi yapiimasinin anahtar
teslimi gétiirii bedele dahil edildigi, Golbasi Orencik 6. bolge 744 konut ve altyap: insaati ve
Yenimahalle Demetevler 740 konut ve altyapt insaati zel idari teknik sartnamesinin 5.1.11 Ada
Ici Altyapr Cevre Diizenleme ve Peyzaj bashkli maddesinin 4. satirindaki gotirii bedel
pursantaji ile ‘Istinat, ihata duvar ve sev tasi imalati yapilmasi karsihgr olarak isin yiiklenicisine
kesfin %3 tiniin %8 tutarinda édenek konulmustur.”, Golbasi Orencik 6. bélge 744 konut ve altyap:
insaatt ve Yenimahalle Demetevler 740 konut ve altyapr insaati ozel idari teknik sartnamesinin
5.1.12 Genel Altyapr Cevre Diizenleme ve Peyzaj baslikli maddesinin 4. satirindaki gotiirii
bedel pursantaji ile ‘Istinat, ihata duvari ve sev tasi imalati yapimasi karsihgr olarak isin
yuklenicisine kesfin %4 iiniin %5 tutarinda édenek konulmugstur.” ifadeleri dogrultusunda ihata
duvar projesinin gotiirii bedel kapsaminda yapilmasi gerektigi, ihata duvar imalatinin bedelinin
Odendigi anlasildigi halde bu imalatlarim yapimayarak sonradan olusturulan site QegicCi
yonetimince hak sahiplerinden bedeli talep edilerek yaptirilmak istendigi, ihata, istinat duvari,
sev tasi ve parke imalatimin yapimasi gerektigi yerlerde uygulama projesinin yapilarak ihale
kapsaminda pursantaj bedellerinin buna gore belirlenmesi Qerektigi,”

Seklinde tespit ve degerlendirmeler yer almistir. Ayrica, yerinde inceleme konusu
yapilan konut projelerinde, okul, aligveris merkezi, saglik merkezi gibi sosyal tesislerin
varhigr goriilmekle birlikte; site giivenligi i¢in gerekli oldugu disiiniilen ihata duvarlarinin
yaptirilmadigi, site i¢i kaldirimlarin yiirime engellilerin gecisine uygun yapilmadigi,
genglere yonelik spor alanlarinin olusturulmadigir ve her daireye bir yer diisecek sekilde
yeterli otopark yeri ayrilmadig ve planlanmadig1 gézlenmistir.

Ote yandan, konut imalatinda kullanilan beton kalitesinin belirlenebilmesi amaciyla
TOKi’den Demetevler Yenimahalle 2.Kentsel Yenilesme Projesi konutlarindan

karot(sertlesmis beton) numuneleri talep edilmis, alman beton drnekleri Bayindirlik ve iskan
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Bakanligi Yapi Isleri Genel Miidiirliigii biinyesindeki laboratuarlarda test edilmek iizere
Bakanlik gorevlilerine teslim edilmistir. Bakanlik tarafindan Komisyonumuza bildirilen
deney sonuglarinin Teknik Heyetce incelenmesi neticesinde, Rapor’da “Incelenen konutlarin
betonarme uygulama projelerinde TS500 ve Deprem Yénetmeliginde Ongoriilen (C20-C50) en
diisiik beton smifi olan C20° ye gore ¢oziim yapildigi ve uygulandigi, kullanilan betonun
dayanummin sartname degerlerini sagladigr” belirtilmis, ancak “C30 bosluksuz (durabilitesi
viiksek) beton kullaniimast halinde (¢ok kiiciik maliyet artisi ile) yapilarim omriiniin
azimsanamayacak 6lgiide artacagi ve iilke kaynaklarmmin daha etkin kullanilmis olacagi,
bundan 6tiirl,, Proje Ozel Teknik Sartnamesinin Statik Projelerde Uygulanacak Kriterlerin
24. maddesinin "Tiim yapilarda minimum beton sifi C30 olarak projelendirilecektir.” olarak
degistirilmesi” Onerilmistir.

TOKI tarafindan Komisyonumuza gonderilen yazida, ayiph ve eksik imalata iliskin
ulke genelindeki 16123 sikayetin 13242’sinin giderildigini, sikayetlerin giderilme oraninin
%85 oldugu bildirilmistir. Komisyonumuzca bu kadar cok sikayetin yapilmasi, tiiketici
magduriyeti bakimindan manidar bulunmustur. Yine somut sikayet konulari iizerinden
inceleme talepli muhtelif tarihli yazismalarimiza sorunlarin ¢oziildiigiine hak sahiplerinin
magduriyetlerinin giderildigine iliskin yeterli yanit verilemedigi de goriilmiistiir. Ulkemizin
ingaat sektOriinlin standartlarin1 belirleyen referanslardan biri haline gelmis bulunan
TOKI'nin, sikayetlerin yapilmasindan sonraki eksikliklerin giderilmesini degil de daha
bastan sikayetlerin yapilmamasinin (ayipli imalatlarin olmamasinin) minimum seviyeye
indirmeyi hedeflemesi gerektigi, asil hedefin proje, sdzlesme, sartname ve cagin gereklerine
uygun konut {iretilmesine odaklanilarak sikayetlerin asgari seviyeye indirilmesi olmasi
gerektigi degerlendirilmistir.

TOKI ile yiiklenici firmalar arasinda yapilan sdzlesmelerde, konutlarin yapim ve
donaniminda kullanilacak biitiin malzemelerin Tiirkiye Standartlar1 Enstitiisii standartlarinda
olmas1 gerektigi kayit altina alinmstir.

Yiiklenici firmalarin maliyetleri diistirmek amaciyla TSE standartlarin1 karsilamayan
malzemeleri kullanip kullanmadiginin TOKI ve miisavir firmalar tarafindan yeterince etkin
bir sekilde denetlenmesi biiylik 6nem tagimaktadir.

Ote yandan, TSE standartlarmin da oldukca genis bir kalite spektrumunu igerdigi
diisiiniildiglinde  konutlarin  donanim  kalitesinin konut alicilarinin  beklentilerini
karsilamayabilecegi aciktir.

Nitekim, yerinde incelemeler sirasinda, ayni projenin farkli boliimlerinin yapimini
tistlenen yiiklenici firmalarin her birinin kendi is alanlarinda farkli kalitede malzeme
kullandig1, bu nedenle kimi konutlarin ve donanimlarinin ayni proje kapsamindaki diger
konutlardan daha kaliteli oldugu hususu site sakinleri tarafindan sikga dile getirilmis, kaliteye
iliskin s6z konusu farkliliklarin aymi site igerisindeki konut alicilar1 arasinda huzursuzluk
yarattign gdzlenmistir. Ornegin drneklem olarak inceleme yapilan ve hemen hemen yakin

tarihlerde baslanilan, Demetevler konut projesinde daire dis kapilarinda insaat standartlar:
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bakiminda haksahiplerinin tatmini saglanabilirken, Orencik konut projesinde bu tatminin
saglanamadigy; yine Orencik konut projesi kapsaminda yiiklenici firma farkina gore hak
sahiplerinin tatmininin farklilastig1 goriilmiistiir. TOKI aleyhine konu ile ilgili olarak ¢ok
sayida dava agildigi tespit edilmis, hazirlanan bilirkisi raporlarinin bir bdliimiinde pek gok
eksik ve kusurlu imalata iligkin tespitlerin yer aldig1 goriilmiistir.

Ayrica Idare tarafindan ayipli ve eksik imalatlarin olmamasi igin bir giivence olarak
belirtilen miisavir firma kontroliin(in, Gélbas1 Orencik Toplu Konut Projesinin 1. 2. 3. ve 5.
etaplarinda yapilmadigi tespit edilmistir.

Ayrica, Teknik Rapor’da, mahal listelerinin olusturulmasinda gerekli &zenin
gosterilmedigi, uygulanan bdlgenin ve sosyal dokunun 6zelliklerine gore her projede farklhi
detaylar iiretilerek projelerin tip rutinlikten ¢ikarilmasi gerektigi goriislerine yer verilmistir.

Ote yandan, TOKI nin yillik konut iiretiminin hizla arttig1 ve iiretilen konut sayisinin
rekor seviyelere ¢iktig1 dikkate alindiginda, sinirli sayida teknik personel ile biiylik hacimli
islerin  dstlenilmesinin  kalite  diizeyinin =~ diismesinde  temel  faktér  oldugu
degerlendirilmektedir. TOKI ¢ok sayida ve kapsamli projeleri kisa siirede bitirme hedefine
odaklandig1 igin bir yandan s6z konusu projeleri bitirerek ciddi basarilara imza atarken, diger
yandan bireysel anlamda hak sahiplerinin magduriyetlerine de sebep olabilmektedir.

Komisyonumuza gelen sikayetlerden biri de, Ankara-Orencik projesindeki yiiksek
gerilim hattinin konutlara ve okula ¢ok yakin olmasi, iletim esnasinda, 6zellikle yagish
giinlerde ¢ok ses cikarmasi, konut sakinlerinin sagligini tehdit etmesi ve Ozellikle yaz
gecelerinde cam agikken uyku uyanamayacak derecede rahatsizliga sebebiyet vermesidir.

TOKI teknik sartnamelerinde insaatin yapilacagi alan Uzerinde mevcut bulunan
Yiiksek Gerilim vb. hatlarinin insaat alanm1 disina tasinmasi bedelsiz dolarak yiiklenici
tarafindan yapilmasinin 6ngoriildiigii bilinmektedir.

