iNCEK VADi KONUTLARI DENETIM KURULU RAPORU

Rapor Tarihi : 15/02/2025
Rapor No :2024/4
Rapor Donemi :1 EKiM 2024- 31 ARALIK 2024

Yonetim Planinin 32.maddesi geregince 01 Ekim 2024 ile 31 Aralik 2024 tarihlerindeki, Toplu Yapi Yonetiminin hesap
ve islemleri incelenerek ulasilan sonuglara dair 2024 yili 4. D6nem raporumuzu hazirlamak tzere site yonetimi, mali misavir
ile ofis calisanlari ile temas kurularak goriismelerde bulunulmus, Defter, Dosya, s6zlesme, Biitce, gelir-gider belgeleri, faaliyet
raporlari, Apsiyon Uygulamasi, banka hesaplari incelenmistir. Bu 4.rapor yilin son raporu olacagindan 2024 yili genel
degerlendirmelerine de yer verilerek 2024/4 sayili karar olarak denetim kurulu karar defterine islenecektir.

1. GELIR DENETiMIi : 2024 Ekim, Kasim, Aralik_Aylari gelir toplaminin 8.938.356,72 TL oldugu goriilmiistiir.

EKIM KASIM ARALIK
Aidat Avans Geliri 2.732.811,00 2.732.811,00 | 2.732.811,00
Aidat Gecikme Zammi Geliri 91.006,07 58.701,38 | 51.397,43
Faiz Geliri 120.616,39 70.746,59 | 103.695,35
icra Faiz Geliri 4.300,47 3.470,82 | 2.435,00
Giris Karti Geliri 1.860,00 2.460,00 | 1.700,00
Kiralik Alan Geliri 45.006,06 37.924,68 | 39,800,00
Reklam Geliri 6.000,00 24.900,00 | 31.500,00
Sosyal Tesis Ozel Ders Geliri 375,00 16.350,00 | 25.500,00
Elektrikli arag Sarj Gelir - 178,48 | -
GELIRLER TOPLAMI 3.001.974,99 2.947.542,95 | 2.988.838,78

a.Bankalar Mevcudu : Banka Ekstrelerinin incelenmesi sonucunda 31.12.2024 tarihinde;

(1) Ziraat Bankasi Bilkent Subesi 65909037 ana hesabina bagh olan 5003 nolu hesapta 15.087,32 TL, 5005 nolu
hesapta 6.671,00 TL, 5011 nolu hesapta 2.575,00 TL, 5032 nolu Yatirim hesabinda 1.178.927,09 TL olup gegen seneden
devreden rakam Uzerine tahsilat yapildigindan miktar artmig ve 31.01.2025 tarihinde 1.190.199,99 TL olarak gorulmdistar,
5036 nolu Yatirim hesabindan gelen faiz igin agilan hesapta 95.822,31 TL (26 Kasim tarihinde bu hesaptan Muhtasar vergi
o6demesi icin 8.000,00 TL alindigi) olmak tizere 31.12.2024 toplam 1.310.355,62 TL oldugu tespit edilmistir.

(2) Tirk Ekonomi Bankasinda (96466961) Ana Hesapta olmak (izere toplam 253,07 TL oldugu tespit edilmistir. TEB
diger hesaplarinda bakiye bulunmamaktadir.

(3) Yapi Kredi Bankasi (YKB) Ana hesabinda 54.848,37 TL, Gelir Hesabinda (Ozel ders, Reklam, Kira vs gelirler)
96.127,00 TL (Kasim 2024 Maas Odemesi icin bu hesaptan 546,773,00 TL &diing alindig1) ve Mevduat Faizi Gelir Hesabinda
62.443,49 TL, Kidem Fonu Vadeli hesabinda 948.587,27 TL, Banka Promosyon Giinliik vadeli hesabinda 498.895,72 TL olmak
Uzere toplam 1.660.901,85 TL oldugu tespit edilmistir.

(4) Aralik sonu itibariyle hesaplarimiza intikal etmemis olmasina ragmen gecikmeli olarak Ocak ayinda, Apsiyondan
2.601.560,30 TL ve YKB Mobil Posdan 311.648,74 TL olmak Uzere toplam 2.913.209,04 TL gelecegi gorulmustdr.

31 Aralik 2024 tarihi itibariyle 3 ayri bankada vadesiz ve vadeli hesaplar toplaminin 2.971.510,54 TL oldugu,
apsiyon ve pos hesaplarindan da Ocak ayinda 2.913.209,04 TL.nin mevcutlara eklenecegi tespit edilmistir.

b. Banka Promosyonu : Promosyon miktarinin (1.119.200,00 TL Anapara olan promosyonun 10.06.2024 tarihinde
619.200,00 TL Personel promosyonu yatirildigl, 23.09.2024 tarihinde 500.000,00 TL Site Geneli Promosyon olarak yatirildigi)
vadeli hesapta degerlendirilmesiyle birlikte 31.12.2024 tarihinde 1.166.895,72 TL oldugu fakat 31.12.2024 tarihinde T1 ve T2
yakit 6demeleri igin 252.000,00 TL ve Maas Odemeleri i¢in 416.000,00 TL olmak iizere toplam 668.000,00 TL &diing alindigi
ve mevcutta 498.895,72 TL oldugu tespit edilmistir.

Yénetim Kurulu Uyelerinin  &nceki aylarda promosyon konusunda gdsterdigi caba ve calismalar takdir edilmekte
olup, mevcut sistem igerisinde aidat ve yakit ddemelerinin gecikmesi veya apsiyondan yapilan 6édemelerin 39 giin sonrasinda
ve YKB mobil pos dan yapilan tahsilatlarin da 21 glin sonra hesaba aktarilmasi gibi sebeplerden 6tiirii mevcut hesaplardaki
paralarin 6diing alindig tespit edilmistir.

c) Aidat ve Yakit bedellerinin Tahsilati : Kaloriferlerin yandigi dénemde yakitlarinda yonetim tarafindan 6denmesi
eklendiginde tahsilat aciginin daha da arttigi ve ekim kasim aralik aylari icerisinde sosyal tesis yakit ddemeleri incelendiginde
Aralik ayinda Ekim ayina nispten 2 katina yakin artis gosterdigi, diger taraftan yapilan gecikmeli aidat ve yakit 6demelerinin
olmas! ve yapilan aidat ve yakit ddemelerinin YKB pos ve Apsiyon Uzerinden yapilmasinin hesaba gecikmeli olarak
aktarilmasina bagl olarak 6demelerin mevcut diger hesaplardan gerceklesmesine sebep oldugu gorilmus olup, site yonetim
kurulunun bu konuda alacagi karar ile Apsiyon uygulamasinin gézden gegirilerek bu uygulama Gzerinden yapilan 6demelerin
hesaba dogrudan aktarimini saglayacak alternatif ¢zlimlerin uygulanmaya gecilmesi 6nerilmektedir.



