DENETIM KURULUNUN 2023/2 NOLU RAPORU UZERINE
YONETIM KURULUNUN GORUS VE DEGERLENDIiRMELERI

Denetim Kurulunun 2023 mali yilimin 1 Mayis — 31 Temmuz tarihleri arasini kapsayan 2. Ug ayhik
raporunda paylagsilan ve eksik bilgiden kaynaklandigini diisiindiigiimiiz baz1 bilgi ve degerlendirmeler hakkinda
Yonetim Kurulumuzca agiklamalar yapma geregi hasil olmustur. Bu agiklamanin gerek Blok Temsilcilerimizin
gerekse site sakinlerimizin yonetim faaliyetlerini daha iyi degerlendirmelerine katkisinin olacagi diisiiniilmektedir.

1-Raporun birinci sayfas1 “3.GIDER DENETIMI:”  baslikli bélimde ii¢ aylik GIDER toplami
“4,125.604,38 TL” olarak belirtilirken, “2. GELIR DENETIMI” béliimiinde aymi tarihlere ait ii¢ aylik gelir
toplam1 belirtilmemistir. Bu tarihler arasinda site geliri 4.388.485 Tl si aidatlardan, 280,342 tl ise diger
gelirlerden ( kira, reklam, spor, aidat faizi vb.) olmak iizere toplam GELIR 4.668.827 TL olmustur. Yani bu ii¢
ayda site biitcesi GELIR — GIDER farki 543.223 TL gelir fazlas1 vermistir. Temmuz ayinda aidatlarin zamsiz
tahsilatina ve asgari lcrete gelen zam nedeniyle personel lcretinin % 35 zamli 6denmesine ragmen belirtilen ¢
aylik donemde 543.223 tl gelir fazlas1 olmasi yoOnetimin biitge uygulama yoniinden basarili oldugunu
gostermektedir.

2- Ikinci sayfa birinci paragrafta mayis ayinda asansdr giderinin 138.946 tl ile bir 6nceki denetim
donemine gore % 150 arttigi belirtilmistir. Mayis ayinda OMAK asansoriin yonetime geldigimiz giinden beri
bekletilen 2022 mali yilina ait faturalarinin, As Controle yaptig1 islere ait tutanaklari teslim ettikten ve onarim
tutanaklarinda gorevli personelimizin onay imzalar1 tespit edildikten sonra 2022 yili isletme biitgesi kapsaminda
asansorlerin onarimlar igin yapilan 71.000 tl tutarindaki faturalarin bu ayda 6denmesinin de bu artisa etkisi
olmustur.

Yine ayni paragrafta “Mayis ayinda makul miktarda olan toplanti, temsil, agirlama, ikram
giderlerinin Haziran — Temmuzda de 8-9 kat artarak 5.000 tl nin iistiine ¢iktif1 goriilmiis, nedeni
anlasilamamstir” denilen ifade Yo6netim Kurulunu zan altinda birakmaktadir. Mali misavirin, personeller ile
tim misafirlerin ¢ay-kahve ve toplantilardaki ikramlara ait giderleri bu ad altinda toplamasi yonetime ait 6zel
masraf olarak algilanmamalidir. Yonetimin 7 aydir ¢ay ve kahveden baska masrafi olmamigtir. Devaminda
“banka masraflarinin Temmuz ayinda 8-9 kat artma nedeni de anlasilamamistir.” denilmektedir. Y6netim
Kurulu Bagkaninin Temmuz ayinda Ankara diginda olmasi nedeniyle TEB Bankasinin Kurul karariin olmamasi
gerekgesiyle bir yonetim kurulu tiyesinin imza sirkiistinii kabul etmemesi tlizerine diger iki iiye firma 6demelerini
bir siire Ziraat bankasi hesaplarindan ¢ift imza ile yapmis ve bankada bu siirede yaptigi iglemlerinden promosyon
anlasmamiz olmadig1 i¢in eft Ucreti almistir. Bu aya ait banka masraflarina ait artis bu sartlardan kaynaklanmig
olup, Agustos ayindan itibaren tekrar normale doniilmiistiir.

3- Ikinci sayfa 4. Maddede Ofis ¢aligan1 Tugba Nur Bilici’ nin isten ayrilma siireciyle ilgili olarak
Istifa ederek ayrilan personel icin arabulucuya neden gidildigi ve 6deme yapildigi anlaslamamistir.”
denilmektedir. Oysa konuyla ilgili mevcut denetim kurulu 2 Gyesi ile toplant1 yapilarak dncesinde bilgi verilmistir.
3. Uye isleri nedeniyle toplantiya katilamamstir. Calisanin dilekgesi normal bir istifa dilekcesi olmayip gegmise
doniik fazla mesailerinin ve alacaklariin da verilmesi sartiyla ve hukuk yolu agik olmak iizere verilmis bir ayrilig
dilek¢esiydi. Mali miisavir 2022 yili ge¢mis bordrolara bakarak 6denmemis fazla mesaileri oldugunu tespit etmis
ve Avukatin da tavsiyesi lizerine arabulucuya gidilerek ¢aliganin 45.000 tl lik talebine gore daha diisiik bir iicretle
(30.000 TL) anlasilarak ayrilik gergeklestirilmistir.

