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Adana Milletvekili Sayin Yilmaz TANKUT 'un Sayin Basbakammiza tevcih ettigi

7/11470 sayili soru dénergesine verilecek cevaba esas Toplu Konut Idaresi Ba._skanlzgmm
gorilgii agagida yer almaktadir. 4

' SORU : Toplu Konut idaresi (TOKI) tarafindan yaptirilan konutlarla ilgili bugiine

kadar sayisiz sikayetler almaktayiz. Bu gikayetlerin bir kismum yazihi ya da
sézlii soru dnergeleri ile ve/veya Meclis kiirsiisiinde dile getirmek suretiyle
paylastim. Bu gikayetler icinde en ¢ok Gne ¢ikan ve vatandaglarmmizea énemli
bulunan sorunlardan biri de, TOKI tarafindan nasil ve hangi sartlarda
gorevlendirildigi bilinmeyen Bogazi¢i A.S. iizerinden atanan ozel site
yonetimleridir, Bu ozel site yonetimlerinin toplu konut sitelerinde ikamet
eden konutlarm hak sahibi vatandaslarmiza yénelik uygulamalari, tavirlan
artik ¢cekilmez bir hal almig géziitkmektedir.

Vatandaslarumiz tarafindan bugiine kadar iletilen sikayetiere gire, bu ozel
site yonetimleri, site sakinlerine karsi ceberut bir yaklapim gistermekle
itham edilmektedirler. Yine bunlarm, toplanan aidatlarm gerekgesi,
harcamalarin nasil ve nereye ne kadar yapildig: gibi konut sakinlerine agik
olmasi gereken bilgileri bile vermedikleri, yapilmasi gereken ancak
yapilmayan hizmetlerle ilgili de ayni tavri sergiledikleri belirtilmektedir.

Bu sikayetlere son bir érnek de yine Adana’da Merkez Seyhan ilgesi
Zincirlibaglar TOKI konutlarmdaki gelismelerdir. TOKI tarafindan atannus
Bogazici A.S.'ye bagh ozel ybnetim, icraatlarryla bikkinhk vermis ve artik
istenmez hale gelmistir. Adi1 gecen bdigedeki bu ydnetimin, temizlik
hizmetlerini yapmadign ya da eksik yaptid1, yiiksek aidatlar topladidy, ayrica
TEDAS, ASKI abonelikleri i¢in haksiz para talep ettigi, bu abonelikler i¢cin
para toplanmasma ragmen iki sitenin aboneliklerinin yapilmadigi, aradan
aylar gectigi ve bu sebeple TEDAS'm 9 Arahik 2009 tarihinde toplam 72
blogun tamammin sokak aydinlatmasi, kalorifer dairesi, su deposu, asansor
ve i¢ mekanlar gibi ortak kullanim alanlarindaki elektrik saatlerini; kagak
kullamim gerekgesiyle miihiirledigi bildirilmektedir. Bu miihiirlerin Bogazici
elemanlarmca kirllmak istendigi, vatandaslarin “ceza almz” gerekeesiyle
itiraz ettigi ve tartijmalarin oldugu, Bogazici elemanlarinin vatandaslarm
iizerine yiiriidiigii alinan bilgiler arasmdadir.

Aidatlardan bagka 1sinma amach kémiir tiiketimi i¢in konut basina 400 lira
toplandig1 ancak, 1sitmanmn daha yeni 8 Arahk 2009 tarihinde basladix da
sikayetler arasindadir. Ayrica, ve daha da Snemlisi Bogazici A.S.'ye bagh
ozel site yometiminin harcamalarda seffaf olmadii, “biz ancak TOKI'ye
hesap veririz” yaklasiminda bulundukiar da ifade edilmektedir.

fste bu ve benzeri sorunlar yiizinden TOKI Zincirlibaglar toplu
konutlarmdaki hak sahipleri, TOKi’nin atadign dzel site yonetimini istemez
noktasma geldikleri i¢in segimle yeni bir yénetim belirlemislerdir. Bunun i¢in
bir sirketle anlagarak, sitelerin ortak yonetimini olusturmuslardir. Ancak, bu
siire¢ de, TOKI'nin atadif 6zel site yoneticilerinin baskicr tavirlan yiiziinden
tahmin edeceginiz gibi sancih olmugtur ve halen sorun devam etmektedir..
Bogazici A.S.'ye bagh tzel yonetimin secimi engellemek yoluna gittikleri,
buna ragmen sitedeki salt cofunlugu teminen 550 hak sahibinin oylariyla




Sw e s

yeni yénetimin belirlendigi 6grenilmistir. Yeni yonetim ise, hak sahiplerinin
tercihleriyle sitelere hizmet verecek isci ve personel alimma gittigi, devletin
ilgili birimlerine ilgili resmi bagvurularin da yapildig bilgileri verilmektedir.