Alt komisyon iiyeleri, yliksek gerilim hattinin verdigi iddia edilen rahatsizliklar
yerinde gozlemlemek amaciyla hattin gectigi yere bizzat gitmis, yiiksek gerilim hattinin okul
ve cevre sakinlerini etkileyebilecek bir konumda oldugunu tespit etmistir. Yiiksek gerilim
hattinin ileride iskana yonelik yapilarin olusturulacagi bir bdlgeden gecirilmis olmasi, hattin
yer altina almmmasi igin ayrica énemli bir sebep olusturmaktadir. Ote yandan, okula ¢ok yakin
bir mesafede bulunmasinin 6grenciler agisindan sakincalar tasidigi diistiniilmektedir. Gerilim
hattinin giiriiltiiye sebebiyet vermesi, taginmazlarin iizerinde deger kaybina neden olmasi bir
yana, muhtemel radyoaktif etkiler yaratabilecegi de diistiniilmelidir.

Bu cercevede, bolgede bulunan yiiksek gerilim hattinin ¢evre ve insan sagligi
bakimindan arz ettigi tehlikeler géz oOniinde bulunduruldugunda, yiiksek gerilim hattinin
sakinca olusturmayacak sekilde yeniden diizenlenmesinin kamu yarar1 agisindan 6nem
tasidig1 degerlendirilmistir.

Sonug olarak;

- TOKI tarafindan iiretilen konutlardaki eksik ve ayipli imalat ile kalite standardina

iligkin sikayetlerin sayisinin giderek arttig1,
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- Yerinde incelemeler sirasinda birgok konut alicisinin konutlarindaki eksik veya ayipl
imalatlara ve donanimin kalitesine iliskin sikayetlerini dile getirdigi,

- Konuile ilgili olarak TOKI aleyhine ¢ok sayida dava agildigy,

- Sozlesme mahal listelerinde yiiklenici firmanin yapmakla yiikiimlii oldugu kimi yap1
unsurlarinin yapilmadigi,

- Inceleme konusu yapilan konut projelerinde, site giivenligi igin gerekli oldugu
diisiiniilen 1ihata duvarlarinin  yaptirilmadigi  ve genglere yonelik spor alanlarinin
olusturulmadigi ve planlanmadigi,

Gozlenmis, s6z konusu sorunlarin giderilebilmesi bakimindan;

- Yiklenici firmalarin sézlesmelerle yiikiimlendirildikleri igleri sozlesmede kayit alinan
kalite ve standartlarda yapmalarimin temin edilebilmesi icin denetimlerin arttirilmasi,

- Eksik ve ayipli imalatlar1 ya da sozlesmelerle belirlenen kaliteyi karsilamayan
imalatlar1 yapan yiiklenicilere caydirict yaptirimlarin uygulanmasi,

- Tiim yapilarda minimum (durabilitesi yliksek) C30 beton sinifinin kullanilmasi,

- Tip Insaat Sozlesmesi Ozel Idari Teknik Sartnamesinde 6demeye esas pursantaji
bulundugu halde Thata Duvar imalat1 yaptirilmamis olan insaatlarda, haksiz ddenen bu
tutarin, yiiklenicilerin hak edisinden ve konut maliyetlerinden diisiiriilmesi veya sz
konusu ihata duvarlarinin insasinin tamamlattirilmasi; ihata duvari yapilmaksizin
sitelerin hak sahiplerine teslim edilmemesi,

- Konut projelerinin kisilerin sportif etkinlik ve otopark ihtiyaglarini giderecek; site igi
kaldirimlarin yiirime engellilerin ihtiyaclarini karsilayacak yeterlilikte hazirlanmasi,

- Ankara — Orencik projesinde yerleskeyle bitisik ve insanlarin yerlesim alani igerisinde
kaldigi anlasilan yiiksek gerilim hattinin insan yasamim etkilemeyecek sekilde
dizenlenmesi,

Alinmasi gereken basglica tedbirler olarak degerlendirilmistir.

4.8. Altyapr islerinin tamamlanmadan teslimlerin gerceklestirildigine iliskin
sikdyetlerin degerlendirilmesi:

Dilekgelerin incelenmesinden, konutlarin, altyapr isleri tamamlanmadan konut
alicilarina teslim edilmesinin genel bir magduriyet yarattig anlasiimaktadir. TOKI tarafindan
imalat1 bitirilmis, ancak yol, su, toplu tasim, dogal gaz vb. sosyal yasam kosullar1 heniiz
olusturulmamis konutlarin alicilara teslim edilmesinin, konutlarina bir an once yerlesmek
isteyen alicilar1 zor durumda biraktigi, konutlarina yerlestikten sonra, olduk¢a uzun siireler
boyunca altyapisiz konutlarda yasamak durumunda kalan konut alicilarinin magdur edildigi
anlagilmistir.

Nitekim 2008 yilina ait Yiiksek Denetleme Kurulu Raporu’nda “Projelerde alt yapt ve
tist yapida kullamima engel teskil edecek eksik ve kusurlu imalatlarin konut tesliminde
gecikmelere neden oldugu, eksik imalatlardan dolay: konut satin alanlarin sitkintilar yasadig,

ornegin dogalgaz, yol. su, elektrik olmamast gibi durumlarin tiiketiciler nezdinde idareye
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kars1 giiven bunalimi yarattigi goriildiigiinden, gergek¢i hesap ve ongoriilerle insaata
baslanmasina engel teskil eden sorunlarin ihale dncesinde ¢oziimlenmesi, sozlesmelerde
ongoriilen siirede konutlarin hak sahiplerine teslim edilmesi, boylece konut sahiplerinin Idare
aleyhine ac¢tiklart davalarin 6nlenmesi ve geg teslimler nedeniyle olusan magduriyeti giderici
Onlemler alinmast” yoniinde tespit ve Onerilere yer verilmistir.

Toplu konut alanlarinin su, yol, elektrik, dogal gaz vb. altyap1 ihtiyaglar
karsilanmadan gecici kabul asamasinda fiili ve hukuki olarak teslim sartlarinin olustugu
diistiniilemez. Altyapiya iliskin s6z konusu gerekliliklerin, bir konutta ikamet edebilmenin
zorunlu sartlar1 arasinda oldugu agiktir. Dolayisiyla, su, yol, atik su sebekesi vb. zorunlu
ihtiyaclar karsilanmamais bir konut alanina alicilar yerlesmeye ve bu konutlar1 teslim almaya
zorlanamaz.

TOKI ile yiiklenici firmalar arasinda imzalanan sozlesmelere geregince, Yyiklenici
firma, belediye nezdinde gerekli girisimlerde bulunarak iskan raporu almakla yiikiimliidiir.
Yiklenici firmalar, konut site alaninin altyapisini belediyelerin ana altyap: sistemine
baglanilabilecek seviyeye ve belediyelerce kabul edilebilecek asgari kalitede yapmakla
yikiimli olduklari gibi, belediyeler de sitelerin altyapilarini geciktirmeden ana sisteme
baglamak iizere gerekli caligmalart geciktirmeden yapmalidir. Komisyonumuz, birgok
projede, belediyelerce iskan izni verilebilmesini miimkiin kilacak altyap1 ¢alismalar1 yiiklenici
firmalarca tamamlanmadigi i¢in iskan raporunun verilmesinin geciktigini, dolayisiyla konut
alicilarinin konutlarina kendilerine ilan ve vaat edilen slireden ¢ok sonra yerlesebildiklerini ya
da altyap1 ¢alismalar1 tamamlanmamis konutlara yerleserek magdur olduklarini tespit etmistir.

TOKI Kanunu’nun Ek 9.maddesinin ikinci fikrasinda , “Belediyeler, bu yapilarla ilgili
yapi kullanma izin belgesi miiracaatlart iizerine, Toplu Konut Idaresi Baskanhgi tarafindan gegici
kabuliin yapilmis olmast kaydiyla baskaca belge aranmaksizin 15 giin iginde yapi kullanma izin
belgesi vermek zorundadir. Istenen diger belgeler Toplu Konut Idaresi Baskanligi tarafindan daha
sonra tamamlanmir.” denilmek suretiyle belediyelerin yap1 kullanma iznini (isk&n izni) teknik
inceleme yapmadan, yalnizca konut alicilarinin konutlarina yerlestirilmis olduklarina iliskin
belgelerle yetinmeleri gerektigi hiikkme baglanmistir. Kanun koyucu, anilan diizenlemeyle
idarenin giivenilirligi ilkesi dogrultusunda belediyelerin ayrica bir inceleme yapmasina gerek
olmadigmi, Toplu Konut Idaresinin gecici kabulden o6nce altyapt c¢alismalarmin
tamamlanmasini saglamis olacagini dngdrmiistiir.

Ancak, Komisyonumuza intikal eden ¢ok sayida dilekgede, altyapilarin yiiklenici
firmalar tarafindan yapiminin geciktirildigi iddia etmistir. Dilekgilerden Ismail Giiner ve 73
Kisi, Ayse Arpagukuru ve 80 Kisi Ankara-Gélbasi1 Orencik projesinde; Murat Kilciler ile
Siikran Kaygan ise Ankara Turkuaz konut projelerinde altyapi galigsmalar1 tamamlanmadigi
halde konutlarin kendilerine teslim edildiklerini dile getirmis, konuya iliskin TOKI Baskanlig
ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi yazilarinda s6z konusu iddialarin gergegi yansitmadigina

iliskin bilgi sunulamadigi gibi iddialarin dogrulugunu teyit eden bilgiler verilmistir.
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Yine, Teknik Heyetgce proje iizerinde ve yerinde yapilan incelemelerde daha g¢ok
Golbasi-Orencik Toplu Konut uygulamasinda olmak iizere santiyelerde yol, su, elektrik,
dogalgaz, alt yap1 ve toplu ulasim gibi sosyal yasam kosullarinin gerekleri olusturulmadan hak
sahiplerine konutlarin teslim edildigi saptanmis ve alt yapidan yoksun, asgari sosyal yasam
kosullar1 saglanmadan konut tesliminin, fiili ve hukuki bir teslim sayilamayacagindan
teslimde belirtilen kosullar1 ve yiikiimliiliikleri dogurmayacagi tespiti paylasilmistir.