4- ikinci sayfanm son paragrafinda “ Mayis - Haziran aylarinda 47 site ¢calisam olmasina ragmen
Temmuz ayinda bu saymin 51 e ¢ciktig1 goriilmiistiir.” denilmektedir. Oysa bu ayda guvenlik, sosyal tesis, ofis
calisani, blok gorevlisi gibi personelleri isten ayrilip yerine yeni personel alindiginda her ikisine de yarimsar maas
odemeleri yapildigi i¢in muhasebe isleminde personel gideri olarak kaydedilirken, gelen — giden tim personelin
sayisi da gelir — gider listesinde gosterilmek zorundadir. Saymin fazlaligi bu islemlerden dolayidir. Yoksa ayni
anda bu kadar kisi degil Temmuz ay1 sonunda 46 personel ¢calismaktaydi. Agustos aymda alinan bir giivenlik ve
bir fayans seramik ustasi ile su an 48 personelimiz vardir. Bu tiir bilgiler rapora yazilmadan once Yonetimle
gortstilerek teyit edilmesi faydali olacaktir.



5- Raporun 3.sayfa ikinci paragrafinda yer verilen ofis ¢alisanlarinin istifa ederek isi birakmalar1 tek
tarafl1 bir irade beyani olup, istemeyenin zorla ¢alistirilmasi noktasinda Y 6netimin bir zorlayiciligi olamazdi. Kaldi
ki bu durum site ¢aligmalarini zor durumda birakmadigi gibi yeni personeller ile daha faydali bir ¢alisma siirecine
girilmistir. Ayrica ayni paragrafta yer alan “Coziilmesi bir yana katlanarak artan site sorunlarmin ¢oziilmesi
icin ..” ifadeler, raporlarin sadece tespit ve ulagilan sonuglarin paylasilmasi amacini tasimak tizere hazirlanmast
ilkesine uymadigi gibi, ileriye doniik kisisel tahmin ve yorumlara yer verilmesi ile kisisel diisiincelerin rapora
yansitilmasi olmustur. Site sorunlarinin yonetim déneminde artmadigi, sorunlarin 2020 yilinda Toki den
devralindiktan sonra 4 Yilda 4. D6nem olan y6netimimize katlanarak geldigi herkesin malumudur. Rapordaki bu
ifade, sitedeki sorunlarin sanki mevcut yonetimden kaynaklaniyormus ve katlanarak da artiyormus gibi bir alg1
yaratacag1 i¢in subjektif bir degerlendirme olarak gorllmektedir. Devamindaki paragrafta “Mali miisavirin
haftada bir giin geldigi” goriilmiistiir denilmektedir. Mali miisavirle yapilan sézlesme bu sartlarda yapilmis olup,
tiim mali misavirler herkesle bu sekilde ¢aligirlar. Tiim veriler dijital ortamda ofis ¢aliganlarinca her giin onlara
gonderilir, miisavirde bu verileri isleyerek sonuglarini bizlerle paylasir. Ciinkii mali miisavirler ¢ok sayida is yeri
ile ayni anda anlagmali olarak bu sekilde ¢aligirlar. Burada 6nemli olan mali miisavirin bizim ofiste ya da kendi
ofisinde calismasi degil gosterecegi faydali performanstir. Giinliik muhasebe islerini ise ofis ¢alisanlar1 zaten
yiritmektedirler.

6- Raporun 3. Sayfasindaki “ d. Asansor Giderleri” basligi altindaki b. Boliimiinde *“ 1 asansor haric¢
kaydi diisiilmesine ragmen yiiklenici firmaya 62 asansoriin tamamina her ay bakim yapilmis gibi HER AY
AYNI MIKTARDA 35.990 TL bakim iicreti 6denmis, boylece yonetim kendi imzaladigi sozlesmeye
aykirilikta bulundugu gibi site gelirlerinde de zarara neden olunmustur.” ifadeleri ile yénetime sorulmadan
eksik ve yanlis bilgilerin temsilciler ve malikler ile paylasilmasi ile yonetim kuruluna haksiz ve gercege aykir1 bir
su¢lama yapilmustir. Bu durumun ilerdeki raporlarda diizeltilmesi uygun olacaktir. SGyleki;

