INCEK VADi KONUTLARI DENETIM KURULU RAPORU

Rapor Tarihi : 31.08.2023
Rapor No : 202372
Rapor Dinemi : 1 Mayis 2023- 31 Temmuz 2023

Yénetim Planinin 32.maddesi geregince Toplu Yapi Yénetiminin hesap ve islemleri incelenerek varilan sonuglara
dair 2023 vili 2. Dénem Ara raporumuzu hazirlamak lzere site yonetimi ve mali misavir ile temas kurulduktan sonra
09.08.2023 giinii ve devaminda birgok kez gidilerek yerinde incelemeler yapiimistir. Defter, Dosya, s6zlesme, gelir, gider
belgeleri, banka hesaplari incelenmis, yénetim kurulu Gyeleri ve site avukati ile gériismeler gerceklestirilmistir. Mali migavir
tarafindan 3 aylik denetim déneminin Temmuz ayina ait gelir-gider tablosu tarafimiza ancak 24.08.2023 tarihinde verilmistir.

1. KARARLAR:

a. Temsilciler Kurulunun bu dénemde (3) toplanti yaptigi, kararlarin da ilgili deftere islendigi goriilmistir. Toplantilar
Yénetim Kurulu tarafindan yénetilmis, kararlar gecikmeli de olsa internet sitesinde yayimlanmistir.

b. Yénetim Kurulunun bu dénemde (3) toplanti yaptig, kararlarin da ilgili deftere iglendigi gériimistir. Yaptigimiz
tespitten sonra 29.08.2023 giinii Yénetim Kurulu Baskani tarafindan 06.06 2023- 23.08.2023 tarihleri arasinda 9 Y6netim
Kurulu karari daha alindigi ancak deftere yapistiriimasinin unutuldugu, simdi yapistinldigi belirtilmigtir"

¢. Denetim Kurulunun 2023/1 Sayili raporu defterine islemistir. is bu 2023/2 Sayili Rapor da defterine islenecektir.

2. GELIR DENETIMI (Tablo 1)

GELIRLER ;
MAYIS HAZIRAN TEMMUZ

GELIR TAHSILAT | ORAN GELIR TAHSILAT | ORAN GELIR TAHSILAT | ORAN
Aidat 1.471.491,00 | 1.397.062,12 | 94,94% | 1.471.491,50 | 1.444.895,62 |98,19% | 1.471.491,00 | 1.546.528,81 | 105,10%
Kiralik Alan 13.592,40 7.500,00 | 55,18% | 13.770,20 13.770,20 100,00% 14.062,50 11.810,40 | 83,99%
Reklam 8.250,00 8.250,00 | 100,00% | 7.500,00 7.500,00 100,00% 6.800,00 6.800,00 | 100,00%
Sosyal Tesis Ozel Ders 18.750,00 18.750,00 | 100,00% | 17.000,00 17.000,00 100,00% 37.500,00 37.500,00 | 100,00%
Geri Doniisiim 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00
Aidat Gecikme Zammi | 45.462,32 45.462,32 100,00% | 48.169,72 48.169,72 100,00% 42.006,43 42.006,48 | 100,00%
SGK Tegvik ve Destek | 15.822,71 15.822,71 100,00% | 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00

Bankalar Mevcudu : Banka Ekstrelerinin incelenmesi sonucunda;

Ziraat Bankasindaki 65909037 nolu hesaplardan 5015 nolu hesapta 701,25 TL, 5003 nolu hesapta 136.279,99 TL,
5005 nolu hesapta 5.291,48 TL oldugu gériilmiistir. 5029 nolu hesapta ise 27 Temmuz ile 28 Austos arasinda
degerlendirilmek lizere 435.941,98 TL.degerinde vadeli hesap acilmis bulunmaktadir. Bu hesapta yonetimin kidem tazminat
fon hesabi olarak calismaktadir. Ziraat Bankasinda toplam 578.214,70 TL oldugu tespit edilmistir.

Tiirk Ekonomi Bankasi (96466961) Ana Hesapta 987,664,80 TL, Sanal Pos (98476083) Hesabinda 99.834,26 TL,
Yatinm 1 (97105959-Gelirlerin toplandigi) Hesabinda 98.400,00 TL, Yatirim Avanslarinin toplandigi (96946090) hesapta
06.08.2022 tarihli yatirim biitcesinden artan miktarin 1.045.210,61 TL olarak mevcut oldugu, béylece yatinm avans ve
yatinm gelirleri toplaminin 2.231.109,13 TL oldugu tespit edilmistir. TEB'de bulunan kidem tazminati fonu hesabi
kapatilmistir.

Halk Bankasindaki hesabin 26/7/2023 tarihindeki bakiyesinin 35.131.35 TL oldugu gériilmiistir.

31 TEMMUZ 2023 tarihi itibariyle bankalar toplaminin 2.844.455,18 TL oldugu tespit edilmigtir.

Yénetim Kurulu, TEB ile yapilan promosyon anlasmasi dogrultusunda TEB’de agilacak vadeli hesaba %3 faiz geliri
verildigini, baskan bankalara EFT aktarmasi yapilamadigini, bu nedenle TEB’de bulunan kidem tazminati fonu hesabinin Ziraat
Bankasinda degerlendirildigi ifade edilmistir. Denetim Kurulu iliyelerine banka hesaplarini gériintlileme yetkisi verilmesi igin
TEB bankasi tarafindan “ilgililerin gelmesi” gerektigi sdylenmesi (izerine, Sayman Uye ile birlikte subeye gidildiginde banka
yetkilisine; biitgenin bu yil 17 Milyon TL oldugu, verilen 110.000 TL promosyonun komik kaldig ( banka yetkilisi bu sirada
55.000 daha verdik demistir) 165.000 TL’'nin de cok az oldugu, promosyonu ¢alisma siiresiyle oranlayarak iade edilip yeni
sozlesme yapilmasi sdylenmis, banka yetkilisi “tamam bizde galismalarimizi yapahm" diye cevap vermistir.