2.GIDER DENETIMi :
a.isletme Biitcesinden Yapilan Giderler : 2024 Ekim, Kasim ve Aralik aylarinda isletme biitgesinden
yapilan giderler toplaminin 8.278.267,14 TL oldugu tespit edilmistir.

EKiM

KASIM ARALIK
ORTAK ALAN GiDERLERI 670.795,39 | 435.215,29 | 456.619,96
Asansor Periyodik Bakimi-Sarf Malzemesi ve iscilik Gideri (62 Adet) 83.270,00 69.830,00 80.270,00
o oy | 12590204 17561949 12006708
Sehirici Ulasim, Nakliye, Arac Kira ve Yakit Gideri 30.972,49 37.204,06 35.505,38
Temizlik ve Sarf Malzemeleri Gideri 117.395,00 - 92.123,40
Ortak Alan Sigorta Gideri 154.644,71 -52,50 -52,50
O e e ok s
Peyzaj Alanlari Sulama ve Ortak Alan, Blok Temizlik Su Tiiketim Gideri 3.055,75 38,727,36 19.131,60
PERSONEL GIDERLERI 1.314.638,76 | 1.354.339,12 | 1.257.504,29

Site Yénetimi Personel/SGK Odemeleri Maas/Ucret/Fazla Mesai ( idari,
Teknik , Blok/Bakim Gorevli, Guvenlik gorevlisi, Sosyal Tesis Gorevlisi,
Huzur Hakki Odemesi) Gideri

1.256.208,45

1.211.709,16

1.205.770,59

Personel Yemek Gideri 48.920,31 54.434,96 45.583,70
is Saglig1 ve Giivenligi Egitim ve Danismanlik Hizmet Gideri 9.510,00 6.150,00 6.150,00
Personel is Elbisesi Gideri - 82.045,91 -
SOSYAL TESiS GIDERLERI 257.558,07 | 330.903,38 | 280.767,03
Dogalgaz Tiiketim Gideri 107.311,19 155.305,39 201.537,64
Elektrik Tiketim Gideri (Aydnlatma, Sauna, Havuz Cihazlari) 53.512,54 52.515,00 39.200,00
Su Tiiketim Gideri (Havuz, Duslar, Lavabolar) - 54.220,08 24.859,39
g?c;/:rlia,\ndlrma, Havuz, Klima v.b. Ekipmanlarin bakim, Malzeme ve iscilik 96.734,34 68.862,91 15.170,00
YONETIM GIDERLERI 136.765,59 | 78.141,83 | 108.458,95
Banka Hizmet Komisyon Gideri 632,02 618,73 375,30
By sty oo A 5657 | 2m240 3087110
Hukuk Musavirligi Gideri 25.000,00 25.000,00 25.000,00
Site Yénetimi Ofis/Biiro Gideri (TIf, internet,Kirtasiye, Gen.Yon.Vs.) 38.224,50 9.349,40 11.867,25
Mali Miisavirlk Gideri 25.200,00 25.200,00 25.200,00
Yénetim Hizmet Alim Gideri (Apsiyon Programi) 15.145,30 15.151,30 15.145,30
BLOK KAPI ONU HARCAMA GiDERLERI 657.223,00 | 647.444,40 | 291.892,08
Blok Kapi Onii Tadilat Gideri 657.223,00 | 647.444,40 291.892,08

GIDERLER GENEL TOPLAMI 3.036.980,81 | 2.846.044,02 | 2.395.242,31

3 aylik Giderlerin incelemesi sonucunda;

- Ekim 2024 donemine Aski tarafindan saya¢ okuma yapilmamis, Kasim 2024 doneminde ise Baskent Elektrik
tarafindan eksik sayag okumasi yapilmistir ve fatura tahakkuk ettirilmemistir. Bu donemlere ait giderler sonraki aylarda
tahakkuk ettirilmistir.

- Sosyal Tesis Dogalgaz Tuketim Gideri bedelinin Aralik ayinda 201.537,64 TL bedelle Ekim ayina gore (107.311,19 TL)
iki katina yakin arttig1 gézlemlenmistir.

- Blok Kapi Onii tadilati isi bedelinin Aralik ayinda yaklasik olarak % oraninda énceki aylara gére azaldigi tespit
edilmistir (1 Blok kapr 6ni isi beklemekte oldugundan) ve buna bagh olarak aylik genel gider toplaminin dnceki aylara gére
aralik ayinda azaldig1 gérilmstir.

2024 Ekim , Kasim ve Aralik ayina ait gider faturalari, 6deme fisleri ve muhasebe kayit dosyalarinda Sondajlama
usulii ile inceleme ve tespitler yapiimistir.

1) Bina kapi onleri Granit Doseme Kaplama isi igin 04.10.2024 tarihinde Aydin Karademir firmasina 100.000,00 TL
ddendigi gorilmiistir. isin yapimina iliskin énceden firmalardan alinan teklifler incelendiginde, Seyfi Erdem 450,00 TL + KDV,
Cesa Yalitim 405,00 TL + KDV, Aydin Karademir 350,00 TL + KDV fiyat teklifleri sunulmus olup, isin en uygun fiyat teklifi veren
firmadan temin edildigi tespit edilmistir.

2) 14.10.2024 tarihinde Jeneratdr bakimi isi icin Grosa Makina insaat Elektrik Elektronik Misavirlik firmasina
Jenerator 2. Periyodik bakim bedeli olarak 25.147,20 TL 6denmis oldugu goérulmustiir. Bu is kapsaminda alinan teklifler



incelendiginde Grosa 84.200,00 TL, Ankara Jenerator 39.000,00 TL+KDV (1 periyodik bakim igin) fiyat teklifleri toplanmis ve
diger firmalarin teklif vermedigi belirtilmistir. Memnuniyet geregi Grosa ile devam edildigi belirtilmistir.Teklif toplama
slreglerinde isin tanimi, sekli ve uygulamasina yonelik hazirlanacak sartname dogrultusunda tekliflerin toplanmasinin daha
saglikh olacagi duslintilmektedir. Yine piyasa kosullarinin g6z 6niinde bulundurulmasi ve bu kapsamda daha genis piyasa
arastirmalarinin yapilmasi onerilmektedir.