Iste bu slirecte de tamamen tarafsiz olmas: gereken kamu kurumlarinin,
Bogazici A.S.’den yana tavir igine girdikleri yoniindeki sikayetler de dikkat
~ ¢ekmektedir.

Style ki; hak sahiplerinin yapian secimle ydnetimi devrettikieri Mango
Profesyonel Apartman ve Site Ydnetimi adh sirket, eski ySnetimin tahliyesini
istemigtir. Bunun i¢in noter kanaliyla TOKI’ye ihtarda bulunduklar, ancak
olumsuz cevap verildigi, Seyhan Kaymakamh@mna yapilan tahliye ilk
bagvurusuyla (20.11.2009 tarih 19252 nolu dilekge) ilgili olarak ise, Bogazici
A.S. ybneticilerinin Kaymakamhk yetkililerine “biz devletiz, bizimle
ugragamazlar” dedikleri, gérevlilerin bu nedenle baski altinda kaldiklan,
yeni personelin ise ahnmasi ile ilgili SSK'ya e-bildirge verildigi, ancak
SSK'daki memurlarin da aym baskilara maruz kaldigi, bu nedenle Mango’ya
verilen sifreyi iptal edip, tekrar Bogazici A.S.’nin zel yonetimine verildigi,
kisaca Bogazi¢i A.S.’nin biitin kamu kurumlarinda devlet niifuzunu
kullandig, bu arada Bogazici A.S.'nin atadif1 yonetimin, secimle belirlenmis
yeni yonetim kurulundan 26 kisiyi alacaklarma istinaden icraya verdigi de
edinilen bilgiler arasindadir. Son olarak, hak sahiplerinin secimle yonetimi
devrettifi Mango ydneticilerinin, eski yénetimi; zimmet, gorevi kotiiye
kullanma, tehdit, devlet niifuzunu kullanarak haksiz menfaat temini gibi
isnatlarla 2009/64221 sayih dilek¢eyle Cumhuriyet Saveihfma sikayet
ettikleri de Ogrenilmistir. Sikayet dilekgesinde Bogazici A.S.'nin
yoneticilerinin “biz devletiz, biz AK partiyiz, bizimle ugrasamazsiniz”'
dedikleri de dne siiriilmektedir. Bu hususlar ve bilgiler cercevesinde;

" Yasanan bu sorunlardan haberdar misimiz?

TOKI; iiretilen konutlarn yonetimini devrettigi sirketleri hangi esaslara
gire belirlemektedir? Bu konuda ihale yapilmis nudir? Yapilmig ise hangi
tarihte ve hangi ilanla yapilmistir?

Adh gegen konut alanlarinda girevlendirilen sirketin veya sirketlerin isimleri
ve kimlikleri nedir?

Konut sakinlerinin bildirdigine gére, Bogazi¢i A.S. kamu kurumu mudur,
degil midir? Sayet dzel bir sirket ise, devlet niifuzunu kullanma hakkn:,
devlet kurumlarimi bask: altina alma ciiretini nasil géstermektedir?

Bogazici A.S. adh girketin ortaklan kimlerdir? Ka¢ personeli vardir? Nerede
ne kadar sermaye ile kurulmugtur? Kuruldugu tarihten bu tarafa yillar
itibar1 ile ne kadar vergi 6demistir?

Bogazi¢i A.S.'ye bagh ozel yonetimlerin TOKI nin yaptig1 toplu konutlarda
oturan vatandaslara yonelik tavir ve icraatlar1 nasi denetlenmektedir? Bu
sirketin soz konusu icraatlanmin (faaliyet ve mali denetim raporlarmu
vatandaga bildirmemek gibi) kabul edilmesi miimkiin miidiir?

Yasanan bu sorunlarin bir an dnce bitmesi igin acil olarak ne gibi nlemler
alinacaktir?




CEVAP :

Anayasamn her Tiirk vatandasimn giivenli ve ¢agdas sartlara uygun konut sahibi
olma hakkimna dair 56. ve 57. maddelerinden hareketle, Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi, vatandaslar1 makul yasam standartlarina kavugturmak gibi toplumsal
bir ama¢ dogrultusunda faaliyetlerini siirdiirmektedir.

