YATIRIM PROGRAMI KAPSAMINDAKI iSLERLE iLGILI TESPIT VE DEGERLENDIRME KOMiSYON
RAPORU

1- GIRIS
05.11.2022 ve 09.11.2022 toplantilarinda Temsilciler Kurulu karari ile 03.12.2022 olagan toplantida yonetim
faaliyetleri hakkinda kurula goriis vermek iizere gorevlendirilen komisyonumuz is bu raporu diizenlemistir.

2- BLOK TEMSILCILERININ SIiTE YONETIMINI CALISMA DONEMI ICINDE ELESTIRDIGi
KONULAR

1. Yatirim programindaki islerin 22 Haziran 2022 tarihli toplantisindaki kararlarm KMK hukimlerine uygun
olmayan vekalet oy kullanilmasi ile alinmast.

2. TOKI’nin sitedeki eksik islerin yapilmasi igin gérevlendirdigi taseron firmanin siteye faydasi olacak sekilde
calismadigy/ ¢alistirilamadigi, 5.500.000 TL’ nin heba edildigi, elde edilen sonuglarin Temsilcilerce tatminkar
bulunmamasi ve siirekli tartisma konusu olmasi.

3. Asansor bakim kontrol firmalarmin son bir yil i¢inde site asansorlerine bakim i¢in gerekli 6zeni gdstermemeleri,
kirmizi ve sar1 etiketli asansor sayilarinin ¢ok artmasi, asansorlerin agir bakim gerektirecek noktaya gelmelerine
sebep olmalar1 ve bu ilave masraflarin kat maliklerine ek yiik getirmesi. Yonetim ve ilgili personelin bu konuda
yetersiz kalmasi.

4. Mayis — Haziran aylarinda kesfi yapilan yatirim biit¢esindeki kiip tas yol onarimi ve blok 6nii kaplamalarina ait
ilave metraj ile ihale kapsaminda olmayan ilave ig kalemlerinin gelmesiyle (Zeyilname ile) biitcedeki karsiligin
iizerinde maliyetler ortaya ¢ikmasi. Yani, 6. Agustos toplantisinda bu islerin planlama, metraj ve biitge revizyonu
konusunun gliindeme getirilmemesi, tiim islerin dar bir zaman aralifina sikistirilmasi, yapilan islerin kapsam ve
kalite yoniinden yetersiz bulunmasi. Yiklenici firmanin yol onarimi, mermer sokiimii ile ¢akillarin kaldirilmasi
islerinde alana ve gevreye zarar verdigi, bu zararlarin tazmin edilmedigi, yiiklenicinin sorumlulugunda olmayan
islerin yonetimce yaptirildigi ve masraflarmin diger gelirlerin toplandigi hesaptan yapildigi,

5. 06.08.2022 giinkii toplantida blok 6nii mermer kaplama islerinin karo tasi kaplamaya doniistiiriilmesi konusunun
Temsilciler Kurulunun goriis ve onayina sunulmamasi sorun yaratmigtir. 09.08.2022 giinii komisyon toplantisi
icin site avukatindan goriis isteyen site Miidiirii Mahmut Ozcan’a Avukat Baris Baris Saral’in ;“Temsilciler
kurulu tarafindan ismen belirlenmis Komisyon iiyelerinin gérev almasi esastir. Egerki komisyon
iiyelerinin bir baskasina vekilet verebilecegine dair bir yetki verilmemisse (Temsilciler Kurulu
tarafindan) komisyon iiyelerinin yerine birini vekil tayin etmesi miimkiin degildir. Gérevden affim isteyen
komisyon iiyesi varsa Temsilciler Kurulu tarafindan onun yerine bir baska komisyon iiyesi secilmedikce
komisyonun geri kalan Uyeleri gorevi ifa etmeye devam edeceklerdir. Bu nedenle vekaleten bir baskasim
gorevlendirme s6z konusu olamayaca@ gibi buna ancak bu yetkiyi veren Temsilciler Kurulu karar
verebilir” seklinde ifadesi bulunmasina ragmen yetkisiz komisyonla is yapilmasi.

6. Yonetim Kurulunun, 10.08.2022 giinii yaptig1 toplantida, Temsilciler Kurulunun 6 Agustosta yonetimle birlikte
ihale islerini yiirtitmesi i¢in gorevlendirdigi 4 kisilik komisyondan farkli kisilerden olusan bir komisyonla birlikte
blok 6nii kaplamalarmin mermerden karo tasina gevrilmesine Temsilciler Kurulunun bilgi ve onay1 olmadan
karar vermesi, bu komisyon listesine ¢alismalar1 denetlemekle gorevli denetleme kurulu tiyesinin bilgisi disinda
isminin yazilmasi ve yerine imzalanmasi hususu da dahil olmak tizere mermer kaplama isinin karo kaplamaya
degistirilmesininyetki asimi olmasi,site avukatinin uyarisina ragmen bunda israr edilmesinin y6netimin
kararlarinin tartisilmasina ve sonuglarinin siteye zarar verdigi konusunda yaygin bir kanaat olugmasi.

7. Yénetim Kurulunun 25.09.2022 giinii “Blok Onii Kaplama Isinin Yeniden Gériisiilmesi” giindem maddesiyle
Temsilciler Kurulu toplantis1 diizenlemesine ve bunun i¢in Oncelikle yollarda kiip tas doseme isini yapan
yiikleniciye 15 giin is durdurma tebligini yapmasina ragmen, toplantida temsilcilerin bu konunun yeniden
goriisiilmesi istegini yine kendi oylariyla reddetmesi.

8. TOKI’nin kendi déneminden kalma bloklardaki ve ortak alanlardaki eksik ve kusurlu islerin giderilmesi
amactyla anahtar teslimi gotiirii bedel sézlesme imzaladigi yiklenicisi TURAY INSAAT’IN 5.500.000 TL
bitceli isleri tamamlamadig, yaptiklari islerin belirsiz oldugu, yapilan ¢aligmalarin Site Yonetimin atadigi
personel tarafindan layikiyla kontrol edilmedigi,Toki’den kalan eksik ve kusurlu islerin halen mevcut
olmasindan dolay1 yaganan sikintilarin Temsilcilerce siirekli giindeme getirilmesi

9. Bloklarin dis cephe onarimlarinda kullanmak amaciyla 2 ving alinmasi igin olusturulan yatirim biitgesi ile tek
ving alimmis olmasindaki planlama eksikligi. Ving sisteminin teknik ozellikleri, emniyeti, caligma sistemi,



caligtiracak personel sayis1 ve bunlarin maliyeti ve kat maliklerine getirecegi ek yiikler konusunda yeterli bilginin
verilmemesi. Bu islerin insaat hatasi kapsaminda TOKI tarafindan yaptirilmas igin 1srarli ¢abalarm yonetim
tarafindan siirdiiriilmemesi.

10. Giivenlik kamera ve kayit sistemlerinin onarim faturalarinda yer alan ve mevcut sisteme onarim amaciyla
takildig1 belirtilen sarf malzemeleri ile kullanilan kablo metrajimin firmaningaligmalar sirasinda geregi kadar
kontrol edilmemesi,

Eksiklik olarak gorilen hususlardir.

3-) GENEL DURUM

Site yOnetiminin yatirim plan1 dahilinde 6nerdigi ve 22 Haziran 2022 tarihinde Temsilciler Kurulu toplantisinda
kabul edilen ve yapilmasi planlanan alt1 (6) adet is programi Ve bunlara ait yaklagik yatirim biitgesi igin kat malikleri
kararda belirtilen 6deme plani dogrultusunda m2 payli 6demelerine Temmuz ayindan itibaren baglamiglardir.

