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INCEK VADI KONUTLARI DENETIM KURULU

I-DENETIMIN KONUSU VE YONTEMIi

Yonetim Planinin 32.maddesi geregince 01 Ekim 2025 ile 31 Aralik 2025 tarihleri arasindaki Toplu
Yapt Yonetiminin hesap ve islemlerinin denetimi sondaj yOntemiyle yapilmistir. 4. Denetim Kurulu
Raporunun hazirlanmasi igin; defter, dosya, sdzlesme, teklifler, tutanaklar, gelir-gider belgeleri, faaliyet
raporlari, muavin dokiimleri, banka hesaplar1 ve banka ekstreleri incelenerek bu rapor hazirlanmis olup,
2025/04 sayili karar olarak Denetim Kurulu Karar Defterine islenecektir.

II-INCELEMELER VE DEGERLENDIRMELER
1-BANKA HESAPLARI

31.12.2025 tarihi itibariyle banka mevcutlar agagidaki tablolarda gosterilmistir.

VADELI HESAP BiLGILERI

ZIRAAT /BILKENT 5076 YATIRIM (2022 Yilindan) - VADELI HESAP

1.249.226,68 TL

YKB - GELIR HESABI - VADELI HESAP

1.979.552,00 TL

YKB - KIDEM FONU - VADELI HESAP

411.172,00 TL

TOPLAM VADELI BAKIYE 3.639.950,68 TL
KULLANILABILIR TOPLAM VADELI BAKIYE (Kidem Fonu Haric) 3.228.778,68 TL
VADESIZ HESAP BILGILERI

YKB - KIDEM FONU (Vadesiz) (6187)(Apsiyona Entegre Degil) 63.396,31 TL
YKB - GELIR HESABI (Vadesiz) (6253) 47.000,03TL
YKB - ANA HESAP (9166) 115.347,28 TL
YKB - PROMOSYON TR09000670100000002256456 1 (Apsiyona Entegre Degil) 88.044,84 TL
YKB - FAIZ GELIRI HESABI (8747) 89.085,55 TL
YKB - SIGORTA TAHKIM (6721) 100.462,31 TL
YKB - 2355 NOLU HESAP, Apsiyona Entegre Degil 0,00 TL
ZIRAAT/ BILKENT 5003 NOLU HESAP 97.105,80 TL
ZIRAAT/ TBMM 5005 NOLU HESAP 3.229,00 TL
ZIRAAT/ BILKENT 5011 NOLU HESAP (KAPATILDI) 0,19
ZIRAAT/ BILKENT 5036 NOLU HESAP-Apsiyona Entegre Degil 172.963,30 TL
TEB 97105959 NOLU HESAP 0,00
TEB 96946090 NOLU HESAP 0,00
TEB 96466961 NOLU HESAP (Huzur Haklarinin Odendigi Hesap) 279,85
HALKBANK VADESiZ HESAP 2.622,00 TL

KULLANILABILIR VADESIZ HESAPLAR TOPLAM BAKIYESI
(Vadesiz Kidem Fonu Hesab1 Haric)

716.140,15 TL

KULLANILABILIR TOPLAM BAKIYE

3.944.918,83 TL

31.12.2025 BANKALAR TOPLAM BAKIYESI (Kidem fonu hesabi dahil)

4.419.503,64 TL

NOT: Bankalar toplami 31.12.2025 tarihi itibariyle Aralik ayina ait ticret ve huzur haklar1 6dendikten
sonra yeni y1l biitgesine devredilen kullanilabilir miktardir.

2-DORDUNCU 3 AYLIK GELIiRLER

Gelirin Cinsi EKIM KASIM ARALIK

Aidat Avans Geliri 3.532.632,00 3.532.632,00 3.532.632,00

Mahkeme Dava Gelirleri (Sigorta Tahkim) --

Aidat Gecikme Zammi Geliri 90.332.47 110.519,31 91.237,45
Faiz Geliri ( Mevduat) 75.202,15 144.316,67 200.866,44
Giris Kart1 Geliri 900,00 1.380,00 -

Kiralik Alan Geliri (Kira,Aidat, Elektrik Sarj) 56.949,65 53.800,00 53.800,00
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Icra Faiz Geliri 6.760,07 - -
Reklam Geliri 23.000,00 17.000,00 36.000,00
Sosyal Tesis Ozel Ders Geliri 59.312,50 89.000,00 116.437,50
Hasar Gelirleri (T.Sigorta Tazminat Odemesi) 333.552,63 --
AYLIK GELIiRLER TOPLAMI 4.178.641,47 3.948.647,98 4.030.973,39
3AYLIK GELIRLER TOPLAMI: 12.158.262,84 TL
3-DORDUNCU 3 AYLIK GIDERLER
EKIM KASIM ARALIK
ORTAK ALAN GIDERLERI 1.561.430,51 | 1.784.311,39 | 1.155.420,99
Asansor Periyodik Bakimi-Sarf Malzemesi ve Is¢ilik Gideri
(62 Adet) 279.300,00 119.220,00 43.620,00
( Kone/HGS Asansoér/Tamer grup Bakim-Kone Onarim)
Ortak Alanlar ve Ekipmanlar Bakim Onarimi1
(Hidrofor, Jenerator, Kazan, Pompa, ZaylfAl_ﬂm, Dis Cephe, 689.163,00 1.0%6.848.98 397.493,00
Kamera, Kompresor, Kiiptag vb. Malzeme ve Is¢ilik Giderleri) T
Sehir I¢i Ulasim, Ara¢ Gideri Kiras1 ve Yakit Giderleri 47.113,65 81.270,05 48.182,13
Temizlik ve Sarf Malzemeleri Gideri 40.620,00 4.620,00 144.505,78
Ortak Alan Sigorta Gideri 188.880,77 188.904,69 188.904,69
Ortak Alan Elektrik Tiiketim Gideri (Otopark /Blok
Aydinlatma, Hidrofor/Pompa/Motor, CeVI;e Aydinlatma) 308.381.41 291.555,02 327.438,45
Ortak Alan, Blok Temizlik Su Tiiketim Gideri 7.971,68 11.892,65 5.276,94
PERSONEL GIiDERLERI 2.051.538,80 | 2.132.206,25 | 2.142.171,14
Personel Ucret, Fazla Mesai, SGK/Muhtasar 1.804.490,69 1.926.780,25 | 1.930.045,14
Personel Yemek Gideri 69.400,00 72.200,00 72.100,00
Is Saglig1 ve Giivenligi Egitim ve Danismanlhk Hizmet Gideri 6.800,00 -- 13.600,00
Personel Is Elbisesi Gideri -- -- --
_ HuzurHaklan 12642600 | 126426,00 | 126.426,00
Blok Yonetici, Yon.Krl.,Den.Krl.Uye Ucretleri e e e
Kidem Tazminat1 44.422.11 - -
SOSYAL TESiS GIDERLERI 258.048,96 291.249,33 349.126,51
Dogalgaz Tiiketim Gideri 140.154,62 164.847,94 224.352,24
Elektrik Tiiketim Gideri (Aydinlatma, Sauna, Havuz,
Klimalar, Aspiratérler,(Hiilroforlar vb. Cihazlar) 68.450,40 62.097,43 80.378,95
Su Tiiketim Gideri (Havuz, Duslar, Lavabolar) 20.343,94 41.793,16 42.925.32
Havalandirma, Havuz, Klima Vb E1'<1pn'1anlarm bakim, 29.100,00 22.510.80 1.470,00
Malzeme ve Is¢ilik Gideri,
YONETIM GIDERLERI 172.394,05 161.777,15 204.124.20
Banka Hizmet Komisyon Gideri 128,04 773,41 716,99
Diger Cesitli Giderler"(Harg:lar, fcra, Provizyon, Yasal Olarak 6.000,00 _ _
Zorunlu Ongoriillemeyen, Demirbas)
Hukuk Miisavirligi Gideri 37.200,00 37.200,00 37.200,00
Yonetim Giderleri (Yonetim, Ofis Tiiketim/Sarf
Mlz, Temsil,Mutfak, Telefon,Internet,Haberlesme, 38.926,27 33.664,00 111.067,47
Kirtasiye,Noter)
Mali Miisavirlik Gideri 30.000,00 30.000,00 30.000,00
Yonetim Hizmet Alim Gideri (Apsiyon Programi) 60.139,74 60.139,74 25.139,74
AYLIK GIDERLER TOPLAMI 4.043.412,32 | 4.362.744,12 | 3.850.842,84
3AYLIK GIDERLER GENEL TOPLAMI 12.256.999,28 TL
3AYLIK GELIRLER GENEL TOPLAMI 12.158.262,84 TL
3 AYLIK GELIR-GIDER FARKI EKSI (1) - 98.736,44 TL
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GELIR VE GIiDERIN YILLIK OZET TABLOSU
2025 YILI GIDERLERI (31.12.2025) TOPLAMI TL Oram
ORTAK ALAN GIDERLERI %39,75
PERSONEL GIiDERLERI %47,66
SOSYAL TESIS GIDERLERI %7,93
YONETIM GiDERLERI %4,66
GERCEKLESEN TOPLAM GIDER
Bu giderlerin alt kalemleri yukaridaki aylik gider tablolarinda verilmistir.
2025 YILI GELIiRLERI (31.12.2025) TOPLAMI (TL)
Subat — Aralik Aidatlari 38.858.952,00 :
(2025) Ocak Ay1 Aidati 2.732.811,00 AIDAT
GELIRLERI TOPLAMI : 41.591.763,00
2025 DIGER GELiRLER TOPLAMI 3.817.442,95 (Kira, faiz, sosyal
tesis spor, kart, reklam)
ARA TOPLAM 45.409.205,95

SIGORTA / DAVA GELIRLERIi 2.844.806,23
Dis cephe, zayif akim, STA
2022 den Devreden Ortak Alan Avans Bakiyesi: 1.042.000,00
2024 Devreden Banka Promosyonu miktar1 : 1.119.200,00
DEVREDEN GELIiRLER TOPLAMI 1 2.161.200.00
TOPLAM VARLIKLAR : 50.415.212,18
31.12.2025 iTIBARIYLE (Aralik ay1 iicretleri 6dendikten sonra)
BANKA HESAP BAKIYELERiI TOPLAMI 3.944.918,83 TL
BANKA KIDEM TAZMINAT FONU 474.568,31 TL

BANKALAR TOPLAMI 4.419.487.14 TL

** yukaridaki tablo ve verilere gére 01.01.2025 -31.12.2025 arasi gelirler 6zetlenirse;

AIDAT VE DIGER GELIRLER
Isletme Biitcesi Gelirleri (Ocak- Aralik)2026 Ocak yok 41.591.763,00 TL
Aidat dis1 rutin gelirler (Kira, spor, reklam, faiz vb.) 3.817.442,95 TL
RUTIN GELIRLER TOPLAMI 45.409.205,95 TL

**Aidat ve rutin diger gelirler toplami 45.409.205,95 TL, giderler toplaminin ise Web sayfasinda
paylasilan aylik gelir-gider tablolarindaki ve yonetimin se¢imli toplantida paylastigi faaliyet raporundaki
rakamlara gore 49.661.791,46 TL oldugu anlasilmaktadir. Ancak yaz ortasinda Istanbul’a tasian muhasebe
sorumlusu Kasim ay1 sonunda sdzlesmesi yonetimce feshedilmesinden sonra veri akisini kesmistir. Kasim
ay1 Gelir-Gider tablosu ancak 16 Ocak 2026 tarihinde sitemizin web sayfasina yiiklenebilmistir. Aralik
Gelir-Gider tablosuna ait bilgiler ise se¢imli 18 Ocak 2026 tarihindeki Temsilciler Kurulu toplantisinda
yonetim faaliyet raporunda goriilebilmistir. Bu tablo ise web sayfasina 1 Subat 2026 tarihinde yliklenmistir.
Ancak bu tabloda da Aralik ayma ait bazi faturalar1 heniiz 6denmedigi i¢in Aralik ay1 giderlerinin eksik
olma olasilig1 vardir. Ornegin; Aralik ayinda asansdér bakim ve onarim giderleri 43.620,00 TL goziikiirken
bu aya ait firmalarin bagta Kone firmasinin aralik ayina ait 94.800 TL tutarindaki periyodik bakim giderinin
islenmemis olmasidir.
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**Aradaki fark olan 4.252.585,51TL gider harcamalari ise, alttaki tabloda belirtilen site isletme
biitcesine ilave gelen kaynaklardan olan Ozel Gelirlerden karsilanmistir.

