INCEK TOPLU KONUTLARI (INCEK VADI KONUTLARI)
2022 YiLI 4 UNCU DONEM DENETIM KURULU RAPORU

Karar No: 4 Toplanti Tarihi: 15 MART 2023
Toplantiya Katilanlar : Recai CIRPAN, Aysun ALTINOK, Mehmet Akif AYARLIOGLU

Rapor Dénemi :2022/4

Rapor Diizenleme Tarihi : 15 MART 2023

Denetimin Amaci ve Kapsami : Toplu Yapi Yonetiminin gelir/gider islemleri, hesaplari ile yénetim faaliyetlerinin hukuki,
idari ve mali yénden incelenmesi, denetlenmesi ve degerlendirilmesi sonucu yapic 6nerilerde bulunmaktir.

Yasal Dayanak : Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 41'inci maddesi, Genel Hiikiimler ile incek Toplu

Konutlar Site Yonetim Planinin 32 nci maddesi.

2022 YIL! DORDUNCU DENETIM RAPORU

Ocak ayi icerisinde yapilmasi planlanan denetim programi, yeni yénetim kurulunun goreve gelmesi ve 2023 yili
isletme butgesinin gérisiilecek olmasi nedeniyle biitce karar sonrasina otelenmistir. Denetim Kurulu, Mali Miisavir ile
goriserek 24 SUBAT 2023 tarihinde ¢alisma yapmak icin mutabakata varmis, ancak yonetim ofisine gidildiginde y&netim
kurulu bagkani “yeni bir mali miisavir ile sézlesme yapildigi, énceki mali mdsavirin ayrildidini, yeni géreve baslayan én
muhasebe elemaninin da istifa ettigi” bilgisini vermis ve denetim programi yine otelenmistir. Sayman Uye araciligi ile yeni
mali misavir ile temas kurulmus, ilk incelemelere 11 MART 2023 tarihinde yénetim ofisindeki bilgi ve belgeler iizerinden
baglanmig olup yeni mali misavir ile 15 MART 2023 tarihinde bir araya gelinmistir ve bilgiler alinmistir.

Denetim Raporunda; dnceki ydnetimin gérevde oldugu 16/11/2022- 02/12/2022 tarihleri ile yeni ybnetimin gbrevde
oldugu 03/12/2022-31/01/2023 tarihleri degerlendirilmistir.

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

a.Temsilciler Kurulunun16/11/2022-31/01/2023 tarihleri arasinda (5) Toplanti yaptig kararlar aldigi ve kararlarin
ilgili defterine islendigi goriilmustiir. Toplantilardan birinin Denetim Kurulunun gagrisi lizerine yapildigl goriilmiistiir. Karar
defterinin 5.11.2022 tarih ve 2022/12 sayili karar sayfasinda énceki ybnetim kurulu Giyelerinin toplantiya iliskin bir tutanak da
ilistirdikleri tespit edilmistir.

b.Ydnetim Kurulunun, 16/11/2022-31/01/2023 tarihleri arasinda (14) karar aldigi, Kararlarin ilgili defterine islendigi
goriilmistiir. Onceki yénetimin denetim tarihlerine gelen donemde yénetim kurulu karan almadi) tespit edilmistir.

c.Denetim Kurulu 04/04/2022 tarihli 1, 24/08/2022 tarihi 2, 23/11/2022 tarihli 3 sayili kararlarini rapor haline
getirmis ve karar defterine islemistir. Bu 4 incli rapor 2022 yili faaliyet déneminin son raporu olacak ve defterine islenecektir.

2. GELIR DENETIMI :

a. Bankalar Mevcudu : Sitenin isletme Biitcesi icin yatirilan aidat ve yakit avanslari Tiirk Ekonomi Bankasi, Ziraat
Bankas! ile Halk Bankasi hesaplarinda toplanmaktadir. Halk Bankasi hesabinda hareket gorilmemistir.

Banka Ekstrelerinin incelenmesi sonucunda;

31/01/2023 tarihinde Ziraat Bankasi 659090037-5011 Hesapta 2 3.414,95 TL bulundugu gérilmiistiir. 65909037-
5015 nolu hesapta 3.701,25 TL oldugu, 65909037-5003 nolu hesapta 71.311,10 TL, 5005 nolu hesapta 10.627,00 TL oldugu
gorlilmustir. Ziraat Bankasinda 31/01/2023 tarihinde 89.054,30 TL bulunmaktadir.

Tiirk Ekonomi Bankasinda 31/01/2023 tarihi itibariyle Ana Hesapta 159.817,12 TL, Kidem Tazminati Fonu Hesabinda
262.760,00, Sanal Pos Hesabinda 0,68 TL, Yatirim 1 (Gelirlerin toplandigl) Hesabinda 160.477,99 TL, Yatirim Avanslarinin
toplandigi hesapta 95.512,28 TL olmak lizere toplam 678.568,07 TL oldugu tespit edilmistir.

b.Aidat Gelirleri:16/11/2022 - 31/01/2023 tarihleri arasinda, Site bagimsiz bélimleri maliklerinden, toplam
2.649.669,99 TL aidat tahsilati yapildigi tespit edilmistir.

