iINCEK VADi KONUTLARI SiTE YONETiMi TEMSILCILER KURULU OLAGAN TOPLANTISI

KARAR NO :2025/8
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YONETIM KURULU : Recai Cirpan, Atilla Mazlum, Mehmet Bag

TOPLANTIYA KATILANLAR : EK-1 Hazirun Cetveli/Vekalet Belgeleri/Oylama Sonug Cetveli

GUNDEM : : Toplantiya iliskin Dagitilan Giindemdeki Konularin Gériisiilmesi.
KARAR/TUTANAK

1. Ek-1 Hazirun cetvelindeki 14 asil, 1 Yonetici Yardimcisi 3 vekil olmak tizere toplam 608 kat malikini
temsilen 18 Temsilcinin toplanti salonunda temsil edildigi tespit edilmis, Toplanti, Yonetim Kurulu Baskani
Recai CIRPAN tarafindan acgilmis ve saygi durusu gerceklestirilmistir.

2. Yonetim Kurulu emrinde gorev yapan ve sitede hizmet lojmanlarinda oturmakta olan gérevlilere,
elektrik, su, dogalgaz, 1sinma tiiketim giderlerine destek olmak lzere 6denmekte olan 1.300,00 TL sosyal
yardim tutarinin %25 artirilarak 1.625,00 TL'ye yikseltilmesine iliskin &neri Gizerinde goriismeler yapilmistir.

Yonetim Kurulu, hizmet lojmanlarinda oturan ¢alisanlarinin son Ug¢ aylik 1Isinma, elektrik, su ve gaz
tuketim faturalari icin 6denmekte olan sosyal yardim miktarinin faturalari karsilamaktan uzak kaldigini ve
ihtiyac duyulan teknisyen ve blok goérevlisi ilanlarina miiracaat eden adaylarin yapilan goriismelerde, bu
faturalarin tamaminin karsilanmadigi bilgisini almalari Gzerine isi kabul etmemelerini tespit ettiklerini, bu
sebeple artis 6nerisi sunduklarini agiklamistir. Temsilciler kurulu Gyelerinin biylk cogunlugu bu rakamin da
duslik kalacagini ifade etmis ve 2.000,00 TL yardim yapilmasini 6nermislerdir.

Gorlsmelerin sonunda; Yonetim Kurulu emrinde gbrev yapan ve sitede hizmet lojmanlarinda
oturmakta olan gorevlilere; Temmuz ayindan itibaren elektrik, su, dogalgaz ve 1sinma tiiketim giderlerine
destek olmak tzere aylik 2.000,00 TL sosyal yardim 6denmesi, toplantiya katilan 608 maliki temsil eden 15
asil ve 3 vekil olmak {izere 18 Temesilcinin oybirligiyle karar verilmistir.

3. Glindemin 3. maddesine gegilmistir. Yonetim Kurulu; T2-13 Blok Temsilcisinin yazili talebi (izerine
yonetimlerinin aracihgiyla Hukuk Misavirliginden alinan karar ekindeki (EK-2), 16/05/2025 tarih ve 2025/5
sayil Hukuki gériste “Blok ortak yerleri bakimindan karar alma yetkisi, Yénetim Planinin 11. maddesi
geregince ilgili blok kat malikleri kuruluna aittir. Toplu Yapi genelindeki ortak yerler hakkinda karar alma
yetkisi ise, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Yénetim Planinin ilgili maddeleri uyarinca Toplu Yapi Temsilciler
Kuruluna aittir.”

“Yalniz bloklari ilgilendiren, (blok/anayapi) ortak yerlere iliskin giderlerden ilgili blok kat malikleri
arsa paylari oraninda sorumludur. Toplu Yapiya ait ortak yerlere iliskin giderlerden ise tiim kat maliklerinin
arsa paylari oraninda sorumluluklari bulunmaktadir.” denildigini ozetle ifade etmis ve hukuki goris
okunmustur.

