iINCEK VADi KONUTLARI DENETiM KURULU RAPORU

Rapor Tarihi :24.04.2025
Rapor No :2025/1
Rapor Dénemi : 1 Ocak 2025 - 31 Mart 2025

18 Ocak 2025 tarihinde gerceklestirilen olaganisti secimli Temsilciler Kurulu Toplantisinda
yapilan segimler sonrasinda yeni yonetim kurulu, 22 Ocak 2025 tarihinde bir 6nceki yonetim
kurulundan site ¢alismalariyla ilgili arsivlenmis tim evrak ve belgeleri imzali tutanak dizenlenerek
teslim almis ve calismalara baslamistir. Olusan Denetim Kurulu, Yonetim planinin 32. maddesi
geregince yeni Yonetim Kurulunun 1 Ocak — 31 Mart 2025 arasinda gergeklestirilmis her turli gelir-
gider, s6zlesme ve banka faaliyetlerini belgeleriyle inceleyerek is bu raporu diizenlemistir.

1. GELIR DENETIMI:

Gelirin Cinsi OCAK SUBAT MART
Aidat Avans Geliri 2.732.811,00 3.532.632,00 3.532.632,00

?giathf;nfaEEﬁ)Ge"”e” - 2.477.223,82 -
Aidat Gecikme Zammi Geliri 61.861,95 51.670,62 38.183,29
Faiz Geliri ( Mevduat) 77.673,62 51.474,62 70.064,68
Giris Karti Geliri 1.140,00 1.260,60 1.560,00
Kiralik Alan Geliri 41.930,32 4.298,60 64.492,24
icra Faiz Geliri -- 11.241,54 --
Reklam Geliri 20.100,00 24.000,00 18.500,00
Sosyal Tesis Ozel Ders Geliri 20.500,00 30.000,00 29.000,00
Elektrikli Arag Sarj Geliri - 37,09 ~-
AYLIK GELIRLER TOPLAMI 2.961.419,66 6.203.838,89 3.754.432,21
3 AYLIK GELIRLER TOPLAMI 12.919.690,76. TL

a) Banka Hesaplari: 31 Mart 2025 tarihi itibariyle banka mevcutlari asagidaki tablolarda
gosterilmistir.

Banka Adi Hesap ismi Banka Mevcudu

TEB Aidat Hesabi 3.231,00
TEB Ana Hesap 22.873,96
TEB Gelir Hesabi 00,00
TOPLAM 26.104,96 TL
Banka Adi Hesap ismi Banka Mevcudu

Yapi Kredi Bankasi Ana Hesap 1.542.218,89 TL




Yapi Kredi Bankasi

Apsiyon Hesabi

52.301,81TL

Yapi Kredi Bankasi

Faiz Geliri Hesabi

62.443,49TL

Yapi Kredi Bankasi

Gelir Hesabi

367.662,00 TL

Yapi Kredi Bankasi

Kidem Fonu GUnlik Getiri
Hs.

795.685,75 TL Vadeli

Yapi Kredi Bankasi

Promosyon Glinlik Getiri Hs.

499.128,08 TL Vadeli

Yapi Kredi Bankasi

Sigorta Tahkim Gunlik Getiri
Hs.

2.515.724,49 TL Vadeli
(Sigorta sirketinin 6demesi:

2.477.223,82 TL)

TOPLAM 5.835.164,51 TL
Halkbank ‘ Vadesiz Hesap 2.622,00 TL

TOPLAM 2.622,00 TL
Banka Adi Hesap ismi Banka Mevcudu

Ziraat Bankasi

5003 Nolu Hesap

48.206,76 TL

Ziraat Bankasi

5005 Nolu Hesap

0,58 TL

Ziraat Bankasi

5011 Nolu Hesap

1,00 TL

Ziraat Bankasi 5036 Yatirim Hesabindan Faiz 140.109,71 TL

Geliri Hesabi
Ziraat Bankasi 5037 Yatirim Vadeli Hesabi 1.217.460,07 TL
Vadeli
TOPLAM 1.405.778,12 TL

GENEL TOPLAM

4 adet vadeli hesaptaki bakiyelerin toplami : 5.027.998,39 TL

: 2.241.671,20 TL
: 7.269.669,59 TL

Vadesiz hesaplardaki bakiyelerin toplami
31 Mart 2025 tarihi itibariyla 4 bankadaki site varhklari toplami

Apsiyondan 1- 10 Nisan arasinda donecek vadesiz miktar
YKB Mobil 6demeden 1-20 Nisan arasinda donecek miktar
Tahsilati Yapilmis Ancak Henliz Hesaplara gecmeyen Varlik Toplami

: 1.230.754,84 TL
831.184,16 TL
: 2.061. 939,00 TL

Vadeli hesaplardaki bakiyeler mart ayinda yatirilan miktarlar olup, Nisan ayi igerisinde faiz
gelirleriyle birlikte degismis olacaktir.

TEB ana hesaptaki bazi kat maliklerinin aidat ve yakit ddemeleri icin yaptiklari génderimlerle
biriken paralarin, Yonetimce sadece Temsilcilerin huzur haklarini 6demede kullanildigi 6grenilmistir.