c.Yatirim Blitcesine Esas Yatinm-Avans Gelirleri : Tiirk Ekonomi Bankasinda Yatirim-Avans adiyla gegmektedir.
Yatinm igleri Biitcesi 4.413.000 TL olarak belirlenmistir bu 6deneklerin toplanabilmesi igin 28/02/2022 tarihinde agilan
96946050 Nolu hesaba ilk avans 30/06/2022 tarihinde yatmistir. Denetim tarihleri olan 16/11/2022 — 31/01/2023 tarihleri
arasinda 356.144,26 TL daha tahsilat yapildigi yeni mali miisavirce bildirilmistir. Bu hesapta 31/01/2023 tarihi itibariyle
95.512,28 TL bulunmaktadir. (Raporun 6 nct maddesinde Yatirim Biitcesi Gelir/Gider durumu ayrintili aciklanmustir.)

d.Diger Gelirler : Tiirk Ekonomi Bankasinda 97105959 nolu TEB-Yatinm 1 adiyla adi gegen; kira, ilan, 6zel ders pay;,
geri donulslim, gecikme faizi gelirlerinin toplandigl hesapta, 31/01/2023 tarihi itibariyle 160.477,99 TL oldugu tespit edilmistir.
Ancak kiracilarin sanal pos ile 6dedigi kiralar ile bazi diger gelirlerin TEB Ana Hesaba gectigi gériilmis olup bu rakamlarin TEB
YATIRIM 1 hesabina virman yapilmasi gerekmektedir. Denetim yapildigi tarihlere iliskin eksik olan kiralar Sayman Uyenin

girisimleri sonucu alinmis olup herhangi bir alacagimiz bulunmamaktadir. Sayman Uyemize bu calismasi nedeniyle tesekkiir
ederiz.

31 OCAK 2023 Tarihi itibariyle toplam banka mevcudumuz 749.879,17 TL oldugu tespit edilmistir. Ayrica bloklar igin
acilmis Asansér hesaplarinda da 184,939,16 TL oldugu tespit edilmistir. Yonetim, Subat ve Mart Aylarinda yaptirilan blok
asansdrlerinin fatura bedellerinin 6denecegi ifade etmektedir.

Banka ekstreleri incelendiginde, maliklerin aidat, yakit ve yatirim avanslarini yatirir iken yanlis banka hesaplarina
yatirdiklari, ydnetimin de muhasebe eliyle bu hesaplarda mutabakatlar saglamadigi, gereken virmanlar yapmadig tespit
edilmistir. Daha 6nceki yénetim déneminde de tavsiy%mijzk/g‘imag:k durumdan bir an 6nce ¢ikilmasi ve kontrollerin



tamamlanarak, banka hesaplari arasindaki virmanlarin yapiimasi gerekmektedir. Bu yapildigr takdirde, temsilciler kurulu
tyeleri ile maliklerin Banka mevcutlari konusunda yasadig) tereddiitler ortadan kaldirilmis olacaktir.

Denetim Kurulu, Banka Ekstrelerini kontrol edebilmek icin yonetim kurulundan ekstreleri talep etmekte ve onlara
gore mevcutlar gorllmektedir. Ekstrelerin fiziki biyiikligi nedeniyle elektronik ortamda gonderilmekte ve incelemesi
yapilmaktadir. Ekstreleri talep ederek gérmektense Denetim Kurulu Uyelerine de mobil bankacilik uygulamasinda
goriintiileme yetkisi verilmesi yararl olacaktir.

2. GIDER DENETiIMi :

a.isletme Biitcesinden Yapilan Giderler :16 KASIM 2022 — 31 OCAK 2023 tarihleri arasindaki isletme biitcesinden
yapilan giderler toplaminin 2.419.144,43 TL oldugu tespit edilmistir.

Elektrik Giderleri 274.519,80
Su Giderleri 12.706,66
Ortak Alan Bakim Onarim Giderleri 40.181,42
Asansor Giderleri 124.520,34
Kiralik Arac Giderleri 27.368,70
Temizlik Giderleri 60.626,31
Personel Giderleri 1.692.731,30
Sosyal Tesis Giderleri 40.044,73
Genel Yonetim Giderleri 146.445,17
TOPLAM 2.419,144,43
Tablo 1

Bu giderlere iligkin faturalar ile muhasebe fisleri sondajlama usuliiyle incelenmistir. ihtiyag duyulan mal hizmetlerin
temin edilebilmesi icin genel olarak piyasadan teklifler toplandig, teklifler arasindan uygun olanindan alim yapilarak,
teslimden sonra 6demelerinin gift imza ile yapildigi gériilmiistir. Giderlere iliskin faturalar teslim alinarak kayitlari muhasebe
tarafindan islenmektedir. Saatlik calistirilan kepge, traktdr gibi calismalarinda is baslama ile bitis saatleri kayitlarinin tutulmasi
ve sorumlusu tarafindan tutanak altina alinmasi gereklidir. Nakliye hizmetlerinde isi dogrudan yaptirmak yerine en az 3 teklif
kuralina uyulmasinda uygun olacaktir. Sézlesmeler kapsamindaki demelerin usuliince yapildigi gériimustiir.

Site ihtiyaclari i¢in temin edilen demirbas, arag-gereg, sarf ve tiiketim-temizlik malzemeleri depo/malzeme odalarina
iligkin bilgiler yénetimden alinmistir. Farkli noktalarda depo/malzeme odasi oldugu, anahtarlarinin bircok gorevli de oldugu
ve alandaki ihtiyaca gére gorevlilerin buralardan temin edildigi bilgisi alinmistir. Depolarin diizenli olmasi, malzeme
kayitlarinin tutulmasi, sorumlusunun belirlenmesinin yararl olacag distintlmektedir. Gider kalemleri arasinda yekiin teskil
eden temizlik sarf ve tiiketim malzemelerinin kullaniminda gérevlilerin daha dikkatli olmasi konusunda tedbir alinmasinin
yararl olacagi dislinlilmektedir.