3) Sitenin ihtiya¢ duydugu temizlik malzemeleri igin 22.10.2024 tarihinde Horizon Endustiyel Temizlik Malzemesi
Firmasina 114.755,00 TL 6deme yapilmistir. Bu is icin; Horizon Firmasi 114.738,00 TL, Varyant 109.178,54 TL+ KDV, Miran
Temizlik 119.019,00 TL fiyat teklifi sunmus olup, en uygun fiyata malzeme temin edilmistir.

4) Site igi blok kapi 6nleri elektrik malzemesi isi icin Erdost Elektrik LTD. STi. ‘ne 08.11.2024 tarihinde 31.023,12 TL
ddeme yapilmistir. Bu is icin 2 firmadan teklif alinmig, Erdost Firmasi 29.173, 63 TL ve Ustiin Elektrik 43.902, 00 TL fiyat
teklifleri sunuldugu gorilmis ve en uygun fiyata satinalma gergeklesmistir.

5) 08.11.2024 tarihinde spot ve trafo alimi isi icin Rober Elektrik Mecit Altun firmasina 192.400,00 TL 6deme yapilmis,
bu is icin 1 spot bedeli Gzerinden fiyatlar toplanmis ve Rober Elektrik Mecit Altun 17 $, Jenpower 34 $, MFS Havuz Fiskiye
Sistemleri 15,79 $ teklifler sunmustur. is kapsaminda en uygun fiyat teklifi sunan MFS firmadan malzeme temini yapildig
fakat alinan malzemelerin defolu “bozuk” ¢gikmasi sebebiyle iade edilmek suretiyle en uygun ikinci teklifi sunan Rober Elektrik
firmasina is gordlralmastar.

6) Site Glivenlik ve Danisma personeli ig kiyafeti icin 11.11.2024 tarihinde Berbes irfan ACAR firmasina 50.000,01 TL
ddeme yapilmistir. Bu is icin Berbes s Elbiseleri 50.000,00 TL, Murat Giyim 55.400,00 TL, Yildirimlar Giyim 46.464,00 TL
(Fiyatlari déviuiz endeksli verdiginden farklilk gostermektedir) teklifler toplanmis ve is daha uygun teklif verdigi diisiinilen ve
daha 6nce 3. Denetim doneminde de galisan personel is kiyafetinin temin edildigi firmadan temin edildigi gérilmustir.

7) Site geneli temizlik malzemesi alimi isi icin 21.12.2024 tarihinde Maikap Kurumsal Ambalaj Temizlik LTD. ST.’ ne
92.123, 40 TL 6deme yapildigi gérilmistir. Bu is icin alinan teklifler incelendiginde Maikap KDV dahil 92.300, 00 TL, Varyant
KDV dahil 92.720,20 TL, Kaya Kurumsal Gida KDV dahil 99.198, 00 TL teklif verdikleri ve en uygun teklifi veren firmadan
malzeme temini yapilmistir.

8) T3-1 Blok icin 2 adet Varta 60 AH AKU isi icin Express Akii Market Otomotiv LTD. $T.’ne 27.12.2024 tarihinde
9.800,16 TL 6deme yapilmistir. Bu is icin alinan teklifler incelendiginde 7. ayda (temmuz) tekliflerin toplandigi Expres 2.500,00
TL KDV dahil, Akiimilatér 2.000, 00 TL KDV harig, Anka Akii 2.300,00 TL KDV harig, Mutlu Akl 2.400,00 TL KDV harig teklifler
sunulmus, mal aliminin yapildigi dénemde eski donemde toplanan teklifler dikkate alinarak degerlendirmenin yapildigi ve o
donemde en uygun teklifi veren Express firmasindan alim isinin gerceklestigi goriilmustiir. Bu sekilde tekliflerin toplanarak
isin gerceklestirilemedigi durumlarda tekliflerin yeniden toplanmasinin ve degerlendirmenin gilincel teklifler Gzerinde
yapilmasi gerekliligi 6nerilmektedir.

4. BLOK KAPI ONLERI : 2024/03 Karar Nolu 27.04.2024 tarihli Temsilciler Kurulu Olaganiistii Toplantisinda blok kapi
onleri isinin isletme butgesinden karsilanarak yapilmasina ve bitgeden karsilanamayan kismi kadar gerekli bulundugu
durumda yatirim bitcesi olusturularak toplanmasina katilanlarin oy birligi ile ve fakat T1-5, T3-1, T1-1, T2-13 blok
temsilcilerinin fen ve sanat kurallarina uygun yapilmak serhiyle karar verildigi tespit edilmistir. Yonetim Kurulu, Blok onleri
kaplama isine Temsilciler Kuruluna bilgi vererek Mart-Nisan 2024 tarihinde T2-4 blok 6nii 6rnek olmasi amaciyla isletme
bitcesinden elde edilen faizler kullanilarak yapiimis (188.052,65 TL maliyet ile) ve 2024/03 Karari ile diger blok kapi énleri
isine baslanmistir ve hali hazirda 25 adet blok kapi 6ni isi tamamlanmis olup 1 adet blok (T2-13) kapi 6nii isinin heniz
yapiimadigl gérilmustir. T2-13 Blok Temsilcisi tarafindan yapilan isin fen ve sanat kurallarina uygun olmadigini belirtmesi
nedeniyle yapilmasi istenmemistir. Yapilan islemlerin teknik igerigi ve iscilikleri site ydnetimi ve vyiklenici firma
sorumlulugundadir. Blok 6nleri igin malzeme tedarigi isinin yonetim tarafindan dogrudan temin yoluyla gergeklestigi ve bu
sirecte piyasa arastirmasi yapilarak teklifler toplandigi bunlar icerisinden fiyat performansi agisindan en uygun olan
firmalardan mal alim islerinin gergeklestigi tespit edilmistir. Bina kapi 6nleri yapimi asamasinda yalitim isinde site
personellerinde faydalaniimis olup site yonetimi personelleri tarafindan yapilmis olan isin isciliklerinin uygunlugu site
yonetimi sorumlulugundadir. 30.05.2024 tarihinde Yiklenici Aydin Karademir ile imzalanan s6zlesmede granit tas doseme isi
icin m2 bazinda (Déseme isciligi 350,00 TL, Kiipeste isciligi 435,00 TL, Stpirgelik 295,00 TL, Derz 50,00 TL ve Kaplama 500,00
TL m2 bedelle) anlasma yapilmistir. S6zlesmenin 9. Maddesi olan teknik sartlar bélimiinde “Yiklenici SGK bilgilerinin bir
ornegini site yonetimine teslim edecektir.” ibaresi yer almasina karsin site yonetiminde SGK bilgileri ile alakali herhangi bir
evragin olmadig tespit edilmis ve bu sebeple incek Vadi Konutlari Blok girislerinin Granit kaplama isciligi isinde calisan
personellerin SGK li olup olmadiklarina dair bir bilgiye ulasilamamustir.