OZEL SARTLARA BAGLI OLUSAN GELIiRLER
2022’den kalan ortak alan avansi 1.042.000,00 TL
Sigorta Tazminat gelirleri 2.844.806,23 TL
2024’den kalan Banka Promosyonu 1.119.000,00 TL
OZEL GELIiRLER TOPLAMI 5.005.806,23 TL

**Bu gelirler 6zellikle kiracilarin aidat hesaplarina ait islerde degil, ev sahiplerini ilgilendiren site
ortak alan avansi gerektiren iglerde kullanildig1 goriilmiistiir.

4-BANKA HESAP HAREKETLERI / VIRMANLAR / EFT’LER

** Yonetim tavsiyemiz lizerine ¢ok sayidaki hesaplarda daginik halde duran giinliik vadeli hesaplari
birlestirerek haftalik/aylik vadeli hesaplara ¢evirdigi goriilmiistiir. Bu nedenle Kasim ve Aralik ay1 banka
faiz gelirleri artmistir.

** Banka ekstreleri incelendiginde; YoOnetimin firma, dogalgaz, elektrik, iicret vb. 6demeleri igin sik
sik hesaplar aras1 virman yaptig1 goriilmiistiir. Bu virmanlarin nedeni agiklamalarda yer alirken virmanin
hangi hesaba yapildig1 bilgisinin yer almamasi, para takibinin yapilmasini zorlastirmaktadir.

** Firmalara fatura ddemelerinin iki imzali talimatla yapildig1 gériilmiistiir. Odeme EFT’lerinde
cogunlukla hangi is i¢in yapildig1 aciklamada yer alirken, bazilarinda ise sadece firma ismi yer almakta olup,
ya isin agiklamasi ya da yapilan yerle ilgili (Blok mu, Site ortak alani mi1) yer almamaktadir. Odeme
talimatin1 hazirlayan personelin bu konuya dikkat etmesi konusunda uyarilmasi onerilmektedir.

** Mobil 6deme c¢ok fazla yapilmamis olup, yapilanlar ise genellikle telefon, internet, ara¢ yakit1 ve ptt
posta gibi acil 6demelerde kullanildigi, bunlara ait tutanaklarin sonradan hazirlanarak dosyaya konuldugu
goriilmiistiir. Nem alma santrali Systemair firmasi ile Sevim Halici-Kiiptas, Ska Stay Safe gibi sozlesmeli
firmalara bazi 6demeler mobil 6demeyle yapilmis olmakla birlikte, bu 6demeler ¢ift imzali tutanakla kayit
altina alinmistir. Ancak sézlesmeli is yapan firmalara mobil 6deme yapilmamasi tavsiye olunur.

5-GELIR VE GIDERLER iLE iLGIiLi BILGILER

** 2025 yili i¢inde site hesaplarinda yer alan tiim gelirlerin toplami (Aidat, sigorta, 2024’den devreden
hesaplar ve diger gelirler) 50.415.212,18 TL olurken, Personel, Sosyal Tesis ile Blok ve Site Ortak
alanlarinda yapilan isletme biit¢esi ile ortak alan avans niteligindeki islere ait tiim giderlerin toplami ise
yonetimin faaliyet raporundaki verilerine gore 49.661.791,46 TL oldugu goriilmektedir. Tiim banka
ekstreleri incelendiginde calisanlarin yilbasi nedeniyle {icretlerinin 6dendigi ve tiim bankalardaki toplam
varlik olan 4.419.487,14 TL’nin 01.01.2026 itibariyle site hesaplarina fazlalik olarak yeni yila devrettigi
gorilmiistiir.

Bu bakiyenin temel kaynagi ise, yilsonunda banka hesaplarindaki harcanmadan kalan toplam devreden
miktarlar olusudur. Ornegin, 2023 yili ¢alisma donemi sonunda 2024 yil1 yeni biitcesine girilirken ydnetimce
harcanmayan yaklagik 5 milyon TL bankadaki fazlaliklar yeni yonetime devredilmistir. Benzer durum
2024°den 2025 biitcesine gecerken de olmustur. Bu paralar her yil kis aylarinda 26 blok ile Sosyal Tesisin
isinmasina ait yiiksek Dogalgaz faturalarinin pesin olarak ddenmesinde kullanilmakta olup, yedek akge
niteligindedir. Son 6deme tarihine kadar kat maliklerince yatirilmayan 1sinma giderleri 6nemli bir meblag
tutmakta olup, bu paralar yedek akg¢e gibi muhasebelestirilerek kullanilmaktadir.

6-GIDERLERLE iLGILi BAZI DIKKAT CEKEN HUSUSLAR

**Son {li¢ aylik giderler icinde en fazlasi ortak alan giderlerinde olmustur. Ortak Alanlar ve
Ekipmanlar Bakim Onarimi; Hidrofor, Jeneratér, Kazan, Pompa, Zayif Akim, Dig Cephe Malzeme,
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Kiiptas/Bordiir Malzeme ve Iscilik giderlerinden olusmaktadir. Bu giderler Ekim ayida 689.163,00 TL
Kasim ayinda 1.086.848,98 TL Aralik ayinda ise 397.493,00 TL olmustur. Bu giderler Temmuz, Agustos ve
Eyliil aylarinda ise toplam 5.465.778,64 TL, olmustur.

** Yilin ikici yarisinda agirlikli olarak;

1- Site ortak alanlarinda kamera sistemi yenilenmesi giderleri,

2- D1s cephe kaplama islerinde malzeme ve iscilik giderleri,

3- Nem alma cihazina kompresor ve program satin alimi ile is¢ilik giderleri,

4- Kiiptas doseme is¢ilik giderleri,

5- Sosyal Tesis Yangin Alarm Sistemi giderleri, olup biitcede 6nemli yer tutmaktadir.

** Bu caligmalarla ilgili firma teklifleri ve s6zlesme bedellerine ait bilgiler 6nceki Denetim Raporunda
yer almaktadir. Biiyiik biit¢eli bu tiir ortak alan giderleri tablolarda tek bir rakam olarak verilmektedir. Site
yOnetimine biit¢e olusturma ve harcama yetkisi verilen;

a) Dis cephe onarimlar1 malzeme ve is¢ilik,

b) Kiiptaglar1 malzeme ve is¢ilik

c) Kamera sistemlerinin yenilenmesi

d) Yangin alarm sisteminin yenilenmesi

e) Sosyal Tesise Kompresor alimi ve aktivasyonu gibi demirbas kalemler icin yapilan harcamalarin
aylik gelir-gider tablolarinda tek bir kalem ve tek bir toplam rakam olarak degil de, ayr1 kalemler halinde her
biri icin yapilan malzeme/iscilik giderlerinin ayri olarak gosterilmesi, bu harcamalarin daha anlasilir ve
takibinin daha kolay olmasi i¢in gerekli oldugu diisliniilmektedir. Ayrica bu tablolarin bakim- kontrol
firmalar1 i¢in de kontrol/onarim giderleri olarak ayri ayri ¢ikarilmasi gerekmektedir. Yilsonunda firma
bazinda hazirlanacak sozlesme bedeli/ger¢eklesen rakamlar tablosu, diger kalemlere ait isin
biit¢esi/gerceklesme tutari tablolarinin ¢ikarilmasi sonraki yil igletme biitcesinin hazirlanmasinda biiyiik
kolayliklar saglayacaktir. Yaz ortasinda bu durum ofis muhasebe sorumlusuna sdylendigi halde Mali
Miisavirle birlikte bu detay ¢alismalarin yine unutuldugu goriilmiistiir. Bunlarin olmamasi kontrollerin ve
rapor yaziminin gecikmesine neden olmaktadir.

**Site Peyzaj alan1 ve blok temizlik su tiiketim giderlerinde dikkat ¢ceken bir fazlalik vardir. Haziran,
Temmuz, Agustos ve Eyliil aylarinda toplam su tiiketim gideri 1.380.974,78 TL, bu 4 ayin aylik ortalamasi
ise 345.243,70 TL olmustur. Diger 8 ayin toplam su tiikketimi 43.002,77 TL, aylik ortalamas1 5.375,34 TL
olurken yaz aylarindaki tiiketim gideri ile aradaki bu biiyiik fark dikkat ¢ekmistir. Yaz aylarindaki biiyiik su
tiketim miktarlarinin nedeni, sulamalarin kontrolsiiz yapilip yapilmadigi ve sulama sisteminden su kayb1
olup olmadig1 konular1 yonetimce arastirilmalidir.

**Nem alma santralinde yeni kompresor alim1 ve montaji i¢in 5.370 EURO teklif eden firmanin
kompresorii sattiktan sonra montaj ve devreye alma asamasinda kurulmus dijital otomasyon programini
begenmeyip, devreye almak ve garanti vermek i¢in yonetime yeni program yiiklenmesi sartt kosmasi ile
maliyetler maalesef % 65 artmistir. Firmanin bu konular1 6ncesinde kesif yapip ona gore fiyat vermesi
uygun olurdu.

** Son li¢ aylik giderler incelendiginde; iistte verilen site ortak alanlari diginda yapilan harcamalarin
genellikle, daha oOnce sozlesmeleri yapilan bakim kontrol firmalarmin ortak alan ve bloklardaki
demirbaglarda (Jenerator, kazan, hidrofor, asansor, su tanklari, zayif akim vb. goriilen arizalarin giderilmesi
icin yaptig1 tamiratlara ait malzeme/iscilik giderleri oldugu, bu hizmetlerin ise daha o6nce ¢alisiimis
firmalardan dogrudan temin yoluyla karsilandigi, bu donemde yeni bir mal ve hizmet alimi sézlesmesi
yapilmadigi anlasilmistir.

*# Zayif akim konusunda calisan firma halen bazi bloklarda nizamiye ile daire diafonlar1 baglantisim
kuramamuistir.
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** Enerjisa sitemizdeki 19 abonelik icin her ay 5-10-15 TL gibi kii¢lik tutarlarda 6deme almaktadir.
Bu abonelikler incelenerek, buralarda elektrik tiiketimi yapilmiyorsa veya diger aboneliklere daha diisiik
tutarda fatura gelmesine faydasi olmuyorsa kapatilmasi dnerilmektedir. Boylece ¢ok fazla olan abone sayisi
da azaltilmis olur. Bu husus Onceki denetim raporunda belirtilmesine ragmen bir gelisme olmadigi

goriilmektedir.

Yonetimin faaliyet raporundaki bilgiye gore site ortak alanlarindaki ev sahiplerini ilgilendiren

konulardaki islerde yapilan harcamalar asagidaki gibidir.

