INCEK TOPLU KONUTLARI (INCEK VADI KONUTLARI)
2022 YIL1 3 NCU DONEM DENETIM KURULU RAPORU

Karar No: 3 Toplanti Tarihi: 25 KASIM 2022
Toplantiya Katilanlar : Recai CIRPAN, Aysun ALTINOK, Mehmet Akif AYARLIOGLU

Rapor Dénemi 12022/3

Rapor Diizenleme Tarihi : 25 KASIM 2022

Denetimin Amaci ve Kapsami : Toplu Yapi Y8netiminin gelir/gider islemleri, hesaplari ile yénetim faaliyetlerinin
hukuki, idari ve mali yénden incelenmesi, denetlenmesi ve degerlendiriimesi sonucu yapict dnerilerde bulunmaktir.
Yasal Dayanak : Kat Milkiyeti Kanunu’nun 41'inci maddesi, Genel Hiikiimler ile incek Toplu

Konutlari Site Yonetim Planinin 32 nci maddesi.
2022 YILI G¢UNCU DENETIM RAPORU

Ekim ayi basinda yapiimasi planlanan denetim programi, yonetimce “Apsiyon programi su an tam olarak oturmad
Kasim ayi baginda biitiin bilgileri girmis oluruz ve denetim daha saglikli ofur” talebi tizerine, 3 ncii dénem Denetim Programi
02 KASIM 2022 tarihine 6telenmis ve anilan tarihte n incelemelere baslanmistir.

Yonetim Kurulunun, gelir/gider durumu, banka hesaplari ile mali ve yonetim faaliyetleri kapsamindaki harcamalari,
isletme ve yatinm bitgesi, insan kaynaklar, satin almalar, sozlesmeler hakkindaki biitiin belgeler ve dosyalar lzerindeki
incelemeler ile yetkililerden aldigi bilgiler tizerindeki calismalari siirer iken 05 KASIM 2022 tarihli Temsilciler Kurulu toplantis
gerceklesmistir. Bu toplantida, Denetim Kurulunun hazirlayacag 3.Dénem raporunun Aralik ayr olagan toplantisinda
sunulmasina ve yeni yénetim kurulu asil ve yedek tiyelerinin secilmesine karar verilmistir.

Ayni toplantida denetim kurulundaki bos tyelige, Yedek Uye olan T1-1 Blok Temsilcisi Mehmet Akif AYARLIOGLU
atanmis ve denetim programina dahil olmustur.

icinde bulunulan siireg sebebiyle bu 3 ncii rapor 01/07-30/09/2022 tarihleri arasindaki mali islemler, hesaplar ile
yonetim faaliyetlerini kapsayacak iken, inceleme ve denetim déneminin 01/10/2022- 15/11/2022 tarihlerini de kapsayacak
sekilde hazirlanmasina karar verilmistir. Denetim Kurulu Raporu, isletme ve yatinim blitcelerindeki (projelerinde) planlamalar
ve gerceklesme bilgilerini de igcerecektir. Raporun hazirlanmasinin amaci daha guzel bir yasam alam olusturmak ve kat
maliklerinin akillarindaki sorulara cevap bulmasini saglamaktir. Dogru, tarafsiz, net, yapici bilgilerle eksiksiz hazirlanmaya
gayret edilen denetim kurulu raporuyla, 1061 malik adina gérev yapan Temsilciler Kurulu Uyelerine dogru degerlendirme
yapma imkani saglanmasi amaclanmaktadir.

TESPITLER VE DEGERLENDIRMELER
1. TEMSILCILER, YONETIM VE DENETIM KURULU KARARLARI :

a.Temsilciler Kurulu, 01/07-30/09/2022 tarihleri arasinda (5) karar almistir. Bu kararlarin da icinde bulundugu
13/01/2022-17 KASIM 2022 tarihleri arasindaki karar sayisi (13)'diir. Biitiin kararlarin Defterine sirastyla islendigi gorilmistr.
Site internet Sayfasinin Duyurular Sekmesinde 2022/9 ile 2022/10 Sayili kararlar, Site Yénetimi/Bilgilendirme Sekmesinde ise
2022/3 ile 2022/6 sayili Kararlar yayinlanmistir. Diger kararlarin yayinlanmadigi tespit edilmistir.

Temsilciler Kurulu Kararlarinda imla ve yazim hatalari ile anlam bozukluklar mevcuttur. Bu tiir sorunlarin, Kararlarin
toplanti biter bitmez salonda acele yazilmasindan kaynaklandigi gériilmiistiir. Toplantilarda séz alanlarin sayl, slre, sira
prensipleri olmadan yonetilme sekli yiiziinden uzun konusmalar ve bitmeyen tartismalar yasanmaktadir. Oylama sonuglarini
gosteren imza tutanaklarinda karalamalar ve karisikliklar oldugu tespit edilmistir. Toplanti yonetiminin secilecek divan ile
yonetilmesinin calismalarin diizenli yapilmasina yarar saglayacagl degerlendiriimektedir. Toplantilarda tutanak tutulmasi,
oylama sonuglarinin dogru alinmasini, kabul edilen ya da edilmeyen karar metninin anlam karigikligina meydan vermeden
dogru yazilmasini da saglayacaktir. Salonda acele ve kargasa icinde imza alinmasi yerine toplantiyl yneten Divana imza yetkisi
verilmesinin de yararli olacag degerlendirilmektedir.

b.Y6netim Kurulu, 01/07/-30/09/2022 tarihleri arasinda (6) karar almis, secildigi ginden 15/11/2022 tarihine kadar
(24) karar almus olup, toplam karar sayisi (30)’dur. Kararlari sirasiyla defterine islendigi gorllmistir.

c.Denetim Kurulu 04/04/2022 tarihinde 1 nci, 24/08/2022 tarihinde 2 nci karari almis ve raporlarini denetim kurulu
karar defterine islemistir. Bu rapor 2022 yilinin iiglincii raporu olacak ve 3 sayili karar olarak denetim kurulu defterine
islenecektir.

1061 malik adina gérev yapan kurullarin kararlarina, maliklerin ve sakinlerin site internet sayfasindan actk bir sekilde
erisebilmesi, dogru bilgiye ulasmayi saglayacaktir. Ancak, bu kurullardan hangilerinin kararlarinin yayinlanip
yayinlanmayacagina iliskin hususlar ile temsilciler kurulu toplantisi calisma usul ve esaslari hakkinda Temsilciler Kurulunun
prensip kararlar almasinin uygun ve yararli olacagl degerlendirilmektedir.

Site internet sayfasiyla ilgili su hususu da belirtmekte yarar gériilmektedir. Yénetim kurulu site internet sayfasinda
“ithamlara verilen cevaplar” paylasiminda bulundugu tespit edilmistir. Site disindaki 3 ncii kisilere de aglk olan web sayfasnda
bu tiirden paylagimlar, sitemiz hakkinda olumsuz diisiinceler olusmasina sebep olabilecektir. Bu nedenle yonetim gerek
gordugl zamanlarda var olan SMS sistemi {izerinden paylasim yapabilir. Ya da olusturacag blok e-posta gruplari aracilifiyla
maliklere ulasabilme imkanini yaratabilir. Bu tiirden paylasimlarin internet sitesi tizerinden yapiimasini dogru bulmadigimizi
ifade etmek isteriz.

GELIR DENETIMI :
a. Toplam Bankalar Mevcudu : Yonetimin ¢alismakta oldugu Halk Bankasi, Ziraat Bankasi ile Tiirk Ekonomi
Bankasinda, 30/09/2022 tarihi itibariyle toplam 3.276,588,56 TL. oldugu, 15/11/2022 tarihinde toplam mevcudun

1.956.676,93 TL oldugu tespit edilmistir. e
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b.Aidat Gelirleri: 01/09/2022 —30/09/2022 tarihleri arasinda, Site bagimsiz béliimleri maliklerinden, Temmuz ayinda
875.952,26 TL, Agustos ayinda 943.244,00 TL, Eyliil ayinda 916,027,22 TL olmak iizere toplam 2,735,223,48 TL. Aidat (Ortak
Gider Avansi) avansi elde edildigi gdriilmiistiir. Aidatlarin banka hesaplarina 3 aylik intikal ortalama orani % 92 civarindadir.
Ekim Ayinda 904.072,08, Kasim ayinda 488.032,66 TL gelmesiyle toplam tahsil edilen 4,5 ayhk aidat 15/11/2022 tarihi
itibariyle 4.127.328,22 TL ulastigi tespit edilmistir.

c.Yatinm Biitgesine Esas Yatirim-Avans Gelirleri : Tirk Ekonomi Bankasinda Yatirim-Avans adiyla gecmektedir. Kabul
edilen yatinm bitgesi kapsaminda Avans Tahakkuk Toplaminin 4.413.000,15 TL oldugu (Bknz.Tablo 4), 15/11/2022 tarihi

itibariyle Toplanan Ana Para Tahsilatinin 3.583.495,52 TL oldugu, Tahsil Edilemeyen Avans Miktarinin 829.512,63 TL oldugu
tespit edilmistir. Avans Tahsilat Orani % 82'dir.

d.Diger Gelirler : Tiirk Ekonomi Bankasinda olan bu hesabin adi TEB-Yatinm 1 adiyla gegmektedir. 01/07/2022 —
30/09/2022 tarihleri arasinda: Kiraya verilen alanlardan 9.000,00TL. Kira Geliri, 11.400,00 TL. Asansér Reklam Geliri,
18.560,00 TL. Ozel Ders Yénetim Payi Geliri, 14.390,00 TL Geri Déniisiim Geliri ile 80.525,00 TL. Gecikme Faizi Geliri olmak
Uzere toplam 133,875,41 TL diger gelir elde edildigi tespit edilmistir. Ekim ayi ve 15 Kasima kadar olan tarihte gelen 86.044,82
TL gelirle birlikte 4,5 aylik gelirin 229.920,23 TL ulastifi tespit edilmistir. Bu gelirler, TEB Cayyolu Subesinde 15/02/2022
tarihinde acilan 971059 no’lu hesapta toplanmaktadir.

Banka ekstreleri incelendiginde, Maliklerin aidat ve yatirim avanslarini yatirmasi gereken hesaplar yerine farkh
hesaplara yatirdiklari gérilmstir. Bazi bloklarin asansér biitgesi olusturmasi ve avans toplamasiyla birlikte bu karisikhigin
artarak devam ettigi gbzlenmistir. Muhasebenin isini oldukga artiran ve tek tek hesaplan incelemesine sebep olan bu durum
denetim kurulunun galismalarini de engellemektedir. Muhasebe, Maliklerin banka hesaplarina yatirdigl avans ve yakit
bedelleri lzerindeki son tespiti 31/10/2022 tarihinde yapmis ve bilgileri Yonetim Kuruluna vermistir. Acilen banka
mevcutlarmin net olarak okunabilmesi icin bu diizeltmelerin yapiimasinin ve avanslarin toplandigi banka sayisinin (1)'e
dlsiirilmesinin, son derece yararli olacagi degerlendirilmektedir.

Banka hesabi (1)’e dustrildiigiinde ve hangi avanslarin hangi hesap numarasina yatirilmasi gerektigi konusunda
1061 Malike yeni bir bilgilendirme yapiimalidir. Ancak y&netim ofisinde maliklerin bircogunun tebligat ve iletisim bilgilerin
olmadigi ya da yanhs oldugu izlenimi edinilmistir. 1061 Malikin adres kayitlarinin site yénetiminde bulunmasi yiirirliikteki
mevzuatin bir geregidir. Maliklere génderilen tebligat ve bilgilendirmelerin dogru adrese génderilmesi hukuki slregler icin
dnemlidir. Yanlis adres nedeniyle geri dénen tebligatlar ve bilgi notlarina yapilan masrafta bosa gitmekte ve tebligde
yaptlamamis olmaktadir.

Diger Gelirleri olusturan gelirler hakkinda 1.Denetim Raporunda “ Temsilciler Kurulunun prensip kararlari iizerine,
cesitli gelir getirici faaliyetleri hayata gegiren Toplu Yapi Yénetiminin, bu faaliyetlerden elde ettigi gelirlerin yiiriirlikteki
mevzuata uygun hale getirilmesine ydnelik calismalarda bulunmasi, gerekiyorsa Vakif, Dernek, Kuliip, v.b. kurulmasi yGniinde
arastirmalar yapmasi ve sonuglarinin Temsilciler Kurulunda tartisiimasi yararli olacaktir.” ile 2.Denetim raporunda “Toplu
Yap! Yénetiminin promosyon, ilan, atik satisi, kira vb. gelir getirici faaliyetler sonucu olusan, (TEB Cayyolu Subesinde
15/02/2022 tarihinde agilan 971059 no’lu hesap) toplanan diger gelirlerin sitenin ortak alanlan icin kabul edilen yatirim
biitcesine dahil edilmesini ve sadece bu isler icin kullaniimasi gerektigini Gneriyoruz. Bu gelirlerin hukuki mevzuata uygun hale
getirilmesi icin calismayi siirdiirmesini de tavsiye ediyoruz.” Seklinde degerlendirmelere ve tavsiyelere yer verilmistir.

Yapilan inceleme ve tespitlerde bu konuda bir ¢alisma ortaya konulduguna dair somut bir bilgi ve belgeye
rastlanmamistir.

Yonetimin, gelir getirici faaliyetler igin gaba gdstermesi takdir edilecek bir husus oldugu degerlendirilmektedir.
Ayrica sosyal tesiste resim ve 6rgii galismalari, gesitli workshoplar diizenlenmesi, spor miisabakalar diizenlenmesi galismalari
icin de yénetime tesekkiir ederiz. Bundan sonraki dénemlerde de bu tir sosyal faaliyetlerin devam etmesi gerektigini tavsiye
ediyoruz. Sifir Atik projesinde gelirini bile bir tarafa birakin, ¢evreye duyarlilik gosterdikleri igin tesekkiir ederiz.

2. GiDER DENETIMI :

a.isletme Biitcesinden Yapilan Giderler : 01/07/2022 — 30/09/2022 tarihleri ile 01.10.2022-15.11.2022 tarihleri
arasindaki gider durumu asagidaki tabloda detayl olarak yer almaktadir. 4,5 Aylik toplam giderin 3.901.825,48TL oldugu
tespit edilmistir.

GIDER TURD 01/07/2022 —30/09/2022 01.10.2022-15.11.2022
MIKTAR (TL) MIKTAR (TL)
Elektrik Giderleri 258.243,00 136.727,50
Su Giderleri 244.969,70 108.902,90
Ortak Alan Bakim Onarim Giderleri 143.410,85 34.219,84
Asansor Giderleri 281.895,76 6.549,00
Kiralik Arag Giderleri 40.568,58 17.404,06
Temizlik Giderleri 28.965,82 29.476,40
Personel Giderleri 1.474,325,93 508.709,11
Sosyal Tesis Giderleri 343.848,95 87.742,58
Genel Yénetim Giderleri 135.379,77 42.333,07
TOPLAM 2.951,608,86 950.216,62
Tablo 1
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b.Yatirim Biitgesi isleri Odemeleri:

YATIRIM ADI

FIRMA FATURA TUTARI | ODEME TUTARI | BORC BAKIVESI
YOL VE KALDIRIM ONARIMLARI
BINA GIRIS ONLERINDE BULUNAN i "
MERMERLERIN DEGISIMI, EGIM FORMAL MIMARLIK 2.443,405,04 2.443.405,04 0,00
SAPLARININ KONTROLU
YANGIN IHBAR CIHAZLARI VE GAZ
SENSORLERI CIHAZLARININ CALISIR TEKLIF ASAMASINDA 0,00 0,00 0,00
DURUMA GETIRILMESI
ICME SUYU TANKLARINI iZLiGi
GME SU RININ TEMIZLIGT (26 | 1 271 51 DEPOSU (1 BAKIM) 9.440,00 9.440,00 0,00
BLOK ICIN)
GUVENLIK KAMERA VE KAYIT
SISTEMLERININ AKTIF HALE ANKATEK GUVENLiK'** 120.501,42 77.253,86 43,247,56
GETIRILMESI VE YENI KAMERA ALIMI
DIS CEPHE GALISMASI IGIN VINC ALIMI | AED MAKINA (1 ADET) 151.040,00 51.200,00 99.840,00
INSAAT CALISMALARINDA ORTAYA
. . CIKAN; KUPTASI
BUTCE YATIRIM KALEMLERI iCIN i . :
¥ APE_AN o GENR1 @DEMELLER ¢ SOKULMESI, TASINMASI,HARFIYAT, 135.754,90 116.265,80 19.489,10
MEBRAN, SARF MALZEMELERI
V.B.ALIMI, YALITIM ISCILIKLERI
TOPLAM 2.860.141,36 2.697.564,70 162.576,66
Tablo 2

c.Yatirim Biitcesi isleri Déneminde Yapilan Giderler : Yatinm biitcesi kapsamindaki isler yaptinhr iken yiklenici
firmanin sorumlulugunda olmayan islerin yénetim tarafindan vyaptirilmasi ortaya ckmistir. Kesif dzeti ile piyasa
arastirmasinda yonetimin dngdremedigi bazi islerde malzemeler alindigi, iscilik bedelleri 6dendigi tespit edilmistir. Bunlara
iliskin giderler TEM Avans Odemelerinin tutuldugu Ana Hesap ile Diger Gelirlerin (Kira, Promosyon, ilan vb) tutuldugu Yatirm1
hesaplarindan édendigi bazi faturalarin ise heniiz 6denmedigi tespit edilmistir. Bu islerin bazilarinda site personelinin galistigl

da gorilmustir.

