T.C.
TURKIYE BUYUK MILLET MECLISI
KAMU DENETCILIGI KURUMU
(OMBUDSMANLIK)
SAYI : 2026/22497-S.26.30886
BASVURUNO  : 2026/12850

KARAR TARIHI : 30/10/2026

TAVSIYE KARARI

BASVURAN D N . TCKN
]
I

BASVURUYA KONU IDARE : TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI

BASVURUNUN KONUSU : Toplu konuttaki yapisal kusurlarin giderilmesi talebi hakkindadir.
BASVURU TARIHI : 19/05/2026

I. BASVURANIN iDDiA VE TALEPLERI

1. Kurumumuza yapilan bagvuruda bagvuran 6zetle; Ankara ili Mamak ilgesi Altiagac 2. Etap 2. Kisim
projesinde yer alan bloklarda catilarda kronik su sizintilari, temellerde nemlenme, dis cephe kaplamalarinda
(fibercement) tehlikeli dokiilmeler ve yangin algilama sistemlerinde ¢alismama gibi agir kusurlarin
bulundugunu, Idareye bu durumu bildiren bagvurularina, |- ve I I ye gerekli onarimlarin
yapilmasi yoniinde talimatlarin verildigi seklinde cevap verildigini, ancak gelinen siiregte herhangi bir tamir
ve onarim isinin yapilmadigini belirterek, can giivenligini tehdit eden dis cephe dokiilmeleri ve yapisal
kusurlarin ivedilikle onarilmasini talep etmektedir.

II. IDARENIN BASVURUYA ILISKIN ACIKLAMALARI

2. Bagvurudaki iddialara iliskin olarak Kurumumuzca Toplu Konut idaresi Baskanligindan bilgi ve belge
talebinde bulunulmus olup idarenin cevabinda;

2.1. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 27. maddesinde “Ana Gayrimenkul, kat malikleri kurulunca
yonetilir ve yonetim tarzi kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan
kararlastirilir.” hitkmiiniin yer aldigi,

2.2. Ankara ili Mamak ilgesi Altiagac 2. Etap 2. Kisim Toplu Konutlarinda 25.06.2024 tarihinde idare
gorevlileri nezaretinde yapilan toplanti ile toplu yap1 yonetim organlarinin belirlendigi ve site yonetim
faaliyetleri kapsaminda tiim yetkinin site sakinlerine devredildigi,
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2.3. Bu itibarla basvuruya konu projede Idarenin gdzetiminde ve/veya sorumlulugunda herhangi bir
yonetim faaliyeti bulunmadig1, daha 6nce basvuran adina Idareye yapilmis Bilgi Edinme, CIMER vb.
basvuru kaydina rastlanmadigi,

2.4. Basvuruda bahsi gegen yonetim faaliyetlerine iliskin sikdyet ve taleplerin 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu hitkiimleri cergevesinde ilgili toplu yapr ydnetim organlari yetki ve sorumluluunda
degerlendirilmesi gerektigi, Idarece tesis edilecek bir islem bulunmadig,

aciklamalari Kurumumuza bildirilmistir.
I ILGILI MEVZUAT

3. Turkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin;

3.1. “Devletin temel amag ve gorevieri” baglikli 5’inci maddesinde; “Devletin temel amag ve gorevleri,
Tiirk milletinin bagimsizligini ve biitiinliigiinii, tilkenin boliinmezligini, Cumhuriyeti ve demokrasiyi
korumak, kisilerin ve toplumun refah, huzur ve mutlulugunu saglamak; kiginin temel hak ve hiirriyetlerini,
sosyal hukuk devleti ve adalet ilkeleriyle bagdasmayacak surette sumirlayan siyasal, ekonomik ve sosyal
engelleri kaldirmaya, insamin maddi ve manevi varligimin gelismesi i¢in gerekli sartlari hazirlamaya
calismaktir.”

3.2. “Konut hakki” baglikl1 57°nci maddesinde; “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini gézeten
bir planlama ¢ercevesinde, konut ihtiyacint karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini
destekler.”

3.3. “Dilekge, bilgi edinme ve kamu denet¢isine bagvurma hakki” bashkli 74'lincii maddesinin tiglincii ve
dordiincii fikralarinda; “Herkes, bilgi edinme ve kamu denet¢isine bagsvurma hakkina sahiptir. Tiirkiye
Biiyiik Millet Meclisi Baskanligina bagl olarak kurulan Kamu Denetciligi Kurumu idarenin igleyisiyle ilgili
sikdyetleri inceler.”

4. 6328 sayili Kamu Denetgiligi Kurumu Kanunu’nun “Kurumun gérevi” baglikli 5’inci maddesinin birinci
fikrasinda; “Kurum, idarenin igleyisi ile ilgili sikdyet iizerine, idarenin her tiirlii eylem ve islemleri ile tutum
ve davranislarini; insan haklarina dayali adalet anlayisi iginde, hukuka ve hakkaniyete uygunluk
yonlerinden incelemek, arastirmak ve idareye onerilerde bulunmakla goreviidir.”