22 Haziranda yapilan toplantida kararlarin oylanmasinda KMK da belirtilen usullere uygun olmayan vekalet
verilerek oy kullanilmasi nedeniyle kararlarm iptali i¢in hukuk yoluna bagvurmuslardir.

Site yonetimi yatirim planindaki isler i¢in 2 Agustos tarihinde ihale ilanina ¢ikmis ve 8 Agustos tarihini tekliflerin
toplanmasi igin son giin olarak ilan etmistir. Bu siire¢ zarfinda 22.06.2022 tarihli toplantida KMK hiikiimlerine aykir1
vekalet oy kullanarak toplant1 kararlarinin gegersiz oldugunu fark eden yonetim 06.08.2022 tarihindeki temsilciler
kurulu toplantisinda 22 Haziran kararlarmin iptal edilerek yeniden goriigiilmesi karari onaylandiktan sonra, yatirim
islerinin 1. Maddesinin 6nce iptal edilmesi karar1 alinmig, daha sonra yapilan goriismelerden sonra 6 adet yatirim is
grubunun topluca oylanmasi dnerilmis ve yapilan oylamada, nceki kararlarin is sayisi ve biit¢esinde hi¢bir degisiklige
gidilmeden tim maddeler bitiin olarak oylanmig ve yeniden oy g¢oklugu ile kabul edilerek aym kararlar tekrar
alinmigtir.06.08.2022 tarihli toplantida Temsilcilerden birinin toplantida oylama sirasinda salonda bizzat bulunmadigi
halde karar tutanagina sonradan imza atmasi, 06 Agustos kararlarini tartigilir hale getirmistir.

Bu hususlara ragmen {iist yonetimin ortak alan yatirim iglerini; detaylar1 2) 5 ve 2) 6 paragraflarda verilen konuda
Ozetle;

a) Temsilciler Kurulunun bilgisi ve onay1 olmadan,

b) Site avukatinin uyarisina ragmen,

€) Yetkisiz komisyonla mermer kaplama isini karo kaplama isine doniistiirme karar1 alinmasive s6z konusu isleri

hi¢ bekletmeden uygulamaya koymasi, Temsilcilerin ve kat maliklerinin tepkisini ¢ekmis, glindemde 6nemli
tartismalarin ¢ikmasina neden olmustur.

Site YOnetimi, 15 Agustosta ihalesini “yol ve kaldirim onarimlari” ile “bina 6nii mermer degisimi” islerini
birlestirerek ihale ettigi i¢in, ihaleyi kazandig1 belirtilen “FORMAL” isimli taseron firmasi ile 17 Agustos gunU “islerin
tarif ve yapim kosullarini” igeren bir sézlesme imzalayarak is yeri teslimini yapmustir.

Taseron dnce kuru mevsim olmasi nedeni ile 2000 m2 lik kiip taslarin dosenecegi yol ve kaldirim onarimlari islerine
baslamustir.

Eyliil ayinda sitede pek ¢ok blokta (yaridan fazlasinda) c¢ok sayida asansoriin kirmizi (giivensiz) etiketli olmasi ve

agir onarim kapsaminda kat maliklerine yiiksek maliyetli masraflar ¢ikarmasi nedeniyle, blok temsilcilerince blok 6nii
mermer degisimi baglikli karo tagina usulsiiz sekilde doniistiiriilen kalemin iptali ve toplanan paralarin kat maliklerine
geri verilerek her blogun bu paralar ile asansor onarimlarini yapabilme imkanlarinin olusturulmasi talepleri artmis ve
toplantilarda bu talepler site yonetimine iletilmistir.

Site Yonetimi 25 Eylul glni “blok énii mermer kaplama islerinin yeniden goriisiilmesi ve buradaki bitcenin
bloklarin asansor onarimlarinda kullamlabilmesi icin kat maliklerine geri iade edilmesi konusunun goriisiilmesi

” giindem maddeli bir toplant1 diizenlemistir. Yonetim bu nedenle Eyliil ayinda firmaya 15 giin isi durdurmasi talimatini
vermistir. Ancak konunun goriisiilmesi teklifi oylanmis ve yonetimin kendi oylarmin da i¢inde bulundugu ¢ogunluk
karariyla “konunun yeniden goriisiillmemesine” karar verilmis, taseron firma akabinde ¢aligmalarma yeni baglamis ve
Turay ingaatin yapmay1 taahhtit ettigi bir takim kalemleri de kapsayan bu ¢aligmalar 5 Kasim 2022 tarihine kadar devam
etmistir. YOnetim Kurulu 25 Eyliil toplantisinda, Temsilciler Kurulunun aldigi kararin katilimeilarin ancak 2/3 oyu ile
yeniden goriisiilebilecegi ve salt ¢cogunluk ile iptal edilebilecegini bildigi halde bu sartlara bakilmaksizin aleyhte oy
kullanarak goriisiilmesi istegi oy coklugu ile reddedilmistir. Yonetim Kurulu igleri durdurma pahasina kendi i¢inde de
tutarsiz bir davranis sergilemistir.

4-) YATIRIM ISLERI CALISMALARI HAKKINDA

A-) Bina giris 6nlerinde bulunan mermerlerin degisimi, egim saplarimin kontrolii:



Yatirim isleri i¢inde 6nemli bir yer tutan kapali otoparklara su sizintisini 6nleyen blok onleri su yalitim

izolasyonu ve yeni adiyla karo kaplama isleri kapsaminda yapilan tiim g¢aligmalar 10 Kasim 2022 tarihinde denetim
komisyon Uyeleri nezaretinde blok 6nlerinde bugiine kadar yapilan ¢aligmalarda yer almis site teknik personeli ve

Taseron firma temsilcisi ile bir araya gelerek blok 6nlerinde yapilan ¢aligmalar yerinde incelenmistir.

Once bir blokta yapim sdzlesmesinde yer alan ve taseron tarafindan yapilmasi gereken calismalar ile site
yonetiminin yiirlittiigii caligmalar siireci ve uygulamalar1 hakkinda bilgi alinmustir.

Daha sonra hangi blokta ne tiir ve hangi miktarda ¢aligmalar yapildi sorusuna cevap bulmak igin site yonetimi
tarafindan yiiriitiilen ve bu is kapsaminda yapilan izolasyon membrani serilmesi, zift siirme, drenaj giderlerinin montaji

ve briket

orme vb. ¢alismalarinda yer alan site yonetiminin saha sorumlusu Ferhat Tektas, tesisat teknisyeni Osman

Bilbul ve ingaat teknisyeni Hiiseyin Erbektas ile birlikte 26 blokta yapilan imalatlarin metrajlart ile sozlesme
hiikiimlerine goére yapilmasi planlanan toplam metrajlar tek tek 6l¢iilmiis ve asagidaki tabloda gosterilmistir.