Toplantiya katilan temsilcilerden; T 1-5 Temsilcisi “Blokta karar almakta zorlanilabilecegini, yénetim
planinda blok ortak alanlarinin nereler oldugu belirli midir?, toplu teklif alinirsa bloklarin isleri birbirine karisir,
eskiye donilir, biz blok olarak su borularinin parasini toplamistik, bu goéristen sonra artik kendimiz
yaptirirniz”, T 1-1 Temsilcisi “bir blogun teklif almasiyla, toplu teklifin alinmasi arasinda ciddi fiyat farklari olur”,
T 3-5 Temsilcisi “Herhangi bir yapim isinde bir blok icin alinan fiyat teklifiyle 26 blok igin alinan fiyat teklifi
farkli olur. Birim maliyet disecegi icin 26 blok icin alinan fiyat teklifi daha hesapli ve daha uygun olur.
Dolayisiyla 6lcek ekonomisinden yararlanmak icin toplu ama blok bazinda teklif alinmasi daha ekonomik
olacaktir.” T 2-13 Temisilcisi “Daha 6nceden bodyle bir hukuki goris yoktu, artik bu goriis dogrultusunda
uygulamalar yuratilmeli, hepimiz asansorlerimizin blytk onarimlarini yaptiriyoruz, bunlari da yaptirabiliriz”,
T 1-2 “Neden boyle bir ayrima gerek gorullyor”, T 2-11 Temsilci Yrd. “2023 yatirimi paralari ne oldu? sorunlar
hala devam ediyor, yapilacak deniyor ama sonucglanmiyor, bloktaki koku problemimiz bizim i¢in en dnemli
konu”, T 2-3 Temsilcisi, “Sitedeki sorunlar, ¢6zim vyollari ve toplanti sonuglariyla ilgili olarak ben kat
maliklerini bilgilendiriyorum, bazi temsilcilerce bugiine kadar maliklerini yeterince bilgilendirilmedigini
distnidyorum. Sorunlarla ilgili olarak hukuki gortis alinmis, bir sey yapilacaksa artik bloklar kendi icinde
yapmali, 3 senedir tartisiyoruz artik yol haritasi belirlenmeli, hukuki goriise bitlndyle katiliyorum, hukuki
miitalaa da belirtilen tespitlerden farkl bir uygulama sekline temsilciler kurulunda yasal sekil ve ¢ogunlukla
bir farkli karar alinmadigl siirece bu konuda oylama yapilarak karar alinmasina gerek olmadigini,
uygulamalarin kanun, yénetim plani ve hukuki goris dogrultusunda yapilmasinin uygun olacagini”, T 2-15



Temsilcisi “ben tam anlayamadim, mevcut isletme biitcesinde bir degisiklik mi yapiyoruz, 2025 isletme
bltcesi nasil ylrlyecek, sonrasinda jenerator, hidrofor bakimlarini bloklar mi yapacak, bloklar tek basina
yaparsa fiyatlar yliksek c¢ikabilir,” T 2-1 Temsilcisi “Avukat oldugunu Kat Miilkiyeti Kanunu ile ilgili
uyusmazliklarda bilgisi oldugunu, verilen hukuki goriisiin tamamina katildigini, Sitede herkesi ilgilendiren
ortak islerde Temsilciler Kurulu karari, bloklarin kendi i¢lerindeki ortak islerde Kat Malikleri Kurulu alinmasi
gerektigini, bundan farkh bir uygulama yapilmasinin yururlikteki kanun ve yonetim planina aykiri olacagini,
aslinda sorunun Toki'nin projelerinde farkli tip bloklarla proje liretmesinden ve tek tip yonetim planiyla
yiuriatidlmesinden kaynaklandigini, bugiine kadar yurutilen durumdan farkli bir durum ortaya kondugu icin de
temsilciler kurulunda oylanarak karar alinmasinin uygun olacagini, bu karari maliklerinde gérmesi gerektigi,
gordiklerinde bloklarindaki kendi i¢ sorunlariyla yakindan ilgilenebileceklerini” ifade etmislerdir.

