TUZLA EMLAK KONUTLARI 1. ETAP 2. KISIM
YONETIM KURULU’NA
TUZLA /iISTANBUL

1. Etap 2. Kisim Tuzla Emlak Konutlar1 Alaninda yer alan toplam 1679 konut+ 4 isyeri i¢in 22.01.2023
tarihinde 1. Etap 2.Kisim Tuzla Emlak Konutlar1 Kat Malikleri Genel kurulunda yapilmis olan se¢im
sonucu segilen Yénetim Kurulunun 01.02.2024-31.01.2025 donemini kapsayan is ve islemlerle bunlara

iligkin harcama kayitlar1 iizerinde, denetim gérevi gergevesinde yapmis oldugumuz denetime ait
“Denetim Raporu™ ilisikte yer almaktadir.

ORHAN, ALBAYRAK

DEN?}{%URULU (SKANI

YILDIRAY YAVUZ YILMAZ MAHMUT (;ELi__K _
DENETIM KURULU UYESI DENETIM KURULU UYESI

|
- i



TUZLA EMLAK KONUTLARI 1. ETAP 2. KISIM
01.11.2024-31.01.2025 DONEMINE ILISKiN
DENETIM RAPORU

Tuzla 1. Etap 2. Kisim Emlak Konutlarinda yer alan 1679 konut+ 4 isyeri Konut i¢in. 1.Etap 2.Kisim
Tuzla Emlak Konutlar: Kat Malikleri Genel kurulunda yapilmis olan se¢im sonucu toplanan Temsilciler
Kurulu Yénetim ve Denetim Kurullarint segmistir. 01.02.2023 tarihinde Yonetim ve Denetim Kurullar
gorevlerine baglamislardir.

Yo6netim kurulunun 01.11.2024-31.01.2025 d6nemini /kapsayan is ve islemlerle bunlara iligkin harcama

ve harcama kayitlari iizerinde yapmis oldugumuz denetim tespit ve sonuglar asagida ¢ikariimistir.

1- YONETIM KURULU’NUN OLUSUMU VE FAALIYETLERINE fLiSKIN TESPITLER

° Yonetim Kurulunun 01.11.2024-31.01.2025 dénemini /kapsayan is ve islemlerle ilgili 15 adet
karar aldig1, Karar Defterine islendigi (yapistirildign) gorilmiistiir.

e 22.11.2024- 47 nolu yénetim kurulu kararinda Muhammet EKIZ’in agmis oldugu davadan dolay:
2023/679 numarali dosya &demesi (2021/16037 icra dosyasinin odemesi) kararinin alindigs
goriildii.

* Alinan malzemelerde yonetim kurulunun 01.01.2024- 1 nolu kararinda 10.000,0TL iizeri alimlarda
Y.K.K almis oldugu ve diger onaylarda fatura arkasinda piyasa aragtirmali talep formlarmin onay
sayfas1 goriillmiistiir.

2- TEMSILCILER KURULUNUN OLUSUMU VE FAALIYETLERINE ILISKIN TESPITLER

©01.11.2024 tarihi itibar1 denetleme déneminde Temsilciler Kurulu toplantist yapildig1 ve 3 adet karar

alindigr gorildii.

e Alinan 22.11.2024-3 nolu kararda olagan genel kurul toplantisinin 29.12.2024 tarihinde ¢ogunluk

saglanamaz ise 05.01.2025 tarihinde yapilmasina oy ¢oklugu ile karar verildigi goriildii.

3-  EMLAK YONETIM HIZMETLERI A.S.’NiN FAALIYETLERINE ILISKiN TESPITLER

Emlak Yénetim Hizmetleri A.$. ile Yonetim Kurulu’nun 01.02.2024 tarihinde imzalanan sozlesme

geregi sirket tarafindan yapilan is ve islemlere iligkin tespitler asagida belirtilmektedir.

1 01.02.2024 tarihinde 31.01.2025 ‘e kadar hizmet alim sézlesmesi imzalandig1 goriildi.

2. Kanunen tutulmasi gereken defterlerin noter tasdiklerinin yaptinildigs,(ynetim, denetim ve
temsilciler kurulu)
3. Tahakkuk eden vergilerin dénemi i¢inde 6dendigi goriildii.

4. Muhasebe sisteminin olusturuldugu Kat Maliklerinin aidat Odentilerini, bor¢ ve alacak takibine
yonelik is ve iglemlerin sirket merkezinden Tiirk Ekonomi Bankasi Pendik subesi, Denizbank AS.
Igmeler Tersane Subesi destekli olarak muhasebe sisteminde takip edildigi, aidat tahsilatlarinin
yapilmaya devam edildigi tespit edildi. Denizbank ile yapilan sézlesmenin fesih edildigi sanal pos
sisteminin Halk Bankas iizerinden aidatlarm tahsil edilmeye Nisan ay1 itibariyle baslandig1 goriildii.

5. 1dari personel, teknik personel ve diger personelin SGK Bildirimlerinin zamaninda yapildig goriildii.
6. 4 Idari Personel, 4 Teknik Personel, 17 Blok (Bina) Gérevlisi ve 1 Saha sorumlusu olmak iizere
toplam 26 kisinin is ve islemlerinin takip edildigi goriildii.