Blok Ad Dékulen Beton m2 Désenen Beyaz Siyah Karo Alam Beyaz Karo Alani m2 | Toplam Karo Alan1 m2
Karo m2 m2

T1-1 93 104.24 17.47 121.71
T1-2 90 33 106.54 32.48 139.2
T1-3 100 30 106.54 12.22 118.76
T1-4 137 18 122.45 17.6 140.5
T1-5 71 65.3 18 83.3
T2-1 94 57 48.80 105.8
T2-2 108 75.55 69.80 145.05
T2-3 99 55.75 69.8 125.55
T2-4 101 63.80 77.20 141,00
T2-5 94 62.46 68.95 131.41
T2-6 98 75.1 67 142.10
T2-7 106 71.84 65.05 136.89
T2-8 92 60.9 78.5 139.4
T2-9 84 55.92 72.05 127.97
T2-10 100 56.28 71.50 127.78
T2-11 58 37.15 57.5 94.65
T2-12 72 35.7 75 110.7
T2-13 Beton atilmadi Cuha serili 73.1 75 148.1
T2-14 74 57.1 65.9 123
T2-15 78 48.6 65.1 113.7
T2-16 104 735 69.1 132.6
T3-1 133 32 126.6 82 208.6
T3-2 70 54.15 82 136.15
T3-3 7?2 55 89.8 144.8
T3-4 75 57.93 82 139.93
T3-5 77 77 56.13 82 138.13

TOPLAM 2280 m2 190 m2 1814.63 1611.82 3425.45

Yatirim islerindeki imalatlar ve metrajlar1 konusunda dikkat ¢eken hususlar1 6zetlemek gerekirse;

25 blokta dokiilen beton alani: 2280 m2. (T2-13 beton dokilmedi)

11 blok 6nuinde karo 6ncesi beton Ustu 2 kat siirme su yalitim harer izolasyonu yapildi.

5 blok oniinde désenen beyaz karo miktar:: 190 m2

Toplam dosenmesi gereken beyaz karo miktari: 1611,82 m2

Toplam dosenmesi gereken siyah karo miktari: 1814,63 m2

Toplam karo doseme alani: 3426,45 m2

T3-1.2.3.4 ve 5 bloklarimn ¢akilli alanlarinin bir boliimlerinde sar1 orijinal membranlarin tizerine komple zift
stiriilmiis olup, bu béliimlere hasir ¢elik serilmesi ve beton dokiimii ¢aligmalar1 yapilmamigtir. Bu 5 bloktaki
beton dokiilmemis olan ¢akilli alan biyiikligi 125 m2 dir.

T2-13 blok 6niinde hi¢ beton dokiimil yapilmamis olup, siyah membran {istii guha kaplh olarak durmaktadir.
Burada beton dokiilmemis olan alan 148 m2 dir. Toplam beton dékiilmemis alan 273 m2 dir.

Yatirim biitgesinde blok 6nii kaplamalar icin KDV dahil 3 315 000 TL yollarda kiip tas déseme i¢in KDV
dahil 440 000 TL olmak Uzere KDV dahil toplam 3 755 000 TL 6denek olusturulmustur. Firmaya yukarda



Tipi

R 131
R 158
R 188
R 221
R 257
R 295

belirtilen iki ¢aligma icin 2 687 000 TL 6deme yapilmistir. Bunun 594 000 TL si kiip tas déseme isleri i¢in
olup, bu kalem ise ait ddemeler 154 000 TL tutarinda fazladan is yaptirilarak tamamlanmistir. Yol tas
déseme ve blok 6nii kaplamalar igin bitcede 3 755 000 TL —2 687 000 TL = 1068 000 TL (KDV dahil)
bakiye kalmstir.

NOT: Sadece site bahgesine indirilen siyah ve beyaz karolarim désenmesi imalati yapilsaydi, biitgeye
(FORMAL firmasinin kabul edilen birim fiyat teklif mektubuna gore ve diger eksik isler hari¢)3400m2 x
400 TL/m2 =1 360 000 TL + KDV=1 604 000 TL ilave édeme gelecek ve bitcede 1 604 000TL — 1 068
000 =536 000 TL acik olacakti.

Yol ve blok 6nii kaplama imalat tutarlar1 sayfasinda; 18.189 nolu pozda mermer déseme ve basamak
sokiilmesi isinde 3326 m2lik bir alanda mermer sokimi i¢in m2 si 75 TL den 249 500 TL imalat tutar1
yazilmigtir. Mermer alani ashnda bu belirtilen alanin yaklasik yaris1 kadardir. Isin asli sdyledir; yonetim
cakilli alanlarinda kaplanmasina sonradan karar verdigi ve elinde cakilli alanlarda cakil malzemenin
yerinden alinmasi (dekapaji) birim fiyati olmadigi igin m2 sokiimii 75 TL olan mermer sokiim fiyat1 ile
esitleyerek cakilli alanlarinda dekapajint m2 olarak ayni bedel ile fiyatlandirdig: bilgisi Site Mudiriinden
alinmistir. Is giicliigii aym olmayan bu fiyatlarda yeni bir degerlendirme yapilmasi gerekmektedir.
Ayni sayfada 2300 m2 lik alanda 2 kat su yalitimi harci yapildig: belirtilmektedir. Oysa firmanin ifadesine
gore bu igslem 11 blokta yapilmistir. Yani site personelinin toplam beton dokiilen alan1 2280 m2 olarak tespit
ettigine gorel35 tl x 2300 m2 =310 500 TL 6deme konusunun gézden gegirilmesi ve geri kalan 14 blok
oniinde yapilmayan imalat tutarlarimin hesaptan diisiilmesi gerekmektedir.

28.10.2022 tarihli firma miihendisi Gékhan Biiyiiktanir ile site miidiirti Unsal Kaya imzali tutanakta;

T3/3,4,5 bloklarda 24 m3
T3/1,2 ile T1/1 bloklarda 50 m3
T1/2,3,5 ile T2/9,15,16 bloklarda 170 m3

T1/4ile T2/1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,14  :156 m3 olmak Uzere blok dnlerine toplam 300 m3 beton
dokiildiigii belirtmislerdir. Ancak, yol ve blok 6nii kaplama imalat tutarlar1 sayfasinda 15-150-1004 pozu
icin 356 m3 C20/25 beton temini ve dékiimii yapildig: bilgisi bulunmakta olup, bu imalata ait metrajlarin
kontrol edilmesi ve 56 m3x1450 TL =81 200 TL + KDV =95 800 TL fazla 6demenin kesin hesaplarda
dikkate alinmasi uygun olacaktir.

Yukaridaki isimler ile diizenlenen hasir ¢elik metraj tutanaginda toplam hasir ¢elik dosenen alan (aym
zamanda beton dokulen alan)2441 m2 olarak belirtilmistir. 2441m2 x 1.69 kg/m2 (R 131 kodlu 0,5 cm
captaki demir kafesin m2 deki birim hacim agirhigi) = 4125,29 kg hasir ¢elik kullanildig: belirtilerek fiyat
cikartilmigtir. Ancak,R131 kodlu nerviirlii hasir ¢eligin birim agirhigi degeri literatiirlerde 1,64 — 1,65 kg/m2
olarak gegmektedir. Hesaplamalarda ise 1,69 kg/m2 degeri kullanildigi tespit edilmistir. Ayrica, site
personelinin her blok 6niinde tek tek yaptiklar: 6lgiimler ile toplam beton dokiilen alan1 2280 m2olarak
tespit ettigi, firmanin ise beton dokiimalarinda 2300 m2 ( iki kat siirme izolasyon harci yapilan alan
tanimindan) olarak belirttigi bilinmektedir.

a) Bu hesaba gore yaklasik 150 m2 lik fazla alamin demir agirlik hesaplarinda kullanildig1 anlasiimaktadir.
Buna gore 150 m2 X 1,69kg/m2 = 253 kg demir x 55 TL = 13 942 TL +KDV = 16 452 TL fazla
6demenin kesin hesaplarda dikkate alinmasi,

b) Soézlesmede belirtildigi gibi beton altina R131 Nerviirlii Celik Hasir dosenmistir. Literatiirlerde bu geligin
teknik 6zellikleri asagidaki tabloda gdsterilmistir.

c) R tipi Celik HasirR Tipleri (R=Rectangle) Dikdértgen Gozlii Celik Hasir

Hasirin Hasir Cubuklarinin .