Yapi Kredi bankasi vadeli kidem fonu hesabinda 14.02.2025 tarihinde 1.038.722,79 TL bakiye
varken mart ayl sonu itibariyla hesapta 795.685,75 TL bulunmaktadir. Yonetim bu hesaptan yine
14.02.2025 tarihinde 751.500,00 TL cekerek, 301.040,00 TL vyi isten cikartilan personelin kidem
tazminatini 6demede, bir bolimini de 26 blok ve sosyal tesisin Baskent gaz tarafindan faturalanan
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dogalgazin bedeli olan 2.520.297,45 TL nin Ziraat Bankasi hesaplarindan 6édenmesi igin virman yaparak
kullandigi gorilmustir. Yonetim 18.03.2025 tarihinde hesaba 508.462,96 TL ekleyerek mevcut
bakiyeyi olusturdugu ve glinlik getirili vadeli hesabi baslattigi gortlmuistir. Mart ayi icerisinde

Yonetimin Baskent gaza yaptigl dogalgaz 6demesi toplami ise 3.070.513,78 TL olmustur.

Promosyon glinliik getirili vadeli hesabinda 499.128,08 TL bulunmakta olup, Yonetimin,
1.119.200 TL olan Banka Promosyon tutarindan, 620.071,92 TL nin kis déneminde dogalgaz 6édemeleri
icin hesaptan 6ding aldigi gérulmustar.

Kidem Fonu tutari 31.12.2024 itibariyla 948.587,27 TL dir. Subat ayinda isten c¢ikartilan teknik
personele ilerde mahkeme yoluyla milyon tl lere varan 6deme yapilmamasiigin temsilcilerce arabulucu
kanaliyla is akdinin feshedilmesi tavsiyesi ile yonetimce bu yol izlenerek 6denen 301.040,00 TL kidem
tazminati ile onceki yonetimler doneminde isten cikarilan bir personelin gittigi mahkemenin
sonuglanmasi ile Mart ayinda 6denen 84.862,86 TL kidem tazminati disindldiglinde bakiye
562.684,41 TL olmaktadir. Mevcut vadeli hesapta ise 795.685,75 TL bulunmaktadir. Aradaki farkin
onceki aylara ait kidem fonu miktari ile faiz gelirlerinden olustugu distintlmektedir.

Subat ve mart aylarinda ki dogal gaz 6demelerinde kullanilan 6diing miktarin, 18.03.2025
tarihinde yerine konularak vadeli hesabin baslatildigi gortlmustur.

Ziraat Bankasinin 5037 nolu vadeli yatirim hesabinin 1.217.460,07 TL olan bakiyesi 3 Mart 2025

tarihi itibariyla vadenin baslangig tarihindeki miktaridir. Nisan ay1 basinda bakiye degisecektir.

Ziraat Bankasinin 5011 nolu hesabina 3 ay boyunca sadece tek bir kat maliki aidat ve yakit

bedeli yatirmistir. Yonetim sik sik bu hesaba girerek kontrol etmekte ve sonrasinda ise varsa para ana

hesaba virman yapmaktadir. Bunun yerine yonetim kat maliki ile gériiserek islevsel olan hesaplara para
yatirmasi konusunda yonlendirme yaparak, hem bu hesabin hem de kullanilmayan Halk Bankasindaki
hesabin kapatilmasinin uygun olacagi disinilmektedir. 5003 ve 5005 nolu hesaplara para yatirma
konusunda kat maliklerinin ilgisi hala devam etmektedir.

2- GIDER DENETIMI: (01.01.2025 ile 31.03.2025 Tarihleri Arasi)

OCAK SUBAT MART
ORTAK ALAN GiDERLERI 387.803,43| 552.516,87 | 1.431.222,17
ﬁzaer;;ér Periyodik Bakimi-Sarf Malzemesi ve Iscilik Gideri (62 57.650,00 5.400,00 150.080,00

Elektrik, Sithhi Tesisat, Mekanik Bakim/Onarim (Ortak alan;
Hidrofor, Pompa, Ekipman Hiz. Alimi, yangin tiipii ,cim bicme 60.755,90| 226.347,39 529.354,62
mak, zayif akim ve Diger Ekipmanlar v.b. Mlz. ve iscilik) Gideri

Sehir igi Ulasim, Nakliye, Arag Kira ve Yakit Gideri 36.896,91 33.315,48 32.260,64
Temizlik ve Sarf Malzemeleri Gideri -- 180,50 202.150,50
Ortak Alan Sigorta Gideri -52,50 -- 188.904.77

Ortak Alan Elektrik Tiiketim Gideri (Otopark /Blok Aydinlatma,
Hidrofor/Pompa/Motor, Cevre Aydinlatma Vs.)

P.e?yza! Alahlan.SuIama ve Ortak Alan, Blok Temizlik Su 3.328,12 2.595,75 2.895,94
Tuketim Gideri

PERSONEL GiDERLERI 1.579.776,54 | 1.934.342,43 | 1.904.842,99
Site Yonetimi Personel/SGK Odemeleri Maas/Ucret/Fazla
Mesai ( idari, Teknik, Blok/Bakim Gérevli, Giivenlik gorevlisi, | 1.537.000,00|1.430.381,43| 1.594.319,13

Sosyal Tesis Gorevlisi, Huzur Hakki Odemesi) Gideri

229.225,00| 284.520,25 325.575,70

Personel Yemek Gideri 36.626,54 70.345,00 61.515,00
is Saglig1 ve Guvenligi Egitim ve Danismanlik Hizmet Gideri 6.150,00 6.150,00 6.150,00
Personel is Elbisesi Gideri -- -- 31.570,00




