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Kat Milkiyeti Kanunun 41, Yonetim Plammn 32. maddeleri geregince Toplu Yap
Yonetiminin hesap ve islemleri incelenerek varilan sonuglara dair ara raporumuzu hazirlamak
lizere site yOnetimi ve mali miigavir ile temas kurularak 2023 yili birinci denetimi icin
¢aligmalara 09.06.2023 giinii yénetim ofisine gidilerek baglanmis, devaminda bircok kez
gidilerek yerinde incelenmek lizere denetim dénemine ait defter, sozlesme, gelir ve gider
belgeleri, banka hesaplar: gibi gerekli tiim bilgiler talep edilmis, ancak Kurulumuza Nisan ay1
gelir--gider tablosunun 23.06.2023 tarihinde ulasmasi, araya giren bayram tatili, talep edilen
tim kayitlarinin verilememesine ragmen daha fazla gecikmemek adina raporumuzun temin
edilebilen verilere gore hazirlanmas1 gerekmistir.

1. KARARLAR:

a. Temsileiler Kurulunun 01/02/2023-30/04/2023 tarihleri arasinda (5) toplanti yaparak
kararlar aldig, kararlarin da ilgili defterine islendigi goriilmiistiir. 2023/2 no'lu toplant1 Divan
Heyeti, diger toplantilar Yénetim Kurulu tarafindan yonetilmistir.

b. Yonetim Kurulunun 01/02/2023-30/04/2023 tarihleri arasinda (10) toplant1 yaparak
kararlar aldig1, kararlarin da ilgili defterine islendigi goriilmiistiir. Ancak 8,9,10,11,12 no'lu
kararlarda oybirligi yazilmasina ragmen (1) tiyenin imza atmadigi, 14 ve 15 no'lu toplantinin
meveut (2) tiye ile yapildig1 ve imzalandi tespit edilmistir.

¢. Denetim Kurulunun 2022/1, 2022/2, 2022/3 ile 2022/4 sayili kararlar: denetim defterine
iglemistir. Bu rapor 2023 yilinin Subat, Mart, Nisan aylarina ait 1. Raporu olacak ve defterine

islenecektir.

2. HESAPLAR :
GELIR DENETIMI:

a. Bankalar Mevcudu : Sitenin Isletme Biitgesi igin yatirilan aidat ve yakit avanslar Tiirk

Ekonomi Bankasi, Ziraat Bankasi ile Halk Bankasi hesaplarinda toplanmaktadir. Halk

Bankasi hesabinda hareket goriilmemistir.

Banka Ekstrelerinin incelenmesi sonucunda;
30/04/2023 tarihinde Ziraat Bankasi 659090037-5011 Hesapta 0,67 TL bulufd
gorilmistiir. 65909037-5015 nolu 0 TL oldugu, 65909037-5003 nolu hesapta 2
5005 nolu hesapta 6.866,48 TL oldugu goriilmiistiir.
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Tirk Ekonomi Bankasinda 30/04/2023 tarihi itibariyle Ana Hesapta 85.020,09 TL, Kidem
Tazminati Fonu Hesabinda 264.626,73 TL, Sanal Pos Hesabinda 24,38 TL, Yatinm 1
(Gelirlerin toplandigl) Hesabinda 3.707,09 TL, Yatirim Avanslannin toplandigi hesapta
440.381,61 TL olmak tizere toplam iki bankada 1.067.958.83 TL oldugu tespit edilmistir.
b.Aidat Gelirleri: 01/02/2032 — 30/04/2023 tarihleri arasinda, Site bagimsiz bélimleri
maliklerinden, toplam 4.052.431,38 TL aidat tahsilat: yapildig1 tespit edilmistir.

c.Yatirnm Biitcesine Esas Avans Gelirleri: Tiirk Ekonomi Bankasinda Yatirim-Avans

adiyla ge¢mektedir. Yatirim Isleri Biitcesi 4.413.000 TL olarak belirlenen miktarin
toplanabilmesi i¢in 28/02/2022 tarihinde agilan 96946090 Nolu hesaba ilk avans 30/06/2022
tarthinde yatmistir. Denetim tarihleri olan 01/02/2023 — 30/04/2023 tarihleri arasinda 47.970
TL + 8.194 TL gecikme zammi daha tahsilat yapildig1 ve banka hesabinda 30/04/2023 tarihi
itibariyle 440.381,61 TL bulundugu tespit edilmistir.

25.11.2022 tarihli raporumuzda da yazili oldugu gibi yatirim avans ddeme oram %82 olup
17.10.2022 tarihinde de 70 kat maliki icraya verilmigtir. 34 kat maliki hi¢c 6deme yapmadigi,
121 kat maliki kismen 6deme yaptig1 halde; hi¢c 6deme yapmayan kat maliklerinin bir kismi
ile( hi¢ 6deme yapmayan temsilciler kurulu tiyelerinin tamami) yine kismi 6deme yapmayan
kat maliklerinin bir kismi1 olmak lizere sadece 70 kat maliki icraya verilmis, hic 6deme
yapmayan kat maliklerinin tamami yerine bir kisminin, yine kismi édeme yapanlarin tamami
yerine bir kisminin icraya verilmesi ve kalan 85 kat malikinin icraya verilmemesinden 6nceki
yonetimin icraya verilecek kat maliklerini; temsilciler kurulu iiyeleri basta olmak tizere kendi
tercihine gore ve keyfi olarak belirledigi anlagilmaktadir. Sonrasinda 06.08.2022 tarihli
yatirim biitgesine ait i ve islemlerin G6lbagi Sulh Hukuk Mahkemesince 20.10.2022 tarihinde
durdurulmasina karar verilmesi nedeniyle yatirim biit¢esi nedeniyle baskaca bir icraya verme
islemi yapilmas: miimkiin olmamigtir.

d.EYT kapsamindaki Gelirler: 6 apartman ve 1 giivenlik gérevlisine kidem tazminatinin