Yapilan is (Malzeme + Iscilik)

Yapilan Odemeler

Dis cephe onarimlari

2.386.278,28 TL

Kiiptas dosemesi

1.131.280,00 TL

Kamera sisteminin yenilenmesi

1.145.028,49 TL

Yangin algilama (Sosyal Tesis)

54.709,37 TL

Nem alma santrali kompresor ve program

436.000,00 TL+100.000 TL Ocak’ta 6deme

Toplam Site Ortak Alan Harcamalar

5.153.296,14 TL

olup, 5.005.806,23 TL tutarindaki 6zel gelirlerin bu islerin finansmaninda kullanildigi anlasilmaktadir.
Aradaki fark olan -147.489,81TL tutarindaki fazla harcamanin ise her yil biitce donemi sonunda goriildiigii
gibi eski yonetim tarafindan yeni yonetime devredilen, ge¢mis yillardan beri devam ede gelen ve yedek akce

gibi kullanilabilen banka bakiyelerinden karsilandig1 anlasilmaktadir.

** Yonetimdeki son 3 aylik satin alma — teklifler dosyasi incelenmistir. Yapilan baz1 alimlar asagida

gosterilmistir.
Tarih Teklif Veren Firma Adi Aciklama Tutar
2025 Stay Safe Karasal Yayin Malzemesi Temini 1.104,00 $
Pazarlik ile 43.000,00 TL’ye anlasildi.
PG Giivelik Sistemleri Farkli malzeme teklifi kabul edilmemis. 795,00 $
Elektro Sat Karasal Yaymn Malzemesi Temini 65.880.00 TL

Aciklama: Firma zayif akim konusunda bazi bloklarda diafonlarin nizamiye ile irtibatin1 kuramamastir.

Tarih Teklif Veren Firma Adi Aciklama Tutar TL
26.11.2025 57 Teknik 3 Adet Kazan Sirkilasyon Pompasi 144.000,00
Smart Ankatek Yap1 “ «“ «“ 146.800,00
50712 Alatas Miih. « « E 153.600,00
Aciklama : Isi 57 Teknik yapmustir.
Tarih Teklif Veren Firma Adi Aciklama Tutar TL
20.11.2025 Ergec Elektrik Motorlu Salter Temini 35.400,00
Ernes Elektrik «“ « « 28.800,00
Akdemir Elektrik «“ «“ « 33.600,00

Aciklama: Ergeg ustasi ariza i¢in iki defa gelip servis {icreti almadig1 i¢in blok yoneticisi bu firmay1 tercih etmis

Tarih Teklif Veren Firma Adi Aciklama Tutar TL
11.11.2025 AS-SU Havuz suyu temizlik iiriinleri temini 12.840,00
Artung Kimya “ “ “ 15.205,20
WT Water «“ «“ «“ 20.040,00
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Tarih Teklif Veren Firma Adi Aciklama Tutar TL
08.12.2025 Spot AKkii Ticaret 10 adet Varta marka Jenerator Akiisii Temin 24.166,66
Mustafa Saatci Oto. “ “ “ 25.000,00
Ankara Generator « « « 29.000,00
Expres Akii 25.000,00

**Teklifler dosyast incelendiginde, bazi kalemler igin teklif veren firmalar ile isin verildigi firmay1
belirten tutanaklarin hazirlandig1 ve yonetim kurulu {iyelerinin imzalarinin acgildig1 goriilmektedir. Ancak,
onceki denetim incelemeleri sirasinda ofis calisani uyarildigi halde tutanaklarda firmalarin teklif tarihi ve
tutanagin diizenlendigi tarih bilgilerinin olmadigi, gerekli agiklayici bilgilerin konulmadigi, ayrica bazi
tutanaklarin yonetimce imzalanmadig1 veya eksik imzalandig tespit edilmistir. Tutanak formunu hazirlayan
calisan bu konuda uyarilmalidir.

7-KIDEM TAZMINATI ODEMELERI

2024-2025-2026 YILLARINDA ODENEN TAZMINATLAR
NO ADI SOYADI ARABULUCU | MAHKEME ODgliEN ODENEN | ODENECEK
| PR 2024 100.000,00
2 | 2024 30.855,95
3 2024 34.492,05
4 | 2025 84.862,86
5 e 2025 266.110,33
6 |l 2025 110.000,00
T e 2025 72.492,75
8 | 2025 292.182,33
9 | 2025 114.005,40
10 |.......... 2024 129.745,95
11 ... 2025 125.333,46
12 ... 2025 44.084,95
13 ... 2025 16.186,02
4 | 2026 353.429,22
15 ... 2026 342.213,90
16 |.......... 2026 350.698,98
17 ... 2026 49.748,01
18 ... 2026 577.120,15
TOPLAM : 3.093.562,31 TL 2.516.442,16 577.120,15

TOKI’den devraldiktan sonra simdiye kadar ki Site Yonetimlerinin personel politikasimnin yiiriitiilmesi
konusunda ciddi sorunlar yasadigi, eksiklikler ve yanlis uygulamalar nedeniyle siteye maliyetinin yiiksek
oldugu, goriilmektedir. 2025/2. 3. Donem Raporlarinda da yer verildigi iizere o6zellikle 2024 yilindaki
yuksek isten ¢ikarmalar nedeniyle Kidem Tazminati 6demeleri ciddi meblaglara tekabiil etmektedir. SGK
verileri esas alinarak hazirlanmis olan son bes yilda isten ¢ikan/gikarilanlar verilerine gore ozellikle 2024
yilinda isten ¢ikanlar/gikarilanlarin sayisinin en fazla oldugu yildir. Dolayisiyla is¢i giris-gikislarmm (Is¢i
Devri-Turnover) yiikksek olmasmin sitemize maliyeti de olduk¢a fazladir. Yillara gore isten
cikan/cikarilanlar ve 6denen tazminatlar tablolarda yer almaktadir. Yillara gore isten ¢ikan/cikarilan sayilari
asagidaki tablodaki gibidir;

2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
9 | 36 | 42 | 57 | 26
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Incek Vadi Sitesi tarafindan 2024-2026 yillar1 arasindaki isten cikanlar/gikarilmalar nedeniyle simdiye
kadar 2.516.442,16 TL 6denmis ve 577.120,15 TL’de ddeyecek olup, toplam 3.093.442,16 TL’lik yiiksek bir
maliyet ile kars1 karsiya kalinmistir.

Bunun yani sira Site avukatindan alinan dava tablosundaki bilgilere gore halen istinafta 5 kisinin
(et e e e e ) davasi bulunmaktadir.

Yonetim hatalari, is mevzuatina aykir1 uygulamalar, kurumsalliktan uzak bir yap1 gibi nedenlerin bu
sorunun billylimesine neden oldugu diisiiniilmektedir.

Sitemizin bundan boyle daha fazla isci tazminatlar ile karst karsiya kalmamasi ve saglikli bir personel
politikasi olusturabilmesi igin;

7.1-Mevcut personelin is sozlesmelerinin gozden gecirilmek suretiyle ¢alisma saatleri, puantajlar, yillik
izinler, is¢i Ozlik dosyalari, ticret tahakkuk ve oOdemeleri konusundaki eksikliklerin is mevzuati
dogrultusunda tamamlanmasi,

7.2- Site Yonetiminin Avukat, Mali Miisaviri ile daha yakin ¢aligmasi, davalarin kaybedilme nedenleri
ve alinmasi gereken 6nlemler konusunda rapor talep edilmesi,

7.3-Bundan bdyle Site Yonetiminin eski kotii uygulamalar terk ederek is¢i alimlarini/isten ¢ikarmalari
2026 yilinda olusturulan Personel Komisyonu ile birlikte yapmasi,

Onerilmektedir.
8-TEMSILCILER KURULU TOPLANTILARI

18.01.2025 tarihinde yapilan Temsilciler Kurulu toplantisinda segilerek, gorevi Onceki yonetimden
devralarak calismalara baslayan Yonetim Kurulu, 2025 yili i¢in isletme biit¢esi taslagini hazirlamis ve
15.02.2025 tarihinde yapilan Temsilciler Kurulu Toplantisinda sunmustur. Kurulda yapilan goriismeler
sonucunda 01.02.2025 ile 31.01.2026 tarihleri arasin1 kapsayan isletme biitgesi bir 6nceki yila gore % 29,27
artisla, Ortak Gider Aidat ve Sosyal Tesis Isletme Biitcesini 42.359.349,98 TL olarak oy ¢oklugu ile kabul
edilmistir. Aidatlar daire bas1 ortalama olarak 3.329,5 TL olarak tespit edilmistir.

Temsilciler 15.02.2025 tarihinde yapilan Temsilciler Kurulu Toplantisinda biitge kabulii sirasinda
yonetimden “Calisan personelin sézlesme fesihlerindeki uygulamalarin yiiriirliikteki mevzuata gére
yiirtittilmesini, mal, hizmet ve yapim isleri gibi belirli bir limitin iizerindeki alimlarinin satin alma komisyonu
marifetiyle yiiriitiilmesini, ¢aligsanin feshi soz konusu oldugunda ileri de sitenin tazminat 6dememesi igin
iscinin alacaklarinin uzlasilarak 6denmesinin yararl olacagini” dile getirmislerdir. Ancak gelinen siirecte
2025 Yonetimi, Biitcenin kabul edildigi Temsilciler Kurulu Kararinda serh bulunmasina ragmen, s6z konusu
satin almalar1 komisyonsuz gerceklestirmis olup, bu konu nedeniyle Yonetim ile Blok Temsilcileri arasinda
sert tartigmalar yaganmustir. 2026 yilinda satin almalarin artik komisyon marifetiyle gerceklestirilecek olmasi
Sitemiz adina memnuniyet verici bir gelisme olarak degerlendirilmektedir.

Asagidaki tablodan da goriilecegi tlizere 2025 yilinda yapilan Temsilciler Kurulu toplantilarina kimi
Blok Temsilcilerinin diizenli bir sekilde katilmasina ragmen, kimi Blok Temsilcilerinin ise katilim
konusunda gerekli 6zeni ve hassasiyeti gostermedikleri belirlenmistir. Temsilciler Kurulu Toplantisina
katilmayan Blok Temsilcilerinin; genellikle Blok Temsilci Yardimcisina veya baska Blok Temsilcisine
vekalet vermedigi, bir mazeret belirtmeden toplantilara istirak etmedikleri anlasilmaktadir. Bu durum
sirdiiriilebilir degildir.

