iINCEK VADI KONUTLARI DENETIM KURULU RAPORU

Rapor Tarihi : 19.01.2024
Rapor No $2023/4
Rapor Dénemi :1 Kasim 2023-31 Aralik 2023

Y6netim Planinin 32.maddesi geregince Toplu Yap! Yénetiminin hesap ve islemleri incelenerek varilan sonuclara
dair 2023 yihi 4. Dénem raporumuzu hazirlamak izere site y6netimi ve mali miisavir ile temas kurularak goriismelerde
bulunulmus, Defter, Dosya, sézlesme, Blitce, gelir-gider belgeleri, faaliyet raporlari, Apsiyon Uygulamasi, banka hesaplar
incelenmistir. Raporda; Kasim ve Aralik aylari faaliyetleri degerlendirilir iken (Takvimin sikistk olmasi nedeniyle Ocak 2024 ayi bu
raporda degerlendirilememistir). 2022-2023 yili faaliyet déneminin bitecek olmasi nedeniyle 13/01/2022-31/12/2023
tarihlerinde gérev yapmus iki ayri yonetim kurulunun faaliyet ve biitcelerine iliskin degerlendirmelerde de bulunulmustur.

1. KARARLAR:

Temsilciler Kurulu ile Yénetim Kurulu Kararlarinin ilgili karar defterlerine islendigi gérillmiistir. Denetim Kurulu, iki yillik
faaliyet déneminde (7) rapor hazirlamis ve defterine islemistir. Is bu 2023/4 Sayili Rapor da karar defterine islenecektir.

2. GELIR DENETIMI : Kasim ve Aralik Aylar Gelirler Toplaminin 3.865.482,13 TL.oldugu tespit edilmistir.Ocak 2024
bilahere incelenecektir. (Tablo 1)

KASIM ARALIK
AIDAT GELIRLER] 1.839.047,00 1.839.047,00
AIDAT GECIKME ZAMMI GELIRLERI 37.915,00 52.548,83
FAIZ GELIR 25.695,14 28.042,60
GIRiS KART! GELIRLERI 300,00 240,00
KIRALIK ALAN GELIRLERI 3.746,56 2.500,00
REKLAM GELIRLERI 2.800,00 10.600,00
SOSYAL TESIS OZEL DERS GELIRLERI 12.000,00 11.000,00
TOPLAM 1.921.503,70 1.943.978,43

Bankalar Mevecudu : Banka Ekstrelerinin incelenmesi sonucunda 31/12/2023 tarihi itibariyle;

Tirk Ekonomi Bankasi ana hesapta 123.520,41 TL, Yatinm Hesabinda 645.375,59 TL, Gelir Hesabinda 39.406,00TL, Sanal
Pos hesabinda 21.002,16 TL olmak lzere 829.304,16 TL,

Ziraat Bankasi Bilkent (5003) hesapta 84.931,39 TL, TBMM (5005) hesapta 5.042,29 TL, Bilkent (5001) hesapta 1.301,16
TL, Bilkent (5061) Kidem Taz.Fon Hesabinda 535.000,00 TL, Bilkent (5030) Gelir hesabinda 442.552,30 TL olmak iizere
1.068.833,14 TL,

Apsiyon Uygulamasi Posunda 973.882,28 TL, olmak Gizere Bankalarda 2.872.019,58 TL.si toplam mevcudun oldugu tespit
edilmistir. Site Yénetiminin Halk Bankasinda herhangi bir mevcudu bulunmamaktadir.

Kidem Tazminati Fonu olarak kullanilan hesap vadelidir ve vade sonu 05/02/2024 tarihidir. Vade sonunda hesaba
18.734,38 TL. faiz tahakkuk edecegi tespit edilmistir.

Yatinm Blitcesinde kullaniimayan 1.042.000,00 TL. Bilkent Ziraat Bankasina vadeli olarak yatirilmistir. Vade sonu olan
04/02/2024 tarihinde hesaba 33.357,59 TL. faiz geliri alinacagi tespit edilmistir. Yénetim, bu tutardan acil 6demeler icin 6deme
yaptigindan belli bir kismi vadelide tutulabilmistir. Faalivet Déneminde 143.190,69 TL. olan faiz gelirlerinin biyik balimi bu
hesaptan gelmektedir.

3.GIDER DENETiMI

a.sletme Biitcesinden Yapilan Giderler : Kasim ve Aralik aylanda isletme bitcesinden yapilan gider toplaminin

3.578.565,19 TL oldugu tespit edilmistir. Ocak 2024 bilahare incelenecektir. {Tabio 2)

739.712,17
70.450,00

ORTAK ALAN GIiDERLERi
Asansor Periyodik Bakimi-Sarf Malzemesi ve iscilik Giderleri (62 Adet)

Elektrik, Sthhi Tesisat, Mekanik Bakim/Onarim (Ortak alan; Hidrofor, Pompa,
Ekipman Hizmet Alimi ve Diger Ekipmanlar v.b. Mlz ve iscilik Gid.