Onceki Yénetim déneminde bir malikimiz tarafindan kullanilamaz duruma getirilen (2) dizlistii bilgisayar konusunda yeni
ybnetimin girisimleri sonuca sulh yoluyla Dell ve HP marka bilgisayarlar, zarari veren malikimiz tarafindan teslim edilmis ve
biiro hizmetlerinde kullanilmaya baglanmigstir. Sorunun giderilmesi hususundaki calismalari nedeniyle yénetim kuruluna
tesekkiir ederiz.

Daha onceki dénemlerden site internet sitesinde yayinlanmakta olan aylik giderlere iliskin bilgilerin birkag aydir
yayinlanmadigi gorilmistir.

b.Odeme Sekilleri;

Sitede ihtiya¢ duyulan mal ve hizmet alimlari bedellerinin &demesinde; Avans, Yonetim Kurulu Uyelerinin iki imzasiyla
verilen banka 6deme talimati, Ziraat Bankas ile TEB ATM Kartlari ile Ziraat Bankasi ve Tiirk Ekonomi Bankast mobil uygulamasi
kullaniimaktadir. Elektrik, Su, Telefon, Dogalgaz Faturalari ile Galisanlarin SGK prim édemeleri Bankaya verilen otomatik
ddeme talimati ile yapilmaktadir.

-Banka Talimati Kullanilmasi : Banka Talimatlarinda Yonetimin Cift imza yetkisi aldigi ve 6demelerde cift imza ile banka
talimati verdigi ve buna titizlik gésterdigi tespit edilmistir.

-Odemelerde Banka Mobil Uygulamasinin Kullanilmasi: Onceki ydnetimce siklikla kullanilan mobil ddeme
uygulamasinin 03/12/2022-31/01/2023 tarihleri arasinda yeni yénetimce kullanilmadigi tespit edilmistir.

-Odemelerde Bankamatik Karti Kullanilmasi: Onceki y6netimlerce kullaniimakta olan bankamatik kartlar yeni yénetim
tarafindan kullaniimamakta, nakit avantajindan yararlanmak adina nakit avans uygulamasina gegilmistir. Avans kullanimina
iligkin kayitlarin Yénetim Kurulu (Sayman) Uyesi tarafindan tutuldugu tespit edilmistir.

c.Personel Sayisi ve Giderleri: Denetim tarihleri arasinda personel 12 personel cesitli nedenlerle ayrilmistir. Ayrilan
Unsal Kaya ile Gékhan Acikgdz noter kanaliyla mali haklar igin ihtar géndermis, Hiiseyin Tekin’den herhangi bir talep
gelmemistir. Utku Haktanir ile Mutlu Aktiirk’tin ihbar tazminatlari denmistir. 31 OCAK 2023 tarihi itibariyle Site Yénetimi
emrinde 47 personel gérev yapmaktadir. Site de gérevli personelin iicret, sigorta muhtasar, kidem tazminati islemlerinin
yapildigi ve evraklarinin dosyalarda muhafaza edildigi gériilmstiir

Denetim Tarihlerini kapsayan tarihlerde Personel gideri 1.692.73,30 TL.dir. Bu gider icerisinde personel iicretleri ile
561.313,61 TL tutarin da fazla mesai, yakit-ek ddeme ve sgk giderleri de bulunmaktadir.

d. Asansor Giderleri : 26 Blokta bulunan 62 asansér igin sézlesme yapilarak firmalar belirlenmektedir. Omak
firmasinin sdzlesmesinin bitmesi (izerine AS Asansér firmasi ile sézlesme imzalanmistir. Blok asansérlerinde 2022 yilindaki
eksik ve kusurlu isleri bulunan kirmizi etiketli blok ydnetimleri asansér yatirim biitgeleri yapmis, ydnetimin actigl banka
hesaplarina avanslar yatirilmis ve bazi bloklar asansérlerini yaptirarak mavi/yesil etiketlerini almislardir.

Bilindigi Uzere 2022 isletme Biitgesinden 6nce her bir asansér icin 5.000 TL ardindan 2022/8 sayili Temsilciler Kurulu
karari ile toplam 200.000 TL tizerinden her bir asansér igin 3.225 TL biitce ayrilmistir. Onceki yénetim dénem icinde firma
degistirmistir. Yeni secilen yénetim de sézlesme bitiminEe ihale yapmis bunun sonucunda galisilan firma degistirilmistir. Bu



durum hizmette devami saglamakla birlikte hukuki sorunlar dogurmakta, firmalarin siteden ayrilmasi nedeniyle asansor cari
hesap mutabakatlari saglanamamaktadir.