Nitekim, 2008 yilma ait Yiiksek Denetleme Kurulu Raporu’nda Gélbasi-Orencik
Toplu Konut uygulamasina iliskin;

“Bazi bolgelerde yapi kullanim izin belgesinin konut teslimlerinden sonra alindigi;

S6z konusu projeyi ana yollara baglayacak olan baglanti yolunun yapiminin
tamamlanamadigi, konut teslimlerinin bitmesinden sonra tek seridinin bitirilebildigi,

Konutlarin elektrik, dogalgaz ve su ihtiyaglarinin karsilanamadigi, ozellikle mevsim
sartlart nedeniyle dogalgazin baglanamamas: sonucunda konutlara tasinan vatandaslarin
magdur olduklari,

Tespit edilmistir. Idare tarafindan yapimi tamamlanan konutlarla ilgili olarak, konut
satin  alanlarin  magduriyetinin ~ Oniine  gegilmesi  bakimindan, altyapt  sorunlar
¢oziimlenmeden konutlarin hak sahiplerine teslim edilmemesi onerilir.” denilerek hak
sahiplerinin magduriyeti ortaya konulmustur.

Komisyonumuz bu tespitler ¢ergevesinde s6z konusu projeler kapsaminda gercek ve
fiili teslim kosullar1 saglanmadan, hak sahiplerine satis s6zlesmesinin 3 numarali baghigi
altinda diizenlenen ““idarece teslim ihbarinda bildirilmis tarihte konutun teslim alinmamasi
durumunda idarece sézlesme feshedilir” seklindeki hak sahiplerini teslim almaya zorlayan
hiikkmiine dayanilarak, konutlarin seklen teslimi yapildigi ve dolayisiyla hak sahiplerinin
erken taksit 6deme durumunda birakildig1 ve Idarenin teslime bagl bir hakki olan Ocak ay1
artistyla hak sahiplerinin bor¢ yiikiiniin artirildigi ve dolayistyla hak sahiplerinin zarara
ugratildigi kanaatine ulagmustir.

Konu ile ilgili olarak TOKI tarafindan Komisyonumuza génderilen cevabi yazilarda,
“TOKI ihaleleri kapsaminda ada ici altyap: imalatlarimn tamami ve ada diginda ise altyapi
baglantilarinin tamamunmin yapildigi, ancak yerel yonetimlerin ¢egsitli bahaneler ileri siirerek
altyapr hatlarimin kullaniimasina miisaade etmedikleri veya altyapi tesislerini almaktan ve
isletmekten imtina ettikleri” denilerek altyapisi eksik konut teslimatlarinin yapildigi
bildirilmistir.

Kimi projelerde altyapr imalatlarinin bitirilmesinin gecikmesi belediyelerden
kaynaklandig1 tespit edilmistir. Ozellikle kiiciik yerlesim yerlerinde belediyeler, gerek
finansal gerek teknik yetersizliklerden Gtiirii site alanina altyapr hizmetlerini ulastirmakta
zorlanabilmektedirler.  Belediyelerin, altyapt hizmetlerini ihale smirlarina  kadar
gdtiirebilmesinin &n protokollerle TOKI ya da yiiklenici firmalar tarafindan temin edilmesi,
magduriyetlerin Oniine gegilebilmesi bakimindan biiyiik 6nem tagimaktadir.
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Nitekim, Yiiksek Denetleme Kurulunun 2008 yili1 Raporu’nda da, “Kamulastirma ve
altyapt ile ilgili sorunlarla karsilasmamak igin ilgili kurum ve kuruluslar tarafindan yerine
getirilmesi gereken islemlerin konut ihalelerinden once tamamlanarak altyapr uygulama
projelerinin yapilmasi ve TOKI tarafindan yapimi gerceklestirilen projelerde; belediyelerin
yapimint taahhiit ettigi imalatlarla ilgili olarak, isin zamaninda yapilmasinin saglanmasi
icin, ilgili belediyelerden belediye meclis karari alinmasi, teminat gosterildikten sonra islerin
ihalelerinin yapiimast” gerektigi degerlendirilmesinde bulunulmustur.

Sonug olarak;

- TOKI’nin bazi projelerinde konutlarin, altyapr imalatlart tamamlanmadan alicilara
teslim edildigi, gegici kabulle evlerini teslim alan alicilarin magdur oldugu, hak sahiplerinin
fiili ve hukuki teslim olmamasina karsin seklen yapilan teslimle, teslime bagli olarak yapilan
fazladan artis miktarin1 6demekle kars1 karsiya birakildigi,

- Baz1 projelerde belediyelerin ihale sinirlart digindaki alt yapr caligmalarini yapma
konusunda yetersiz kaldig,

Komisyonumuzca belirlenmis, sz konusu sorunlarin giderilebilmesi bakimindan;

- Yiklenici firmalarin ada igindeki altyapr imalatlar1 ile ada disindaki altyap:
baglantilarinin tamamin1 belirlenen standartlarda ve siire igerisinde tamamlamalarinin
TOKI tarafindan denetlenerek temin edilmesi,

- Belediyelerden kaynaklanabilecek gecikmelerin Onlenebilmesi icin ihale dncesinde
belediyelerden imalatlara iligkin teminat alinmasi, belediyelerin alt yap1 imalatlarini
teminatla taahhiit edememeleri ya da ©n goriismelerde altyapr ¢aligmalarini
iistelenebilecek imkanlardan yoksun olduklarini bildirdikleri taktirde teslim tarihinin
geciktirilmemesi bakimindan altyapi ¢alismalarinin tamamlanmasinin baska yollarla
temin edilmesi yoluna gidilmesi,

- Yol, su, elektrik ve dogalgaz vb. altyapr imalatlarinin saha dis1 baglantilar1 yapilmadan
TOKI tarafindan gegici teslimlerin gergeklestirilmemesi, dolayisiyla altyap: sorunlari
¢Oziilmemis bir konut alanina belediyelerin ilgili mevzuat dogrultusunda yapi
kullanma izin belgesi vermek durumunda birakilmamasi,

- Basta Golbasi1 —Orencik Toplu Konut uygulamasinda olmak iizere fiili teslim kosullart
olusmadan yapilan teslimle hak sahiplerinin ugradiklari zararlarin tazmin edilmesi,

gerektigi degerlendirilmis ve TOKI Baskanligindan uygulamalarini bu yonde diizeltmesinin

istenmesi sonu¢ ve kanaatine varilmistir.

4.9. Taahhiitlere aykir1 olarak plan ve projelerde degisiklikler yapilarak hak
sahiplerinin magduriyetine sebebiyet verildigine iliskin sikayetlerin degerlendirilmesi:

Dilekg¢e sahiplerinden Muzaffer Degirmenci ve 115 kisi, Ramazan Doganay, Bilal
Sentiirk ve 11 kisi, TOKi’nin projelerin gergeklestirilmesi hususunda plan degisikligiyle

taahhdtlerine aykir1 davrandigi iddiasiyla Komisyonumuza bagvurmuslardir.
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Komisyonumuz, incelemeleri neticesinde, TOKi’nin ¢esitli sebeplerden &tiirii proje
degisikligine gittigini belirlemistir. Teknik (zemin etiidii, zemin egimi tetkikleri, topografik
sartlar vs.), hukuki (proje sahasinda ortaya ¢ikan miilkiyet vb. sorunlara iligkin piiriizler) ve
yonetsel (idari, ekonomik vs.) bazi sebeplerle projelerde degisiklikler yapilabilmektedir.

Nitekim, Yiksek Denetleme Kurulu Raporlart da TOKI projelerinde zaman zaman
proje degisiklikleri yoluna gidildigine iliskin bilgilere yer verilmistir. S6z gelimi, Yiksek
Denetleme Kurulu’nun 2008 yilina ait TOKI inceleme raporunda, 2009 yil1 itibariyle yapilan
denetimde Erzurum Ili, Olur 96 adet konut ingaati projesinde, projenin gerceklestirilecegi
arazinin ¢ok egimli olmasi nedeniyle, vaziyet planinda bazi bloklarin yeri ve yoniiniin
degistirildigi, alanin batisindaki 10 metrelik yolun dogu yoniine kaydirilarak imalatlarin
yapildiginin tespit edildigi bildirilmis ve insaat yapilacak arazilerin konum ve egimleri ile
zemin durumunun ihalelerden once tespit edilerek ihalelere c¢ikilmasinin Onerildigi
bildirilmigtir. Ayni Rapor’da sonradan orta ¢ikan miilkiyet sorunlarinin da projelerde
degisiklige sebep olabilecegine iliskin bilgilere yer verilmistir.

Bir satim sozlesmesinde, satici, saglamayi taahhiit ettigi mali taahhiidiine uygun bir
sekilde saglamakla yiikiimliidiir. Ticaret ve Borg iliskilerinin temel prensiplerinin basinda
ahde vefa ilkesi gelmektedir. Bor¢lar Kanunu’nun borg¢lunun sorumlulugunu diizenleyen
96.maddesinde, “Alacakli, hakkint kismen veya tamamen istifa edemedigi takdirde bor¢lu kendisine
hic¢ bir kusurun isnat edilemeyecegini ispat etmedik¢e bundan miitevellit zarart tazmine mecburdur.”
denilmek suretiyle borglunun taahhiidiinii yerine getirme yikiimliiligii vurgulanmistir.

