INCEK VADI KONUTLARI SITE YONETiIMi TEMSILCILER KURULU OLAGANUSTU TOPLANTISI

KARAR NO :2023/11

TARIH :25.08.2023
YER : SOSYAL TESIS TOPLANTI SALONU
GUNDEM : Toplantiya iligkin cagri kagidinda yer alan konularin gériistilmesi

Toplantiya katilan temsilcilerin yoklamalari yapildi. Hazirun listesindeki imzalar ile 1061 kat malikinin tamamini
temsil eden 26 temsilciden 12 asil ve 2 vekaleten olmak iizere toplam 877 Kat malikinin salonda temsil edildigi ve
¢ogunlugun saglandigi tespit edilerek toplanti Yonetim Kurulu Baskani Orhan ERBIZ tarafindan baslatiimistir.

KARAR

Yoklama ve Agilis,

/ KMK 30. Madde geregi toplanti yeter sayisi kontrol edildi. toplam 877 kat malikini temsilen 17 asil

//\ 2 vekalet ile blok temsilcilerinin hazir oldugu imzali hazirun cetveli ile tespit olundu. Olaganistii toplantiya
baslandi.

2-  Gundemin blok 6nii yahtim ve kaplama onarim isleriyle ilgili olarak bugtine kadar isin projesi ve maliyetleri
konusunda yapilan calismalara ilaveten bugiine kadar en uygun fiyati veren firmaya toplanti giiniine kadar
/7, blok bazli maliyetler de ¢ikartilarak bu maliyetlere gore 2a maddesinin yapilip yapilmamasina iliskin
oldugu, 03.06.2023 tarihli 2023/8 sayiliolagan temsilciler kurulu toplantisinda 938 kabul oyuyla bu konuda
,karar verildigi gorildi. Yeniden oylanmasina gerek duyulmamistir. Blok énlerinin mahkeme karar siireci
/ beklenmeksizin, yapim detaylari, biitge, dagihm sekli daha sonra kararlastiriimak Uzere yapimina karar
venldlgmden yapilan fiyat analizleri ve piyasa arastirmasindan sonra alinan fiyat teklifleri dogrultusunda
ise iligkin yatinm biitcesinin 10.074. 967,20 TL. olarak tespit edilmistir. isin metrekare maliyeti 36,00 TL.
olarak belirlendiginden avanslarin maliklerin arsa payl oraninda tahsil edilmesi icin tebllgé"?t
gonderilmesine, biitgenin % 40’ nin Eyliil ayinda % 30'nun Ekim ayinda kalan %30’nun da Kasim aylnd
tahsil edilmesine, daha 6nceki yatirim butcesinden kullanilmayan miktarlarin da bu is icin kullanulm sx/v |
tebligatlarin yapilmasi oyland; i//’/
Ancak, toplanti olaganiistii oldugundan giindemin 2b-c maddeleri birbiriyle baglantili olduéundan/’bi i
oylama yapildi T1-1 Vekaleten (32), T1-2 (30), T1-4 (31), T2-2 (29), T2-3 (29), T2-7 (31), T2-8 (30),
(31), T3-1 (81), vekaleten T2-16 (29) olmak Uizere toplam 353 kabul oyu, T1-5 (32), T2-6
T2-12 (31), T3-2 (80), T3-3 (85), T3-4 (86), T3-5 (85) olmak lizere ‘toplarh\lrss red oy, ]
kullanilmistir, \BT durumda glindemin 2b maddesi geregince |BU :
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3- 03.06.2023 Tarihli toplantida T3-1 Blok Temsilcisi Yiicel Tekbas tarafindan verilen onergenin gorusilmesi.

Onerge gériisiildii somut bir karar alinmasina gerek duyulmadi.

4- Dilek, Temenniler ve Kapanis

23.06.2023 tarihli 2023/9 sayil temsilciler kurulu kararlari imza listesi
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INCEK VADI KONUTLARI TEMSILCILER KURULUNUN
25 AGUSTOS 2023 TARiHLI KARARINA EKLENECEK MJHAFELET SERHIMIZ (KARSI OY NOTU)