Blok kapi onleri isinin fen ve sanat kurallarina uygun olarak yapilip yapiimadigi konusu teknik bilgi gerektirmekte olup bu
konuda 03.12.2022 Temsilciler Kurulu Olagan Toplantisinda yonetim faaliyetleri hakkinda kurula goéris vermek (izere
05.11.2022 ve 09. 11.2022 toplantilarinda Temsilciler kurulu karari ile olusturulan komisyonun raporunda belirttigi yalitim
isinde yapilan onarimlarda “sarr pvc membran ile uyumsuz, ona yapismayan ve hatta zamanla ona zarar veren siyah bitiim
membran” kullanimlarinin dogru bir uygulama olmadigi durumu belirtilmis olup, buna karsin maaliyeti azaltmak ve temsilciler
kurulunun yatirim bitgesi olusturulmadan yapilmasi onayina (2024/03 Karar Nolu oy birligi kararina) istinaden yénetimin bina
kapi onleri yalitim isi onarimi i¢in yaptigi uygulamanin bazi bina kapi énlerinde bu yonde oldugu belirtilmistir.

Blok Kapi Onleri isi maliklerden ek yatirim bitcesi toplanmadan eldeki mevcutlar ve banka faizleri ile gerceklestirilmis olup,
blok 6niiisi icin aylik harcama miktarlari asagidaki tabloda yer almaktadir ve 2024/03 Karar Nolu 27.04.2024 tarihli Temsilciler
Kurulu Olaganistii Toplantisi sonrasi yapilan uygulamalar ile toplam 6.204.938,24 TL harcama yapildig1 gérilmistir. Bu
tutara ek olarak mart-nisan aylarinda 6rnek olmasi adina yapilan T2-4 Blok 6nii maliyeti ile toplamda bina kapi 6nleri isi igin
6.392.990,89 TL harcama yapildigi gorilmektedir.



Blok Kapi Onleri is Maaliyeti (TL)
Mart- Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim Kasim Aralik
Nisan
188.052,65 1.012.649,76 | 1.049.641,17 | 1.140.491,28 | 786.996,80 618.599,75 | 657.223,00 647.444,40 291.892,08
188.052,65 Toplam: 6.204.938,24

Yénetim Kurulunun blok 6nlerinin tamamlanmasina yoénelik ¢alismalarini ve takipgi olmalarini takdirle karsihyor
olmakla beraber, bina 6nii onarim isi adi altinda gergeklesen bu islerin aslinda onarim ve tadilattan ziyade daha 6nce yatirim
bltcesi adi altinda yapilan eksik isin devami/tamamlanmasi olmasi sebebiyle onarim ve tadilat durumunun disinda bir is
oldugu ve bu sebeple “2024/03 Karar Nolu 27.04.2024 tarihli Temsilciler Kurulu Olagandistii Toplantisinda blok kapi énleri
isinin isletme blitgesinden karsilanarak yapilmasina ve biitceden karsilanamayan kismi kadar gerekli bulundugu durumda
yatirim biitcesi olusturularak toplanmasina dair temsilciler kurulu kararinin” usule aykiri olup olmadigi konusunda hukuki
acidan goris alinmasi ve sorun teskil etmesi durumunda yatirim bitgesi olusturularak isletme bitgesinden kullanilan miktarin
bitgeye geri aktariminin yapilmasi gerekliligi ve yeni donemde (2025 yili igin) olusturulacak isletme biitgesinde aktarilacak
olan bu meblagin dikkate alinarak biitgenin olusturulmasi denetim kurulunca énerilmektedir.

4. MAL VE HiZMET SOZLESMELERI :

Asansér Bakim Sézlesmesi T1-3 Blok Asansorlerin Ayhk
2 Periyodik Bakim Ve Kontroliiniin | 01.09.2023 01.09.2024
(Tamer Grup)
Yapilmasi
Kazan Ve B"rulor I?a!qm Sozlesmesi Kazanlarin Guvenilir Sekilde 01.01.2024 30.12.2024 82,800
(Pargas Miihendislik) Calismasi Hususu
Hasan Eker Biirosu Serbest Muhasebeci Mali 01.01.2024 | 31.12.2024 21000
Miusavir
Ozgiil iletisim Abone Sdzlesmesi Baskonus Hizmeti 19.06.2024 31.12.2024 1.056
Pﬁ:‘st Kontrol H|zmetler|n.e Iliskin llgili AIanIargla Haseratlar lle ligili 30.01.2024 01.02.2025 3.000
Sozlesme (Biyodem) llaglama
Hukuki Danismanlik Ve Avukatlik
Hizmet Sozlesmesi Hukuki is Ve islemler 01.03.2023 01.03.2025 12.000
(Ahmet Yaman)
. 5”8 Ajiitg BT A:]yttkl.. 04.03.2024 | 04.03.2025 55.100
Asansor Bakim Protokoli eryo a € fontroi
(As Control) -
T2-4 Blok Asansoriin Aylik
Periyodik Bakim Ve Kontrolii 01.06.2024 04.03.2025 2040
Bilesik Uriin Sigorta Poligesi Ortak Alanlar 27.03.2024 27.03.2025 1.237.157,68
Ortak Saglk Givenlik Birimi Hizmet : ol x . L.
" | hg1 v | 1.04.2024 .03.202 i
Szlesmesi (Onder Osgh) s Saghgi Ve Guvenligi 01.04.20 30.03.2025 6.150
Makina insaat Elektrik Elektronik Jeneratorlerin Ariza Tespiti Ve
1.04.202 1.03.202 .22
Musavirlik (Grosa) Periyodik Bakimi 01.04.2024 31.03.2025 75.223
Uzun Dénem Arag Kiralama Uzun Dénem Arag Kiralama | 30.04.2024 | 30.04.2025 23.160
Sozlesmesi ( 5s Otomotiv)
Merkezi Sistem Okuma Ve Gider Ist Pay Olger Ve Merkezi Sicak Su
Paylasimi Sozlesmesi Cihazinin Okuma Ve Gider 27.05.2023 27.05.2025 10.165
(Rensa) Paylasim islemleri
57 Teknik Isitma Ve Hidrofor Yangin Ve Kullanim Suyu
13.08.2024 13.08.2025 93.600
Sistemleri (Muhammed Parmaksiz) Hidroforlari Bakimi

