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BALIKESIR MiLLETVEKILI
SAYIN NAMIK HAVUTCA
T.B.M.M. 7/18597 ESAS SAYILI
YAZILI SORU ONERGESINE AIT
SORULAR VE CEVAPLARI

SORULAR :

Balikesir Edremit Atatiirk Mahallesi’ndeki TOKI sakinleri 2009 yilinda evlerine kavusmug
olmalarina ragmen altyapr galismalarin yetersiz kalmasi nedeniyle magdurdurlar. TOKI
sakinleri, yonetimi talep etmelerine ve yasal haklari olmalarina ragmen ¢esitli gerekceler one
siiriilerek, yonetimin kendilerine devredilmemis olmasindan, icme sularimin aritilmadan ve
camurlu olarak sakinlere verilmesinden, ulagim icin kullanilan yolun giivenliginin saglanmamasi
nedeniyle 6liimlii kazalarin yaganmasindan, yolun bir kisminin son agiri yagislarda ¢6kmesinden,
5627 sayili Enerji Verimliligi Kanununa gore 1s1 pay olger sistemine gegilmesi zorunlu oldugu
halde bu sisteme gecilmemesinden, sisteme gegmek i¢in gegici yonetim tarafindan 529 TL talep
edildigi, Odeme yapamayanlara ise bask yapildigindan  sikayet¢i olduklanimi  dile
getirmektedirler.

Bu baglamda;

1) Tiirkiye'de konut sorununun sadece barmma sorunu olmadig1, insanlarn temel yasam
ihtiyaglarmin da kargilanmast ve daha iyl yasam alanlarimin  olugturulmast oldugunu
savundugunuz halde Edremit TOKI konutlarinda yasanan igme suyu sorunu ve 6liimlii kazalara
neden olan yol sorununun ¢dziimii i¢in Bagbakanlik'a bagh Toplu Konut Idaresi Baskanligt
(TOKI)'ye hangi ¢aligmalarin yapilmas talimatim verdiniz?

2) TOKI'nin performansini her firsatta aciklayarak basarih buldugunuzu ifade ediyor ve
TOKi'nin 6niine 2023 yili sonuna kadar yeni 500.000 konutluk proje hedefini koyuyorsunuz.
Ancak, TOKi'nin projelerindeki konutlar1 kira 6der gibi satin aldiktan sonra vatandaslarin
yasadiklari sorunlara ¢dziim {iretilmemesini nasil degerlendiriyorsunuz?

3) Edremit TOKI sakinlerinin sorunlarini Adalet ve Kalkinma Partisi Balikesir Milletvekillerine
iletmesine ve sorunlarin bugiine kadar ¢éziimlenmemis olmasi kargisinda TOKI sakinlerinin
magduriyetinin giderilmesi i¢in bir talimatiniz olacak midir?

CEVAPLAR:

1) TOKI tarafindan yiiriitiilen ve 2009 yilinda hak sahiplerine teslim edilen “Balikesir Edremit
ibrahimce Mahallesi 412 Adet Konut, 8 Derslikli flkogretim Okulu, Camii, Ticaret Merkezi
Insaat: ile Adaigi, Genel Altyap: ve Cevre Diizenlemesi Insaat1” isi ihalesi kapsaminda, adaigi ve
imar yollari, onayli proje ve sartnamelere gore imalati tamamlanarak, eksiksiz sekilde Edremit
Belediyesine teslim edilmistir. Teslim tarithinden sonra dogabilecek altyapt ve yol imalatlari
sorunlan ile ilgili olarak TOKI Baskanhgmin herhangi bir sorumlulugu bulunmamakta olup, bu
sorunlarin Edremit Belediyesince ¢dziilmesi gerekmektedir.

TOKI Baskanligi tarafindan yiiriitiilen toplu konut uygulamalari kapsaminda halka arz edilen
konutlar, uzun vadeli 6deme planiyla satilmaktadir. Bu nedenle, konutlarin miilkiyet (tapu) devri,
ancak, bor¢ bitiminde yapilabilmektedir. Bu dénem zarfinda, konutlarin milkiyeti TOKI
Bagkanlig1 uhdesinde bulunmaktadir. " R
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Bilindigi tizere, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, ortak alanlarmn kullanim kurallarini belirleyen
“site yoneticiligini” zorunlu hale getirmektedir. Kanunun 27 nci maddesinde “Ana gayrimenkul,
kat malikleri kurulunca yénetilir ve yonetim tarzi kanunlarin emredici hitkiimleri sakli kalmak
sartiyla, bu kurul tarafindan kararlagtirhr” denilmektedir. Ayni zamanda Gayrimenkul Satig
Sozlesmesinin “Yonetim ve Ortak Giderler” baslikli maddesinde; “Kat Milkiyeti Kanunu ve
yonetim planina gore gerekli organlar olusuncaya kadar ongoriilen  gegis ddneminde,
gayrimenkuliin bulundugu yap: ve sitedeki ortak yer ve tesisler TOKI Baskanlig: tarafindan
yonetilebilecegi gibi yonetim, bir veya daha fazla sayida gergek veya tiizel kisiye de
devredebilir.” hitkmii yer almaktadir.