3.GIDER DENETIMI :

a.isletme Biitcesinden Yapilan Giderler : Denetim tarihleri arasinda isletme biitgesinden (3) ayda yapilan giderin
toplam 4.125.604,38 TL oldugu tespit edilmistir. {Tablo 2)

Mayis Haziran Temmuz TOPLAM

Personel 609.712,72 | 641.653,20 777.318,18 2.028.684,10
Sosyal Tesis 157.113,94 | 172.522,15 205.553,53 535.189,62
Genel Yonetim 128.876,27 | 159.232,13 137.809,18 425917,58
Elektrik 105.033,23 | 82.965,70 83.497,20 271.496,13
Temizlik 2.993,66 | 24.768,20 0,00 27.761,86
Asansor 138.946,65 73.207,18 118.840,00 330.993,83
Hidrofor,Jenarator,Yangin Sén. 62.305,71 15.897,71 2.100,00 80.303,42
Peyzaj Su 161.590,16 4.201,47 107.313,16 273.104,79
Tadilat, Tamirat 13.184,22 6.226,56 25.265,97 44.676,75
Sigorta 16.279,59 15.833,34 15.833,34 47.946,27
F ﬂ K.Arac 15.532,55 43.647,48 350,00 59.530,03
1.411.568,70 1.240.155,12 1.473.880,56 4.125.604,38




Tablo 2 ve 3'de goriildiigii iizere, Ocak ve Subat aylarindaki ortak alan elektrik giderinde Mayis ve Haziran aylarinda
dnemli bir diisiis yasandigi tespit edilmistir. Muhtemelen bu dusis, ginlerin uzamasi nedeniyle gevre aydinlatmadan
kaynaklanmaktadir. Buna karsin "Ortak Alan Asansor Periyodik Bakim/ Muayene" adi altindaki asansor 6demelerinin
1.Denetim déneminin {ic ayina oranla 2.Denetim déneminde % 150 oraninda arttigi goriilmiis, bu anlamda Mayis ayinda
138.946,65 TL.sina yiikseldigi ayni oranda olmasa da artigin Haziran ve Temmuz'da da devam ettigi, boylece 2. Denetim
Déneminde asansdrler icin édenen toplam miktarin 330.993,83 TL oldugu goériilmustir. Bu miktar biitcede bu fasil icin ayrilan
3 aylik 6denegin oldukga istiindedir. Mayis ayinda makul miktarda olan toplanti, temsil, agirlama, ikram giderlerinin de
Haziran ve Temmuz aylannda aniden 8-9 kat artarak 5.000 TL'nin dstine ciktig) goriilmis, nedeni anlasilamamistir.

Mayis ve Haziran aylarinda makul miktarda olan yénetim banka masraflarinin Temmuz ayinda 8-9 kat artma nedeni de
anlagilamamistir, Bankalarda yillik 17 Milyon civarinda biitgesi olan bir toplu yapinin ayrica banka masrafi 6dememesi gerekir

SUBAT | MART { NiSAN | MAYIS | HAZIRAN | TEMMUZ
SITE ORTAK ALAN ELEKTRIK
£139.373,30 l £138.877,10 ‘ +136.056,76 1 £105.033,23 } £82.965,70 l 83.467,20
SOSYAL TESIiS
£40.579,30 [ £47.872,60 [ £30.081,10 | 435.491,80 l £9.163,80 \ 9.184,60
Tablo 3

Denetim Ddnemine ait gider faturalar ile 6deme figleri dosyalari incelenmistir. Sondajlama yapilarak;

1)Bahge ve peyzaj alanlar sulama sistemindeki eksiklikleri gidermek ve depo malzemesi olarak kullaniimak lizere
26/5/2023 tarihli fatura karsiligi Bulvar Sulama ins.Yapi Mlz. Firmasina 62.789,26 TL 6denmistir.

2)Evi yanan personelin evindeki hali koltuk yikama ile yemek bedeline iliskin hem 2 Haziran hem de 5 Haziranda
olmak tzere iki ayri 6deme emri imzalanmistir. Banka hesaplari incelendiginde onceki 6demeler yapilmadigindan ikinci
ddeme emri cikarildigi gériilmistir. Mikerrer deme tespit edilmemistir.

3)3850 Paket Kalin Rulo Jumbo ¢op torbasi Kaya Kurumsal firmasindan 7/6/2023 tarihinde temin edilmis ve
22.066,00 TL ddenmistir.

4)Biiroda gorevli iken istifa ederek ayrilan Tugba Nur Bilici'ye 14 giinliik maas, kidem tazminati (22.300 TL) ve yillik
izin karsigi olarak 22/6/2023 tarihinde 30.000,00 TL 6denmistir. Bu personelin 6demeleri arabulucu ile yapildigindan ayrica
arabulucu Tugba Mazharoglu'na 20/6/2023 tarihinde 1.764,00 TL &deme yapilmistir. istifa ederek ayrilan personel igin
arabulucuya neden gidildigi ve 6deme yapildigi anlasilamamistir.

5)Sosyal Tesis Saya¢ Sondajit valf degisimi icin HP Miihendislik firmasina 14/6/2023 tarihinde 13.570,00 TL
ddenmistir.

6)Biitiin bloklarin merkezi sistem karasal yayinlarinin gérintilerinin diizeltilmesi igin Elektro Sat firmasina 27/7/2023
tarihinde 11.400,00 TL 6denmistir. Anten sisteminin glincellemesi yapilmis ve yayinlarin daha iyi alinmasi saglanmistir.

7)Mali Miisavirlik firmasi olan Gaap Denetime 8/7/2023 tarihinde 19.760,00 TL 6denmistir. Mali musavire daha
énceki raporda tespit edilen fazla 6deme kesilmis ve mahsup yapilmstir.

8)Kaya Kurumsal Gida Temizlik Firmasindan temizlik, sarf ve tiiketim malzemeleri temin edilmis, 20/7/2023 tarihli
faturasi karsiigi 72.709,60 TL édenmistir.