Temsilciler Kurulunun 2022/8 sayili karari kapsaminda ifade edilen eksik ve kusurlu asansorii olan 18 bloktan, hangi
bloklarin kendi biitgesiyle asansérlerini yaptirdiklari, hangi bloklarin isletme biitcesiyle yapildigina iliskin acik ve net bilgilere
Denetim Kurulu olarak ulagmakta biytik zorluk yasamaktayiz. Herhangi bir blok kendi biitcesi olmadigi halde isletme biitcesi
ile asansdr yaptirmasi s6z konusu olursa bu durum hukuk ve esitlik ilkesine aykiri olacagi siiphesizdir. Bu konuda, Temsilci
Arkadaslara da gorev diismektedir, 2022 yilinda kendilerine ulasmis teklif, fatura vb. belgeler varise Yénetime bildirmelerinde
biylk yarar bulunmaktadir. Devam eden bir hukuki stireg te oldugu malumlarinizdir. Yénetim Kurulu ve Blok Temsilcilerinin
misterek yapacagi calismalarla asansér hesap mutabakatinin saglanmasi yararli olacaktir.

e.Muhasebe Kayitlari Programi ve Mali Miisavirin Durumu : Yénetimin isletme ve yatinm bltceleri gelir gider
kayitlari apsiyon programinda takip edilmektedir. Daha 6nceki yillarda kullanilan yonetisim programinda takip edilen
islemlerin Apsiyona mutabakatl gegis islemlerinin tam saglikli olarak gecirilemedigi, site yonetimi ile yeni mali miisavir
tarafindan ifade edilmektedir. Hem Banka Hesaplari hem de gelir-gider hesaplarinin tam mutabakatinin saglanmasi Denetim
Kurulunun saglikli ve dogru raporlama yapmasi icin gerekliliktir.

Ayrica eski yonetimin ibra edilmedigi gdz 6niinde tutuldugunda 13/01/2022-02/12/2022 tarihler arasi ile yeni
yonetimin goreve basladigl 03/12/2022 tarihinden 31/01/2023 tarihinde kadar olan dénemdeki, faaliyet raporlari, mizan,
gecici bilango, gelir/gider tablolarinin hazirlanmasi ve hesap mutabakatlarinin gtkariimasi gerekmektedir. Anilan tarihlerde
yénetim ile sdzlesme yaparak gérevde bulunan mali miisavirin sézlesme hiikiimlerine bagl olarak ve meslek etik kurallarina
uygun olarak bu calismalari tamamlamasi gerektigi diisiiniilmektedir.

Yénetim Kurulu, Mali Miisavirlik s6zlegmesinin bitecek olmasi nedeniyle firma arastirmalarina baslamis Gaap Denetim
Firmasindan 21/12/2022 tarihinde teklif istemistir. Firma kdv dahil 22.000 TL teklifini yénetime gondermistir. Denetim
yapildigi tarihte yeni mali misavir 01 MART 2023 tarihinde gdrevine baslamistir. Yénetim Kurulu, yeni mali miisavirin
profesyonel bir firma oldugunu, haftada iki giin personel bulunduracagini, teklifinde revize yaparak kdv dahil aylik 17.000 TL
teklif sundugunu, stopaj kesintisi ile ilgili gider de olusmayacagindan uygun ve dogru bir firma bulduklarini ifade etmislerdir.

Bilindigi Uizere Temsilciler Kurulu s6zlesmeler bitmeden evvel inceleme ve fiyat arastirmasi yapilmasi sonucu alinan
tekliflerin Temsilciler Kurulunda gériistildiikten sonra karara baglanmasini kabul etmistir. Bu sézlesme de Temsilciler Kurulu
kararina uyulmadigl gériilmiistir. Ayrica &nceki yénetime ait faaliyet raporu, mizan, bilango, gelir/gider hesaplari da
gikarilmadigindan, mali misavir konusunun denetim kurulu ile de paylasildiktan sonra sonuclandirilmasi daha uygun olurdu.
Yonetim Kuruluna bu tablolarin hazirlanmasi gérevlerini ve geregini bu vesileyle hatirlatmak isteriz.

Ortaya ¢ikan butiin giderlerin 6denmesinde de hem énceki yénetim hem de yeni yonetim isletme biitcesi ile yatirim
biitcesi ayrimina dikkat etmemektedir. Yénetim Kurulu bu konuda yeni mali miugavir ile birlikte acilen bir ¢calisma baslatmah
ve hesap mutabakatlarini mutlaka saglamalidir. Gelir ve giderler tam ve dogru bir sekilde toplanmaz ve ddenmez ise Saghkh
bir denetimin olmayacagi da asikardir. Yatirim isleri icin TEB Ana Hesaptan, Pos Hesabindan ve Ziraat Bankasindan 672.068,71
TL tutarinda &demeler yapildigi gériilmistir. Bu ddemeler yatiim biitgesi avans hesabinin toplandigl bankaya virman
yapilmasi gerekmektedir.

3.DAVALAR : Sosyal Tesis Tadilat ve onarimini yiiklenen Kayhan Grup insaat, Asansorlerin bakim isini yiiklenen Mars
Asansor Firmasi ile Onceki ydnetim kurulu Gyesi Ozcan Aver'nin 5, 9 ve 26 KASIM 2022 tarihli Temsilciler Kurulu Kararlarinin
iptal edilmesi hususundaki dava Sireglerinin Yonetimce takip edildigi bilgisi verilmistir.

Mars Asansér firmasinin alacak davasi actigi yonetim tarafindan ifade edilmistir.

Golbagl Cumhuriyet Saveiliginin yiiritmekte oldugu bir sorusturmaya esas bilirkisi incelemesi yapiimak (izere talep
edilen dosyalar icindeki 6deme belgelerinin asillari Yénetime ulagmis ve kontrolleri yapilmaktadir.

Blok &nli mermer kaplama ve kiiptas déseme isi yiiklenicisi Formal Firmasi ile Site Yénetimi arasindaki hukuki siregler
yonetim tarafindan takip edilmektedir.