8/22



INCEK VADI KONUTLARI DENETIM KURULU

BLOK TEMSILC 13.12.2025 8.11.2025 27.09.2025 31.05.2025 3.05.2025 26.04.2025 22.03.2025  15.02.2025 18.01.2025

) : S. BULUT 0. ERBiZ
T1-1 ILKER YERLIKAYA KATILDI KATILDI (VEKALET) KATILDI S, BULUT (VEKALET) KATILDI KATILDI (VEKALET) KATILDI
T1-2 AYTEN AYDIN KATILMADI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI
T1-3 ATILLA MAZLUM KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI

MEHMET AVNI MEHMET AVNi
T1-4 | H.SEZA SENGUNER KATILMADI KATILMADI KATILMADI TERZIOGLU KATILMADI TERZIOGLU KATILDI KATILDI KATILDI
(VEKALET) (VEKALET)
T1-5 | M. AVNi TERZIOGLU KATILDI . YERLIKAYA (VEKALET KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILMADI KATILDI KATILDI
T2-1 MEHMET EKiCi T2-1 YONETICISi CAGRI KURT OLDU  |R CIRPAN (VEKALET) KATILMADI C('villiﬁi;\‘ KATILMADI | KATILMADI
T2-1 CAGRI KURT KATILDI KATILDI KATILMADI KATILDI
T2:2 MURAT YUKSELEN KATILDI KATILMADI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI
T2-3 ORHAN ERBiZ KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI |
T2-4 SEFA SUGIN # YONETICISi A. NILGUN HACIBANOGLU O KATILMADI KATILMADI KATILMADI | KATILMADI | KATILMADI
T2-4 | A.N. HACIBANOGLU KATILDI KATILMADI KATILDI KATILDI
o ENGIN ERYILMAZ
T2-5 CABIR BILIRGEN KATILMADI KATILDI (VEKALET) KATILMADI KATILDI KATILMADI KATILDI KATILMADI | KATILMADI
- ALEVFETTAHL | VOLKAN
T2-6 | M. SUKRU KARAHAN KATILMADI KATILMADI KATILDI KATILMADI KATILMADI KATILDI (VEKALET) TOSUN KATILDI
(VEKALET)
T2-7 RECAI CIRPAN KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI
T2-8 MEHMET BAG KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI
T2-9 CANSU YILMAZ | M. BEKER (VEKALET) KATILDI KATILMADI KATILDI KATILMADI KATILMADI KATILDI KATILMADI |  KATILDI
T2-10 ALEV FETTAHLI KATILMADI KATILMADI KATILMADI KATILMADI KATILMADI KATILMADI KATILDI KATILDI KATILDI
T2-11 DEVRIM ERGIN KATILDI KATILDI KATILMADI M. KURTUL (VEKALET) KATILMADI KATILMADI KATILMADI | KATILMADI {\\//'EL?ASLLEJ:
. A.FETTAHLI
T2-12 SUHA ERCAN KATILMADI KATILMADI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI (VEKALET) KATILDI ‘
T2-13 | SEYFETTIN KAYTAZ KATILMADI
T2-13 | VUSLAT SANDALLI | KATILDI [ S. TOKER (VEKALET) KATILDI KATILDI S.TOKER (VEKALET) KATILDI KATILDI KATILDI
T2-14 0GUN MORKOG | KATILDI | KATILMADI
T2-14 AYSUN ALTINOK KATILMADI KATILMADI KATILMADI KATILMADI KATILMADI KATILDI KATILDI
T2-15 SERKAN TOKER | O. ERBIZ (VEKALET) KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILMADI KATILDI KATILDI KATILDI
T2-16 MUSTAFA ARISAL | KATILMADI
T2-16 MESUT GIGEK KATILMADI M.YUKSELEN M. YUKSELEN KATILMADI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI
(VEKALET) (VEKALET)

T3-1 BENGISU SOFU KATILMADI KATILMADI KATILMADI KATILMADI KATILMADI KATILMADI KATILDI KATILDI KATILDI
T3-2 VOLKAN TOSUN KATILMADI KATILMADI KATILMADI KATILMADI KATILMADI KATILMADI KATILDI KATILDI
T3-3 UGUR ERKAN KATILMADI KATILMADI KATILDI KATILMADI KATILMADI KATILMADI KATILDI KATILDI KATILDI
T3-4 ONER KANAT KATILDI KATILDI KATILDI KATILMADI KATILMADI KATILMADI KATILDI KATILDI KATILDI
T3-5 | SELAHATTIN BULUT KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI KATILDI

Bundan bdyle, Site Yonetimi tarafindan Temsilciler Kuruluna katilmayan Blok Temsilcisine Huzur
Hakki 6denmemesi, toplantiya katilmadigina iliskin blogunun bilgilendirilmesi gibi c¢esitli Onlemler
alimmasinin yararli olacagi degerlendirilmektedir.

9-DUSEN DIS CEPHE KAPLAMALARININ YAPILMASI

Blok dis cephe kaplamasindaki diismeler ve kirilmalar nedeniyle olusan eksiklikler ile catlak
kaplamalarin degistirilmesi icin gereken 1215 metrekare Sinterfleks malzemenin tek satict olan firmadan
adrese teslim satin alinmasina, bedelinin firtina nedeniyle dis cephede ortaya cikan hasar i¢in ilgili sigorta
sirketinden site banka hesaplarimiza yatirilan 2.477.223,82 TL'lik hasar tazminatindan 6denmesine,
toplantiya katilan 856 maliki temsil eden Asil ve vekil 21 Temsilcinin Oybirligiyle karar verildi. Onceki
donemlerde olusturulmus olan Yatirim Biitcesi kapsaminda toplanip da kullanilmayan bankada tutulan
1.042.000 TL yatirim avanslar1 ile 1.119.000 TL banka promosyonu toplaminin, dis cephe kaplamasinin
montaj ve is¢iliginde, eksik harpustalarin, kirik yagmur suyu inis borularimin 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 verildi. 22.3.2025

Yoénetim bu konuda yil iginde fabrikasina malzeme siparisi vermistir. Iscilik konusunda firmalarla
sO0zlesme imzalamistir. Ekim ayinda dis cephelerde bir siire bu firmalarla yapilan bazi ¢aligmalardan sonra,
ilk firmayla uygun olmayan is¢ilikleri nedeniyle, ikinci firmayla da maliyetlerin artmasi1 nedeniyle firmanin
cekilmek istemesi nedeniyle sozlesme iptaline gidildigi konusu yonetimce Temsilciler Kuruluna
bildirilmistir. Yonetim Kasim ayr Temsilciler Kurulunda firma yetkilisini {icretler personel olarak
caligtirarak isleri yaptirmak istedigini belirtmis, Temsilciler ise bunun sitemize bir takim yiikiimliiliikler
getirecegi ve dezavantajli yonleri oldugunu belirterek konuya sicak bakmamaislardir. Rapor yazimi sirasinda
Ocak ayinda yonetim yeni bir firma ile sadece blok dnlerindeki eksik sinterfleks kaplamalarinin yapilmasi
konusunda anlasmaya yakin olduklarini belirtmistir. Ancak mevsimsel sartlar nedeniyle is ile ilgili mesafe
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alinmas1 zor goziikmektedir. Kaynagi ve karar1 olan bir sorun ne yazik ki 2025 yilinda ¢oziime
kavusmamuistir.

Bu isler icin personelin blok Onlerinde, sézlesmeleri feshedilen iki dageir firmanin dis cephelerde
yaptig1 ¢aligmalarla ilgili olarak Aralik ay1 sonuna kadar harcanan miktar 2.386.278,28 TL olmustur. Bunun
1.782.372,79 TL si site yonetimince Kale Seramikten dogrudan alinan sinterfleks kaplamalar i¢in malzeme
temin bedelidir. Geri kalan ise diger harpusta vb. malzemeler ile is¢ilik giderleridir.

10-BLOKLARIN ORTAK ALAN GIDERLERI iCIN BLOK BUTCESININ
OLUSTURULMASI

15.2.2025 tarihindeki biitce kabul toplantisindan sonra yapilan mart, nisan ve mayis aylarindaki
Temsilciler Kurulu toplantisina katilim ortalamas1 649 malik temsil edilecek sekilde olurken, 6 toplantinin
ortalamasi1 644 malik olmustur. Site ve blok ortak alanlarindaki sorunlarin giderilmesi i¢in avans biit¢esinin
olusturulmasi igin, avukatin tavsiyesiyle de 4/5 oraninda (849 maliki temsilen) kabul oyuna ihtiyag
duyulmaktadir. Bu cogunluklu kararin y1l i¢inde gerceklesmeyecegi anlasildigindan en azindan bloklarin acil
blok sorunlarin1 daha fazla gecikmelere meydan vermeden blok kat maliklerince karsilanmasina imkan
saglamak ve 2026 yilindaki blok harcamalarinin olusturulacak blok biit¢elerinden karsilanmasi konusu
gorlisiilerek Temsilciler Kurulunda asagidaki karar alinmistir.

“634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile Toplu Yapt Yonetim Planinin ilgili hiikkiimleri geregince, Toplu
yap1 veya bloklar ortak yerlerinde ortaya ¢ikabilecek bakim, onarim, yapim, yenileme isleri i¢in mutlak
biitce olusturulmasi ihtiyaci ortaya ¢iktiginda, islerin ilgili kurullarda degerlendirilmesinin yapilarak biitce
kararlarinin alinmasina, toplu yap1 ortak yerlerindeki islerin avanslarmin 1061 bagimsiz bdliim sahibinden,
bloklara 6zgiilenmis ortak yerlerdeki islerin avanslarinin ilgili blok bagimsiz boliim sahibinden arsa paylari
oraninda toplanmasina, toplu yapi alanindaki islerin yiiklenicilerinin yonetim kurulunca, blok alanindaki
islerin ytiklenicilerinin blok yonetimlerince belirlenmesine, avanslarin toplu yap1 ve blok banka hesaplarinda
ayr1 ayri tutulmasi, 6demeyenlere gecikme faizi isletilmesi, 6denmeme durumunda icrai takip baslatilmasi,
bloklarda gerceklestirilen islerin bedellerinin blok yoneticisinin talebi {izerine ilgililerine 6denmesiyle ilgili
15 ve islemlerin Toplu Yap: Yonetimi tarafindan yerine getirilmesine toplantiya katilan 608 maliki temsil
eden 15 Asil ve 3 vekil olmak iizere 11 Temsilcinin kabul oyu, 5 Temsilcinin Ret oyu, 2 Temsilcinin
Cekimser oy kullanmasiyla 343 Maliki temsilen Oycoklugu ile kabul edilmistir.” 31.05.2025. Bu konunun
detaylarinin 2026 yili isletme biitgesi hazirlanirken Temsilciler Kurulunda goriisiilecegi ifade edilmistir.

11-YONETIMIN iSTIiFASI ve KOMISYONLARIN KURULMASI

2025 yilin subat ayindaki biit¢enin kabulii toplantisinda Yonetim Kurulunun 6nemli mal ve hizmet
satin alma caligmalarini, belirlenen komisyonla birlikte yapmasi talepleri olmus ve kurul mutabik kalmisti.
Ancak bu konuda yil i¢cinde bir gelisme olmamis ve yonetimle ¢alisacak komisyonlar kurulamamistir. Bu
durum, sik sik yonetimin yaptigi mal ve hizmet alimi caligmalar1 Temsilciler Kurulu toplantilarinda
tartismalara neden olmustur.

08.11.2025 tarihli Temsilciler Kurulu Toplantisinda goriisiilen konulara ait Karar Tutanagina bazi
Temsilcilerin red serhi koymalari iizerine Yonetim Kurulu bunu kendilerine karsi giivensizlik kabul ederek,
22 Kasim tarihinde istifa ederek dilekg¢elerini kayda koymuslardir.

Yonetim 13.12.2025 tarihli Olagan Temsilciler Kurulu Toplant1 giindemine yeni Yonetim Kurulu
se¢cimi maddesini koymustur. Bu toplantida Temsilcilerin dnergeleri ile 3 farkli komisyonun kurulmasi kabul
edilerek;

a) Satin alman mal ve hizmetlerin idari, teknik sartnameleri ile 6deme usullerinin ve 6deme
miktarlarinin incelenmesi komisyonuna 3 Temsilci,

b) Site calisanlarinin ticret ve diger haklar1 ile 2026 yili site personel kadrolarinin ve icretlerinin
belirlenmesi komisyonuna 6 Temsilci,
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c) Mevcut Site Yonetim Kurulunun gorev bitimine kadar yapacagi tiim harcamalara beraber karar
vermesi konusundaki komisyonuna 2 Temsilci secilmistir.