Odenebilmesine yonelik olarak kat maliklerinden Subat ve Mart aylarinda 404.736,70 TL.
toplanmigtir. EYT Avanslarini yatirmayan, kismi yatiran, kiisiirat borcu olan toplam 300
(ligyliz) kisi bulunmaktadir, bunlarin yatirmalar gereken toplam miktar 81.129,66 TL.dir.
(Kisi say1s1 ve tutar bilgisi 06.07. tarihi itibariyledir).

e.Difer Gelirler : Tirk Ekonomi Bankasinda 97105959 nolu TEB-Yatiim 1 adiyla adi

gegen; kira, ilan, dzel ders pay, geri doniisiim, gecikme faizi gelirlerinin toplandig1 hesapta,
30/04/2023 tarihi itibariyle 3.707,09 TL oldugu tespit edilmistir.
Denetim tarihi itibariyla Ziraat Bankasindaki 2 hesabin, TEB'de 5 hesabin, topl

hesabin fiili olarak kullamldigi, énceki Denetim raporlarinda “Maliklerin aidat




yatirim avanslarini yatirir iken yanlis banka hesaplarina yatirdiklari, yonetimin de muhasebe
eliyle bu hesaplarda mutabakatlar saglamadigi, gereken virmanlari yapmadigi tespit
edilmistir. Daha onceki yOnetim ddneminde de tavsiye ettigimiz bu karmasik durumun
¢Oziilemedigi ve sorunlarin hala devam ettigi goriilmektedir.

01/02/2023-30/04/2023 tarihleri arasinda igletme biitcesi kapsaminda (3) ayda toplam
tahakkuk eden gelirlerden yapilan tahsilatlarm toplamimin 4.251.158 TL oldugu tespit

edilmistir.

SUBAT MART NISAN UC AYLIK
TOPLAM
AIDAT TAHSILATLARI 1.296.897,47 1.404.412,07 | 1.351.121,84 4.052.430
KIRALIK ALAN TAHSILATLARI 7.600,00 20.355,00 3.820,00 31.775
REKLAM GELIRI TAHSILATLARI 11.550,00 15.900,00 6.300,00 33.750
SOSYAL TESIS OZEL DERS 0,00 6.000,00 8.000,00 14.000
TAHSILAT TUTARI
GERI DONUSUM GELIRLER 0,00 3.980,00 0,00 3.980
TAHSILATLARI
AIDAT GECIKME ZAMMI 26.149,61 25.676,59 23.414,97 75.239
TAHSILATLARI
SGK TESVIK VE DESTEK 5.471,22 17.662,29 16.849,12 39.982
GELIRLERI
TAHSILAT TUTARLARI 1.347.668,30 | 1.493.985,95 | 1.409.505,93 4.251.158
TOPLAMI
Tablo 1
GIDER DENETIMI :
a.lsletme Biitcesinden Yapilan Giderler :01/02/2023-30/04/2023 tarihleri

arasinda,isletme biitcesinden (3) ayda yapilan giderin toplam 3.730.077 TL oldugu tespit

edilmistir.

SUBAT MART NISAN | UC AYLIK TOPLAM
ORTAK ALAN GIDERLERI 812.731,48 | 916.150,58 | 935.156,24 2.664.037
SOSYAL TESIS GIDERLERI 216.988,95 | 226.826,38 | 207.313,49 651.127
YONETIM GIDERLERI 147.896.35 | 133.292,86 | 133.722,43 414.910
GIDERLER GENEL TOPLAMI | 1.177.616,78 | 1.276.269,82 | 1.276.192,16 3.730.077
Tablo 2

3 Aylik Giderler, ayrintili bir sekilde biiyiikten kii¢iige dogru siralandiinda a;sagldakl

ortaya ¢ikmaktadir.
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01/02/2023-30/04/2023 GIDERLER
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Tesis Yonetim )
mSubat ®Mart = Nisan

Bu giderlere iligkin faturalar ile muhasebe ﬁsleri sondajlama usuliiyle incelenmistir. Thtiyag
duyulan mal hizmetlerin temin edilebilmesi igin genel olarak piyasadan teklifler toplandigs,
teklifler arasindan uygun olanindan alim yapilarak, teslimden sonra ddemelerinin ¢ift imza ile
yapildigi gériilmistiir. Giderlere iligkin faturalar teslim alinarak kayitlari muhasebe tarafindan
islenmektedir.

Sondaj usulii inceleme sirasinda sosyal tesis nem cihazinin arizasinin giderilmesi igin
4 teklif alindigi, 24.04.2023 tarihinde yonetim admna sahis firmasina ait oldugu anlagilan
"Nem alma cihaz1 bakim dokunmatik otomasyon sistemi" adi altinda KDV dahil 41.300,00
TL degerinde e-fatura kesildigi, iki glin sonra ayn1 sahis firmasi tarafindan bu kez 24.04.2023
tarihinde" Nem alma cihazi kompresérii yag, driver gaz dolumu" adi altinda KDV dahil
17.700,00 TL degerinde ikinci faturanin kesildigi goriilmiistiir. Ilgili personelden faturalar:
kesen firmanin kendisinden satin alinan otomasyon sitemini takip devreye aldign sirada
kompresoriin kisa devre yapmasi nedeniyle o tarihten bu yana otomasyon sisteminin fan ve
vantilatoriiniin ¢caligmasina ragmen kompresoriin ¢calismadigi, kompresoriin yenisinin fiyatinin
adi gecen sahsa Odenen toplam 58.000,00 TL'min iki katindan daha fazla oldugu, aym

firmanin kompresoriin c¢aligmasi igin gelip soklama yapacagi 63renilmis ancak denetimin

f/.

tamamlandig tarihe kadar sosyal tesis nem cihazi ¢aligir duruma getirilememistir.

Site internet sitesinde yayinlanmakta olan aylik giderlere iliskin faaliyet raporl
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son donemde yaymlanmadigi goriilmiistiir.



b.Odeme Sekilleri;

Sitede ihtiya¢ duyulan mal ve hizmet alimlar1 bedellerinin 8demesinde; Avans, Y&netim
Kurulu Uyelerinin iki imzasiyla verilen banka &deme talimati, Ziraat Bankasi ile TEB ATM
Kartlar1 ile Ziraat Bankas1 ve Tiirk Ekonomi Bankasi mobil uygulamas: kullamlmaktadir.
Elektrik, Su, Telefon, Dogalgaz Faturalari ile Calisanlarin SGK prim 6demeleri Bankaya
verilen otomatik 6deme talimati ile yapilmaktadir.