Yine Tuketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunun, Kampanyali Satislar Baslikli
7.maddesinde, “Kampanyali satis, gazete, radyo, televizyon ilam ve benzeri yollarla tiiketiciye
duyurularak diizenlenen kampanyalara istirak¢i kabul edilmesi ve malin veya hizmetin daha sonra
teslim veya ifa edilmesi suretiyle yapilan satimdir..Ilan ve taahhiit edilen mal veya hizmetin
teslimatimin veya ifasimin hi¢ ya da geregi gibi yapilmamas: durumunda, satici, saglayici, bayi, acente,
imalatgi-iiretici, ithalat¢r ve 10 uncu maddenin besinci fikrasina Qore kredi veren muteselsilen
sorumludur. Ilan ve taahhiit edilen konutun teslimatinin hig, geregi gibi ya da zamamnda yapilmamasi
durumunda, 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren konut finansmani kurulusu, satici,
saglayici, bayi, acente, imalat¢i-iiretici, ithalat¢t ile birlikte, kullandwrdigi kredi miktar: kadar
miiteselsilen sorumludur. Konut finansmani kuruluslart tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu
fikrasina gore verilen kredilerin devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut finansmani kurulusunun
sorumlulugu devam eder. Tiiketici kampanyadan ayrilmaya karar verdikten sonra kampanyayi
diizenleyen, mal veya hizmetin tiiketiciye teslim tarihini gecmemek sartiyla tiiketicinin o ana kadar
odedigi tiim bedeli odemekle yiikiimliidiir.” seklinde hiikiimlere yer verilmistir. Ayrica,
Kampanyal1 Satislara Iliskin Uygulama Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik’in besinci
maddesinde “Kampanyali satislarda, ilan ve taahhiit edilen mal veya hizmetin teslimatinin veya
ifastin hi¢ ya da geregi gibi yapilmamas: durumunda satici, saglayici, bayi, acente, imalat¢i-Uretici,
ithalat¢i ve kredi veren miiteselsilen sorumludur.” denilmistir.

Ayrica, TKHK nin Tiiketicinin Korunmasi ve Aydinlatilmasi Boliimii’niin Ayipli Mal

Baslikl1 4.maddesinde, “Ambalajinda, etiketinde, tanitma ve kullanma kilavuzunda ya da reklam ve
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ilanlarinda yer alan veya satici tarafindan bildirilen veya standardinda veya teknik diizenlemesinde
tespit edilen nitelik veya niteligi etkileyen niceligine aykiri olan ya da tahsis veya kullamim amaci
bakimindan degerini veya tiiketicinin ondan bekledigi faydalart azaltan veya ortadan kaldiran maddi,
hukuki veya ekonomik eksiklikler iceren mallar, ayipli mal olarak kabul edilir. Tiiketici, malin teslimi
tarihinden itibaren otuz giin icerisinde ayibi saticiya bildirmekle yikumludir. Tuketici bu durumda,
bedel iadesini de igeren sozlesmeden donme, malin ayipsiz misliyle degistirilmesi veya ayp oraninda
bedel indirimi ya da iicretsiz onarim isteme haklarina sahiptir. Satic, tiiketicinin tercih ettigi bu talebi
yerine getirmekle yiikiimliidiir. Tiiketici bu secimlik haklarindan biri ile birlikte aypli malin neden
oldugu oliim ve/veya yaralanmaya yol acan ve/veya kullanimdaki diger mallarda zarara neden olan
hallerde imalat¢i-iireticiden tazminat isteme hakkina da sahiptir.Bu madde ile ayiba karst sorumlu
tutulanlar, ayiba karsit daha uzun bir siire ile sorumluluk iistlenmemiglerse, ayipli maldan sorumluluk,
ayip daha sonra ortaya ¢ikmig olsa bile malin tiiketiciye teslimi tarihinden itibaren iki yillik
zamanasimina tabidir. Bu siire konut ve tatil amaclh tasinmaz mallarda bes yidir.” denilmek
suretiyle tanitiminda bildirilenden farkli mallarin satin alinmasi durumunda alictya genis
haklar verilmistir. Buna gore alici, tanitimlarinda kendisine bildirilmis olan nitelik ve
Ozelliklere sahip bulunmayan bir mali satin aldiginda, malin ayipli oldugunu Ggrendigi

taktirde sdzlesmeden donebilecegi gibi, ayip oraninda bedel indirimi va da Ucretsiz onarim
talebinde de bulunabilecektir.
Teknik Heyet’in hazirladig1 Rapor’da, konuya iliskin, Ankara Gélbas1 Orencik Projesi

1,2,3,4,5 ve 6. Bolge Konut Insaatlarinin vaziyet planlarinda yapilan incelemede; 1.Bolgeye
C-43 ve C-44, 2.Bilgeye C2-46 ve C2-47, 3.BOlgeye C-42 tip bloklarinin, (s6z konusu
bolgedeki hak sahiplerince belirlenmis bedeller tizerinden s6zlesme imzalandiktan sonra) plan
degisikligiyle eklendigi saptanmistir. Teknik Rapor’da, ayrica, ilave edilen bloklarin
cevresindeki bloklardaki konut hak sahiplerinin, manzarasinin kapanmasi, yesil alanlar1 ve
otopark alanlarinin azalmas1 ile konutlarinin deger kaybina ugradiklarina iliskin
sikayetlerinde hakli oldugu kanisina varildig: bildirilmistir.

Proje degisikliklerinin genellikle teknik ve bazen yonetsel nedenlerle yapildigi tespit
edilmistir. Insaat asamasindan dnce teknik faktdrlerin (zemin etiidii, zemin egimi vb.) gereken
hassasiyet ve titizlikte incelenmemesinin, ayrica ihale dncesinde miilkiyet sorunlarina iliskin
tim hukuki engeller asilmadan insaata baslanmasinin, 6te yandan kimi yonetsel tercih ve
inisiyatiflerin insaat asamasinda etkili olmasinin proje degisikliklerinin baslica sebepleri
oldugu anlasilmistir.

Buna yaninda yerinde inceleme konusu yapilan Golbasi/Orengik toplu konut
uygulamasinda yapilan plan degisikliginde, bir miicbir sebep ve teknik gereklilik hali tespit

I3

edilememistir. TOKI Baskanliginin konuya s6z konusu tasarrufunu; “...satis sozlesmesini 1
inci maddesinde konutlarin insaati sirasinda zemin durumu, proje tadilati veya uygulama
aninda olugabilecek teknik gerekcelerden dolayi, imzalanan sozlesmesinin 1 inci maddesinde,
gayrimenkullerin yapumi sirasinda gerek genel planlarda gerekse gayrimenkul planlarinda ve
projelerinde ve mahal listelerinde teknik ve yonetimsel her tiirlii degisikligi yapmak idarenin

vetkisindedir. ... alict idareden bu duruma iliskin bir hak iddia edemez.” Seklindeki sdzlesme
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hikkmiine dayandidigi goriilmiistiir. TOKI’nin sézlesmenin bu maddesine dayanarak
uygulama gelistirmesi yanlis bir degerlendirmeyi igermektedir. S6zlesmenin bu kuralina
iliskin hukukun ilkeleri ve genel hayat deneyimlerine gore yapilacak ¢ikarim, tabii afet,
bloklarin teknik yetersizligi gibi zorunluluk hallerinin olmasi durumu igindir. Idare s6z
konusu zorunluluk halini agiklayamamustir. Idare yaptigi plan degisikligiyle ve islemleriyle
kurumsal menfaatini hedeflemekle birlikte, hak sahiplerinin zararma islemde bulunmustur.
Kisilerin bir hakka dayanmaksizin magdur edildigi durumlarda bir kamu yararindan
bahsetmekte miimkiin degildir.

4077 sayili Kanunun 6 nci maddesinin amir hiikmii geregince, idarenin tek tarafli
hazirlayip imzalattigr gayrimenkul satis sézlesmesinin plan ve proje degisikligi ve idarenin
sorumsuzluguna iliskin hiikmii, Idarenin iddia ettigi sekilde yorumlanmasi durumunda, bu
hiikiim agikca haksiz sart niteliginde olacaktir. Bu sekildeki bir yorum idareye sinirsiz bir
tasarruf yetkisi, hak sahibinin de bu durumu karsiliksiz kabul etmesi anlamina gelir ki bu
kabul edilemez bir sonugtur. Sanayi ve Ticaret Bakanliginin yukarida ki konuya iliskin
degerlendirmesinde bu durum teyit edilerek, s6z konusu sdzlesmenin plan degisikligine
iliskin maddesinin zorunluluk halleri i¢in gecerli olduguna iliskin agiklama yapilmasi
gerektigi bildirilmistir.

TOKI, kamu yarar1 prensibi ve idari sorumluluk ilkeleri dogrultusunda faaliyetlerini
yiiriiten, idarenin giivenilirligine iliskin genel kabuller ve beklentiler cercevesinde toplumsal
algida giiven uyandiran bir kamu kurulusudur. Idare, eylem ve islemlerinde hukuk diizeni
cergevesinde davranmak ylikiimliiliigiinde olup, 6zel kisilerle iliskilerinde de s6zlesmelerine
ve taahhitlerine bagl kalmak zorundadir. Idarenin sdzlesme, ilan, vaat ve taahhiitlerine aykiri
her tiirlii is ve eylemleri idarenin giivenilirligini zedeledigi gibi, aleyhe acilacak davalarla
kamu zararma da sebebiyet verebilmektedir. Nitekim bu ve buna benzer sebeplerle Idare
aleyhine ¢ok sayida tazminat davasi acilabilmekte, bu davalarin bir kismi Idare aleyhine
sonug¢lanmaktadir. S6z konusu sakincalarin 6niine gegilebilmesi bakimindan, teknik, hukuki
ve yonetsel tiim hazirliklarin projelerde degisiklik yapilmasini gerektirmeyecek sekilde
titizlikle yuritiilmesi gerektigi kanaatine varilmistir.