Yoénetim Kurulu, temsilcilerin gorlis ve sorulari lizerine usul ve prensibin belirlenmesine yonelik
olarak; 634 Sayili Kanun ile yonetim planinda ortak yerlerin sayildigini, hukuki goriiste de Toplu yapi ve blok
ortak yerlerinin verildigini, yonetim tarafindan ankete sunulan islerden hangilerinin toplu yapi ortak yeri,
hangilerinin blok ortak yeri olduguna iliskin tespitlerin yapildigini, Toplu Yapi Temsilciler Kurulunun, Bloklara
Ozglilenmis ortak yerler hakkinda (milkiyet hakkina dayali olarak) tasarrufta bulunma yetkisine sahip
olmadigini, bloklarin ortak yerlerindeki bakim, onarim, yapim ve yenileme islerinin ilgili blok kat malikleri
kurulu toplantisinda degerlendirilmesi gerektigini, bunun aksine bir uygulamanin, kat maliklerinin esitlik ve
hakkaniyete dayali milkiyet haklarini ihlal eder nitelikte olacagini, 634 Sayili Kat Milkiyeti Kanunu ile Toplu
Yap! Yonetim Plani hiikimlerine uygun hareket edilmesinin gerektigini, Faaliyet doneminin sonuna kadar
kabul edilmis olan isletme Biitgesinin basladigi sekliyle yiritilerek tamamlanacagini, alinan goris
dogrultusunda 2026 yili bitgesinin ise kanun ve yonetim planindaki ilgili hikiimlere gére blok isletme
bltcelerinin blok yonetimleri tarafindan hazirlanarak kat malikleri kurulunda karara baglanmasi, toplu yapi
ortak yerleri icin yénetim kurulunca hazirlanan isletme biitgesi ile birlestirilerek Toplu Yapi isletme Biitgesinin
Temsilciler Kurulunda gorisulerek karara baglanmasi, mali misavirlik, hukuk musavirligi ve insan kaynaklari
yonetiminin toplu yapi blinyesinde mevcut haliyle devam edecegini, mevcut blok yonetimlerinin sene sonuna
dogru hukuki goris dogrultusunda biitce taslagi hazirliklari yapmasinin yararh olacagini, bloklarin ortak
yerlerinde ihtiya¢c duyulan yeni onarim, yapim, yenileme isleri icin Kat Malikleri Kurullarinca yatirim btce
kararlari alindiginda, yonetimlerinin blok avanslarinin bankada bloklar adina acgilmis olan hesaplarda
toplanacagini ve takip edilecegini, icrai takip, muhasebe, ofis, teknik destek hizmetlerini bloklara
vereceklerini, toplu yapi ortak yerlerindeki sorunlu isleri de 2025 biit¢ce imkanlariyla ¢ozmek icin planlamalar
yaptiklarini ve karara sunacaklari bilgilerini vermistir.

Gorusmelerin sonunda; 634 Sayih Kat Milkiyeti Kanunu ile Toplu Yapi Yonetim Planinin ilgili
hikiimleri geregince, Toplu yapi veya bloklar ortak yerlerinde ortaya ¢ikabilecek bakim, onarim, yapim,
yenileme isleri i¢cin mutlak bitce olusturulmasi ihtiyaci ortaya c¢iktiginda, islerin ilgili kurullarda
degerlendirilmesinin yapilarak bitge kararlarinin alinmasina, toplu yapi ortak yerlerindeki islerin avanslarinin
1061 bagimsiz boliim sahibinden, bloklara 6zglilenmis ortak yerlerdeki islerin avanslarinin ilgili blok bagimsiz
boliim sahibinden arsa paylari oraninda toplanmasina, toplu yapi alanindaki islerin yiklenicilerinin yonetim
kurulunca, blok alanindaki islerin yiklenicilerinin blok yonetimlerince belirlenmesine, avanslarin toplu yapi
ve blok banka hesaplarinda ayri ayri tutulmasi, 6demeyenlere gecikme faizi isletiimesi, 6denmeme
durumunda icrai takip baslatiimasi, bloklarda gerceklestirilen islerin bedellerinin blok yoneticisinin talebi
Gzerine ilgililerine 6denmesiyle ilgili is ve islemlerin Toplu Yapi Yonetimi tarafindan yerine getirilmesine
toplantiya katilan 608 maliki temsil eden 15 Asil ve 3 vekil olmak tizere 11 Temesilcinin kabul oyu, 5 Temsilcinin
Ret oyu, 2 Temsilcinin Cekimser oy kullanmasiyla 343 Maliki temsilen Oycoklugu ile kabul edilmistir.