-Banka Talimati Kullanilmasi: Banka Talimatlarinda Yénetimin Cift imza yetkisi
aldig1 ve 6demelerde ¢ift imza ile banka talimati verdigi ve buna titizlik gdsterdigi tespit
edilmistir.

-Odemelerde Banka Mobil Uygulamasmm Kullanilmasi: Onceki yonetimee siklikla
kullanilan mobil édeme uygulamasinin01/02/2023-30/04/2023 tarihleri arasinda ydnetimce
kullanilmadig: tespit edilmistir.

-Odemelerde Bankamatik Karti Kullanilmasi: Onceki yonetimlerce kullanilmakta
olan bankamatik kartlar yeni yonetim tarafindan kullamilmamakta, nakit avantajindan
yararlanmak adina nakit avans uygulamasina ge¢ilmisgtir.

c.Personel Sayisi ve Giderleri: Denetim ddnemine denk gelen Subat ayinda ¢aligan
personel sayis1 47, Mart Ayinda 47 ve Nisan ayinda ise 49’dur. Subat ayinda biiroya (1)
personel alinmig, deneme siiresinde ayrilmig ve yerine (1) personel alinmigtir. Subat ayinda
(1) giivenlik personeli ayrilmis yerine yenisi almmistir. (6) EYTIi blok gorevlisi ile (1)
giivenlik personelinin 28/03/2023 tarihinde arabulucu esliginde cikiglar1 yapilmistir. Blok
gorevlileri 31/03/2023 tarihinde SGK girigleri yapilarak tekrar gérevlerine baglamistir. EYT
kapsaminda olup devam etmekte olan (1) blok gérevlisi 1/04/2023 tarihinde istifa etmis
yerine yeni bir blok gbrevlisi almmmustir. Site de gbrevli personelin licret, sigorta muhtasar,

kidem tazminati islemlerinin yapildigi ve evraklarinin dosyalarda muhafaza edildigi

gOriilmiistiir.
EYT BUTCESI TAHAKKUK VE GUNCEL TAHSILAT DURUMU
TAHAKKUK TARIHI TOPLAM TAHAKKUK GECIKME TUTARI TAHSIL EDILEN KALANTUTAR
01.03.2023 11:08:53 252.518,00 11.331,40 206.098,85 5247/5/0,55
31.01.2023 15:36:27 252.518,00 7.551,29 198.637,85 5{431,44
GENEL TOPLAM 505.036,00 18.882,69 404.736,70 /| 119.181,99
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_FilLi EYT KIDEM TAZMINATI TUTARLARI ° 0
MART 2023 EYT KIDEM TAZMINAT TOPLAMI 523.820,88
KIDEM TAZMINAT UZLASMA AVUKAT GIDERI 40.910,60
TOPLAM EYT TAZMINATLARI VE GIDERLER 564.731,48
KALAN EYT KIDEM TAZMINAT TUTARI 0,00

EYT BUTCE TOPLAMI 505.036,00

FiiLi EYT KIDEM TAZMINATI TUTARI 564.731,48
BUTCE FARKI -59.695,48

AIDAT BUTCESINDEN KARSILANAN EYT KIDEM TAZMiNATI TUTARI

FiiLi EYT KIDEM TAZMINATI TUTARI 564.731,48
TAHSIL EDILEN EYT BUTCESI 404.736,70
AIDAT BUTCESINDEN KARSILANAN TUTAR 159.994,78

D. Asansor Giderleri : 01.02.2023-31.01.2023 tarihlerine ait isletme biit¢esinin 26 bloktaki

toplam 62 asansdriin bakim-onarimlari igin Asansor Periyodik Bakim ve Sarf Malzemesi
Giderleri altinda yillik 780.000,00 TL(aylik 65.000,00), 8.faslinda yilda bir defa yapilan
Asansor Fenni Muayene giderleri ad1 altinda yillik 120.000,00 TL (aylik 10.000,00) olmak

lizere; 62 asanstr icin toplam villik 900.000.00 TL &denek bulunmaktadir. Raporumuzun

listte giderler kisminda da vazili oldugu gibi denetim dénemine ait 3 ayda sitedeki 62 asansér

icin ddenen toplam gider miktar: 141.050.80 TL dir.

Site yonetimi "Asansor Isletme ve Bakim Yonetmeligi" kapsaminda sitedeki 62 asansdriin
bakim-onarim1 igin yetkili firmalarla sozlesme yapmakta olup, bu firmalar da her yil
degistirilmektedir.

2023 yil i¢in As Asansér Kontrol Sistemleri Sirketi ile 07.01.2023 tarihinde 1 yillik olarak
imzalanan sozlesme yapilmistir ve bu sozlesmede aylik iicret miktar yazili degildir.
Stzlegmenin eki belgelerde amlan firmanin asansér bagia KDV dahil 500 TL teklif verdigi
15.03.2023 tarihli Denetim Kurulu raporumuzda da yazilidir.

Asansorlerde yesil (kusursuz), mavi (hafif kusurlu), sar1 (kusurlu) ve kirmizi (giivensiz) etiket
anlamina gelmekte, 62 asansoriin yilllk muayeneleri de Asansor Periyodik Kontrol
Yonetmeligi" kapsaminda Gélbasi Belediyesinin anlasmali muayene ve kontrol firmasi olan
Kent Grup Asansér Kontrol Muayene Belgelendirme Ltd. Sti. tarafindan yilda bir kez
yapimaktadir. Merkezi Mamak'ta bulunan girket yillik kontrol muayenelerini T/uﬂ/
Akreditasyon Kurumundan 16.11.2019 tarihinde aldigi A tipi muayene belgesi r%iixyle

yapabilmektedir. | %/ % / /%




25.11.2022 tarihli raporumuzda da yazili oldugu gibi anilan kontrol firmasinca 2022 yilinda
16 asansdre sar1 2 asansore ise kirmizi etiket verilmis, muayenenin ardindan her asansér igin
muayene  elemani  mihendis  tarafindan = ASANSORDE  TESPIT  EDILEN
UYGUNSUZLUKLAR ad:i altinda diizenlenen raporlarda 0Ornegin: '"raylar, yaylar
yenilenmelidir" diye yazmasina ragmen tahrik (makina) kasnak veya halatlart igin
yenilenmelidir/ degistirilmelidir yazili olmadig1 gériilmiistiir. Bu duruma ragmen; bir ¢ok
blokta orijinal, ithal, ¢elik dokiim tahrik (makina) kasnaklar1 veya yine orijinal, ¢elik halatlari,
bazi bloklarda ise her ikisi birden degistirilmistir.