Sonug olarak,

- TOKI’nin konut insaatlarinin genel olarak projelere uygun oldugu, bir takim
projelerde teknik ve yonetsel nedenlerle bazi degisiklikler yapildigi ve yapilan bazi
plan degisikliklerinde her hangi bir zorunluluk hali olmaksizin hareket edildigi bu
degisikliklerden hak sahiplerinin magduriyetine sebebiyet verildigi ,

Tespit edilmis, s6z konusu sorunun ¢oziilebilmesi bakimindan;

- Insaat asamasina gelinmeden, tiim teknik, hukuki ve yonetsel hazirliklarin projelerde
degisiklik yapilmasini gerektirmeyecek sekilde gerekli titizlikle yiirtitiilmesi, onceki
deneyimlerden yararlanilarak ortaya g¢ikabilecek tiim piiriizlerin 6nceden ongoriilerek

ortadan kaldirilmasi,
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- Basta Ankara-Golbasi Orencik Toplu Konut Projesinde olmak (izere, her hangi bir
zorunluluk hali olmaksizin plan ve projelerde degisiklige gidildigi durumlarda serefiye
bedellerinin yeniden hesaplanmasi ve hak sahiplerinin zararlarinin tazmin edilmesi,

gerektigi degerlendirilmis ve TOKI Baskanligindan bu ydnde uygulamalarimi diizeltmesinin

istenmesi kanaatine ulasilmistir.

4.10. TOKI’ye banka aracihgiyla yapilan her 6demede banka tarafindan alinan
komisyonlarin hukuka aykiri olduguna iliskin iddialarin degerlendirilmesi:

Hak sahiplerinden komisyonumuza iletilen sikayetlerde, yeterli hizmet sunulmamasina
karsin bankalara komisyon {icreti ddenmek durumunda kalindigi, idarenin bankadan satin
aldigi hizmetin maliyetini hak sahiplerine yansittigt ve hak sahiplerinin dogrudan
odemelerine iliskin usul gelistirmeyerek magduriyetlere neden oldugu iddias1 yer almistir.

Konuya iliskin olarak Idareden alinan cevabi yazida, Idarenin Tiirkiye'nin her
bolgesinde iiretilen konut projelerinin satis islemlerini gerceklestirecek bolge, il, ilge teskilati
benzeri bir yapilanmasinin olmamasi gerekge gosterilerek yaygin sube agi bulunan T.C. Ziraat
Bankas1 ve T. Halk Bankas1 A.S.'yi araci olarak kullandig belirtilmistir. Bankalarin aracilik
hizmeti olarak;

. Basvuru bedellerinin yurt genelinde tahsilatini,

. Basvuru evraklarinin tanzimini,

. Satis islemlerini,

. Pesinat tahsili, gayrimenkul satis s6zlesmelerinin imzalatilmasini,

. Taksit ve gesitli vergilerin tahsilatini,

. Kat miilkiyeti tapularinin ¢ikarilmasi vb. islemlerini,

. Konutlarin {igiincii kisilere devir islemlerini,

Gergeklestirdigi, bu gercevede, Ziraat Bankasi tarafindan %7, Halk Bankas: tarafindan
%S5 komisyon bedeli alindig1 anlagilmaktadir.

Yukarida yer verilen agiklamalardan da goriilecegi lizere, bankalar tarafindan
yiiriitiilen hizmetin sdzlesmenin imzalanmas1 ve tapu islemlerinin idare adma yiritilmesi
asamalarinda yogunlastigi anlasilmaktadir. Bagvuru bedellerinin tahsilati i¢in herhangi bir
islemin yiiriitiilmedigi ve bankada yer alan Idare hesaplarma bedellerin yatirildig1 ortadadir.
Diger taraftan, hak sahiplerinden, yukarida belirtilmeyen s6zlesme fotokopisi ¢ekilmesi vb.
islemler karsiliginda bankalar tarafindan belirlenen {icretlerin de tahsil edildigi goriilmektedir.

Idare tarafindan Komisyonumuza sunulan ddeme tablolar1 temel alinarak 110.000 TL
bedelli ve 10.000 TL pesinatli konutun 120 ay vade sonucunda 6denecek komisyon bedelleri
ilgili bankalar ¢er¢evesinde hesaplandiginda; Ziraat Bankasi'na 1.188.64 TL, Halk Bankasina
ise 849.03 TL odenecegi anlasilmaktadir. Bankalar tarafindan sézlesme asamasinda tahsil
edilen bagvuru bedelleri ile tiiketicilerin aylik 6demelerinin idare hesaplarina daha geg intikal
ettirilmesinden dogan kazancin da goz oniinde bulundurulmasi gerekmektedir.
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Bankalar tarafindan yiiriitiilen s6z konusu aracilik hizmetinin, Tiirk Ticaret
Kanunu'nun 100 Uncl maddesinde, “Taraflardan hicbirine ticari miimessil, ticari vekil, satis
memuru veya miistahdem yahut acente gibi bir sifatla daimi bir surette bagl olmaksizin, ticret
karsiliginda, ticari islere miitaallik mukavelelerin akdi hususunda taraflar arasinda aracilik
yapmayr meslek edinen kimseye tellal denir." olarak tanimlanan tellallik sozlesmesi
kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi diistiniilmektedir. Buna goére, bankalar TTK'nun 100
tincii maddesinin birinci fikras1 uyarinca yaptigi aracilik isi karsilifinda iicret talep etme
hakkina sahiptir. Kanun'un 107 nci maddesi uyarinca {icretin belirlenmesinde taraflar serbest
birakilmis olup, 108 inci madde uyarinca iicretin kimin tarafindan ddeneceginin sdzlesmede
tayin edilecegi belirtilmistir.

Bu cergevede, her ne kadar idare ile hak sahipleri arasinda imzalanan sdzlesmede
ticretin hak sahipleri tarafindan O6denecegi Ongoriilse de bahse konu aracilik hizmetinin
sO6zlesmenin kurulmasi sathasi ile tapu islemlerinin gergeklestirilmesinde yogunlastigi ve
taksit 6demeleri i¢in banka tarafindan gerceklestirilen fazladan herhangi bir faaliyet olmadigi
g0z Oniine alindiginda; her bir taksit 6demesinden ayrica bir komisyon bedeli alinmasi yerine
baslangigta 6denen pesinat tutari iizerinden belirlenecek olan makul bir bedelin 6denmesi
yoniinde bir ¢alismanin gerceklestirilmesinin konut alicilarinin sikayetlerini giderecek uygun
bir ¢6ziim olabilecegi; yine 0Ozellikle alt gelir kesimine yonelik sosyal konut projelerinde,
banka komisyonu alinmasi uygulamasina son verilip, bu bedelin tiiketiciye yansitilmamasinin,
yerinde olacagi degerlendirilmistir.

4.11. Teslim edilen konutlarin fiyatlarinin piyasadaki rayi¢ konut fiyatlarindan
yiiksek olduguna iliskin sikayetlerin degerlendirilmesi:

Komisyonumuz, yurt ¢apinda ¢ok sayida TOKI konut projelerinin bulundugunu, her
birinde fiyat karsilagtirmalarinin yapilmasinin giigliikler tasidigini, ayrica, degerlendirmeyi
etkileyebilecek c¢ok sayida siibjektif degiskenin bulundugu dikkate alindiginda, 6rneklem
olarak alinan projelerdeki konutlar ile muadil konutlarin piyasa kosullarinin eksiksiz bir
karsilastirmasinin spekiilatif sonuglar dogurabilecegi diisiincesiyle elverisli bir yontem olarak
benimsenemeyecegi degerlendirilmistir.

Ancak, 6zellikle Demetevler Yenimahalle 740 Konut Projesindeki konut fiyatlarinin
piyasadaki muadil konut fiyatlar1 ile karsilastirilabilmesi bakimindan c¢evredeki emlak
komisyoncular ile goriisiilmiis, konut fiyatlarinin genel olarak c¢evredeki muadil konut
fiyatlar1 ile dengede oldugu kanaatine varilmistir.

Dar gelirli vatandaglara makul fiyatlarla konut edindirme amacina yonelik sosyal bir
politika yiiriitmekle gorevli TOKI’nin, piyasadaki rayi¢ konut fiyatlarindan daha uygun satis
fiyatlar1 belirlemesi gerektigi, piyasadaki satis fiyatlarina denk fiyatlar belirlendigi taktirde ise
konut alicilarinin bu konuda bilgilendirilmesi gerektigi diistiniilmektedir.

Komisyonumuz kisilerin maliyet unsurlarina iliskin yeterli bilgilenememekten ve fazla
beklentilere girmesinden kaynaklanan goreceli bir magduriyet duygusunu hissettiklerini de

gdzlemlemistir. Hak sahipleri TOKi’nin kamuoyunda ki imajin1 ve idareye olan giiveni esas
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alarak ¢ok uygun kosullarda ve bedellerde konut sahibi olacaklari diisiincesiyle ¢ogu zaman
sozlesmedeki  yiikiimliiliiklerini  okumadan/algilamadan s6zlesme imzalama yoluna
gidebilmektedir.

Komisyonumuz fazla beklentilere kapilmamalar1 igin olast hak sahiplerini uyarmakla
birlikte, TOKInin de kisilerin fazladan beklentilere girmesini engellemeye ve
yiikiimliiliklerinin agik¢a anlayabilmelerine YyOnelik reklam ve soOzlesmelerine 0zen
gostermesi gerektigini diisiinmektedir.