Red ve ¢ekimser oy veren temsilciler hukuki gorise buttntyle katildiklarini, yonetimin sirece iliskin
onerdigi usul ve prensiplerin hukuki gériise uygun oldugunu ancak oylamaya gerek olmadan uygulamalarin
ylratidlmesi gerektigini, red oylarinin hukuki gorise katilmadiklari anlamina gelmedigini karar alinmasina
gerek olmadigini ifade etmek i¢in kullandiklarini, bu konuda karara serh ekleyeceklerini beyan etmislerdir.

4. Toplu Yapiile Bloklar Ortak Yerlerinde 6ncelikli sorun olarak ortaya konan ve Temsilciler Kurulunun
3/5/2025 tarihli toplantisinda bilgisi sunulan ve alinan hukuki géruste agikga yer verilen ortak yerler ayrimina
gore;

a. Toplu Yapi Ortak Yerlerindeki islerden; Toplu Yapi Cevre glivenligini saglamak lzere kurulan ancak
yeterli gorinti kalitesi olmayan Analog Glivenlik Kamera Sistemi yerine, yeni teknolojiye uygun Fiber Kablolu
IP Glivenlik Kamera Sistemi Kurulmasi, Sosyal Tesiste bulunan konvansiyonel yangin algilama santralinin aktif
hale getirilmesi, Sosyal Tesisin galvanizli soguk ve sicak su tesisati borularinin yerine PP-RC Plastik Su Borusu



tesisatl dosenmesi islerinin 2025 Yili isletme bitcesi ddenekleri, gegmis donem devirleri ve gelirler ile
gerceklestiriimesine, ©onceligin dis cephe kaplamasi ile g¢evre givenlik kamerasi olmak Uzere
O0deneklerin yetmesi halinde bitin islerin 2025 yilinda tamamlanmasina, toplantiya katilan 608
maliki temsil eden 15 asil ve 3 vekil olmak tizere 18 Temesilcinin oybirligiyle karar verilmigtir.

b. Yonetim Kurulu tarafindan 1061 malikin bilgisine ve tercihlerine sunulmus olan, Bloklarin Ortak
Yerlerindeki islerden; Yangin Algilama Santralleri ve Uyari Sistemleri, Sulu Sprink Yangin Séndiirme Sistemi,
Bloklarda bulunan ve yeterli goriinti kalitesi olmayan Givenlik Kameralarinin Yerine IP Glivenlik Kamera
Sistemi Kurulmasi, Kagak islemine Maruz Kalan Yangin Pompalari ve Jeneratdr Odalari Elektrik Projelerinin
Gecici Kabul islemlerinin Yaptiriimasi ile Paslanmis ve Siirekli Olarak Delinen Galvanizli Soguk Su Tesisati
Borularinin Yerine PP-RC Plastik Su Borusu Tesisati Désenmesi islerinden ya da bloklarinda baskaca ihtiyag
duyacaklari (Blok iginin boyanmasi, Asansor Onarimi, Bacalara Rizgar Gulu Takilmasi vb.) islerini
gerceklestirmek isteyen Blok Yonetimlerinin, 634 Sayili Kanun, Yonetim Plani ile Alinan hukuki goriste agikca
belirtilen sekliyle gerceklestirilmesine yonelik Mutlak Biitce olusturulmasi Kararinin Blok Malikler Kurulunun
takdirine bagl oldugu, Biitce ve gerceklestirme karari ortaya ¢iktiginda bu Kararin 3 Ginci maddesinde ifade
edilen destekleri site yonetiminin, Blok yonetimlerine sunmasi gerektigi prensibine uygun is ve islemlerin
yapilmasi ve yiritilmesi gerektigi, bloklardaki mevcut sorunlar ile sorunlarin ¢ézimi icin yurdrlikteki
mevzuatin, bagimsiz bolim sahipleri ve yonetimlere sorumluluk yiklediginin (Binalarin Yangindan Korunmasi
Hk. Yonetmelik gibi) maliklere bildirilmesi hususunun, yonetim kurulu ile toplantiya katilan temsilciler kurulu
Uyelerince tavsiyede bulunulmus ve mutabakat saglanmistir.