4.DENETIM TARIHLERINi KAPSAYAN SOZLESMELER

Denetim Tarihlerini Kapsayan tarihler incelendiginde 6 sézlesme oldugu gériilmistiir. Bunlardan; Kazan, Bruldr Bakim,
ilaglama Hizmet ile Asansér Bakim Sézlesmeleri Yeni ynetim kurulu tarafindan imzalanmistir. Digerleri 6nceden devam eden
sozlesmelerdir. Hizmet Sézlesmeleri konusunda temsilciler kurulunun 25/01/2023 tarihli karari bulunmaktadir.
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KAZAN VE BROLUR
BAKIM
SOZLESMESI|

Pargas Isitma
Sistemleri

01.01.2023 -31.12.2023

36.000 + KDV
Yilda ti¢ bakim (icreti

Ug teklif alinmis.

a) Pargas Mithendislik 36.000 +%18 KDV

b) AB Teknik Mihendislik = 42.750 + % 18 KDV, 2 ara 1 genel bakim
c)HP Isitma Mihendislik - 45.900 KDV belirtilmemis

Kapali zarf yok, firmalarin hangi teknik sartnameye gére teklif verdikleri

belli degil, gelen tekliflerde ayrinti yok, Pargas firmasi aynintil
yapacaklarini belirtmis.

4 teklif ahinrms.

1.5urvey ilaglama - 4,500 +KDV

2.Ekopest Hasere Kontrol -2.280 +KDV

3. Mihendisler ilaglama — 2.600 + % 18 KDV

4. Bivodem Kimya Sanayi — 8,100 + KDV

Tekliflerin kapali zarflari var. firmalarin hangi teknik sartnameye gére
teklif verdikleri belli degil,

ILACLAMA HiZMET
SOZLESMESI

Ekopest Hasere

Kontrol Hizmetleti 01.01.2023 -31.12.2023

Ayhk 2.280 TL + KDV

4 teklif alinmis.

1.Rengin Asans&r— Asansor bagina 600 + KDV

2.Gayebir Asansér— Asansar bagina 600 + KDV

3.Datalift Asansér — Asansér basina 500 + KDV

4, AS Kontrol Asansér— Asansér bagina 500 + KDV

5. Omak Lift Asansdr — Asansdr bagina 550 + KDV

Tekliflerin kapal zarflari var. Firmalarin hangi teknik sartnameye gére
teklif verdikleri belli degil,

6 ASANSOR BAKIM AS Kontrol Asansér
SOZLESMESI Sistemleri

Yapilan sézlesmede

07.01.2023 - 31.12.2023 iicret belirtilmennis.

Tablo 2

5.TOKIi EKSIK VE KUSURLU iSLERi : Toki Bagkanliginin 5.500.000 TL 8denek ayirarak, sitemizdeki eksik ve kusurlu bazi
isleri yapmak lzere gérevlendirdigi yiiklenici Turay insaat Firmasi sitemizden ayrilmis bulunmaktadir. Onceki ydnetim
doneminde sitemizde yiriitilen bu kapsamdaki faaliyetlere iliskin dosya incelenmistir. Dosyanin kontrol saglamakia
gorevlendirilen Hiiseyin Tekin tarafindan hazirlandig ve icinde blok temsilcilerine imzalatmak igin tutanaklarin oldugu
gorilmustlr. Dosyada 1-1, 1-3, 1-4, 2-1, 2-4, 2-9, 2-10, 2-12, 2-16 nolu blok temsilcilerinin tutanaklari imzaladigl, 2-7 Blok
temsilcisinin “Jeneratdr egzost gikisi ile markizlerde su testinin disinda bir sey yapiimadig’” serhi ile imzaladig, diger blok
temsilcilerinin imza vermedigi tespit edilmistir.

Temsilciler Kurulunun 8/12/2022 tarihindeki toplantisinda,“Dis cephedeki onarim maliyetlerinin ve profesyonel
personel giderlerinin yiiksekligi nedeniyle bu islerin, sorumlulugu devam eden Toki tarafindan yerine getirilmesi icin gerekli
girisimlerin yapiimasi” yonetim kuruluna tavsiye edilmistir.

Yonetim Kurulunun, Turay Firmasinin Uygulama hatalari, Ozkar&YDA Firmasinin insaat Kusurlari, Bilirkisi Raporlarinda
yer alan eksik ve kusurlu islere iliskin hususlar ile taleplerini bildiren 31/01/2023 tarih ve 2023/11 sayili yaziyi Toki Baskanligina
gonderdigi tespit edilmigtir. Bu konuda Site sakinlerinin de destek vermesi, Toki nezdinde girisimlerde bulunmasi yararl
olabilecektir. Ozellikle dis cephe malzeme ve iscilik maliyetinin ylksekligi ile cephelerden kaplama diisme ihtimali hepimizi
endiselendirmektedir. Yénetim Kurulu TOKI nezdinde girisimlerde bulunduklarini, Glkedeki deprem felaketi nedeniyle
gorisemediklerini ancak randevu taleplerinin devam ettigini ifade etmektedir.

6.YATIRIM BUTCESI GELIR/GIDER, GDENEK DURUMU: Temsilciler Kurulu Kararlari ile olusturulan 2022 Yatirim isleri
Bitcesi toplam &deneginin 4.413.000,00 TL oldugu bilinmektedir. Yatirim islerine iliskin tespitlerimiz 3.denetim raporunda
ayrintil olarak verilmistir. islere iliskin 6deme tablosu su sekildedir.