Tarih no Cari Gider Toplam Agtklama Durumu |BANKA
9/23/2022 (K FORMAL MIMARLIK KIRALIK KEPGES] 166 2022 Avans B. 29.250,00 | BEDELI ODENDI | TEB-YATIRIM-1
9/30/2022|K SERDAL KARABIVIK 166 2022 Avans B. 7.425,00 [ SAAT KEPCE CALISMASI ODENDI | TEB-YATIRIM-1
9/30/2022 (K EMRULLAH KABAKC! 166 2022 Avans B. 10.250,00|SEFER ODENDI | TEB-YATIRIM-1
10.03.2022 (000000 [GARS! TEKSTIL AYAKKAB! 166 2022 Avans B. 3.000,00| MEBRAN VE SURME MALZEMESI  [ODENDI | TEB-AVANS-YATIRM
10.04.2022 |A-04 SAIT KOROGLU 1662022 Avans B, 750|iSCiLIGI ODENDI | TEB-AVANS-YATIRM
10.06.2022 [000000 |CARSI TEKSTIL AYAKKABI 166 2022 Avans B, 7.080,00 | MEBRAN VE SURME MALZEMESI ODENDI | TEB-ANA HESAP

10.09.2022 |000000 |DOSUKAN ZOLASYON YAUTIMLTD.STI. 166 2022 Avans B. 12.130,40 [MEBRAN VE SURME MALZEMESI ~ |ODENDI | TEB-ANA HESAP
10.11.2022|000000 |ROMER MADENCILIK VAP ELEMANLAR 166 2022 Avans B. 6.436,90| YALITIM MALZEME ALIMI ODENDI  |TEB-YATIRIM-1

10/14/2022 |A-D6 SAIT KGROGLU 166 2022 Avans B. 750| YALITIMISGILIGI ODENDI  |TEB-YATIRIM-1

10/19/2022|000000 [GARSI TEKSTIL AYAKKARI 166 2022 Avans B. 8.968,00 | MEBRAN ALIMI ODENDI  |TEB-YATIRIM-1

10/21/2022 |A-07 SAIT KOROGLU 166 2022 Avans B. 3.000,00 4 GUNLUK YALITIM iSGILIGI ODENDI | TEB-YATIRIM-1

10/21/2022|6514  [SERDALKARABIVIK 166 2022 Avans B. 3.850,00|7 SAAT KEPGE CALISMASI ODENDi | TEB-YATIRIM-1

10/21/2022|12362  [ASLAN NAKLIYAT 166 2022 Avans B. 700| IGIN NAKLIYE BEDELI ODENDI | TEB-ANAHESAP
10/21/2022|000000 [ROMER MADENCILIK YAPI ELEMANLARL | 166 2022 Avans B. 1.593,00 | YALITIM MALZEME ALIMI ODENDI | TEB-AVANS-YATIRM
10/21/2022|000000 [ROMER MADENCIUK YAPI EEEMANLARI | 166 2022 Avans B. 2.389,50 | YALITIM MALZEME ALIMI ODENDI | TEB-AVANS-YATIRM

10/27/2022 |000000 [ARS! TEKSTILAYAKKABI 166 2022 Avans B. 5.900,00 | SURME MALZEMESI ALIMI ODENDI | TEB-AVANS-YATIRM
11.04.2022 (A-08 SAIT KOROGLU 166 2022 Avans B, 3.000,00 |4 GUNLUK YALITIM ISCILIGI ODENDI | TEB-AVANS-YATIRM
11.07.2022 (000000 |YENEN OTOMOTIV LTD.STI. 166 2022 Avans B. 6.277,60 | MEBRAN ALIMI ODENMEDI
11.09.2022|200000 |ARTI-2 [ZOLASYON 166 2022 Avans B. 9.793,00| YALITIM MALZEMESI ALIMI ODENDI | TEB-ANA HESAP

11.09.2022|A09 SAIT KBROGLU 166 2022 Avans B. 1.500,00 |2 GUNLUK YALITIM iSGILIGi ODENMEDI
11/15/2022|200000 [INCEK YAPI MLZDEKLTD.5TI. 166 2022 Avans B. 5.929,50(100 M2 MEBRAN ALIMI ODENMEDI
11/15/2022|200000 [INCEK YAPI MLZ.DEKLTD.STI. 166 2022 Avans B. 5.782,00|BIMS ALIMI 1.000 ADET ODENMEDI
135.754,90
19.489,10|KALAN BORG
Tablo 3

d.Aidat Tutari, Yénetim kurulu, denetim Kurulu, Blok Temsilcileri Huzur Hakki : Yénetim Kurulunun 13/01/2022 tarih
ve 2022/1 sayili karariyla huzur haklari 6denmesine karar verilmistir. Buna gore, ydnetim kurulu tyelerine 2.720,00 TL,
Denetim Kurulu Uyelerine 680,00 TL, Blok temsilcilerine “kendi bloklarinin aidatlarinin yiizde ylzl tutarinda” huzur hakki
ddenmeye baslanmistir. O dénemde belirlenen aidatlar ortalamasi 840,00 TL oldugundan, Blok temsilcileri de ortalama
840,00 TL huzur hakki almislardir. isletme Biitgesinin kabul edildigi 2022/02 sayili kararda “huzur katki paylar gériistilms, bir
sonraki toplantida diizenleme yapilmasina” karar verilmistir. 2022/08 Sayili Temsilciler Kararina gére “personel maaslarina
gelen % 30’luk artisa tekamiil eden daire basi ortalama 120,00 TL artigin Agustos 2022 ayindan itibaren aidatlara yansitilmasi”
kabul edilmistir. Bu kararla aidatlar ortalama 940,00 TL olmus huzur haklari da buna gére 6denmeye baglanmistir.

e.Odeme Sekilleri;

Sitede ihtiyac duyulan mal ve hizmet alimlari bedellerinin 6demesinde; Avans, Yénetim Kurulu Uvelerinin iki imzasiyla
verilen 8deme talimati, Ziraat Bankasi ile TEB ATM Kartlari ile Ziraat Bankasi ve Tirk Ekonomi Bankasi mobil uygulamasi
kullanilmaktadir. Elektrik, Su, Telefon, Dogalgaz Faturalari ile Calisanlarin SGK prim &demeleri Bankaya verilen otomatik

ddeme talimat ile yapiimaktadir.
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-Odemelerde Bankalar Mobil Uygulamasinin Kullanilmas: Sitenin ihtiya¢ duydugu malzemelerin temini slirecinde
banka mobil uygulamalari ile EFT ve havaleler yapiimaktadir. Bunlara iliskin alinan banka ekstreleri, faturalar ile 8deme
talimatlari incelenmistir. Ekstrelerden tespit ettigimiz bazi 8demeler sunlardir.

(1)Bulvar Sulama ing. Yapi Malzemeleri Tic. Ltd. Sti. 21.10.2022 (Hidrofor Bakim Onarimi) Sihhi Tesisat Malzemeleri
11.513,68 TL fatura bedelinin, Yn.Krl.Bsk.Ozcan AVCI tarafindan fatura arkasina “20.10.2022 Teb Eft Yapildi” notu yazilarak
ve imzasiyla TEB Mobil Uygulamasindan édendigi tespit edilmistir.

(2)CAGSIT Seyit Ali Keskin 27.10.2022 Tarihli 8 Adet Fileli Calisma Koltugu 6.298,00 TL Fatura bedelinin,
Y6n.Krl.Bsk.Ozcan AVCI tarafindan fatura arkasina “27.10.2022 Teb EFT vyapild” yazisiyla ve imzasiyla TEB mobil
uygulamasindan ddenmistir.

(3)As Kontrol Asansdr Firmasina 12/09/2022 tarihinde 22.040,00 TL Ziraat Mobil uygulamasindan ddenmistir.

Mobil Uygulama Kullaniminin tespit edildigi 1 nci denetim raporunda “Uygulamanin Yén.Krl.Bsk. tarafindan
kullanildigi, bu sistemin cift yetkili imza ve limit karar olmadan kullamlmasinin uygun olmadig;, bu konuda Sayman
Yon.Krl.Uyesine de yetki talep edilmesi” tavsiye edilmistir. 2 nci denetim raporunda da “mobil deme uygulamasinin Baskanin
uhdesinde halen devam ettigi tespit edilmistir. Bunun (zerine Sayman Yén.Krl.lyesinin yetki-sorumlulugu hatirlatilarak
yontem gelistirilmesi tavsiye edilmistir. Yonetim acil ve kiiclik bedeller icin uygulamayi nadiren kullandiklarini da ifade
etmislerdi.

Halen mobil édeme uygulamasinin, baskanin uhdesinde devam ettigi tespit edilmistir. Yénetim kurulunun 2022/15
sayili karari ile “Diger iki yénetim kurulu (yesine de mobil bankacilik hesaplarini gérme yetkisi verilmistir’. Alinan bu karar iki
kisiye eft yapma yetkisi degil, sadece hesaplari gérme yetkisi vermektedir.

Ginlmiz dijital ¢aginda mobil 6deme uygulamalari her alanda kullanilmaktadir. Cevredeki site ydnetimlerinde,
apartman yonetimlerinde, kooperatiflerde oldukga yaygin bir hale geldigi, bir kullaniciya eft yapma yetkisi verilebildigi,
uygulama da iki kisiye yetki vermenin teknik olarak miimkiin olmadig kanaatine varilmistir. Bu nedenle Ziraat Mobil ve TEB
Mobil Uygulamalan tek kullanicinin eft ve havale etme yetkisiyle kullanilmaktadir. Yénetim Kurulu, Temsilciler Kurulundan
aldigi yetki Karari dogrultusunda, 15/01/2002 tarihli toplantisinda “...bankalarda hesap agmaya, kapatmaya, ATM karti talep
etmeye, kart ve sifreyi teslim almaya, hesaplardan eft ve havale yapmaya, gerektiginde internet bankacihg: islemlerini takip
etmeye, elektronik ortamda bankacilik islemleri yapmaya, sifreleri talep etmeye” gibi banka nezdindeki islemlerde, Yonetim
Kurulu Uyesi Ozcan Avel, Unsal Kaya ile Géknur Coskuner’den herhangi iki kisinin imza atmasi ve noterden imza sirkiileri
¢ikarilmasina karar vermistir. Bu karara gére alinan noter tasdikli yetkilerin imza sirkileri gériilmisttir. Yonetim bu yetkilerle
ve imza sirktileriyle bankalardan ATM kartlarini almis ve mobil uygulamalar kullanmaya baglamistir.

Mobil uygulama kullanilir iken TEB yatirnm avans ana hesabindan aktarma yapilacak iken bazi aktarmalarin, diger
gelirlerin toplandig, TEB-1 Yatinm yapildigl tespit edilmistir. Yénetim Kurulu Baskani “hesaplar kanstirdigini” ifade
etmektedir. Muhasebe goérevlisinden alinan bilgiye ve banka hesap ekstreleri incelendiginde diizeltmelerin yapildigi
gorilmistir. Bu sekilde yapilan 69.929 TL eft aktarmasinin diizeltmesi 24/10/2022 tarihinde TEB ana yatirm hesabindan
aktarma yapilarak diizeltilmistir. Bu kapsamda heniiz yatinm hesabmin olusmadigl dénemde yapilan Ankatek firmasina
21/06/2022 tarihinde yapilan 10.000 TL avans édemesi diizeltmesinin hala yapiimadigl tespit edilmistir. Yatinm Bltge
hesabimiz olustuguna gore hesaplar arasindaki bu diizeltmenin de yapilmasi gerekmektedir.

Mobil uygulamada cift imza kullanilamayacagina gére ydnetimin bu konuda hesaplari gérme yetkisinin diginda da
yontemler gelistirmesi gerekirken buna iliskin bir yéntem gelistirilemedigi gorilmustdr.

-Odemelerde Bankamatik Karti Kullaniimasi

ARTI-2 Yalitim ins. ith. ihr. Tic. Ltd. $ti. 09.11.2022 tarihinde yatirim islerinde kullanilan yalitim malzemesi 9.793.00 TL
fatura bedelinin, Bulvar Sulama insaat Firmasina 13.09.2022 tarihinde 3.022,39 TL,Vatan Bilgisayara 03.08.2022 tarihinde
19.344,00 TL, Kahveciogullari Yapi Mlz. 26/07/2022 tarihinde 832,00 TL, GiB 26/07/2022 tarihinde 2.348,40 TL, NMS Elektrige
1.950,43 TL, ikmal Teknik 20/06/2022 tarihinde 6.132,53 TL. fatura karsili§ bedeller ile daha baska bir¢ok Gdemenin
Bankamatik (ATM) kartla 6dendigi Banka ekstrelerinden tespit edilmistir.

Ziraat ATM Karti uzun siiredir bozuk oldugundan, son dénemde TEB ATM kartinin kullanildig) tespit edilmistir. Ancak
ATM karti ile 6deme sayisinin son dénemde arttigi gérilmdstar.

f.Personel Sayisi: Sosyal Tesiste 8, Giivenlikte 18, Blok Gorevlisi 15, Teknik Personel 5, Saha Sorumlusu 2, Yénetimde
idari Personel 3 olmak lzere sitede toplam 51 personel gérev yapmaktadir. Onceki denetim dénemlerinde 40 olan sayi sosyal
tesise (1), Givenlige (1) Personel alimiyla D&nem basinda 51 olan personel sayisina tekrar ulasildigi tespit edilmistir.. Bu
personel icin Temmuz-Agustos ayinda kidem tazminati fonuna 133.152,00 TL ayrilmistir. Personelin maas, sigorta muhtasar,
kidem tazminati islemlerinin diizenli yapildigi ve evraklarinin dosyalarda muhafaza edildigi gérilmustr

g.Defter ve Kayitlar : Yénetimin isletme defter ve dosyalarinin diizenli tutuldugu bitiin bilgi ve belgelerin dijital
ortamda saklandigi anlasilmistir. Aidatlarin takipi ve raporlanmasinda Apsiyon Uygulama programinin kullanildigi ve yararl
sonuclar alindig) gérilmustiir. Maliklerce Uygulamasi kolay, muhasebeye de belge ve hesap ¢ikarmada kolayliklar sagladigini
disiindtiglimiiz Apsiyon programinin hayata gecirilmesinde emegi gegen yénetim kurulu iiyelerine tesekkiir ederiz.

3. DAVALAR VE ICRA TAKIPLERI : 1 ve 2.Denetim Raporunda bu konudaki dénemsel bilgilere yer verildiginden, bu
bslimde yer verilmemis 01/07-30/09/2022 dénemi ile 01/10/2022-15/11/2022 dénemi bilgilerine yer verilmistir.
Muhasebede Apsiyon Uygulama Programinin devreye girmesi nedeniyle 31/08/2022 tarihinde baglatiimas! gereken icra
takipleri 17/10/2022 tarihinde baslatildigi bilgisi verilmistir ,)____ )/]
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Aidat-Yakit borcundan dolayr 01/07/2002-30/09/2022 tarihleri arasinda 7 malik hakkinda 27.647,69 TL takip
yapilmis eski dénemlerde baglatilan icra takiplerinden dolayi 2 malikten 7.187,81 TL tahsilat yapildig: tespit edilmistir.

Yatinm Avans borcundan dolay 01/07/2002-30/09/2022 tarihleri arasinda 70 Malik hakkinda 144.986,67 TL takip
yapilmis olup, 19 Malikten 56.569,40 TL tahsilat yapildigi tespit edilmistir. 01/10/2022-15/11/2022 tarihine kadar 4 malikten
9.989,30 TL daha tahsilat yapilmis olup 4,5 Aylik Tahsilatin 66.558,70 TL oldugu tespit edilmistir.

Sosyal Tesis Tadilat ve onarimini yiiklenen Kayhan Grup Ingaatin birim fiyat ile diizenledigi 1.870,000 TL hak edis
bedeliyle ilgili olarak, Kayhan Grup ile Toplu Yapi Yonetimi arasindaki dava siireci halen devam etmektedir.

Bakim sézlesmesi tek tarafli ydnetim tarafindan feshedilen, Mars Asansér Firmasinin Gélbasi icra Dairesi araciligiyla
28/07/2022 tarih ve 2022/1438 Esas nolu “ilamsiz Takiplerde Odeme Emri” génderdigi goriilmistiir. Hukuki Siirecin takip
edildigi bildirilmistir.

Aidat, Yakit Bedelleri ile Yatirim Avansini diizenli édemeyen ve yatirmayanlar hakkinda Avukatlar araciligiyla icra
takiplerinin yapildig gérilmistir.

1, 2 ve 3 ncii maddelerle ilgili banka ekstreleri ve belgelerin incelenme siirecinde muhasabe is ve islemleriyle ilgili
Muhasabe Sorumlusu Hasan Tarlabélenin gayretli destegi icin tesekkiirlerimizi sunuyoruz.

SAVCILIK SORUSTURMASI : Gélbasi Ankara Cumhuriyet Bassavcilifinin 22/09/2022 tarih ve 2022/5565 sayili yazisi
tizerine, incek Sehit Hayati Tokgdz Polis Merkezi Amirligi 30/09/2022 tarih ve 98534853-61711 (2022/1515 Polis merkezi Adli
No) sayili yazisi ile saveailik makaminca talep edilen gelir, gider, karar, harcama islemlerine ait defterler, belgeler, faturalar
savecilik makamina génderilmek (izere Polis Merkezi Amirligine teslim edilmistir. Cumhuriyet Bassavciligl bu bilgi, belge ve
kayitlari yuriitmekte olduklari bir sorusturmaya esas olarak bilirkisi incelemesi yapilmak iizere talep etmistir. Yonetim Kurulu
istenilen belgeleri verdigini ve siireci takip ettigini bildirmistir.

7. SOZLESMELER : Devam Eden Sozlesmeler : Kazan ve Brulor Bakimi, Jeneratér Bakim, Hidrofor Bakim, Isi Pay Olcer
Okuma, Arag Kiralanmasi, Hukuk Danismanligi (2 Avukat), Sigorta Policeleri, Asansor Periyodik Bakim Sozlesmesi, ilaglama
Hizmet S6zlesmesi (Hasere-Kemirgen Miicadelesi), Mali Miisavirlik-Muhasabe, is Sagligi ve Giivenligi Hizmet Sézlesmelerinin
devam ettigi gorilmdstir.

Biten Soézlesmeler : a) Muhasebe islerini yiiriitmek lizere apsiyon uygulamasina gecilmistir. Temsilciler kurulunda

verilen bilgilerde Apsiyon Uygulamasi bedelinin TEB Bankasindan alinacak promosyon ile karsilanacag ifade edilmistir.

Apsiyon programi ile sézlesme tarihi 01.09.2022 olup 2 yillik siireyle anlasmanin yapildigi gériilmiistiir. ilk ay icin
lcretsiz kullanim verilip; Apsiyon aylik-blue 1061 adet, 3 TL Birim Fiyat hizmet tutari 2.378,25 TL + Muhasebe Modiilii 1 Adet,
1.061,00 TL Birim Fiyat Hizmet Tutarn 1.061,00 TL + KDV+ iSKONTO ile TOPLAM BEDEL: 4.058,32 TL Aylik Odeme bedeli
oldugu goriilmiistlr. Bankanin 50.000,00 TL promosyon demesinin hesaplara intikal ettigi tespit edilmistir..