Kent kontrol firmasi1 Gélbas1 Belediyesinin 16.07.2020 tarihinden itibaren anlasmali kontrol
firmasi olup, sitemizdeki asansérler dairelerin teslim edildigi 2014 yilindan 2021 yili dahil
gecen 7 yilda tamami yesil etiketli iken; 2022 yilinda 16'sina sari, 2' sine kirmizi etiket
verilmis, kontrol firmasi tarafindan muayene tarihi Temmuz aymna verilen bloklar olmasi
nedeniyle 2023 yili kontrol muayeneleri sona ermemesine ramen bakim-onarim firmasi
tarafindan simdiden 8 kadar kasnak, 6 kadar da halat degimi i¢in teklifler verilmistir.

2022 ve 2023 yillarinda sitedeki 62 asansoriin kontrol muayeneleri Kent Firmasinin hep ayni
miithendisi tarafindan yapilmistir. Anilan miihendis tarafindan diizenlenen raporlarda kasnak
veya halat yenilenmelidir(degismelidir) yazmamasina ragmen kontrol muayenesinin hemen
ardindan devreye giren bakim-onarim firmasi tarafindan blok yoneticilerine kasnak veya
halatlarin degigsmesine dair teklifler verilebilmektedir.

Site yonetimi ile bakim-onarim firmasi arasinda 07.01.2023 tarihinde imzalanan sézlesmeye
ek olarak sitedeki ¢alisanlarina dair olarak verdigi 9 kisilik listede ad1 yazili tiim ¢alisanlarinin

meslek lisesi mezunu ustalar oldugu goriilmiis, boylece; muayene ve kontrol miihendisinin

yenilenmelidir(degismelidir) vazmadig orijinal. celik ddkiim, ithal tahrik kasnag veya yine

orijinal. celik halatlarin degisimine meslek lisesi mezunu bakim-onarim firmasi calisanlarinin

karar verebildikleri anlasilmistir.

Adi acil asansdrii olmasina ragmen taginmada da kullanilmas: nedeniyle daha agir yiik ve esya
tastyan yiik asansorlerine kontrol firmas: tarafindan sar1 veya kirmizi etiket verilmemekte,
dolayisiyla bu asansérlerin orijinal, ithal, kasnak veya halatlarinin degismesi i¢in bakim-
onarim firmasi devreye girerek teklif de vermemektedir. Hemen yakimimizda ve Cankaya
Belediyesi siurlarinda olmasi nedeniyle yillik kontrolleri bagka bir kontrol firmas: tarafindan

yapilan TOKI-2 deki 70 civarindaki asansoriin etiketleri vesil iken sitemizde 2022 Vlllndap,/

sonra vesil etiketli asansor kalmamistir.

3.DAVALAR : Sosyal Tesis Tadilat ve onarimimi yiiklenen Kayhan G

Asansorlerin bakim isini yiiklenen Mars Asansdr Firmasi ile Onceki yonetipa

*



Ozcan Aver'nin 5, 9 ve 26 KASIM 2022 tarihli Temsilciler Kurulu Kararlariin iptal edilmesi
hususundaki dava siireclerinin yonetimce takip edildigi bilgisi verilmistir.

Mars Asansdr firmasinin alacak davas: agtig1 ydnetim tarafindan ifade edilmistir.

Blok 6nii mermer kaplama ve kiiptas doseme isi yiiklenicisi Formal Firmas ile Site Yonetimi
arasindaki hukuki siiregler yonetim tarafindan takip edilmektedir. Yénetim Kurulu, arabulucu
vasitasiyla Yiiklenici firma ile bir araya geldiklerini ancak uzlasmaya varilamadig1 bilgisini
sunmustur.

fera Takipleri: Icra takipleri ile ilgili caligmalar devam ettigi icin kisi sayis1 ve tutar

konusunda bilgiye ulasilamamistir.

4.DENETIM TARIHLERINDE YURURLUGE GIREN SOZLESMELER
Incek Vadi Konutlari Toplu Yap1 Yénetimince stirdiiriilmekte olan hizmetlere iliskin
asagidaki tabloda yer alan 6 (alt1) adet hizmet s6zlesmesi bulunmaktadir.

iSiN ADI FIRMA SURE UCRET
o . 01.03.2023- AYLIK KDV DAHIL
1 | MALI MUSAVIRLIK TURMOB 28 02,9035 e T
. 01.03.2023- AYLIK KDV DAHIL
2| HUKUKI DANISMANLIK AHMET YAMAN 01.03.2025 BT
3 iS SAGLIGI VE GUVENLIGI ONDER ORTAK i$~ 01.03.2023- AYLIK KDV DAHIL
HIZMETi SAGLIGI 01.03.2024 2.000 TL
JENERATOR PERIYODIK BAKIM
4| (52 ADET JENERATORICIN4 | GROSA gé‘gg‘zgi" E:'D‘C'K B AB5
AYDA BIR BAKIM) e
Depozitoli ve
; BATI KURUMSAL SUBAT 2023-SUBAT Yakit Tanima
| SITE ARAE AT LTD.STI. 2024 Sistemiyle
ddeniyor
) . . . 09.03.2023-
6 | SIGORTA POLICESI ALLIANZ SIGORTA A6 G5 T3 190.000,12TL
Tablo 3

Bilindigi {izere hizmet s6zlesmelerine iligkin Temsilciler Kurulu 25/01/2023 tarih ve
2023/1 sayili “Yonetim Kurulunun, sézlesmenin bitmesine yakin dénemde piyasa ve fiyat
aragtirmasi yaparak, tekliflerin kurula getirilmesi ve orada degerlendirilmesi” prensip
kararimi almistir.