Site yonetim kurulunun halihazirda yapmis oldugu sézlesmeler yukaridaki tabloda yer almakta olup, 30-31.12.2024 itibari ile
Pargas Mihendislik ile yapilan Kazan ve Brulor Bakim Sézlesmesi, Hasan Eker Birosu ile yapilan Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik Sézlesmesi, Ozgiil iletisim Abone Sdzlesmesi ve Tamer Grup ile yapilan Asansor Bakim Sézlesmelerinin siirelerinin
doldugu gorilmektedir. Yonetimden alinan bilgiye gére Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik isi icin Hasan Eker Birosu ile
sozlesmenin otomatik olarak 25.000,00TL+ 5.000,00 TL Stopaj bedelle uzatilmis oldugu ve Pargas Miihendislik ile Kazan ve
Brulor Bakim S6zlesmesinin 01.01.2025-31.12.2025 siireli olarak toplamda 235.000,00 TL + %20 KDV bedelle yenilendigi tespit
edilmistir. Sozlesme siiresi sona eren ve sézlesmesi fesh edilen asansor bakim ve kontroli isi icin piyasa arastirmalarinin
yapilmakta oldugu ve teklif toplama siirecinde olduklari gérilmustir.



- 28.12.2024 tarihli ve 2024/07 Karar Nolu incek Vadi Konutlari Site Yonetimi Temsilciler Kurulu Olagan toplantisinda
alinan Temsilciler Kurulu kararinda As Control Asansor firmasi ile devam eden sézlesmenin fesh edilmesine
katilanlarin oy birligiyle karar verildigi goralmdastar.

5. DIS CEPHE KAPLAMASI: Blok dis cephelerinde ortaya ¢ikan hasarlarin, ortak alan sigorta poligesi kapsaminda
giderilmesi yoniinde, sigorta sirketinin belirledigi bedelin artirlmasina yoénelik tahkim kurulu sureci yénetim kurulu ile site

avukati tarafindan takip edilmektedir. Stregle ilgili olarak Site Hukuk Musavirligi yargitay strecindeki harci yatirilmis ve yargi
sireci takip edilerek gerekli girisimlerde bulunulacagi Yonetim tarafindan bildirilmistir.

19.01.2025 tarihli Uyusmazlik Hakem Heyeti gerekgeli kararinda, “ Bilirkisi raporuyla tespit edilen Odenmeyen bakiye
1.739.243,17 TL (dogal afet) hasar tazminatinin sigorta kurulusundan tahsiline karar verilmistir. Basvuru sahibi vekili
tarafindan tazminat alacaginin sigorta sirketine yapilan basvuru tarihinden itibaren isleyecek avans faizi ile birlikte tahsili
talep edilmistir. Konuya iliskin Yangin Sigortasi Genel Sartlarinda sigortacinin kesinlesmis olan tazminat miktarini en geg bir
ay icerisinde sigorta ettirene/sigortaliya 6demek zorunda oldugu diizenlenmistir. Sigorta sirketi tarafindan ibraz edilen hasar
ekspertiz raporu incelendiginde rapor kayit tarihinin 16.02.2024 oldugu ve raporda tazminat miktarinin belirlenmis oldugu
nazara alindiginda aigorta sirketi 16.03.2024 tarihinde temerriide diismiis olup bu tarhiten itbaren sigorta sirketinin tacir
olmasi ve borcun ise sigorta sirketi agisindan ticari is olmasi nedeni ile avans faiz ile birlikte sorumlulugu karar verilmistir.”
Tespitinde bulunmustur ve uyusmazlik Hakem Heyeti talebin kabulline karar vermis oldugu gorilmastar.

Dava siireci devam ederken dis cephe kaplama isi icin tespitlerin yapildigi ve teklif toplama sirecinin basladigi gérilmustiir.

6. TEMIiZ SU BORULARI: Blok Temsilcilerinden gelen; Temiz su borularin tortu ile kaplandigi ve paslandig icin borulardan
paslh su geldigi, borularda sik sik delinmeler oldugu ve yénetiminde bu yonde tespitlerinin olmasi nedeniyle Yénetim Kurulu
temiz su borularinin degistiriimesine yonelik ¢alismalar hakkinda temsilciler kurulunda bilgilendirmeler yapilmistir.
Temsilciler Kurulunun 12/10/2024 tarih ve 2024/06 sayili toplantisinda “Blok énlerinin %95 tamamlanmasi itibariyle ivedilikle
Galvanizli Borularinin ( daire i¢i temiz su borulari) dedisiminin ¢calismasina baslanmasi lzerine fiyat arastirimasina, gerekirse
malzemenin alinmasinin hazirliklar (zerine gériis birligi saglandi” karar alinmis bulunmaktadir. Yonetim Kurulu, “Blok
borularinin degisim isi icin hazirliklar yaptiklarini, fabrikalar ile temas kurarak malzeme temin etmek istediklerini ve fiyat
arastirmalarina basladiklarini ifade etmekte olup denetim raporunun yazildigi tarihte yeni yénetimin bu konuda ¢alisma yapip
yapmadigl konusu bir sonraki denetim raporunun konusudur.

7. MALIKLER VE TEMSILCILER TARAFINDAN DILE GETIRILEN KONULAR :
- Bloklara Riizgar Giilii Takilmasi ve Catilarda Agik Alanlarin Kapatilmasi ile Cek Valf Takilmasi: Bu konuya yodnelik
herhangi bir ¢alisma bulunmamaktadir.