Bovu/eni Aralig1 Cap1 Cikintisi Kesit alant Aarlik

Y Boy @ En Boy En Boy En Boy En m2 Hasir
m mm cm2/m kg

150 = 250 5,0 5,0 125/125 25/175 1,31 0,78 1,65 17,40
150 = 250 55 55 125/125 25/175 1,58 0,78 1,86 19,71
5.00/2.15 150 = 250 6,0 5,0 125/125 25/175 1,88 0,78 2,10 22,16
' ’ 150 = 250 6,5 5,0 125/125 25/175 2,21 0,78 2,36 24,82
150 = 250 7,0 5,0 125/125 25/175 2,57 0,78 2,63 217,76

150 = 250 7,5 50 125/125 25/175 2,95 0,78 2,93 30,91



R 317 150 = 250 5,5d 50 125/125 25/175 3,17 0,78 3,11 32,80

R 317 150 = 250 7,8 50 125/125 25/175 3,17 0,78 3,11 32,80
R 335 150 = 250 8,0 50 125/125 25/175 3,35 0,78 3,25 34,27
R 377 150 = 250 6,0d 50 125/125 25/175 3,77 0,78 3,58 37,77
R 377 150 = 250 8,5 50 125/125 25/175 3,77 0,78 3,58 37,77
R 443 150 = 250 6,5d 55 125/125 25/175 4,43 0,95 4,22 | 44,44
R 443 150 = 250 9,19 55 125/125 25/175 4,43 0,95 4,22 4451
R 513 150 = 250 9,89 6 125/125 25/175 5,13 1,13 491 51,83
R 513 150 = 250 7,0d 6,0 125/125 25/175 5,13 1,13 4,92 51,83
R 524 150 = 250 10 6,0 125/125 25/175 5,24 1,13 500 52,74
R 589 150 250 10,60 6,5 125/125 25/175 5,89 1,33 566 59,69
R 589 150 = 250 7,5d 6,5 125/125 25/175 5,89 1,33 5,66 59,76

R131 tipi ¢elik hasirlarin ¢ap1 5,0 mm, birim hacim agirligi ise tablonun ilk sirasinda goriildiigi gibi 1,65 kg/m2
dir. Odemelerde ise 1,69 kg/m2 alinnustir. Buna gore 2300 m2 x 1,65 kg/m2 = 3795 kg x 55 TL = 208 725 TL +KDV
= 246 295 TL fatura bedeli olmasi gerekirken hak edis metrajlarinda 1,69 kg/m2 birim agirligina gore 226 875 TL +
KDV = 267 712 TL 6denmistir. Hesap hatasi nedeniyle fazla 6denen 21 500 TL farkin kesin hesaplarda dikkate
alinmasi gerekmektedir.

Yukarida agiklanan metrajlar ile ilgili tespitler 6n ¢aligma ile elde edilen degerlerdir. Kesin hesabin site ve
firmanin teknik elemanlarinin bir arada yer aldigi bir heyet marifetiyle tespit edilmesi uygun olacaktir.

B-) Yol ve Kaldirim Onarimlari:

2000 m2 lik alanda kiip tas yol dosemeleri igin yatirim biit¢esinde kdv dahil 440 000 tl 6denek olusturulmustur.
Site Miidiiriinden alinan bilgilere gére yollarda 1410 m2 yeni kiip tas, yaklasik 667 m2 de yerinden sokilen ancak
kullanilabilir 6zellikteki eski kiip taglarmn kullanildig1 anlasilmistir. Buna ragmen isin bitis maliyeti kdv dahil 594 000
TLyi bulmustur. Aradaki 154 000 TL nin hangi fasillardan karsilandigi / karsilanacagi hususu anlagilamamusgtir.
Firmaya, A ve B de belirtilen isler birlestirilerek yapilan 4 adet hak edis toplam 2 687 972,45 TL dir ve yollardaki
kiip tas déseme icin tiim 6demeler tamamlanmustir.

C-) Dis Cephe Cahsmasi icin Ving Alinm:

Bloklarin dig cephe onarimlarinda kullanmak amaciyla 2 ving alinmasi i¢in 170 000 TL olusturulan yatirim
bltcesinden 128 000 TL + KDV (151 040 TL KDV dahil) ile “AED” firmasindan tek ving alinmis olmasi, ¢alismalardaki
planlama eksikligini gostermektedir. Firmanin teklifinde aslinda bir ving igin teklifi 85 000 TL + KDV ile “Halat
Toplama Tamburu” ile “Karst Agirliklt Aski Ayagir” toplami 43 000 TL + KDV olan fiyat1 128 000 TL + KDV olmasina
karsin, haziran ayidaki taslak biitcede tek vincin KDV hari¢ (diger aparatlar1 olmadan) 85 000 TL olan fiyati, KDV
dahil tek vincin fiyat1 gibi goriiliip, 2 vincin fiyati olarak KDV dahil 170 000 TL biitce olusturulmasi, islerin gerekli
kontroller yapilmadan ve 6zen gosterilmeden yiiriitiildiigiinii gostermektedir. (02.11 2022 giin cihaz kurulum ve teslim
tutanagi imzalanarak firmaya 51 200 tl tutarindaki teminat senedi iade edilmistir. Ayrica 51 200 TL daha fatura karsilig
6deme yapilmis olup, geri kalan 99 840 TL 6deme beklemektedir. Ancak 6ncesinde deneme galistirmasi yapilmamustir.
Ayrica teklif veren Istanbul’daki “BENMAK” ile “BABUR” firmalarmin adres ve e-posta adreslerinin neden ayni
oldugu hususu anlagilamamustir.

Ving sisteminin teknik 6zellikleri, calisma sistemi, emniyeti, ¢alistiracak personel sayis1 ve bunlarin maliyeti
konusunda yeterli bilgi Temsilciler Kuruluna verilmeden satin alinma yoluna gidilmistir. Ancak bu g¢aligmalarin
profesyonel ekiple yapilmas1 gerektigi i¢in, 6ncelikle vincin galistirilmasi diistiniilen iglerin insaat hatalar1 kapsaminda
TOKI’ye yaptirilmas1 konusunda gerekli girisimler yapilmali ve 1srar edilmeliydi. Bu vincin bu haliyle site yonetimi
tarafindan igletilmesi halinde, dniimiizdeki ¢alisma déneminde 6nemli bir maliyet getirecegi diisiiniilmektedir.

D-) icme Suyu Tanklarimn Temizligi: Bu kapsamdaki calismalarmn tamamlandig1 bilgisi verilmistir. Ancak yatirm
bltcesindeki 6denek 6 aylik iki periyot halinde yapilacak temizlik i¢in olup, yonetim sadece 1 defalik temizlik igini
yaptirmis ve bunun i¢in firmaya 9 440TL 6deme yaparak isi bitirmistir. Biitgede 18 560 tl kalmis olup, yonetim 2. Alt1
aylik temizlik isinin 2023 yili baginda yapilmasi i¢in planlama yapmalhidir.



E-) Kamera ve Kayit Sistemlerinin Aktif Hale Getirilmesi ve Yeni Kamera Alim: Bu konuda sadece eldeki
caligmayan kameralarin onariminin yapildigi ve onarim sirasinda ihtiyag duyulan kablo ve diger sarf malzemelerinin
alindig1, yeni kamera alinmadig1 belirtilmistir. Odenek biitgesindeki 180.000 tl den firmaya 52.386,43 tl 6deme yapilmus
olup, firmaya ddenecek KDV dahil 58 527, 56 TL tutarinda bir fatura daha bulunmaktadir.