295.142,64
49.580,00

420.384,43 [ 61.625,61

Sehirici Ulagim, Nakliye, Arac Kira ve Yakit Giderleri 24.615,11 | 25.335,38
Temizlik ve Sarf Malzemeleri Giderleri 74.829,20 | 2.748,00
Ortak Alan Sigorta Giderleri -10,00

Ortak Alan Elektrik Tiiketim Giderleri (Otopark/Blok Aydinlatma,

Hidrofer/Pompa/Motor, Cevre Aydinlatma Vs.) 142.872,70 | 153.946,30

Peyzaj Alanlan Sulama ve Ortak Alan, Blok Temizlik Su Tiiketim Giderleri 6.560,73 | 1.906,80
PERSONEL GiDERLERI 905,78 965.903,30
Site Yénetimi Personel/SGK Odemeleri Maas/Ucret Giderleri/Fazla Mesai

(3idari + 5 Teknik + 15 Blok/Bakim Gérevli+16 Giivenlik gorevlisi+8 Sosyal 885.703,30 868.616,00
Tesis+26 Huzur Hakki Gdemesi)

Yoénetim Huzur Haklan 57.279,00 57.279,00
Personel Yemek Giderleri 32.065,00 37.008,30
Kidem Tazminat 63.656,28 | 25.335,38

EYT Kidem Tazminat -
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is Saghig1 ve Giivenligi Egitim ve Danismanlik Hizmet Gid. 3.000,00 | 3.000,00
Personel is Elbisesi Giderleri 112.202,20
SOSYAL TESIS GIiDERLERI 120.103,02 151.491,56

Havalandirma, Havuz, Kiima v.b. Ekipmanlarin balkim, Malzeme ve iscilik Gid. 22.548,04 32.401,44
Dogalgaz Gideri 50.390,95 62.126,58
Elektrik Tiiketim Giderleri (Aydnlatma, Sauna, Havuz Cihazlan) 36.182,30 42.791,19
Su Tiketim Giderleri (Havuz, Duslar, Lavabolar) 10.981,73 14.172,35
YONETIM GIDERLERI 018,0 38,6
Diger Cesitli Gi i i i

o fgﬁr?;z::; S:ri‘e;,llﬂ' #::;g\l;slrl)arg, Noter, Icra, Provizyon, Yasal Olarak Zoruniu 14.758,49 7.300,00
Banka Hizmet Komisyon Giderleri 509,78 621,67
Site Y8netimi Ofis/Biiro Gid.(Telefon, internet,Kirtasiye, Genel Yonetim Vs.) 11.212,61 16.807,79
Hukuk Misavirligi Gideri 22.293,00 22.293,00
Mali Misavirlk Giderleri 18.000,00 18.000,00
YGnetim Hizmet Alim Giderleri {(Apsiyon Programi) 8.244,19 8.266,19
GIDERLER GENEL TOPLAMI 092.739,04 185.826

Tablo (2)'de yer alan giderlerin faturalari ile deme figleri dosyalari sondajlama usultyle incelenmistir;

- 14.01.2023 tarihinde Giivenlik géreviisi Serkan Tung’un isten gikarilmasi dolayisiyla kendisine kidem tazminati
(42.125,63 TL), ihbar tazminat (21.530,65 TL) ve kasim ayi ticreti (5.967,57 TL) olmak iizere toplam 69.623, 85 TL ddeme
yapilmistir ve muhasebelestiriimistir. Ayrica ayni tarihte arabuluculuk ticreti olarak Tugba Mazharoglu adh arabulucuya 2.088,72
TL 6deme yapilmis ve muhasebelesti rilmistir.

- 10.11.2023 tarihinde T3-1 Biok agaclik alan kanal yenileme kepge ¢alismasi nedeniyle Okkes Geng adli kisive %20 KDV
dahil 204.000 TL 6deme yapiimis ve muhasebelestirilmistir.

- 10.11.2023 Tarihinde T3-2 Logar kepge calismas karsiligi %20 KDV dahil 6.000 TL, T3-1 agaclik alan kanal bacas isciligi
olarak® 20 KDV dahil 6.000 TL ve T3-4 ve T3-3 bloklar arasi drenaj kepge calismasi nedeniyle % 20 KDV dahil 6.000 TL Okkes Genc
adl kisiye 6deme yapiimis ve muhasebelestirilmistir.

- 8.11.2023 tarihinde Hukuk misavirlik hizmet bedeli olarak Avukat Ahmet Yaman'a KDV dahil 22.293,00 TL édeme
yapilmis ve muhasebelestirilmistir.

- 15.12.2023 tarihinde Mali Miisavirlik Hizmet Bedeli olarak kdv dahil 18.000,00 TL 6denmis ve muhasebelestirilmistir.

- 21.12.2023 tarihinde sosyal tesis havuz giderleri olarak {yosun 6nleyici, parlatici, ph distirtei svi alimi gibi) % 20 KDV
dahil 10.201.44 TL Sevtap Tunclu adli kisiye deme yapilmis ve muhasebelestirilmistir.

4. INSAN KAYNAKLARI, EYT-KIDEM TAZMINATI GIDERLERI : Aralik Ay itibariyle Site hizmetlerinde (42) Personel gérev
yapmaktadir. Ay icerisinde (3) calisan islerinden ayrilmistir. (42) personele net 590.449,72 TL. {icret ddendigi tespit edilmistir.

2022 Butcesiyle Eyt kapsamindaki (7) personelin kidem tazminatini karsilamak lizere maliklerden Subat ve Mart aylarinda
toplam 504.393,00 TL ek avans toplanmistir. 31/12/2023 tarihi itibariyle faizleriyle birlikte toplam 2.758,22 TL {7 Malik)
halen tahsil edilememistir.

3. DAVALAR ve AVUKATLIK SOZLESMESI : Site Yonetimi Avukatindan alinan bilgilere gére; KAYHAN, STA, MARS, FORMAL
Firmalar ve bazi maliklerle yasanan uyusmazliklar nedeniyle Tiketici, Sulh Hukuk, Asliye Hukuk ve is Mahkemelerinde devam
eden (21) dava bulunmaktadir. Arabulucu da ise (7) uyusmazlik konusu bulunmaktadir. Bu konulardan (2) dosya tizerinde uzlasma
saglanmis, (5) dosya Uzerinde uzlagilamamistir.