Giderlere ait faturalar ile muhasebe fislerde genel olarak ihtiyag duyulan mal hizmetlerin temin edilebilmesi igin
piyasadan yeterli tekliflerin toplandig, teklifler arasindan uygun olanindan alim yapilarak, teslimden sonra ddemelerinin ¢ift
imza ile yapildig, giderlere ait faturalarin kayitlarin yonetimce teslim alindiktan sonra muhasebe tarafindan kayitlara islendigi
gorilmastdr,

Sondajlamada tespit edilen, 3 ve 8 nolu malzemeler ayni firmadan temin edilmistir. Piyasadan 4 teklif alindigi ve Kaya
Kurumsalin teklifinin en uygun fiyat oldugu gérilmistir. En uygun teklif oldugunu 1 yonetim kurulu imza altina almistir.
Teklifler incelendiginde firmalarin tekliflerini cins, miktar, birimi ve markasini kanisik olarak génderdikleri gériilmustir.

b.Odeme Sekilleri;

- Otomatik Odeme Talimati : Elektrik, Su, Telefon, Dogalgaz Faturalari ile Calisanlarin SGK prim édemeleri Bankaya
verilen otomatik 6deme talimati ile yapilmaktadir.

-Banka Talimati: Yénetimin Cift imza yetkisi aldig1 ve 6demelerde cift imza ile banka talimati verdigi ve buna titizlik
gosterdigi tespit edilmistir.

- Mobil Uygulama : Onceki ydnetimce siklikla kullanilan mobil 6deme uygulamasinin banka 3 aylik denetim déneminde
kullaniimadig tespit edilmistir.

c.Personel Sayisi ve Giderleri: Raporumuzun hazirlanmasi icin defter, kayit ve belgeleri yerinde incelemek (zere
09.08.2023- 25.08.2023 tarihlerinde yonetim ofisine sik sik gidilip gelinmistir. ik gidildiginde, calisan sayisinin 48 oldugu
bildirilmistir. ise giris- cikislar mali misavir tarafindan yapildigindan denetim dénemine konu 3 ayda giren-cikan personel
sayisinin birimleri ve 6denen kidem ,ihbar tazminati varsa miktarlariile birlikte bildirilmesi istenmis ise de; mali miisavir boyle
bir listeyi tarafimiza vermemis, ardindan hangi personele hangi tarihte 6dendigi belirtiimeden 22.300 TL kidem tazminati
odendigi maille bildirilmistir,

Bu durumda aylik tablolar incelenmis, Mayis-Haziran aylarinda 18 giivenlik, 5 teknik, 15 blok gorevlisi, 7 sosyal tesis2
yonetim ofisi ¢alisani olmak lzere toplam 47 site calisani olmasina ragmen Temmuz ayinda bu sayinin 51 e. ﬁl/él
goriilmistir. Bilindigi gibi yiirtrlikteki bitce en fazla 49 calisana gére yapildigi gibi bir isyerinde 50 veya daha f , “Calisan
oldugunda isyeri hekimi calistirma zorunlugu dogmaktadir. Calisan sayisinin biitcede yazili miktarin {istlipéskesinlikle

cikmamasina azmterilmesi zorunludur.




Bu sirada yénetim ofisinde tek bir caligan var iken sonrasinda ayni calisanin ayrildigi ertesi giin de yeni iki ofis calisaninin
alindig1 goriilmis, ofise yeni calisanlar alinmasina ragmen ayni stirede mali miisavir ydnetim ofisine iki kez gelmis, isten ayrilan
veya ise yeni alinan personelin SGK islemleri kendileri tarafindan yapilmasina ragmen; 3 aylik denetim déneminde kag
calisanin isten ayrildigi, kag yeni calisan alindigi, kidem veya ihbar tazminati 6denip 6denmedigine dair sorularimiza ise 6-7
sayfalik ekstre gdnderilerek, ardindan hangi personele, hangi tarihte ddendigi belirtilmeden 22.300,00 TL kidem tazminati
ddendigi seklinde ve maille cevap verilmis, bdyle olunca bu konuda internet sitesinde yayimlanan 2023 Mayis ayina ait
tabloda yazili olanlarla yetinilmek zorunda kalinmigtir.

Yénetim ofisindeki iki calisanin da 1-2 ayda eski -yeni fark etmeksizin isten ayriimalari, bir sabah ofiste hic calisan
kalmamasi normal olmadigi gibi site is ve islemlerinin aksamasina neden oldugundan; Yénetim Kurulunun birlikte goriisip,
karar almadan izin vermemesi gereken bir durumdur. Kaldi ki kendi istegi ile isten ayrilan bir ¢alisanin 4857 sayili is Kanunun
17.maddesinde yazili ihbar siirelerinde galismadan istifa ettim diyerek isyerini terk etmesi yani isvereni olan yénetim ve siteyi
sor durumda birakmasi miimkiin degildir. Yonetimin asli gérevinin yasalari uygulamak, ofisi dolayisiyla siteyi zor durumda
birakmamak oldugu izahtan varestedir. Céziilmesi bir yana katlanarak artan site sorunlarinin ¢ozllmesi icin sitenin hafizas
olan calisanlarin kaybedilmemesine dikkat edilmelidir.

Yénetim ofisine yeni calisanlar alinmasina, imzalanan sézlesmeye gore site muhasebe sitemini kurmak, aidat takip
sistemi kurmak ve mutabakatlari saglama gérevleri bulunan mali misavirin yénetim ofisine haftada sadece 1 giin gelmeye
devam ettigi, geldigi giinde bazen tam, bazen yarim giin galigtig1 gorulmstar.

Giivenlik goreviileri disindaki calisanlara imzali giris-cikis puantajlarina gore ve ancak yaptiklari taktirde ve her ay
degisen miktarlarda fazla calisma &dendigi gérilmustdr.