5. Glindemin 5 inci maddesine gecilerek Yonetim Kurulu; Temsilciler kurulunun bazi toplantilarinda,
site yonetim faaliyetlerinin profesyonel tesis yonetim firmalarina devri konusunda temsilcilerce dile getirilen
goris ve Oneriler dogrultusunda yonetim kurulu olarak Tepe Servis, Site Plus, PMC ile Yontem firmalariyla,
glivenlik yonetimi konusunda da Securitas, Bengi, Fmc ile Siper Glivenlik firmalari ile gérismeler yapildigini,
firmalardan fiyat teklifleri alindigini bildirmistir.

Gorusmeler ile alinan fiyat teklifleri sonucunda; Ulkemizde heniiz profesyonel tesis ydnetim
hizmetlerinin yasal mevzuatinin olmadigi, firmalarin apartman ve sitelerde sézlesmeler yaparak faaliyetlerini
borclar kanunu hikimlerine gore yuruttikleri, firmalarin farkli yonetim bicimi sergiledikleri, bazilarinin
sadece yoOnetici atayarak denetim ve koordinasyon yaparak muhasebe, ofis, mali misavir, hukuk misaviri
desteklerini disardan verdigi bu hizmet icin 1061 kisiden belli bir yonetim (creti ile yonetici maasinin
fiyatlandirdiklari, bazilarinin bitlin hizmetleri kendi insan kaynaklariyla yerine getirdikleri, bazilarinin da
disardan atanan yonetici kapsaminda hizmet verdikleri tespit edilmistir. Fiyat teklifleri incelendiginde hizmet
alim maliyetinin % 6,5 firma kari, % 20 Kdv de eklenmesiyle mevcut isletme biitcesindeki ilgili kalemlerin
yaklasik iki katina gikacagi, 6zellikle tiim personeli temin eden firmalarda mevcut ¢alisanlarimizin kidem ve
ihbar tazminatlari sorununun ortaya ¢ikacagi, firmanin bir sekilde s6zlesme siiresinden 6nce ayrilmasi
durumunda calisansiz kalinabilecegi ve kisa siirede temin edilememesi nedeniyle sorunlar yasanabilecegi, bu
tlrden yonetim sekline gecisin yonetim kurulunu rahatlatabilecegi, 6zellikle yénetimin olusturulmasi igin
yapilan secimlerdeki isteksizligi ortadan kaldirabilecegi seklindeki avantajlar, dezavantajlar ile karsilastirmali
fiyatlar Yonetim Kurulunca, Temsilciler kurulunun bilgisine sunulmustur. Ayrica, Yonetim Kurulu, bu yonteme
gecis prensip olarak kabul edilirse 6ncelikle hukuki goriis alinmasi, tim maliklerin bilgilendirilerek her blok
kat malikleri kurulunda degerlendirilerek karar alinmasi, bu kararlarla temsilciler kurulunca fiyat arastirmasi
ve konu incelemesi yapmak Uzere calisma grubu olusturmasi ve calisma grubuna yetki verilmesi, ¢alisma
grubundan c¢ikacak olumlu sonug ile fiyat tekliflerinin temsilciler kurulunca degerlendirilmesi ve kanunun
0ngordi oy cogunluguyla karar alinmasi gerekecegi bilgisini de sunmustur.

Temsilciler Kurulu Gyeleri; Teklif fiyatlarla aidatlarin iki katina ¢ikabilecegi sebebiyle maliklerin bunu
kabul etmeyecegini, firmalarin siteye girdikten sonra c¢ikarilmalarinin giic oldugunu, disaridan hizmet
sunmanin site faaliyetlerinin yuratilmesinde sorunlar yaratabilecegini, ayda birkac kere gelinerek islerin
koordinasyon ve denetiminin yapilamayacagini, personelin tamami firma emrine verildiginde personelin
disardan gelecek olmasi nedeniyle mesai saatleri disindaki kapicilik ve teknik servis hizmetlerinde buytk
sorunlar yasanabilecegini, hukuk misavirligi kapsaminda icra takiplerini yapilmasina ragmen ihtiya¢ duyulan
hukuki gorisler konusunda sikintilar yasanabilecegini, simdilik mevcut yonetim sekliyle devam edilmesinin
daha yararli oldugu hususlarindaki gérislerini sunarak bilgilendirildiklerini ifade etmislerdir.