2022 Yilinda (2) avukatla yiritiilen hukuk misavirligi hizmetleri, 2023 Biitcesi gériismeleri esnasinda bazi temsilcilerce, 2
avukat ve lcretinin fazla oldugu, 1 avukatin yeterli olacags ve bitcede tasarruf yapilabilecegi ifade edilmistir. Yonetim avukatlarla
gorlisme yapmis, 1 Avukatin sézlesmesinin fesh edilmesinden sonra (Sbzlesmesi fesh edilen avukatin site yénetimi aleyhine
davasi devam etmektedir) 1/3/2023 tarihinde diger avukatla 12.000 bedel Gizerinden 1 yillik s6zlesme imzalanmistir. Ancak
Avukat yaz déneminde sozlesme bedelinin dustk kaldigin, yiikseltilmesi gerektigini, kabul edilmedigi takdirde ayrlacagini site
yonetimine bildirmigtir. Yénetim, avukatin mevcut dava konularini bilmesi ve siteyi tanimasi nedeniyle ayhk licretini 22.293,00
TL.sina yikseltmistir.

Avukatlik giderlerinde tasarruf yapilmadig gibi Geret artisi yapilarak ilgili butce kaleminde gider artisi gerceklestigi tespit
edilmistir. Site Yonetiminin, is yaptirdigi kisi ve kurumlar arasindaki uyusmazliklarin bu dénemde arttig gdzlenmektedir.

6. ICRA TAKIPLERI : Yénetim tarafindan ddenmeyen aidat ve yakit alacaklarinin icra takibi aracilifiyla tahsili icin Excel
tablosu hazirlanmakta ve avukata ulastirildig tespit edilmistir. Dénem icerisinde (122) malik hakkinda takip yapildig gériilmdstir.
icralar tahsil edildiginde site hesaplarina intikal etmektedir. Bazilarinda ise maliklerin &demelerinin gorilmesi Uzerine yénetim
tarafindan feragat edilmesi talep edilmis ve davalardan tahsil harc 6denerek feragat edildigi gérilmiistir. Takipteki bazi
dosyalarin derdest oldugu, bazi dosyalarin ilgili Malikinin itiraz etmesi sonucu icralarinin durduruldugu tespit edilmistir. Derdest
olan ve itiraz edilen dosyalar durdurulmus oldugundan yasa geregi islem yapilamamaktadir. Bu dosyalarin devam ettirilebilmesi
igin itiraz tarihinden itibaren 1 yillik hak disiiriici siire icinde itirazin iptali davasi aciimasi gerekmektedir. Daha nce ybnetime
bu hususun avukat tarafindan bildirilmis oldugu, ancak bugiine kadar dava acilip agimamasi yéniinde talimatin verilmedigi tespit
edilmistir.

Ayrica 2022 Yatirim biitcesini 5demeyen (125) Malike mahkemenin verdigi ihtiyati tedbir karar dogrultusunda icra takibi
yapilamadigi da tespit edilmistir. Tahsil edilemenmis olan bu tutar faizleriyle birlikte 17/01/2024 tarihi itibariyle 412.552,27 TL.dir.
ihtiyati tedbir kararn iptal edilmesi konusunda site avukatinin talebinin oldugu ve davanin devam ettigi bilgisi alinmustir,

- ORTAK ALANLARDAKI BAKIM-ONARIM iHTIYAC VE CALISMALARI :
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a. Yollar : 2022 Yatirim Biitcesi gikarilmis olan yollardaki kiiptas ¢alismalarinin tam olarak bitirilmemesi, eksik kalan ve
bozulan yollar igin 2023 yaz déneminde kiiptaglar satin alinmis ve sitenin kendi personeli caligtinlarak tamamlanmistir.

b. Kanalizasyon ve Régarlar : Temsilciler Kurulu iyelerinden ve sakinlerden gelen sikayetler (zerine &zellikleT3 Jer
bélgesinde kanalizasyon ve yagmur borularinin yenilenmesi calismalari yapilmis, bloklarin bazilarinda yasanan rdgar sorunlar
giderilmistir. Bu onarimlar igin sézlesme yapilarak, Cullu Miihendislige iki ayri ig icin 324.000,00 TL. Geng¢ Harfiyata 204.000,00 TL
ddenmistir. Site Yonetimi, Toki tarafindan belirlenen yiiklenici ile gorlismeler yapmig, kanalizasyon calismalannin kendilerinin
sorumlulugunda oldugu hatirlatilarak 275.000,00 TL'nin site hesaplarina yatiriimasi saglanmistir.

¢. Dis Cephe Kaplamasi : Onceki yonetimlerin girisimleri sonucu mahkemenin tayin ettigi bilirkisiler tarafindan verilen
raporlarda dis cephe kaplamasinin (Sinterfleks) fen ve sanat kurallarina uygun yapilmadigi, kaplamalarda diisme ve kaymalar
yasandigl, dlisecek parcalarin can ve mal kaybina sebep olabilecegi belirtilmistir. 17/05/2023 tarihinde bélgede yasanan firtina
nedeniyle birgok blogun dis cephe kaplamasinda diismeler, parcalanmalar ve kaymalar yasanmistir. Yonetim, ortak alan sigorta
policesi kapsamda hasar dosyas agtirmis olup, sigorta eksperleri hasar tespitlerini yapmislardir. Hasarin gideriimesi icin ilgili
firmalardan fiyat teklifleri toplanmis ve eksperlere iletilmis durumdadir. Farkli zamanlarda Diisen parcalar iki otomobile de zarar
verdigi bilgisi alinmistir. Bu arada Site Yénetimi dis cephe kaplamasindaki bu uygunsuzluklarin giderilmesi icin Toki nezdinde
girisimlerde de bulunmustur.

Dismis olan kaplamalarin yerine montajinin yapilmasini saglamak iizere satin alinmis olan vincin blok teraslarina
kurulmas, vinci kullanacak personel istihdami veya mevsimlik dagci istindam edilmesi gibi alternatiflerinde degerlendirilmesi
yararl olabilecektir.