Bu cercevede;

Imzalanan satis sdzlesmelerinde hak sahiplerinin yiikiimliigiine birakilmasina karsin
ara sayfalarda yer aldig1 i¢in kisilerce yeterince algilanamayan, banka komisyonu, tapu harci,
emlak vergisi ve KDV gibi maliyet kalemlerinin miktarlarinin, tlketicilerin daha iyi
anlayabilecekleri sekilde ifade edilmesi, buna iliskin bilgilendirme brosiirlerinin hazirlanmasi,

Hak sahiplerinin karsi karsiya kalacaklar1 borg yiiklerinin, artis miktarinin ve maliyet
kalemlerinin bes yillik donemler temel alinmak suretiyle 6rnek 6deme tablolariyla
gosterilmesi,

Kisilerin bilgilendirilmesi adina Komisyonumuzca alinmasi gereken dnlemler olarak
degerlendirilmistir.

4.12. Donemsel artislarin ve taksit miktarlarimin konut alicilarinin 6deme
giicleriyle orantisiz ve yiiksek olduguna iliskin sikayetlerin degerlendirilmesi:

TOKI konut projeleri iizerinde yapilan incelemelerde -Ankara-Demetevler konut
projesinde oldugu iizere — daha ¢ok kentsel doniis projesi niteligindeki uygulamalarda, hak
sahiplerinin tasinmaza iliskin borglar1 6 aylik dénemlerle TUFE veya UFE orani baz alinirken
artirihirken; Ankara-Orencik projesinde oldugu iizere daha ¢ok sosyal konut projelerinde
memur maas zammi orani baz alinarak 6 aylik donemlerde borg yiikiinde artig yapilmaktadir.

Komisyonumuz, iletilen baslica sikayet konularindan olmasi hasebiyle yapilan
artislarin  miktarim1  degerlendirmekle birlikte, yapilan artisin niteligini de
degerlendirmeyi uygun gdrmiistiir. Ciinkii konut alicilari TOKI’yi tercih etmelerindeki
baslica etkenlerden biri 6deme konusunda sunulan kredinin cazip oldugu diislincesi iken, bir
kisim kisiler de bankacilik siteminden farkli bir 6deme sistemine muhatap olduklari
diisiincesiyle TOKI’yi 6deme sistemini tercih etmektedirler. Dolayisiyla 6deme sisteminin
seffaflig1 hak sahipleri nezdinde en basta etik bir 6nem tagimaktadir.

Toplu Konut Idaresi tarafindan taksitli satiglar kapsaminda uygulanan sistemin
bankacilik sisteminde kullanilan faizli konut kredisi sisteminden farkli olmadigi, s6zlesme
metinlerinde 6demelerde faiz alinacagina iliskin ibarelerin bulundugu, giincelleme ad1 altinda
yapilan artiglarin 6nceden oran uygulanmis borcun iizerine yapildigindan bilesik faiz olarak
nitelendirilebilecegi hususlar1 idare’ye iletilmis, konuyu degerlendirmesi istenilmistir.

TOKI Baskanligindan alman yukarida belirtilen cevabi yazida, faizin borglanilmis
sermayenin geliri olarak tanimlandigi, bankalarin verdigi konut kredilerinin de buna iyi bir

ornek olusturdugu belirtilerek, Idarenin uygulamalarinda satilan konutlarin bedellerinin
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uzerinde bir gelir elde etmenin amaglanmadigi; vatandasa 6deme kolayligi saglamak ve
konutun degerini enflasyon karsisinda koruyarak Idarenin kayba ugramasmi o6nlemek
amaciyla olusturulan sistemin giincelleme olarak degerlendirilmesi gerektigi hususu iizerinde
durulmustur.

Buna karsin TOKI tarafindan Komisyonumuza sunulan &rnek satis sdzlesmelerinde
yapilan artigin “faiz” adi altinda alindigina iligkin ifadelerin yer aldig1 goriilmiistiir.

Idare tarafindan yaptirilan arastirmadan da goriilecegi iizere,

e hak sahiplerinin %77’sinin ailelerinde toplam gelirin bir kisi tarafindan saglandigi,

e gelir dagiliminin %41 oraninda 501 TL-1000 TL; %30 oraninda 1001-1500 TL
arasinda degistigi,

¢ %70’nin 6demelerde zorlandig,

e %055,8’inin fiyatlar1 yiiksek buldugu,

e Idarece iddia edildiginin aksine tiiketicilerin bir ¢ogunun kamu calisan1 olmamasi
nedeniyle her 6 ayda bir yapilan artiglarin biit¢ede bir sabitlenmeye yol agmayacagi,

gdz 6niine alindiginda Idarece kullanilan taksitlendirme sisteminin gdzden gegcirilmesi
gerektigi diistiniilmektedir.

Ulkemizde herhangi bir nedenle borglanan tiiketicilerin bir cogunun ekonomik durum
nedeniyle gereklesecek dalgalanmalardan zarar gérmemek icin sabit faizi iceren ddemeleri
tercih ettikleri bilinmektedir. Biiyiik ¢ogunlukla tek gelirli ve geliri de 1500 TL’nin altinda
olan ailelerin degisken faizin getirecegi ekonomik dalgalanmalar1 karsilamalarinin ve
olusacak 6demeleri tahmin etmelerinin olduk¢a zor oldugu diigiiniilmektedir. Ayrica, sosyal
amacli konut iireten Idareden konut alan tiiketicilerin biiyiik bir cogunlugunun kamu galisani
olmadig1 g6z oniine alindiginda biitce icindeki 6demelerin MMAO temel alinarak artirilmasi
neticesinde sabit kalacagi iddiasinin da yerinde olmadig diisiiniilmektedir.

Bu baglamda, Idarenin kullandig1 degisken artishi sistemi, tiiketicilerin daha lehine
oldugu hesaplamalardan da goriilebilecek olan bankacilik sisteminde kullanilan anuite
hesaplamasi temelinde yeniden ele almasi ve tiiketicilere alternatif 6deme imkanlar1 da
sunmasi gerektigi diisiiniilmektedir.

Diger taraftan, yukarida da belirtildigi iizere tiiketicilerin Idare tarafindan uygulanan
ve alti ayda bir artan O6demeleri iceren sistemi anlamlandirmakta zorluk c¢ektikleri
anlagilmistir.

S6z konusu sorunun ¢6ziimii ise 4077 sayili Kanun’un 6/A ve 10/B maddelerinde
belirtilen hususlarin uygulanmasi oldugu degerlendirilmektedir.

Odeme plan1 Kanun’un 6/A maddesinin ikinci fikrasmin (f) bendinde taksitli satis
sOzlesmelerinin asgari unsurlarindan biri olarak Ongoriilmistiir. Bu ¢ercevede, konut
finansmani sisteminde kullanilan degisken faize benzer 6zellikler tagiyan gilincelleme olarak
adlandirilan 6deme sisteminin Degisken Faizi igeren Konut Finansmam Sézlesmelerine Dair
Tiiketicilerin Bilgilendirilmesi Usul Ve Esaslari Hakkinda Yonetmelik’in Degisken Faizi

Iceren Sozlesmelerde Bilgilendirme baslikli 6 nci maddesini (e) bendinde belirtilen
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“Kullamilacak kredi miktar: temel alinmak suretiyle, Tiirkive Cumhuriyet Merkez Bankasi
tarafindan belirlenen endeks ve faiz oranlarimin son bes yildaki degisim oranlarina konut
finansmani kurulusu tarafindan uygulanacak marj orani eklenerek hazirlanacak ornek édeme
plami,” hususunun Idare tarafindan kullanilan sisteme uygun olarak; érnegin son bes yilin
memur maas artis endeksi temel alinarak hazirlanacak 6rnek 6deme planlarinin tiiketicilerin
bilgisine sunulmasinin, tiiketicilerin gelecek donem taksitlerini hesaplamalarinda yol gosterici
olacagi ve belirtilen sorunun asilmasinda faydali olacagi diisiiniilmektedir.

Komisyonumuza yapilan sikayetlerin bir kismi da ddenen taksit miktarinin cok
olduguna, odeme giicliigiinii ¢ektiklerine, dolayisiyla borg yiikiinlin azaltilmasina iligskin
olmustur.

Yukarida aciklandig1 {izere sosyal konut projelerinden yararlanan hak sahiplerinin
biiyiik bir kisminin dar gelirli oldugu bilinmektedir.

Yine tarafimiza iletilen yukarida belirtilen 10838, 1432, 2522, 2911, 3426, 3736, 4388
ve 6318 numarali dilekgeler iizerinde yapilan incelemelerde hak sahiplerinin sabit gelirleriyle,
O0demekle yiikiimlii olduklari taksitleri 6demekte zorluk ¢ektikleri goriilmiistiir.

Altkomisyonumuzun teknik heyet marifetiyle gerceklestirdigi yerinde incelemede,
Demetevler ve Golbasi Orencik projelerinde, hak sahiplerinin iizerlerine diisen taksit
ddemelerini 6demekte zorlandiklar1 ydniinde yakindiklari sik¢a gdzlenmistir. Yine Idarenin
bu ihtiyaci gidermek i¢in Golbasi-Orencik uygulamasinda goriildiigii iizere proje
kapsamindaki yeni etap uygulamalarinda yeni hak sahiplerinin lehine inisiyatif kullanarak (96
ay vade yerine 144 ay vade ile) taksit saymi artirdigi ve vade siiresini daha uzun tuttugu
bilinmektedir.

Odeme giicliigii ¢eken hak sahiplerinin vade uzatimi yoluyla aylik bor¢ yiiklerinin
azaltilmas1 TOKI nin kurulus amacina uygun diisecegi gibi sosyal devlet anlayisina da uygun
diisecektir.