6. Dilek ve temennilerin sunulmasi.

a. T3-5 Temsilcisi toplantilara katilmayan temisilciler toplantilara yardimcilarini gonderebilirler bu da
olmaz ise vekalet vererek bloklarini temsil ettirebilirler. KMK’ da bunu emrediyor. Eger boyle bir temsil
saglanamiyorsa ilgili temsilcilerin lcretlerinin 6denmemesi gerektigini,

b. T1-2 Temsilcisi, duvar diplerine sarmasik dikilmesinin glizel olacagini,

c. T1-1 Temsilcisi 6nceki yonetime dilekge verdim cevap vermediler, sizden de taleplerim oldu cevap
gelmedi. Taleplerine cevap verilmesi gerektigini, yangin énlemleri konusunda yoneticilerin sorumluluklarinin
oldugu bilinciyle hareket etmeleri gerektigini,

d. T2-13 Temsilcisi giindemin kendisine ge¢ ulasmasi nedeniyle malikleriyle géris alisverisinde
bulunamadigini, toplantilara katilamayanlarin yardimcilarinin toplantilara katilmasini ya da vekil tayin
etmeleri gerektigini, diizenli olarak katilmayanlarin yaptirim uygulanmasi gerektigini, bazi blok yoneticilerinin
gorevlilerini ortak alandaki islere gondermedigine iliskin bilgiler aldiklarini, bu konuya blok yoneticilerinin
miidahil olmamasini, site ydnetiminin énlem almasini,

e. T1-2 Temsilcisi toplantiya katilmayan temsilcilerin en azindan yénetimce uyarilmasi gerektigini,

f. T2-15 Temsilcisi, nizamiyelerden giriste taksi soforl “musterimiz daire sakini” dedi ve kapiyi actilar.
Guvenlik personelinin diizglin ¢alismasi gerektigini,

g. T2-2 Temsilcisi bazi blok sakinleri yemek ve kargo getiren gorevlilere otopark girislerindeki sifreleri
soyluyorlar. Bu konuda 6nlem alinmasi gerektigini, Dile getirmislerdir.

Yonetim Kurulu tarafindan; dilek ve temenniler konularinin incelenecegi ve gerekenlerin yerine
getirilecegini, glivenlik personeline ¢alisma usul ve esaslari genelgesi yayinlandigini ve imza karsilig teblig
edildigini, nizamiyelerdeki gérevini aksatan 2 glivenlik personelin hizmet s6zlesmesini sonlandirdiklarini, bu
konuda takipgi olduklarini, yonetim olarak bitiin toplantilarda 26 Blogun temsil edilmesini arzu ettiklerini,
blok gorevlilerinin ortak alandaki islere katilmasi konusunda zaman zaman sorunlar yasansa da blok
yonetimleriyle konusularak bloklarindaki temizlik hizmetleri aksatilmadan, ortak alandaki islerde tamaminin
cahistirildigl, sifrelerin disardan hizmet sunanlara verilmemesi konusunda temsilcilerin gruplarinda paylasim
yapmasinin yararli olacagl, sifresini degistirmek isteyenlere teknik destek verilecegi, Kent Asansdr denetim
firmasinin son kontrollerinde kirmizi etiket alan asansorler icin Kone Asansdrden alinan fiyat teklifleri,
toplantida hazir bulunan T2-2, T2-4, T2-7, T2-9 temsilcilerine sunulmus olup, uygunsuzluklarin bloklarinca
hazirlanacak bitce ile giderilmesi gerektigi, toplantida bulunmayan T3-3 Temsilcisine de toplanti sonrasinda
gonderilecegi ifade edilmistir.

Toplanti saat 23.30’da kapatilmistir.
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