5. 2985 sayil1 Toplu Konut Kanunu’nun “Amag ve kapsam ” baglikli 1’inci maddesinde; “Konut ihtiyacinin
karsilanmast konut insaatini yapanlarin tabi olacagr usul ve esaslarin diizenlenmesi, memleket sart ve
malzemelerine uygun endiistriyel insaat teknikleri ile arag ve gereglerin gelistirilmesi ve Devletin yapacagi
desteklemeler bu Kanun hiikiimlerine tabidir.”

6. 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun;

6.1. “Ayibin belirlenmesi” bashkli 474’iincii maddesinde; “Issahibi, eserin tesliminden sonra, islerin
olagan akisina gore imkdn bulur bulmaz eseri gozden gegirmek ve ayiplari varsa, bunu uygun bir siire
icinde yiikleniciye bildirmek zorundadwr. Taraflardan her biri, giderini karsilayarak, eserin bilirkisi
tarafindan gozden gegirilmesini ve sonucun bir raporla belirlenmesini isteyebilir.”

6.2. “Eserin kabull” baslikli 477 nci maddesinde; “Eserin agik¢a veya értiilii olarak kabuliinden sonra,
yiklenici her tlrla sorumluluktan kurtulur, ancak, onun tarafindan kasten gizlenen ve usuliine goére gézden
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gecirme sirasinda fark edilemeyecek olan ayiplar icin sorumlulugu devam eder. Issahibi, gozden gegirmeyi
ve bildirimde bulunmay: ihmal ederse, eseri kabul etmis sayilir. Eserdeki ayip sonradan ortaya ¢ikarsa
issahibi, gecikmeksizin durumu yiikleniciye bildirmek zorundadir, bildirmezse eseri kabul etmis sayilir.”

6.3. “Zamanasimi” baslikl1 478’inci maddesinde; “Yiiklenici ayipl bir eser meydana getirmisse, bu sebeple
agilacak davalar, teslim tarihinden baslayarak, tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin; tasinmaz
vapilarda ise bes yilin ve yiiklenicinin agwr kusuru varsa, ayipli eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yilin
gecmesiyle zamanasimina ugrar.”

7. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun “Genel kurul ” baslikli 27°nci maddesinde; “Anagayrimenkul, kat
malikleri kurulunca yénetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyle, bu
kurul tarafindan kararlastiriir.”

hiikmii yer almaktadir.
IV. KAMU DENETCISi OZCAN YILDIZ’IN KAMU BASDENETCISI’NE ONERISi

8. Kamu Denetgisi tarafindan dosya kapsaminda yapilan degerlendirme neticesinde, basvuru konusuna
iligkin “Tavsiye Karar Onerisi” Kamu Bagdenet¢isi’ne sunulmustur.

V. DEGERLENDIRME VE GEREKCE
A. Hukuka, Hakkaniyete ve insan Haklarina Uygunluk Yéniinden Degerlendirme

9. Bagvuru, Ankara ili Mamak ilgesi Altiagag 2. Etap 2. Kisim projesinde yer alan bloklarda tespit edildigi
ileri siirlilen yapisal ve tesisat kusurlarinin giderilmemesi nedeniyle, Idarenin basvuruya konu kusurlarin
giderilmesine yonelik bir islem tesis etmeyecegi yoniindeki tutumuna itiraz hakkindadar.

10. 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore, ana gayrimenkuliin yénetiminin kat malikleri kuruluna ait
oldugu, toplu yapi yonetim organlarinin 25.06.2024 tarihinde belirlenmesiyle birlikte site yonetim
faaliyetlerinin site sakinlerine devredildigi anlagilmaktadir. Bu cercevede, yonetim devrinden sonra ortak
yerlerin isletilmesi, bakimi ve yOnetimine iliskin hususlarin kat malikleri kurulunun yetki ve
sorumlulugunda bulundugu hususunda tereddiit bulunmamaktadir.

11. Ancak bagvuru konusu, ortak yerlerin olagan yonetimi ve bakimindan ziyade, yapim siirecinden
kaynaklandig1 ileri siiriilen kusurlara iliskindir. Yonetimin kat maliklerine devredilmesi, ana
gayrimenkuliin yonetim faaliyetlerine iliskin yetkinin devri sonucunu dogursa da, Idarenin yapim
stirecinden dogan sdzlesmesel ve mevzuattan kaynaklanan yetki ve sorumluluklarini kendiliginden ortadan
kaldirmamaktadir. Idarenin, is sahibi sifatiyla yiiklenici ve miisavir firma iizerinde sahip oldugu denetim
ve takip yetkisinin, yonetim devri tarihi itibariyla sona ermeyecegi degerlendirilmektedir.