Huzur Haklar --| 126.426,00 126.426,00
Kidem Tazminati --| 301.040,00 84.862,86
SOSYAL TESIS GIDERLERI 279.388,07| 338.749,81| 432.646,19
Dogalgaz Tiiketim Gideri 202.745,18 212.348,62 200.926,55
Elektrik Tiiketim Gideri (Aydinlatma, Sauna, Havuz Cihazlan) 30.210,00 82.505,00 80.803,53
Su Tiiketim Gideri (Havuz, Duslar, Lavabolar) 29.692,89 24.118,93 64.366,85
aaavlilear::|\r/r:?§:gli-:ialu(vgizéé(:;?1a v.b. Ekipmanlarin bakim, 16.740,00 19.777,26 86.549,26
YONETIM GiDERLERI 125.515,16| 155.016,65 104.871,34
Banka Hizmet Komisyon Gideri 282,10 307,73 518,58
Dizer Cositli Gi - - -

O e i T 1] 5201308 c2om908 :
Hukuk Musavirligi Gideri 25.000,00 30.000 37.200,00
Zl(ier:].\\((%r:]e.;c/lsm.)l Ofis/Buro Gideri (TIf, Internet,Kirtasiye, 23.074,70 16.613,78 22.013,46
Mali Miisavirlik Gideri 30.000,00 30.000,00 30.000,00
Yénetim Hizmet Alim Gideri (Apsiyon Programi) 16.74,00 15.145,30 15.139,30
BLOK KAPI ONU HARCAMA GIDERLERI 315.889,20 -- --
Blok Kapi Onii Tadilat Gideri 315.889,20 - -
AYLIK GIDERLER TOPLAMI 2.688.372,40 | 2.980.625,76 | 3.873.582,69
3 AYLIK GIDERLER GENEL TOPLAMI 9.542.580,85 TL

2025 yilinin ilk Gg ayina ait gelirler toplami: 12.919.690,76. TLiken ( 2.477.223,82 TL si dis cephe
hasari icin sigortanin 6demesi), giderler toplami ise 9.542.580,85 TL olup fark +(arti) 3.377.109,91 TL
dir.
olan 2.477.223,82 TL tutarindaki sigorta hasar tazminatini gbz ardi edersek 3 aylik 6z kaynaklarimiza
bagh gelir — gider farki +(art1) 899.886.09 TL olmaktadir.

Bir defalik olarak sigortadan gelen gelir olan ve dis cephe kaplamalarinin aliminda kullanilacak

Uc aylik giderler incelendiginde gider kalemlerinin dnemli bélimlerinin rutin site giderlerine ait
oldugu gorilmektedir. Aylik bazda incelendiginde 6nemli giderler daha ¢ok mart ayinda artis
gostermistir. Mart ayindaki gelir- gider farkinin — (eksi) 119.150,48 TL olmasinin nedeni bu sartlardan
ileri geldigi anlasiimaktadir. Rutin isler disindaki 6nemli aylik harcamalar;

Ocak ayinda:
- Blok kapi 6nli harcama giderleri —315.889,20TL

Subat ayinda:

- Ortak Alanlar ve Ekipmanlar Bakim Onarimi(Hidrofor, Jenerat6r, Kazan, Pompa Ekipman
Hizmet Alimi, Malzeme ve iscilik Giderleri) — 226.347,39 TL

- Kidem Tazminati: 301.040 TL olmustur.

Mart ayinda:

- Ortak Alanlar Gideri (Hidrofor, Jenerator, Kazan, Pompa, Ekipman Hizmet Alimi, Yangin
Tiipl, Cim Bigme Makinesi, Zayif Akim, Malzeme ve iscilik Giderleri): 529.354,62 TL

- Temizlik Sarf Malzeme, ilaglama, Tuzlama Giderleri (Site Geneli Temizlik Malzemesi - 32
Adet Su Deposu Temizlik Gideri):202.150,50 TL

- Elektrik Gideri: 325.575 TL

- Ortak Alan Sigorta Bedeli: 188.904,77 TL olmustur.



Ortak Alan Elektrik Giderinin siirekli arttigi dikkat gekmektedir. Bu gider Aralik 2024 de: 109.575
TL, Ocak 2025 de: 229.225 TL, Subat 2025 de: 284.520 TL, Mart 2025 de: 325.575 TL olmustur. Yonetim
bunun nedeni olarak 1 Ocaktan itibaren yillik tiiketimi 5.000 kWh | gegen sayaglarin tiiketim bedelinin
2 ile garpilarak faturalandirildigi bilgisini verilmistir. Buna gore sitemizde bulunan yillik 5 bin kilovat
saati gecen 54 adet ortak alan sayaglar (asansor, aydinlatmalar, bloklar ve sosyal tesis makine
daireleri, vb.) indirimli elektrik kullanamayacaktir. Yonetim Kurulu, bu nedenle Sitemizin Ortak Alan
Enerji ihtiyacini piyasada en uygun fiyata, en dogru ve kurumsal firmadan tedarik edebilmek icin
calismalar gergeklestirdigi, EREN Elektrik Enerjisi Toptan Satis A.S. firmasi ile sabit fiyat avantaji ile
anlasmaya varildig, 54 sayacla ilgili aboneliklerin fatura tanimlamalari Mart ayi itibariyle yapildigi,
bunun disindaki abonelikler ile evlerimizde kullandigimiz elektrik hizmetinde EnerjiSA aboneliginin
devam edecegi bilgisini vermistir.