Asansor Bakim Sézlesmesi

incek Vadi Konutlar sitesindeki asansérlerin bakim hizmetlerini yiiriiten Mars Asansor firmasi ile imzalanan sézlesme
21/07/2022 tarihinde ydnetim tarafindan tek tarafli olarak fesh edilmistir. Bu konudaki hukuki siirec devam etmektedir.
Yénetim Kurulu tarafindan yapilan degerlendirme ile asansér periyodik bakim sdzlesmesi OM Asansér Firmasi ile
imzalanmustir. isin ilgili firmaya verilmesine iliskin Yonetim Kurulu Karar defterinde bir karar gériilmemistir.

Yénetim Kurulu, Mars Asansdriin sézlesmesinin tek tarafli fesh edilmesi ve yerine OM Asansér ile devam ettikleri
hususunda Temsilciler Kurulunda zaman zaman bilgiler sunmustur. Ancak Mars Asansér firmasinin asansérlerin risk tagimasi
konusunda bir yazisinin olup olmadig, parca degisikligine iliskin ariza raporlari ve bunlarin giderilmesine y&nelik iscilik ve
malzeme fiyat tekliflerinin de gérllmesi devam eden hukuki siirece katkisi olabilecegi dlslntlmektedir. Zaman zaman
temsilciler kurulunda da “Asansérler neden birdenbire sari ve kirmizi etiket aldi, firmanin bunda hi¢ mi kabahati yok”
elestirileri gelmektedir. Varsa, bu belgelerin etraflica incelenmesiyle sari ve kirmizi etiket almayla ilgili bir sonug
cikarilabilecegi degerlendirilmektedir. Yénetimin hem mars asansér hemde varsa eski asansor firmalarinin bu konuda yazi ve
ariza raporlarini teknik elemanlarina inceletmesi ve rapor cikarmasi gereklidir. Dosyalarda bu tlirden yazi ve raporlara
ulasilamadigindan yorum yapilamamaktadir. Mars Asansér firmalarindan yonetime sunulmus bu yonde yazi ve fiyat teklifi
olup olmadig konusunda Mihendis Gokhan Can Agikg6z'e e-posta génderilmis ancak cevap alinamamistir.

Asansor periyodik bakim sdzlesmesi dosyasinda ayni firma ile iki adet sézlesme goriilmekte olup iki sézlesmenin de
21/07/2022 tarihinde imzalandigl birinde sézlesme siiresi 21/07/2022-31/12/2022 tarihleri arasinda iken bir digerinde
01/08/2022-31/07/2023 tarihleri arasinda oldugu belirtiimektedir. Bu iki sézlesme farkliligi yénetime sorulmus ve cevap
olarak: 2. Dénem denetim raporunda 21/07/2022-31/12/2022 tarihlerini kapsadig belirtilen sdzlesmede 62 adet linite ve 5
adet bakim; diger sézlesmede 01/08/2022-31/07/2023 tarihleri arasinda 62 adet inite ve 12 adet bakim igin gecerli oldugu
gbrilmuUstlr. Sozlesme konusu aylik asansér bakim Ucretinin bedeli her ikisinde de 250,00 TL X 62 = 15.500,00+KDV'dir.

Asansér firmasinin is ve faaliyetleri incelendiginde; 01/07/2022 — 30/09/2022 tarihleri arasinda asansor giderlerinin
toplaminin 281.895,76 TL oldugu goriilmektedir. 62 adet asansérin bakim ve onarimi ilgili firma tarafindan yirittilmekte
olup, sitemizdeki 16 adet sari ve 2 adet kirmizi etiketli toplam 18 adet asansdr igin Kent Grup raporlariyla tespit edilen eksik
ve kusurlu islerle ilgili olarak firmadan ilk teklifler alinmis fakat alinan ilk tekliflerin blok biitgelerini asmasi sebebiyle
sonrasinda yapilan yeniden gériismeler neticesinde OM Elektrik Tic. San. A.S Asansor firmasi asansdrlerin mavi etiket
alabilmesi icin yapilmasi planlanan islemleri 22/09/2022 tarihinde yonetime sunmustur. Rapor incelendiginde sari ve kirmizi
etiketli asansérlerin her biri icin mevcut durumun ortaya konuldugu ve mavi etiket alinabilmesi icin yapilmasi planlanan
islemlerin Aksiyon 1,2,3 seklinde tanimlandigi gérilmUstir. Genel olarak; Aksiyon 1. Halat-kasnaklarin degisimini bir sonraki
biitce donemine kadar idare etmesi muhtemel sekilde (1-2 ay) halatin ayarlama iglemi ile testinin yapilacagi, ve bu islemin
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bitce dénemine kadar zaman kazanabilmek icin yapildigi belirtimektedir. Ayni zamanda bu sekilde test basarisiz olur ise
verilecek olan iscilik parasi ve malzeme maliyetlerinin bosa gidebilecegi olasilig belirtilmistir.

Aksiyon 2. Asansériin mevcut tahrik kasnaginin yenisiyle degistirilecegi, saptirma kasnaklarina torna yapilacag, ve
rulmanlarin degistirilecegi vb. faaliyetler 2. Aksiyon asamasinda yer almaktadir. Saptirma kasnaklarinda bir sorun yoksa aynen
yerine takilacag ve tekliften dusilecegi ve eger halatlarin uzamalari birbirlerinden ok farkli ve esitlenemeyecek durumda
olur ise halat degisiminin gerekliligi belirtiimektedir.

Buna ek olarak bu teklife gore yapilan is sonucunda halat ayarlari tutsa bile bir sonraki periyodik kontrole kadar aski
halatlarin degistirilmesi gerekliliginin devam edecegi ve degistiriimedigi takdirde kasnaklara zarar verecegi konularina
deginilmistir.

Aksiyon 3. Ayarlama testi isleminde halat ayari tutmaz ise uygulanacak adim olup, bu durumun kesin ¢éziim oldugu
ve benzer tartismalarin yaganmamasi icin gerekli oldugu belirtilmektedir.

Bu dogrultuda OM Elektrik Tic. San. A.S Asansdr firmasinin asansér tamirat teklif formlari incelenmis, Eyliil ayi
icerisinde sari-kirmizi etiketli asansérler icin fiyat teklifleri sundugu ve Site Miidirli Unsal KAYA tarafindan onaylandigi
gorilmiistlr. Ancak, sézlesmesi daha 6nce feshedilen MARS asansér firmasinin revizyon ihtiyacini belirten raporlarina ve
bunlara iligkin yénetime verdigi herhangi bir rapor gériilememistir.

Son olarak asansdrlerin bakim ve onarim siiregleri hakkinda detayli bilgi almak adina sorumlu Makine Miihendisi
Go6khan Can Agikgdz Denetim Kurulu (yesi Aysun Altinok tarafindan davet edilmis fakat katilamayacagini beyan ederek
gorlismeye katilmamis ve hakkinda tutanak tutulmustur. ilgili personelin hem bu konuda hem de takip ettigi asagi bolimlerde
yer verdigimiz kamera ihale dosyasinin kanigik ve diizensiz oldugu konularinda uyarilmasi yararli olacaktir

Sitedeki asansdrlerin bakim isleri ile arizalarinin giderilmesi, bozuk sarf malzemelerinin temin edilmesi isi mutlaka
¢ozlime kavusturulmalidir. Bloklar zorluklar icerisinde biitce olusturmaya galisirken, isletme biitcesinden de katki verilmeye
calisiimaktadir. Sene basinda her asansér icin tdenek ayrildi daha sonra temsilciler kurulu karari ile 200.000,00 TL daha
isletme biitgesinden kaynak ayrildi. Asansér bakim sézlesmeleri yapilir iken sézlesmeye “Bakim sirasinda ortaya ¢ikan
eksikliklerin bakim firmasi tarafindan karsilanabilmesi hususunun” eklenmesi gerekir kanaatindeyiz. Bu husus asansérlere
ayrilan bitgeyi arttiracak ve aidatlar da artirmis olacaktir. Ancak, isletme biitcesinden belli limitler verip, limitleri asan
kisimlarin karsilanmamasi dogru bir yaklagim olarak goriilmemektedir. Asansér masraflari ya isletme biitgesinden karsilanmali
ya da blok yonetimi bltgesinden karsilanmalidir. Karma bir yéntemin tercih edilmesi biitceleme sikintilarini da beraberinde
getirmektedir.

Asansdr dosyalar incelendiginde, 02/09/2022 tarihinde Ankara Valiligi 1l Sanayi ve Teknoloji Midirligiinin
Yonetime Kabahatler Kanunu geregince Asansorlerle ilgili olarak 7.200,00 TL. idari para cezasi tebligati yaptigl bu cezanin
erken ddeme indiriminde faydalanilarak 20/09/2022 tarihinde édendigi gorilmustdr.

7. TOKi TARAFINDAN YAPTIRILMAKTA OLAN EKSIK VE KUSURLU iSLER

Site yonetiminin Toki nezdinde yaptigi girisimler ve talepler dogrultusunda, Toki’nin bu isler igin 5.500.000,00 TL biitge
ayirdig, bir yiiklenici belirledigi ve Turay insaat firmasinin sitemizde calismalarina baslandig) bilinmektedir.

Toki ile Firma arasinda yapilan sézlesme incelendiginde eksik isler sayilmis ve isin 120 glinde tamamlanmasi
ongorilmustlr. Sézlesmede “1.Kanalizasyon ana hatlarinda ¢6kmeler meydana gelmis olup tamirlerin yapilarak ¢alisir hale
getirilmesi, 2.Yagmur suyu ana hatlarinda ¢okmeler meydana gelmis olup tamirlerin yapilarak calisir hale getirilmesi,
3.Catilardan daire iclerine su almalar mevcut olup izolasyon eksikliklerinin tamamlanarak su akintilarinin engellenmesi,
4.Asénsér makine daireleri su kacaklarin giderilmesi icin gerekli izolasyonun yapilmasi, 5.Blok girisi ile otopark arasinda
dilatasyon su kacgaklarinin giderilmesi icin izolasyonun yapilmasi, 6.Cati su kagaklarindan kaynakli meydana gelen daire ici
duvan ve tavan tamirlerinin yapilmasi, 7.T3-2 blok bodrum katlari disaridan su gelmekte olup gerekli altyap: tamirlerinin
yaptlmasi, 8.Bina giris listi markiz teraslarinda kaynakli su sizmalarinin énlenmesi gerekli tamirlerin yapilmasi, 9. Cati
akintisindan kaynakli meydana gelen parke ve siiplirgelik tamirlerinin yapimasi, 10. Jeneratdr dumaninin saftlar
baglantilarinin yapilarak dis havaya cikisinin yapilmas (72-6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16), isleri sayilmis %100 Pursantaj
oranlari belirtilmistir.

Yénetim Kurulu “incek Vadi Konutlarinda TOKI tarafindan ve daha sonra ihalesi yapilacak islerin Site Yonetimi adina
kontroliinii saglamak” olarak yapilacak islerini de tanimlayan “Belirsiz Siireli is S6zlesmesi” ile 16/06/2022 tarihinde “3115-
Mekanik Bakim Onarimaisi” meslek koduyla Hiiseyin TEKIN'i ise baslatmistir. ise baslatiimasina iligkin herhangi bir yonetim
kurulu karari gériilememistir. Hiiseyin TEKIN islerin kontroliinli saglamak iizere gérevine baslamistir. '

Hiiseyin Tekin ile yapilan gériismede; “TOK/ tarafindan ve daha senra ihalesi yapilan islerle ilgili tarafima sézlesme,
teknik sartname, is programi verilmemistir. Sadece Yénetim ve Unsal Kaya sézlii talimatlarla, islerin basinda dur, aksamalar
olursa yanlis bir sey olursa miidahale et ve bize bilgi ver dediler, ben de bu kapsamda ¢alistim. Tokinin yaptirdigi isler hakkinda
bir dosya hazirland: benim hichir iste imza yetkim yok, Kontrol ekibinde de yer aldigima iliskin yazili bir talimat almadim.
Dolayisiyla sadece “kontrolii saglamak” lizere islerin basinda durdum. sler hakkinda yazili ve imzali bir rapor hazirlamadim
benden talepte edilmedi. Tokinin yaptirdidi isler hakkinda hazirlanan dosyalari Blok Temsilcilerine sundum, bazilari imzaladi
bazilari ise imzalamad), dosya Yénetimdedir. TURAY ile FORMAL firmasi ¢alisanlaring refakat ettim, galismalarin basinda
durdum, Aksamalar oldugunda Unsal beye ve yénetime sézlii bilgi verdim onlardan sézlii talimat aldim. Tahsili soruldugunda
diiz lise mezunu oldugunu, ustalik belgesi olmadigini ancak 20 yil insaat sirketlerinde is bitirme siireglerinde ¢alistigr” bilgilerini
vermistir.

Unsal Kaya ile 21/11/2022 tarihinde yapilan gdriismede “Hiiseyin Tekin isleri takip ediyordu, aksamalar oldugunda
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sozlesme ve teknik sartnameyi vermedik ancak ayni site de oldugumuz igin hergiin gériisiiyorduk, yerinde tespitler yapip bize
bildiriyordu, biz de ona ne yapmasi gerektigini konusunda sézlii talimat veriyorduk” bilgisini vermistin ayrica “baska
yapacagimiz bir sey varmi, istediginiz belge varmi” diyerek bir yaklasim da sergilemistir.

Bu bilgiler ve belgeler 1siginda Hiiseyin Tekin’e ydnetim tarafindan Kontrol gérevini ifa edecegi isler de defterler ve
kayitlar tutmasi, kontrol ekibinde olduguna iliskin yazili bir talimat verilmemis oldugu tespit edilmistir. Ayrica kontrol
saglamakla gdrevlendirilen personelin gerek duyacagl sozlesmelerin, teknik sartnamelerin ve is programinin yonetim
tarafindan kendisine verilmemesi, hak edis 6demelerinde imza agilmamasi eksiklik ve noksanlik olarak degerlendirilmektedir.
“Kontrolu saglamak” Uzere ise baslatildigini bilen ve sézlesme imzalayan Hiseyin Tekin’in de bu kapsamda defterler,
tutanaklar ve raporlar yazmasi gerektigi ancak bunlari yapmadigi ve “KONTROLU SAGLAMAK” gérevini tam ve eksiksiz yerine
getirmedigi degerlendirilmektedir.

8. YATIRIM BUTGESi KAPSAMINDAKI iSLERIN YAPILMASI:

YATIRIM BUTCESI OLUSTURULAN iSLER
YATIRIM ADI ADET/M2 BiRIM FiYAT/TL TOPLAM TUTAR/TL

YOL VE KALDIRIM ONARIMLARI 2000 m2 220 440.000,00
BINA GIRIS ONLERINDE BULUNAN MERMERLERIN
DEGisiMI, EGIM SAPLARININ KONTROLU adbmd 8s0 3:315.000,00
YANGIN IHBAR CIHAZLARI VE GAZ SENSORLERI

. ot ; 770, 280.000,00
CIHAZLARININ CALISIR DURUMA GETIRILMESI Z8810K 10.770.00
ICME SUYU TANKLARININ TEMIZLIGi (26 BLOK ICIN) 2 BAKIM 14.000,00 28.000,00
GUVENLIK KAMERA VE KAYIT SISTEMLERININ AKTIF HALE
GETIRILMESI VE YENI KAMERA ALIMI 26 BLOK BPaRHT SR 00,99
DI$ CEPHE CALISMASI ICIN VING ALIMI 2 ADET 85,000,00 170.000,00

TOPLAM /TL 4.413.000,00

Tablo 4

Denetim Kurulu Temsilciler Kurulunun kabul ettigi tablodaki yatirim islerine iliskin ihale dosyalarini site
yonetiminden 2 KASIM 2022 tarihinde temin ederek &n incelemeye baslamis, ilgili yonetim kurulu tyeleri, site mudirg,
Makine Mihendisi ve gerektiginde saha sorumlusu ve teknik personel ile gériismelere ve bilgilerine basvurmaya baslamistir.

Belge ve dosyalar {izerinde devam eden &n inceleme asamasinda Site Temsilciler Kurulu 05.11.2022 tarih ve
2022/12 sayili karari ile yatinm iglerinin durdurulmasi, (5) kisilik inceleme-denetim komisyon olusturulmasi, komisyonun
hazirlayacagi raporun ve denetim kurulu 3.raporunun olagan Aralik ayi toplantisina sunulmasina Oy birligi ile karar vermistir.
Bu nedenle yeni bir siireg baslamistir. Denetim Kurulu, kendi gérev, yetki ve sorumlugunda olan ve ihale dosyalarinda
baslatmis oldugu incelemelerini ve denetimini devam ettirmistir. Ayrica 6n incelemeye basladigi ihale dosyalarini ve belgeleri
de komisyonunun incelemesine agmistir. inceleme-Denetim Komisyonu, denetim kurulu calismalarindan bagimsiz olarak
inceleme, tespit ve degerlendirmesini yaparak Temsilciler Kurulunda hazirlayacagi ayri raporunu sunacaktir.

Denetim kurulu bu maddede yer alan yatirim isleri ve ihalelerini; Temsilciler Kurulu, Yénetim ile Denetim Kurulu
Kararlarini, isler hakkinda Yiiklenici Firmalar ile karsilikli imza altina alinmug sézlesmelerini, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ve
Yonetim Planinda sayilan Y6netim Kurulu ile Denetim Kurulu gérev, yetki ve sorumluluklari hiikiimlerine uyup, uyulmadig,
Yatinim bitgesinin toplanmasi ve harcanmasina iliskin hesaplara, mali islemleri, ihale siirecini ve 6denek durumunu iki bélim
halinde inceleyerek, denetleyerek, tespit ve degerlendirmelerde bulunmustur. Yatirim isleri biitcesiyle birlikte ortaya cikan
iddialar ve elegtiriler, ihalenin bitmesi ve iglere baslanmasiyla daha da artmis durumdadir. Denetim Kurulu Raporunun, bu iki
bélimiindn ayrintili bir sekilde diizenlenmesinin amaci, 1061 Malikin akillarindan gecen sorulara cevap bulmaya calismak,
ortaya gikan elegtiri, iddia ve ithamlar hakkindaki tespit ve degerlendirmeleri dogru bir sekilde, net bilgilerle tarafsiz bir
vaklasimla ortaya koymaktir.