Sinterfleks kaplama ile isgilik maliyetinin ylksek olmasi nedeniyle sorunlarin Site isletme Biitcesi ile giderilmesinde
biyiik zorluklar oldugu, halen hasarlar giderilemediginden, ileride telafisi gli¢ can ve mal kaybina sebep olabilecegi endisesiyle
bir an 6nce hasarlarin giderilmesinin gerektigi degerlendiriimektedir.

d. Bioklar Dahili Sebeke Su Borulari ; Temsilciler Kurulunda blok dahili sebeke su borularimin sikiikla delindigi, onarim
icin girisimlerde bulunuldugunda, borularn icinin korozyona ugradigi ve yogun kireclenme-tortulanma gorildugl bilgisi
verilmistir. Onarim maliyetlerinin artacag ve kullanilan suyun sagliga zarar verici boyutlara da ulagabilecegi diigtiniildiigiinden
Borularin degistirilmesinin gerektigi bazi temsilcilerce dile getirilmistir.

e. Sosyal Tesis : Sosyal Tesisin, havuz, sauna, hamam, duslar, makine ve techizatlarinin calisir halde tutulmas: igin sarf
edilen elektrik, su ile personel giderleri biitcede biyiik bir yer tutmaktadir. Yaz déneminde personelin istifalar ile pislenen havuz
suyunun degistirilmesi nedeniyle sosyal tesis kapatilmis ve maliklerin sikayetlerine maruz kalinmistir. Havuz Suyunun
degistirilmesi, su giderinin artmasina da yol agmistir. Sosyal Tesisin sorunsuz isletilmesi yonetimin tedbirler almasinin yaninda
kullanicilarin da kurallara ve komsuluk hukukuna uygun davranmasina bagh oldugu unutulmamalidir.

f. Asansdrler : Sitemizde 62 adet asansér kullanilmaktadir. Sitenin en biiyiik sorunlarindan biri de asansorlerin sik
arizalanarak hizmet verememesi durumudur. Faaliyet dénemi igerisinde Site Yonetimi 4 ayri asansdr bakim firmasi ile calismistir.
Firmanin sik degistirilmesi hukuki sorunlar ortaya gikarmakta, periyodik bakim, biyiik onarim, yedek parca temini gibi stiregleri
olan asansor hizmetlerinde kesintiye sebep olmakta, diizenli ve calisan bir sistem kurulmasina engel olmaktadir. Ayrica Sanayi ve
Teknoloji Bakanligi Asansér isletme ve Bakim Yonetmeligine uygun olarak bina asansér sorumlusuy bulundurulmasi bir
zorunluluktur. Hem mevzuatin geregini verine getirmek hem de asansérlerin siirekli hizmet vermesini saglamak Uzere bir
tekniker/teknisyenin géreviendirilmesinin yararl olacag degerlendirilmektedir.

Asansorlerin 2022-2023 yillarindaki periyodik bakim, yedek parca temini ile kiiciik onanimlar (Bitcede belirlenen miktar
kadar) giderleri isletme Biitgesinden karsilanmistir. Asansérlerin biiyiik cogunlugu da hafif kusurlu anlamina gelen mavi etiketli
durumdadir. Asansor kusurlaninin telzfisi glc olaylara sebebiyet verebilecegi endisesi ve 6ngdriisilyle, asansérierde yeni bir
yaklasim ortaya koymak gerekmektedir. Biitiin asansdrlere yesil etiket alinmasi ile asansérlerin blylk onarimlari da dahil biitiin
giderlerinin isletme biitcesinden karsilanmasina ydnelik calisma baslatiimasinin yararl olacag degerlendirilmektedir.

g- T1-4Blok Onii Su Yalitimi islerinin Kendilerince Yaptinlmasi : Blogun éniindeki yalitimin usuliine gére yapilamamas
nedeniyle blok malikleri bozuklugun bloklarina zarar verdigi gerekcesiyle Mahkemeye dilekce ile basvurmustur. 6325
S.Arabuluculuk Kanununa gére bu tiirden konularin arabulucu marifetiyle ¢6ziilmesi gerektiginden, arabulucuya gidilmistir. Site
avukatinin da katildig) 14/12/2023 tarihli “Hukuk Uyusmazliklarinda Dava Sarti Arabuluculuk Anlasma” Toplantisinda “giderleri
blok malikleri tarafindan karsilanmak, yénetime riicu edilmemek, bu konuda karsiliki dava acmamak ve arabulucu iicreti olan
14.600,00 TL.nin taraflarca yan yariya édenmek kaydiyla” anlasma tuta nagi imzalanmistir. Bunun Gizerine blok, fiyat tekliflerini
almis, giderlerini kendi maliklerinden toplayarak blok énii beton atma ve su yalitimini isini yaptirmistir. Site avukatimiz “anlasma
tutanaginin mahkeme karari yerine gectigini” ifade etlmistir. Site ynetiminin, kendisine diisen % 50 oranindaki 7.300,00
TL.arabulucu dcretini, 22/12/2023 tarihinde 8dedigi tespit edilmistir.

h. Ortak Alanlar Sigorta Poligesi : Yiiriirliikteki mevzuata gdre Site Ortak Alanlarinda ortaya ¢ikabilecek hasarlarin
giderilmesi icin 07/03/2023-07/03/2024 tarihleri arasinda gecerli olmak iizere (1) Yillik, 190.000,12 TL bedelle Alianz Sigorta
Sirketi Acentasina Site Sigorta Policesi yaptiriimistir. Polige incelendiginde, teminatlarin duslk gosterildigi tespit edilmistir. Bu
teminatlar ile ortaya cikabilecek hasarlarda “eksik sigorta” kavramiyla karsilasilacagl ve hasar bedellerinin tamaminin sigorta
tarafindan 6denmeyecegi degerlendiriimektedir.