YATIRIM ADI FIRMA FATURA TUTARI ODEME BORC
YOL VE KALDIRIM ONARIMLARI
BiNA G|RIS ONLERiNDE BULUNAN MERMERLER?N FORMAL MIMARLIK 2.443.405,04 2.443.405,04 0,00
DEGISiMI, EGIM SAPLARININ KONTROLU
YANGIN [HBAR CIHAZLARI VE GAZ SENSORLERI -
CIHAZLARININ CALISIR DURUMA GETIRILMESI GERCERLESMED 0,00 0,00 0,00
ICME SUYU TANKLARININ TEMIZLiGi (26 BLOK) MARTI (1 BAKIM) 9.440,00 9.440,00 0,00
GUVENLIK KAMERA VE KAYIT SISTEMLERININ N o
AKTIF HALE GETIRILMESI VE YENI KAMERA ALIMI ANRATERGLVERLK i 120.501,42 0,00
DIS CEPHE GALISMASI ICIN VING ALIMI AED MAKINA (1 ADET) 151.040,00 121.200,00 |  29.840,00

TOPLAM | 5 724.386,46 2.694.546,46 | 29.840,00

Tablo 3

Bu tabloya gdre, biitiin maliklerin yatirim avanslarini dogru bankaya ve dogru hesaba yatirdigi distnlldigiinde olusan
4.413.000,00 TL yatiim bitcesinden; Gerceklesen, gerceklesmeyen ve bir béliimii gerceklesen ama tamamlanmayan yatirim
islerinin 6demeleri 2.694.546,46 TL.ye ulasmistir (29.840 TL Ving igin bor¢ bulunmaktadir). Hesap Ekstresi incelendiginde
buradan yatirim isleri kapsaminda oldugu disiiniilerek hem énceki yénetim hem de yeni yénetim briket, membran, kece,
iscilik, nakliye vb. gibi isler icin 175.252,53 TL 6deme daha yapildigi gériilmistiir. Bu tutarin 111.950,60 TL.s1 Yatirim Avans
Hesabindan 63.301,93 TL.si ise TEB Ana Hesaptan &denmistir. Biitiin demeleri yatirim isi kabul edilir ise toplam 2.869.801,26
TL harcama yapilmis bulunmaktadir. Bu durumda yatirim isleri icin 1.543.198,74 TL kullanilmayan &denek kalmasi
gerekmektedir.

- TEB Yatirim Avans hesabi incelendiginde ilk avansin 30.06.2022 tarihinde yatirildig), bazi maliklerin aidat ve dogalgaz
avanslarini da sehven bu hesaba yatirdig goriilmiistiir. Hesabin agildigi glinden 31.01.2023 tarihine kadar bu hesaba toplam
4.065.609,12 TL yatirildig! tespit edilmistir. Tamamini yatinm avans olarak kabul edildiginde (Bu rakamlar icinde aidat ve
dogalgaz avanslar da var) 347.390,88 TL tutarinda vadesi gegmis alacagin bulundugu anlasilmistir. Yénetim Kurulunun bu
alacagl takip etmesi gerekmektedir. 31/01/2023 tarii\‘%:e:EB yatirim avans hesabinda 95.512,28 TL oldugu tespit edilmistir.



Ayrica, yukarida banka mevcutlar blimiinde ifade edildigi gibi maliklerden birogunun avanslarini yanlis bankalara
ve hesaplara yatirdigr gibi site yonetimi 6demelerinden de bazilarimin farkli bankalardan ve hesaplardan yapildigi da tespit
edilmistir.

Banka Ekstreleri ve Faturalar incelendiginde, Yatinm Biitcesine iliskin islerle ilgili firmalara toplam 2.869.801,26 TL
tdeme yapilimistir. Bu 6demelerin tamami Yatinm Biitcesinden édenmesi gerekirken 2.729,803,20 TL tutarindaki rakam TEB
Yatinm Avans hesabindan &dendigi, Geri kalan 139.993,06 tutarindaki 6demelerin ise aidat ve dogalgaz avanslarinin yattig
ve isletme bitgesi kullaniminda olan bankalardan denmis oldugu tespit edilmistir.

BANKA HESAP NO TUTAR

Ziraat Bankasi 5003 19.402,79 TL
TEB Yatirm 1 97105959 Gelirler Hs. 10.000,00 TL
TEB Ana Hesap 09466961 110.595,27 TL
TOPLAM 139.993,06 TL

GOruldugl tzere hem onceki yénetim hem de yeni ydnetim Biitceleri ve banka hesaplarini tam ve dogru olarak
kullanmamaktadir. Ayrica maliklerin yanlis bankalara ve yanlis hesaplara avans yatirmalar da icinde bulunulan olumsuz
durumu denetlenemez duruma getirmektedir. Yonetim kurulunun ivedilikle bu yanlis ve kisir déngiiden kurtulmasi icin mali
musavirlerle ve elindeki insan kaynag ile bir calisma yapmasi gerekmektedir. Bu calismalar esnasinda Yénetim Kurulu ivedi
olarak bitceler ve banka hesaplari arasi virmanlar yaparak, maliklerin, temsilciler ile denetim kurulunun net banka
mevcutlarini gdrmesini saglamalidir. Yatirim Biitgesini, demeleri, alacak ve borcu gbz éniine aldigimizda;