1.BOLUM

1.YOL VE KALDIRIM ONARIMLARI iSi ile BINA GiRi§ ONLERINDE BULUNAN MERMERLERIN DEGisimi, EGiM
SAPLARININ KONTOROLU iSi :

Denetleme Kurulu; islerin ihale Oncesi, ihale Karar Siireci ve Sézlesme ile ihale Sonrasi Yapim Siireci” basliklari
altinda 3 bélime ayirarak, inceleme, tespit ve degerlendirmelerde bulunmustur. Béliimlerin giriginde 6ncelikle siirecte hep
beraber yasadifimiz sorulari, iddia, elestiri ve ithamlar toparlamaya calisilmig, béliimlerin sonunda gériis bildirimi
yapilmistir,

iSiN IHALE ONCESI SURECI: “Yatinim fhtiyaci Nereden Dogdu? ihtiyaclar Belirlenirken Daha Gnceki Yénetimin Yaptig
Gibi Neden Maliklerin Gériisleri Alinmadi? Haziran Ayinda Karar Alinmisken Adustosta Neden Yeniden Karar Alindi?
Mermerlerin Degisiminde Mermer Kaplama Olacak Diye Beklerken Neden Karoya Déndii? Temsilciler Kurulunun Kararlarina
Uyulmadi” sorulari, iddia, itham ve elestirileri izerinde durulmustur.

ihale 8ncesi incelendiginde, yatirim isleri ihtiyacinin TOKI'nin sitede eksik ve kusurlu yaptigi isler ile fen ve sanat

kurallarina uymayan imalatlarinin mahkemece atanan bilirkisi raporlarindaki tespitlerle baslamistir. Temsilciler Kurulunun
02/04/2022 tarih ve 2022/04 sayili toplantisinda “bloklarin ingaat ve onarimdan kaynaklanan kusurlarin giderilmesi igin
maliklerin bagimsiz olarak TOKi'ye dava agmas! icin bilgilendirilmesine” karar vermistir, Eksikliklerin TOKI'YE bir dosya halinde
sunuldugu bilgisi de ayni toplantida verilmistir. Temsilciler Kuru/lltg 22/05/2022 tarih ve 2022/5 sayili kararinda “Bilirkisi
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raporlarinda tespit edilen ortak alanlardaki eksik imalatlar ve kusurlu islerle ilgili olarak fiyat arastirmasinin yapilmasina, bu
kapsamda hazirlanacak yatirim biitgesi taslaginin temsilciler kuruluna sunulmasi” kabul edilmistir.

Yatirim Bitgesi taslagi olusturma asamasinda yénetim kurulunun 1061 malikin 6neri ve gériislerini almak igin anket
calismasi yapilmadig tespit edilmistir. Bundan dnceki y8netim peyzaj diizenlemesi ile giris nizamiyeleri yapimi isler icin 1061
malik nezdinde anket diizenlemesi 6rnegi varken yénetim kurulu béyle ¢alisma yiiriitmemistir. Temsilciler Kurulunun anket
calismasi yapilmasi konusunda bir ydnlendirmesi olmamistir. Bu konuda kurulun &zelestiri yapmasi gerektigini
dlslinmekteyiz.

Temsilciler Kurulunun 22/06/2022 tarihli toplantisinda Yénetim Kurulu, Site ortak alanlarindaki isler icin etiid ve
piyasa fiyat aragtirmasi yapildig: bilgisiyle yaklagim maliyeti belirlenmis (7) adet yatirim biitcesi 6nermistir. Bu islerden “Cevre
istinat Jiletli Tel Alimi isi” kabul edilmemis, bu raporda adi gegen (6) is icin yatinm biitcesi olugturulmasina oy gokluguyla karar
verilmistir. Ayni toplantida bloklarin ortak alanlarinda yapmasi gereken isler icin de yapilan calismalar tablolar halinde blok
temsilcilerine sunulmustur. Tablolar halinde kurul toplantisina getirilen islerin daha dnceden maliklere ve kurul (yelerine
duyurulmasi yaklagimi benimsenmis olsaydi, maliklerden gelen gériis ve dneriler dogrultusunda tartismalar dogru yénde
ilerler ve benimsenen isler kabul edilmis olurdu. Bu yaklagimin benimsenmedigi tespit edilmistir. Toplantida bir temsilcinin
vekaletinin uygun olmadigi da &ne siiriilmstir.

Denetim Kurulunun 04/04/2022 tarihli raporunda bu tiir islerle ilgili &nerimiz. “Plaka Okuma ve Kartli Giris Sistemi
icerisinde yer alan kapi girisinde kullanilan kart ve okuyucusu hakkinda, kartin zor okududu, sik stk arizalandigi, maliyeti,
ihtiyag olmadig gibi elestiriler alinmistir ve alinmaktadir. Bundan béyle bu tiir islerin ihtiyag, anket, etiit, proje calismalarinin
titizlikle yapilmadan sézlesme ve yapim asamasina gecilmemesinin gerektigini diisiinmekteyiz’. 23-24/08/2022 tarihli

2.Denetim Raporunda da ayni tavsiye yinelenmistir. Ydnetimin, bu konudaki 6nerimizin dikkate alinmadigini da vurgulamak
gerekir.

Yonetim Kurulu, “yatinm isleri karariyla ilgili bir dava stirdigtinden, kararin yeniden goristilmesine ihtiyac duyduklarini
karar alinarak sliren davanin ortadan kalkabilecegi” gerekcesiyle temsilciler kurulunun 06/08/2022 tarihli toplantisinda
yatinm igleri tekrar giindeme getirilmis, 2022/08 sayili karariyla yeniden oygokluguyla kabul edilmistir. Aslinda dava,
vekaleten oy kullanma yanlishgindan agilmistir. Toplanti da Haziran kararlarinin 1.maddesinin &nce iptal edilmesi karari
alinmis, daha sonra yapilan gériismelerden sonra 6 yatirim isinin topluca oylanmasi énerilmig, yapilan oylamada 6nceki
kararlarin is sayisi ve butcesinde hichir degisikligi gidilmeden tiim maddeler bitln olarak kabul edilmistir. Agustos Ay
toplantisi Tlrkiye'de fiyat artislarinin yikseldigi dénemde yapildigindan Ydnetim Kurulu, iginde bulunduklari aya goére
bulacaklari yeni yaklasik maliyeti rakamlarini revize edebilirdi. Revize biitge ve dava konusu toplantidan dnce gerekgeleriyle
birlikte toplanti gliniinden evvel temsilciler kurulu lyelerine génderilebilirdi. Malikler adina gdrev yapan kurul Gyeleri bunlar
paylasir ve blok kat maliklerinden gelen gériis ve éneriler dogrultusunda degerlendirmesini firsati yapar ve o dogrultuda oy
kullanabilirdi. Ayrica 22/06/202 tarihinden 06/08/2022 tarihine kadar gecen (50) glin bundan sonraki isleyecek olan siireci
uzatmis ve yonetimi gereksiz bir acelecilige soktugu tespit edilmistir.

Ayni toplantida, “S6z konusu yapim islerinin, Temsilciler Kurulu Yénetim Kurulu Uyeleri ile birlikte Yalgin Pideci, Kenan
Kabak, Atilla Mazlum ile Mehmet Peker’den olusan Komisyon marifetiyle gerceklestirilmesine,” karar verilmistir. Bu karara
gore, kabul edilen yatinm biitgesi icerisinde yer alan (6) isin tamaminin (3) Temsilciden clusan Yonetim Kurulu ile (4)
Temsilciden olusan Komisyon marifetiyle gerceklestirilmesi karar Yénetim Kurulunun uymak zorunda oldugu en &nemli
hususlardan biridir. Dosyanin incelenmesi ile yénetim kurulu Uyeleri ve komisyon {yesi blok temsilcilerinden alinan bilgiler
dogrultusunda, Yénetim Kurulunun, yatirim islerinin ihale asamalarinda (4) kisiden olusan blok temsilcilerine bilgi vermedigi
acik ve nettir. (4) Blok temsilcisi de calismalara davet edilmediklerini, higbir ihale degerlendirme siirecinde bulunmadiklarin
ifade etmektedirler. Yonetim Kurulu Uyeleri, “(4) kisilik komisyonun sadece mermerlerin degisimi isinde gérevli oldugunu
zannettiklerini diger isler de gérevli olduklarini bilmediklerini bu sebeple de diger islerde davet yapmadiklarini” ifade
etmislerdir.

Komisyon “Bina Giris Onlerinde Bulunan Mermerlerin Degisimi, Egim Saplarinin KontrolU” isinin 5/7/2022-
12/08/2022 tarihlerinde yapilan calismalara katilmigtir. Bu calismalarin ayrintili olarak verilmesinde yarar gérmekteyiz.

(1).Komisyon 5/7/2022 tarihinde; Yon.Krl.Bsk.Ozcan Avci, Yon.Krl.Uyesi Unsal Kaya ile Blok Temsilcileri Kenan
Kabak, Atilla Mazlum,Yalgin Bideci ile Mehmet Peker’in katiimasiyla toplanmis “Bina énleri mermer ve karo isleri imalatlarinin
yapilan komisyon toplantisi sonucu Ozkul firmasi &rneklerinden 1968 kod ile ¢akilli alanlarin yapiimasini, giris 6ni
mermerlerin mevcut sahanlik tagindan olmasina oybirligi ile karar verilmistir.”

(2) Komisyon 9/8/2022 tarihinde, Yén.Krl.Bsk.Ozcan Avci, Yén.Krl.Uyesi Unsal Kaya ve Goknur Cogkuner ile Blok
Temsilcisi Yalgin Bideci'nin katilmasiyla toplanmis (diger liyeler mazeretleri nedeniyle katilamamis) “10/8/2022 tarihinde
tekrar toplanmak (izere karar alinmis, Anilan toplantiya iiyelerin tamaminin (veya vekillerinin) katilmasi igin tekrar irtibat
kurulmasi kararlastinimistir. Ayni giin 09.08.2022 giinii komisyon toplantisi igin site avukatindan goris isteyen site Mudard
Mahmut Ozcan’a Avukat Baris Baris Saral'in ; “Temsilciler kurulu tarafindan ismen belirlenmis Komisyon Uyelerinin gorev
almasi esastir. Eger ki komisyon tyelerinin bir baskasina vekalet verebilecegine dair bir yetki verilmemisse (Temsilciler Kurulu
tarafindan) komisyon iiyelerinin yerine birini vekil tayin etmesi miimkiin degildir. Gorevden affini isteyen komisyon lyesi
varsa Temsilciler Kurulu tarafindan onun verine bir baska komisyon iiyesi secilmedikce komisyonun geri kalan iiyeleri
gorevi ifa etmeye devam edeceklerdir. Bu nedenle vekaleten bir baskasini gérevlendirme séz konusu olamayacag gibi

buna ancak bu yetkiyi veren Temsilciler Kurulu karar verebilir” i?l_igd}a’:féjzldirmistir.
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(3)Komisyon 10/08/2022 tarihinde; Yon.Krl.Bsk.Ozcan Avci, Yén.Krl.Uyesi Unsal Kaya ve Géknur Coskuner, Blok
Temsilcileri Kenan Kabak, Yalcin Bideci, Cabir Bilirgen ile Dent.Uyesi Aysun Altinok'un katilmasiyla toplanmistir. Denetim
Kurulu Uyesi olan Aysun Altinok kendi ifadesiyle “Hayir bu benim imzam dedil, ben sadece fivat alindiktan sonraki
degerlendirmede verilen tekliflerin ortalamasini hesaplamada bir kereye mahsus katildim”demistir. Aysun Altinok’un yaptig
arastirmada toplantiya Denetgi Selahattin Gliney'in katildigi anlasilmistir. Selahattin Giiney ile yapilan goriismelerde
“Toplantiya katildim, bana iki niisha tutanak getirdiler ilk imzaladigimda ismim en alttaydi ve imzami attim, ikinci karar
tutanagindaki en alttaki ismin kendi ismin oldugunu diisiinerek imzaladim. Sehven yapilmistir Aysun Hanimin yerine imza
atmam sdz konusu dahi olamaz” demistir. Aysun Altinok’'un bu toplantiya katiimadigi isminin karsisinda bulunan imza
kendisine ait olmadigi acik ve nettir.

“Komisyon liyelerinin yerine birini vekil tayin etmesi miimkiin degildir” avukat goriisii varken, yénetim kurulunun
Blok Temsilcisi Cabir Bilirgen ile Selahattin Giiney’i toplantiya davet etmesi, imzalariyla karar almasini hukukla bagdastirmamiz
distnillemez. Bu durum, Komisyon Uyesi olmadan ¢agrilip yetkili olmadigi halde imza atan Blok Temsilcilerini de zan altinda
birakmaktadir.

Bu toplanti tutanaginda “10/08/2022 tarihli insaat isleri komisyon toplantisi ile Blok &nleri mermer yapim isinin ayn
kalitede karo tagina gevrilmes;,

1.Cakil lizeri yapilacak karo tasina daha uyumlu olacagindan,

2.Bloklarin dig cephe renklerine daha uyumlu olacagindan,

3.Yapilan bltge rakamlart igerisinde kalinacagindan,

Yol ve kaldirnm isleri igin malzeme dahil fiyat arastirmasinin yapilmasinin daha uygun olacagi” karari alindigs tespit
edilmistir. 2.8.2022 tarihinde yapilan ihale ilan duyurusunda Mermer ve Karo isi yaziyor iken Mermerler karoya
dénistliralmiistiir.

(4) Komisyon, 12/08/2022 tarihinde, Y6n.Krl.Bsk.Ozcan Avci, Yon.Krl.Uyesi Unsal Kaya ve Goknur Coskuner, Blok
Temsilcileri Yalgin Bideci, Cabir Bilirgen, Aysun Altinok ile Selahattin Giiney'in katiimasiyla toplanmistir. Tutanagin ilk
paragrafi dikkat cekmektedir. Toplu Yapi Temsilciler Kurulunun 6.8.2022 tarih ve 2022/8 sayili karari geregi: yapim karari
alinan 6 kalem is icin olusturulan komisvon ile asagidaki kararlar alinmistir.

1.Teklif veren 9 ingaat firmasi ile tekrardan revize fiyatlar istenecektir.

2.Gelen teklifler icerisinden en yiiksek ve az olan teklif ihale digi birakilacak.

3. Kalan (7) firmanin ortalama rakamlari gikartilip buna yakin 4 firma ylizylize gériisme icin davet edilecektir.

4.Firmalardan gelecek son rakamlara istinaden en avantajli ve yeterli goriilen firma ile s6zlesme yapilacaktir.

Avukatin hukuki goriisi ¢ok agik olmasina ragmen Yonetim Kurulu israrla Komisyonu toplantisi dlizenledigi, yetkili
olmayan blok temsilcileri Cabir Bilirgen, Aysun Altinok ile Selahattin Gliney'i davet ederek yetkisiz kararlar alinmasini sagladigi
actk ve nettir. Tamamen hukuksuz ve teamiillere uymayan bir karar olarak degerlendirilmektedir. Yénetim Kurulu Uyeleri bu
durumu “yaz dénemiydi iiyeler tatilde oldugundan higcbir komisyon Uyesini bulamiyoruz o yiizden gdzlemci sifatiyla Aysun
hanimi, haritaci olmasi nedeniyle Selahattin beyi davet éttiklerini ifade etmektedirler. Aysun hamim ile gériistildiigiinde; “fhale
fiyat tekliflerinin degderlendirilmesi konusunda yénetim tarafindan benimle iletisime gegildiginde tarafima komisyon iyelerinin
olmadigi, bu konuda avukattan gériis alindigt vb durumlar ifade edilmeden, tekliflerin degerlendirilecedi gézlemci olarak
katilip katilamayacagim soruldu ben de denetim (yesi olarak siireci raporda daha iyi ifade edebilmek adina katilabilecegimi
sdyledim ve gézlemci olarak yapilan isi gézlemledim. O tarihte herhangi bir karara dahil olmadim, sadece yapilan isi
gdézlemleyerek herhangi bir tutanak tutulmadan ayrildim. Imzamin alindigr 12.08. 2022 tarihli tutanak bana 2- 3 is gini
sonrasi evime gdnderilerek iletildi ve ne oldugunu sordugumda bana fiyat teklif dederlendirme asamasinda orda
bulundugunuzu gésteriyor sadece denildi ve bunun iizerine imzaladim. Tutanagin giris kisminda yeralan “............. 2022/8 sayili
karar geredi yapim karari alinan 6 is icin olusturulan komisyon ile asagidaki kararlar alinmistir” ifadesine istinaden bu
kararlarin temsilciler kurulunun olusturdugu komisyon ile alindigini disiinerek, ben imzami komisyon kararinin uygulanma
asamasina istirak eden, gézlem yapmak icin orada bulunan bir denetim (iyesi olarak attigimi belirtmek isterim.” Demistir.

Yukarida dikkat etmek istedigim konu ise y&netime soruldugunda “(4) kisilik komisyonun sadece mermerlerin degisimi
isinde gdrevli oldugunu zannettiklerini dider isler de gérevli olduklarini bilmediklerini bu sebeple de diger islerde davet
yapmadiklarin” séylemelerinin anlamsizligini ortaya koyan toplanti tutanaginin basinda gecen “(6) Kalem is igin olusturulan
komisyon” ifadesidir. Bu toplantiya 3 yonetim kurulu Uyesi de katilmig ve Tutanagin basinda (6) kalem is igin olusturulan
komisyon yazmaktadir. Yénetim Kurulu Uyeleri, Temsilciler Kurulu Kararlarini okumadim, simdi okudum ve 6grendim,
bilmiyorum, neye imza attigimin farkinda degilim” ifadeleri ise yénetimin faaliyetlerini ve sorumluluklarini tartisilir hale
getirdigi degerlendirilmektir.

Bu ihalenin sadece (1),(2),(3) ve (4) nolu karar alma ve degerlendirme ¢alismasina katilan (4) blok temsilcisinin, diger (4)
yatirim isi calismalarina davet edilmedikleri acik ve nettir.