-Otoparklar Sarj Uniteleri Konusu: Ortak alan olarak gecen otoparklarda kat maliklerinin izin almadan bireysel olarak
sadece kendi kullanimlarina ait elektrikli araglar icin sarj tnitelerini kurdurduklari gézlemlenmis olup, bu kullanimlarin teknik
inceleme ve bir karara varilmasina bagli olarak uygulanmasi 6nerilmektedir.

- Otoparklarin ve Blok iglerinin Boyanmasi : Site ortak alani olarak tanimlanan otopark alanlarinin boyanmasi talebi
Yatirim biitcesi olusturulmasi ve Temsilciler Kurulu karari ile uygulanabilecek bir durum olup, blok iglerinin boyanmasi konusu
site ortak alani olmadigi ve blok ortak alani olarak tanimlanmasi sebebiyle her blogun kendi yatirim bitcesi ile ve malikler
kurulu onayi ile uygulanmasini gerektirmektedir. Temsilciler kurulu karari ile bina iglerinin boyanmasi isinin Yonetim Kurulu
tarafindan olusturulacak Yatirnm butcesi ile yapilip yapilamayacagi konusu hukuk danismanhg gorist alinarak
neticelendirilebilir.

- Blok Ortak Alanlarinin Kullanimi: -1. Katta yer alan bazi dairelerin mimari projede ortak alan olarak belirtilen bolima
mesken kullanimlarina dahil ettigi ve merkezi sistem i1sitma projesini bozarak ortak alan mahaline radyator eklemesi
uygulamalari yaptiklari tespit edilmistir. Bu tarz uygulamalar haksiz kazanaca yol acgtigi, usulsiiz oldugu, m2 artisina bagh
olarak isinma ve aidat giderlerinin haksiz dagilimina sebep oldugu, Ust katlardaki dairelerin isinma problemi yasamasina neden
olmasi gibi olumsuz durumlar yaratmaktadir. Site Yonetiminin bu usulstiz kullanimlarin tespitini yaparak mimari projeye
uygun hale getirilmesi 6nerilmektedir.

- Giivenlik Kameralari : Site yonetimi gorlist alindiginda site giivenlik kameralarinin biyik oranla galismadigi
belirtilmistir. Bu konuda tespitler yapilarak teklifler toplanmis ve ¢alismanin bu asamada kaldig1 goriilmektedir. Can ve mal
glivenligi acisindan bu arizalarin bir an dnce giderilmesi 6nerilmektedir.

- iki Blok Tarafindan Miisterek Kullanilan Kapali Otoparklarin Dagitilma Usulii : Kapali otoparklar her ne kadar ortak
alan olarak goziikse de, 6rf adet kurallarina goére her dairenin 1 kapali otopark kullanmasi tavsiye edilmektedir. Yonetim olarak
uyari yazilarinin bina ve otopark girislerine asiimasi tavsiye edilmektedir.

- Yangin Sistemleri : 12.10.2024 Tarihli Temsilciler Kurulu Olagan Toplantisinda yangin algilama ve sondirme
sistemlerinin ¢6zim{ konusunda arastirma yapilip aktif hale getirildikten sonra bakim s6zlesmesinin yapilmasi onerisi blok
temsilcisi tarafindan yapilmis olup, bu kapsamda bu siiregte somut adima rastlanmamistir. Yangin ile alakali herhangi bir islem



yapilmadigi mevcut bulunan yangin ihbar cihazlarinin ve gaz sensorlerinin bliylik cogunlugunun ¢alismadigi ivedi bir sekilde
gerekli mercilerden goris alinarak eksiklerin tespiti ve giderilmesi 6nerilmektedir.

-Aydinlatmalar: Site ici aydinlatmalar ve bunlara yonelik miidahaleler konusu incelendiginde bazi bolgelerde
mevcut aydinlatma sistemlerinin sokilerek yerine tiiketim maaliyetini distirmek ve site ici yetersiz aydinlatma olan bélgelerin
sorununu ¢6zmek adina yine site icerisinde farkh boélgelerde bulunan farkli aydinlatmalarin kullanildigi gérilmektedir. Bu
islemler icin temsilciler kurulu karari goriilmemistir. Yonetimin hem tasarruf amagli hem de ¢evre diizenlemesi amaciyla
yapmis oldugunu belirttigi bu uygulamanin mimari projeye uygunluk agisindan sorun teskil edip etmeyecegine yonelik gerekli
gorisleri almasi ve bunu temsilciler kuruluna sunmasi, aykirilik durumunda ise mimari projeye uygun hale getirilmesi
onerilmektedir.

- Kanalizasyonlar: 12.10.2024 Tarihli Temsilciler Kurulu Olagan Toplantisinda daha dncesinde bu konuda raporlanan
tespitler dahilinde bloklara akan kanalizasyon sorununun ¢6zllmesi konusu glindeme alinmig ve bu sorunun ileride neden
olacagi riskleri ortadan kaldirmak adina ivedilikle miidahale gerektiren bir is oldugu belirtimis ve bu éneri katilanlarin oy birligi
ile kabul edilmistir. Fakat bu kapsamda yapilan herhangi bir miidahalenin olmadigi belirtilmis ve bunun nedeni olarak da
kanalizasyon c¢alismasi icin agilacak yolun hava sartlari ve kosullari dahilinde bazi teknik sorunlara neden olabilecegi
belirtilmistir. ivedilikle ¢éziilmesi gereken bu tiir konularda, yeni sorunlarin ortaya ¢cikmamasi adina teknik agidan uzman
gorisleri alinarak ve is plani yapilarak stireci yonetmenin daha dogru olacagi 6nerilmektedir.

- Paratoner Sistemleri : Bu konuda bir ¢alisma yapilmadigi gorilmektedir.

- Sosyal Tesis Havalandirma ve Nem alma Cihazi: 2023 tarihinden itibaren bugline kadar arizali olarak birakilmis ve
bu konuda yonetimler teklif toplama sirecini gerceklestirmis olmalarina ragmen uygulamaya gecilmedigi gérilmustir. Bu
cihazin eksikliginin doguracagi sorunlarin ¢d6ziimi agisindan bu konunun ivedilikle ¢6zlilmesi 6nerilmektedir.