Mali Miisavirlik Sézlesmesi: Onceki mali miisavir Rukiye Kula ile imzalanan mali

miigavirlik s6zlegsmesi 15.03.2023 tarihinde sona erecek iken site yonetimi tarafindan
21.12.2022 tarihinde simdiki mali miisavirlik firmasindan fiyat teklifi istenmis, ardindan
Rukiye Kula Misavirlik dahil toplam 4 mali miisavirlik firmasindan teklif alinara

imzalanan sdzlesmenin karsilikli feshedilmesine, GAAP Denetim ve Serbest Muh./él
Miis. A. S ile aylik 17.000 + KDV iicret iizerinden 01.03.2023-28.02.2025 tar7

yillik s6zlesme imzalanmasina karar verildigi goriilmiistiir.

A



a-Rukiye Kula ile karsilikli anlagilarak sozlesme feshi yapildigina dair bir islem
goriilmemistir. Onceki y6netimin ibra edilmeden ayrildig: ortada iken ve yOnetimce bilanco
ve gelir gider tablolar ¢ikarilmas: zorunlulugu varken, mali miisavir degisikligine gidilmesine
iliskin herhangi bir yazili gerekge ve karar goriilmemistir.

b. Teklifler farkl tarihlerde toplanmis, diger 3 teklif kapali zarf iginde sunulmus olmasina
ragmen isin verildigi firma teklifi agik sunulmustur.

¢. Rukiye Kula'nin verdigi teklif 17.700 + KDV(20.886 TL), GAAP Firmasinin verdigi teklif
KDV dahil 22.000 TL olmasmna ragmen, her ikisinin daha sonra 17.000 + KDV teklifleri
verdikleri, ortaya ¢ikan fiyatlar izerinden yeniden pazarlik yapildig1 anlasilmistir.

d. Yonetim kurulu kararinda oybirligi ile denmesine ragmen sadece 2 iiyenin imzasinin
bulundugu, yine yonetim kurulu kararinda 2023 yili igin yazili olmasina ragmen sdzlesme 2
yullik olarak imzalanmistir.

e. 27.02.2023 tarih ve 2023/10 sayili 2 imzali Yonetim Kurulu kararinda GAAP Firmas: ile
GAAP Mali Miisavirlik Firmasi ile KDV dahil 17.000 TL iizerinden anlasilmasina karar
verildigi yazili olmasina ragmen; imzalanan 01.03.20223 tarihli sozlesmede aylk iicret
miktar1 KDV dahil 20.000 TL olarak yazili olup gider faturalarindaki aylik 6deme miktar1 ise
20.060 TL dir.

f. Mali migavirlik firmasi ile imzalanan szlesmenin "Yapilacak islerin konusu ve kapsami"
baglikli 3. maddesinde mali miigavirin gorevleri arasinda defter tutmak, beyanname tanzim
etmek, SGK iglemlerini yapmak, mali konularda siirekli danismanlik yapmak disinda aynen;
Site muhasebe sisteminin kurulmasi, Kat Maliklerinin aidat takibi ve Bor¢ mutabakatlarinin
donemsel takibini yapmak da yazili olmasma ve bu isler icin de zorunlu olarak yonetim
ofisinde bulunmak gerekmesine ragmen stzlesmede mali miisavirin ofiste kac giin ¢alisacag:
yazili degildir. Ilk baglarda haftada 3 giin gelmeleri saglanacak denmesine ragmen haftada 2
glin ve iki kisi olarak geldikleri, geldiklerinde de masadan kalkmaya dahi firsat bulamadan
caligtiklant Kurulumuzca da gézlenmistir, bu durum dahi en azindan muhasebe sistemi
saglikli isleri hale gelene kadar yonetim ofisine haftada 2 giin gelmenin kesinlikle yeterli
olmadiginin ve olamayacagimin delilidir.

Sozlesme baslangic tarihinden bu yana 4 aydan fazla zaman gecmesine ragmen hala

sozlesmede kurulacagi vazili muhasebe sistemi saglikli ve isler hale getirilemedigine.

y6netiminde kabuliinde olduguna gére; site yonetiminin mali miisavirlik na%’f%lesme
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hiikiimlerini uygulayarak ve kesin bir siire de vererek hesaplarin netlesmesini saglamasi

zorunludur.

g-Daha Onceki mali miisavirlik sozlesmesi 1 yillik imzalanmasina ragmen bu kez aymi
sozlesme 2 yillik olarak imzalanmigtir.

h-25.03.2023 tarih ve 2023/1 sayili karara ragmen teklifler Temsilciler Kurulunun &niine

getirilmemistir.

Ortak Alanlarin _Sigorta Yaptirnlmasi: Ortak Alan sigorta poligesi fiyat teklifleri
04.03.2023 tarihli temsilciler kurulu esnasinda “eski poligenin siiresinin doldugu ve tekliflerin
toplandig1” bilgisiyle 3 teklife ait bilgiler kurula sunulmustur. Tekliflerin karsilastirilmasi ve
degerlendirilmesi i¢ine inceleme yapma firsati bulunamadigindan prensip karara tam
uyuldugunu séyleyememekle birlikte hangi firmaya yaptirilacagina 04.03.2023 tarihli
Temsilciler Kurulunda karar verildiginden 25.01.2023 tarih ve 2023/1 sayili Temsilciler
Kurulu Kararina aykinlik séz konusu degildir. Yonetim kurulu poligeye iliskin kararim
8/3/2023 tarihinde vermis olup, kararda oybirligi yazmasina ragmen (1) {iyenin imzasimn
olmadi@: tespit edilmistir. Ayrica, Kararda sigorta tist firmasi ismine yer verilmis, asil teklif
sahibi acente ismi goriilememistir.