Firma islerini yapmug ve faturalarmi yonetime sunmustur. Ancak bu ¢aligmalar sirasinda igleri ¢ok siki takip
edecek konuya hakim bir uzman bir personel olmadigi i¢in Faturalarda kullanildig1 belirtilen kablo metraji ve diger
parcalarn miktarlari, Ozellikleri ve fiyatlarim1 yani fatura igerigini kontrol edecek uzman bir personel
gorevilendirilerek,yapilan ekleme ve tamirlere ait metrajlarin incelenmesinin vegerekirse uzmanlarindan da goriis
alinmasi yerinde olacagi diisiiniilmektedir. Bu husustada mevcut ekipman ve demirbag sayimi yapilmali ve demirbag
kayitlar1 tutulmalidir.

F-) Yangin Ihbar Cihazlar ve Gaz Sensorleri Cihazlarimn Calisir Duruma Getirilmesi: 26 blok icin280 000 TL
6denegi bulunanbu ig kalemi kapsaminda firmalardan 11 Agustos tan 31 Ekim giiniine kadar 4 firmadan 1 yilda iki defa
bakim ve onarimlarinin yapilmasi kaydiyla teklifler toplanmis, ancak ¢aligmalar sonuglandirilmamis ve herhangi bir
firmayla s6zlesme imzalanmamig oldugu anlagilmaktadir. Konuyla ilgili bir uzmanin goriisii “Yangin sistemine ait
tekliflerin Blok alt yapisi nedeniyle Maviguard uyumlu olmasi gerekir. Fakat alinan tekliflerden ucuz olamnda bu
sertifika kullamilmasina ragmen yapilan arastirmada gercek sertifikaya sahip bir sirket iizerinden bunu kullanmaya
calistig1 goriilmiigtiir.Sirketin sertifikast yok ayrica honeywell marka sisteme aitbaskasinin alt taseronu yani bizim
maviguard ile hi¢c alakast olmadigr gibi honeeywell ile de dogrudan bagi yoktur.” seklindedir. Bu konudaki ¢alismalar
sakinlerin giivenligi i¢in ¢ok 6nemli olup, bundan sonraki siiregte ihale, sartname, sdzlesme ve uygulama ¢alismalarmin
takibi uzmanhigi olan kat maliklerimizin katkilariyla birlikte yiiriitiillmesi sitemiz i¢in faydali olacaktir.

5- YATIRIM BUTCESINDEKI GENEL MALI DURUM

Yatirim Planindaki sler Miktart Biitcesi (TL) | Yapilan Odemeler Odenecek Bakiye ngRS LIJ /MA(rTUL)
1-Yol ve Kaldirim Onarimlart 2000 m2 440.000 594.000 0 - 154.000
(0)
2- Blok Giris Onil Mermer. Degisimi 3900 3.315.000 2.093.000 Faturalanmamig +1.222.000
karolar bizde
3- Yangin ihbar Cihazlar ve 26 Blok 280.000 (0)Calisma 0 + 280.000
Sensorlerin Bakimi Yapilmadi
26 Blok 9.400
4-Icme Suyu Tanklarinin Temizligi 2 bakim 28.000 | 1 Bakimyapild: 0 + 18.600
5- Giivenlik Kameralar1 Aktif Hale 26 Blok 180.000 52.386 58.527 + 69.087
Getirme Ve Kamera alimu Kamera alimu yok
99.840 + 18.960
6- D1s Cephe Calis. I¢in Ving Alim 2 Adet 170.000 51.200 Tlave personel
maliyetlerigelecek
TOPLAM 4.413.000 2.799.986 158.367 +1.454.647

Yatirim biitcesi kapsamindaki islerle ilgili olarak yasanan siireci degerlendirdigimizde Temsilcilerce tartisma
ve elestiriye neden olan konulari1 asagidaki basliklar halinde Temsilciler Kurulunun bilgisine sunmayi gerekli
gormekteyiz.

YAPIM IHALESI ONCESI:

1- Ozellikle blok onii kaplamalari i¢in kat maliklerine herhangi bir anket yapilmamus, kat maliklerinin goriisii
alimmamus, projelendirme yapilmamis bununla ilgili ayrintili ig programi mutabakatla yapilmamistir.

2- Thalesi yapilacak isin mutlaka projesine uygun imalat kesitlerinin (kullanilacak malzeme cins ve Kalite
Ozelliklerini g6steren) belirlenmis olmasi gerekirdi. S0z konusu yol tag dosemesi ve blok 6nii mermer yenileme
isine ait proje ve kesitlerinin ihale dosyasinda bulunmasi firmalarin daha adil sartlarda ve daha gercekgi fiyat
teklifi vermesini, yonetimin teklifleri daha rahat ve gergek¢i degerlendirme ve maliyet analizleri yapmasini,
ayrica ihale sonrasinda ise site personelinin yiiklenici uygulamalarini daha etkili kontrol etmesini saglayacakti.
Ancak, uygulamada firma ve kontrol elemaniin kisisel inisiyatif kullandigi, kontrol elemaninin daha ¢ok



firmalar lehine ¢alistig1, bu konuda Temsilcilerin sikayet dilekgelerinin yonetime verildigi, yonetimin bu konuda
bir islem yapmadigi seklinde ¢okga tartigma yasandigi ve Temsilcilerin tepkilerine neden oldugu bilinmektedir.
Yatirim biit¢esinde mermer yenileme isinde 3900m2 alan i¢in m2 birim fiyati1 850 TL para toplanmigstir. Mermer
kaplanacak alanin toplamda 1611m2 oldugu tespit edilmistir. Daha sonra ¢akilli alanlarda yonetimin kendi
karartyla is kapsamina almmustir. Ancak, ¢akilli alanlar da toplandiginda buyiklik 1814 m2 ¢ikmustir. Site
personelinin bloklar: tek tek &lgtiigiinde iki alamin toplami 3425 m2 ¢ikmustir. Site y&netimince planlama
caligmalarinda toplam kaplama yapilacak alanin hesabi her blok icin tek tek 6l¢iim yapilarak degil 26 blok x her
blok icin ortalama 150 m2 = 3900 m2 olarak yapildigi diisiiniilmektedir.

Hazirlanmis olan proje ve kesitlere gore Metraj ve Yaklasik maliyet calismasi yapilmasi, bu g¢aligmalar
neticesinde yapin dngoriilen her bir imalat icin miktarlarinin belirlenmesi gerekmektedir. imalat kalemlerinin
yaklasik miktarlarinin belirtilmemis olmasi en uygun teklifin bulunmasini da zorlastirmaktadir. Bu yapilmadigi
icin Tageronun sozlesmesinin “teklif birim fiyat tablosunda” yer alan imalat kalemlerinin kargisinda miktari 1,
birim fiyat1 bos birakilmasi hak edis ve kesin hesaplardaki denetim takibini zorlastirmaktadir. Bu yapilan islere
ait metrajlarinda saglikli bir takibinin yapilmadigi izlenimi edinilmistir.

Ihale 6ncesi detayli bir projelendirme yapilamadigi i¢in imalatlar sirasinda birgok is kaleminin ihale kapsaminda
yer almadig anlagilmigtir. Bu 6nceden dngorilemeyen ilave yapim islerinin “zeyilname” ile ortaya ¢ikmasi, bu
imalatlara ait fiyatlarin pazarlik usulii ile belirlenmis olmasi, * Seffaf yonetim *” ilkesine aykir1 goriilerek, farkli
yorumlara ve degerlendirmelere neden olabilmektedir. Bu nedenle benzer ihaleler aceleye getirilmeden detayli
olarak projelendirilerek hazirlanmalidir.