Bu dogrultuda, 58., 59. ve 60. Hiikiimetlerin Programi ve Acil Eylem Planlaninda

deklare ettigi dnemli hedefleri dogrultusunda, TOKI tarafindan, dar ve orta gelirli

vatandagslann konut ihtiyacinin karsilanmas1 amaciyla iilke genelinde genis caph
bir konut seferberligi baslatilmstir.

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

Diger taraftan, TOKI’nin toplu konut uygulamalan kapsaminda, halka arz edilen
konutlar uzun vadeli ddeme plamyla satildigindan, konutlarin miilkiyet (tapu)
devri, ancak, bor¢ bitiminde yapilabilmektedir. Bu dénem zarfinda, konutlarm
miilkiyeti Idare uhdesinde bulunmaktadar.

Dolayisiyla, gerek 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 27’inci maddesinde yer
alan “Ana Gayrimenkul, kat malikleri kurulunca yonetilir ve y6netim tarz
kanunlarin emredici hilkkiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan
kararlagtinilir” hitkmii geregi, gerekse de TOKI ile konut alicilann arasinda
imzalanan Gayrimenkul Satig S6zlesmesinin Yonetim ve Ortak Giderler baslikh
6’1nc1 maddesinde bulunan “Kat Miilkiyeti Kanununa (KMK) ve Yénetim Plamna
gbre gerekli organlar olusuncaya kadar ongorilen gegis doneminde
gayrimenkuliin bulundugu yap1 ve sitedeki ortak yer ve tesisler Idare tarafindan
yonetilebilecegi gibi y6netim, bir veya daha fazla sayida gergek veya tiizel kisiye
de devredebilir” hiikkmii uyarinca; miilkiyet sahibi sifatiyla, Idare tarafindan
Gegici Yonetim ve Denetim Kurullan olusturulmaktadir.

Olugturulan gegici yonetim tarafindan bir biitge hazirlanmakta ve onay icin
Idareye sunulmaktadir. Gegici yonetim kurulu, Idarece onaylanan biitce
dogrultusunda, ySnetim faaliyetlerinin temini igin site yonetimi konusunda uzman
ve tecriibeli firmalardan ilgili kanun ve mevzuat ¢ergevesinde hizmet satin
almaktadir.

Aynica, 634 Sayih KMK geregi, Idare personelinden olusan Denetim Kurulunca,
gegici yonetimin harcamalan biitgeye ve usuliine uygunlugu bakimindan her 3
ayda bir denetlenerek, denetim raporlan Idare bilgisine sunulmaktadur.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 20’inci maddesi; kat maliklerinin “kapici,
kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunlar icin toplanacak avansa esit
olarak, anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin koruma,
gliclendirme ve onarim giderleri ile ydnetici ayh@ gibi diger giderlere ve ortak
tesislerin igletme giderlerine ve giderler i¢in toplanacak avansa kendi arsa payi
oramnda katilmakla yitkiim}i” oldugunu hiikiim altma almigtir.

Bu itibarla, gecici yonetimin gorevi, degisik zaman dilimlerinde konutlarina
taginan kullamcilara gerekli bilgileri aktarmak; “ortak alanlarn” sorunsuz
faaliyette bulunmasint saglamak (asansor, site ig¢i aydinlatma, blok otomatlarinin
galigmasi ve resmi kurum abonelik iglemleri gibi); ortak alanlara ait islemleri
yiiriitmek (blok ve ¢evre temizligi, 1sinma, kapicilik islemleri ve gevre bakim




gibi); iskandan kaynaklanan hizmetlerde bir aksamaya meydan vermemek;
kullanimdan kaynaklanmayan arrzalar ve yapisal sorunlarin ¢dziimtinde kurum ve
kuruluglar nezdinde daha etkin ve verimli bir ¢alisma yapmak; .olarak
tammlanmaktadir.

Sozkonusu gegici yonetim kurulunca, gegici yOnetim siiresi sonunda miilkiyet
sahibi sifatiyla idare tarafindan hak sahiplerine verilecek vekaletname ve Idare
gozetiminde organize edilecek segimler sonucunda, konut alicilan arasindan
olusturulacak yeni ydnetime her tiirli bilgi ve belgelerle birlikte devir teslim
vapilacaktir.

Soru Snergesine konu Adana, Seyhan, Zincirlibaglar Toplu Konutlan Uygulamast
kapsammdaki konutlara iliskin gegici yonetim, idare tarafindan 30.06.2009
tarihinde olusturulmug ve 14.07.2009 tarhinde de 01.08.2009 - 31.07.2010
donemine iligkin Ortak Gider Aidat ve Isletme Biitcesi uygulamaya konulmustur.