Sitede 3 nizamiye kapisi ve 1 glivenlik middird, 2 vardiya amiri ile 15 giivenlik personeli olmak 18 giivenlik gorevlisinin
calistigi, 18 giivenlik gérevlisini istisnasiz her ay 30 saat fazla calisma ddendigi gorilmiistiir. Oncelikle belirtmek gerekir ki her
ay ayni ve sabit miktarda denen fazla calismanin Yargitay 9.Hukuk Dairesinin verlesmis uygulamasina gore kok licrete dahil
oldugu ihtilafsizdir. 12 saat calisma 12 saat dinlenme esasina gére calisan giivenlik gérevlileri ile ayni sekilde calisan 2 vardiya
amirine fazla calisma 6denmesi yerinde ise de stirekli 08:00-18:00 saatleri arasindan calisan glvenlik miidiirine da her ay ve
ayni miktarda fazla calisma 6denmesi 4857 Sayil is Kanuna uygun degildir.

d. Asansér Giderleri : Sitedeki 26 blokta toplam 62 asansér bulunmakta olup, bir énceki yila ait asansor bakim ve
sarf malzeme biitgesi 450.000 TL iken yirirlikteki 01.02.2023-31.01.2024 biitgesinde ayni gider yaklasik % 70 oraninda
arttirilarak 7. fasilda yillik 780.000 TL olarak belirlenmistir. Yirdrlikteki butgenin 8.faslinda da Asansor Fenni Muayene
giderleri adi altinda yer alan yillik 120.000 TL olmak tizere toplam 900.000 TL'dir.

1) 3 aylik denetim déneminde Kent Grup Ltd. Sirketi isimli denetim firmasina 62 asansorin yillik muayenesi icin Mayis ve
Temmuz aylarinda (25.05, 03.07, 03.07, 04.07 ve 12.07 tarihlerinde) 5 defada toplam 112. 660,00 TL muayene licreti denmis
olup, 6denen miktarlarda gerek asansérlerin durak sayisina, gerek 2023 yil icin Bakanlikga ilan edilen muayene (cretlerine
ve biitcenin 7.faslinda yazili Gdenege uygundur.

2) Biitcenin 7.faslinda yazili denetim tarihinde yillik 780.000,00 TL olan ddenegi kapsaminda; site yénetimi 62 asansorin
bakim-onarimlari icin As Control isimli yiiklenici firma ile 07.01.2023 tarihinde 1 yillik so6zlesme imzalamigtir.

Biitcenin bu faslinin harcanma seklindeki sorunlar asagida 4 bent altinda detayli olarak anlatilmigtir.

a-Sézlesmenin b) maddesine gére sdzlesmenin imzalanmasindan itibaren 15 giin icinde hazirlanmasi ve "referans
rapor" kabul edilecegi yazili rapor hala hazirlanmig degildir.

b- Anilan firmayla sdzlesme asansdr basi aylik bakim ticreti 500 TL + KDV tizerinden yapilmis olup sozlesmenin cc)
maddesinde aylik olarak uygulanacak bakimin TS EN 81-1 standardina gére hazirlanmis aylik bakim féyiin{i ydnetime sunacagl
yazihdir. Ancak bakim firmasi tarafindan bu tarihe kadar sadece Nisan 2023 ayinda 62 asansére yapilan bakimlari gsteren
foyler yonetime verilmis olup &ncesindeki/sonrasindaki aylara ait baskaca bir aylik bakim foyli mevcut degildir. Bakim
{icretinin de bu aylik bakim formlarina gére 6denmesi gerekirken (yiiklenici firmanin makina dairesinde bulunan kendi imzal
kayitlarina gore dahi bazi asansérlere bakim vapiimadigi belli olmasina, kapall veya servis disi asansorlere bakim
yapilmamasina, bir defasinda saha gdrevlisi tarafindan 1 asansor haric kaydi diisiilmesine ragmen) yiiklenici firmaya 62
asansoriin tamamina her ay bakim yapilmis gibi HER AY AYNI MIiKTARDA 35.990,00 TL bakim (icreti 6denmis, béylece yénetim
kendi imzaladig sézlesmeye aykirilikta bulundugu gibi site gelirlerinde de zarara neden olunmustur.

c-Yiiklenici firmaya yukarida anlatildig1 sekilde 6denen aylik bakim (icreti disinda ak, fotosel, sensor, ledli lamba,
kacak akim sigortasi, kondiktér, sivi¢ vs gibi parcalan degistirmesi nedeniyle yine site ydnetimi tarafindan isletme
biitgesinden her ay degisen miktarlarda 6demeler de yapilmaktadir.

Sézlesmenin x) maddesinde aynen “isverenin yazili onayl olmadan hig bir malzeme takilmayacaktir" yazili olmasina ragmen;
parca degistirme ya sadece yiiklenicinin tespiti ile veya yiklenici firma ve blok gérevlisinin imzasini tagiyan "siparis fisi" ile ya
da "blok temsilcisinin bilgisi" dahilinde kaydi disilerek yapiimakta, ardindan blok yoneticilerinin cep
telefonlarina ONAYLAMALARI TALEBIYLE "Miisteri Teklif ve Siparis Formu" gbénderilmektedir.

Blok yoneticilerine génderilen teklifler sondaj usuli incelendiginde; ayni parga igin farkli farkl fiyatlar bildirildigi, ayni parcanin
takilmasinda bazen iscilik alindigi bazen alinmadigi herhangi bir fiyat veya iscilik alinip/alinmamaya dair bir standart
bulunmadigi gérilmdstir.

Sézlesmenin tarafi site yénetimi olup hic bir yerinde de degisecek parcalarin blok kapicisi ile belirlenecegi veya blok
yoneticilerine teklif atilacagi yazil degildir, kaldi ki 26 blogun kapici veya yoneticilerinin teknik eleman olmadiklar izahtan
varestedir, Tersine s6zlesmenin iSiN KONTROLU bashkli 9.maddesinde aynen "is bu stzlesmenin uygulanmasiyla ilgili
kontrol Site Yénetim Miidiirliigii ve Teknik Personeli tarafindan yapilacaktir” yazihdir.