{HALE KARAR SURECI ve SOZLESMESI : “ihaleyi Kanuna ve Sartnamelere Uygun Yapmadilar. .[hale Duyurusunu
Usuliine Uygun Yapmadilar. [haleyi Yeterliligi Olmayan Istedikleri Bir Firmaya Verdiler. Sézlesmeyi Avukata Sormadan
Hazirladilar. Sézlesmeyi Dedistirdiler. Banka Teminat! Yerine Adi Senet Aldilar.” iddia, elestiri ve ithamlan (izerinde
durulmustur.

Denetim Kurulu dncelikle Yénetimin ihale is ve islemlerinin yasal dayanagi olan mevzuat konusunu degerlendirmek
tizere kamu, kurum ve kuruluslarinin satin alma ve yapim islerindeki konu uzmanlarindan ve farkli site ydnetimlerinden bilgi
ve gorigler alarak, ylrirliikteki mevzuatl taramistir. Yapilan arastirma ve alinan bilgiler dogrultusunda, incek Vadi Konutlari
Toplu Yap! Yénetiminin, 6734 Sayili Kamu ihale Kanunu kapsaminda sayilan kamu kurum ve kuruluglarindan olmadigi agik ve
nettir.

Ancak, Site Yénetimlerinde yapilacak yatirim isleri kapsamindaki yapim ve onarim isleri igin esas olan 1061 Maliki,

temsil eden Blok Temsilcisinin organik bagla bagl oldugu Temsilciler Kurulu Kararlaridir. Toplu Yapilarin, Site Yonetimi Genel

Kurullarinin, Yénetim ve Denetim Kurullarinin, Blok Kat Malikler Kurulunun, Blok Yénetici ve Denetgisinin gorev, yetki ve

sorumluluklari 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile Yénean: Planinda sayilmaktadir. 634 Sayih Kat Miilkiyeti Kanununun 38
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nci maddesinde Yéneticinin Sorumlulugu béliimiiniin Genel kural altinda (KMK) Madde 38 - Yénetici kat maliklerine karsi
aynen bir vekil gibi sorumludur.hitkmii bulunmaktadir. Buna gére, ybnetici (toplu yapilarda yénetim kurulu) ile kat
malikleri arasindaki iliski Borclar Kanunu’ndaki vekalet akdi hiikiimlerini kapsamaktadir. Bu hitkmiin cok dnemli oldugunu
vurgulamak isteriz. Yénetim Kurulu Uyelerinin bu sorumlulugu bilerek faalivetlerini, temsilciler kurulu kararlarina uygun,
denetim raporlarindaki goriis ve 6neriler dogrultusunda, hukuki gérislere uyarak, dogru, esit, 6zenli ve kayitlar tutarak
ylritmesi bilincinde olmasi gerektigini diisiinmekteyiz.

Site Yénetimi, 02/08/2022 tarihinde internet sayfamizin DUYURULAR bélimiinde SITEMiZ INSAAT ONARIMI ISLERI
DAVET BILGILENDIRMESI sekmesi altinda “1.Sitemiz geneli yapilacak olan, Kaldirim ve yol yapimi ( 2.000 m? ), 2.Blok girisleri
mermer ve karo désemesi ( 3.900 m? ) isleri igin; Teklif toplama siiremiz 08.08.2022 saat 12.00’a kadar devam edecektir.
ilgilenen maliklerimizin teknik sartnameyi site yénetiminden tedarik edebilir.” Seklinde bir duyuru yaymlamistir.
Duyuruya iligkin baglanti linki; https://incekvadikonutlari.com/list/duyurular?page=2&per-page=15

Duyuru da gorildigi tizere halen is “Mermer ve karo désemesi” isidir. Ancak yukarida Temsilciler kurulu karari ile
olusturulan komisyon calismalari tespit ve degerlendirmelerine yer verildiginden burada tekrar edilmemistir. Yetkisiz Blok
Temsilcileri ile 10.08.022 tarihinde alinan Komisyon Karari ile Mermer kaplamalar karo kaplamaya déniistiiriilmiistiir. Bu
kararda gerekgeleri de sayilmistir. Temsilciler Kurulunun Karari ile kabul edilen isin mahiyetinin degistigi hakkinda Yénetim
Kurulu Temsilciler Kuruluna anilan tarihlerde bilgi verilmedigi, yeni bir kurul karari icin éneri sunmadigi ve bu konuda
Temsilciler Kurulu Karan bulunmadigr tespit edilmistir. Burada, teklif verme siiresi 08.08.2022 saat 12.00'de bitecegini gore
mermer yerine karoya dénme isi sonrasinda teknik sartnamenin revize edilip yeniden ihale duyurusu yayinlanmasi gerektigini
de g6z ardi edemeyiz. ihalenin daha gok isteklinin katilmasini saglamak iizere internet sayfas disinda herhangi bir yerde ilan
yapildigina iliskin bilgi ve belge gériilmemistir. Siireg te yénetimin idari sarthname de hazirlamadigi tespit edilmistir.

ihaleye ilgi duyan firmalar yénetimden aldiklari teknik sartnameye gore hazirladiklar fiyat tekliflerini yonetime
sunmusglardir. Genel kabul gérmis ihale prensiplerine gére fiyat teklifleri alma siirecinde fiyattan daha cok firmalarin
yeterliliklerinin degerlendirmesi daha uygun ve yararlidir. Teklif sartnamenin gegici teminat karsiliginda verilmesi,
dosyalarinda referanslarin (is bitirme belgelerinin), bilango, ciro, organizasyon yapisi ve personel durumu, makine, techizat
ve diger ekipman) eklenerek fiyat tekliflerinin, belirlenmis kapali zarf icinde sunulmasi igin Yeterlilik Degerlendiriimesi
yapilmasi gerekirken bunun yapiimadigl tespit edilmistir. Bu slirecte isteklilerin yeterlilige yénelik belgeleri gériilememistir.
ihale karari 8ncesi, Yeterlilik Degerlendirmesi yapilsaydi ihale sadece yeterlilikleri olan mali, insan kaynagi, ekipmani glicll
olan firmalar arasinda daha rekabetci bir ortamda degerlendirilebilecek iken bu ortamin olusturulmasi igin gereken gabalarin
yeterli olmadigi kanaatindeyiz.

ihale igin teklif veren (9) firmadan teklifler ydnetime ulasmistir, yukarida (4) olarak verilen Temsilciler kurulu karari
ile olusturulan komisyon galismalarina iligkin tespit ve degerlendirmelerine yer verildiginden burada tekrar edilmemistir.
Yetkisiz Blok Temsilcileri ile Yonetim Kurulunun miistereken, 12.08.2022 tarihinde degerlendirilmeler yaptig), firmalardan
revize fiyatlar istendigi, revize teklifler igerisinden en yiiksek ve en disik tekliflerin ihale disi birakildigi, kalan firmalarin
tekliflerinden ortalama rakamlar gikanlarak, 4 firma ile yiiz yiize goriisme gerceklestirildigi, firmalardan gelen son rakamlara
istinaden Firmalardan gelecek son rakamlara istinaden en avantajli ve yeterli gériilen firma ile sézlesme yapilmasi kararini
tutanaga bagladiklar tespit edilmistir. Bu tutanaga gére karari degil, gelen fiyatlarin matematiksel degerlendirme karari
oldugu dislinilmektedir. Burada en disiik teklif ile en yiiksek teklifin elenmesinde Kamu ihale Kanunu hiikiimleri
uygulamasindaki sinir degerler hesaplamasi yapilarak degerlendirmelerde bulundugu disilmektedir. Yénetim kurulunun
Kamu ihale Kanuna tabi degiliz ifadesi var iken Kanun geregi degerleme yaptiklari da tespit edilmistir.

Yénetim Kurulu Baskani Ozcan Avci, Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi Unsal Kaya ile Yonetim Kurulu Baskan
Yardamcisi Géknur COSKUNER, “12.08.2022 tarihli ingaat isleri komisyon toplantisi kararlarina istinaden hesaplama ve
inceleme tamamlanmistir. Yeterli gériilen 4 firma gérlisme icin davet edilmistir. Bina 6nlerinin insaat galismasi ve yol yapimi
isleri icin FORMAL Mimarhk Firmasi ile mutabakata varilmistir. Sézlesme ve diger proseddirler igin 15-18 AZustos 2022 tarihleri
arasinda randevu verilmistir.13.08.2022" ifadelerini iceren ve basliginda TUTANAKTIR yazan belgeye gbére ihalenin,
13/08/2022 tarihli ihale Komisyonu Karari ile FORMAL MIMARI YAPI iINSAAT TAAHHUT MUHENDISLIK IMALAT SANAYi
TICARET LIMITED SIRKETi'ne verildigi tespit edilmistir.

Y&netim Kurulu (idare) ile Taseron (Yiiklenici) arasinda, 17/08/2022 tarihinde stzlesme imzalanmistir. Sézlesmenin
hazirlik asamasindaki tespitlerimiz de séyledir. Sézlesme calismalarinin e-posta lzerinden yapildig) tespit edilmistir. Unsal
Kaya sdzlesme taslagini ve ekindeki teknik sartnameyi 14/08/2002 tarihinde hukuki goris alarak sézlesme olusturmak
amaciyla site Avukati Ahmet Yaman’a gdndermistir. Bu taslakta isin stiresi 105 glinddir, firma ile varilan mutabakatla isin siiresi
sOzlesmede 120 giin olarak belirlenmistir. Taslak calismada Kesin Teminat senedi hakkinda hem Unsal Kaya’ya hem de Site
Avukatina “Madde 11 Kesin Teminat konusu ile ilgili ilk defa karsimiza sézlesme esnasinda ¢ikmakta daha énce konu hakkinda
bilgi verilmemistir. Firmamiz kesin teminat mektubu yerine tarafiniza teminat senedi verebilir ancak bu konu hakkinda
goruslerinizi beklemekteyiz” ile “Madde 12-Hakedislerin tanzimi ve 6demeleri, Cumartesi giinkii gériismemizde konusulan bir
konu olan teminat mektubu getirilmesi durumunda getirilen mektubun tamamina nakit 6deme yapilacagini konusmustur.
Ayrica ihzarat hakedisleri yapilacagin gelen malzemenin malzeme birim fiyati ile carpip %5 oraminda kesip geriye kalan tutarin
ddenecedi belirtilmisti” notunu géndererek gériislerini bekledigini de belirtmistir. Avukat 16/08/2022 tarihinde Unsal Kaya'ya
stirenin (120) giin ve ihtiya¢ duyulan revizyonlari yapmis ve renkli kalemle boyayarak taslagi géndermistir. 11 nci maddede
olan Kesin Teminat konusunda bir revizyon géndermemis, teminatin banka teminati oldugu halini géndermistir. Ardindan
Avukat 18/08/2022 tarihinde, Unsal Kaya'ya “16.08.2022 de mail atilan Formal Mimari sézlesme taslagi ile ilgili son durum
nedir? Sézlesme hakkinda yapilacak baska islem varmidir? Bu konuda mail ile déniis yapmanizi rica ederim” postasini
gondermistir. Unsal Kaya 19/08/2022 tarihinde Avukata “Konu ile ilgili diizeltmeleri yapmis oldudunuz sekilde Form 7~
Mimarhk firmasiyla sézlesmemiz imzalanmistir” postasini géndermistir. g,j;——\b

imzalanan sézlesme incelendiginde “Madde 11: KESIN TEMINAT Taahhiidiin, Taseron Sozlesmesi ve Sartnafme
hiklimlerine uygun olarak yerine getirilmesini saglamak}%icwla, is bu TASERON So6zlesmenin yilirlrltige girmesinin ardindan




240.000 TL (ikiylzkirkbin lira) tutarindaki iki adet senedi site muhasebe servisine imza karsiligi teslim edilecektir.” ifadesinin
oldugu tespit edilmistir. Avukat tarafindan Kesin Teminat “BANKA TEMINATI” olarak onerilmis iken Site Yonetimi bunu
senede cevirmis ve ilgili Avukata “konu ile ilgili diizeltmeleri yapmis oldugunuz sekilde imzalanmistir” diye yanlis bilgi
vermistir. Kesin Teminata konu olan (2) adet senede ulagilamamistir. Yén.Krl.Bsk.Ozcan Avci “Yénetim ofisinde kasa olmadigi
icin senetleri evde sakliyorum” demistir. Kesin Teminatin hukuki bir terim ifade ettigi degerlendirilmektedir karsilig1 ya nakittir
ya da banka teminat mektubudur. Yonetim Kurulu isler k&tii gidip de isler yarim kalsa ne olur diyerek hem yonetimini hem
de 1061 maliki disiinerek banka teminat mektubu almasi gerekliligini vurgulamak isteriz. Sozlegme ydriirlige girdikten sonra
ihale kapsaminda olmayin is kalemlerinin gelmesiyle (Zeyilname diizenlenmesi) biitcedeki karsiigin Uzerinde maliyet
¢ikmasina sebep oldugu tespit edilmistir. Bu durumda kesif 6zetinin yetersiz yapildiginin gostergesidir.

IHALE SONRASI YAPIM SURECI : “Firma Yeterli Sayida Usta Personel Calistirmamistir. is Programi Yoktur, isler
Gelisigiizel Yapiliyor. insaat Miihendisi [se Gec Baslamistir. Firma Kiiptaslart Onarir iken Giizel Yapmamustir. Cevreye Zarar
Verilmistir. Fazla Odeme Yapilmistir. Biitce Yetmedigi icin Yollar Bitirilmemistir. Toki isleri Devam Ederken Neden Bu Islere
Baslanmustir? isleri Kontrol Eden Site Personeli Yetersiz kalmistir. Yénetim Yapilan [sleri Neden Denetlemiyor. insaatlarda Bizim
Personelimiz Calismis ve Site Yénetimi Bu fsler icin Malzameler Satin almustir.” Sorular, iddialari, elestirileri, ithamlar tizerinde
durulmustur.

Yénetim Kurulu 17/08/2022 tarihindeki imzalanan sézlesme ile 20/08/2022 tarihinde Yer Teslim Tutanagi imzaladigl,
isin bitim tarihinin 20/12/2022 tarihi oldugu tespit edilmistir. Firmanin zamaninda ise basladigi gériilmiistiir. ihale dosyasi
incelendiginde, imza sirkilerinin bulundugu, adresinin Ostim Osb Mah.1233 Cad. No:96 Yenimahalle/Ankara oldugu, Vergi
levhasi, Oda kayit belgesi (faaliyet belgesi), referans listesi, SSK e-borcu yoktur belgesinin oldugu gériilmustir. Firmanin is
tesliminden sonra firmanin sézlesmeye uygun olarak personel SSK bildirgesini bildirmesi gerekirken 20.08.2022- 28.09.2022
tarihine kadar (1) kisi Hasan Halici 38 giin calismistir. 28.09.2022 tarihinde insaat miihendisi Gokhan Biyiiktanir ile (1) kisi
daha eklenmistir. ilgilinin diploma sureti dosyalarda gériilmiistiir.10.10.2022 tarihinde Diiz isciler ibrahim Siiliik, Sadik
Glicclik, Yakup Kalaycioglu adinda (3) isci daha SSK kayitlarina girmistir. Bildirge de baskaca bir calisanin olmadigi tespit
edilmistir. SSK kodunda iscilerin ustalik belgesi olduguna dair bir bilgi gorllememistir. Calisan iscilerin herhangi bir uzmanlik
alani ve belgesi goériilmemis olup vasifsiz kisilerden olusturulan (4) kisilik yetersiz bilgi ve tecriibesiz ekiple yaplimaya
baslanmis ve ayni ekiple devam edilmistir. Sézlesme Md.18’e gére insaat Miihendisi bulunmadigi tarihler icin firmaya
herhangi bir uyari ve islem yapildigina dair bir belge gériilmemistir.

Tageron firma sézlesmenin 6.maddesi geregince 23/08/2022 tarihinde Yénetimce Kurasi cekilen sira numarasina
gore hazirladig Yaklasik Kirim is Programi adli is programini Yénetime gonderdigi tespit edilmistir. Firma, is programinin tasdik
edilerek tarafina génderilmesini talep etmesine ragmen Yénetimin tasdiki ve geri ggndermesine iliskin evrak defterinde kaydi
gorlilememistir. Taseronun is programiyla birlikte her blogun ig bittiginde nasil olacagina iliskin renderlar (bina énii gorselleri)
suretleri site ofis calisanlarindan 21/11/2022 temin edilmistir. Yazi ekindeki is programinin én yazinin tarihi ile uyumlu
olmadiindan Agustos - Eylil aylar igin diizenlenmis bir is programi olmadigi gériisiindeyiz. Yénetim 25 Eyliil Temsilciler
Kurulu Toplantisinda “blok 6nii kaplama biitgesinin Asansérler icin kullaniimasinin gérisiilmesi” giindem maddeli toplanti
sonucunu beklemigtir. Eylil ayi icinde yiikleniciye 15 giin is durdurma talimati verdigi icin yazi ekindeki 2 adet program,
sonraki uygulama tarihi ile uyumsuz olacagi icin dikkate alinmadigini diisiiniiyoruz. is programi olarak kabul edilirse, yénetimin
27 Eylil 2022 giinii is santiyelerinin kurulacag bloklar grubu siralamasi icin yénetim ofisinde cekilen ve ayni giin Temsilciler
ile paylagilan kura listesidir. Ylklenici ile yapilan gériismede “kura ydénteminin islerimizi epey zorlad!” ifadesi dikkat
cekmektedir. Kanaatimizde kura uygulamasi yerinde olmayan bir uygulamaydi. Taseron dnce kuru mevsim olmasi nedeni ile
2000 m2 lik kiip taglarin désenecegi yol ve kaldirim onarimlari islerine baslamistir.

is programi olarak génderilen bu programda sadece bloklarin kura sirasina gére Mermer S6kiim isleri proglanmistir.
Bu program tasdik edilmedigi gibi islerin kontrolunii ve denetimi saglamakla gérevli Hiiseyin Tekin’e ve saha sorumlusu
personele de verilmedigi tespit edilmistir. Ayrica Hasir Celik Serilmesi, Egim Sapi, izolasyon, Karo Tas Yapiimasina iliskin
tarihsel is programi gériilememistir. Stzlesme kapsamindaki bitin islerin is programinin karsihkli mutabakatla énceden
olusturulmadig tespit edilmistir.