Hukuki Danismanhk ve Avukathk Hizmet Sozlesmesi : Sitede 1.11.2021 tarihinden
31.12.2022 tarihine kadar (2) avukat damismanbk yapmustir. 2023 Yili biitce hazirlik

asamasinda Temsilciler Kurulunda bazi iiyeler Sitemizde (2) avukatin fazla olacag: (1)
avukatla hizmetin aksamadan ytiriitiilebilecegini, avukatlardan birinin biitgeye konulan 12.000
TL. Gdenegin yar1 bedeli karsihifinda calismayacagini belirtmisler, bunun ilizerine ySnetim
kurulu 22/02/2023 tarihli ve (8) sayili Karari ile (1) avukatlik sdzlesmesini bir aylik ihbar
sartlarini yerine getirerek feshetmistir.

Diger avukata Ocak, Subat aylarinda 6.000 TL iicret ddenmis, akabinde 24.03.2023 tarihli ve
aylik biitge 6deneginin tamami olan KDV dahil 12.000 TL aylik iicretle ve 2024 yil i¢in de
biitgedeki artig oram kadar artis yapilmasi belirlenerek 2 (iki) yillik sézlesme imzalanmustir.

a. Odenekten belli miktarda tasarruf yapilmasi amaciyla boyle bir yontem hayata gecirilmis

olmasina ragmen y6netimin biitce 6deneginin tamamim kullanacag: ve herhangi bir tasarruf

yapilamayacag: belli olmaktadir.

b. Daha o6nceki hukuki misavirlik sézlesmeleri 1 yillik imzalanirken bu kez 2 yillik /

imzalanmuistir. 7y

c. Yonetim kurulu kararinda oy birligi yazmasina ragmen (1) {iyenin imzasimn olm//él
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d. Site avukat: ile 24.03.2023 tarihinde imzalanan sdzlesmenin 6.1.maddesinde aylik ticretin
KDV dahil 12.000 TL oldugu yazili olmasina ragmen, HUKUKI MUSAVIRLIK VE
AVUKATLIK GIDERLERI(YONETIM) gideri olarak Subat ayinda24.960.25 TL, Mart
aymda 19.095,40 TL, Nisan ayinda 13.722,43 TL 6dendigi gortilmustiir. Ocak, Subat
aylarinda diger avukata da ayda 6.000 TL &denmesine, acilan dava har¢ ve masraflar ayrica
Odendigine gore site avukatina denetim ddnemi olan Subat, Mart ve Nisan aylarinda
imzalanan yazili sézlesmede yazili miktarm iistiinde aylik ticret odendigi goriilmiistiir.

e. Bu sozlesme ve tekliflerde Temsilciler Kurulu 6niine getirilmemistir.

Is Saghg ve Giivenligi ile Jenarator Bakim Sozlesmeleri: Anilan her iki s6zlesme

kararlarinin da ySnetim kurulunda oy birligi ile karar alindiga goriilmistiir. Bu iki sdzlesme ve

teklifler de Temsilciler Kuruluna getirilmemistir.

Site Arac1 Yakat Tedariki : Site yonetimlerinin araclarma sadece Shell Petrol, tasit tanima
sistemi ile yakit verdiginden, Subat ayindan itibaren (1) yil daha ayni Shell bayisi ile s6zlesme
imzalanmis, bu s6zlesme ve teklifler de Temsilciler Kurulu dniine getirilmemistir.

Sonug olarak; 01.02-30.04.2023 olan denetim déneminde 25.01.2023 tarih ve 2023/1 sayili
Temsilciler Kurulu Kararina ragmen sadece ortak alanlarin sigortalanmasina ait sbzlesme ve
teklifler Temsilciler Kurulu Kararmmin &niine getirilmis, diger 5 sozlesmenin hic biri
getirilmedigi gibi, 6nceki yillarda ve diger sozlesmeler birer yilik yapildig1 halde mali
misavir ve site avukatiyla imzalanan sozlesmelerin 2 yillik olarak yapildiklar1 mali
miisavirlik sozlesmesinde aylik ficret miktarnin  yonetim kurulu kararimn {stiinde
belirlendigi, yine aym iki sézlesme geregince odenen miktarlarin sozlesmede yazih
miktarlarin tistiinde oldugu tespit edilmistir.

5. BLOK ONLERI KAPLAMA i8I : 22.06.2022 ve 06.08.2022 tarihli yatirim biitgesi adi
altinda alinan Temsilciler Kurulu kararindan sonra ibra edilmeyen onceki site yonetiminin
bina onlerindeki mermerleri mebranlarina zarar da vererek soktligli, dogalgaz borularinin
Gistline beton atildig1, bir Temsilciler Kurulu Karar dahi olmadig: halde bina énlerindeki cakil
teraslari mimari projesine ve Imar Kanuna aykiri olarak bozdugu, 05.11.2022 tarihli
Temsilciler Kurulu Karari ile bina &nlerine dair is ve demelerin durduruldugu tiim kurullar
ve kat malikleri tarafindan bilinmektedir.

05.11.2022 tarihinden bu yana 8, yeni yonetimin goreve geldigi 03.12.2022 tarihinden bu
yana 7 aydan beridir bina 6nleri ve cakil teraslar sokiilmiis haliyle durmakta, mebran yani

yalitima zarar verilmesi nedeniyle blok otoparklar: veya otoparklara giden koridor@r

binalarin &mriinii diistirecek, elektrik tesisati, tahliye giderleri, logarlara hayati 6nem/d_/ z

verecek sekilde su akintilan olmakta, dogalgaz borulari mevzuata avkir



kullanilmaktadir. Anlatilan durumlarin onarilarak eski hale getirilmesi giindemiyle Mart ve
Nisan aylarinda 15 gilinde bir temsilciler kurulu toplantilar1 yapildigi ancak herhangi bir
sonuca varilamadig1 gérilmistiir.

Denetim dénemi diginda olmakla birlikte web sitesinden kat maliklerinin katilimi i¢in anket
yapildig1, katilan 128 kat maliklerinin agirlikli cogunlugunun hukuki siireg takip edilerek bina
Onlerinin yapilmasina dair goriiglerinden sonra 06.05.2023 tarihli temsilciler kurulu
toplantisinda 4/5 ¢ogunlugun {iistinde anilan onarimlarin yapilmasina dair karar alinmus,
alinan karar dogrultusunda site yonetimince web sitesinde ilana ¢ikilmistir.