Asansér parca degistirme islemleri herhangi bir standarda uygun olmadan, sbzlesmeye aykiri ve site gelirlerinde zarara nedep-

olacak sekilde yapilmaktadir. y;
d- Temmuz ayinda isletme biitcesi bakim firmasina aylik 6denen bakim parasi ciktiktan sonra asansor basi 6 ;

TL, sonra 5000 TL para bulundugu yuka%laﬁrgalarm ayrilyaradan karsilanacagi site yonetimipif s6
S /




ile 6grenilmistir. isletme biitgesi yapilir veya kabul edilirken bu durumun &grenilmesinden sonra bazi blok yoneticileri kendi
bloklarina ait miktarin blok hesaplarina aktariimasini talep etmislerdir.

Toplu yapida 26 blok bulunmasina ragmen sadece 16 Blok adina agiimis hesap bulundugu, kalan 10 Blok adina agilmis
banka hesabi ise bulunmadigi tespit edilmistir. Hesabi olmayan bloklarin asansér onarimlarinin nasil yapilip yapiimadigi veya
nasil yapildigina dair net bilgiye ulagilamamistir.

Yukaridan beri anlatilan nedenlerle isletme biitcesinin yillik 780.000,00 TL olan bakim onarim ve sarf malzeme gideri
yukarida anlatildigi gibi imzalanan sézlesme hiikiimlerine aykiri, herhangi bir standardi olmadan kuralsiz ve 26 blok arasinda
adaletsiz sekilde harcandigl, Ustiine tiim sitede yesil etiketli asansor kalmadigi tespit edilmistir.

Yénetim Planin "Yonetim Kurulunun Baslica Gorevleri" baglkli 29-a) maddesinde yazili asli gérevi; " Kat Miilkiyeti
Kanunu ile bu Yénetim Planini, Blok Yonetimlerinde ve/veya blok niteligi olmayan yapilarda yanlissiz ve eksiksiz uygulanmasini
gobzetir, izler, sonug alinmasina calisir" olarak yazilidir.

isletme biitcesinde yillik bakim, sarf malzeme gideri 780.000,00 TL olmakla bu miktardan her ay sabit 6denen bakim
ticret miktari (12 x35.990=431.880) toplami (780.000-431.000 cikartildiginda yillik 348.000 TL civarindaki sarf malzeme
miktari yukarida anlatildigi gibi kuralsiz ve 26 blok arasinda adaletsiz sekilde harcandigi diisiinilmektedir.

4. DAVALAR : 15.05.2023 glinii yonetim ofisinde Y6netim-Denetim Kurulu ile site avukati arasinda gerceklestirilen
gbriismede dnceki yonetimler doneminde KAYHAN, STA ve MARS Firmalar tarafindan cesitli mahkemeleri agilan 5 ayri dava
oldugu, sonuglanan herhangi bir dava olmadigi 6grenilmistir.

Ayni goriismede Temsilciler Kurulunca verilen yetki kapsaminda site avukati tarafindan; Formal Sirketi Hakkinda
Gélbasi Asliye Hukuk Mahkemesinin 2023/112 Esas, ibra edilmeyen énceki yoneticiler Ozcan Avel, Unsal Kaya, Géknur
Coskuner hakkinda ayni mahkemenin 2023/ 298 Esasinda kayith olarak agilan zarar ve alacak davalarinin devam
ettigi, Temsilciler Kurulunca verilen yetki kapsaminda yukarida adlar yazili 3 ydnetici ile birlikte ibra edilmeyen Yonetim
Kurulu liyesi Kenan Kabak hakkinda Gélbagi Savailiginin 2023/ 1348 hazirlik numarasinda kayith olarak yapilan sorusturmanin
da devam ettigi 6grenilmistir.

Ayni dénemde Formal Sirketince Ankara 2.Tiiketici Mahkemesinin 2023/264 Esasin da kayith olarak site yénetimi
aleyhinde agilan davanin da sonuglanmadig gorilmistir.

Ayni dénemde site avukati tarafindan Selahattin Giiney hakkinda da savciliga sug ihbarinda bulunuldugu, ayni
Savciliginin 2023/1085 sorusturma numarasinda kayith oldugu gérilmistdr.

Site avukatindan anilan gdriisme sirasinda temin edilen tiim dava, savcilik dava ve sikayet ve cevap dilekcelerinin
Davalar Klasériine konularak yénetimde muhafaza edilmesi saglanmistir. Dava dosyasinin bir yénetim kurulu lyesi tarafindan
takipta tutulmasinin yararli olacagi yonetime bildirilmistir.

Sonuc olarak; Temsilciler Kurulunca verilen yetki kapsaminda 6nceki yénetim hakkinda; site ydnetiminin actigiveya
site yonetimi aleyhinde Hukuk Mahkemelerine acilan hic bir dava sonuclanmadigi gibi, Savcilik sorugturmasi da
sonuclanmis degildir.

5. iCRA TAKIPLERI : 15.08.2023 giinlii goriismede site avukati tarafindan aidat borglarini 6demeyen 6 kat maliki
hakkinda icra takibi yapildigi, sonuglanmadigi takip numaralari ile bildirilmistir. Bu listenin de ilgili klasérde saklanmasi
saglanmistir. 2023 Yatinm Biitcesi isi hakkinda mahkemece yiritmenin durdurulmasi kararn alindigindan avanslarini
yatirmayanlar hakkinda icrai islemlerin halen yapilamadigi gérilmdstir. Yatinm bitgesi avanslarim dizenli yatiran maliklere
karst adaletsiz bir durumun varligi ortadadir. Yonetim bu konuda bir calisma baglatmalidir.

6. DENETIM DONEMINDE YURURLUGE GIREN SOZLESMELER
Denetim déneminde Toplu Yapi Yonetimince asagidaki tabloda yer alan 2 (iki) adet hizmet s6zlesmesi yapilmistir.

iSiN ADI FIRMA SURE UCRET
151 PAY OLCER HIZMET ALIMI RENSA 15.05.2023-14.05.2025 DAIRE BASI 5 TL+KDV
2 KIRALIK ARAC SOZLESMESI S5 OTOMOTIV 15.05.2023-01.06.2024 AYLIK 13.880 + KDV
Tablo 3

Denetim déneminde Genlesme Tanklari ve Hidrofor Pompalarinin Bakim Sozlesmesinin 09.06.2023 tarihinde sona
ermesine ragmen yenilenmedigi ancak ayni firmanin bakimlarina devam ettigi 6grenilmistir.