8. TOKI EKSIK VE KUSURLU ISLERi : Site ortak alanlarinda ve bloklardaki bazi eksik ve kusurlu islerin yerine getirilmesi
icin dénem icerisinde, Toki Baskanlig 5.500.000 TL 8denek ayirmis ve Turay ingaat Firmasini yiiklenici olarak belirlemistir. iigili
firma 6nceki yénetim déneminde sitemize gelmis ve calismalara baglamistir, isleri tamamladigini sdyleyerek siteden ayrilmistir.
Galismalan kontrol etmekle gérevli personel tarafindan hazirlanan dosyada, blok temsilcilerine imzalatmak igin tutanaklarin
oldugu, 1-1, 1-3, 1-4, 2-1, 2-4, 2-9, 2-10, 2-12, 2-16 nolu blok temsilcilerinin tutanaklar imzaladig, 2-7 Blok temsilcisinin
“Jeneratér egzost gikist ife markizierde su testinin disinda bir sey yapilmadigr” serhi ile imzaladigi, diger blok temsilcilerinin ise
imzalamadig gériilmistiir.
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Blok Temsilcileri toplantilarda, yiiklenicinin gerektigi gibi calismadigin, yagmurlu glinlerde dilatasyon kanallarindan, blok
dis zemin gevresinden, teraslardan, duvarlardan blok ve daire iclerine sularin geldigini, islerin geregi gibi yapilmadigini ifade
etmisler, maliklerinden de benzer sikayetler alinmistir. islerin vapilmamasi ve sikayetlerin artmasi tizerine Yeni yonetim, Turay
Firmasinin Uygulama hatalan, Ozkar&YDA Firmasinin insaat Kusurlari, Bilirkisi Raporiarinda yer alan eksik ve kusurlu islerle ilgili
taleplerini, 31/01/2023 tarih ve 2023/11 sayili yaziyla Toki Bagkanligina intikal ettirmis, bazi temsilcilerle birlikte kurum
yetkilileriyle gériismeler gerceklestirmistir,

Bu girisimler sonucunda ilgili firma, Toki tarafindan yeniden gonderiimis, teras su akintilar bulunan bloklarin su
yaliimlari islerine baslamis, T3 ler bdlgesindeki yol ve kanalizasyon calismalari igin 06/10/2023 tarihinde Yénetimin TEB hesabina
275.000,00 TL 6deme yapmistir. Bu para Toki Gelirleri olarak muhasebelestirilmistir.

Blok dis cephe kaplamasi ile kaplama altinda bulunan yagmur suyu borulani konularinda toki ile gorlismeler devam
etmektedir. Bu konuda ¢alisma yiiriiten ybnetime ve ilgilenen temsilcilere tesekkiir ederiz.

9. BUTCELER : a. igletme Biitcesi : 13/01/2022 tarihinde secilen Yénetim kurulu 01/02/2022-31/01/2002 tarihleri
arasindaki fazliyetlerini yiriitmek Gzere 10.822.055,40 TL isletme bitcesi teklif etmis ve 2022/2 TK karari ile kabul edilmistir.
2022/8 sayili TK Karariyla da Personel Ucretlerindeki artisi karsilamak tizere aidatlarda Agustos ayindan itibaren 120,00 TL. artis
vapilmistir.

03/12/2022 tarihinde segilen yonetim kurulu 17.658.016,79 TL tutarinda biitce teklif etmis ve 2023/2 sayili TK karar ile
kabul ediimistir. Biitcenin icerisinde Eyt kapsamindaki (7) personelin kidem tazminat kargilamak tizere maliklerden Subat ve Mart
aylarinda aylk ortalama 238,00 TL. avans toplanmistir. Toplu Yapi Yénetim Plarmnin 22/2 maddesinde “Toplu Yap: Temsilciler
Kurulu, Toplu Yapi Yénetim Kurulunun hazirlayacagi Toplu Yapi [sletme Projesini her yil Ocak ayinda gérisiip karara badlar.”
Denmektedir. Ancak Asgari Ucretin yil icinde 2.defa artinlmasiyla biitce &deneklerinin yetmeyecegi Ongériildiigiinden
01/09/2023-31/01-2024 tarihlerini kapsayan 19.497.393,54 TL tutarinda yeni biitce teklif edilmis ve Temsilciler Kurulunca kabul
edilmistir.

b. Yatinm Biitgesi : Temsilciler Kurulu, 13/01/2022 tarihinde secilen Yénetim Kurulunun teklifiife 6 isicin 4.413.000,00
TL tutarinda yatirim biitgesini kabul etmistir. Bu islerden; Yollardaki kiptaslar ddsenmis (biitcesi agiimis olmasina ragmen biitiin
yollar yapiimamustir), blok 6nii mermerlerin degisimi ve egim sapt atilmasi yarim kalmis, Yangin ihbar Cihazlari ve Gaz Sensérieri
Cihazlarinin Calisir Duruma Getirilmesi isi gerceklestirilmemis, igme Suyu Tanklarinin Bakimi Yapilmis, Guvenlik Kamera ve Kayit
Sistemlerinin Aktif Hale Getirilmesi Isinin bir balimi gergeklestirilmis, Dis Cephelerde kullamimak (izere (1) adet ving satin
alinmistir. Vincin temin edildigi firmaya son 8demesi olan 29.840,00 TL.nin 6demesinin yapilmasina iliskin 6nceki raporiarimizda
oneri sunulmasina ragmen halen Odenmedigi ve ilgili firmanin icra yoluyla tahsil edilmesi yoluna gittigi tespit edilmistir. Ving
heniz kullanilmamistir, yénetim uygun bir alanda muhafaza etmektedir.