Ardindan yapilan 23.06.2023 tarihli temsilciler kurulu toplantisinda ilana gelen 4 teklif
okunarak Kurul 6niinde acilmis, ancak bir kisim iiyelerin bu toplantida da 4/5 oyla kabul
karar1 gerektigine, toplantida bulunan site avukatinin da aym gsekilde goriis beyan etmesi
tizerine 4/5 ¢ogunlugun katilmadig1 23.06.2023 tarihli ve 19:00-10:00 saatleri arasinda 6 saat
sliren toplant1 somut hi¢ bir karar alinamadan dagilmastir.

Bir kistm Kurul iiyelerinin talebiyle site avukati tarafindan verilen 23.06.2023 tarihli
HUKUKI GORUSTE &zetle; blok dis cephelerinin ve bina énlerinin toplu yap: ortak alani
oldugu, buralarin yaptirilmasi ve onarimi giderlerinin her blok i¢in ayr1 ayr1 hesaplanarak
yalnizca o blok kat malikleri tarafindan katlanilmasinin miimkiin olmadigi (KMK ve Yénetim
planina uygun olarak) bildirilmistir.

Temsilciler kurulunca bina 6nlerinin vapilmasina dair 4/5 cogunlukla alinmis 06.05.2023

tarihli karari, KMK'min 35/b, d, Yonetim Planinin 29/a maddeleri karsisinda toplu vapi ortak

alanlarinda onarim yaptirmak site yonetiminin gérevi oldugundan bina &nlerinin bdyle
kalmasindan, su akintilar1 nedeniyle binalarin dayaniklilik dmriiniin diismesi gibi nedenlerle

yangin vs.gibi daha miiessif olaylarin yasanmasindan site yonetimi ile avukatimn sorumlu

olacag1 gibi, bina Onlerini yaptirmak yani onarmak disinda ¢are bulunmadigindan geciktikce

1061 kat malikine yiiklenecek miktarin mevcut enflasyon, dolarn artisi nedenivle zaman
gectikce daha artacagi da izahtan varestedir.

IDARI iS VE ISLEMLERIN DENETIMI :
a. Sikayet, Istek, Oneri, Soru Taleplerinin Karsilanmasi : Malikler genel olarak

bulunduklar sitelerde yonetimlerin diizenli ¢alisip calismadigini, aidatlarin amacina uygun
kullanilmadigini bilmek isterler. Denetimim amaglarindan biri de bu sorulara ceyaplar
aramaktir. Y 6netimin; maliklerin istek, sikayet, neri, soru vb taleplerinin kendilerine dlasmas:

ziki evrak

i¢in yontemler olusturdugu tespit edilmigtir. Malikler site web sayfasind

2

gondererek veya apsiyon uygulamasindan bu tiir taleplerini olusturabilmektédis,
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b.Yonetim ve Organizasyon: Toplu yap1 yonetim kurulu iiyelerinin siklikla degistigi,
yonetim ofisinde ve sahada calisan bazi personelin gesitli gerekgelerle ayrildigy, calisanlarin
gorev tamimu ile yetki ve sorumluluklarinin yoklugu, hizmet alimlarinda yeterince istekli firma
talebinin gelmedigi, asansér konusunda malikler ve temsilcilerden siirekli sikayet alindigi,
asansor firmasimn siirekli degistirildigi, yonetim ofisinde én muhasebe veya muhasebe
yetkilisi pozisyonunda yetkin ¢aligan temin edilemedigi, mali miisavirlik firmasimn tam
zamanli ¢alisammin  olmadigit ve bulunduklari zamanin yetersizligi gibi birtakim
olumsuzluklar dikkati ¢ekmektedir. Uzun siiredir devam eden bu olumsuzluklarin ortadan
kaldirilmast igin yetkisi olan ynetim kurulu tiyeleri ile yonetime destek olma arzusunda olan
temsilci tyeler iyi niyetle ¢aligmalara miidahil olmuslar ve olmaya da devam etmektedirler.
Ana gayesi dogru olmakla birlikte bu ortam, galiganlar tizerinde ve ¢alismalarda ikincil bir
ybnetim algist ve olgusunun olugmaya basladigini diisiindiirmektedir. Segilmis Y&netim
Kurulu Uyeleri; 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ve Ikincil Mevzuati, Toplu Yap: Yénetim
Plam ile y&netsel is ve islemlere iliskin yiirtirliikteki mevzuattan aldiklar: yetkileriyle gérev
ve sorumluluklarinin bilinci ile Yénetim ve Organizasyonunu ortaya koymak durumundadar.
Tespit ve degerlendirmelerimizle birlikte bu béliimiin de atlanmamasi gerektigini
diisiinmekteyiz.

- EYT’li personelin biitiin tazminat haklar eksiksiz olarak kendilerine ddendigi tespit
edilmigtir. Emekli olan ve yeniden goreve baslayan arkadaglanimizi tebrik ederiz. Bu
¢aligmay1 yliriiten ve sorunsuz bir sekilde sonlandiran Yénetim Kurulu Uyeleri ile Site
Avukatina tesekkiir ederiz.

- Kiiptag yollarin onariminda, peyzaj alanlarindaki ahsaplarin boyanmasinda, ¢esitli
bakim, onarim islerinde, blok hizmetlerinde, giivenlikte, sosyal tesiste ve yénetim ofisinde
gdrev yapmakta olan biitlin ¢aliyma arkadaglarimiza tesekkiir ederiz.

- Saha sorumlusu olarak gérev yapmakta olan arkadasimiza son donemde kendisine
yiiklenen ek gérevleri de yerine getirmesindeki 6zverisi nedeniyle tesekkiir ederiz.

- Yatinm kapsamindaki blok 6nii kaplama isi calismalarinda, insaat ve ihale

konularinda bilgileriyle yénetime destek olan maliklere ve temsilci iiye arkadaslara tesekkiir

ederiz.