Yine denetim déneminde sosyal tesis binasindaki 4 ayri diikkanin kiracilarindan Teknik Servis isimli kiracinin kira
sozlesmesinin bitim tarihi olan 14.07.2023 tarihinde isyerini tutanakla tahliye ettigi, kira borcunu timi ile odedigi
goriilmstir. Denetim déneminde diikkan yeniden kiraya verilememistir.

Denetim déneminde 1 ve 2 yillik olarak yapilan iki yeni s6zlesmenin de yeterli sayida teklif alinarak, en uygun firma
ile yapildigi gériilms ise de; Temsilciler Kurulunun 25/01/2023 tarih ve 2023/1 sayili “Yonetim Kurulunun, sézlesmenin
bitmesine yakin dénemde piyasa ve fiyat arastirmasi yaparak, tekliflerin kurula getirilmesi ve orada degerlendirilmesi”
kararina ragmen, teklifler ve fiyatlarin kurula getirilmedigi tespit edilmistir.

7. BLOK ONLERININ YALITIM VE KAPLAMA [Si;. 2023/1 Sayih Raporumuzda ayrintil olarak yer verilen blok énleri
isinde yeni yénetimin 03.12.2022 géreve geldigi tarihten bu yana 9 ay gecmis olmasina ragmen bu yerlerin ayni sekilde
durdugu herkesin malumudur. Blok énlerindeki kaplama, yalitim ve dogalgaz borulariyla ilgili isin yapilmasi, 23.06.2023 tarihli
Temsilciler Kurulu toplantisinda (938) vani 4/5 kabul oyu (938 oy) ile yapilmasina karar verilmistir. 7
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Denetim raporunun yazilma asamasinda gerceklestirilen 25/08/2028 tarihli toplantida, Firmalardan toplanan
tekliflerle 10.074.967,20 TL biitge olusturulmasi, gecen yildan kalan yatirim bitgesinin iste kullaniimasi, ise ait toplam ortak
giderin 1061 malikin arsa paylarina boliistiiriilerek, Eyliil (%40}, Ekim (%30) ve Kasim (%30) aylarinda olmak iizere (3) taksitte
maliklerden yatirim aidati talep edilmesi 6nerilmistir.

Yiiriirliikteki 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununda “Genel Giderlere Katiima”ya iliskin 20 nci maddesinde “Kat
Maliklerinin her biri, ortak yerlerin giderleri icin toplanacak avansa kendi arsa pay! oraninda katiimakla yikimiddir” hiikkmd
ile Toplu Yapi Yénetim Planinin “Toplu Yapi Ortak Giderlerine Katiima” baghkh 38 nci maddesinin (a) fikrasinda “Ortak giderler
toplu yapidaki biitiin bagimsiz bélim malikleri tarafindan karsilanir” , (b} fikrasinda yer alan “Toplu yap: ortak giderlerinin
badimsiz béliimlere béliistirilmesinde 634 sayili KMK’nun 20.maddesi hiikiimleri esas alimir.” Hlikiimlerine uygun olarak bu
oneri sunulmustur. Ayrica, biitiin temsilciler, blok énlerinin toplu yapinin ortak alani oldugu konusunda mutabik kalmislar ve
bu konuya itiraz edilmemektedir.

Ancak, T3-2, T3-3 ile T3-4 blok temsilcileri daha &nceki toplantilarda da dile getirdikleri, “bloklarindaki daire
sayisinin fazla, bloklar énlerinde yapilacak olan isin az oldugunu, bu durumun adaletsizlik yarattigini, bu nedenle
bloklarinda oturan biitiin maliklerinin toplu yapi ortak alaminin toplam giderine katilmak istemediklerini, kendi
bloklarindaki yapim alaninin maliyeti kadar gidere katiimak istediklerini “dile getirmigler ve oylamada ret oyu
vereceklerini beyan etmislerdir.

Yapilan oylama sonucunda biitce énerisi; 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, T3-5 blok temsilcinin {460) Ret oyuyla kabul edilmemisgtir.

Teklif edilen biitce rakaminin (10.074,967,20 TL) biitiin bloklarin kapladig1 alana (279860,20 m?) bdliinmesiyle
bulunan 36,00 TL (1 m? karsihg) gider, 1061 malikin kendi arsa payina béliistirme yapilacak iken, blok bazinda verilen fiyat
teklifindeki rakamlara bagh olarak, bloklarin kendi ortak alanindaki gidere ayni bloktaki maliklerin katilmasi durumunda ise
blok gideri/blok alani hesabiyla, Tip 1 Blok maliklerin 1 m¥sine 44,00 TL, Tip 2 Blok maliklerin 1 m¥sine 49,00 TL, Tip 3
Bloklardaki maliklerin 1 m¥sine 26,00 TL. béllstiirme yapilacaktir.

Sitemizde, biitiin bloklarin jeneratér, kalorifer kazani, hidrofor, temiz su depolari, asansér bakim, ilaglama gibi ortak
alan genel giderleri tiim maliklerin arsa payi oranlarina gore belirlenen aidatlarla karsilaniyorken, yarim kalan iste toplanan
vatinm avansi béliistiirme esasindan vazgecilerek isi tamamlamak igin olusturulacak yatinm biitcesi belirlenmesinde farkh bir
béllistirme esasi getirilmesi, farkh tip blok maliklerinin sahip olduklari arsa paylan karsiligi olan gider paylarinda farkllar
yaratacaktir. Bu boliistirmenin yiiriirliikteki hukuki mevzuata uygun olmadigini ve yerinde olmadigini belirtmek isteriz.

8. iDARI i$ VE ISLEMLERIN DENETIMI :

a. Sikayet, istek, Oneri, Soru Taleplerinin Karsilanmasi: Web sitesinde 24 saat icinde doniis yapilacagi yazili BiZE
ULASIN'dan génderilen maillerin muhasebe birimine gittigi, denetim dénemine ait Mayis, Haziran, Temmuz aylarinda hig bir

nedeniyle tespit edilemedigi, beklemede 10 talebin bulundugu gérilmistir.