Yatinm biitcesi ile yaptirimasi planianan Blok Onleri Kaplama isi; mermer kaplama vyaptlacak iken karoya
donlstlrilmesi, yetkisiz alt komisyonla calismalar yirattlmesi, yiiklenici firmanin sézlesme hiikiimlerine uymadan fen ve sanat
kurallarina uygun olmayan yapim ve imalatlari, ihale sonrasinda fiyat fark yaratan zeyilname diizenlenmesi, kontrol sisteminin
kurulmamis olmasi, sik sik hakedis édemesi yapildigi, biitcenin asiliyor olmasi gibi sebeplerle Temsilciler Kurulu Karari ile
durdurulmustur, Yeni secilen mevcut yonetim, konu lzerinde calismalara baslamus, sitede oturmakta olan ingaat ve ihale
konularinda uzman olan maliklerden teknik bilgi ve site avukatindan aldigi hukuki bilgiler ile stireci yiiriitmiistiir. Bu kapsamda
siklikla temsilciler kurulunda Mart ve Nisan aylarinda 15 glin araliklarla toplantilar diizenlemis, gelismeler hakkinda bilgilendirme
yapilmistir. Bu slrecte ydnetim kurulu, sozlesmesi feshedilen yiiklenici firma ile arabulucu vasitastyla biraraya gelmis ancak bir
uzlasmaya vanlamamistir. Firma ile hukuki stre¢ devam etmektedir. Yonetim maliklerin taleplerini almak icin anket calismasi da
yaparak, yeni bir yatinm biitgesi olusturmak adina etlid, kesif, piyasa aragtirmasi calismalarini da sUrdlrmistir.

Blok 6nii mermerlerin degisimi ve egim sapi dékilmesi isi halen tamamlanmamistir. Yénetim dogalgaz borularinin da
degistiriimesini de bu ise eklemis ve yapim teklifini Temsilciler Kuruluna getirmistir. Yapim isinin ortak olan aldugu konusunda
biitlin temsilciler kurulu Gyeleri goras birligindedir. isin, 23.06.2023 tarihli Temsilciler Ku rulunda 4/5 kabul oyu (938) ile yapimina
karar verilmis olmasina ragmen, biitcesi hem aymi giinde hem de farkli toplantilarda sunulmus fakat Temsilciler Kurulundan
gecirilememistir. Bazi blok temsilcileri, yapim karari 4/5 kabul oy oraninin, biitce icin de aranmasi gerektigini, avanslarin maliklere
bdllstiirilmesinde, toplam giderin sitenin biitiin maliklerinin arsa payina degil, her blogun giderinin ayri hesaplanmasini ve o
giderin kendi bloklarindaki maliklerinin arsa payina bélistiirilmesini nermislerdir. Site Yénetimi de ise iliskin biitcede 4/5
aranmasi gerektigi gériistine katilarak oylama senucunda biitcenin kabul edilmedigini karara gecirmektedir. Denetim Kurulu;
yapim kararinda 4/5 oy orani aranmasi gerektigini, biitcenin kabul kararinin ise kurulun genel kararlarindan oldugunu, aidatlarin
belirlendigi isletme biitcesinin kabuliinde oldugu gibi, yatirm bitcesinin de salt cogunlugun kabul oyuyla yiiriirlige girebilecegini
diiglinmektedir. Ayrica, isletme biitcesindeki jenerator, kalorifer kazani, hidrofor, temiz su depolari, asansér bakim, ilaglama gibi
bitlin ortak yerler giderlerine katilimdan farkl bir béliistirme yapilarak avans belirlenmesinin yirtrlikteki mevzuata uygun
olmayacagi degerlendirilmektedir. Bu konudaki degerlendirmelerimize dnceki ra porlarimizda da yer verilmistir.

Sitemiz malik ve sakinlerinin blok &nlerinin yapilmamasindan kaynaklanin elestiri ve sikayetlerinin de artmakta oldugu
gézden kaginlmamalidir.

10. DONEME AIT HESAP OZETi (MALi TABLOLAR) :

Onceki Yénetim Kurulu Dénemi : 13/01/2022-02/12/2022 tarihleri arasinda gorev yapan yénetim kuruly, gérevlerinin
bitiminde herhangi bir faaliyet raporu, mizan, hesap 6zeti vb. mali tablo hazirlamamis olup Temsilciler Kurulunda ibra edilmemis
durumdadir, Onceki yénetim kuruly 04/12/2022 tarihinde; ofisteki dosyalari, Formal Firmasinin 2 adet 240.000,00 TL tutarindaki
senedi tutanak dizenleyerek yeni yénetim kuruluna teslim etmistir. Bankamatik kartlari huzurda iptal edilmis, Ziraat ve Tiirk
Ekonomi Bankas! mabil bankacilik uygulamasi sifreleri yeni yénetimece degistiriimistir. O dénemki banka ekstreleri hem y&netim
kurulunca hem de denetim kurulunca incelenmis, gerceklesen yénetim faaliyetlerinin diginda uygun olmayan bir 6deme
yapiimadigi, 03 ARALIK 2022 tarihinde Tiirk Ekonomi Bankasinda 1.335.510,68 TL, Ziraat Bankasinda 364.609,03 TL olmak iizere
toplam 1.700.119,03 TL oldugu gorilmustir. O dénemde gérev yapmis mali musavirlik personeli denetim kurulu vasitasiyla ofise
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davet edilmis ve Kendisine mali tablolarin hazirlanmas: gerektigi sdylenmistir. Eski Personel, Mevcut mali musavir ile gbriismis
“ybnetisim uygulamasindan apsiyong gecildigini, ybnetisim kayitlarinin ofiste taginabilir bellekte oldugunu, telefonundan
istenildigi zaman aranabilecegini” ifade etmistir. Bu konuda bir gelisme olmadig! gibi sonraki Mali Miisavirde gorevinden
ayrilmistir. Bu mali tablolarin ¢ikariimasi gerektigi hususuna dnceki denetim kurulu raporlarinda da yer verilmis ve yénetime
dnerilerde bulunulmustur. Ancak mizan, hesap &zeti gibi mali tablolar halen ¢tkarilmamis durumdadir.