12. Nitekim dosya kapsamindan, basvuru konusu kusurlara iliskin olarak site yonetimi tarafindan Idareye
basvuruda bulunuldugu, Toplu Konut Idaresi Baskanligi Teknik Denetim ve Mevzuat Dairesi
Bagkanligmin TOKI Mamak Altiaga¢c 2.Etap 2.Kistm Konutlart Site Yonetimi’ne vermis oldugu
16.12.2025 tarih ve [ D e sayil ile 27.03.2026 tarih ve E-jmm
Pl cevaplarinda miusavir firmaya konu hakkinda talimat verildiginin bildirildigi
goriilmiistiir. Bu husus, Idarenin basvuruya konu kusurlar bakimindan kendisini yetkili gérdiigiinii ve bu
yetkiyi fiilen kullandigin1 gdstermektedir. Dolayisiyla Idarenin Kurumumuza verdigi cevapta yer alan,
basvuru konusunda Idarece tesis edilecek bir islem bulunmadigi yéniindeki agiklamanin dosya igerigi ile
bagdagsmadig1 degerlendirilmektedir.
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13. Tiirk Borglar Kanunu’nun 470’inci maddesi uyarinca eser sozlesmesinde yliklenici, bir eser meydana
getirmeyi Ustlenmekte, eserin sdzlesmeye, teknik sartnameye, projeye ve fennin gereklerine uygun, ayipsiz
olarak meydana getirilmesi bu edimin ayrilmaz bir parcasini olusturmaktadir. Yapim igini ihale ile veren
Idare, bu sézlesmede “is sahibi” sifatim1 tasimakta ve ayipli ifaya karst Kanun’un 475’inci maddesinde
diizenlenen secimlik haklara (ayip oraninda bedelden indirim, iicretsiz onarim ve diger haklar) sahip
bulunmaktadir.

14. Anilan Kanun’un 478’inci maddesinde ise yliklenicinin ayipli eserden dogan sorumlulugunun taginmaz
yapilar bakimindan teslim tarihinden baslayarak bes yil, yiiklenicinin agir kusuru varsa yirmi yil siireyle
devam edecegi diizenlenmistir. Bu diizenleme, c¢at1 sizintisi, temel nemlenmesi ve cephe kaplamasi
kusurlar1 gibi yapmin saglamhigini ve kullanim giivenligini etkileyen ayiplar bakimindan yiiklenicinin
sorumlulugunun, isin teslimi ile kendiliginden sona ermedigini gostermektedir.

15. Ote yandan, 477°nci madde uyarinca kabuliin yiiklenicinin sorumlulugunu sona erdirmesi, kural olarak
acikca fark edilebilen ayiplar bakimindan gegerlidir. Yiiklenicinin teslim sirasinda kasten gizledigi veya
usuliine uygun gbézden gegirmede fark edilemeyecek gizli ayiplar bakimindan sorumluluk devam
etmektedir. Dosyada, basvuru konusu kusurlarin teslim sirasinda agik¢a fark edilebilir nitelikte olup
olmadigina, kabuliin hangi tarihte yapildigina ve ayip ihbarinin siiresinde yapilip yapilmadigina dair bilgi
bulunmadigindan, bu hususlarin Idarece degerlendirilmesi gerekmektedir.

16. Bu itibarla, yapmin insasindan kaynaklanan ayiplarin giderilmesine iliskin asli muhatap, Idare ile
yiiklenici arasindaki eser sdzlesmesi uyarinca yapiyr meydana getiren yiiklenici firmadir. Toplu yap1
yonetiminin kat maliklerine devredilmesi, yiiklenicinin Idareye kars1 bu s6zlesmeden dogan sorumlulugunu
ortadan kaldirmamaktadir. Dolayisiyla Idare, is sahibi sifatiyla, ayiplarin giderilmesini yiikleniciden talep
etme ve talebin yerine getirilmemesi halinde sézlesme ve mevzuattan dogan yetkilerini (teminat, ihtar,
yaptirim, sorumluluk siiresinin takibi vb.) kullanma konusunda bu yetkinin takibi ile yiikiimliidiir.

17. Idare tarafindan miisavir firmaya talimat verilmesi, kusurlarin giderilmesi siirecinin baslatilmasi
bakimindan yerinde bir islem olmakla birlikte, talimat verilmesi ile islemin tamamlanmayacagi, idarenin,
verdigi talimatin yerine getirilip getirilmedigini takip etmesi, talimatin yerine getirilmemesi halinde
sozlesme ve ilgili mevzuat ¢ercevesinde yiiklenici ve miisavir firma nezdinde gerekli yaptirim ve tedbirleri
uygulamasi, siirecin sonucundan bagvuranit ve site yoOnetimini haberdar etmesi hukuki ve idari
sorumlulugunun dogal bir geregi oldugu degerlendirilmektedir.