Bu toplantida yonetim segimlerin normal zamanda yapilmasina, kurulan komisyonlarin Yonetim
Kurulu ile birlikte 2026 Ocak ayinda yapilacak Secimli Olagan Genel Kurula kadar gorevine devam etmesi
uygun goriilmistiir. Temsilciler, bu Komisyonlarin 2026 yilinda da olusturularak yeni secilecek Yonetim
Kurulu ile birlikte ¢calismalar1 konusunda tavsiyede bulunmuslardir.

12-SATIN ALMA VE KABUL iSLEMLERI

Bilindigi {izere satin alma ve kabul siirecleri yonetim kurulu tarafindan gergeklestirilmektedir. 2025
yil1 satin almalar ve s6zlesmelere karsiliginda firmalara yapilan 6demeler asagidaki tabloda yer almaktadir.

NO FIRMA ADI 2025 ODEME | 2026 ODEME | TOPLAM
1 PARGAS MUHENDISLIK 288.255,03 137.200,00 425.455,03
2 LINEER 40.800,00 40.800,00
3 KONE 951.600,00 141.000,00 [ 1.092.600,00
4 HGS ASANSOR 139.680,00 13.500,00 153.180,00
5 ISI PAY OLCER VE MERKEZI SICAK SU 99.632,81 30.234,68 129.867,49
CIHAZININ OKUMA VE GIDER PAYLASIM
SOZLESMESI (RENSA)
6 OzGUL ILETISIM 25.126,68 34.560,00 59.686,68
7 ARMA CAR TURIZM 355.080,00 72.000,00 427.080,00
8 MARTI SU DEPOSU 120.000,00 120.000,00
9 KAREL ILETIiSIM 7.770,00 7.770,00
10 APSIYON SOZLESMESI 221.703,36 50.273,48 271.976,84
11 NEM ALMA CIHAZI SOZLESME(SYSTEMAIR) 536.664,00 100.000,00 636.664,00
12 LIFE CEVRE SAGLIGI 52.440,00 4.620,00 57.060,00
13 ANKARA JENERATOR (UNIVERSAL) 142.560,00 87.888,00 230.448,00
14 SKA STAY SAFE ELEKTRONIK 100.000,00 55.300,00 155.300,00
15 | DIS CEPHE SOKUM MONTAJ SOZLESMESI(RAT 125.000 125.000,00
DAGCILIK)

16 IP KAMERA GUVENLIK SISTEMI(A SISTEM) 901.200,00 901.200,00
17 KUPTAS YAPIM SOZLESMESI(HASAN HALICI) 798.000,00 798.000,00
18 ROGAR SOZLESMESI (SABAN KIRMIZI) 680.000,00 680.000,00
19 TAMER GRUP 136.920,00 18.840,00 155.760,00

TOPLAM 5.722.431,88 | 745.416,16 | 6.467.848,04

Denetim sirasinda satin alma ile ilgili dosyalara bakildiginda, siirecin saglikli ve giivenilir bir sekilde
stirdiiriilmesi i¢in gerekli olan 6nemli hususlarin bulunmadigi goriilmiistiir. Bahse konu hususlar asagida
maddeler halinde siralanmistir;

12.1-Biiyilik meblagl alimlarda yaklasik maliyet aragtirmasinin yapilmadig,
12.2-Site internet sitesinden veya bagka platformlarda satin alma duyurusunun yapilmadigi,
12.3-Satin alma tutanaklarinda ve fiyat tekliflerinde tarihlerin olmadig,

12.4-S6zlesme imzalanan yiiklenicinin yetkilisinin tespiti amaciyla Vekaletname, imza Sirkiilerinin
alinmadigi,

12.5-Isyerinin resmi faaliyet konusu, tiizel kisiligi, ortaklar1 ve adresinin yer aldigi Ticaret Sicil
Gazetesinin alinmadig,
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12.6-Biiyiik meblagli iglerde yiikleniciden Teminat alinmadigi,
12.7-S6zlesmenin genellikle firmadan temin edildigi,
12.8-Teknik sartnamenin olmadig1 veya yiikleniciden alindig,

12.9-Fiyat teklifleri veren firmalarla pazarlik yapildigina dair bir bilgi veya tutanagin olmadigi,
dogrudan alinan fiyat teklifleri tizerinden karar verildigi,

12.10-Uygun rekabet sartlarinin olusturularak en uygun teklifin alinmasi yoluna gidilmesi gerekirken,
bazi1 alimlarda sadece 2 teklif alinarak satin alma siirecinin gerceklestirildigi,

12.11-Sitenin sozlesmeli avukatindan ve mali miisavirinden teknik destek alinmadan siirecin
yuritildigi,
Tespit edilmistir.

Sitemizde satin alimlarin komisyon marifetiyle yapilmasi sartiyla 2025 yili biitgesinin kabulii yoniinde
oy kullanilmasina ragmen, gelinen siirecte simdiye kadar boyle bir yonteme bagvurulmamistir. 40.000.000
TL’den fazla bir biitgesi olan Site Yonetim Kurulunun yetkisi sinirsiz olmayip, hatali ve yanlis islemlerinden
dolay1 sorumlu olduklari agiktir.

Nitekim bir Yargitay kararinda bu konu 6zetlenmistir. Yonetici, yonetim gorevini yerine getirirken kat
malikleri adina gerekli dikkat ve 6zeni gostermek zorunda olup, kendi kusur ve ihmaliyle olusacak zarardan
da sahsen sorumludur. (Yargitay 18 HD. E:2015/12274 K:2016/9873)

Sonug itibariyle,

12.12-2025 yil1 igerisindeki satin almalarin blok temsilcilerinden teskil olunacak komisyon tarafindan
tarama suretiyle incelenmesi,

12.13-Sitemiz i¢in Satin Alma ve Kabul Yonergesi olusturulmasi,

12.14-2026 yilinda yapilacak olan belli bir limitin tizerindeki mal, hizmet ve yapim islerinin Yonerge
dogrultusunda ve Satin Alma ve Kabul Komisyonu ile birlikte yapilmasi, 6nerilmektedir.

13-APSiYON SiSTEMINE ENTEGRE OLMAYAN BANKA HESAPLARI

BANKA HESAP NO | APSIYON DURUMU
YAPIKREDI (KIDEM FONU .
HESABI) 6187 ENTEGRE DEGIL
YAPIKREDI (PROMOSYON) 4561 ENTEGRE DEGIL
YAPIKREDI 2355 ENTEGRE DEGIL
ZIRAAT 5036 ENTEGRE DEGIL

Bilindigi iizere Incek Vadi Konutlarinda uzun siiredir aidat takibi ve muhasebe islemleri APSIYON
programi ile yiiriitiilmektedir. Siteye ait muhasebe islemlerinin saglikli bir sekilde isleyebilmesi icin banka
hesaplarinin es zamanli olarak Banka hesaplar1 birlikte calismasi gerektigi agiktir. Ancak 2024 ve 2025
yilindan bu zamana kadar yukarida tabloda yer verilen 4 adet banka hesabinin APSIYON programu ile
uyumlu olmadigi, entegre olmadigi denetim esnasinda tespit edilmistir. Bunun iizerine acilen 2026 yilinda
olusturulan yeni Yonetime bilgi verilerek 4 adet banka hesabinin ivedilikle Apsiyon programina entegre
edilmesi gerektigi dile getirilmistir. Diger taraftan entegre olmayan 4 adet banka hesabinin simdiye kadar 6n
muhasebe tarafindan el ile islendigi miisahede edilmistir. S6z konusu banka hesaplarinin Apsiyon programi
ile entegre/uyumlu olmamasi yiiksek riskleri de beraberinde getirmektedir. Bu nedenle;
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13.1-Apsiyon programi ile entegre/tanimli olmayan 4 adet banka hesabinin ivedilikle sisteme dahil
edilmesi,

13.2-Bu konuda uzmanlig1 veya yeterliligi olan kisilerden olusturulacak bir komisyon tarafindan 2024
yilindan baslamak suretiyle inceleme yapilmasi,

13.3-Profesyonel bir denetim sirketi tarafindan entegre olmayan hesaplar1 da kapsayacak sekilde
01.01.2024 tarihinden bu zamana kadar 6zellikle bankacilik islemlerinin, muhasebe sisteminin (Apsiyon
dahil), satin almalarin, kisacasi yonetimin tiim is ve islemlerinin tarama yontemiyle incelenmesi,

13.4-Muhasebe sistemin iyilestirilmesi,
Gerekmektedir.

14-PERSONEL DURUMU

2021-2025 doneminde aylar itibariyle ¢alisan sayilar1 asagidaki gibidir;

2021 2022 2023 2024 2025

Aylar | isci | Gir | Cik | Isci | Gir | Cik | Isci | Gir | Cik | Is¢i | Gir | Cik | Is¢i | Gir | Cik
1 (22| 2| - |5 |- | - |47|4 |2 43| 2|3 |34]|2] -
2 23| 1 | - |54 |- |5 (48|32 42|21 |38|5]| 4
3 (23] - | - |51|2|4|5]9]9 (456 |8 |36|1]| -
4 24| 1| - |48 |1 |2 (49| 3|3 (423 |6 37|13
5 |46(22| 2 (49| 3 |4 |47|1 |1 (43]10|12]40| 7 | 5
6 (474 |1 (49|14 |1 |47 1|2 [38[8 |7 |39|5]|5
7 (47| - -149(1 | - |51|6 |7 |39|5|5[40]3 |2
8 (48| 1 |1 (54|55 4723 |37]2|1]|38]1)2
9 (48| 1|1 (54|55 |50(5 2371|2403 ]2
10 (52|51 (51|21 (5024 38[3|41(39|1]1
11 (56| 5|3 52| 2 47 12 | 4 |38 6 | 4 |42 5] 2
12 (54| 1| - [52]| - 4311 | 3 |36 - | 4 |40 - | -
9 36 42 57 26

Isci: Ay iginde toplam calisan isci
Gir: Ay i¢inde giren is¢i
Cik: Ay i¢inde ¢ikan is¢i
Bahse konu tablo; SGK Aylik Prim Hizmet Belgeleri esas alinarak hazirlanmistir. Giren ve ¢ikan
isciler ayn1 ay icinde gosterilmistir. Incek Vadi Konutlarinda ¢alismakta olan mevcut personelin dagilimi

sOyledir;

1 | Biiro Personeli 3
2 | Saha Sorumlusu 1
3 | Teknik Personel 3
4 | Sosyal Tesis Antrendr | 3
5 | Sosyal Tesis Temizlik | 2
6 | Giivenlik 10
7 | Blok Goérevlisi 16
Toplam Personel 38
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An itibariyle 38 calisan personel ¢calismaktadir. Mevcut personel durumuna gore 10 giivenlikle ile 3
kapinin dondiiriilmesi konusunda mevzuat bakimindan eksiklikler oldugu gozlemlenmektedir. Diger taraftan
yillardir personeli sevk ve idare edecek bir Miidiir istthdam edilmemesi zafiyetlere neden olmaktadir.

Site yonetimi ile personel arasindaki koordinasyonu saglamak, personelin etkin ve verimli bir sekilde
caligmasini koordine etmek iizere bir Site Miidiiriiniin istihdam edilmesine ihtiya¢ vardir. Bu nedenle acilen
insan kaynaklar1 ve ingaat isleri konusunda deneyimli 1 Site Miidiirii, 6n muhasebe konusunda yetkin ve
deneyimli 1 Biiro Personeli, en az 4 Giivenlik Gorevlisi ve 2 Teknik Personelin daha istihdam edilmesi
gerekmektedir.