Bilindigi tizere, 2022 yilinda yapilmasi planlanan site ortak yerlerinin giderleriigin 1061 kat malikimin her biri kendi
arsa payl oraninda katilmis ve yatinm biitcesi olusturulmustur. Bu isler icerisinde yer alan blok &nleri kaplama isi, 6nceki
dénem yoénetim kurulunun, kararlara uygun olmayan hatali, eksik ve kusurlu yontemleri nedeniyle bitirilememistir.
Sitemizde yasayanlar; Blok 6nlerinin mevcut goriintisiiniin sitemize yakismadigini, isin biran énce yaptirilarak koti
gorintiiniin ortadan kaldirilmasini talep etmektedirler. Blok onlerinin kotii goriintli yaninda yagisli havalarda yanlis
imalatlar ve yalitimdan kaynaklanan nedenlerle su akintilari ve sizintilari yasanmakta, gelen sular nedeniyle blok temeli,
kot alti dairelerile otoparkin zemin ve duvar donatilarina zararlar olusmaktadir. Ayrica blok giris alani oldugu icin engelliler,
cocuklar, bebekler ve yasllar icin bloga erisim sorunu da yaratmaktadir. Temsilciler Kurulu Uyeleri de maliklerden gelen
bu konudaki hakli sikayetleri ve kendi tespitlerini de her toplantida dile getirmisler ve getirmektedirler.

Yonetim Kurulu 2023 Mart ayindan beri konu lizerinde yogunlasmis, aylardir sliren toplantilarda uzun goriismeler
ve tartismalar yasanmis, nitekim 3/6/2023 (2023/8) tarihli toplantida “blok énlerinin mahkeme siirecinin beklenmeksizin,
yapim detaylari, biitce, dagilim sekli daha sonra kararlastiriimak iizere 938 kabul oyu ile” yapilmasina karar verilmistir.
Yoénetim Kurulu fiyat analizleri, birim fiyat calismalari, alan lgiimleri yapmis ve isi yapabilecek firmalardan fiyat teklifleri
ve proje gorselleri talep etmistir. Gelen fiyat teklifleri hakkinda temsilciler kuruluna bilgiler verilmis, bu yili da kagirmamak
lizere nihayet biitce olusturmak icin 25/08/2023 tarihinde toplanti gerceklestirilmistir.

Daha toplantinin basinda 3 Blok temsilcisi toplanti salonunda bulunmalarina ragmen, toplanti yeter sayisinin
bulunmayacagini ve karar alma siirecine gecilmeyecegini distinerek “biz buradayiz ancak haziruna imza atmiyoruz”
demisler, imzalayanlarin toplanti yeter sayisini sagladigini gordiiklerinde ise tavirlarini degistirmisler ve imzalarini
atmislardir. Yatinm isinin gerceklesmesi icin en ¢ok ugras verenlerden olmalarina ragmen gosterdikleri bu tavri
anlayabilmis degiliz. Toplantiya katilan 14 blok temsilcisinin 877 kat malikini temsil ettigi anlasiimis ve glindeme gegilmistir.

Firmalardan gelen fiyat teklifleri dogrultusunda maliyet ortaya c¢ikmis, gegen yil kullanilmayan biitgenin bu iste
kullanilacag ifade edilmis, yeni biitce olusturulmasi icin avanslarin 1061 malikten arsa paylari dogrultusunda Eylil (%40),
Ekim (%30) ve Kasim (%30) aylarinda olmak tizere (3) taksitte talep edilmesi dnerilmistir.

Nihayet isin biitcesi ortaya cikti artik is yapilabilecek, sitemiz ve bloklarimiz bu olumsuz durumdan kurtulacak diye
sevinir iken, toplanti basinda katilim imzasi vermek istemeyen T3-2, T3-3, T3-4 blok temsilcileri daha 6nceki toplantilarda
da dile getirdikleri, “bloklarindaki daire sayisinin fazla, bloklari 6nlerinde yapilacak olan isin az oldugunu, bu durumun
adaletsizlik yarattigini, bu nedenle bloklarinda oturan biitiin maliklerinin toplu yapi ortak alaninin toplam giderine
katiimak istemediklerini, kendi bloklarindaki yapim alaninin maliyeti kadar gidere katiimak istediklerini’ dile
getirmislerdir. Bilindigi tizere, ise iliskin yapim karari alinmadan 6nce Site genelinde yapilan ankette isin gorselleri, butcesi
ve 1061 malikin arsa pay ile boliistlirme yapilarak ortalama maliklere diisen payi bildirilmis, goriis ve oOnerileri de
alinmistir. Anket sonuglarinin incelenmesinde, tiim siteden katilanlarin % 81’inin isin yapilmasini istedigi, Tip 3 Bloklarin
ankete katilma oraninin % 28 oldugu, goriis bildirenlerin % 0,06'sinin “higbir sey yapilmasin” dedigi, % 99,94’linlin
“yapilsin” gorisi verdigi, mevcut arsa payli bolismenin disinda Tip 3 Blok Maliklerinin higbirinden farkli bir yontemle
belirlenmesi veya somut olarak isin blitcesinin kendi bloklarinin maliyeti karsiligindaki gider kadar kendilerinden avans
istenilmesi veya buna benzer bir 6neri de tespit edilmemistir.