Miteahhit firmaya dncelikle yol ve otopark iistlerinde bulunan bozuk ve degistiriimesi gereken yerler isaretlenerek
isaretlenmis alana sadik kalma kosulu getirilmistir. Suana kadar T3/1-2-3-4-5 bloklari ile sosyal tesis haricindeki alanlar
bitirilmig bitirildikge kullanima agiimistir. Kullanilan alanlarin heniiz gegici kabulii yapilmamistir. Miiteahhit firma béyle bir
talepte bulunmamistir.T3/1-2-3-4-5 bloklarimizdaki eksiklikler TOKi tarafindan gérevlendirilen miiteahhit firmanin altyap:
calismalarindaki eksik ve kusurlu imalatlarindan dolayi beklemekte oldugu gériilmiistiir. Dosyanin igerisindeki belgelerden,
yol onariminda kullanilan kiiptaslardan saha sorumlusunun numaralandirma yaparak &rnekler aldigi, saha sorumlusunun
verdigi bilgiye gére Uretici Firma Duranogullarina gidildigi, taslarin dayaniklilik testlerinin firma tarafindan yapildigi bilgisi
alinmistir. Test sonucunda firma labarutuvarinin “Deney Raporu”, TSE Logolu belgeleri, makinelerde yapilan teste iliskin
fotolarda dosya iginde mevcuttur. Bordiir ile oluklu taslardan numune alinmadigi ve testlerinin olmadigi tespit edilmistir.

Tageron firmadan kiip tas galigmas: sirasinda tutanakla belirtilen alanda elektrik besleme hattina verdigi zarardan
dolayi 4.720 TL édenen tamir Ucretinin hakedisinden kesildigi gériilmiistir.

Sézlesme imzalandiktan sonra 01/09/2022 tarihinde yonetim ile firma arasinda, ihale &ncesinde sartnameye
yazilmasi unutulan is kalemlerine ait yeni fiyatlari igeren” Zeyilnamenin imzalandigi tespit edilmistir. Zeyilnamenin yeni ilave
tdeme maliyeti getirecegi 6ngorllmektedir. Bu konuda Temsilciler Kuruluna herhangi bir bilgi sunusu yapilmamamistir.
Ayrica bu zeyilnamenin standart uygulamasi ilerin ihale edilmesinden &nce (teklif sahipleri icin daha adil ve esit sartlar icin)

hazirlanmasi gerektigi diisiincesindeyiz.. ﬁ/‘ Q
o



Miteahhit firmaya &ncelikle yol ve otopark Ustlerinde bulunan bozuk ve degistirilmesi gereken isaretlenmis alanlara
sadik kalma kosulu getirilmistir. Yol onarim isleri bitirildikge kullanima agilmistir. Halen bazi alanlarin “biitcesinin bittigi
gerekcesiyle yapilmadi” tespit edilmistir. Kullanilan alanlarin heniz gecici kabulli yapiimadigi, Miiteahhit firmanin béyle bir
talepte bulunmadigi tespit edilmistir. Ayrica, T3/1-2-3-4-5 bloklarin bulundugu bélgedeki eksiklikler TOKi tarafindan
gorevlendirilen miteahhit firmanin altyapi ¢alismalarindaki eksik ve kusurlu imalatlarindan dolay: bekledigi 8grenilmistir,

Yollardan sékiilen eski kiiptaslarin dokiilmesi igin Yénetim Ananizamiyenin karsisindaki bos alani belirlemistir. Bu
alandaki birikmeler nedeniyle ABB Zabita Ekipleri 21/09/2002 tarihinde idari Yaptinm Karar Tutanag dizenlendigi
gorllmustir. Bu karara iliskin su ana kadar herhangi bir para cezasi tebligi gelmedigi gériilmiistiir. Bu tutanak dogrultusunda
bir para cezasi gelmesi muhtemeldir. Bunun lizerine taslarin ise yarayacak olanlari blok gérevlilerince ayristirilmis geriye kalan
malzemeler bilabedel génderilmesi igin yénetim kurulu bir tutanak hazirlanmis ancak sonucu hakkinda herhangi bir belgeye
rastlanmamistir.

Bina giris dnlerindeki dégeme kaplamalarina ait insaat galismalari 30/09/2022 tarihinde baslanmis olup, 25 blogun
mermer sékiilmesi, hasir gelik ve beton dékiilmesi isleri tamamlanmig gériinmektedir. Sadece bir blogun biitiin alaniile Tip 3
Bloklarin (5 Blok) hepsinde ¢akilli alanlarin bir bélimiinde beton dékilmemistir. Cimento esash su yalitimi ve suni mermer tas
déseme isleri devam etmektedir. Kalan son 1 blokta da bina &nlerinin mermer sékiilmesi isi bitirilmistir. isin teslim tarihi
20/12/2022 tarihidir. Yénetim kurulunun Eyliil ayinda 15 giin isleri bekletme kararini firmaya teblig etmesinden dolayi firma
15 giin stire uzatimi hakk: kazandigl anlasiimistir.

Eyliil ayinda sitede pek gok blokta (yaridan fazlasinda) ¢ok sayida asansériin kirmizi (glivensiz) etiketli olmasi ve agir
onarim kapsaminda kat maliklerine yliksek maliyetli masraflar cikarmasi nedeniyle, blok temsilcilerince blok énii mermer
degisimi islerinin iptali ve toplanan paralarin kat maliklerine geri verilerek her blogun bu paralar ile asansér onarimlarini
yapabilme imkanlarinin olusturulmasi talepleri artmis ve toplantilarda bu talepler site yonetimine iletilmistir. Site Yénetimi
25 Eylul glind “blok énli mermer kaplama islerinin yeniden gorislilmesi” glindem maddeli bir toplanti dizenlemistir. Ancak
konunun gorisllmesi teklifi oylanmis ve ¢ogunluk karariyla “konunun yeniden gériisilmemesine” karar verilmis ve taseron
firma akabinde calismalarina baslamis ve bu ¢alismalar 5 Kasim 2022 tarihine kadar devam etmistir.

Mermerlerin Skiilmesi, ilgili alanlardan cakillarin alinmasi esnasinda yiiklenici firma tarafindan bazi blok dig cephe
kaplamasina, Toki tarafindan yalitim icin serilen sari membranlarin yirtildig, cikarilan malzemelerin gimler tizerine konularak
peyzaj alanlarina zarar verildigi site temsilcilerinden gelen bilgilerle teyid edilmistir. Bu zararlara iliskin dosyalarda tutanak ve
y6netimin yaptirim uyguladigina iliskin bir belgeye rastlanmamuistir. Bu alanlardaki yalitim hasarlariile énceden éngérilmeyen
isler yonetim tarafindan malzeme ve iscilikler satin alinarak yapildigi hem yerindeki incelemelerden hemde banka ekstreleri
ile faturalarin incelenmesinden anlasiimistir. Yonetim tarafindan temin edilen membranlarin bir kisminin -10, bir kisminin -20
ye kadar dayanimlari oldugu, sari membranlar (izerine yapilan membran onarimlarinin iki membranin teknik dzelliklerinin
ayni olmamasindan dolayi uyusmadigi, onarimlarin usuliine uygun yapiimadigi, bazi yerlerde kalktigi bilgisi de mevcuttur. Bu
kapsamda éngdriilemeyen malzeme ve iscilik bedelleri toplami 15/11/2022 tarihine kadar 135.754,90 TL. oldugu tespit
edilmistir. Bu konu tespiti ve degerlendirmesi “Raporun 2.Gider Denetimi altinda c.Yatirim isleri déneminde yapilan giderler
bdlimiinde gdsterilmistir. (Bknz.Tablo 3)

Halen cimler iizerinde kullaniimayacak atik malzemeler bulundugu ve gegici kabul yapiimadig icin Sézlesme
gereklerinin yerine getirilmesinin yararli olacagi degerlendirmektedir. S6zlesmede, Taseron isyerinde her tiirld malzemeyi
gecici kabul yapilana kadar korunmasindan sorumludur. Bunun igin dis etkilerle zarar gérmesi muhtemel yerleri veya islerin
bolimlerini kapatarak koruyacak ve islerin hasar veya kayba ugramamasi muhtemel béliimlerini korumuk icin de gerekli
tedbirleri alacaktir” hilkmii geregince mevsim kosullari gézéniinde bulundurularak yiiklenici firmanin sorumlulugunun
hatirlatilmasinin uygun ve yararh olacagini dlsliniyoruz.

T3-5 gibi bazi bloklarda terrazo karo désemeden dnce su gegirmezlik testlerinin yapiimadigi, bunlara iligkin tutanak
tutulmadig bilgisi edilmistir. Yapim siirecini etkileyen bu unsura ihale dosyalarinda sorumlu ingaat miihendisi ile kontrol
personelinin herhangi bir tespit, tutanak veya raporu gériilmemigtir.

Ddsenecek alan Karolarin izmir de faaliyet gésterin Greton Firmasindan temin edildigi ve blylk bir kisminin site
alanina indirildigi tespit edilmistir. Karolara iliskin ihale dosyalarinda herhangi bir TSE Standart belgeleri gorllmemistir.
(Denetim ve inceleme Siireci devam ederken 13/11/2022 tarihinden Yén.Krl.Bgk.Ozcan AVCI, Greton firmasinca iiretilen
bu karolarin nerelerde kullamildigi Teknik Degerler ve Standartlar Uygunluk Belgelerini Blok Temsilcileri Whatsapp
grubundan 13/08/2022 tarihinde paylasmistir.) Sézlesmenin 17.Maddesinde “Malzemenin Teknik Ozellikleri; Kullanilacak
tiim malzemeler éncelikle Tiirk Standartlari daha sonra isveren tarafindan kabul edilecek uluslararasi standartlara uygun
iiretilmis ve belgelendirmis olacaklardir.” Hiikmii bulunmaktadir. Sézlesmenin bu maddesi kapsaminda Y&netimin
kullanilacak iriinlerin akredite ve bagimsiz laboratuvarla teslerinin yaptirilmasi isleminin yaptiriimasina ihtiyag duymadiklari
ve firmadan talep etmedikleri tespit edilmistir. ivedilikle bu kapsamdaki laboratuvar test sonuglarinin alinmasi geretigi
degerlendirilmektedir.

Bu raporda 5/11/2022 Sayili 2022/12 Sayili Karar ile olusturulmus olan inceleme Komisyonun is alanlarinda ve
dosyalarda yaptigi inceleme, tespit ve degerlendirme verilerinden faydalanilmigtir. Bu vesileyle komisyon kurularak inceleme
yetkisi veren Temsilciler Kurulu Uyelerini ve Komisyon Uyesi olan (5) Blok Temsilcisine tegekkirlemizi sunuyoruz.

Yatirim isleri icinde dnemli bir yer tutan kapali otoparklara su sizintisini 8nleyen blok 8nleri su yalitim izolasyonu v, "—‘!)
yeni adiyla karo kaplama isleri kapsaminda yapilan tiim ¢aligmalar, blok énlerinde bugtine kadar yapilan ¢aligmalarda yer alm
site teknik personeli ve Taseron firma temsilcisi ile bir}a‘{a gelerek blok dnlerinde yapilan galismalar yerinde 10/11/2022
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tarihinde incelenmistir. Once bir blokta yapim sézlesmesinde yer alan ve taseron tarafindan yapilmasi gereken ¢alismalar ile
site yonetiminin yiir{ittligi calismalar stireci ve uygulamalar hakkinda bilgi alinmistir. Ayni giin denetim calismalarinin
yapildig Yonetim ofisinde iken, Sosyal Tesis Oniindeki Nizamiyede 10 KASIM Atatiirk”{i Anma Giiniinde sayg! durusu ve

bayrak téreni yapildigi goriilmistiir. Téreni organize eden yetkililere tesekkiir ediyoruz. Bundan sonraki térenlere maliklere
de davet yapilmasi biitiin kat maliklerini ve bizleri mutiu edecektir.

Hangi blokta ne tlir ve hangi miktarda calismalar yapildi sorusuna cevap bulmak icin site ydnetimi tarafindan
ylrdtilen ve bu is kapsaminda yapilan izolasyon membrani serilmesi, zift siirme, drenaj giderlerinin montaji ve briket 6rme
vb. calismalarinda yer alan saha sorumlusu Ferhat Tektas, tesisat teknisyeni Osman Biilbiil ve insaat teknisyeni Hiseyin
Erbektas ile birlikte 26 blokta yapilan imalatlarin metrajlari ile sézlesme hiikiimlerine gére yapilmasi planlanan toplam
metrajlar tek tek Sl¢lilmustiir. Saha Sorumlusu ve ilgili personele verdikleri katkilar igin tesekkiirlerimizi sunuyoruz. Bununla
ilgili tespit edebildigimiz veriler asagidaki gésterilmistir:

e 25 blokta dékiilen beton alani: 2280 m2. (T2-13 beton dékiilmedi)

® 11 blok 6niinde karo &ncesi beton iistii 2 kat stirme su yalitim harci izolasyonu yapild

e 5 blok dniinde désenen beyaz karo miktari: 190 m2

e Toplam ddsenmesi gereken beyaz karo miktari: 1611,82 m2

e Toplam ddsenmesi gereken siyah karo miktari: 1814,63 m2

e Toplam karo déseme alani: 3426,45 m2

® T3-1,2,3,4 ve 5 bloklarin cakilli alanlarinin bir béliimlerinde komple sari orijinal membranlarin tizerine komple zift
strdlms olup, bu béliimlere hasir celik serilmesi ve beton dékiimii calismalari yapilmamistir. Bu 5 bloktaki beton dokiilmemis
olan alan blyiiklGgi 125 m2 dir.

e T2-13 blok 6niinde hig beton dékiimii yapilmamis olup, siyah membran (istii cuha kapli olarak durmaktadir. Burada
beton dékilmemis olan alan 148 m2 dir.

e Yatinm biitcesinde blok nii kaplamalar igin kdv dahil 3 315 000 tl 8denek olmasina karsin, firmaya yukarda
belirtilen calismalar icin 2 687 000 tl 5deme yapilmis olup, site bahgesine indirilen ve &demesi yapiimayan siyah ve beyaz
karolar ile toplam maliyetin yaklasik olarak 4 000 000 tl ye ulasacagl tahmin edilmektedir. Aradaki farkin hangi fasillardan
karsilanacagi hususu anlagilmamistir.

e Yol ve blok 6nii kaplama imalat tutarlari sayfasinda, 18.189 nolu pozda mermer déseme ve basamak sdkiilmesi
isinde 3326 m2 mermer s@kiimdi icin m2 si 75 tl den 249 500 tl imalat tutar yazilmistir. Site personelinin siyah ve beyaz karo
dosenecek alan toplamini 3425 m2 tespit etmelerine karsin mermer sékiim 3600 m2 olarak hesaplandigi gériilmiistiir. isin
baslangicinda cakilli alanlarda déseme vyapilmayacag Ongoriildiiginden bu alanlarin hesaplama disinda tutuldugu
anlagilmistir. Bu alanlarinda kaplama isine dahil edilmesiyle metraj 3600 m2 olarak ortaya cikmistir. Cakillarin oradan alinmasi
birim fiyati teknik sartnamede olmadigi igin mevcut alanlardaki mermer sékiim birim maliyeti esas alinarak hakedislere
girmistir. Unsal Kaya “6deme yapilan hakedislerin gegici oldugunu bundan sonraki hakedislerde bu durumun diizeltilecegini”
ifade etmektedir.

e Yol ve Kaldinm Onarimlari: 2000 m2 lik alanda kiip tas yol désemeleri igin yatinm bitcesinde kdv dahil
440.000 tl 8denek olusturulmustur. Site MudUrinden alinan bilgilere gére yollarda 1410 m2 yeni kiip tas, yaklasik 667 m2 de
yerinden sokiilen ancak kullanilabilir 6zellikteki eski kiip taslarin kullanildigi anlasilmistir. Buna ragmen isin bitis maliyeti kdv
dahil 594.720 tl olmustur. Aradaki 154.720 tl nin hangi fasillardan karsilandigi / karsilanacagi hususu anlasilmamistir.

Hakedis Dosyalar incelenmistir. Formal Mimari Yapi insaat Taahhiit Miihendislik imalat Sanayi Ticaret Limited
Sirketine 03/11/2022 tarihine kadar 4 adet hakedis 8dendigi tespit edilmistir. Bu tir isler de hakedisler genellikle aylik yapilir
iken Firmaya 64 giinde (4) hakedis diizenlenmis oldugunu ve ddemelerin 15 gilinde bir yapildigl bu uygulamanin hakedis
teamiillerine uygun olmadigi kanaatindeyiz.

1 nolu hakedis tarihi 29/08/2022, 6denen tutar 214.951,75TL nakit teminat kesintisi 11.313,25 TL (Odemeye
esas, idare ile yiliklenici ingaat miihendisleri tarafindan hazirlanmig ayrintili metraj dlgim ¢alismasina iligkin tutanagin
olmadigl, kontrol personelinin raporunun olmadigi tespit edilmistir. Hakedis raporunun bu eksikliklere ragmen diizenlendigi,
ydnetim ile yiiklenici arasinda imzalanarak, ddemesinin yapildigi gorilmistdr)

2 nolu hakedis tarihi 08/09/2022, 6denen tutar 396.251,08TL nakit teminat kesintisi 20.855,32 TL(Odemeye
esas, idare ile yiklenici ingaat mihendisleri tarafindan hazirlanmis ayrintii metraj Slglim calismasina iligkin tutanagin
olmadig, kontrol personelinin raporunun olmadigi tespit edilmistir. Hakedis raporunun bu eksikliklere ragmen diizenlendigi,
yoénetim ile ylklenici arasinda imzalanarak, 6demesinin yapildigi goriilmiistiir)

3 nolu hakedis tarihi 05/10/2022, 6denen tutar 1.053.196,85TL nakit teminat kesintisi 55.679,83 TL(Tas
dosemesi hasir gelik serilmesi, beton dokimii (tutanakta 24 m3 iken hakediste 17 m3 yazmaktadir), ylikleme bosaltma ile
yalitim islerinin 6demesine esas, idare ile yiiklenici ingaat mihendisleri tarafindan hazirlanmis ve imzalanmig ayrintili metraj
lgiim galismasina iliskin tutanak gérilmustlr. Kontrol personelinin raporunun olmadigi tespit edilmistir. Hakedis raporunun
yonetim ile yliklenici arasinda imzalanarak, édemesinin yapildigi gérilmustar )

4 nolu hakedis tarihi 31/10/2022, édenen tutar 1.023.572,77TL nakit teminat kesintisi 53.872,25 TL(Tas
ddsemesi hasir celik serilmesi, beton dékiim{, yiikleme bosaltma ile yalitim islerinin 6demesine esas, idare ile yliklenici ingaat
mihendisleri tarafindan hazirlanmis ve imzalanmis ayrintil metraj élglim calismasina iliskin tutanaklarin oldugi gorilmustdr.
Kontrol personelinin raporunun olmadig tespit edilmistir. Yénetim ile yiiklenici arasinda imzalanarak, ddemesinin yapild)g)—~ -
gérilmiistir.) ?—1’

(4) Hakedis Raporuyla toplam édenen 2.687.972,45 TL oldugu, stzlesme geregince % 5 nakit teminat (ihzardt)
kesintisi 141.720,65 TL nin hakedis 6demelerinden kesi!dié/ig%ulm{ig,tﬂr.