Site yonetimine verilen dilekgelere gelen evrak defterine kaydedilerek kayit numarasi verildigi ancak; bu deftere
istifa, vs.gibi nedenlerle gelen tiim evrakinda kaydedilmesi, defterin agiklama kisminda cinsinin dilekce olup olmadigi da yazili
olmadigindan denetim dénemine konu 3 ayda site yénetimine kag sikdyet veya talep dilekgesi verildigi tespit edilememis,
ancak denetim déneminde 200-124 numaralarini alan toplam 76 evrak geldigi goriilmstiir.

Giden evrak defteri de incelenmis denetime konu 3 aylik dénemde site yénetiminin toplam 11 adet cevap verdigi
goriilmekle giden evrak defterinde yazili aciklamalari tek tek okunmus, borglu olmadigina dair dilekgeler disinda hic bir kat
malikinin dilekcesine cevap verilmedigi gériilmstir.

Yénetimin kat maliklerinin, site sakinlerinin maillerine ve dilekcelerine dairesini satacaklar igin (borglu olmadigina)
dair olanlar disinda cevap vermemesi iletisim acisindan vahim ve kabul edilebilir bir durum degildir.

b.Ynetim ve Organizasyon : Raporumuzun Ustte Personel Sayisi ve Giderleri bashkli bélimiinde anlatildig gibi
yonetimin ofis personeli eski-yeni fark etmeksizin sirekli degismekte, bir giin tek bir calisan dahi kalmayabilmektedir.

Mali miisavirle 01.03.2023 tarihinde 2 yillik olarak yapilan sézlesmenin 3. maddesinde mali misgavirin gérevleri
arasinda defter tutmak, beyanname tanzim etmek, SGK islemlerini yapmak, mali konularda siirekli danigmanlik yapmak
disinda aynen; Site muhasebe sisteminin kurulmasi, Kat Maliklerinin aidat takibi ve Borc mutabakatlarinin dénemsel takibini
yapmak da yazili olmasina ve 5 ay geg¢mesine ragmen halen; saglikli bir muhasebe, aidat takibi ve ddnemsel borg
mutabakatlar halen de yapilmamustir, aylik gelir-gider tablolari da diizenli ve siiresinde hazirlanmamaktadir. Buna ragmen
mali mlsavir yénetim ofisine haftada 1 giin gelmekte, sadece 1 kez Temsilciler Kurulu toplantisina gagrilmasina ragmen igim
cikti diyerek gelmemekte, Denetim Kurulu olarak sorularimiza da TEB ana hesap ekstresi gonderilerek cevap verilmekte, ayni
bankadaki yatinm dahil diger hesaplarla Ziraat ve Halk Bankasindaki hesaplara dair ekstreler Yonetim Kurulu Bagkani ve
Saymanindan alinmaktadir.

Yénetim ofisindeki telefon santraline bagl hatlarin giincellendigi, maliklerden gelen telefonlara bakilma konusunda
ivilestirmeler yasandigl, kullanilmadig tespit edilen gsm hatlarinin iptal edildigi, bu hatlardan birinin yénetimde koordinasyon
icin telsize takildigi ve sahayla iletisim icin kullanildig tespit edilmistir.

9. DENETIM KURULUNUN GENEL GORUS BILDIRiMi ve ONERILERI

Denetim Raporu igerisindeki tespit ve degerlendirmeler sonucunda; -

1) Raporumuzun Personel Sayisi ve Giderleri, Yonetim ve Organizasyon baghkh boliimlerinde detayli o]aylgf
anlatilan, ayrica Temsilciler Kurulu kararina ragmen sozlesmelerin yapilmasi, kararlar ve aylik gelir-gider tablolarimn a
web sitesinde yayimlanmamasi, kat maliklerinin e-posta, Apsiyon uygulamasi ve dilekgelerine cevap verilmemes'{f" tim
Kurulunun 03.06.2023 tarihinden so (_ga§ka ir toplant1 yapmamasi, site yonetimi islerinin sadece Yoneti
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Baskani tarafindan yiiriitiiliiyor algisi gibi hususlar dikkate alindiginda, Yonetimin bu konularda daha etkin ve verimli bir
calisma yapmasini ve inisiyatif almasini zorunlu kilmaktadir. Bu nedenle;

a. Yonetim Kurulu Uyeleri arasinda is béliimii ve esglidiim yapilmasi zorunludur.

b. Maliklerden ve sakinlerden gelen dneri, sikayet vb. taleplere mutlaka cevap verilmelidir.

¢- 2023/1 sayili raporumuzda ayrintili ifade edilmesine ragmen ibra edilmeyen eski yonetimin gelir/gider, mizan
gibi mali tablolari ¢ikariimamis durumdadir. Mevcut mali miisavirin haftada 1 giin gelmesi ile imzalanan sézlesmenin
3.maddesinde yazili oldugu gibi muhasebe ve aidat takip sistemini kurmak, gerekli mutabakatlari yapmak gorevlerini
yerine getirmesinde gecikmeler yasanmaktadir. Ayrica mali miisavir davet edildigi 05.08.2023 tarihli Temsilciler Kurulu
toplantisina da katilmamugtir, Site ydnetiminin mali miisavirle imzaladigi sbzlesme hiikiimlerinin uygulanmasini saglamasi
ve gereken mali tablolar, gelir/gider, bilanco, hesap mutabakatlarinin zamaninda olusturulmasi gerekmektedir.

d- Mevcut zafiyet yukaridaki 6nlemlere ragmen yine de agilamadigi taktirde ve 15 giivenlik gorevlisinin 2 vardiya
amiri disinda bir de miidiirii bulunduguna gore site yonetimine de kesinlikle ehil, bilgili ve deneyimli bir site miidiri
alinmasi gerektigi diistinilmelidir.