Site yOnetimi harcamalarina iliskin mali raporlar (biitgelenen/gerceklesen gider
tablolan) blok ilan panolarina asilarak ve yonetimin elektronik ag sayfas:
araciliftyla duyurularak, konut alictlarina inceleme ve bilgi edinme imkan
yaratimaktadir.

Idare personelinden olusan gegici ydnetim kurulu tarafindan Idarece onaylanan
biitge gergevesinde, yénetim faaliyetlerinin temini igin en az iig teklif alinarak,
istekliler arasinda yapilan ihale sonucunda en uygun teklifi veren “Bogazici Konut
Hizmet Yénetim Isletmeciligi ve Tic.A.8.” ile szlesme imzalanmugtir.

Ancak, bahse konu sgirket, sézlesmeye uygun olarak faaliyetler siirdiiriiliirken, kat
maliki sifatina haiz olmayan konut alicist konumundaki kisilerin, idare ile
imzalamig olduklan Gayrimenkul Satig Sézlesmesine ve amlan Kanunlara aykiri
olarak, herhangi bir yetkileri olmadan, 6zel bir firma ile Site Yonetimini yitriitmek
lizere anlagma yaptiklan anlagilmigtir,

634 sayill Kat Miilkiyeti Kanununa, Yénetim Plamina ve Gayrimenku! Satis
Sozlegmesine aykiri olarak faaliyetlerine baslayan, yamltici propaganda yaparak,
vatandaglart kandiran ve yasal site yonetiminin calismalanini engelleyen Mango
Yonetim A.S., site yonetim aidatlarmin denmesi konusunda vatandaslann aklim
kanigtirmug, tahsilatlarda yasanan sikmti sonucu ortak alan aboneliklerini
yaptirmada sikmti yaganmis ve ancak, Aralik’2009 dénemi itibari ile biitiin
abonelik islemleri tamamlanms ve yasanan bu siirecte, ortak alanlara iligkin
higbir sayag miihiirlenmemistir. Aidatlarin: diizenli olarak ddeyen vatandaslarin
magdur olmasi nedeniyle, aidatlarim Gdemeyen konut ahcilarina yine 634 say1l
Kat Miilkiyeti Kanunu ile belirlenen %5°lik gecikme tazminati uygulanmis ve icra
takiplerine baglamlmstir.

Ayrica, yonetimin denetiminin kim tarafindan gerceklestirildigi seklindeki konut
alictlanmin sorularina, site ydnetimi caliganlarinca “yonetimin hesaplarinm, 634
sayih Kat Miilkiyeti Kanunu ve ydnetim planma gére en az 3 ayda bir TOKI
tarafindan denetlendigi” cevabi verilmekte, gorevin gerektirdifi vasiflara sahip
kisiler arasindan segilen ¢alisanlarin, diizenli ve siirekli olarak Bogazici Konut
Hizmet Yonetim Igletmeciligi ve Tic.A.S. tarafindan hizmet i¢i egitimden
gecirilerek, gorevlerini en iyi sekilde yapmalanna bityiik dzen gdsteriimekte ve bu
sekilde de, vatandaglarla olan iligkilerde soru &nergesinde belirtildigi gibi kaba,
saygistz davranis ve diyaloglar yaganmamasi saglanmaktadir.




Se¢im takvimi ile ilgili olarak, Idare tarafindan vatandaslara berhangi bir teblig
yaptmamug olup; kanunlara aykin olarak ¢aligmalarina devam eden bu firma,
Bogazi¢i Konut Hizmet Yonetim Isletmeciligi ve Tic.A.S. tarafindan yiiriitillen
yasal yonetim tarafindan ¢aligtirilan personellere ait SSK bilgilerini - edinip,
cikaglarmi da kendi olusturduklan karar defteriyle vermistir. Konuya iliz;kih olarak
hem SSK Bolge Miidiirliigii ve hem de Mango Yoénetim A. S “hakkinda
mahkemeye su¢ duyurusunda bulunulmustur.

Soru Onergesinde adi gecen Bogazi¢i Konut Hizmet Yonetim Isletmeciligi ve
Tic.A.S., 1997 yilinda istanbul Bityiiksehir Belediyesi istiraki olarak kurulmus ve
100.000,00.-TL sermayesi olan, 2007 yilindan Kasim’2009 dénemine kadar gegen
donemde 593.117.48.-TL Kurumlar Vergisi, 369.654,75.-TL Gelir Vergisi ve
1.331.530,03.-TL Katma Deger Vergisi 6deyen, 2007 yilindan itibaren de TOKI
istiraki olan ve site yonetimi alanmnda faaliyet gosteren bir firmadir.