Mevcut Yonetim Kurulu Dénemi : Yonetim Kurulu 03/12/2022 tarihine géreve baslamasina ragmen yukarida actklanan
nedenlerle cikarilamayan mali tablolar olmadigindan ve net devir gorilemediginden, Mevcut Yonetimin 1 OCAK-31 ARALIK 2023
Takvim yili faaliyetlerinin hesaplari incelenerek gelir/gider ile mizam ortaya konulmus, 31/12/2023 tarihli hesap Gzeti tablosu
cikarilimistir. Buna gére;

01/01/2023-31/12/2023 TARIHLERI ARASI GENEL MiZAN (Tablo 3)

Hesap Kodu Hesap Adi Alacak Bakiye
600.01.06 4. Dénem Aidat Biitcesi 1.029.152,00 TL
600.01.07 5. Dénem Aidat Bitgesi (2023) 17.656.625,50 TL
600.01.08 EYT KIDEM TAZMINATLARI 505.036,00 TL
600.06.01.02 KIRA GELIRLERI 137.062,26 TL
600.06.01.03 REKLAM GELIRLERI 110.770,00 TL
500.06.01.04 SOSYAL TESIS OZEL DERS GELIRLERI 146.416,00 TL
600.06.01.05 FAIZ GELIRI 143.190,69 TL
600.06.01.06 GERI DONUSUM GELIRLERI 15.610,00 TL
500.06.01.08 GIRIS KART! GELIRLERI 6.880,00 TL
602.01 Gecikme Tazminat Gelirleri 406.964,05 TL
Genel Toplam 20.157.706,50 TL
L 31.12.2023 TEB / ZIRAAT BANKA BAKIYELERI
BILKENT 5003 84.931,39
TBMM 5005 5.042,29
BILKENT 5011 1.307,16
BILKENT 5061 KIDEM 535.000,00
BILKENT 5030 GELIR HS 442.552,30
TOPLAM 1.068.833,14
TEB ANA HS 123.520,41
TEB YATIRIM HS 645.375,59
SANAL POS 21.002,16
TEB GELIR HS 39.405,00
TOPLAM 829.304,16
APSIYON POS | 973.882,28 |
|T3'LER YAKIT |- 474.502,97 |
GENEL TOPLAM 2.397.116,61
YATIRIM s 1.042.000,00
KALAN 1.355.116,61
01/01/2023-31/12/2023 HESAP BZETi (Tablo 5)
iSLETME BUTCESi GELIRLERI DIGER GELIRLER
isletme Biitcesi 19.497.393,54 | Faiz Gelirleri 550.154,74
EYT Bltgesi 505.036,00 | Kira Gelirleri 137.062,26
TOPLAM 20.002.429,54 | Reklam Gelirleri 110.770,00
Toplanan Tutar 18.747.347,91 | Geri D6niisiim G. 15.610,00
GENEL TOPLAM 1.255.081,63 | Spor Ozel Ders G. 146.416,00
Diger Tutar Harig 750.045,63 | Kap! Karti Gelirleri 6.880,00
TOPLAM 966.893,00
KASA 2.221.974,63
Toplam Biitce Farki-Kasa -272.021,43
Yatinim Butcesi 1.042.000,00 TL {04/02/2024 Vadeli Bilkent Ziraat Bankasi)

DENETIM KURULUNUN GENEL GORUS BiLDiRiMIi ve ONERILERI

Denetim Raporu igerisindeki tespit ve degerlendirmeler sonucunda;

1) Maliklerden ve sakinlerden gelen, site faaliyetlerine ve ydnetimine iliskin 6neri, sikayet vb. taleplere mutlaka cevap
verilmesine hassasiyet gésterilmesi,

2) Siteye ait web sayfasinda; site yénetimi, faaliyetler ve maliklerle | lgili kanun, yénetmelik, yénerge, genelge, talimat
vb, yasal mevzuat ile yillik anlasma yapilan firma sozlesmelerinin bulunacagi “MEVZUAT"” béliimiinin yer almasi,
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3) Mahkemelerde artis gdsteren davalara yenilerinin eklenmesini énleyecek tedbirler olarak; davaya sebep olabilecek
tutum ve davranislardan kaciniimasi, sézlesme fesihlerinden énce siireciyle ilgili olarak temsilciler kuruluna bilgi sunulmast, is
stzlesmelerinin hazirlik asamasinda site avukatindan yazili gbriis istenmesi,

4) cralarina itiraz edilen dosyalar durdurulmus oldugundan yasa geregi islem yapilamadigindan, Yénetimin itiraz
tarihinden itibaren 1 yillik hak distriicti stire iginde, itirazin iptali davasi acilmasi yéniinde site avukatina talimat vermesi,

5) 2022 Yatinim Biitgesi hakkindaki Mahkeme Tedbir kararina dayanarak avansini 6demeyen maliklere “1061 malikin
biyiik cogunlugunun ddemesini yaptigini, 6demesini yapmayanlarin az kisi oldugunu, bu tir ortak giderlerin biitiin maliklerce
karsilanmasinin kanuni zorunluluk oldugu gerekgesiyle 6deyenlerin, haklarinin ihlali iddialari ile hakli sikayetlerine maruz
kalindiginin” bilgisinin verilerek tahsiline yénelik girisimde bulunulmasi,

6) Ving temin edilen firmanin alacaginin, uzlasma yoluyla ¢éziiliip ddenmesinin yararli olacagy,

7) Ortak alan oldugu bilinen Blok Onleri Kaplama isinin;

a. Yapim karari alindigindan, ise iligkin biitge kararinin Temsilciler Kurulunun genel kararlarindan oldugu ve kabul edilip
edilmemesinin isletme biitcesinde oldugu gibi katilanlarin sait cogunluk oyuna bagl olarak degerlendirilmesi,

b. Ise iliskin giderlerin karsilanmasina yénelik olarak toplanacak avanslarin, 634 Sayili Kat Mulkiyeti Kanunu
20.maddesi ile Toplu Yap Yonetim Planinin 38.maddesi hiikiimlerine uygun olarak belirlenmesi,