15-BURONUN GUCLENDIRILMESI

Sitenin biirosunda 3 personel gorev yapmaktadir. Biiro personelinin ise giris tarihleri veya isyerindeki
kidemleri ¢ok eski degildir. Mayis 2024, Mart 2025 ve Kasim 2025°tir. Mevcut durum itibariyle bu
caligsanlardan sadece 1 personel 6n muhasebe-apsiyon konusunda yogun ugras verebilmektedir.

Diger taraftan 2025 3. Dénem Denetim Raporu Sonug ve Oneriler béliimiiniin 9. maddesinde de konu
edildigi iizere; 10.07.2025 tarihinde istifa eden ..... ........ ’a yersiz bir sekilde kidem tazminati 6dendigi,
daha sonra ise muhasebe islemlerini uzaktan (Istanbul'dan) yiiriitmeye devam eden ..... ........ in (sozli
uyarilara ragmen) yonetim tarafindan mevzuata aykir1 bir sekilde sigortasiz ¢aligtirildigi, hususlarina yer
verilmigstir. Ad1 gegenin Kasim 2025 itibariyle de gorevi sonlandirilmis olup, halen zimmetinde sitemize ait
1 adet diziistii bilgisayar (Laptop) oldugu &grenilmistir. Sitenin hala Malzeme ve Demirbag Kayitlarinin
bulunmamasi biiytik eksikliktir.

Ankara’nin gozde bolgesinde bulunan 1061 Konuttan miitesekkil Incek Vadi Konutlar1 Sitesinin
calistirdig1 personelinin sigortasini ve vergisini 6deyecek giicii vardir. S6z konusu islemler sabit maliyet
unsuru olup, tasarruf edilecek hususlar degildir. Sitenin degerini diisiiren bu tiir yanlis uygulamalar terk
edilmelidir. Dolayisiyla is ve islemlerin hukuka mevzuata uygun bir sekilde yiirtitiilmesi sarttir.

Denetim sirasinda 6zellikle mali verilerin elde edilmesi uzun zaman almakta olup, bilgilerin, verilerin
ve tablolarin saglikli olmasinda da ciddi zorluklar yasanmaktadir. Sadece tahsilata ve tediyeye dayanan
muhasebe isleyisi ¢ok eski ve klasiktir. Dolayisiyla sitemizde gelirlerin artirilmasina ve giderlerin
azaltilmasina yonelik politika izlemek icin verilerden yararlanarak analiz ve degerlendirmeler yapilmasi bir
gerekliliktir.

15.1-Sitenin halen 3 personel tarafindan yiiriitiilen biiro boliimiinde; acilen muhasebe konusunda
yetkinligi ve deneyimi olan en az 1 personelin daha istihdam edilmesi,

15.2-Aylik yayimlanan gelir ve gider tablolarinin ana kalemlerinde yer alan alt boliimlerin
detaylandirilmasi,
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Onerilmektedir.

15.3-Is iliskisi sona ermis olan ..... ........ ’dan diziistii bilgisayarin (laptop) geri alinmasi, aksi takdirde
misebbiplerinden bedelinin tahsil edilmesi,

15.4-1s ve islemlerin hukuka mevzuata uygun bir sekilde ytriitiilmesi,
Gerekmektedir.
16-PERSONELIN YILLIK IZINLERI

Personelin 2024 ve 2025 yilindan kalan yillik izinlerinin oldugu tespit edilmistir. is mevzuatina gore
is¢ilerin yillik izinlerinin o yil igerisinde kullandirilmasi gerekmekte olup, ertesi yila devretmemesi yasal
zorunluluktur. Asagidaki tabloda ge¢mis yillardan yillik izinleri devreden personele ait tablo asagida yer

almaktadr.
R O [

1 | . YONETIM 3
2 | SAHA 27,5
3 | .. TEKNIK 23
4 | .. TEKNIK 38,5
5 | .l ORTAK ALAN 13,5
6 | ........... ORTAK ALAN 10
N ORTAK ALAN 1
8 | .......... ORTAK ALAN 7
9 | ... ORTAK ALAN 5,5
10 | ........... ORTAK ALAN 15,5
11 | ........... ORTAK ALAN 35
| V2 ORTAK ALAN 11
13 | ........... ORTAK ALAN 9
14 | ........... ORTAK ALAN 16
15 | ... GUVENLIK 6
16 | ........... SOSYAL TESIS 5
| A SOSYAL TESIS 16
18 | ........... SOSYAL TESIS 12
19 | ........... SOSYAL TESIS 2

Bundan boyle Site Yonetimi tarafindan personelin yillik izin planlamasi yapilarak yil igerisinde
kullandirilmast ve mevzuata aykiriligin giderilmesi icap etmektedir.

17-IS MEVZUATI UYGULAMALARI

Sitemizde an itibariyle 38 civarinda personel istihdam edilmektedir. Her yil yiiklii miktarda kidem
tazminati ddemekle karsi karsiya kalmmaktadir. Is mevzuati geregince giinliik 11 saati asan ¢aligmalarin
2025 Kasim ayinda yasal sinirlara ¢ekilmesi memnuniyetle karsilanmistir. Ancak halen devam etmekte olan
aykiriliklar asagida maddeler halinde siralanmistir;

17.1-Site personelinin ¢aligma saatlerinin haftalik 45 saat esasina gore diizenlenmedigi,
17.2-Blok Gérevlilerinin ¢aligma saatlerinin ve ara dinlenmelerinin Blok ilan panosuna asilmadig,
17.3-Ara dinlenmelerinin mevzuata gore diizenlenmedigi ve kullandirilmadig,

17.4-Fazla mesai saatlerinin yillik yasal siir olan 270 saati astig1,
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17.5-Istifa eden personele mevzuata aykiri ve sitenin zararina olacak sekilde kidem tazminat: 6dendigi
(Ornegin; Muhasebe Personeli Derya Kahraman),

Tespit edilmistir. 2025 yilindaki yonetim yukarida maddeler halinde siralanan konularda sozlii ve
yazili olarak uyarilmalarina ragmen hatali uygulamalara devam etmistir.

Bundan boyle Sitenin is mevzuatina aykiriliklar nedeniyle idari para cezalarina ve tazminatlara daha
fazla muhatap olmamasi i¢in yukarida siralanan hususlarin ivedilikle diizeltilmesi gerekmektedir.

18-MALZEME VE DEMIRBAS KAYITLARI

Sitede mevcut demirbas ve malzemelerin kayit altina alinmadigi, simdiye kadar bu konuda bir sistemin
olmadig1 belirlenmistir.

Sitede bulunan ve ekonomik degeri bulunan tiim malzemelerin ve demirbaslarin Malzeme ve
Demirbag Kayit Defterine kayit edilmesi daha fazla geciktirilmemelidir.

19-INTERNET SITESININ DURUMU

Internet sitesinin mevecut durum itibariyle kullanish olmadigi, tanitici resimlerin gorselliginin zayif
oldugu, 6te yandan boliim tasniflerinin ¢ok karigik oldugu;

Ornegin; Site yonetimi sekmesi altinda site personeli, bilgilendirme, mali raporlar, faaliyet raporlari
boliimlerinin oldugu, bilgilendirme bolimiinde kat miilkiyeti kanunu, yonetim plani, hukuki goriis ile
temsilciler kurulu kararlariin oldugu,

Yine Mali raporlar boliimiinde gelir-gider tablolar1 ile denetim kurulu raporlarinin oldugu,
goriilmektedir. Site yonetimi tarafindan gergeklestirilen hi¢bir satin almanin internet sitesinden duyurusunun
yapilmadig1 goriilmektedir.

Internet sitesinin gdzden gegirilerek daha etkin ve verimli bir sekilde kullanish hale getirilmesi, satin
almalarin ilan edilmesi yararli olacaktir.

20-BLOKLARIN SORUNLARINA SISTEM

Sitemizde yonetim tarafindan bloklarda yaptirilan islere ait harcamalarla ilgili 6deme belgelerine
bakildiginda, simdiye kadar oldugu gibi yil boyunca Blok Temsilcisinin (Yoklugunda Blok Temsilci
Yardimcisinin) herhangi bir imzast veya parafinin  olmadigi, dogrudan yonetim tarafindan
muhasebelestirilerek 6denmeye devam edildigi goriilmiistiir.

Gecmisten bugiine kadar 26 Blogun her donem farkli farkli hizmetler aldigi, genel olarak Yonetimde
olan Temsilcilerin Bloklarinin 6ncelikli olarak hizmet aldigi, bu sorunun 2025 yilinda da devam ettigi,
objektif ve tutarli bir sistemin olmadigi, Temsilciler Kurulu toplantilarinda da zaman zaman bu konunun
tartismalara neden oldugu miisahede edilmistir.

Ayrica, simdiye kadar gelinen siirecte bloklarin site yonetimi tarafindan sistemli bir sekilde periyodik
olarak kontrol edilmedigi, her blogun farkli sorunu oldugu gibi ortak sorunlarinin da oldugu, bloklarin
sorunlarinin dosyalanmadigi, kisa, orta ve uzun vade olarak bir planlama yapilmadigi, gézlemlenmistir. Site
Yonetimi tarafindan;

20.1-Bundan bdyle 2026 yilinda bloklarla ilgili yapilan harcamalarda ve oOdemelerde Blok
Temsilcisinin imzasinin alinarak muhasebelestirilmesi,
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20.2-lgililerin talep ve dnerileri alinarak ve sahada yerinde kontroller yapilarak bloklarin sorunlarinin
belirlenmesi, yapilacak islerin, yapilan islerin ve harcamalarin bloklar olarak siniflandirilmasi ve periyodik
olarak raporlanmasi,

Onerilmektedir.
21-SOSYAL TESIS VE SPOR ALANLARI

Sosyal Tesislere ozellikle gengler tarafindan yogun bir ilgi oldugu goriilmektedir. Fitness salonundaki
aletlerde gegmis donemlerden devam eden arizalarin bu donemde giderilmesi memnuniyet vericidir. Yine
site sakinlerine yoOnelik sportif etkinliklerde gegen donemlere gore artisin oldugu goze carpmaktadir.
Ornegin; Bayanlara yonelik Pilates kursu, Kisiye Ozel Fitness dersi (Personel Traning) gibi. Bu konudaki
basarili calismalarin devami temenni olunur. Ote yandan sosyal tesis g¢evresinde birgok ingaat
malzemelerinin gelisigiizel bir sekilde konuldugu, aylarca ve yillarca kalarak ¢irkin goriiniim arz ettigi, bu
durumun sitenin prestijini olumsuz etkiledigi degerlendirilmektedir. Bununla birlikte Halil Inalcik Parkinin
yukar1 boliimiinde yer alan ¢ocuk parkinin yanina Basketbol sahasi, Hali saha gibi spor ve oyun alanlariin
yapilmasina ihtiyag vardir.