Komisyonumuz yerinde inceleme konusu yapilan basta Demetevler ve Golbasi-
Orencik Toplu Konut projelerinde olmak iizere uygulamaya geg¢mis sosyal konut projelerinde,
O0deme giicligli igerisindeki hak sahipleri i¢in, hak sahiplerinin talebine bagli olarak,
bor¢larinin ddenmesinde vade siiresinin uzatilmasi ve taksit miktarinin artirilmasini, Idarece
uygulamaya gegirilmesi gerektigini degerlendirmistir.

Komisyonumuz artisin miktarlarim da degerlendirmeyi uygun gormiistiir. TOKI
konut projeleri lizerinde yapilan incelemelerde -Ankara-Demetevler konut projesinde oldugu
Uzere — daha c¢ok kentsel doniis projesi niteligindeki uygulamalarda, hak sahiplerinin
tasinmaza iliskin borglar1 6 aylik dénemlerle TUFE veya UFE oram (hangisi diisiikse) baz
alinarak artirilirken; Ankara-Orencik projesinde oldugu {izere daha cok sosyal konut
projelerinde memur maas zammi orani baz alinarak 6 aylik donemlerde borg¢ yiikiinde artis
yapildig1 goriilmiistiir. Gerek BDDK’nin yukarida belirtilen yazisindan gerekse 6érnek 6deme
taplolar1 incelendiginde TOKIi’nin her iki kredi artis miktarinin, rayic bankacilik

piyasasindaki konut kredilerine gore tiiketici lehine bir avantaj sagladig1 acikg¢a anlasilmistir.
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Komisyonumuz idarenin enflasyon vb. gelismelere karsi korunmak i¢in TUFE ve UFE
artis oranim1 dikkate alarak borg yiikiiniin giincellemesini kamu alacagin1 korumak ve kamu
yararini saglamaya yonelik bir uygulama olarak degerlendirmistir. S6z konusu uygulamayla
borg yiikii reel olarak artmasi ve idare lehine fazladan bir avantaj ve gelir saglanmasi da s6z
konusu degildir.

Ancak daha ¢ok sosyal konut projelerinde uygulanan memur maas artis oran1 dikkate
alimarak yapilan artisin asagidaki tabloda da goriilecegi {izere cogu donem reel borg
miktarinin korunmasinin {izerinde idare lehine bir artig icermesi / avantaj saglamasi da s6z
konusudur. Hiikiimetin MMAQ’yu hesaplarken, ¢alisanlarin refahini artirmak i¢in enflasyon
orani lizerinde ilave bir artis yaptig1 bilinmektedir. Dolayisiyla kimi dénem hiikiimetin refah
payr seklindeki enflasyonun {izerindeki artist da bor¢ yiikiiniin belirlenmesinde
uygulanabilmektedir.

Yillik Dénemler | TOKI (MMAO) Enflasyon Fark

Artis Orani Oram
2006 Ocak-Haziran 53 5,00 0,30
Temmuz-Aralik 6,3 4,88 1,42
2007 Ocak-Haziran 4,88 4,56 0,32
Temmuz-Aralik 51 3,87 1,23
2008 Ocak-Haziran 3,7 4,35 -0,65
Temmuz-Aralik 45 6,00 -1,5
2009 Ocak-Haziran 3,96 3,84 0,12
Temmuz-Aralik 4,00 1,83 2,17
2010 Ocak-Haziran 4,5 4,62 -0,12
Temmuz-Aralik 2,62 3,59 -0,97
Toplam Fark 2,32

Ornegin 2009 yili TOKI’nin uyguladig1 artis oranlarina bakildiginda, MMAO esas
alinarak yapilan TOKI artis oran1 8,1 olmustur. 2009 yilinda gerceklesen TUFE artis oraninin
6,5 oldugu diisiiniildiigiinde, yaklasik %1,5 oraninda reel olarak enflasyonun iizerinde bir artig
yapilmistir. Bu sekilde érnegin 50 000 TL. lik bir borg yiikiinde, idarenin yillik 750 TL. ilave
bir gelir elde etmesi s6z konusudur.

Yine, idarenin sonraki artiglarini, artirillmig borg yiikiiniin {izerine uygulandigi da
diistintildiiglinde s6z konusu idare lehine avantaj biraz daha artabilmektedir.

Komisyonumuz TOKI’den konut alanlarin -yukarida da belirtildigi iizere- daha ¢ok
sosyal olarak korunmasi gereken kisiler oldugunu dikkate alarak ¢ogu donem hiikiimetin
calisanlarin refahini artirmak icin enflasyonun iizerinde uyguladig: ilave artisin, tiiketici
lehine inisiyatif kullanilarak hak sahiplerinin bor¢ yiikiine yansitilmamasi gerektigini
degerlendirmistir.
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Sonug olarak;
- TOKI tarafindan uygulanan bakiye artis ve taksitlendirme sisteminin, dar gelirli konut
alicilarinin 6deme giiciinii son derece zorlayan uygulamalar igerdigi,
Anlasilmais,

- Anayasa’nin 57. maddesi dogrultusunda, makul fiyat ve kalitede konut iiretmek tizere
sosyal amagclara yonelik faaliyet gdstermekle gorevlendirilmis Idarenin, 6deme artis
sistemini konut alicilarinin biiylik cogunlugunun dar gelirli oldugu dikkate alinarak
yeniden sekillendirilmesi ve magduriyetleri engelleyici yeni sistem ve yontemlerin
uygulamaya gecirilmesi,

- Ulkemizde vatandaslarimizin sabit faizle bor¢lanma aliskanligina sahip olmalar1 goz
oniinde bulundurularak, Idarece memur maas artis orani, tiiketici veya iiretici fiyat
endeksi vb. endeksler temel alinarak degisken artisli 6deme sisteminin kullanilmast
durumunda; hak sahiplerinin gelecek donem taksitlerini hesaplamalarinda yol gosterici
olmak tizere son bes yil temel alinarak ilgili endekse gore hazirlanacak 6rnek 6deme
planinin hak sahiplerinin bilgisine sunulmasi,

- Basta Demetevler ve Golbasi- Orencik Toplu Konut projelerinde olmak (izere
uygulamaya geg¢mis sosyal konut projelerinde, 0deme giicliigii igerisindeki hak
sahipleri i¢in, hak sahiplerinin talebine bagli olarak, bor¢larinin 6denmesinde vade
suiresinin uzatilmasi ve taksit miktarinin artirilmasi,

- Sosyal konut projelerinde MMAQO’nun enflasyonun iizerinde oldugu donemlerde, hak
sahiplerinin borg yiikiine enflasyonun {izerinde bir artisin yapilmamasi,

gerektigi degerlendirilmis ve TOKI Baskanligindan bu ydnde uygulamalarini diizeltmesinin

istenmesi kanaatine ulagilmustir.

4.13.TOKI satis sozlesmelerinde birtakim haksiz sartlarin yer aldig1 iddialarmmin
degerlendirilmesi

Bilindigi tizere ozellikle tiiketicinin sartlarin1 belirmesi miimkiin olmayan satis
sOzlesmelerinde yer alan bir takim sartlarin, 4077 sayili Kanunun amir hiikiimleri
cercevesinde gecersiz olacagi belirtilmistir.

Komisyon Bagkanligt konuya iligkin iddialar1 ciddi bulmasi iizerine yaptigi
yazismalarla Sanayi ve Ticaret Bakanhigindan TOKI Bagkanligindan edinilen sézlesme
taslaklarinin incelenmesi ve varsa haksiz sart hiikiimlerinin tespit edilmesi istenilmistir.

Konuya iliskin yukarida belirtilen Sanayi ve Ticaret Bakanligmnin yazisindan TOKI
satig sozlesmelerinde 8 ayr1 kalemde haksiz sart mahiyetinde hikimlerin yer aldig1 tespiti
paylagilmistir.

Idare ile yapilan yazismalar sonucunda Sanayi ve Ticaret Bakanhiginin tespitleri
paralelinde tiiketicilerle akdedilen sozlesmelerde yer alan hiikiimlerin biiyiik olgiide
diizeltildigi tespit edilmistir. Ancak, sozlesmelerde erken Odemeyi diizenleyen 2.8.

maddesinde herhangi bir degisiklige gidilmedigi anlagilmigtir.
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Bilindigi iizere, 4077 sayili Kanun’un Taksitli Satiglar baslikli 6/A maddesinin
dordiincii fikrasinin “Taksitli satislarda, tiiketici, bor¢landigi toplam miktar: énceden édeme
hakkina sahiptir. Tiiketici ayni zamanda, bir taksit miktarindan az olmamak sartiyla bir veya
birden fazla taksit 6demesinde bulunabilir. Her iki durumda da satici, 6denen miktara gére
gerekli faiz indirimini yapmakla yukimlidar.” hiikmii uyarinca tiiketicinin borglandigi
miktar1 bir taksit miktarindan az olmamak sartiyla istedigi zaman 6deme hakkina sahiptir.

Bu cergevede, Idarece hazirlanan sdzlesmelerde belirtildigi iizere, sadece donem
baslarinda (Ocak veya Temmuz) kalan bor¢ bakiyesinin %10’unu agsmamak sartiyla 6deme
yapabilmesinin ve bir veya birden fazla taksitin 6denmesi durumunda erken 6denebilecek
taksit sayisinin donem igindeki taksitlerle sinirlandirilmasinin Kanun’un belirtilen hiikmiine
aykirt oldugu diistiniilmektedir.

Sonug olarak, donem baslarinda yapilacak 6demelerde veya birden fazla taksitin
O0denmesi durumunda erken Odenebilecek taksit sayisinin donem igindeki taksitlerle
sinirlandirilmasinim ilgili mevzuata aykirt oldugu gerekcesiyle, TOKI’den satis sdzlesmesini
bu yonde diizeltmesinin istenmesi kanaatine ulasilmstir.