31 OCAK 2023 TARIHLI YATIRIM BUTGESI DURUM TABLOSU

YATIRIM BUTGESI 4.413.000,00 TL FIRMALARA GDEME 2.694.546,46 TL

DiGER ODEMELER 175.252,53 TL

VINC iCiN BORC 29.840.00 TL

TAHSIL EDILEMEYEN ALACAK 347.390,88 TL

BANKA 95.512,28 TL
TOPLAM 4.413.000,00 3.342.542,15 TL
FARK 1.070.457,85 TL
GENEL TOPLAM 4.413.000,00 TL 4.413.000,00 TL

31/01/2023 tarihinden 6nce Yénetim Kurulu acil gordiigii bazi isletme biitcesi ddemelerini yatinm hesabindan
Gdedigi icin boyle bir fark ortaya gériilmektedir. Denetim Raporunun tamamlandifi 4 MAYIS 2023 tarihindeki banka
mevcutlan ise su sekildedir:

Ziraat Bilkent 5003 367.871,00TL

Ziraat TBMM 5005 14.078,00 TL

Ziraat Bilkent 5011 1.900,00 TL

Ziraat Bilkent 5025 211.000,00 TL

TEB Ana Hesap 146.023,25TL

TEB Yatirnm 443.651,73 TL

TEB GELIRLER 3.707,99 TL

TEB Sanal Post 16.928,17 TL

TUM BANKALARDA 1.189.930,14 TL toplam mevduatimiz bulunmaktadir.

(Kidem Tazminati Fonunda 264.627,03 TL bulunmaktadir. Bazi bloklarin da bagimsiz asansor bitceleri de vardir.
Bunlar dikkate alinmamistir.)

Gorildiigl gibi 31/01/2023 de 95.512,28 TL olan yatirim biitcesi hesabinda, 4/5/2023 tarihinde 443.651.73 TL
mevduat bulunmaktadir. Bu mevduata gére tablo yapildiginda toplam rakam 3.690.681,60 TL.dir. ve FARK 722.318,40
Tl'dir. Bankalarda bulunan 1.189.930,14 TL. toplam mevduattan 443.651,73 TL yatirim hesabi mevduati diistildiigiinde
kullanilabilecek banka mevcudunun 746.278,41 TL oldugu gériilmektedir. Bu rakam yatinm bitcesinde goriilen fark
miktarini karsilayabilmektedir. YONETIM KURULU iVEDI OLARAK BUTCELER VE BUTUN BANKA HESAPLARI INCELEMEYE
ALMALI, YANLIS YATIRILAN AVANSLARI DOGRU BUTCELER icin DOGRU BANKA HESAPLARINA AKTARMALI, BANKA
MEVCUTLARINI NET VE DOGRU OLARAK ORTAYA KOYMALIDIR. BU CALISMA YAPILMADIG! TAKDIRDE NE DOGRU BIiR
DENETIM YAPILABILIR NE DE DOGRU VE GERGEKGI BiR BUTCE HAZIRLANABILIR. 2023 iSLETME BUTCESININ HAZIRLIK
DONEMINDE DE BUTCE HAZIRLAYICILARI BU ZORLUGU YASAMISLARDIR., BU NEDENLE ACILEN CALISMA
TAMAMLANMALIDIR.

Bu bdlimde verilen rakamlar Denetim Kurulunun &nceki raporlari ile banka ekstrelerinin uzun incelemesi sonucu
Denetim Kurulunca ortaya gikarilmistir. Kesin ve net rakamlar yénetim kurulunun yapacagi/yaptiracag calismalardan sonra
ortaya gikacaktir. Yeni mali miisavir iyi niyetle elinden geldigince bilgi ve belgeler icin denetim kuruluna yardimci olmaktadir.
Ancak 2022 yili ddnem icinde ydnetisim uygulamasindan apsiyon programina gecilmesi, yénetim kurulu uyelikleri segimleri,
yeni yonetimin mali miisavir ile 6n muhasebe elemanini degistirmesi gibi hususlar denetim kurulunun 4.denetim raporunun

hazirlanmasini geciktirmis, faaliyetlere iliskin net r;kamlara ujji:’ ﬁel!emi; ve temsilciler kurulu ile malikler adina
(—'—"i



yaptigimiz denetimi zorlastirmistir. Yénetim Kurulunun bundan sonraki uygulamalarinda uygulama kararlarina gegmeden
once temsilciler kurulu ve denetim kurulu ile istisareler yaptiktan sonra uygulamaya gecmesi daha dogru olacaktir.

Onceki yénetimin gérev yaptigl 16/11/2022-02/12/2022 tarihleri arasindaki yatirim igleri i¢in herhangi bir 6deme
yapmadig tespit edilmistir.

Yeni yonetim tarafindan 03/12/2022-31/01/2023 tarihleri arasinda; siteye teslim edilen (1) vincin kalan 99.840,00
TL borcuna karsilik AED Firmasina13/12/2022 tarihinde 70.000,00 TL 8deme yapildigi, 29.840,00 TL borcunun ise beklemeye
alindigi tespit edilmistir. Ayrica, Kamera isini yapan ANKATEK firmasinin kalan 43.247,56 TL bakiyesinin, site teknik
elemanlarinin yapilan isi kontrol ettikten sonra 02/01/2023 Tarihinde ddendigi tespit edilmistir. ANKATEK firmasina kalan
borcun tamaminin &denmesine ragmen, AED Firmasinin alacaginin blylik boliminin ddenip kalan 29.840,00 TL nin
ddenmemesi anlasilamamaktadir. Vincin siteye teslim edilmesi nedeniyle AED Firmasinin kalan alacagini icra yoluyla tahsil

etmesi yoluna gitti§inde, dava ve gecikme faizi de isletileceginden borctan daha fazla bir miktar 6deme yapilacag
tartismasizdir.