Uzmanlar “Mimarhk projelerinde degisiklik yapmaya yetkili kisi eser sahibi olan mimardir. Mimarin izni
alinmaksizin projede degisiklik yapilmasi halinde, eserde degisiklik yapilmasi yasagi ihlal edilmis
olacaktir.” demektedir.

Temsilciler sitkga TOKI projesindeki ¢akilli alanlarin proje miiellifinden izin alinmadan ve cevre sartlar
gozletilmeden degistirilmesini imara aykir1 bularak sik¢a giindeme getirmistir. Yonetim ise bu iddialara karsi
Temsilcilere ikna edici bir resmi goriis ve benzeri bir bilgi sunmamustir.

YAPIM iSi iHALE DEGERLENDIRILMESI
Yapilan Thaleyle ilgili uzman gériisiinde;

1-

“Alinan tekliflerin en diisiik ve en yiiksek olanlarinin degerlendirme dis1 birakilmasi yonteminin KMK
nin bagh bulundugu ihale kanunlarinda gerekli degildir. Hicbir ihale yonteminde yer almadigi gibi
uygun teklifin belirlenmesi konusunda bir avantaj saglamamaktadir.”

“Alnan teklifler icinde en uygun teklifin nasil bir hesap yontemiyle belirlendigine iliskin herhangi bir
hesap cetveli ya da izahat bulunmamaktadir. Bu neticeye nasil varildigina iliskin bir ag¢iklama
yapilmamstir.” denilmektedir.

Insaat, mimari proje, ihale ve sdzlesme gibi konularda uzman gériisii; “Incek Vadi Konutlar: sitesinde
yapilacak her tiirlii ingaat uygulamalarinda rehber kabul edilmesi gereken sartname,; Basta Ankara Gélbasi
Incek 1059 adet konut, Bir adet Sosyal Tesis ile Altyapt ve Cevre Diizenlemesi Insaat Isleri Ozel Idari ve
Teknik Sartnamesi olmak iizere TASERON Sozlesmesi kapsaminda yer alan islere ait ozellikleri tayin eden
Sartnameler ile teknik ve idari esas ve usulleri gosteren belgeler” olarak tamimlanan TOKI Sartnamesi dir.”
seklindedir.

Site avukatmin goriisiiniin alindig1 sozlesme taslaginda teminat mektubu istenilecegi belirtilmesine ve
avukatin bu hususta bir degisiklik yapmamis olmasina ragmen (bazi maddelerde yapmistir ) yonetimin
kendisine sizin gonderdiginiz gibi s6zlesme yaptik dedigi, ancak teminat mektubu sartim yonetimin kendi
istegiyle teminat senedi olarak degistirmesi standart uygulamalara aykir1 hareket olarak kabul edilmektedir.

YAPIM iSI UYGULAMALARI, TOKI’NIN YORUTTUGU EKSIiK VE KUSURLU ISLER

1-

Sozlesmede yer tesliminden sonra 1 insaat miithendisi ve ustalik belgesi olan iscilerin SSK Bildirgeleri
goriilememistir. Insaat Miihendisi yer tesliminden 35 giin sonra ise baslamistir. Yapilan imalatlar isin ehli
olmayan 3 adet vasifsiz iscisi tarafindan yapilmistir. Ve bu hususlar sézlesmede olmasina ragmen Site
Yonetimince taseron firma uyarilmamus, ise devam ettirilmis olup; herhangi bir ihtar ¢ekilmemis ve cezai islem
uygulanmamustir.

Y 6netimin yiiklenici Formal firmasi ile yaptig1 sozlesme ekindeki birim fiyat tablosu ile teknik sartnamede (fiyat
ve yapim kosullar1) temel zeminde izolasyon imalati ve beton dokiimiinden once su vererek sizma testleri



yapilmasi sartlarini icermemektedir. Firma Yonetimin sonradan ilave ettigi ¢akilli alanlarin dekapajimi daha
hassas is¢ilik ile kaldirma yerine daha siiratli bir yontem olan kepge kullanmay1 tercih etmistir. Ancak bu islem
birgok blok 6nunde alttaki orijinal sar1 renkli jeomembrani yer yer yirtarak zarar verdigi resimlerde goriilmistiir.

T1/3 de membran yirtilmasi T2/13 de membran yirtilmasi

3- Yonetim, firmanin zemindeki sar1 membranlara verdigi zararlara ilaveten ayrica TOKI firmasinin da yaptigi
bitlimlii membranlarin yerinde olmadigim gérmiis ve zemindeki hasarlarin tiimiinii s6zlesmede olmadigi igin
kendisi tistlenmis disaridan tuttugu isciler ile uyumsuz oldugu bilgisi literatiirlerde yer alan bitiimlii membran ve
zift kullanilarak onarilmaya galigilmistir. Site yonetim tarafindan TEB YATIRIM 1 adiyla anilan diger gelirlerin
toplandig1 hesaptan bunlarla ilgili 135.750,90 harcama yapilmustir. Ancak yapilan onarimlarda uzman goriisiine
gore “sar1 pvec membran ile uyumsuz, ona yapismayan ve hatta zamanla ona zarar veren siyah bitiim
membran” kullanildig: tespit edilmistir.

T3/5 éniindeki jeomembran (PVC) usti bitim kaplama T2/13 6niindeki PVC st bitim kaplama

Formal firmasmin cakilli alanlar1 kaldirildiginda TOKI taseronunun yaz aylarinda blok &nlerindeki cakillt
alanlarda siyah renkli bitum membran pargalari ile yaptigi yamalarin tutmadigi ve ¢akillarla birlikte kalkarak ¢ope
gittigi goriilmiistiir. Sadece blok girislerindeki mermer basamaklari tarafinda sar1 membranlara bitisik yerlerde gorilen
bitlimlii siyah membranlarin, sar1 pvc membran ile birlestigi yerlerde once yapistigi daha sonra kendini birakarak
ayrildigi, yani bu konudaki uzman gériislerinin belirttigi gibi birbirleriyle uyumsuz oldugu goriilmiistiir.



{ Tokinin ilk ingaat sirasinda kullandigi orijinal membran

BTM Polyplan UG Sinyal Tabakal Membran OEMA (INTERNET BILGisi)
| Plastifiye polivinilkloriir (PVC) esasli, donatisiz, sar1 sinyal tabakali, 1.5 , 2 ve 3mm

kalinliklarda, 2.1x25m ebatlarinda, yer alti yapilar1 temel ve perdeleriyle tiinellerde
kullanilan su yalittm membranidir. Otomatik hava kaynak makineleri ile kaynaklanarak
uygulanir. Yiiksek ¢gekme mukavemetli, bitki kdklerine ve mekanik darbelere dayanimli

i : elastik bir malzemedir. Ayrica sogukta kullanima uygun, yer alt1 suyu ve toprakta bulunan

zararh maddelere dayanikh ve uzun dmiirliidiir. Imalat ve yerlestirme asamalarinda UV 1sinlarina dayaniklidir. Katran, bitiim, yag
ve solvent iceren ortamlara dayamkh degildir. XPS ve EPS polistren levhalar ile poliliretan sert kopiklere ve PVC olmayan
plastiklere direkt temas etmemelidir. Giines 1smnlarina ve atmosfer kosullarma uzun siireli maruz birakilmamalhdir. Ustii sar1, alt1
siyah renklidir. Sar1 renkli kisimdan dolay: sar1 sinyal tabakali olarak adlandirilir. Bu 6zellik yer alti kullanimlarinda uygulama
sirasinda olusacak delinme yirtilma gibi hatalari gozle tespit edilebilmesini saglar.