Yiiriirliikteki mevzuata uygun olarak yonetimce teklif edilen biitce rakami 10.074.967,20 TL.dir. Bu rakam
firmalardan alinan teklifler dogrultusunda ortaya ¢ikan maliyettir. Sitenin toplam brit yizol¢limi ise 279.860,20 m¥ dir.
Biitce/Yuzolcimi hesabiyla maliklerin her 1 m¥sine karsilik olarak 36,00 TL. avans toplanmasi ortaya cikmaktadir. Bu
blitceyle, 3 ayri tipte olan bloklarda 6rnek alinan bloklarin 6rnek alinan 6 numarali dairesinin giderlere katilma miktarlari
kiyaslandiginda;

Tip 1’lerdeki dairenin briit m? si 317,20’dir. Baz alinan daire malikine 317,20 X 36 = 11.419,20 TL,

Tip 2’lerdeki dairenin briit m? si 264,01’dir. Baz alinan daire malikine 264,01 X 36 = 9.504,36 TL,

Tip 3’lerdeki dairenin briit m? si 248,03’diir. Baz alinan daire malikine 248,01 X 36 = 8.929,08 TL,

Yatinm Avans ddemesi ¢cikmaktadir.

Yiiriirliikteki Mevzuata uygun olmayan bdliistiirme teknigiyle yapilan hesaplamada ise;

“ Tip 1'lerde 6rnek alinan blogun onilindeki yapim maliyeti 421.721,02 TL.dir. Bu rakam blogun yiizolciimiine
(9679,16) bolindigiinde her 1 m? karsilig 44,00 TL. oldugundan, érnek dairenin m¥si olan 317,20 ile carpildiginda daire
malikine 13.956,80 TL avans 6demesi ¢ikmaktadir.

Tip 2’lerde 6rnek alinan blogun onlindeki yapim maliyeti 404.936,94 TL.dir. Bu rakam blogun yiizolglimiine
(8333,69) boliindugiinde her 1 m? karsiligi 49.00 TL. oldugundan, érnek dairenin m?¥si olan 264,01 ile ¢arpildiginda daire

malikine 12.936,49 TL avans 6demesi ¢ikmaktadir MA
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Tip 3’lerde ornek alinan blogun 6niindeki yapim maliyeti 523.066,35 TL.dir. Bu rakam blogun yiizolgiimiine
(20323,69) boliindiigiinde her 1 m? karsiligi 26.00 TL. oldugundan, érnek dairenin m?si olan 248,01 ile ¢arpildiginda daire
malikine 6,448,26 TL avans 6demesi ¢ikmaktadir.

Her iki hesaplama teknigi birbiriyle kiyaslandiginda mevzuata uygun olan avans belirleme yonteminde m?
karsihgi 36,00 TL iken mevzuata uygun olmayan yéntemde m? karsiligi 26,00 TL.dir. Tartismalarla yapilamayan ve
geciktirilen kaplama isi biitgesinin, Tip 3 bloklardaki maliklerin her bir m*sine 10,00 TL avantaj yaratabilme gerekgesiyle
hayata gegcirilemedigini ortaya koymaktadir. Bu hesaplama teknigiyle, T3’lerdeki 6rnek daireye 8.929,08 — 6.448,49 =
2.480,59 TL. eksik 6deme imkani saglanir iken, Tip 1 6rnek daire malikinden 13.956,80 — 11.419,20 = 2.537,60 TL fazla
6deme, Tip 2 Blok daire malikinden ise 12.936,49 — 9.504,36 = 3.432,13 TL fazla 6deme yapmasi istenecektir. Goriildiigii
lizere bu yontemle Tip 3 Blok maliklerine eksik 6deme imkani getirilir iken Tip 1 ve Tip 2 blok maliklerine ilave 6deme
yiikii getirilmektedir.

Yapilan oylama sonucunda biit¢ce onerisi; T1-1, T1-2, T1-4, T2-2, T2-3, T2-7, T2-8, T2-15, T3-1 ve 2-16 blok
temsilcisinin (353) kabul oyu vermesi, T1-3 Blok temsilcisinin (32) Cekimser oy kullanmasi, T1-5, T2-6, T2-10, T2-12,
T3-2, T3-3, T3-4 ile T3-5 blok temsilcinin (460) Ret oyuyla kabul edilmemistir.