DENETIM KURULUNUN GENEL GORUS BiLDIiRiMi ve GONERILERI

Denetim Raporu igerisindeki tespit ve degerlendirmeler sonucunda;

1.Site Yénetiminca satin alinmis ve montaji yapilmis olan vince iliskin kalan 29.840,00 TL kalan borcun ilgili firmaya,
alacagin icra yoluyla tahsili davasi agmadan énce ddenmesi hususunun Temsilciler Kurulunun glindemine getirilmesi ve
dogacak dava ile gecikme faizlerinin éniiniin alinmasi, (Denetimin yapildigi tarihten énce konu Temsilciler Kurulunun
giindemine gelmis oycokluguyla bekletilmesi yéniinde karar alinmistir.)

2.Y6netim Kurulunun, 13/01/2022-02/12/2022 tarihleri ile 03/12/2022-31/01/2023 tarihleri arasinda ydnetim ile
sozlesmesi bulunan mali miisaviri, sozlesmesi geregi ve meslek etik kurallarina gore bu tarihler arasindaki faaliyet raporlari,
mizan, gegici bilango, gelir/gider tablolarinin hazirlanmasi ve hesap mutabakatlarinin cikariimasina yonelik calismalarda
bulunmak tizere yénetim ofisine davet etmesi, {Ayrilan mali miisavir denetimin yapildigi tarihlerde site ofisine gelmis, yeni
mali miisavire apsiyon uygulamasi ve kullanimi konusunda bilgiler vermis, istenilen bilgi ve belgeleri hazirlayacagini ifade
etmistir. Ancak, heniiz herhangi bir tablo ve bilgi gelmemistir.Bu durumda yénetimin bu teblolann hazirlanmasina yoénelik
yeni mali miisavir ile bir ¢calisma baslatmasi uygun olacaktir)

3.Denetim Kurulu Uyelerine, Banka Hesaplari mobil uygulamasi ile Apsiyon Uygulamasinin goriintiileme yetkisi
verilmesi,

4.Site maliklerinden aidat, yakit ve yatinm avanslarini yatirmayanlarin tespit edilerek avanslarin talep edilmesi,
Gdeme yapmayanlar hakkinda girisimde bulunulmasi ve gereken icra islemlerinin takip edilmesi,

5. Banka Mevcutlarini tam olarak gorebilmek ve dogru muhasebelestirmek adina, Maliklerin yanlis banka hesaplarina
yatirmig oldugu aidat, yakit ve yatirim avanslari ile isletme ve yatinim biitgesinden 6denmis olan biitiin §demelerin titizlikle
incelenerek tespitlerinin yapilmasi, hesaplarda mutabakatin saglanmasi, mutabakatlar saglandiktan sonra gereken hesaplar
arasi ve biitceler arasi virmanlarin biran 6nce yapilmasi igin yénetim kurulu ile yeni mali miisavirin bir calisma baslatmasi,

6.5ite ihtiyaclan icin temin edilen demirbas, sarf ve tiiketim malzemeleri kayitiarinin titizlikle tutulmas, depoya
alinanlarini muhafazasi ve teslim-teselliim igleri tutanaklarinin tutulmasi, sorumlulugun belirlenmesi hususlarinda yénetimin
dnlem almasi,

7.5osyal Tesis ile Bloklarin temizligi ve hijyen faaliyetlerini yiiriten personele, kullanilan malzemelerin, hangi
alanlarda, hangi él¢lide ve nasil kullanilacag, kimyasal &ézellikleri gibi konularda egitim ve bilgi verilmesi, Temizlik ve hijyen
yapilan alanlarda isi yapanlarin imzalarinin bulunmasi ile is programinin gériiniir yerlere asiimasi,

8. Asansdrlerin can ve mal giivenligi agisindan nemi géz 8niinde bulundurularak, firmalarin sik sik degistirilmesinin
Oniine gececek tedbirlerin yonetim tarafindan alinmasi, 2022 Yilinda Blok asansérlerindeki eksik ve kusurlu islerini gideren
Blok Temsilcilerinden bilgi ve belge talep edilerek, firmalar ve cari hesap mutabakati saglanmasi, asansér basina kullaniimayan
Gdeneklerin blok biitcelerine aktariimasi, hesabi olmayan bloklar igin bankada hesap actiriimasi,

9. Hizmet Sozlesmeleri konusunda temsilciler kurulunun 25/01/2023 tarihli kararina aykiri uygulama yapilmamasi,

10. Yonetimin aylik faaliyet giderlerine iliskin bilgilerin site internet sayfasindan yayinlanmasi konusunda ¢alismalarin
tamanlanmasi,

Onerilmektedir.

Denetim Raporu (6) Sayfa ve (5) niisha diizenlenerek imzalanmistir.

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

Bilgilerinizi ve geregini arz ederiz.

DENETIM KURULU UYELERI

Recai CIRPAN Aysun ALTINOK Mehmet Akif AYARLIOGLU
(Denetime Katilmadi)