- Asansorler : 26 Bloklu incek Vadi Konutlari sitemizde 62 adet asansér bulunmakta olup Kent grup kontrolleri sonrasi
asansorlerin 60 tanesi Mavi etiket 2 tanesi ise yesil etiket almistir. 04.03.2024-04.03.2025 tarihlerini kapsayan asansér Bakim
ve onarim isi icin 58 adet asansor icin aylik KDV dahil 55.100,00 TL bedelle As Control firmasiile anlagsma yaptigi ve 01.06.2024
tarihi baslangicli ek s6zlesme ile T2-4 Blok 2 adet asansor bakim sézlesmesi yapildigl gortilmistir. As Control ile yapilan
anlasma 28.12.2024 tarihli ve 2024/07 Karar Nolu incek Vadi Konutlari Site Yénetimi Temsilciler Kurulu Olagan toplantisinda
alinan kararda Asansor firmasinin muhtelif evraklar tGzerinde yaptigi degisiklikleri resmi evrakta/evrakta sahtecilik olmasi
ihmaline binaen, s6zlesmesel edimlerini yerine getirmemesi, bu durumu perdelemek amaciyla gercege aykiri aylik bakim foyu
tanzim etmesi, egitim vermesi gerektigi halde bu edmini yerine getirmemesi ve bu ihmalini értbas etmek icin sahte evrak
tanzim etmesi, firmasinda yetkin ve sigortali personel bulundurmamasi sebebiyle s6zlesmenin feshi ile idari, hukuki ve cezai
islemlerin baslatilmasina katilanlarin oy birligiyle karar verildigi gérilmustir. Eski ve yeni yonetimin istisaresi ile fesh isleminin
martta sliresi doldugu icin teklif toplama sirecine kadar uzatildigi 14.02.2025 tarihinde fesh islemlerinin basladigl
gorilmustir. Asansor bakim ve kontroli isi icin piyasa arastirmasi ve teklif toplama siirecinin devam ettigi tespit edilmistir.
Asansorlerin Bakim onarim isini Gstlenen As Control Firmasinin sézlesme fesh nedenleri goz 6inde bulunduruldugunda
asansorlerin mevcut durumu igin akredite firma olan Kent Gruptan ve yeni sézlesme imzalanacak asansor bakim firmasindan
asansorlerin durum tespiti yapilmasi can ve mal glivenligi agisindan dnem arz etmekte olup, yonetim kurulunun bu kapsamda
gerekli dnlemleri almasi tavsiye edilir.

8. INSAN KAYNAKLARI : 4. Denetim Dénemini kapsayan tarihlerde; 31.12.2024 tarihi itibariyle 5 Sosyal Tesis, 7
Guvenlik, 13 Ortak Alan Blok Gérevlisi, 5 Ortak Alan Teknik Personel, ve 2 Yénetim idari Personeli olmak iizere toplam 32
personelin gorev yaptigl tespit edilmistir. Daha 6nceki denetim raporunda da belirtildigi (zere personel sayisinda
hedeflenenin altinda eleman ¢alistigl gortlmus olup yonetime gerekgesi sorulmus ve sitenin lokasyonu ile birlikte mevcut
maas+yol+yemek licretlerinin calisanlarin beklentisini karsilayamadigi icin gérevden ayrildiklari belirtilmistir. Ozellik giivenlik
personeli istihdaminda sirekli bir sirkilasyonun oldugu mevcutta 7 glvenlik personelinin bulundugu, bu glvenlik
personelinin 4’G givenlik sertifikall olup 3 adet sertifikasiz glivenlik danisma bulundugu gorilmustir. Ayrica vardiyayi
tamamlamak igin glvenlik sertifikasi bulunmayan blok gorevlisi personellerin galistirildigi tespit edilmistir. Bu durum giivenlik
zafiyetine neden olmaktadir. Bu sorunun ¢6zimu icin bir glvenlik firmasi ile anlasilip glivenlik isinin tasero edilmesi
onerilmektedir.

4. Denetim raporu donemini kapsayan aylar icin muhasebeden fazla mesai 6demeleri talep edilmis ve Ekim ayinda
159.707,89 TL, Kasim ayinda 124.255,10 TL, Aralik ay!1 i¢in ise 140.599,14 TL olmak lzere toplamda 424.562,13 TL fazla mesai
o6demesi yapildigi gérilmektedir. Eksik personel sorununun ivedilikle ¢ozlilmesi az personel ile islerin devamliligl saglanmaya
cahisilirken fazla mesai 6demelerinin artmasini dogurmakla beraber yapilan isin verimi agisindan da sorun yaratabilecegi g6z
oniinde bulundurulmalidir.

9. KIRAYA VERME CALISMALARI : 2024 3. Dénem Denetim raporundan bu siire zarfina kadar herhangi bir yeni
kiralama islemi yapilmamis olup mevcut kira sézlesmelerinin devam ettigi gérilmistir. Site gelirlerini arttirmak amaciyla
kiralama islemlerine 6nem verilmesi tavsiye edilmektedir.



10. DAVALAR VE iCRA TAKIPLERi:

Davalar : Site Yonetimim taraf oldugu davalar ile arabulucuda bulunan konular Gzerindeki dosyalar incelenmistir.
Mevcut dava slireclerinin devam ettigi gorilmistir. Dava dosyalarinin ¢oklugu yonetimin bu konulara fazlaca mesai
harcamasina sebep oldugu goriilmiistiir. Mevcut davalar ek olarak 28.12.2024 tarihli ve 2024/07 Karar Nolu incek Vadi
Konutlari Site Yonetimi Temsilciler Kurulu Olagan toplantisinda alinan As Control Asansor firmasi ile devam eden s6zlesmenin
feshi ile idari, hukuki ve cezai islemlerin baslatilmasi karari olmasina ragmen eski ve yeni ydonetimin dava slrecine yonelik bir
girisimi olmadigi tespit edilmistir.

icra Takipleri : Yonetim tarafindan 6denmeyen aidat ve yakit alacaklarinin icra takibi araciligiyla tahsili i¢in Site
Yénetiminin icra islemleri baslamadan 6nce maliklerle iletisim kurmasi sonucu édemelerin yapildigi ve 2024 yili icerisinde 2
adet icra dosyasinin sonuca kavusturuldugu belirtilmistir.