Bu hiikiimler uyarinca, eksikliklerin tespit edilmesi ve sorunlarin giderilmesinin daha etkin bir
sekilde gergeklestirilmesi ve ilk etapta site yasaminin bir diizene oturtulmas: amaciyla, miilkiyet
sahibi sifatiyla TOKI Baskanhg tarafindan, Balikesir Edremit Toplu Konutlarinda Yonetim ve
Denetim Kurullart olusturulmus ve hazirlanan Ortak Gider Aidat ve [sletme Biitgesi yiiriirlige
konulmustur. TOKI Baskanlig1 personelinden olusan Denetim Kurulunca da en az g ayda bir
denetim yapilarak raporlar, TOKI Baskanlig1 bilgisine sunulmaktadir.

Site ydnetim yetkisinin devri konusunda daha once gelen taleplerden saglikli bir sonuca
ulagilamadigindan, hak sahiplerinin g¢ogunlugundan gelen yeterli talepler sosyal sorumluluk
ilkesi geregi TOKI Baskanliginca degerlendirilmektedir.

5627 sayili Enerji Verimliligi Kanunu dogrultusunda toplu yapi alanlarinda 1s1 pay olger
sistemine gecisin 02 Mayis 2012 tarihine kadar yapilmasi gerekliligi dogmugtur. Bu nedenle,
gecici yonetim kurulu tarafindan onaylanan ek yatirim biitcesi hazirlanmig ve kat maliklerine
dagitilmustir.

Odemesini zamaninda yapan kat maliklerinin haklarinin korunmas i¢in 634 sayil Kat Miilkiyeti
Kanunuwnun 20 nci maddesine istinaden ddemesini yapmayan kat maliklerine %5 gecikme
tazminati uygulanmaktadir.

5627 sayill Enerji Verimliligi Kanunu'nun 7 nci maddesinde “Merkezi 1sitma sistemine sahip
binalarda, merkezi veya lokal 1s1 veya sicaklik kontrol cihazlar: ile 1sinma maliyetlerinin 1s1
kullanim miktarina bagh olarak paylasimini saglayan sistemler kullanihr. Buna aykir olarak
hazirlanan projeler ilgili mercilerce onaylanmaz.” denilerek, 1si paylasimina iligkin esaslar
diizenlenmistir.

Bu itibarla, anilan hiikiim uyarinca Balikesir Edremit Toplu Konutlarinda merkezi 1sinma
sisteminin maliyetinin 151 kullamm miktarina gére paylastinimas yoniinde ¢ahsmalar
baslatilmistir.

Ayni zamanda toplu yapilarda bulunan 1sinma sistemlerine iligkin olarak 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununun 42 nci maddesi degistirilerek, “Merkezi 1sitma sistemlerinde 1sinma
giderlerinin paylastirilmasina iligkin usul ve esaslar Cevre ve Sehircilik Bakanligr tarafindan
yiirtirlige konulacak yonetmelikle diizenlenir.” hitkmine istinaden ¢ikartilan Merkezi Isitma Ve
Sihhi Steak Su Sistemlerinde Isinma Ve Sihhi Sicak Su Giderlerinin Paylastinlmasina Mliskin
Yonetmeligin 5 inci maddesi “Isitma ve sthhi sicak su tilketimlerini 6lgmek igin mahaller 6lglim
ekipmanlari ile donatlir. Bagimsiz béliim kullanicilary bu maksatla yapilacak is ve islemlere
izin vermek mecburiyetindedir. Aniza ve bakim halleri hari¢ olmak tizere béiéims% bolim
kullanicilart l¢iim ekipmanlarina miidahale edemez.” seklinde diizenleme igermektedir. Isi ‘pay
dleer ekipmanlarinin takilmast ve site sakinlerinin kullanim bedellerinin tahakkuk yonteminin
degismesi site 151 sisteminin dontstiriilmesi kapsaminda oldugundan, Kat f.Miilkiy%gti
Kanunu’'nun 42 nci maddesi uyarinca, ortak giderlerden sayilmis olup, TOKI- B§1§kagl1gﬁjﬁ
imzalanan Gayrimenkul Satis Sozlesmesi uyarinca da ortak giderlere ilis,l%nf:"s‘hogrdmh}iluk’ ﬁhak_v\
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sahiplerine aittir. Bu ¢aligmalar Cevre ve Sehircilik Bakanhig: tarafindan yetki belgesi verilmis
olan firmalar tarafindan gerc¢eklestirilmektedir.