Yatinm Biitgesi teklifini reddeden T1-5, T2-6, T2-10, T2-12 blok temsilcileri ile Cekimser kalan T1-3 Blok
Temsilcisinin ortaya cikacak durumu tam olarak éngéremediklerini diisiiniiyoruz. Bu bloklarda yasayan maliklere, toplu
yapi ortak giderlerinin maliklere bolistlirme hesaplamasinin degistigini, T3’lerin daha az genel gidere katilacagini, T1 ile
T2'lerin ise daha fazla 6deme yapacagini, bundan sonrasinda da bdéyle olacagini nasil anlatacaklarini bilemiyoruz.
Yirirliukteki mevzuata aykiri olan bu hesaplama teknigi kabul edildiginde, bundan boéyle her tip blogun, kendisine avantaj
saglayacak oneriler getirmesinin 6nii de acilacak ve sitenin ortak alan genel giderlerine biitiin maliklerin arsa payi oraninda
katilmasi miimkiin olamayacak, simdi oldugu gibi hicbir is yapilamayacaktir.

Yirurlikteki 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununda “Genel Giderlere Katilma”ya iliskin 20 nci maddesinde “Kat
Maliklerinin her biri, ortak yerlerin giderleri igin toplanacak avansa kendi arsa payr oraninda katilmakla yiikiimliidiir”
hikmi bulunmaktadir. Toplu Yapi Yonetim Planinin “Toplu Yapi Ortak Giderlerine Katilma” baslikli 38 nci maddesinin (a)
fikrasinda “Ortak giderler toplu yapidaki biitiin bagimsiz boéliim malikleri tarafindan karsilanir” , (b) fikrasinda da “Toplu
yapi ortak giderlerinin bagimsiz béliimlere béliistiiriilmesinde 634 sayili KMK’nun 20.maddesi hiikiimleri esas alinir.”
Hikmi bulunmaktadir. Goriildiigi gibi ortak yerlere ait giderlere bitiin maliklerin arsa payi oraninda katilmasi gerektigi
acik ve nettir. Sitemizde, biitlin bloklarin jenerator, kalorifer kazani, hidrofor, temiz su depolari, asansor bakim, ilaglama
vb. ortak alan genel giderleri mevzuata uygun olarak, tiim maliklerin arsa payr oraninda belirlenmis aidatlarla
karsilanmakta iken blok onleri isinin 6zel olarak ve farkli bir bakis acisi getirilerek yeni bir boliistiirme yapilmasi hukuka
uygun olmayacaktir. Burada ilging olan farkli bolistiirme teklifi getiren Tip 3 Blok Temsilcilerinin, blok onlerinin toplu
yapinin ortak alani oldugunu kabul etmeleri ve bu duruma itiraz etmemelerine ragmen, giderinin boliistirilmesinde toplu
yapi ortak alani toplam giderinin biitiin maliklere degil, sadece o bloktaki maliklere boliistirmeyi 6nermeleridir. Ortak
yerler giderlerinin mevcut yonetim planindaki hiikiimlere gore uygulamasinin, teklif ettikleri gibi olmadigini da
bildiklerinden, yonetim planini da degistirme isteklerini de siirekli glindeme getirmekte ve tekliflerinde 1srar gostererek
hic istemeseler de biitceleme ve isin yapim siirecinin uzamasina sebep olmaktadirlar.

Asil olan, mevsim ve hava kosullari bozulmadan, mevcut kétii goriintiiniin ve 1061 malikin hakh sikayetlerinin
ortadan kaldirilmasina yénelik temsilciler kurulunda karar alabilmek ve isi tamamlayabilmektir. Blok Temsilcilerinin
gorev alani ve sorumlulugunun sadece yoneticisi olduklar bloklar ve malikler ile sinirli olmamasini, ayni sorumlulugun
Temsilciler Kurulu Uyesi olma sifatiyla Sitedeki tiim bloklar ve maliklere karsi da gésterilmesini umuyoruz. Temsilciler
Kurulunun isin yapimina iligkin 2023/8 sayili Karari alinmis iken Biit¢cenin reddedilmesi isi akamete ugratmistir ve bu
ingaat sezonu ve bu yilda kagirilacaktir. Blok Onlerinin, Toplu Yapinin Ortak Yeri oldugu konusunda biitiin temsilcilerce
ortak mutabakat ve uzlagma var iken blok dnleri yalitim ve kaplama yapim isi giderlerinin, Yiiriirliikteki 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri ile mevcut Yénetim Planina uygun olarak ve bugiine kadar sitemizde yapilmig olan yatirim
biitcelerinde oldugu gibi biitiin bloklardaki, biitiin maliklerin sahip olduklari arsa payi karsihginda boliistiiriilerek
belirlenmesi ve isin hemen yapilmasi gerektiginden teklif edilen biit¢cenin reddedilmesine karsiyiz.

is bu karsi oy yazimiz 2023/11 sayili kararin ekidir. Saygilarimizla. g
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