Aralik ayinda yonetime segilen {i¢ amator yonetici ayni aym sonunda bir 6nceki firmanin asansor bakim
sozlesmesinin 31.12.2022 tarihinde bitme sartlariyla karsilagmistir. Derhal yeni firmamim bulunmasi ve
asansorlerin sahipsiz birakilmamasi gerekiyordu. Daha 2023 yili isletme biitgesi dahi olusturulamadan
temsilcilerinde tavsiye ettigi firmalardan kapali zarf usull ile alinan ve gonillii komisyon huzurunda agilan
tekliflere gore As Control firmasiyla 2023 yili igin asansor basi aylik 500 TL + 1.18 kdv = 590 tl x 62 asansor =
36.580 TL olarak anlagilmistir. Ancak raporda da yazildigi gibi her ay 35.990 TL nin, 62 asansor i¢in degil, Subat
— Temmuz arasinda 61 asansor icin bakim-kontrol Ucreti olarak 6denmistir ( Agustos ay1 faturasi da 61
asansordur % 20 kdv ile ). Yonetim kurulundan teyit edilmeyen bu yanls bilgiler ile yonetimin usulsiiz 6deme
yaparak siteyi zarara ugratiyor agiklamasi dogru olmamistir. Denetim Kurulu bu tir ifadeleri rapora koymadan
once ¢ok iyi arastirma yapmalidir.

Aym konuyla ilgili c- maddesinde “Asansor parca degistirme islemleri herhangi bir standarda
uygun olmadan, sozlesmeye aykir1 ve site gelirlerinde zarara neden olacak sekilde yapilmaktadir.”
denilmektedir. 2022 yilinda Mars ve Omak Asansér firmalariyla yapilan ¢alismalarda da oldugu gibi sozlesmeli
firma AS Control firmasi da kontrol ettigi asansorlerde gordiigii arizalar1 asansor defterine isleyerek degisecek
pargalar hakkinda yonetime teklifini sunmaktadir. onayimiz tizerine arizali pargay1 degistirerek yonetime fatura
etmektedir. Bu onarim kararlarinin bazen anlik ve fazla gecikmeden alinmasi gerekmektedir. Yapimmi 10 yili
bulmus site asansorlerinde maalesef gegen yilki yonetim doneminden beri onarim ve maliyet tartigmalari
yasanmaktadir. Gegen yil isletme biitgesi disinda oldugu i¢in blok bitgeleriyle de agir bakim ve onarimlari
yapilmayan asansorlerdeki arizalar maalesef bu sene daha fazla kendisini gostermeye baglamistir. Tim bu
olumsuzluklarin nedenini tek bir asansér firmasina baglamanin ger¢ekei bir yaklasim olmayacagi
diisiiniilmektedir. Maalesef asansorler konusundaki bu olumsuz durum son birka¢ yil i¢inde zirve yapmustir.
Firmalar ile sézlesme yapilmasinin temel mantig1 asansorleri giivende tutmak ve arizalarin en kisa zamanda
asansorlere daha fazla zarar vermeden giderilmesini saglamaktir. Ancak nedense son iki yil iginde asansor
tartigmalari azalacagina hep artmistir. Asansorlerdeki herhangi bir par¢anin degisimine gerek olmadigini belirterek
reddetmek igin yine baska bir uzmanin goriisiine ihtiyag vardir. Site yonetimleri ¢alistigi bakim firmasina bir
sekilde giivenmek durumunda kalmaktadir. Her bir arizanin ve degisecek parganin is¢ilik giderleri son aylarda
farklilik gostermektedir. 8 aylik siire iginde her sektorde oldugu gibi asansorlerle ilgili par¢a maliyetleri ve is¢ilik



giderlerinin de yiiksek enflasyonlu piyasa sartlarinda her hafta degistigi herkesin kabul ettigi bir gercektir. Bu
nedenle bakim firmasimin da ayn1 onarimlarda degisen fiyat teklifleri olmakta ve buda tartisma konusu olmaktadir.