18. Diger taraftan bagvuruda dis cephe kaplamalarinda dokiilmeler ve yangin algilama sistemlerinin
calismamasi gibi can ve mal glivenligini dogrudan ilgilendiren kusurlardan bahsedilmektedir. Anayasa ile
koruma altina alinan yagam hakki bakimindan devletin, hayat1 tehdit eden risklere kars1 gerekli tedbirleri
alma yonundeki pozitif yikimliligi gozetildiginde, bu nitelikteki kusurlarin giderilmesi siirecinin
gecikmeksizin ve etkin bi¢cimde takip edilmesinin zorunlu oldugu degerlendirilmektedir.

19. Bagvuranin daha 6nce kendi adina Idareye basvuruda bulunmadigi yoniindeki agiklama bakimindan,
aym konuda site yonetimi tarafindan Idareye basvuruda bulunuldugu ve bu basvurunun idarece esastan
cevaplandirildign dikkate alindiginda, Idarenin basvuru konusu kusurlardan haberdar oldugu ve konuyu
inceleme imkanma sahip bulundugu anlasildigindan, bu hususun Idarenin sorumlulugunu ortadan
kaldirmadig1 sonug ve kanaatine varilmistir.

20. Tiim dosya kapsami degerlendirildiginde; Idarenin, ydnetim devrinin gerceklestigi gerekcesiyle
bagvuru konusu kusurlara iligkin olarak tesis edilecek bir islem bulunmadig1 yoniindeki tutumunun hukuka
ve hakkaniyete uygun olmadig1, Idarenin basvuruya konu kusurlarin giderilmesine yonelik olarak miisavir
firmaya verdigi talimatlarin sonuglarini takip etmesi, kusurlarin giderilmediginin tespiti halinde s6zlesme
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ve ilgili mevzuat cercevesinde gerekli islemleri tesis etmesi ve sonucu bagvurana bildirmesi gerektigi sonug
ve kanaatine varilmaktadir.

B. Iyi Yonetim lkeleri Yoniinden Degerlendirme

21. lyi yonetim ilkelerine, Kamu Denetciligi Kurumu Kanununun Uygulanmasina Iliskin Usul ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik’in “Iyi yonetim ilkeleri” baslikli 6’nc1 maddesinde yer verilmistir. Anilan madde
hiikmii uyarinca, inceleme ve arastirma kapsaminda ilgili idarenin iyi yonetim ilkelerine uygun islem ve
eylem ile tutum veya davranista bulunup bulunmadigi hususlari da Kurum tarafindan gézetilmektedir. Bu
kapsamda yapilan degerlendirme neticesinde; bagvurana iletilen cevaplarda “karara kars1 bagvuru yollarinin
gosterilmesi” ilkelerine uyulmadig: tespit edildiginden bundan sonraki islemlerde s6z konusu ilkeye
uyulmasi gerektigi degerlendirilmistir.

VI. HAK ARAMA OZGURLUGUNE iLiSKiN ACIKLAMA

22. 6328 sayili Kamu Denet¢iligi Kurumu Kanunu’nun 21. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, bu Tavsiye
Kararinin idareye teblig tarihinden itibaren 30 giin i¢inde idare tarafindan herhangi bir eylem ya da islem
tesis edilmezse dava agma suresinden (varsa) kalan siire islemeye devam edecek olup gorevli ve yetkili
mahkemelerde yarg1 yolu agiktir.

VIl. KARAR
Aciklanan gerekgelerle, BASVURUNUN KABULUNE;

Yukarida yer verilen agiklamalar cercevesinde, Ankara ili Mamak ilgesi Altiagac 2. Etap 2. Kisim
projesinde yer alan bloklarda bagvuru konusu edilen kusurlarin giderilmesi amaciyla miisavir firmaya
verilen talimatlarin uygulanip uygulanmadiginin takip edilmesi, kusurlarin giderilmediginin tespiti halinde
sozlesme ve ilgili mevzuat ¢ercevesinde gerekli islemlerin tesis edilmesi ve sonucun bagvurana bildirilmesi
hususunda TOPLU KONUT IDAREST BASKANLIGINA TAVSIYEDE BULUNULMASINA,

6328 sayili Kamu Denetgiligi Kurumu Kanunu’nun 20’nci maddesinin {igiincii fikras1 uyarinca, ilgili idare
tarafindan bu karar {izerine tesis edilecek islemin otuz giin icinde Kurumumuza bildirilmesinin zorunlu
olduguna,

Kararin BASVURANA ve TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGINA tebligine,

Turkiye Cumhuriyeti Kamu Basdenetgisince karar verildi.

Mehmet AKARCA
Kamu Basdenetcisi
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