2) Raporumuzun Asansor giderleri béliimiinde detayl olarak yilik 780.000 TL olan bakim, sarf malzemeleri
giderinin harcama sorunlarinin ve sitede neden yesil etiketli asansor kalmadigina dair sorunlarin site yonetimince; hukuki
ve cezai sorumluluga neden olmayacak, bloklar arasi adaleti gézetecek ve hizmetler aksatiimayacak sekilde gecikmeden
¢bziimlenmesi zorunludur. Harcamalarin bir standarda ve esasa kavusturularak site gelirlerindeki zararin 6nlenmesi igin
isin ehli miihendis veya tekniker/teknisyen gérevlendirilmesi de zorunludur. Sik sik ortaya ¢ikan parca degisikliklerinin
kontrollii ve fiyat teklifi ile yapiimasina dikkat edilmeli, ayrica asans6r hesaplarinda da geriye déniik olarak ilgili asansér
firmalariyla iletisime gegilerek mutabakatin saglanmasi gereklidir.

3)Toplu yapi ortak alani olan blok Snlerinin yaptinimasina yonelik olarak Agustos aymnin sonuna gelindigi de
gozetilerek daha fazla gecikmeden yetecek gider karsiligi biitgesinin Temsilciler Kuruluna getirilmesi, KMK'nin 20-
b) maddesi geregince maliklerden arsa payi oraninda tahsil edilebilmesi icin gereginin yapilmasi gerekmektedir.

4) Gegen sene TOKi tarafindan gikartilan 5.5 Milyon TL édenekle yine TOKi ile imzaladig sézlesmeye ragmen
gerektigi gibi yapmayan ve kalan eksiklikleri tamamlamak lizere bu sene tekrar gelen Serkan Riizgar ve ekibine isteyen
blok yéneticileri tarafindan eksikler tamamlatilmali, yine TOKi ile yapilan sézlesmede yazili Ugler Yolu'nun yapimina bir an
dnce baslatilmasi site yonetimince saglanmalidir. Ayrica blok dis cephelerinden diisen, sallanan dis cephe kaplamalarina
iliskin site avukati ile birlikte gerceklestirilen TOKi nezdindeki gériismelere hig aksatmadan devam edilmesi gereklidir.

5) TEB’nda Vadeli hesaba piyasa faizi alinamamasi ve baska bankalara EFT aktarmasi yapilmamasi nedeniyle
Yénetimin banka anlasmasi konusunda gecikmeden bir ¢alisma baglatmasi, 6nceki sozlesmenin iptal edilerek gecikmeden
kisin yakitlar da dahil edildiginde yillik 20 Milyon TL'nin listiindeki site geliri nedeniyle gecikmeden ve ciddi promosyonla
yeni sozlesme yapilmasi gereklidir.

6) Aylk Gelir/Gider tablolarina gére isletme Biitcesindeki inig- ¢ikislar, bazi harcamalarda biitgenin asiima
nedenleri ynetimce irdelenmeli, sonucuna gére gerekli tedbirler alinmalidir.

7) Yiirlitmenin durdurulmasi karar olmasina ragmen, 2022 Yatinm Biitcesine iliskin avanslarini yatirmayan
maliklere ulasilmasi ve bilgilendirme yapilarak avanslarin tahsil edilmesi yoniinde ¢alisma baslatilmasi, avanslarini yatiran
yaklasik 950-970 malike karsi sorumlulugun bir geregidir. Yonetimce bu ¢alismanin burasi bir toplu yapi olduguna gore;
nimette de kiilfette de esitlik, hak, vicdan ve adalet ilkeleri nedeniyle yapilmasi gerektigi, durumun anlagilimasiyla
yatirmayan maliklerin iyi niyetle yatirabilecegi diistiniilmektedir.

8) Daha 6nceki denetim raporlarinda da Snerildigi gibi temizlik malzemesi sarfiyati konusunda titizlik gbsterilmesi,
malzemelerin toplu aliminin yapilmasi, ihtiya¢ duyulan malzeme, miktar, birim, marka vb. bilgilerin yénetimce hazirlanarak
standart form halinde isteklilere gdnderilmesi, fiyat tekliflerinin bu formla sitenin e-posta adresine geri gdnderilmesi
saglanmalidir. Bu standart form uygulamasi toplu alim yapilan diger malzemeler iginde kullanilmahdir. En uygun fiyat
belirleme imzasinin {1) iiye tarafindan atilmasi yerine, Yonetim Kurulu bu teklifleri, fiyatlar toplayan personel ile birlikte
degerlendirmeli ve hep birlikte yada ydnetim kurulunca olusturulacak komisyon marifetiyle karar ve imza altina
alinmalidir.

9) Toplu Yapidaki ortak yerlere iliskin yapilacak yatirim biitgesi genel giderlerinin, yiiriirliikteki 634 Sayih Kat
Miilkiyeti Kanununda “Genel Giderlere Katilma"ya iliskin 20 nci maddesinde “Kat Maliklerinin her biri, ortak yerlerin
giderleri icin toplanacak avansa kendi arsa payi oraninda katilmakla yiikiimliidiir” hiikkmii ile Toplu Yapi Yénetim Planinin
“Toplu Yap:! Ortak Giderlerine Katiima” baglikh 38 nci maddesinin (a) fikrasinda “Ortak giderler toplu yapidaki biitiin
bagimsiz béliim malikleri tarafindan karsilanir” ve (b) fikrasinda yer alan “Toplu yapi ortak giderierinin bagimsiz bélimiere
béliistiiriilmesinde 634 sayili KMK'nun 20.maddesi hiikiimleri esas alnir.” Hiikiimlerine uygun olarak, biitiin bloklarin
bagimsiz boliim (daire) maliklerinin arsa payi kargiliginda boliistiiriilmesi gerekmektedir.

Saygilarimizia.

Denetim Kurulu Raporu Yénetim Planinin 32.maddesi geregince, (6) sayfa ve (3) niisha olarak diizenlenerek
imzalanmis (1) niishasi kat maliklerine duyurulmak Gzere web sitesinde yayimlanmasi icin Toplu Yapi Yonetimine teslim
edilmis, (1) niishasi Denetim Kurulu Karar Defterine islenmistir ve (1) nishasi Denetim Kurulunda kalmistir.
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