11. DONEME AiT HESAP OZETi: Asagidaki tabloda 01.01.2024-31.01.2025 tarihleri hesap 6zeti yer almaktadir.
incek Vadi Konutlari Hesap Ozeti 01.01.2024-31.01.2025

isletme Biitcesi Gelirleri Diger Gelirler

isletme Biitgesi 32.768.196,62 Kasa Devri (2023)(Kidem Fonu Dahil) 2.708.776,57
Ocak 2024 Biitgeye Yansiyan | 1.839.376,75 Gecikme+icra Faiz gelirleri 691.723,60
Genel toplam 34.634.543,66 Kira 264.056,08
Tahsilat Tutar* 34.846.943,66 Reklam 220.400,00
icradaki Tutar- Geciken | - Mevduat Faiz Gelirleri 996.940,91
Tutar

Blok Onii Harcamalari -6.520.827,44 Ozel Ders 252.050,00
Depozito/Teminatlar -142.745,52 Banka Promosyon Gelirleri 1.119.200,00
isletme Biitgesi Harcama -29.423.281,98 Kapi Kartlari 14.06,88

Elektrikli Arag Sarj Gelirleri (Atay Gug) | 732,16

Ortak Alan Sigortasindan Alinan 89.153,47
T2/4 Blok Onii Harcamasi (Mevduat | -188.052,65
Faiz Gelirinden)

isletme Biitgesi Gelirleri | -1.239.911,28 Diger Gelirler Toplami 6.169.041,02
Toplami

Kasa -1.591.697,70

Toplam Biitge Farki 4.929.129,74

Banka Hesabinda Kalan 4.938.085,96

Toplam -8.956,22

(*Tahsilat Farki: 212.400,00TL)

DENETIM KURULUNUN GENEL GORUS BiLDiRiMi ve ONERILERI

Denetim Raporu icerisindeki tespit ve degerlendirmeler sonucunda;

1) Ozellikle ilkemizde yakin zamanda yasanan yangin afeti nedeniyle dncelikli olarak yangin sistemlerinin ivedilikle
mevzuata uygun ve galisir hale getirilmesi,

2) Can ve mal glvenligi saglanmasi icin glivenlik kameralarinin galisir hale getirilmesi ve giivenlik personelleri ile
alakal sorunun ¢6ziilmesi,

3) Asansorlerin mevcut durumlarinin tespiti ve glivenilir bir bakim onarim firmasi ile anlasilmasi,

4) Bloklarin temiz su borularinin yenilenmesi isi hakkindaki piyasa arastirmasi ve maliyetinin Temsilciler Kuruluna
sunulmasi,

5) Yonetimin taraf oldugu davalar ile arabuluculuk konularinin en aza indirilmesi icin mimkin olabilecek tedbirlerin
alinmasi,

6) Dogalgaz yakit bedellerinin yonetim tarafindan 6denmesi konusunda farkh bir yontem kullanilip
kullanilmayacagina iliskin inceleme yapilmasi, yakit bedellerinin ve aidatlarin zamaninda 6denmesi konusunda site ve blok
yonetimlerince duyuru yapilmasinin yararli olacagi,

7) Seffat bir yonetim anlayisinin benimsenebilmesi adina yapilmasi planlanan ya da yapilan is kollari igin temsilciler
kurulunun batln Gyelerinin bulundugu whatsapp uygulamasi lzerinden temsilciler ile paylasilip bilgilendirilme yapilmasi,
gorlis ve Oneriler sonrasi uygulama adimlarinin gergeklesmesi,

8) Temisilciler Kurulu Uyelerinin gorev ve sorumluluklarinin bilincinde, site yonetim kuruluyla isbirligi icerisinde,
hukuki cerceveler dogrultusunda ve komisyonlar kanaliyla site yonetimine katki vermesi,

9) Site mal ve hizmet alimlarinda siirecin seffaf bir sekilde, uygun sartnameler hazirlanarak ve daha genis kapsamda
giincel piyasa arastirmalari yapilarak ilerlemesi,

10) 21.01.2024-18.01.2025 tarihleri arasinda gorevde bulunan yonetim kurulu bakim onarim ile sézlesmeli islere
iliskin faaliyetlerin gerceklestirdigi, sosyal tesisin aktif calismasi icin azami gayreti gosterdigi, aidat ve yakit avanslarini tahsil
ettigi, tahsil edilemeyenler hakkinda icra takibini yaptirdigi, bitce 6deneklerini takip ettigi, is ve islemlere iliskin muhasebe
kayitlarini yaptigi, karar defterlerine kararlari isledigi, banka hesaplarini takip ettigi, calisanlarin lcret, fazla mesai, kidem
tazminati ve SGK 6demelerini zamaninda yaptigl, faaliyet raporu, gelir-gider ve mali tablolarini hazirladig, faaliyetlerinde 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, is Kanunu ile Toplu Yapi Yénetim Planina uydugu degerlendirildiginden, Yonetim Planinin 32.
Maddesine gore ibra edilmesi (aklanmasi) goriisimuiziin Temsilciler Kuruluna sunulmasi,

Onerilmektedir. Saygilarimizla.




Denetim Kurulu Raporu, Yénetim Planinin 32.maddesi geregince, 8 sayfa ve (3) nisha olarak dizenlenerek
imzalanmis, (1) nishasi kat maliklerine duyurularak web sitesinde yayimlanmasi icin Toplu Yapi Yonetimine teslim edilmis,
(1) niishasi Denetim Kurulu Karar Defterine islenmis ve (1) niishasi da Denetim Kurulunda kalmistir.

Bu Denetim raporu Aysun ALTINOK ve Hiisayin Seza SENGUNER tarafindan 2 kisi olarak hazirlanmistir. Eski denetim kurulu
Uyesi Recai CIRPAN 18.01.2025 tarihinde Denetim Uyeligi gérevinden istifa edip Yonetim Kurulu lyesi olarak secilmistir.
Bosalan Denetim Kurulu {iyesinin yerine Orhan ERBIZ 18.01.2025 tarihinde secilmis olmasina ragmen bu denetim raporunun
kendi stirecini kapsamadigini belirterek rapora katki vermekten imtina etmistir.

DENETiIM KURULU UYELERI

Hiiseyin Seza SENGUNER Aysun ALTINOK Orhan ERBIiZ

imzali imzali