Hususlarinin dikkate ahnarak bir an dnce yaptirnimas,

8) Bilirkisi raporiariyla tespit edilen eksik ve kusurlu islerin giderilmesine yénelik olarak Toki Baskanligi nezdinde
ydnetimce girisimlere ve goriismelere devam edilmesi,

9) Blok dis cephe kaplamalari hasarlarinin, ileride telafisi glic can ve mal kaybina sebep olabilecegi endisesiyle gerek
ortak alan sigorta policesi kapsaminda gerekse toki nezdinde yapilacak girisimlerle bir an 6nce giderilmesi,

10) Blok dis cephe kaplamalarinin fen ve sanat kurallarina uygun yapimadigi gerekgesiyle sorunun ¢ozimi icin
maliklerin de Toki nezdinde girisimlerde bulunmasinin yararl olacagi, destek alinamadigi takdirde zararlarinin tazmini icin kisisel
tazminat davasi agmalari haklarinin bulundugu konusunda maliklerin yénlendiriimesi ve bilgilendirilmesi,

11) Diismiis olan kaplamalarin yerine montajinin yapiimasini saglamak lizere satin alinmis olan vincin blok teraslarina
kurulmasi, vinci kullanacak personel ile mevsimlik dagci istihdam edilmesi gibi alternatifler konusunda calisma yapilarak
sonucunun rapor halinde Temsilciler Kuruluna sunulmasi,

12) Dahili Su Sebekesi borularinin degistirilmesine yénelik ¢alisma yapilarak sonucunun Temsilciler Kuruluna sunulmast,

13) Site Ortak Alanlarinda ortaya gikabilecek insaat ve onanm iglerinde ¢alistirilmak iizere 1 veya 2 karo/mermer déseme
ustasi istihdam edilmesi,

14) Site Ortak Alanlarinda ortaya cikabilecek hasar risklerini karsilayabilmek lizere satin alinan ve 07/03/2024 tarihinde
sona erecek sigorta policesinin yenilenmesine yonelik caligmalara simdiden baglanmasi, eksik sigorta ile karsilasmamak icin
teminatlann ylkseltilmesi, ylkseltilen ayni teminatlarla en az (3) farkh sigorta firmasindan kapal zarf ile teklif toplanmasi,
tekliflerin polige bitim tarihinden 6nce temsilciler kuruluna sunulmasi ve satinalma kararinin temsilciler kurulunda verilmesi,

15) Sosyal Tesisin insan kaynaklarinin etkin ve verimii ¢alismasi igin tedbirler alinmasi, kullanicilarin sosyal tesis
kurallarina, toplu yasam ve komsuluk hukukuna uygun faydalanmalarinin gerekliligi icin maliklere bilgilendirme yapilmasi,

18) Asansorlerin galigir durumda hizmet verebilmesi icin uygun bakim firmasinin se¢imi, teknik ve idari islerin (bakim
firmasina refakat, makine dairesinin yonetimi, yedek parcanin temini ve ddemelerin takibi vb.) yiritilmesi, bakim ve onarimlarin
zamaninda yaptinimasini saglayacak ve bina asansdr sorumlusu olarak da gérev yapacak (1) adet Tekniker/Teknisyen istihdam
edilmesi,

17) Asansorlerin periyodik bakim, kiigiik ve buyiik onarnimlari da dahil biitin giderlerinin isletme Biitcesinden
karsilanmasina yénelik calisma yapilmasi ve sonuglarnnin rapor halinde Temsilciler Kuruluna sunulmasi,

18) 13/01/2022-02/12/2022 tarihleri arasinda gérevde bulunan ve Temsilciler Kurulu Karari ile ibra edilmeyen Yonetim
Kurulu hakkinda hangi tir islemlerin yapilacagina iliskin site avukat: ile gériisme yapilarak, sonucunun Temsilciler Kuruluna
sunulmasi,

19) 03/12/2022 tarihinden itibaren gérevde bulunan Y&netim Kurulu; blok &nleri yaliim ve kaplama isi biitgesinin
kurulca kabul edilmemesi, dis cephe kaplama hasarlarinin giderilmesi isi de toki goriismeleri ve sigorta siireglerinin
tamamlanmamasi nedeniyle, bu isleri gergeklestirme imkanini bulamamistir. Buna ragmen diger bakim, onanim, giivenlik ile
sozlesmeli islere iliskin faaliyetlerini gergeklestirdigi, sosyal tesisin aktif calismasi icin azami gayreti gdsterdigi, aidat ve yakit
avanslarini tahsil ettigi, tahsil edilemeyenler hakkinda icra takibini yaptirdig), bitce 6deneklerini takip ettigi, is ve islemlere iliskin
muhasebe kayitlarini yaptigi, karar defterlerine kararlan isledigi, banka hesaplanni takip ettigi, calisanlarin (icret, fazla calisma,
kidem tazminati ve sgk ddemelerini zamaninda yaptig, 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 nci
maddesine gore ibra edilmesi (aklanmasi) gérisumiiziin Temsilciler Kuruluna sunulmasi,

Onerilmektedir. Saygilarimizla.

Denetim Kurulu Raporu Yénetim Planimin 32.maddesi geregince, (7) sayfa ve (3) nlsha olarak dizenlenerek imzalanmis
{1) nlshas: kat maliklerine duyurulmak iizere web sitesinde yayimlanmasi icin Toplu Yap: Yénetimine teslim edilmis, (1) niishasi
Denetim Kurulu Karar Defterine islenmistir ve (1) niishasi Denetim Kurulunda kalmistir.

DENETIM KURULU UYELERI
(imza) (imMzA)
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