Diger taraftan, yukarida da bahsedildigi iizere taahhiit edilen konutlarin gerek
imalatlarinin gerekse altyapr ¢aligmalarinin tamamlanmadan hak sahiplerine teslim edilmek
istendigi tespit edilmistir.

Bu baglamda, idarece hazirlanan sdzlesmenin Gayrimenkuliin Teslimi ve Kullanilmasi
baslikl1 3 {lincii maddesinin

- yedinci fikrasinda yer alan “ALICI, Gayrimenkul Tespit ve Teslim Tutanaginda
belirtilen hususlar cercevesinde GAYRIMENKULU mevcut durumuyla gérmiis ve
kabul etmis sayilir ve bu duruma iliskin herhangi bir degisiklik, tamirat, onarim,
tadilat ve ilave isteyemez veya hak ve alacak talebinde bulunamaz”

- Sekizinci fikrasinda yer alan “ALICI, GAYRIMENKULU teslim ihbarinda belirtilen
siire icerisinde teslim almaktan imtina ederse herhangi bir bildirime gerek olmaksizin
is bu sozlesme IDARE tarafindan fesh edilir” hiikiimleri ile bu hiikiimlerle ilgili altic1
ve dokuzuncu fikralari,

Hak sahiplerinin, teslim sirasinda eksik ve ayipli imalatlarla kargilagsmasi veya altyap1
calismalarinin tamamlanmamasi durumlarinda s6z konusu konutu teslim almak zorunda
kalacaklari, diger bir deyisle oturulmasi miimkiin olmayan bir evi kabul etmek zorunda
kalacaklar;; bu durumun ise Tiketici Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar Hakkinda
Yonetmelik’in Besinci Maddenin Son Fikrasinda Anilan Tiirden Haksiz Sartlar baglikli
ekinde yer alan

- 2) Satici, saglayict veya kredi verenin sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerinden
birisini kismen veya tamamen ifa etmemesi veya ayipli ifa etmesi halinde, tiiketicinin
satici, saglayict veya kredi verene veya bir ticiincii sahsa yoneltebilecegi taleplerini,
herhangi bir alacagim satici, saglayici veya kredi verene karsi var olan bir borcuyla

takas etme hakki dahil, bertaraf eden ya da ol¢iisiiz sekilde sinirlayan sartlar,
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3) Satici, saglayict veya kredi verenin, sadece kendisi tarafindan belirlenen kosullarda
edimini ifa edecegi, buna karsilik tiiketicinin her halde ifa ile yiikiimli tutuldugu
sartlar,

6) Satici, saglayict veya kredi verene sozlesmeyi ozgiirce fesh etme hakki taniyan,
ancak tiiketiciye ayni hakki vermeyen sartlar ile, satici, saglayict veya kredi verene
fesih hakkini kullanmasina ragmen, heniiz ifa etmedigi edimler karsiligi almis
olduklarint muhafaza etme hakki veren sartlar,

15) Satici, saglayici veya kredi verenin yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesine ragmen

tiiketicinin biitiin yiikiimliiliiklerini yerine getirmek zorunda olduguna iliskin sartlar,

kapsaminda haksiz sart oldugu ortadadir.

Sonug olarak,

Donem baglarinda yapilacak o6demelerde veya birden fazla taksitin O6denmesi
durumunda erken Odenebilecek taksit sayisinin donem igindeki taksitlerle
siirlandirilmasinin ilgili mevzuata aykirt olmast

Gayrimenkuliin teslimi ve kullanilmas1 baslikli 3 lincli maddesinin alt1, yedi, sekiz ve

dokuzuncu fikralarinin haksiz sart niteliginde olmasi

gerekceleriyle TOKi’den satis sdzlesmesini bu yénde diizeltmesinin istenmesi kanaatine

ulasilmstir.
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Geregi Diisiiniildii: Toplu Konut Idaresi tarafindan yapilan konut projelerine iliskin
dilek ve sikayetleri iceren dilekceler hakkinda yukarida yapilan tespit ve degerlendirmeler
dogrultusunda:

Toplu Konut idaresi Baskanhgindan;

- Altyap1 imalatlarinin geciktirilmeksizin bitirilebilmesi igin yerel yonetimlerle daha
etkin bir isbirligi ve koordinasyon kurulmak suretiyle gerekli idari, teknik, hukuki ve
finansal onlemlerin ihaleden Once alinmasinin, yerel yonetimlerin sorumluluguna
iligskin yeterli glivenceler saglandiktan sonra projeye baglanilmasinin,

- lIdarece belirlenen gegici site yonetimlerinin ydnetim ve denetim kurullarinin
fonksiyonel ve etkin hale getirilmesinin; gecici yonetimlerin  devrinin
geciktirilmesinin sebepleri arasinda gosterilen borg/alacak uyusmazliklarinin yeni
yonetim sec¢imlerinden Once giderilmesi igin gerekli tedbirlerin alinmasinin; gegici
yonetimlerin ~ hak  sahiplerinin  temsilinin de  saglanabilecegi  sekilde
yapilandirilmasinin; gegici yonetimlerin bir yillik gbrev siiresi igerisinde, yonetimin
hak sahiplerine devri i¢in gerekli girisimlerde bulunulmasinin,

- Yiiklenici firmalarin ige baglama tarihinden 6nce miisavir firmalarin belirlenmesinin;
miisavir firmalara mevcut teknik personel kapasiteleriyle fiilen tstlenemeyecekleri
hacimde is verilmemesinin; danismanlik hizmetlerinin ihalesinin bir insaat alanini
kapsayacak sekilde ayr1 ayr1 yapilmasinin; TOKI tarafindan miisavir firmalara yonelik
denetimlerin siklikla ve etkin bir sekilde yapilmasinin,

- Serefiye bedellerinin belirlenmesinde, manzara basta olmak {izere eksik olan
kriterlerin de kullanilmasmin ve sonradan plan degisikligi yapilmasi durumunda
serefiye bedellerinin yeniden belirlenmesinin,

- YdUkKlenici firmalarin sozlesmelerle yiikiimlendirildikleri isleri sdzlesmede belirtilen
kalite ve standartlarda yapmalarmin temin edilebilmesi igin denetimlerin
arttirilmasinin,

- So6zlesme ve sartnamelerde yer almasina karsin ihata duvar imalati yaptirilmamis olan
ingaatlarda, haksiz Odenen bu tutarin, yiiklenicilerin hak edigsinden ve konut
maliyetlerinden diisiirlilmesi veya s6z konusu ihata duvarlarinin ingasinin
tamamlattirilmasiin; ihata duvar1 yapilmaksizin sitelerin hak sahiplerine teslim
edilmemesinin,

- Konut projelerinin kisilerin sportif etkinlik ve otopark ihtiyaglarmi giderecek
yeterlilikte hazirlanmasinin; yol, su, elektrik ve dogalgaz vb. altyapi imalatlarinin saha
dis1 baglantilar1 yapilmadan hak sahiplerine konutlarin teslim edilmemesinin,

- Sosyal konut projelerinde, banka komisyonu alinmasi uygulamasina son verilip, bu
bedelin tiiketiciye yansitilmamasinin,

- Satis duyurusu ve soOzlesmelerinde, kisilerce maliyet unsuru olarak yeterince
algilanamayan, banka komisyonu, tapu harci, emlak vergisi ve KDV gibi maliyet

kalemlerinin miktarlarinin, tiiketicilerin daha iyi anlayabilecekleri sekilde ifade
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edilmesinin, hak sahiplerinin kars1 karsiya kalacaklar1 borg yiiklerinin, artis miktarinin
ve maliyet kalemlerinin 6rnek 6deme tablolariyla s6zlesme asamasinda gosterilerek,
kisilerin bilgilendirilmesinin,

- Sosyal konut projelerinde, 6deme gii¢liigii icerisindeki hak sahipleri icin, hak
sahiplerinin talebine bagli olarak, bor¢larinin 6denmesinde vade siiresinin
uzatilmasinin,

- Sosyal konut projelerinde, memur maasi artis oraninin enflasyonun iizerinde oldugu
donemlerde, hak sahiplerinin bor¢ yiikiine enflasyonun iizerinde bir artisin
yapilmamasinin,

- Satig sozlesmelerinde tespit edilen haksiz sart niteligindeki hiikiimlerin, s6zlesme

metinlerinden ¢ikarilmasinin,

Talep edilmesine, 3071 sayih Kanun ve TBMM Ictiiziigiiniin ilgili maddeleri

geregince, itiraz yolu acik olmak iizere oybirligiyle karar verildi.

84



Karar No: $C,

Konu : Toplu Konut Idaresi tarafindan yapilan konut projelerine iliskin dilek ve sikayetleri
iceren dilekgeler ile Alt Komisyon Raporu.

Lxocd
Faruk KO

Ali KUL
Sanhiurfa Milletvekil Bursa Milletvekili Ankara Milletvekili
Bagkan Baskanvekili Sozcii

— T

—) N

Mehmet Halit DEMIR

.+ 2r &

Hayrettin CAKMAK

Hiiseyin BESLI

Mardin Milletvekili Bursa Milletvekili Istanbul Milletvekili
Katip Uye Uye Uye
Ahmet OKSUZKAYA Fuat OLMEZTOPRAK
Kayseri Milletvekili Malatya Milletvekili Mus Milletvekili
Uye Uye Eg
Rasim CAKIR Muharrem VARLI Recep TANER
Edirne Milletvekili Adana Milletvekili Aydin Milletvekili
Uye Uye Uye

Fatml\'r—glﬁ

Van Milletvekili
Uye
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