21.1-Fitness Salonundaki aletlerin devam surette bakimina 6zen gosterilmesi,

21.2-Sosyal tesise disardan izinsiz girislerin 6nlenmesi ic¢in kontroliin artirilmasi, kart ile girislerin
istikrara kavusturulmasi, misafirlerden gerekirse her giris i¢in iicret alinmasi,

21.3-Sosyal tesisimizden site sakinlerinin daha fazla yararlanabilmesi i¢in; ¢ocuklara, genglere yiizme,
jimnastik gibi branslarda yi1l boyunca veya belirli bir donem 6rnegin; yaz okulu vb kurslarin diizenlenmesi,
belli bir yasin iizerinde olan sakinlerimizin, yaslilarimizin egzersiz yapabilmelerine yonelik grup derslerinin
diizenlenmesi,

21.4-Sosyal ve kiiltiirel etkinliklerin artirilmasi,

21.5-Sosyal tesisin On tarafindan insaat malzemelerinin arindirilmasi, ¢evre diizenlemesine Snem
verilmesi,

21.6-Sitemiz igin dnemli bir yer olan Halil Inalcik Parkinin daha kullanish hale getirilmesi ve yukari
boliimde Caminin karsisinda yer alan bdlgeye mevcut ¢ocuk parkinin yanina Basketbol sahasi, Hali saha gibi
spor ve oyun alanlarinin yapilmasi i¢in Ankara Biiyliksehir Belediyesi nezdinde girisimde bulunulmast,
Onerilmektedir.

22-SITEMIZDE SON 5 YILDAKI BUTCE CALISMALARI

(01.02.2022-31.01.2023) Ortak Gider Aidat ve Sosyal Tesis Isletme Projesi

Isletme Projesi : 9.033.416,76 TL
Sosyal Tesis Isletme Projesi : 1.788.638,64 TL
Toplam Biitge :10.822.055,40 TL

2021 yili aidat1 620 TL idi
T2-3 3+1 daire aidat1 826,00 TL oldu. Onceki yila gore artis % 33 oldu. Temmuzda %52 ye ¢ikti.

Bu donem temmuz ayinda asgari {icrete gelen zam ile aidatlara ilave olarak daire bas1 120 TL artis
yapilarak aidat 946 TL ye cikmistir. Bir 6nceki yila gore aidat artig orani, %52 olmustur. Ayrica 4.413.000
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TL ortak alan avans biit¢esi toplanmaya calisilmig, yonetimin gorevi birakmasi ve mahkeme siirecleri ile
caligmalar yarida kalmis, harcanmayan 1.042.000 TL tutarindaki avans biit¢esi 2025 yili ortasina kadar
vadeli hesaplarda tutulmustur.

(01.02.2023-31.01.2024) Ortak Gider Aidat ve Sosyal Tesis Isletme Projesi

Isletme Projesi : 14.534.642,76 TL
Sosyal Tesis Isletme Projesi : 3.123.374,03 TL
Toplam Biitge :17.658.016,79 TL

2022 yili igletme biitgesine gore artis : %63 T2-3 3+1 daire aidat 1.350 TL oldu. Artis oran1 %63
Agustosta asgari ticrete gelen zam ile 05.08.2023 tarihli toplantisinda biitce 19.497.393,54 TL ye cikti.
Aidat 1.693 TL oldu (22 temsilciden 1 kars1 oy ile).

Isletme Biitcesi, 25.01.2023 giinii yapilan Olaganiistii Temsilciler Kurulu Toplantisinda 19 Temsilci ve
794 malikin oy birligi ile kabul edildi. Her iki biitcede yoOnetimin disinda olusturulan Muhasebe
Komisyonunun g¢aligmalari ile belirlenmistir. Yilsonunda bu biitgeden 5 milyon TL banka fazlasi olarak yeni
yonetime devredilmistir.

(01.02.2024-31.01.2025) Ortak Gider Aidat ve Sosyal Tesis Isletme Projesi

Isletme Projesi : 27.156.738,39 TL
Sosyal Tesis Isletme Projesi  : 5.611.458,27 TL
Toplam Biitge : 32.768.196,66 TL

2023 yil1 bagindaki biitgeye gore artis : %85,5 3+1 daire aidat 2.513,00 TL oldu. Aidat artis orani: %
86 2023 Eyliil zamli biit¢esine gore artis ise %68 olmustur. Yonetim yilsonunda yeni déneme 6 milyon TL
banka bakiyesi devretmistir. Bu donemde son 5 yilin en yiiksek is¢i ¢ikarmalarinin oldugu ve toplam calisan
sayisinin 30’lara kadar diistiigii goriilmektedir. Isci ¢ikarmalarin yiiksek oldugu bu donem yiiksek miktarda
kidem tazminat1 yilikii olarak 2025 yilina yansimuistir.

Isletme Biitgesi, 21 Ocak 2024 tarihli toplantida yeni yonetim secildikten sonra yeni ydnetim biitge
teklifini sundu. Kurulda 22 asil blok temsilcisinin 939 Maliki Temsilen oybirligi ile kabul edildi.

(01.02.2025-31.01.2026) Ortak Gider Aidat ve Sosyal Tesis Isletme Projesi

Isletme Projesi : 34.740.346,87 TL
Sosyal Tesis Isletme Projesi : 7.619.346,87 TL
Toplam Biitce : 42.359.349,98 TL

2024 yilina gore isletme biitgesi artist : %29,27
T2-3 3+1 daire aidat 3.240,00 TL oldu. Aidat artig oran1 : % 29 (Oy coklugu ile kabul edildi)

Yonetim Yeni doneme bankalarda 4.419.487,14 bakiye birakmustir.
(01.02.2026-31.01.2027) Ortak Gider Aidat ve Sosyal Tesis Isletme Projesi

18.01.2026 tarihli toplantida yeni se¢ilen Yonetim Kurulunun, sitemizde yillardir biriken idari ve
teknik sorunlarina koklii ¢oziimler bulmak ve sistemi arzulanan seviyeye getirmek amaciyla kisa bir siirede
Ortak Gider Aidat ve Sosyal Tesis Isletme Projesi hazirlamak zorunda kaldiklar1 ve 30.01.2026 tarihli
toplantida oy ¢oklugu ile kabul edilen biit¢enin getirdigi aidatlar malikler tarafindan ¢ok ytiksek bulundugu
icin yogun talep lizerine revize edilmesi ihtiyaci duyulmustur. Yonetim, ongordiigii personel sayisini ve
ortak avans biitcesi gerektiren bazi kalem giderlerini azaltarak yaklasik toplam biitceyi ise 2025 yihi
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gerceklesen gider toplamina gore %36,70 oraninda artis olacak sekilde revize etmis olup, nihai biitge
21.02.2026 tarihli olagan toplantida goriisiilerek bir karara baglanacaktir.

III-SONUC VE ONERILER

Denetim sirasinda 6zellikle mali verilerin elde edilmesi uzun zaman almakta olup, bilgilerin, verilerin
ve tablolarin saglikli olmasinda da ciddi zorluklar yasanmaktadir. Sadece tahsilata ve tediyeye dayanan bir
muhasebe isleyisi cok eski klasik calisma yontemidir. Mevcut isleyis 1061 Konutun ve 26 Blogun
ihtiyaclarina cevap vermekten uzaktir. Sitemizde kurumsal yapinin olusturulmast zorunludur. Aksi takdirde
bugiine kadar oldugu gibi giinliik rutin isler igerisinde bogulur, her donem sorunlar giderek biiyiir, maliyetler
giderek artar. Sitemizin potansiyel yiiksektir ve bu sorunlar1 asacak kapasitesi vardir. Ancak sorunlar
belirleyerek ¢6ziim Onerilerini ortaya koymak ve bunu bir plan ve program g¢ergevesinde yiirlitmek
gerekmektedir. Sitemizde gelirlerin artirilmasina ve giderlerin azaltilmasina yonelik etkin adimlar
atilmalidir. Ozetlemek gerekirse; Stratejik Yonetim sisteminin ydntemlerini uygulayarak, analiz ve
degerlendirmeler yapmak, siirekli iyilestirmek ilkesini benimsemek gerekmektedir.

1-Yonetim Kurulu, Denetim Kurulu, Temsilciler Kurulu ve Komisyonlarin etkin ve verimli bir sekilde
caligmasi i¢in tiyelerin her birinin toplantilara, tiim siireclere aktif katilim saglamasi 6nemlidir. 2025 yilinda
bazi Temsilciler uzun bir siire toplantilara katilmamislardir. Bundan bdyle, Site Yonetimi tarafindan
Temsilciler Kuruluna katilmayan Blok Temsilcisine huzur hakki 6denmemesi, toplantiya katilmadigina
iliskin blogunun bilgilendirilmesi gibi ¢esitli onlemler alinmasinin yararli olacagi degerlendirilmektedir.

2-incek Vadi Sitesi tarafindan 2024-2026 yillar1 arasindaki isten g¢ikanlar/cikarilmalar nedeniyle
simdiye kadar 2.516.442,16 TL 6denmis ve 577.120,15 TL’de 6deyecek olup, toplam 3.093.442,16 TL’lik
yiiksek bir maliyet ile karsi karsiya kalimmistir. YOnetim hatalari, is mevzuatina aykir1 uygulamalar,
kurumsalliktan uzak bir yap1 gibi nedenlerin bu sorunun biiylimesine neden oldugu diisiinilmektedir.
Sitemizin bundan bdyle daha fazla isci tazminatlar ile karsi karsiya kalmamasi ve saglikli bir personel
politikas1 olusturabilmesi igin;

2.1-Mevcut personelin is sozlesmelerinin gozden gegirilmek suretiyle calisma saatleri, puantajlar,
yillik izinler, is¢i 6zliikk dosyalari, {licret tahakkuk ve odemeleri konusundaki eksikliklerin is mevzuati
dogrultusunda tamamlanmasi,

2.2- Site Yonetiminin Avukat, Mali Miisaviri ile daha yakin ¢aligmasi, davalarin kaybedilme nedenleri
ve alinmasi gereken 6nlemler konusunda rapor talep edilmesi,

2.3-Bundan boyle Site Yonetiminin eski kotii uygulamalart terk ederek is¢i alimlarini/isten ¢ikarmalar
2026 yilinda olusturulan Personel Komisyonu ile birlikte yapmasi, onerilmektedir.

3-Denetim sirasinda satin alma ile ilgili dosyalara bakildiginda, siirecin saglikli ve giivenilir bir sekilde
siirdiiriilmesi igin gerekli olan énemli hususlarin bulunmadigi goériilmiistiir. Ozetlemek gerekirse; biiyiik
meblaghh alimlarda yaklasik maliyet arastirmasinin yapilmadidi, site internet sitesinden veya bagka
platformlarda satin alma duyurusunun yapilmadigi, satin alma tutanaklarinda ve fiyat tekliflerinde tarihlerin
olmadig1, sézlesme imzalanan yiiklenicinin yetkilisinin tespiti amactyla Vekaletname, Imza Sirkiilerinin
alinmadig, igyerinin resmi faaliyet konusu, tiizel kisiligi, ortaklar1 ve adresinin yer aldigir Ticaret Sicil
Gazetesinin alinmadigi, biiyiilk meblagli islerde yiikleniciden Teminat alinmadigi, sézlesmenin genellikle
firmadan temin edildigi, teknik sartnamenin olmadigi veya ylikleniciden alindigi, fiyat teklifleri veren
firmalarla pazarlik yapildigina dair bir bilgi veya tutanagin olmadigi, dogrudan alinan fiyat teklifleri
tizerinden karar verildigi, uygun rekabet sartlariin olusturularak en uygun teklifin alinmasi yoluna gidilmesi
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gerekirken, bazi alimlarda sadece 2 teklif alinarak satin alma siirecinin gerceklestirildigi, sitenin s6zlesmeli
avukatindan ve mali miisavirinden teknik destek alinmadan siirecin yiiriitiildiigi, tespit edilmistir.