DENETIM KURULUNUN GENEL GORUS BILDIiRIiMi ve ONERILERI //
Denetim Raporu igerisindeki tespit ve degerlendirmeler sonucunda; il

1. Raporumuzun 5. maddesinde detayl olarak anlatilan nedenlerle bina &nleri 1 inin

biitge, ihale ve yapim asamalarinin geciktirilmeden tamamlanmast,



2. Raporumuzun yine 5.maddesinde yazili oldugu gibi site avukatinin Yénetim Planina

uygun hukuki goriigtine gére bina dis cepheleri de toplu yap: ortak alamidir. Bir kisim dig
cephe plakalarmin diistiigii veya sallandigi bu durumun site kat maliklerinin can ve mal
giivenligi igin tehlike olusturdugu, yagmur yagdiginda 300 civarindaki daireye su aktigi
hepimizin malumudur. Bu nedenle site yonetimi tarafindan TOKI'ye yazi yazilmis, TOKI ve
YDA miihendisleri durumun tespiti i¢in sitemize gelmistir. Dis cephe plakalarinin tamiri

isinin de TOKI ve YDA ile goriisiilerek ne zaman yapilacaginin da netlestirilmesi.

3. Toplu yapt yonetiminin hizmet alimi sozlesmelerinin devamina veya yeni hizmet
sozlesmelerine iliskin caligmalarinda, Temsilciler Kurulunun 25/01/2023 tarih ve 2023/1
sayili kararina riayet edilmesinde gereken dzenin gosterilmesi.

4. Onceki yonetim kurulunun gdrevde bulundugu 13/01/2022-02/12/2022 tarihleri arasindaki

faaliyet raporu, mizan, gegici bilanco, gelir/gider tablolarmin hazirlanmasi ve hesap
mutabakatlarinin ¢ikarilmasinda yonetimin sorumlulugunun unutulmamasi, bununla birlikte
Yonetigim uygulamasindan Apsiyon uygulamasina gegis kayitlarinin yapilmasi, 2022-2023
yili Banka hesaplari ile aidat ve yatinm avanslari mutabakatlarinin ¢ikarilmasina yonelik
olarak mali miisavirlik firmasinin y6netim ofisinde haftalik ¢alisma giin sayisinin artirilmast,
bu ¢aligmalarda gérevlendirilmek tizere Apsiyon uygulamasi ile muhasebe tecriibesi olan (1)
personel de alindifindan calismalarin "saglikli ve diizgiin isleyen bir muhasebe sistemi bir

toplu yapinin olmazsa olmazi" oldugundan daha fazla gecikmeden sonuglandirilmasi.
S. Aylik KDV dahil 20.000 TL tizerinden sozlesme yapilan mali miisavirlik firmas: ile aylik

KDV dahil 12.000 TL tizerinden sézlesme yapilan site avukatina sézlesmenin tistiinde yapilan

ddemelere son verilmesi.
0. 15.04.2023 tarih ve 6 sayih Temsilciler Kurulu Karari geregince Temsilciler Kurulu

Kararlari, Mali Miisavirce ¢ikarilmakta olan aylik gelir-gider tablolar1 ve Denetim Kurulu

Raporlarinin web sitesinde paylasilmasi,
7. 2 bankada toplam 7 hesap, ayrica 26 blok iginde agilmig hesaplar bulunmasi nedeniyle

1061 kat malikinin her birinin 12 ayri IBAN rakami girerek birden fazla hesaba para yatirmasi

durumunda yanls hesaplara para yatirilmamasi miimkiin olamayacagindan, bu dur
paralarin dogru hesaplara aktarilmasi ofis personeli i¢in de kiilfet oldugu gibi ?( ide

zorlagtirdigindan Gnceki birgok raporumuzda yer verildigi gibi hesap sayilafi

% .

diigtirtilmesi.



8. Sitede kullamlmakta olan asansérlerin bakim sozlesmesi yapilan firmalarin siklikla

degistirilmesinin Oniine gecilmesi, bakim firmasinin belirledigi eksikliklerin dogrulugunu
teyit etme konusunda asansr yetki belgesi olan bir makine miihendisinden danismanlik

hizmeti alinmasi,

9. Aidat, EYT, yatirim Sdemelerini siiresinde yapmayan aidatlarim yatirmayan kat malikleri

hakkinda &nce hatirlatildiktan sonra Sdemeyenler hakkinda esitlik kistasina uygun sekilde

Yonetim Plani hiikiimleri geregince icra islemlerinin yapilmasinin saglanmasi.

10. Maliklerin istek, sikayet, talep, soru vb. seklindeki taleplerinin zamaninda incelenmesi,

ytrtirlikteki mevzuat ve uygulamaya sorunlara ¢6ziim iiretilmesi ve ilgililerine mutlaka cevap

verilmesi,

11. Sosyal tesise alian nem alma cihazinin otomasyon sisteminin monte edilmesi sirasinda

kompresoriin  arizalanmasma neden olan firma tarafindan ¢alistinlmasi, tamiri veya
degistirilmesinin saglanmasi, bu saglanamadiginda kompresoriin site yonetimince calisir hale
getirilmesi saglanarak bu bedelin de; anilan firmayla anlasma, deme yapan, monte edilmesi
sirasinda meydana gelen olayi tutanak altina almayarak site gelirlerinde zarara neden olan tiim
sorumlulardan tahsili ile 1061 kat malikine ait site gelirlerinde ihmal veya kasten zarara,
israfa neden olunmasi durumunda hukuki ve cezai sorumlulugun dogacaginin bilinmesi
zorunludur.

Denetim Kurulu Raporu Yénetim Planimin 32.maddesi geregince, (15) sayfa ve (3) niisha
olarak diizenlenerek imzalanmus, (1) niishast kat maliklerine maliklere duyurulmak iizere
Toplu Yap1 Yonetimine teslim edilmis, (1) niishas: Denetim Kurulu Karar Defterine Islenmis,

(1) ntishas1 da Denetim Kurulu Uyelerinde kalmistir.

DENETIM KURULU UYELERI]
Mehmet Akif AYARLIOGLU Recai CIRPAN jicel TE%
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