Blok, Sosyal Tesis ve site ortak alanlarindaki tamir ve onarimlar igin ihtiya¢ duyulan kiguk
miktarlardaki glinlik hizmet ve malzeme alimlarinin, genellikle uzun suredir alis-veris yapilan ve
fiyatlarinin makul oldugu duslinilen firmalardan temin edildigi gorilmustur. Teklif ve s6zlesmeler
dosyasi incelendiginde Firma tekliflerinin ve s6zlesme yapilan firma bilgilerinin formlara islendigi,
Yonetim Kurulunca imzalandigi ve dosyalandigi gorilmustir. Benzer mal ve hizmet alimi igin
firmalardan teklifler alindigi ve alimlarin ve sozlesmelerin uygun fiyat teklifine gore yapildig
gortlmustir. Temizlik, hirdavat, seramik, elektrik ve tesisat gibi malzemeler Griniin markasina ve
kalitesine gore degisiklik gostermektedir. Bazi kalem Urlinlerindeki mal alim tekliflerinde firmalar
listede kendilerinde olmayan urin bedellerini gostermeyerek toplamda daha ucuz teklif vermis gibi
gosterebilmektedir. Coklu teklif olmayan bazi triin alimlarinda ise bunun nedeni olarak o tirliniin ancak
tek bir firmada bulunabildigi icin oldugu ifade edilmistir.

Ornegin;

- 11.02.2025 tarihinde alinacak olan fayans numunesi yalnizca Elmaagacli firmasinda
bulunabildiginden 136.140,11 TL tutarindaki alim bu firmadan yapilmistir.

- 26.03.2025 tarihinde Giines insaat Giivenlik Hizmetleri firmasindan 31.570,00 TL.-Giivenlik is
Elbisesi alimi yapilmistir. Teklifler: 1)Kilit is Giivenligi: 2.420 TL, 2) BKM Tekstil: 2.300 TL 3) Giines
Guvenlik:1.510 TL olup, alimlarin daha ucuz teklif veren firmadan yapildigi gérilmustdr.

- 04.03.2025 Tarihinde arizal sosyal tesis buhar makinesi icin baska firma bulunulamadigi icin
baska teklif alinamamis, arizanin tamir edilmesi maliyeti 14.000 TL olunca buhar makinesinin yenisi 2

yil garantili olarak Zirve Isi firmasindan 40.000 TL bedelle temin edildigi gérilmdistar.

- 27.03.2025 tarihinde site geneli sulama malzeme alimi incek Yapi Malzemeleri Firmasindan
110.068,50 TL bedelle yapilmistir. Teklifler incelendiginde; 1)incek Yapi-110.157,50 TL 2)Canyurt
Hirdavat-83.105,00 TL 3)Bulvar Sulama-125.015,00 TL 4)Anadolu Sulama-71.666,50 TL 5)Reel Sulama-
103.200,00 TL teklif vermislerdir. Ancak bazi Grlnler ile “Hunter” marka kademeli saat bedeli ucuz

teklif veren firmalarin listesinde olmadigi icin teklifleri disik kalmis gibi goriilmektedir. Teklifler
tizerinde notlar incelendiginde ihtiya¢c duyulan malzemenin incek Yapi firmasinda daha uygun olmasi
nedeniyle alimin bu firmadan yapildig! bilgisi edinilmistir. Bazi sozlesme yapilan firmalarin teklif
dosyasinda verdigi rakamlar yiksek gibi goriinse de pazarlkla fiyat indirimi yapildigi anlasiimistir.
Ornegin;



- 27.03.2025 tarihinde Su Depolarinin Temizligi konusunda iki firmadan teklif alinmistir. Ornek Su
Deposu Temizlik Firmasi: 128.000 TL +KDV Marti Firmasi: 119.000 TL+KDV teklif vermislerdir. Daha 6ncede
sitedeki su depolarinin temizligini yapan Marti firmasi ile pazarlik yapilarak yilda 2 sefer temizlik yapmak ve
sertifika verilmesi sartiyla 100.000 TL.+KDV lzerinden anlasilarak sézlesme yapilmistir.

3- MAL VE HiZMET SOZLESMELERI: ( 1 Ocak — 31 Mart 2025 arasi ger¢eklesen )

Firma Adi Agiklama Baslangig Bitig Tarihi | Tutar
Tarihi + KDV

KONE Asansor 53 asansorin aylik 27.03.2025 | 26.03.2026 | 1.500,00 TL
kontrol ve bakimi (bir asansor)
Kazan ve Briulor Bakim 04.02.2025 | 03.02.2026 | 282.000,00

Pargas Miihendislik | S6zlesmesi (yilda 3 kez) (KDV dahil)

Hasan EKER Serbest Muhasebeci 01.01.2025 | 31.12.2025 | Otomatik
Mali Musavir Yenilendi

Ahmet Yaman Hukuki isler ve 01.03.2025 | 01.03.2026 | Otomatik

Hukuk Biirosu - islemlerin Takibi yenilendi

Avukat

Turkiye Sigorta Site ve Blok Ortak 28.03.2025 | 27.03.2026 | 1.890.046,98
Alanlarinin
Sigortalanmasi

Life Cevre sagligi Site ve Blok Ortak 19.03.2025 | 18.03.2026 | 55.440
Alanlarinin ilaglanmasi