Sitemizde satin alimlarin komisyon marifetiyle yapilmasi sartiyla 2025 yil1 biitgesinin kabulii yoniinde
oy kullanilmasina ragmen, gelinen siirecte simdiye kadar bdyle bir yonteme basvurulmamaistir. 40.000.000
TL’den fazla bir biit¢esi olan Site Yonetim Kurulunun yetkisi sinirsiz olmayip, hatali ve yanlis islemlerinden
dolay1 sorumlu olduklari agiktir. Bu nedenle;

3.1-2025 yil1 igerisindeki satin almalarin blok temsilcilerinden teskil olunacak komisyon tarafindan
tarama suretiyle incelenmesi,

3.2-Sitemiz i¢in Satin Alma ve Kabul Yonergesi olusturulmasi,

3.3-2026 yilinda yapilacak olan belli bir limitin {izerindeki mal, hizmet ve yapim islerinin yonerge
dogrultusunda Satin Alma ve Kabul Komisyonu ile birlikte yapilmasi, 6nerilmektedir.

4-Incek Vadi Konutlarinda uzun siiredir aidat takibi ve muhasebe islemleri APSIYON programi ile
yiiriitiilmektedir. Siteye ait muhasebe islemlerinin saglikli bir sekilde isleyebilmesi i¢in banka hesaplarinin
es zamanlt olarak Banka hesaplart birlikte ¢aligmasi gerektigi acgiktir. Ancak 2024 ve 2025 yilindan bu
zamana kadar yukarida tabloda yer verilen 4 adet banka hesabmin APSIYON programi ile uyumlu olmadig,
entegre olmadig1, s6z konusu 4 adet banka hesabinin simdiye kadar 6n muhasebe tarafindan el ile islendigi,
denetim esnasinda tespit edilmistir.

BANKA HESAP NO | APSiYON DURUMU
YAPIKREDI (KIDEM FONU HESABI) 6187 ENTEGRE DEGIL
YAPIKREDI (PROMOSYON) 4561 ENTEGRE DEGIL
YAPIKREDI 2355 ENTEGRE DEGIL
ZIRAAT 5036 ENTEGRE DEGIL

S6z konusu banka hesaplarinin Apsiyon programi ile entegre/uyumlu olmamasi yiiksek riskleri de
beraberinde getirmektedir. Bu nedenle;

4.1-Apsiyon programi ile entegre/tanimli olmayan 4 adet banka hesabinin ivedilikle sisteme dahil
edilmesi,

4.2-Bu konuda uzmanh@i veya yeterliligi olan kisilerden olusturulacak bir komisyon tarafindan 2024
yilindan baslamak suretiyle inceleme yapilmasi,

4.3-Profesyonel bir denetim sirketi tarafindan entegre olmayan hesaplar1 da kapsayacak sekilde
01.01.2024 tarihinden bu zamana kadar 6zellikle bankacilik islemlerinin, muhasebe sisteminin (Apsiyon
dahil), satin almalarin, kisacasi yonetimin tiim is ve islemlerinin tarama ydntemiyle incelenmesi,

4.4-Muhasebe sistemin iyilestirilmesi, gerekmektedir.

5-Site yonetimi ile personel arasindaki koordinasyonu saglamak, personelin etkin ve verimli bir sekilde
caligmasini koordine etmek iizere bir Site Miidiiriiniin istthdam edilmesine ihtiya¢ vardir.

Bu nedenle acilen insan kaynaklar1 ve insaat isleri konusunda deneyimli 1 Site Miidiirii, 6n muhasebe
konusunda yetkin ve deneyimli 1 Biiro Personeli, en az 4 Giivenlik Gorevlisi ve 2 Teknik Personelin daha
istthdam edilmesi gerekmektedir.
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6-Denetim sirasinda Ozellikle mali verilerin elde edilmesi uzun zaman almakta olup, bilgilerin,
verilerin ve tablolarin saglikli olmasinda da ciddi zorluklar yasanmaktadir. Sadece tahsilata ve tediyeye
dayanan muhasebe isleyisi cok eski ve klasiktir. Verilere gore degerlendirmeler yapilmasi bir gerekliliktir.
Bu nedenle;

6.1-Sitenin halen 3 personel tarafindan yiiriitilen biiro bdliimiinde; acilen muhasebe konusunda
yetkinligi ve deneyimi olan en az 1 personelin daha istihdam edilmesi,

6.2-Aylik yayinlanan gelir ve gider tablolarinin ana kalemlerinde yer alan alt boliimlerin
detaylandirilmast,

6.3-Is iliskisi sona ermis olan ..... ........ ’dan diziistii bilgisayarin (laptop) geri alinmasi, aksi takdirde
misebbiplerinden bedelinin tahsil edilmesi,

6.4-1s ve islemlerin hukuka mevzuata uygun bir sekilde yiiriitiilmesi, gerekmektedir.

7-Personelin 2024 ve 2025 yilindan kalan yillik izinlerinin oldugu tespit edilmistir. Is mevzuatina gore
is¢ilerin yillik izinlerinin o yil igerisinde kullandirilmasi gerekmekte olup, ertesi yila devretmemesi yasal
zorunluluktur.

Bundan boyle Site Yonetimi tarafindan personelin yillik izin planlamasi yapilarak yil igerisinde
kullandirilmasi, ertesi yila devretmemesi ve mevzuata aykiriligin giderilmesi icap etmektedir.

8-Sitemizde an itibariyle 38 civarinda personel istthdam edilmektedir. Her yil yiiklii miktarda kidem
tazminat1 ddemekle karsi karsiya kalmmaktadir. Is mevzuati geregince giinliik 11 saati asan ¢alismalarin
2025 Kasim ayinda yasal sinirlara ¢ekilmesi memnuniyetle karsilanmistir. Ancak, site personelinin ¢alisma
saatlerinin haftalik 45 saat esasina gore diizenlenmedigi, blok Gorevlilerinin ¢aligma saatlerinin ve ara
dinlenmelerinin Blok ilan panosuna asilmadigi, ara dinlenmelerinin mevzuata gore diizenlenmedigi ve
kullandirilmadigi, fazla mesai saatlerinin yillik yasal sinir olan 270 saati astigi, istifa eden personele
mevzuata aykir1 ve sitenin zararma olacak sekilde kidem tazminat: 6dendigi (Ornegin; Muhasebe Personeli
............. ), tespit edilmistir. 2025 yilindaki yonetim, yukarida maddeler halinde siralanan konularda sozlii
ve yazili olarak uyarilmalarina ragmen hatali uygulamalara devam etmistir.

Bundan boyle Sitenin i mevzuatina aykiriliklar nedeniyle idari para cezalarina ve tazminatlara daha
fazla muhatap olmamas: i¢in yukarida siralanan hususlarin ivedilikle diizeltilmesi gerekmektedir.

9-Sitede mevcut demirbas ve malzemeler kayit altina alinmamaktadir. Sitede ekonomik degeri bulunan
tim demirbaslarin ve malzemelerin, Malzeme ve Demirbas Kayit Defterine kayit edilmesi daha fazla
geciktirilmemelidir.

10-Internet sitesinin gozden gegirilerek daha etkin ve verimli bir sekilde kullanish hale getirilmesi,
satin almalarin ilan edilmesi yararli olacaktir.

11-Gegmisten bugiine kadar 26 Blogun her donem farkli farkli hizmetler aldigi, genel olarak
Yonetimde olan Temsilcilerin Bloklarinin dncelikli olarak hizmet aldig1, bu sorunun 2025 yilinda da devam
ettigi, objektif ve tutarli bir sistemin olmadigi, Temsilciler Kurulu toplantilarinda da zaman zaman bu
konunun tartismalara neden oldugu miisahede edilmistir. Ayrica, simdiye kadar gelinen siirecte bloklarin site
yonetimi tarafindan sistemli bir sekilde periyodik olarak kontrol edilmedigi, her blogun farkli sorunu oldugu
gibi ortak sorunlarinin da oldugu, bloklarin sorunlarmin dosyalanmadigi, kisa, orta ve uzun vade olarak bir
planlama yapilmadigi, gézlemlenmistir. Site YOnetimi tarafindan;

11.1-Bundan bdyle 2026 yilinda bloklarla ilgili yapilan harcamalarda ve Odemelerde Blok
Temsilcisinin imzasinin alinarak muhasebelestirilmesi,
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11.2-Ilgililerin talep ve dnerileri alinarak ve sahada yerinde kontroller yapilarak bloklarin sorunlarinin
belirlenmesi, yapilacak islerin, yapilan islerin ve harcamalarin bloklar olarak siniflandirilmast ve periyodik
olarak raporlanmasi, 6nerilmektedir.

12-Sosyal Tesislere oOzellikle gengler tarafindan yogun bir ilgi oldugu goriilmektedir. Fitness
salonundaki aletlerde ge¢cmis donemlerden devam eden arizalarin bu donemde giderilmesi memnuniyet
vericidir.  Yine site sakinlerine y6nelik sportif etkinliklerde gegen donemlere gore artisin oldugu goze
carpmaktadir. Ornegin; Bayanlara yonelik Pilates kursu, Kisiye Ozel Fitness dersi (Personel Traning) gibi.
Bu konudaki basarili ¢alismalarin devami temenni olunur. Ote yandan sosyal tesis ¢evresinde bir¢ok insaat
malzemelerinin gelisigiizel bir sekilde konuldugu, aylarca ve yillarca kalarak ¢irkin goriiniim arz ettigi, bu
durumun sitenin prestijini olumsuz etkiledigi degerlendirilmektedir. Bununla birlikte Halil Inalcik Parkinin
yukar1 boliimiinde yer alan ¢ocuk parkinin yanina Basketbol sahasi, Hali saha gibi spor ve oyun alanlarinin
yapilmasina ihtiya¢ vardir. Bu nedenle;

12.1-Fitness Salonundaki aletlerin devam surette bakimina 6zen gosterilmesi,

12.2-Sosyal tesise disardan izinsiz girislerin dnlenmesi i¢in kontroliin artirilmasi, kart ile girislerin
istikrara kavusturulmasi, misafirlerden gerekirse her giris i¢in ticret alinmasi,

12.3-Sosyal tesisimizden site sakinlerinin daha fazla yararlanabilmesi i¢in; ¢ocuklara, genclere yiizme,
jimnastik gibi branglarda y1l boyunca veya belirli bir donem 6rnegin; yaz okulu vb kurslarin diizenlenmesi,
belli bir yasin ilizerinde olan sakinlerimizin, yaslilarimizin egzersiz yapabilmelerine yonelik grup derslerinin
diizenlenmesi,

12.4-Sosyal ve kiiltiirel etkinliklerin artirilmast,

12.5-Sosyal tesisin On tarafindan ingaat malzemelerinin arindirilmasi, ¢evre diizenlemesine Snem
verilmesi,

12.6-Sitemiz igin énemli bir yer olan Halil Inalcik Parkinin daha kullanigh hale getirilmesi ve yukari
boliimde Caminin karsisinda yer alan bolgeye mevcut cocuk parkinin yanina Basketbol sahasi, Hali saha gibi
spor ve oyun alanlarinin yapilmasi i¢in Ankara Biiyiiksehir Belediyesi nezdinde girisimde bulunulmasi,

Onerilmektedir.
DENETIM KURULU UYELERI
Orhan ERBIZ Hiiseyin Seza SENGUNER Selahattin BULUT
(IMZALIDIR) (IMZALIDIR) (IMZALIDIR)
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