2,3) TOKI Baskanlig: tarafindan yapilan konutlar ve sosyal donatilar, TOKI Baskanhginca
gecici kabulleri yapilip, teslime hazir olduklar: (kullanima engel teskil edecek boyutta sikints
olmadigy) tespit edildikten sonra hak sahiplerine ve ilgili kurumlara teslim edilmektedir. Teslim
edilen konut ve sosyal donatilarin kullamicilart tarafindan TOKI Bagkanligia ¢esitli konularda
sikayetler bildirilmektedir.

Bu sikayetlerin bityiik kismu, yiiklenici firma tarafindan imalatlarin yapilmasi esnasinda tespit
edilemeyen ancak, kullanim sirasinda ortaya ¢ikan eksik veya kusurlardir. S6z konusu sikayetler
TOKI Bagkanligi ve/veya miisavir firma elemanlarinca yerinde incelenmekte ve sikayetin, yapim
hatalanindan ~ kaynaklandigmin  tespit edilmesi halinde yiiklenici firmaya ivedilikle
yaptirilmaktadir.

Yiiklenici firmalar, yapimdan kaynakli oldugu tespit edilen sikayetleri gidermek igin Gegicl
Kabul ile Kesin Kabul arasindaki dénemde santiyede personel bulundurmak zorundadirlar.
Ayrica, kesin kabul yapildiktan sonra da sikayet gelmesi halinde sikayet degerlendirilmekte ve
varsa yapim hatalari yiiklenici firmaya bildirilmektedir.

TOKI Baskanhiginin yapt1igt 500 bini askin konut ve binlerce sosyal donati ingaatlart dikkate
alindiginda gelen sikayet sayisi yaklagik 27 bin civarinda bulunmakta olup, TOKI Baskanhiginin
inisiyatifinin disinda, daha onceden Ongorilemeyen ve istenmeyen bir takim aksamalar
yasanabilmektedir. Ancak, gereken teknik ve yasal onlemler stiratle yerine getirilmektedir.

TOKI Baskanlifinca, insaatlarin yapim asamasindan, gegici ve kesin kabullerine ve konut
sahiplerinden gelen sikéyetlerin degerlendirilerek, sonuglandirilmasina kadar uzanan genis bir
faaliyet alam icerisinde miisteri memnuniyeti saglanmaya calistimaktadir. Bu dogrultuda,
“Miisteri Memnuniyetinin Olgiilmesi Projesi” gelistirilmistir.

TOKI Baskanlig1 tarafindan sunulan hizmetlerde aksama olmasi durumunda, hizmet alan tarafin
problemlerinin giderilmesi amactyla, yaptig1 sozlii ve yazili bagvurular degerlendirilip, sikayetler
bilgisayar ortamindaki bilgi formlarina kaydedilmektedir. Istatistiksel yontemlere gore dncelikle
en cok goriilen sikdyet tiirleri tizerinde diizeltici faaliyette bulunulmaktadar.

TOKI Baskanhgi, “Sikdyet Degerlendirme $ube Midiirligi” kurmus olup, bu midiirlik
araciligiyla sikayetleri degerlendirmektedir. Ayrica, projelerde hem TOKI Baskanliginin, hem de
vatandaslarin maddi giicinii zorlamayacak sekilde imalat ve malzeme kalitesi de en st diizeyde
tutulmaya calisilarak, miimkiin olan en kaliteli konutun, miimkiin olan en uygun ddeme sekliyle
sahibini bulmasi amag¢lanmaktadir.

TOKI Baskanligiin uygulamalari kapsaminda kullamlan malzemeler TSE ve CE belgeli olup,
beton ve demir numuneleri ilgili Bakanlik onayli laboratuvarlarda kirm ve ¢ekme tabi
tutulmakta ve gerekli tiim test ve raporlar diizenli bir sekilde yerine getirilmektedir.

ifade edildigi iizere, TOKI Bagkanli@: tarafindan yapilan insaatlarda kullanilacak malzemelerin,
ilgili kurumlarin teknik sartnamelerinde belirtilen evsaflara ve kriterlere uygun ﬂ-/\eT‘S'_E’fl_i olmasi
gerekmektedir. Ingaat biinyesine girecek demir, ¢imento, seramik, kiremit, yalitim malzemeleri,
kum, cakil, tas, kereste, stabilize v.s. gibi lizumlu butiin ingaat malzemelerinin -Yapt Isleri
Umumi Fenni Sartnamesinde tarif edilen evsafta olmasi gerekmekte olup, kalite ve mengei
hakkinda yeterli bilgi bulunmayan malzemeler imalatlarda kullandirilmamaktadir:
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