A P



Hakedis dosyalarinda yapilan tespitlerde, Hakedis 6demesine esas olanin ingaat Mihendisinin birim fiyatlar
uzerinden imalatlarla ilgili ayrintih metraj galismasini yapmasidir. Ayrintils metraj calismasi Firma Santiye Sefi (insaat
Miihendisi) ile idarenin (Yénetim) insaat Miihendisi arasinda yapilmasi gerekmektedir. Bunu yapabilmesine olanak saglayan
da kontrol gérevini ifa eden personelin tutacag defter (yesil defter), tutanak ve raporlardir. 1. Ve 2. Hakedis Raporlar ekinde
ayrintili metraj 6lclim calismasina esas tutanaklar ve kontrol personelinin dosyalarinda kontrolden gelen yazili tutanak, rapor
veya defter kayitlarina rastlanmamistir. O dénemde Unsal Kaya Yénetim Kurulu Uyesiydi, daha sonra tutanaklar tutulmasi
gerektigini bildigi ve 3,4. Hakkedis raporlarinda tutanaklar tutmus ve imzalamis olmasina ragmen &nceki 2 hakedis icin
yonetimdeyken bu tutanaklarin tutulmasi gerekligini yerine getirmedigi anlagilmistir. Kontrol Personeline katki vererek bu isi
koordine etmemistir. Kontrol personeliisin baginda olan, isi denetleyen ve sahada ne kadar imalat yapildigini bilendir. Kontrol
personelinin hicbir hakedis raporlari ekinde tutanak ve raporlanin olmamasinin eksiklik oldugu kanaatindeyiz.

Beton dokiilmesine iliskin tespit tutanaginda 300 m3 beton dokildiigii gorllmustlir. Bunun yerine, Hakedis
6demesinde betonun 356 m3 olarak &dendigi tespit edilmistir. Bu aradaki farkin bundan sonra ki hak edislerde diizeltilmesi
gerekmektedir. Su Yalitim harci yapilan alanlarin yaklasik 2300 m2 oldugu ve bu alanlarin tamamina 2 kat su yalitimi harc
yapildigi belirtilmektedir. Oysa yiiklenicinin ifadesine gére bu islem 11 blokta yapilmigtir. Yani 135 tl x 2300 m2 = 310 500
TL.dir. Bu kapsamdaki 6demelerin bundan sonraki hak edislerde gézden gecirilmesi gerektigi dislinilmektedir.

1.BOLUM GORUS BILDIRIMI :

YATIRIM iSi BUTCESI ODEME KALAN GERCEKLESME

YOL ONA. iLE MERMER iSi HAKEDISLERI

1.Hakedis 214.951,75 11.313,25

2.Hakedis 396.251,08 20.855,32

3.Hakedis 1.053.196,45 | 55.679,87

Gegici Kabul Yapiimadi.

Yol Onarim i 440.000,00 4.Hakedis 1.023.572,76 | 53.876,25 594.720,00 -154.720 % 35 Odenek Asimi

Bina Onii Mermer Cev.Zarar Gegici Kabul Yapiimadi.% 25-30
Degisim Isi 3.315.000,00 kes. 4.720,00 2.093.252,45 627.027,55 Odenek Asimi ihtimali olabilir.
TOPLAM 3.755.000,00 TOPLAM 2.687.972,04 | 146.444,69 | 2.687.972,45 472.307,55

1.B8lim Yatirim isleri Biitgesi Odenek Durum Tablosu (Hakedisleri de gostermektedir)

Tablo 5

1. 1061 malikin anket calismasiyla gdriis ve 6nerileri alinmadan yénetim kurulunun yaptig ihtiyag, kesif ve
yaklagik maliyet calismalariyla belirlenen yatirnim isleri biitce hazirlik galismalarinin yetersiz ve tamamlanmadan Temsilciler
Kurulu Glindemine getirildigi,

2. Yol yapim isi icin planlanan KDV dahil 440.000,00 TL biit¢enin agilarak 594.720,00 TL. ye gerceklestigi,
aradaki 154.720,00 TL. farkin 6demesinin TEB YATIRIM 1 (Diger Gelirler) hesabindan yapildig), bu aktarma isinden Temsilciler
Kurulunun bilgisini olmadigl, Temsilciler kurulunun ilgili toplantisinda “asansér onarimlari icin yatinm biitcesinden aktarma
yapilamaz” seklinde gorisleri olmasina ragmen Agustos toplantisinda konular tekrar gériisiiler iken ilave 8denek talebinde
bulunmadig, bu sebeplerle yonetim kurulunun gérev, yetki ve sorumlulugunu yerine getirmedigi, Odenek asiminin ihale
Bncesi kesif 6zeti, yaklagik maliyet, piyasa arastirmalarinin yetersiz oldugu, gercekgi fiyatin olusturulamadigi,

3. Ihtiyacin Mayis 2022’de ortaya gikmasi, biitce kararinin Haziranda alinmasi, Agustosta yeniden gorlisllerek karar
alinmasinin siireci olumsuz etkiledigi,

4.Temsilciler Kurulu Kararina gére (6) yatirim isini gergeklestirmek lizere olusturulmus (7) kisilik Komisyonda yer alan
(4) blok temsilcisine davet yapilmadigi, gergeklestirilen (4) toplantiya, site avukatindan goriis alinmasina ragmen vetkili
olmayan blok temsilcilerinin davet edildigi, mermer yapilmasi kabul edilen alanlarin karo kaplamaya dénddiriildigii komisyon
toplantisin yetkili olmayan temsilcilerle yapildigi ve karar alindig,

6.Yol Yapimi ve Karo kaplama isi ihale kararina (4) Blok Temsilcinin davet edilmedigi, kararda imzalarinin
bulunmadigi, ihale kararinin Yénetim Kurulu (3) Uyesinin imzalayarak alindigi,

7. (7) kisilik komisyon degerlendirme galismalarin 9-12 Agustos tarihlerinde dar bir zaman araliginda ve pesi sira
yapiimasin, ihale kararinin 13 Agustos 20022'de verilmesi ihale siirecinin yeterlilik ve fiyat degerlendiriime eksikliklerin
gérilmesi ve telafi edilmesi calismalari igin siirenin yetersiz oldugu,

8.Karo kaplama isi yapilmakta iken yonetim kurulunun kesifte éngéremedigi ve yiiklenicinin sorumlulugunda
olmayan malzeme alimi ve isgilik bedelinin 135.754,90 TL oldugu, Yénetim Kurulunun bu bedeli TEB YATIRIM1 hesabindan
ddendigi, ddeme bilgisinin Temsilciler Kuruluna sunulmadigi ve kurulun bir kararinin olmadig,

9.Yatirim biitgesine ilave 6deme yiikl getirecek olan zeyilname konusunda Temsilciler Kuruluna bilgi verilmedigi,
Kurulun bir kararinin olmadig,

A} 10.Yiiklenici Firmaya yazilan gegici is durdurma yazisi hakkinda Temsilciler kuruluna bilgi veriimedigi,

: 11.insaat Miihendisi ile Kontrol Saglamakla gérevli personelin Yonetimce denetlenmedigi ve eksiklikler hususu' a

herhangi yazili bir uyari verilmedigi, firmanin islerinin yeterince denetlenmedigi, MQ
12. Mermer Sékiim is programi olmasina ragmen diger yapim islerinin is programin olusturulmadigi bu sefeple

% kontrol ve denetim ekibinin isleri programlayamadigi ve ingaat Miihendisi Unsal KAYA'nin kesif &zeti, yaklagik maliyet ve
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piyasa arastirmalarinda vyetersiz kaldig, insaat Mihendisligi gorev, yetki ve sorumlulugunda kontrol saglamakla
gorevlendirilen personele teknik sartname ve is programini vermedigi, ilgili personele tutmasi gereken defter, kayit ve
tutanaklar konusunda yazili talimat vermedigi, 1.ve 2.hakedis raporlari ekinde olan ayrintilh metraj ve fiyat olusumuna esas
tutanaklarinda imzadan imtina ettigi, bu konuda y&netimi uyarmadigy, yiiklenici firmanin santiye sefi ile kontrol saglamakla
gorev site personelinden imzali rapor, defter ve tutanaklari talep etmedigi,

13.Kontrol Saglamakla gérevlendirilen Hiseyin TEKIN‘in kontrol gérevini ifa ederken (Buna TOKi tarafindan
belirlenen yiiklenici firmanin isleri de dahil) islerin sadece baginda durdugu, gérev, yetki ve sorumlulugu dogrultusunda bagl
oldugu insaat Mihendisine ve yénetime gereken defter, tutanak ve raporlari sunmadigi, bunlar igin talepte bulunmadigi ve
kontrol gérevini tam olarak yerine getirmedigi,

14.56zlesme imzalandiktan sonra imzalanan zeyilname ile biitceye ilave yiik getirildigi, bu islerin yonetim ve teknik
elemanlarca 6nceden éngériilemedigi,

16.Cevreye yiiklenici tarafindan verilecek zararlarin tam olarak tespit edilemedigi, peyzaj alanlarindaki atiklarin
alinmasi gerektigi, Mevsim kosullan géz 8niinde bulundurularak Sozlesmenin 15.Maddesi gereginin yerine getirilmedigi,

17.Kaplamada kullanilacak karolarin uluslararasi standartlara uygunlugu belgelendirmesi icin karo numunelerinin
eksik olan akredite laboratuvarlarda testlerinin yapilmamasi,

18.Yol yapim isi bedelinin belirlenen biit¢e rakamindan fazla oldugu, asan miktarin TEB Yatirim-1 Hesabindan
6dendigi bu hususta Temsilciler Kuruluna bilgi sunulmadigi ve Kurulun kararinin olmadigr ayrica halen kiptas yapiimayan
alanlarin oldugu,

19.Karo kaplama isi bedelinin belirlenen rakamdan fazla oldugu takdirde bunun édeneginin nereden karsilanacaginin
belirsiz oldugu,

Tespit ve degerlendirmelerimizin, Temsilciler Kurulunun giindemine alinarak gbriisiiimesi ve yirirlikteki
mevzuata uygun olarak karar olusturulmasi Temsilciler Kurulunun takdirlerine sunulmaktadir.

1.86LOM

Yatinm isleri icerisinde Olan Ving Alimi isi, igme Suyu Tanklarinin (Su Depolari) Temizligi isi, Kamera ve Kayit
Sistemleri isi ile Yangin Algilama ve ihbar Sistemleri isi ile ilgili incelemeler, tespit ve degerlendirmeler bu bélimde ele
alinmigtir. Temsilciler Kurulunun 08.08.2022 tarih 2022/8 Sayili karari ile olusturulan Komisyon Uyelerinin, bu bé&liimdeki
islerin hicbirinin ihale ¢alismalarindan bilgilerinin olmadig, calismalara davet edilmedikleri ve ihale degerlendirme siirecinde
yer almadiklari tespit edilmistir. Yukarida da anlatildigi gibi Yénetim Kurulu “Komisyonun sadece mermerlerin dedisimi isinde
gdrevli olduklarini bu islerde gérevierinin olmadidini diisiindiikleri icin davet etmedikierini” ifade etmektedir.

1.Ving Alimi isi:

Temsilciler Kurulunun Karari ile “Dis Cephe Calismasi icin 2 Adet Ving Alimi” isi icin ydnetimce sunulan yaklasik
maliyet calismalari dogrultusunda 170.000,00 TL yatirim biitgesi oy coklugu ile kabul edilmistir. Ving alim isi icin Site Miidiiri
Unsal Kaya piyasa arastirmasi asamasinda “internetten arastirma yaptiklarini, ilgilenen 3 firma ile telefonda goriistiiklerini,
yerinde kesif icin ilgilenen firmalari davet ettiklerini, ortaya cikan duruma gére firmalardan fiyat teklifleri istediklerini” ifade
etmistir.

Konuya iliskin hazirlanan ihale Calismalari Dosyas! icerisindeki bilgi ve belgeler incelendiginde;

ise iliskin herhangi bir teknik sartname ve sézlesme taslagi cahismasi goriilmemistir. Fiyat tekliflerinin telefon ile talep
edildigi, dosyada bulunan tekliflere ait zarf gériilmedigi olmadig tespit edilmistir.

AED Firmasinin 23/07/2022 tarihli 1.teklifinde 1slak imza olmadigi, 2 set igin 247.000,00 TL + KDV fiyat sundugu,
06/09/2022 tarihli 2.Teklifinde ise (1) adet ving seti igin 128.000 TL + KDV teklif ettigi, ikinci teklifin aciklama béliimiinde
“Tarafimizdan malzemeler igin teminat senedi verilecektir, malzeme sahaya gittiginde senet iade edilecektir.” ifadesinin
oldugu gorilmustir. ikinci teklif ekinde ticaret sicili gazetesi, imza sirkiileri ile sirket bilgileri bulunmaktadir.

BENMAK ile BABUR Firmalarimin fiyat tekliflerinde misteri temsilcisinin ayni kisi oldugu ve tekliflerin ayni e-posta
adresinden ayni tarih olan 06/09/2022 tarihinde génderildigi, 1slak imzalarinin olmadigy, sirketlere iliskin ticaret sicili gazetesi
bilgisi, imza sirkiileri ve sirket bilgileri olmadig tespit edilmistir. BENMAK Firmasi 06/09/2022 tarihinde 151.000,00 TL + KDV,
BABUR Firmasi 06/09/2022 tarihinde 144.000,00 TL. Fiyat teklifi sunmustur.

Dosyada gériilen, Yonetim Kurulu Uyesi (Baskan) Ozcan Avci ile Yon.Krl,Uyesi (Sayman) Uye Goknur Coskuner imzali
“Elektrikli iskele Ving Teklif Degerlendirme Karari”nda, teklif veren 3 firma arasindan, (1) adet ving seti icin kdv harig
128.000,00 TL (KDV dahil 151.040,00 TL) fiyat teklif veren AED Tek.Mak.Asili Erisim Don.Dem.Cel.Elk.Proje ins.ve
San.Tic.Ltd.Sti.nin uygun bulundugu ve sdzlesme imzalamak icin davet edildigi tespit edilmistir. 128.000,00 TL (3) teklif
icerisinde en ucuz fiyat Teklifidir.

Calisma dosyasinda firma ile karsilikl imzalanan bir sézlesme bulunmamaktadir.

Temsilciler Kurulunun 08.08.2022 tarih 2022/8 Sayili karari ile olusturulan Komisyon Uyelerinin Ving alim isi ihale
calismalarindan bilgilerinin olmadig, galismalara davet edilmedigi ve ihale degerlendirme siirecinde yer almadiklar tespit
edilmistir.

Temsilciler Kurulu, yénetime (2) adet ving alimi igin 6denek ayirmis iken ddenek ile (1) adet ving alinabildigi
hususunda Temsilciler kurulunda bilgi sunumu yapilmadig da gériilmiistiir. Temsilciler Kurulunun takdirlerine sunulur.

ihale calisma dosyasi icerisinde AED Teknik Servis Formunun bulundugu tespit edilmistir. Formda yazili bilgiler
incelendiginde, “6 mt. Yiiksek kapi barit agirlikh sepet kurulumun yapildigi, calisir durumda teslim edildigi, malzeme eksiginin
olmadig, 100 mt. enerji kablosunun elden teslim edildigi, ilgili firmanin 51.200,00 TL senedinin teslim aldigl” ifade



Denetim Kurulu ile Site Miidtir Unsal Kaya arasinda yapilan 2'den 1'e distrllmesi siireci ile vinein durumu hakkinda
vapilan gériismelerde, Unsal Kaya “Biitce hazirlama siirecinde (2) adet ving icin yaklasik maliyet belirledigini, ancak fiyat
teklifleri ve arastirma siirecinde ilgili firmalarla yerinde yapilan kesiflerde vincin yerlesecegi alandaki teknik gereklilikler
nedeniyle ¢alisabilmesi igin halat toplama tamburu (opsiyonel) ile karsi agirlikli Aski Ayag Yiiksek malzeme zorunlulugunun
ortaya giktigini, bu nedenle 2 adet ving igin 6denegin yetmeyeceginden hareketle sayinin (1)'e distiriildiigiini, vincin biitiin
bloklarin ceplerinde calisma yapmaya elverisli oldugunu, teminden sonra gelen vincin T1-1 Bloguna monte edilmek
istendigini, blok temsilcisinin istememesi zerine T1-3 nolu bloga monte edildigini ve montajla birlikte AED firmasina ilk
hakedis olarak 51.200,00 TL &dendigini ve senetlerini iade ettiklerini” ifade etmistir.

Bloklarin dis cephelerinde kullanilmasi planlanan Ving “Yiiksek Kapi Barit Agirlikli Sepet” temin edilmis ve ilgili firma
tarafindan 02 KASIM 2022 tarihinde T1-3 Bloga montaji yapiimistir.

ihale edilen isle ilgili szlesme, kabul ve muayene islemlerine iliskin belgeler ve kayitlar dosyada bulunmadigindan
bu islemlerin eksik yapildigi degerlendirilmektedir.