STAY SAFE Zayif Akim 01.03.2025 120.000,00
Sistemlerinin Kontrol ve (KDV dahil)
Bakimi (yilda 6 kez)

Marti Firmasi Su Depolarinin Yilda 2 27.03.2025 | 26.03.2026 | 100.000,00 TL.
Defa Temizlenmesi

Lineer is Saglig ve Glvenligi 07.03.2025 | 31.12.2025 | 6.000,00

a) Asansorlerin Bakim ve Kontrol Hizmetleri:

Yonetim, Mart ayinda s6zlesmesi bitecek olan firmanin yerine blok asansorlerinin yillik bakim
belirtmistir. 5 firmadan donls yapilmis ve firmalar siteye gelerek yerinde incelemelerini yapmis ve
yonetime tekliflerini iletmislerdir. 3 firma teklif gondermemistir. Yonetim Kurulu, Temsilcilerle de
paylasilan "Piyasa Arastirmasi Tespit Tutanagi"nda belirtilen firma tekliflerini degerlendirerek, en
uygun teklifi veren ( TAMER GRUP; asansor basi 1500 TL/Ay +KDV KONE ASANSOR; 1500 TL/Ay + KDV
) iki firmadan KONE ASANSOR isimli firmayi tercih ederek s6zlesme imzalamistir. Tercih nedeni olarak;

bu firmanin uluslar arasi taninmasi, yasal yeterlilikleri saglamasi ve kurumsal 6zelliginin bulunmasi
oldugu ifade edilmistir.



b) Dogalgaz Kazanlarinin ve Briil6ér Sisteminin Kontrol ve Bakim Hizmetleri:

30.12.2024 tarihinde Bloklardaki Dogalgaz Kazanlarinin ve Brilor Sisteminin Bakim ve Onarim
Sozlesmesinin sona ermesi Uzerine Yonetim, yilda 3 kez yapilacak bakim igin sektérde taninan 3
firmaya sartname gondererek; Erensan Marka Dogalgaz Kazanlari ile Unigaz marka Briilérler igin teklif
istemistir. HP firmasi teklif sunmamis, AB Teknik 456.000,00 TL fiyat teklif etmistir. Yonetim Kurulu,
PARGAS MUHENDISLIK ile pazarlik sonucu yillik sosyal tesisle birlikte 282.000,00 TL, lizerinden
anlasma saglayarak sdzlesme imzalamistir. Tercih nedeni olarak; Pargas Firmasinin hem Erensanin hem
de Unigazin yetkili servisi ve fiyatinin uygun olmasi, uzun yillar siteye hizmet verdigi icin mevcut
sisteme vakif olmasi, hizmet kalitesinden memnun olunmasi ve bugiine kadar hizmetinde bir sorun
yagsanmamasi oldugu bilgisi verilmistir.

c) Jeneratorlerin Kontrol ve Bakim Hizmeti:
Yonetimce tekliflerin alinmasi ¢alismalari devam etmektedir.
d) Zayif Akim Sistemlerinin Kontrol ve Bakim Hizmeti:

Sitemizde uzun slredir yer yer sorunlar yasanan zayif akim sistemleriyle ilgili (Diafonlar, Uydu
Sistemlerinin Cati Canak Antenleri, kablolama ile katlardaki aktarma noktalari, Nizamiye Giris
Bariyerleri, Yangin Algilama Sistemi, Glvenlik Kamera Sistemi, Kapilardaki ve Sosyal Tesis Soyunma
Dolaplarindaki Sifrematikler, Kartli Gegis Sistemi, Ofis internet ve Telefon Santrali ) alanlarda bakim
onarim hizmet s6zlesmesi, STAY SAFE firmasi ile 2 ayda bir periyotla yilda 6 kontrol-bakim yapilmasini
kapsayacak sekilde KDV dahil 120.000,00 TL bedel lizerinden imzalanmistir. Firma sosyal tesisteki 20
sifrematigin pillerini temin etmis, site personelinin ise sifrematikler ile 2 Bloktaki diafon arizasini
gidererek aktif hale getirdigi, firma sahibinin sitemizde oturuyor olmasinin hizmette daha avantajl
olunabilecegi bilgisini vermistir.

e) Site ve Bloklarin Ortak Alanlarindaki Yangi Sondiirme Tiiplerinin Doldurulmasi:

Bloklarin ortak alanlarinda ve Sosyal Tesiste kullanilmakta olan yangin sondiirme tiiplerinin son
kullanma tarihi Mart ayinda sona ermistir. Bu nedenle Yonetim Kurulu, 36 adet 6 kg, 26 adet 50 Kg.lik
“Kuru Kimyevi Tozlu Yangin Sondiirme Tiipii” ile 80 adet “Karbondioksit Yangin Sondiirme Tipiinin”
yeniden dolumu isi igin piyasa arastirmalari yapmis ve “TSE Yeterlilik Belgesi” olan Firmalardan teklifler
toplanmistir. Bu is icin Mirag¢ Yangin KDV dahil 122.040 TL, Universal Grup 109.824,00 TL, Pusulu
Yangin 120.552,00 TL fiyat sunmuslardir. Yonetim Kurulu Yaptigl degerlendirme sonucu, yangin

tiplerinin dolum isinin en uygun fiyati veren UNIVERSAL GRUP Yangin Giivenlik Sistemleri San. Dis. Tic.
Ltd. Sti. tarafindan yapilmasina karar vermistir. Yonetim ayrica, ilgili firmanin Ankara’da Uretim
fabrikasinin ve 7 Bélgede 61 ilde bayisi bulundugu, ayrica firmanin calisan personele yangin tatbikati
kapsaminda tlplerin nasil kullanilacagina iliskin bir egitim programi da yapacagi bilgisini vermistir.