4-

7-

8-

O-

Blok onlerindeki sart membran tizerindeki yirtik ve delikler ile mermer basamaklarinda bazi yerlerde de komple
genis bir alanda (T2/13 blok) kullamlan siyah bitiimlii Izolasyon yalittm malzemesini (reten bir firmadan yerinde
tetkik yaptirarak goriis istenmistir. Bu {iriinii Batman’da tireten firmanin yazisinda “Eski yapilan 2mm. Sinyal
tabakah pvc mebran (jeomebran) imalatimn iizerine uyum saglamadigi bilinmesine ragmen bitim
membran yapilarak imalat yapilmistir. Pve membran ile bitim membranin birbirine bagdasmadigi TSE
(Turk Standartlar Enstitiisii) tarafindan tespit edilmistir.” ifadeleri yer almaktadir.
Uzmanlarmn yorumu; beton altindaki tiim siyah bitimlu malzemeler ile ziftin sar1 membrana zamanla zarar
verecegi, hem de birlesme yerlerinden ayrilacagi i¢in zaman i¢inde betondan sizan sularin oto parklara daha fazla
olumsuz etkisinin olacag: seklindedir.
TOKI nin taseron firmasi Turay’1n nin blok dnlerinde yaptig1 (!) diisiiniilen tiim izolasyon ¢alismalar1, ne yonden
bakilirsa bakilsin teknige, ve fenni kurallara aykir1 oldugu i¢in aslinda yok hikmindedir. Yonetiminde
yaptirdigini diistindiigii izolasyon kaplamalar1 da uzmanlarca ayni sekilde degerlendirilmekte ve uzun vadede
faydadan ¢ok zarar1 olacagi seklindedir.
TOKI Baskanlhiginin Sitemizdeki eksik ve kusurlu islerin yaptirilmasi i¢in belirledigi rakam 5.500.000,00 TL.dir.
Sitemiz ortak alanlari ile bloklarm alanlarinda hangi eksik ve kusurlu islerin tamamlandigina iligkin site yonetimi
ile insaat ve kontrol ekibinde yazili tutanaklar ve ayrintili isler konusunda yazili raporlar bulunmamaktadir. Etkin
bir kontrol saglanamadigindan tamamlanamayan bir¢ok isin Onlimiizdeki yillarda maliklerin 6niine yatirim
biitcesi olarak gelecegini tahmin etmekteyiz. Yonetim Kurulunun bu konuda etkin bir denetleme, inceleme ve
kontrol mekanizmasi olusturmadigi, kontrol saglamakla gorevlendirdigi personelin goérevini yapmadigi,
5.500.000,00 TL TOKI biit¢esinin etkin ve verimli kullamlmasi icin gereken tedbirleri almadig
diisiiniilmektedir. Turay Firmasmin hakedis 6demeleri TOKI’de kesin hakedis asamasmna ge¢meden ve
sozlesmesi bitmeden girisimlerde bulunulmasinin, sitemiz ve malikler lehine olacagi degerlendirilmektedir.

Bilirkisi raporlariyla ortaya ¢ikmis olan TOKI’nin fen ve sanat kurallarina uygun olmayan eksik ve kusurlu isler

hakkinda 1061 malikin kendi daireleri, bloklar1 ve ortak alanlarla ilgili dava agmalarina yonelik bilgilendirme

ile Turay Firmasinin yiriittigii isler hakkinda bilgilendirmenin Denetim Kurulu Raporlarindaki tavsiye ve
degerlendirmeler bulunmasina ragmen, yonetimin sadece bilgi vermekle yetindigi bu konuyu sahiplenerek
onciiliik etmedigi diisiiniilmektedir..

Uretici Membran Firmast ile yapilan goriismede mermer kaplamadan énce gergek anlamda yalitim yapilabilmesi

i¢in iki se¢enek sunmustur.

a- Blok onlerine dokilen tim beton kitlesi kirilip atilarak zemine inilecek ve sifirdan sar1 membran dosenecek
( ki bu dogalgaz borularina zarar verecegi Ve bloklar dogalgazsiz kalacagi i¢in ¢ok zor bir segenektir),

b- Ya da mevcut betonlar iizerine sar1 jeomembrani serip, kenarlarim gerekirse yan duvar diplerini eski sar1
membran ile bulusturana kadar kirarak sicak hava tabancasi ile kaynak yapmaktir. Akabinde yapilacak su
sizma testinden sonra kaplama yapilmasidir.

Seklinde goriis vermislerdir.

10- Ozellikle T3 bloklarin hepsinde cakilli alanlarm her biri 25 m2 biiyiikliigiindeki birer bolimi, sar1

jeomembranlarin tstii ziftli malzeme ile kaplhidir. Uzman goriisiine gore “bunlar ilerde sar1 membrana zarar

verecegi gibi kenar bolgeleri birbiri ile kaynagsmayacagi ve ayrilacagi ig¢in buralardan su gelisleri olacaktir.”
denilmektedir.
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T3/4 pvc iistii ziftli malzeme ile yapilan kaplama T3/2 ¢akillr alanda pvc iistii ziftli malzeme ile yapilan kaplama

11- Formal firmasi bu detaylara dikkat etmedigi sozlesme geregi kendilerini de ilgilendirmedigi i¢in aceleyle beton
atip, kaplamalar1 bitirmek istemislerdir. Ancak gider yerlerine de dikkat etmedigi i¢in iizerlerine beton atmistir.
Buralar tekrar kirilarak onarilmaya caligilmistir. Yukarida verilen teknik gerekceler nedeniyle hatali bir
uygulama olan bu ¢alismalar Temsilcilerce zaman, emek ve maliyet kayiplar olarak degerlendirilmektedir.
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T3/2 deki kirma ve ilave isler T3/3 deki kirma ve ilave isler

12- Yiiklenici Formal Firmasi yollarda, bina 6nii mermer sokiim alanlarinda, ¢akillarin alindigi alanlarda islerini
yiiriitiirken yalitim alanlarina, bina dig cephelerine, enerji hattina, ¢im alanlara, peyzaj alanlarina zararlar verdigi
tespit edilmistir. Enerji hattina verdigi zarar hakkinda giivenlik gorevlileri tutanak tutmus ve karsiliginda
firmanin hak ediginden 4.720 TL kesilmistir. Ancak diger zararlar hakkinda tutanak tutulduguna ve cezai iglem
yapildigina iligkin bir bilgiye ulasilamamustir.

" T2/7 Blok Dl.}‘ Cphe Kaplamasina Verilen Zarar

13- Her blokta gorilmekle birlikte 6zellikte T3 ler bolgesinde gorilen TOKi’den kaynakli eksik ve kusurlu
imalatlarin biyiikligii, bu bolgedeki bloklara ve dolayisiyla siteye ¢ok blytk zararlara neden oldugu ag¢iktir. Bu
durum zaman iginde sitedeki tiim kat maliklerinin bolgemiz emlak degerlerine gore konutlarinda 6nemli katma
deger kayb1 yasamalarina neden olacag diistiniilmektedir.