Yatinm butgesinde KDV dahil 170,000,00 TL &denegi bulunan is icin ilgili firmaya fatura karsilig 51.200,00 TL.
6dendigi gorllmustir. ilgili firma 99.840,00 TL alacagini tahsil ettiginde, Yatinm Biitcesinde 18.960,00 TL kalmasi
ongorilmektedir. Bu denek ile 2 nci Yiiksek Kapi Barit Agirlikli Sepet (Ving) temin edilmesi igin yeterli degildir.

2.igme Suyu Tanklarinin (Su Depolar) Temizligi isi :

Temsilciler Kurulunun Karari ile “igme Suyu Tanklarinin Temizligi (26 Blok igin)” isi igin, yénetimce sunulan yaklasik
maliyet calismalari dogrultusunda sunulan 28.000,00 TL. yatirim biitcesi kabul edilmistir.

Site de 26 Blokta Sebeke, 5 adet Tip 3’lerin yangin tanki ile 1 adet sosyal tesiste olmak lizere toplam 32 adet su tanki
(deposu) bulunmaktadir. Temsilciler Kurulu Toplantisinda “Depolarin temizliginin mutlaka yapilmasi gerektigi buna karsin
uzun yillardir ihmal edildigi” bilgisi temsilciler kurulunda verilmistir. Yonetim Kurulu ile Denetim Kurulunun &n inceleme
agamasinda da ayni gerekgeler ifade edilmistir.

internetten yapilan arastirmalar sonucu su deposu temizligi ve dezenfeksiyonu konularinda calisan firmalarla
telefondan iletisime gegilmis ve firmalardan fiyat teklifleri talep edilmistir.

Dosya icindeki belgeler incelendiginde;

1.Marti Su Deposu Temizlik Firmasinin 32 adet su deposu igin 8.000,00 + KDV (1 Depo: 250,00 TL),

2.0rnek Su Deposu Tem.Dezen.izo.Hiz.Firmasinin 36 adet su deposu igin 14.400,00 TL + KDV (1 Depo 400,00 TL),

3.Mekon Mekanik San.Tic.Ltd.Sti.nin 36 adet su deposu icin 27.000,00 TL + KDV (1 Depo 750,00 TL)

(3) firmadan fiyat teklifi toplandigi goriilmistiir. Yénetim kurulu 9/6/2022 tarihinde degerlendirmesini yapmis ve
KDV dahil 9.440,00 TL fiyat teklifi veren Marti Su Deposuna is verilmistir. Bu fivat teklifi, 3 firma arasinda en ucuz olandir. Bu
karara iliskin dosyada, 9/6/2022 tarihinde diizenlenen Site Yénetimi Piyasa Aragtirmasi Tespit Tutanagl ve Satinalma
Belgesinde Y&netim Kurulu Uyelerinin isimleri olmasina ragmen imzalarinin bulunmadig tespit edilmistir.

Teklifler islak imzali degildir, elektronik posta ile génderilmistir. Marti Firmasinin teklif ekinde “Su Deposu Temizligi
icin Bina Yonetiminin Dikkat Etmesi Gereken Hususlar” bashgiyla 2 sayfalik bir belge de bulunmaktadir. Firmalara ait baska
bir belge goriilmemistir. ise iliskin imzal bir sézlesme gériilmemistir.

Site MUidUrd Unsal Kaya ile Saha Sorumlusu Ferhat TEKTAS hizmetin sebeke icme suyu tanklarinin (Su depolarinin)
sihhi tesisat teknisyenin refakatinde temizlendigini ve dezenfeksiyon isinin gerceklestigini, yangin tanklarinin bu kapsamda
olmadigini ifade etmislerdir. Yatinm bitcesinde KDV dahil 28,000,00 TL édenegi bulunan is icin ilgili firmaya fatura kargilig
9.440,00 TL. 6denmistir. Odenekte 18.560,00 TL kalmistir.

En ucuz ve uygun fiyat secilmis olmasina ragmen tekliflerin islak imzali olmamasi, e-posta ile gelmis olmasi, zarf icinde
gelmemis olmasi, ihale karar imzalarinin ihmal edilmis olmasi eksiklik olarak degerlendirilmektedir.

ihale dosyasinda isle ilgili sézlesme, kabul ve muayene islemlerine iliskin belgeler ve kayitlar dosyada
bulunmadigindan bu islemlerin de eksik yapildig degerlendirilmektedir.

Saglik Bakanhg genelgesine gére yilda (2) defa yapilmasi zorunlu olan periyodik bakim isinin bundan béyle isletme
Bltcesinden karsilanmasi gerektigini diisiinmekteyiz.

3.Kamera ve Kayit Sistemleri isi :

Temsilciler Kurulunun Karari ile yatinm biitgesi icinde yer alan “Kamera ve Kayit Sistemleri- a.Mevcut analog sistem
kurulu olan kamera ve kayit cihazlarinin onarimi, arizali olanlarin yenilenmesi ve sistemin cahgir duruma getirilmesi isi” ile “b.
Givenlik tarafindan tespiti yapilan kér noktalara yeni jenerasyon analog kamera alimi isi”, yénetimce sunulan yaklasik maliyet
¢alismalan dogrultusunda KDV Dahil 180.000,00 TL.biitce kabul edilmistir.

ihale Calismalari dosyasindaki belgeler ve sézlesmenin incelenmesi ile Makine Miihendisi Gokhan Can Acikgdz'den
alinan bilgilerle “uzun yillardir bu siteye hizmet veren Ankatek firmasiyla da bire bir gériisiilerek ¢alismalara baslanmis,
oncelikle arizalari glivenlik kameralarin onarilmasi, sistem odasinda kayit cihazlarinin onarilmasi, gereken sarf malzemelerinin
temin edilmesini” &ncelikleri oldugunu ifade etmis. Bu kapsamda (1) adet Kamera isi icin hazirlanan ihale Calismalari hakkinda
alinan bilgiler ile dosyas! i¢indeki belgeler ve teklifler incelendiginde,

1.Troyy Kontrol Firmasinin 1 adet Kamera icin KDV dahil 6680,68 S,

2.Ankatek Giivenlik Firmasinin KDV Dahil 6041,60 S,

3.Korusan Firmasinin KDV dahil 3682,78 $

(3) adet teklif fiyatin geldigini. Firmalarla pazarlik yapilarak revize fiyatlar istendigi, Ankatek Firmasinin énce 3.250 $
sonra 3.200 $ revize fiyat verdigi ve isin pazarlikla Ankatek Giivenlik firmasina verildigi gériilmiistiir. 3.200 $ teklifinin en ucuz
teklif oldugu tespit edilmistir. Piyasa Arastirmasi Tespit Tutanag ve Satin Alma Karar Belgesinde Yonetim Kurulu Uyelerinin

isimleri olmasina ragmen imzalarinin bulunmadigr gériilmustiir. % g %
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Calisma Dosyasinda; Ankatek Firmasinin teklif ekinde vergi levhasi, imza sirklileri, Oda kayit sicil sureti (faaliyet
belgesi), Troyy Kontrol ile Korusan Firmasinin teklifleri ekinde herhangi bir belge olmadig tespit edilmistir. Dosyada imzalarn
olmayan sézlesme ile sozlesme taslaklari ile fiyat calismalari ile Ankatek firmasinin onarim islerinde calisacak personel listesi
de bulunmaktadir. ise iliskin imzali bir s6zlesme bulunmamaktadir, Dosya icerigi cok karisik ve dlizensiz, dogru belgelere
ulagmanin zorlugu da dikkatimizi cekmistir.

Glvenlik Kamera Sisteminin calisir hale gelmesi icin alinan hizmet ve malzemeler karsiliginda ilgili firmaya (3) Fatura
Karsiligi KDV dahil 52.386,43 TL. hakedis 6demesi yapildig tespit edilmistir.

KDV dahil 180.00,00 TL. yatirim blitcesinde KDV dahil 127.613,57 TL. denek kalmstir,

Denetim Siirecinde yiiklenici Ankatek Firmasi 10/11/2022 tarih ve GIB20220000000154 sayili 58.527,56TL tutarinda
faturasini  Yénetime sunmustur. Bu fatura, 5/11/2002 tarih ve 2022/12 saylll Temsilciler Kurulu Kararina gére
6denemeyecektir. Yonetim Kurulu bu karar dogrultusunda hareket etmelidir. Bu siirede faturada belirtilen is ve islemlerin
tamamlandigina dair kabul ve muayene islemlerinin tamamlamasi gerekir.

ihale edilen isle ilgili sozlesme, kabul ve muayene islemlerine iliskin belgeler ve kayitlar dosyada bulunmadigindan
bu islemlerin eksik yapildigi degerlendiriimektedir. Ayrica bozuk olan kameralarin onarimlarinin neden zamaninda
yapiimadigini, bunun igletme biitcesinden kargilanmasinin miimkiin oldugu degerlendirilmektedir. Bu isin, Yatirim Biitcesi
kapsaminda Temsilciler Kuruluna sunulmasinin yonetimin planlama hatasi oldugu diisiiniilmektedir

Bu is icin, Temsilciler Kurulunun yeni bir kararini bekleyen fatura karsig dendiginde, KDV dahil 69.086,01 TL.
Gdenek kalmig olacaktir. is tamamlanmadigindan bu &denegin kalan islere yetip yetmeyecegi konusunda yOnetimin,
Temsilciler Kuruluna bilgi vermesi énerilmektedir.

4.Yangin Algilama ve ihbar Sistemleri isi:

Temsilciler Kurulunda Kabul edilen yatirim biitcesi icerisinde bulunan KDV dahil 280.000,00 TL 6denegi olan “Yangin
ihbar Cihazlari ve Gaz Sensérii Cihazlarinin Calisir Duruma Getirilmesi isinin” ihale calismasi dosyasi incelenmistir. Makine
Mihendisi Gokhan Can Agikgdz tarafindan “Piyasa arastirmasi ve fiyat teklifleri caligmalarinin slirdiigii ve degerlendirme
strecine girildigi, Yangin Algilama ve ihbar Sistemleri Uzerinde yetkin oldugu arastirarak 6grendikleri 11 firmaya 20 EYLUL
2022 tarihinde e-posta génderildigini, bakim ve bakimda kullanilacak malzeme fiyati talep edildigi” ifade edilmistir. Dosyada
4 adet fiyat teklifi gdriilmiistir.

(1) HCS Giivenlik Sistemleri San. Tic. Ltd.Sti 80.000,00 TL + KDV
(2) Atilan Giivenlik Sistemleri San.Tic.Ltd. Sti. 123.000,00 TL + KDV
(3) Cankaya Giivenlik Sistemleri San.Tic.Ltd.Sti. 84.200,00 TL+ KDV
(4) Ankatek Glivenlik Sistemleri San.Tic.Ltd.Sti. 220.000,00 TL+KDV

Fiyat teklifleri degerlendirildirme ve s6zlesme taslagl hazirlama calismalarinin son asamaya geldigi, yeni revize fiyatin
istendigi, ihalenin sonuglandirimamis oldugu tespit edilmistir
ihale tamamlanmadigindan ise iligkin KDV dahil 280.000,00 TL 6denek kullaniimadigi tespit edilmistir.

YATIRIM ISLERI 11.BOLUM GGRUS BiLDIRiMi

YATIRIM i5i BUTCESI ODEME KALAN GERGEKLESME
Ving Alimi (2 Ad) 170.000,00 51.200,00 18.960,00 (1) Ad.Ving Alindi
Su Dep.Temizligi 28.000,00 9.440,00 18.560,00 Tamamlandi

Kamera Ona.Tamamland:.
Kamera isi 180.000,00 52.386,43 127.613,57 Diger Boliim Devam Ediyor
Yan.Alg.Sis.isi 280.000,00 0 280.000,00 ihalesi Tamamlanmadi
TOPLAM 658.000,00 113,026,43 445,133,57

I.B&lim Yatinm Isleri Biitcesi ©denek Durum Tablosu

Tablo 6

1. Temsilciler Kurulu Kararina gére bu béliimdeki isleri gergeklestirmek tizere gérevlendirilen (4) Blok temsilcisini
calismalara davet etmeyerek komisyonun calistiriimadigy, ihale Kararlarina yénetim kurulu tyelerinin karar verdigi,

2.Y6netimin Yatirim Bitgesi kapsaminda sundugu su depolarinin temizligi ve dezenfeksiyonu isi ile arizali kameralarin
onarilmasi isi isletme Biitcesi ile yapilmasi gereken islerden oldugu, Yénetimin, 2022 Yili isletme Projesi (biitgesi) hazirlik
asamasindaki calismalarini 6zenle yapmadigi ve bu konulari ihmal ettigi,

3.Blok dig cephelerinde galisacak (2) ving icin biitce ayrilmasina ragmen (2) yerine (1) ving alindigi, kalan 8denekle 2
nci bir vincin alinamayacag, Temsilciler Kuruluna bu konuda bilgi sunusu yapilmadigi ve bir kurul karari olmadig, Yénetimin,
kesif 6zeti, yaklagik maliyet ve piyasa arastirmasi calismalarinin yetersiz ve gercekgi olmadigi,

4.Bu (4) yatinm isinin ihale dosyalarindan en az (3) Firmadan teklif alindigi ve en ucuz fiyat teklifi veren Firmanin
Secildigi ancak ihale dosyalarinin diizenli olmadig, 6zenli piyasa ve fiyat tekliflerinin alinmadig, tekliflerin e-postadan alindig;,
bazi tekliflerin ayni e-postadan geldiginin farkedilmedigi ve yeterince incelenmedigi, sézlesmelerinin bulunmadigi, kabul-
kontrol islemlerinin diizenli olmadigi,

Tespit ve degerlendirmelerimizin, Temsilciler Kurulunun giindemine alinarak gériisiilmesi ve yiiriirliikteki
mevzuata uygun olarak karar olugturulmasi Temsilciler Kurulunun takdirlerine sunulmaktadir.
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DENETIM KURULUNUN GENEL GBRUS BiLDIRIMI ve ®NERILERI
Denetim Raporu igerisinde yer alan hususlar iizerinde yapilan tespit ve degerlendirmeler sonucunda;

1.Bilgi caginin  geregi olarak sitemiz  hakkinda icerikler  yayinlanan  incek Vadi  Sitemizin
https://incekvadikonutlari.com/ adresindeki iceriklerin neler olacagi, hangi kurullarin kararlarin yayinlanip yayinlanmayacagi
hususlarinda Temsileiler Kurulunun prensip karari olusturmasi gerektigi,

2.Temsilciler Kurulu Toplantilan calismalarinin idaresinin, segilecek Divan Kurulu tarafindan {Divan Baskani,
Bagkanvekili, (2) Katip Uye) yapiimasi hususunda Temsilciler Kurulunun prensip karari olusturmasi gerektigi,

3.1061 Malikin adres kayitlari ile iletisim bilgilerinin (tapu sahibi, kiraci, e-posta, telefon) dogrulanmasi icin 1061
Malikten bilgilerin talep edilmesi,

4.Site banka hesaplarinin bir bankadan takip edilmesini saglamak (izere banka adi, sube, hesap numarasi bilgilerinin
yeniden maliklere bildirilmesi,

5. Bankalarin mobil uygulamalari tek yetkili ile kullaniimaya devam edilecekse, temsilciler kurulu/yénetim kurulu
tarafindan eft ve havale glnliik limitlerini belirlenmesini, kullanilacak alanlar ve islerin tespit edilmesini, gelen faturalara iliskin
odeme talimatinda mutlaka sayman yénetim kurulu tyesi ile mobil uygulamayi kullanan tyenin birlikte imza attiktan sonra
Gdemenin gergeklestiriimesi, ATM Kartlarinin kullanilmasinda esaslar belirlenmesi, acil ihtiya¢ duyulan malzeme tedariki igin
esaslar belirlenerek AVANS sisteminin gelistirilmesi,

6.Sitede kullanilan 62 asansériin periyodik bakimlarinin isletme bitcesinden karsilandigi gibi ortaya cikan eksik ve

kusurlu islere ait revizyon ihtiyaclarinda kullanilacak donanimlar ile sarf malzemelerinin de isletme biitcesinden karsilanmasi
icin calismalar yapilmasi,

7. Yiliginde gergeklestirilen spor miisabakalari, cesitli workshop calismalar gibi sosyal etkinliklerin bundan sonrada
gerceklestirilmesi, halen devam eden resim ve orgi atélyeleri calismalarinin kesintiye ugramadan devam etmesi,

8. Yilda (2) defa yapilmasi zorunlu olan su depolarin temizlenmesi ve dezenfeksiyonu isi icin 2023 yilinda isletme
Blitcesine 6denek konulmasi,

9. Mevsim kosullari gdz éniinde bulundurularak sahadaki malzemelerin korunmasina yénelik tedbirlerin
alinmasi/aldiriimast,

10.isletme Biitgesi ile Yonetim Biitcesi kapsaminda yapilacak olan mal ve hizmet alimlarina iliskin usul ve esaslar ile
ihale ydntemtemlerine (maliklerin gériisleri alinarak ihtiyaglarin anketi, kesif 6zeti, piyasa arastirmasi, idari-teknik sartname,
yeterlik ve fiyat degerdirmesi, kontrol, denetim, kabu,5deme vb) iliskin usul ve esaslar hakkinda Temsilciler Kurulunun prensip
karari olugturmasi gerektigi,

Onerilmektedir.

Denetimin Kurulunun bu raporun 8.Maddesinde 2 Béliim halinde verdigi “Yatirim Biitcesi Kapsamindaki islerin
Yapilmas1” hususundaki tespit ve degerlendirmelere iliskin goriislerimiz ve rapor sonundaki genel gériislerimiz Temsilciler
Kurulunun takdirlerine sunulur. Yénetim Kurulunun da énerilerimizi dikkate almasini arzu etmekteyiz.

Denetim Raporu (18 ) Sayfa ve (5) niisha diizenlenerek imzalanmustir.

1061 Bagimsiz Boliim Maliklerine vekaleten hazirladigimiz Raporun, (1) niishasi maliklere duyurulmak iizere Toplu
Yapi Yonetimine teslim edilmis, (1) Niishasi Denetim Kurulu Karar Defterine islenmis, (3) niishasi da Denetim Kurulu
Uyelerinde kalmistir.

Bilgilerinizi ve geregini arz ederiz.

DENETIM KURULU UYELERI

z d B /‘A’
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