4- DUSEN DIS CEPHE KAPLAMALARININ ONARIMI:

Blok dis cephelerinde ortaya ¢ikan hasarlarin, ortak alan sigorta policesi kapsaminda giderilmesi
yoninde, sigorta sirketinin belirledigi bedelin artirilmasina yonelik tahkim kurulu sireci yonetim
kurulu ile site avukati tarafindan takip edilmistir. Tahkim kurulu karariyla sigorta sirketi hasar bedeli
tazminati olarak site hesabina 2.477.223,82 TL yatirmistir. 22 Mart 2025 tarihli Temsilciler Kurulu
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toplantisinda Blok dis cephe kaplamasindaki diismeler ve kirilmalar nedeniyle olusan eksiklikler ile gatlak
kaplamalarin degistirilmesi icin gereken 1215 metrekare Sinterfleks malzemenin tek satici olan firmadan adrese
teslim satin alinmasina, bedelinin sigorta sirketinden site banka hesaplarina yatirilan 2.477.223,82 TLl'lik hasar
tazminatindan 6denmesine, toplantiya katilan 856 maliki temsil eden Asil ve vekil 21 Temsilcinin Oybirligiyle
karar verilmistir.

Toplantida ayrica; onceki donemlerde olusturulmus olan Yatirnm Bitcesi kapsaminda toplanip da
kullanilmayan bankada tutulan yatinm avanslarn (1.217.460,07 TL) ile banka promosyon paralarinin
(1.119.200 TL), dis cephe kaplamasinin montaj ve isciliginde, eksik harpustalarin, kirik yagmur inis borularinin
ve gereken her tiirlii isin malzeme ve isciliginin temin edilmesinde kullanilarak blok dis cephe kaplamasi isinin
yaptirilmasina, toplantiya katilan 856 maliki temsil eden Asil ve vekil 21 Temsilcinin Oybirligiyle karar verilmistir.

Fabrikanin Sinterfleks tretimi ve teslimi 3-4 ay gibi bir stire aldig1 icin Yonetimin mart ayi icinde fabrikaya
para 6demeden On siparis vermesi slire kazanimi agisindan uygun olmustur. Yonetimin kaplamalarin satin alimi
disinda montaj islerini yapacak potansiyel firmalardan teklifler alarak uygun proje ve uygulama yéntemlerinin
bir an 6nce hayata gegcirilmesi, kat maliklerinin ve Temsilcilerin 6nemli beklentilerinden biridir. Bu konuda
Yonetim Kurulunun calismalari devam etmektedir.

5- BLOKLARDAKi TEMiZ SU BORULARININ DEGISiMi:
Yonetim Kurulunca verilen bilgilere gore;

Golbasi ilge Saglik Midirltgi 10.03.2025 tarihinde sitemizde incelemeler yapmistir.
“Incek bélgesi hatlarimiz bizim en yeni hatlarimiz, giinliik analiz yapiyoruz, suyumuzda herhangi bir
mikrobiyolojik ve bakteriyolojik sorun bulunmamaktadir, aski giris sebeke su borusundaki klor ppm
degerleri standart degerler araligindadir. ” seklinde goriis vermistir. Sebeke suyunda mikrobiyolojik
bir sorun olmasa da, bina i¢lerindeki galvanizli borular zamana bagli olarak daha siklikla delinir hale
gelmistir. Ayrica, borulardaki pas ve tortularin artmasi insan sagligi tizerinde 6nemli bir risk olusturma
seviyesine geldigi malikler ve temsilcilerde ortak kanaattir. Bu kronik sorunun tek ¢ézimu galvanizli
borudan PP-RC plastik boruya ge¢mek olacagi tim Temisilcilerin ortak diisiincesi haline gelmistir.

Konu 28.12.2024 tarihli Temsilciler Kurulunda gorisilmds, fiyat arastiriimasi konusunda goris
birligi saglanmistir. Konunun buylk butgeli is olmasi nedeniyle, Temsilciler Kurulunun onayina
sunulmasina karar verilmistir.

Yonetim Kurulu, sorunun 6nemine binaen daha oOnce teklif veren firmalardan yeni fiyat
tekliflerini glincellemistir. Gelen bu teklif fiyatlara gore galvanizli borularin yerine PPRC plastik boru

ihtiyac duyulacagi bilgisini vermistir. Bu rakamlara gére 6rnek alinan brit metrekaresi 245,16 m2 olan
bir dairenin yatirim avans 6demesiise tahminen 8.516 TLile 12.765 TL araliginda olabilecegi 6n bilgisini
vermigtir. Yonetimin ilave malzemeler ile montaj isciligi maliyetleri konusunda firmalardan teklif
toplama calismalari devam etmektedir.