14- Site yOnetimlerinde sitenin ihtiya¢ duydugu imalatlar1 yapma istegi vardir ve bu anlagilabilir bir durumdur.
Ancak anlasilamayan husus TOKI yaptig1 eksik ve kusurlu islerden sorumlu iken neden (gerekiyorsa 1061
konuttan dilek¢e toplayip) biirokrasiyi de kullanarak TOKI’ye daha kapsamli bir onarim biitgesi
olusturamadigimuzdir. Alelacele yapilan veya yaptirilan isler kat maliklerine yiik olmaktadir. TOKI ye
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yaptirilmayip yonetimin 137 000 TL civar1 para harcayarak T3/3 blok drenaj ve istinat duvari i¢in harcama
yapmasi ve hangi biitceden yapildigi hususu Temsilcilerce sorulmaktadir. Ayrica bu tiir dar kapsaml isler ile
Sorunlarin ¢oéziimii konusunda bazi yerlerde kismi rahatlik saglasa da uzun vadede yetersiz olacagi ve kat
maliklerine ilave maliyetler getirecegi bunlarinda hayata gegirilmesinin zor olacagi bilinmektedir.

Bloklarin dis yiizeyindeki kaplamalarin TOKI donemindeki kotl iscilikten kaynaklanan tehlikeler arz etmesi ve
ayrica gesitli nedenlerle pek ¢ok dairenin yagmur suyu almasi nedeniyle zarar gordiigii bilinmektedir. Bunlarm
TOKI’ye yaptirilmasi imkanlar1 arastirildi mu? Ya da gerekli 1srarli talepler yapildi mu? bilinmiyor. Ancak
bunlarin onarim i¢in alindigi belirtilen ving aletinin kullanim maliyetlerinin yani bu konuda egitimli personel
giderlerinin maliyetleri ve biitgeye getirecegi yiik hesaplanmadigini ve bu konuda temsilcilere bilgi verilmedigi
bilinmektedir. Bu aletin garantisi yedek parca temin garantisi gibi bilgilere ulagilamamustir.

Temsilcilerdeki genel kani, su tanklarmnin temizligi, kameralarm onarimi, yangin sensdrlerinin onarimi gibi
hizmet odakli konular igin yatirim biitgesi olugturulmasi uygun bulunmadigi seklindedir. Gerekge olarak, bu
hizmetlerden kiracilarda yararlandigi i¢in bu ¢alismalara ait giderlerin isletme biit¢esinden kargilanmasinin
uygun olacagi seklinde olup, sadece demirbasa kaydedilmek iizere alinacak veya ortak alanlar igin kalic1 imalat
yaptirilacak iglerin yatirim butcelerinden harcanmasi gerekir diye diistiniilmektedir.

YATIRIM 1 adiyla andigi Cari hesaptan yil iginde kullanmis oldugu biitiin giderler toplamanim Isletme
Biitcesinden karsilanmasi degerlendirilmesi gerekecektir. Diger gelirlerin toplandigi bu hesaptaki gelir 1061
malikin metrekare payma diisen geliridir. Denetim kurulu raporlarinda “.....diger gelirlerin sitenin ortak

alanlari icin kabul edilen yatirum biitcesine dahil edilmesini ve sadece bu isler icin kullanilmasi gerektigini
oneriyoruz.” Gerekliligi ve tavsiyesi bildirilmis olmasina ragmen, yonetim buradaki gelirleri yil i¢inde duvar
orme, kepge caligmasi, itfaiye yolu acgilmasi vb isler ile yatirim isleri ortaya ¢iktiginda kesifte ongéremedikleri

isler icin kullanmis bulunmaktadir. Banka ekstresi incelendiginde (Denetim Kurulu incelemesi) su anda banka
mevcudunun 136.207 TL oldugu, yil i¢inde 164.929 TL kullanildig1 tespit edilmistir. Bunlar kullanilmamig
olsaydi Banka Mevcudu 301.136 TL olmasi gerekiyordu. Bunu diizeltmek igin aslinda isletme biit¢esinden
karsilanmasi1 gereken bu giderler karsiligi toplaminin TEB Yatirim Yatirim Biitgesi isleri incelendiginde
yukarida da bahsedildigi tizere yol yapim isinde 154.720 TL biit¢e asilmistir. Karo isiyle devam edildiginde bu
is icinde belirlenmis 3.315.000 TL biitgenin iizerinde gergeklesecegi (tahminen %25-30) ongoriilmektedir. Is,
metre kare bazli yapildigindan biit¢enin asilmamasi isteniyorsa bazi alanlardan feragat edilmesi gerekecegi
diisiiniilmektedir. Biitce Odenekleri i¢inde kalinmak isteniyorsa;

a. Yonetimin TEB 1 hesabina aktarilmasi onerilmektedir. Bu hesaptaki paralar, 6denegi yetmeyen islerde
kullanilmasiyla, maliklerden yeni yatirim avansi talep edilmeyecek edilse bile bu gelirler diisiiriilecegi icin
fazla edilmeyecektir. Boylelikle, gelirler de maliklerin metre kare pay1 oraninda paylasilmis olacaktir. Bu
aktarma konusunda Temsilciler Kurulunun karar almasimin yararli ve dogru olacagi degerlendirilmektedir.
Hesap bankada Vadeli olarak da degerlendirilebilecektir.

b. Yatirim Biitgesi islerinden yonetimce planlanan ancak gergeklestirilmeyen islere ait kalan 6deneklerinde
kullanilmas1 konusunda Temsilciler Kurulunun karar almasinda yarar oldugu degerlendirilmektedir.
Periyodik bakim ve onarim isleri 2023 Isletme Biitcesi kalemlerine Odenek koyarak aidatlarla
gerceklestirilebilecegi 6ngodriilmektedir. 2.Ving ve Kamera alimu isleri kurulun takdirindedir.

Temsilciler Kurulu ile durdurulan isle ilgili karar1 beklenmektedir. Mevcut iste kullanilacak karo kaplama

malzeme site alaninda bulunmaktadir. ise, bu karo malzeme ile devam edilip edilmeyecegi, devam edilecekse

mutlaka uluslararasi standartlara uyup uymadigi hususunda akredite laboratuvar test sonuglar1 alinmali, devam
edilmeyecekse yeni kaplama malzemenin belirlenmesi, mevcut malzemenin degistirilebilme imkanlarmin
arastirilmasi, Yiklenici firma ile malzeme, yapim siireci, kaplamaya kadar olan yapilacak isler, mevsim
kosullari, disarida kalan malzemelerin durumu, vb. konularda goriigmeler yapilarak mutabakat saglanmasi, elde
edilen sonuclara gore malikler nezdinde yapilacak bir anket ile goriislerinin alinmasi hususlarinda Temsilciler

Kurulunun karar almasimin yararli olacagi degerlendirilmektedir. Temsilciler kurulu bu konularda yeni secilen

yonetim kuruluna yetki verebilmesi miimkinddr.

Yatirim islerinin planlama, projelendirme, yapim kontrolu, fiyat teklifi alma, ihale dosyas1 hazirlama ve 6deme

onayinda yer alan insaat, makine, elektrik, elektronik gibi konularda gorev yapan ve 5 Kasim toplantisinda

gorevleri askiya alinan, Site Mudirii (Insaat Miihendisi), Makine Miihendisi ile Kontrol Saglamakla Gérevli

Personelin Denetim Kurulunun 3. Raporunda yapilan degerlendirmeler de gz Oniinde bulundurularak

yukaridaki bolimlerde bahsedilen isleriyle ilgili olarak savunmalarinin yoénetimce alinarak, yiiriirliikteki is



mevzuati kapsaminda is akitlerinin sonlandirilmasi konusunda Temsilciler Kurulunca karar verilmesi uygun
olacaktir.

20- Muhasebe Servisi Personelinin yeni secilmis olan Yoénetim Kurulunun talimatlar1 dogrultusundaki is ve

islemlerine kurul tarihinden itibaren devam etmesi hususunda Temsilciler Kurulunun karar almasini uygun
olacag degerlendirilmektedir.
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