Asansorlerin maliklerin can gilivenligi nedeniyle bloklarda dncelikle onarilmasi gereken yerler oldugu
icin Yonetim Kurulumuz biitge sartlarinda ayirt etmeden tlim bloklara adil bir sekilde destek olmaya ¢aligmaktadir.
Gegen yildan kalan asansor sorunlarindan dolayi isletme biitgesinde rakamlari zorlayan tek kalem asansor
onarimlari faslt olmustur. Eski yonetim doneminin 2022 Eyliil ayindaki Temsilciler Kurulu toplantisinda sitedeki
18 kirmiz1 2 sar1 etiketli asansoriin seneye kadar idare edecek sekilde mavi etiket almasi i¢in isletme blitgesinde
200.000 tl asansor faslina ilave biitce olusturulmasi karar1 alinmigti. Geldigimiz noktada asansor masraflarinin bu
kadar fazla olmasmin nedeni asansdrlerde gecen yil kalici degil gecici iyilestirme onarimlarinin yapilmisg
olmasidir. 2022 yili Nisan aymdan Ekim ayma kadar Kent Grubun raporlarinda halat kasnak degisimi yazmadig1
icin direnilen ancak her gecen gin kotlye giden asansorleri Ekim ayinda gegici degil kalici onarim igin yiiksek
blok biitcesi olusturarak bu onarimlar1 yaptiran bloklarda oldu. Bu siire¢ dikkate alindiginda, asansor onarimlari
konusunda Denetleme Raporunda yer alan bazi ifadeler, gegen yil asansor sorunlari yokmus da sanki bu y6netim
doneminde ortaya ¢ikmis gibi bir alg1 yaratmaktadir. Asansor sorunlari, Gélbasi Belediyesinin yetkilendirdigi Kent
Grup Firmasinin hazirladig: raporlarindan yola ¢ikarak tespit edilebilecek bir konu degildir. Bu firmanimn verdigi
sar1 etiketli bir asansor igin rapora 1 adet uygunsuzluk yazilirken, mavi etiketli asansériin birine 4 adet diger bir
mavi etiketli olana ise 17 adet uygunsuzluk yazilan raporlari1 da vardir.. Yerine biitge imkanlar1 dahilinde daha
iyisi bulunursa asansor firmasini her an degistirebiliriz bu bizlerin elinde. Ancak bu konu Uzerinden y6netime
yapilan sanki usulsiizliige g6z yumuluyor anlamindaki ifadeleri hak etmedigimizi belirtmemiz gerekiyor. Aslinda
bakim firmalarinin segiminin timayle slre¢ icinde uzmanlarla birlikte ele alinarak, her yoniiyle ( firma adi,
kurumsal 6zellikleri, misyonu, hizmet kalitesi, yiiksek de olsa givenilir dcret politikas1) degerlendirilerek
sonug¢landirilmasi gereken bir konu oldugu diistiniilmektedir.

7- Raporun geri kalan boliimiinde daha ¢ok; dilek, temenni, tavsiye ve elestiri ifadeleri yer almaktadir.

a- Site sakinlerinin Yonetime ulastirmaya calistiklar1 sikdyetlerini Apsiyon iizerinden degil, web
sitemizde belirtilen iletisim e-posta adresleri izerinden vermeleri gerekmektedir. Bu sekilde gelen sikayetlere mail
olarak cevap verilmektedir. Apsiyona yazilan sikayetler sitemizin degil bir sirketin sayfasi oldugu ve giinlik takip
edilmedigi i¢in ¢ogu zaman orada kalmaktadir. Ofise gelen dilekgeler somut sorunlardan ziyade zamana bagh
uygulanabilecek istek ve taleplerdir. Bunlar okunup uygulamada dikkate alimmaktadir. Bu nedenle cevap
verilmemis goziikmektedir. Cogu dilekgeler ise diisiik 6neme haiz konularda olmakta ve maliklere daha ¢abuk
ulagilmasini sagladigi i¢in cevaplar kagit ortami yerine mail yoluyla bazende whatsapp mesaji ile verilmektedir.

b- Baz1 konularda alinan teklifler ayda bir toplanilan Kurul Toplantisin1 beklemeyecek kadar aciliyet
gosterip hemen karar vermeyi gerektirmektedir. Aksi takdirde isler durma noktasina gelmektedir. Boyle
durumlarda Yonetim kendi arasinda istisare ederek zaman ve maliyetler agisindan en uygun karari alarak
uygulamaya koymaktadir.

Sonugta elestiri — 6zelestiri mekanizmasi yagamimizin 6nemli bir parcasidir elbette. Sitemizde birgok
sorunun var oldugunu yénetimde gorev almadan dncede biliyorduk. Bazi ¢alismalar tasarruf amaciyla hizmet satin
almadan kendi 6z kaynaklarimizla yapilmaya ¢alisiimaktadir. Bununda zaman aldigini, personelin de her ise
zamaninda yetigemedigini biliyoruz. Kurumsal yonetim anlayist maalesef higbir yerde bir cirpida
kurulamamaktadir. Zaman ve emek gerektirmektedir. Bu tir yol kat etmelerin tim blok yoneticileriyle birlikte
ortak irade gostererek yapilabilecegini de biliyoruz. Bu nedenle daha iyiye ulagsmak igin yapict ve yol gosterici
elestirilerden site caligmalarinda miimkiin oldugunca faydalandigimizi belirtmek isteriz.

Bilgilerinize arz ederiz. iNCEK VADI KONUTLARI SITESI

YONETIM KURULU