6- YANGIN ALARM SISTEMLERININ AKTIF HALE GETIiRILMESi:

Yonetim Kurulu, sitemizdeki glivenligi dogrudan ilgilendiren yangin algilama ve ihbar sistemleri ile
yangina karsi 6nlemler konusunda yol haritasi belirleyebilmek icin Uzman bir itfaiyeci ile bir Universitenin
Sivil Savunma ve itfaiye Ogretim Gérevlisi sitemize davet edildigini, siteye gelen ilgililer ile birlikte farkh
tipten 3 blok icerisinde, makine ve kazan odalarinda, otoparklarinda ve sosyal tesiste mahallinde inceleme
ve tespitler yapildigini, tavsiyelerinin not edildigini, ayrica Ankara Biiyiiksehir Belediyesi itfaiye Daire
Baskani ile gorisulerek tavsiyelerinin alindigini ifade etmistir.



Yoénetim Kurulu, Mavili Elektronik istanbul Merkez ile irtibata gecildigini, sonrasinda Ankara da
bulunan Yetkili Servise ulasilarak siteye davet edildigini, firmanin santralleri ve bilesenlerin devreye
alinmasi i¢in kesif yaptigini ve halen goriismelerin devam ettigi bilgisini vermistir. Yonetim Kurulu, Yangin
Algilama sisteminin aktif hale gelmesi konusunda piyasada firmalar bulunmasina ragmen, 11 yildir
calismayan sistemin aktif hale getirilmesi ¢alismalarinin yetkili servisler araciligiyla yapilmasinin dogru bir
yontem oldugunu belirterek, bu kapsamda etiit ve projelendirme konusunda firmalar ve uzmanlar ile
gorismelere devam edildigi bilgisini vermislerdir. Yonetim, 26 Blok ve Sosyal tesiste bulunan yangin
algilama ve sondirme sistemleri ile bilesenlerinin marka, modelleri ile tim gaz ve duman-isi
detektorlerinin marka modeli tespit edilip envanteri ¢ikarildigini, ayrica Mavili Elektronik Firmasindan
yedek parga ve iscilik iskonto oraninin talep edildigi bilgisini de eklemislerdir. Yonetim Kurulunun, pek
cok bileseni iceren bu konudaki proje ve maliyet belirleme 6n hazirlik calismalari devam etmektedir.

7- SITE VE BLOK ORTAK ALANLARDAKI KAMERALARIN YETERLI HALE GETIRILMESI:

Sitenin insa edildigi tarihte glivenlik amaciyla o dénemin teknolojisine gore kurulan kamera
sisteminin eskidigi, zaman zaman bozulan kameralar onarilsa da tekrar sorunlar gikardigi, kablo agi
sisteminin ve kameralarin net goériintl almada piksel kalitesinin disikligiu nedeniyle yetersiz kaldigi,
adli, idari ve hukuki konularda kamera gorintilerinin sayi ve kalite yoniinden ihtiyaci karsilamadig,
pek cok konuda ihtiya¢ duyuldugunda gorintl temin edilemedigi seklinde kat malikleri tarafindan
cokca sikayetler alinmaktadir. Temsilciler Kurulunda bircok Temsilci tarafindan uygun kalitedeki alt
yapi degisikligi icin Yonetimin piyasa arastirmasi yaparak sonuglarinin Kurulda gorisilmesi sik¢a
istenmistir. Yonetim Kurulu bu konuda g¢alisma yaptigini ve ¢alisma sonuglarini en kisa zamanda
Temsilciler Kuruluna getirecegi bilgisini vermistir.

8- MALIKLER VE TEMSILCILER TARAFINDAN GUNDEME GETIRILEN DIGER KONULAR
a) Blok Kapali Otoparklarina Maliklerce Arag Sarj Unitelerinin Kurulmasi:

Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca olusturulan elektrikli arag sarj istasyonlarinin
toplu yasam alanlarinda nasil kurulacagi konusundaki yonetmeligi Resmi Gazetenin 11.3.2025 tarihli ve
32838 sayisinda yayimlanarak yirirlige girmistir. Bu nedenle Temsilciler Kurulunun 22 Mart 2025 tarihli
toplantisinda yénetmeligin uygulama maddelerine uygun olarak Kurulca asagidaki karar alinmistir.

“ Elektrikli Ara¢ Sarj Unitesi kurdurmak isteyen malikler veya maliklerden alinan yazil
muvafakat ile kiraci ya da aile konutunu kullanma hakki olanlar igin Blok Kat Malikleri Kurulunun
634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamindaki toplanti ve ¢agri usullerine gére konuyu gériismesine,
kat maliklerinin arsa payi ve sayi bakimindan ¢ogunlugu saglandigi takdirde ilgilisinin yetkili bir
elektrik miihendisine uygulama projesini hazirlatip, fenni mesuliyetin iistlenildigine dair
taahhiitname ile birlikte ilgili idareye sunmasina, gereken kablo ve sigorta standartlarina bagh
kalarak, kendi elektrik sayacindan blok yénetiminin belirledigi kablo giizergahina gére, baska bir
malikin/sakinin park yerine giris -¢ikisini etkilemeyecek ve kapali garajin mimari yapisini
bozmayacak sekilde sabit bir duvar tipi veya tasinabilir sarj iinitesi kurulup kurulmamasi hakkinda
Blok Kat Malikleri Kurulunca islemlerin yiiriitiilmesine”, toplantiya katilan 856 maliki temsil eden Asil
ve vekil 21 Temsilcinin Oybirligiyle karar verilmistir.



b) Onemli Hizmet ve Mal Alimlarinin Komisyonlar Marifetiyle Yerine Getirilmesi:

TOKi den devralindigi tarihten itibaren sitemiz ydnetimleri, bu konuda profesyonel olmayan
Blok Yoneticilerimiz tarafindan gonullilik temeli Gizerinde olusturulmaktadir. Site Calismalari; insan
kaynaklari, teknik, idari, mali ve hukuki gibi pek cok konuyu icermektedir. Yoneticiler bir konuda uzman
olsa da her konuda uzman olmasi beklenmez. Bu nedenle Temsilciler, Yonetim Kurullarinin mimkin
oldugunca hata yapmamak, site varliklarini rasyonel ve efektif kullanabilmek icin dGnemli mal ve hizmet
alimi ile s6zlesme ve uygulama asamalarini Yonetiminde iginde oldugu Komisyonlar (Calisma Gruplari)
kurarak birlikte ylratmelerinin faydali olacagini sikga dile getirmektedir. Yonetim Kuruluda bu konuya
acik oldugunu ve tesvik ettigini ifade etmektedir. Bu sitemin kat malikleri yéninden de site
yonetimlerimizin katilimci ve seffaf oldugu inancini ve givenini gliglendirecektir. Temsilciler, dnemli
mal ve hizmet alimlarinda Yonetimlerin ihale sireglerinde izleyecegi yol olarak asagidaki ¢alisma
siralamasini 6nermektedirler.

1-Projenin yaklasik maliyetin belirlenmesi, 2-Sartnamenin olusturulmasi, 3-Komisyonun
olusturulmasi, 4-ihalenin duyurulmasi, 5-Tekliflerin alinmasi, agilmasi, 6-Pazarlik yapilmasi 7-Firmanin
belirlenmesi, 8-Teminat alinmasi, 9-S6zlesme imzalanmasi

9- PERSONEL YONETiIMi:

Site calismalari Mart ayi sonu itibariyle; 14 Blok Gorevlisi, 11 Glvenlik Gorevlisi, 3 Teknik
Personel, ( 1 Elektrik Teknisyeni, 1 Tesisat Teknisyeni, 1 insaat Teknisyeni), 6 Sosyal Tesis Personeli, 2
Yonetim Ofisi Personeli, 1 Saha Sorumlu Personeli, olmak (izere toplam 37 personel ile
yuritilmektedir. ilk 3 aylik zaman diliminde 1 giivenlik personeli ile 1 sosyal tesis personelinin (Halkla
iliskiler gérevi icin ) ise alimi yapilmistir.

Blok gorevlilerin sorumlu oldugu bloklar rapor yazim asamasinda incelendiginde; T1 ve T2
bloklarda gorevli 9 personelden 6 si iki adet bloktan 3 tanesi ise ¢ bloktan sorumlu olarak ¢alistig
gorilmektedir. Ug bloga bakan personelin digerlerine gére bloklardaki temizlik performansi ve hizmet
kalitesi daha dusik olacagi gibi, adaletli de olmayacagi dustintimektedir. Bunu gidermek igin bltce
imkanlariile yeni personel alinamiyorsa belli zaman dilimlerinde personelin 2 li ve 3 lii blok sorumlulugu

ile rotasyonlu olarak géreviendirilmesinin daha adil olacadi diisiiniilmektedir.

3 aylik calisma donemi icinde isletme bitcesinden yapilan harcamalar ve yonetim faaliyetleri
genel olarak rutin site isleri kapsaminda yurGtildigu anlasiimis olup, ihtiyag duyulan oneriler ise
bollimlerin icinde sunulmustur.
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Sonug ve Oneriler Olarak; Sitemizde TOKi déneminden kalan bircok 6nemli kronik ve agir sorun
mevcut olup, bunlar uzunca bir zamandir Temsilciler kurulunda tartisiimaktadir. Ancak, sorunlarin
¢O6zUimi maliyetli ve farkh uzmanliklar gerektirdigi icin bu konuda reel bir irade maalesef bugline kadar
ortaya konulamamistir. Her gecen zamanda sitemizdeki sorunlar agirlasmakta, ¢6zim maliyetleri
artarken ayni zamanda can ve mal giivenligi riski de artmaktadir. ilerde cok daha radikal maliyetlerle
ve can kayiplariyla karsilasmamak icin Denetim Kurulu olarak; sorunlarin ¢6ziimiine katki verebilecek
tim site sakinleri ve blok temsilcileriyle birlikte seffaf, paylasimci ve katilimci bir anlayisla her isin
¢6zUmiUnl Site Yonetimlerindeki 3 kisiden beklemeden uzmanliklara goére yonetimlere de vyol
gosterebilecek “Goniillii Calisma Gruplari” olusturarak, hep birlikte rasyonel ve ekonomik ¢éziimlerin
bulunup hayata gecirilmesini temenni etmekteyiz. Boyle bir ¢alismayi Yonetim Kuruluda arzuladigini
ifade etmektedir.

Yonetim Planinin 32.maddesi geregince hazirlanan “Denetim Kurulu 1. Ara Raporu”, (11) sayfa
ve (3) nusha olarak dizenlenerek tarafimizca imzalanmis, (1) niishasi kat maliklerine duyurulmasi
amaclyla web sitesinde yayimlanmasi i¢in Toplu Yapi Yonetimine teslim edilmis, (1) niishasi Denetim
Kurulu Karar Defterine islenmis ve (1) niishasi da Denetim Kurulunda kalmustir.

DENETiIM KURULU UYELERI

Hiiseyin Seza SENGUNER Aysun ALTINOK Orhan ERBIzZ

imzal imzali imzali
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