7. Teknik personel ve blok gorevlilerinin yillik izin kullandig1, yonetim personelinin yillik izin
kullandiy, izin giinlerinin izin defterine islendigi goriildii. Yillik izin siirelerinin yOnetisim programinda
/digital ortamda kayitlarmin tutulmas: Onerilmistir.

8. Aidatlarini 6demeyen konut alicilari ve diger hukuki anlagmazliklarin ¢oziimii i¢in avukat
Ibrahim Halil TARAK ile 18.01.2024 tarihinde 1 (bir) yillik avukatlik sézlesmesinin yirlrliikkte oldugu
tespit edilmistir.

9. Denetleme dénemini kapsayan tarih araliginda aidat yakit borglart i¢gin yasal takip islemi
yapilmadig gériildii.
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10.  Site yonetim personelleri ve giivenlik personeline ait kart okuyucu ile devam takip sistemi
dokiimanlar1 tarafimizca goriildii. Teknik personel Berat DEMIR 05.12.2024 tarihli fazla mesaileri
incelenmis olup bariyer arizasi i¢in mesai yaptig1 tespit edilmistir. Teknik personel Isa KOC 10.01.2025
tarihli fazla mesaileri incelenmis olup B3-5 blok 3 adet mutfak saft1 arizasi, D4-3 kat kalorifer hatti
kagak ve B4-1 blok iski prizinden su kagag: arizas i¢in mesai yaptig1 tespit edilmistir. PDKS saatleri
kontrol edilmis tutarli oldugu gériilmiistiir.

11. Hizmet alimlarinda 10.000,00 TL (onbintiirkliras1) {izeri alimlarda teklif usulii piyasa
arastirmalarinin yapildigi griilmiigtiir.

11- Isinma sistemi bagimsiz 1s1 kontrollerinin yapildig: goriildii.

12- Firma/Kurum Mutabakat: aylik olarak yapilmadig: tespit edilmis olup Firma/Kurum Mutabakatinin
Denetleme donemleri iginde bazi firmalarla yapildig1 diger firmalardan geri déniis olmadipi evrak
tizerinde goriildii.

13- Personel Is Avanslarmm Cihan KARAAHMETOGLU’ na ¢iktif1 ve is avansi mutabakati yapildig
tespit edilmistir,

14- Denetim donemini kapsayan incelemelerde Blok Gérevlilerinin Yakicilik belgesi alindig1 tespit
edilmigtir. 04.08.2022 Tarihinde blok gérevlisi olarak ise baslayan Elvan SEVIM, 25.04.2024 tarihinde
ise baslayan Fatma SIVRITEPE, 26.06.2024 tarihinde ise baslayan Yiiksel AYDIN, 04.07.2024
tarihinde ige baslayan Zeynal KAZAN isimli personelin yakicilik belgesi almadigi tespit edilmistir.

15- Bir 6nceki denetimde tespit edilen Kanun Ve Yonetmelikler klasériinde goriilen eksikliklerin
(Yangin, Engelli, Tebligat yénetmeligi gibi.) giderildigi goriilmiistiir.

16- Risk Analizi Ve Degerlendirme Raporu 26.07.2024 Tarihinde Yapildig1 goriildii.

17-Acil Eylem Plani tespit edilen eksiklerin giderildigi goriildii. (Yangin Egitim belgesi, Deprem
Tatbikat) Kizilay tarafindan Afetler ve Korunma Bilinci Egitimi 11.01.2023 tarihinde yapildig
gorlilmiistiir..

4- ISLETME BUTCESINE ILISKIN TESPITLER VE GERCEKLESMESI:
A) GELIR GERCEKLESMESI:

Yonetimin hazirlamig oldugu ve Idare tarafindan onaylanan ortak gider aidat isletme biitgesinde
Kasim, Aralik ve Ocak dénemi tahsil edilmesi ongoriilen aidat 6.083.889,00 TL tutarin 4.733.073,36 TL
tutarinin tahsil edildigi, tahsilat oranimn %75,73 oldugu, ddenmeyen aidat oraninin %24,27 oldugu
gorildii. Ortak gider aidat alacaginin 1.350.815,64 TL oldugu goriildii.

31.01.2025 giin sonu itibar ile tarihinde yapilan hesap incelemesinde hesap bakiyeleri tabloda
osterilmistir.

Hesap | Hesap Adi Hesap Bakiyesi
Kodu
1 351 DENIZBANK AIDAT HESABI 34.045,42 TL
2 352 DENIZBANK YAKIT HESABI 0,00 TL
3 353 DENIZBANK AVANS HESABI 0,0 TL
4 354 DENIZBANK ANA HESABI 21.153,47 TL
5 359 DENIZBANK KIDEM TAZMINAT HESABI 0,00 TL
6 651 DENIZBANK POS HESABI 0,00 TL
7 361 DENIZBANK VADELI HESAP 97.932,56 TL
8 363 DENIZBANK VADESIZ EK HESAP 5.811,60 TL
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9 HALK BANKASI KULLANIM HESABI 553,94 TL

10 TURK EKONOMI BANKASI KULLANIM HESABI 120.988,43 TL
11 TURK EKONOMI BANKASI POS HESABI 801.755,30 TL
12 HALK BANKASI TEK CEKIM POS HESABI 1.117.541,85 TL

Yukarida Banka bakiyelerinin belirtildigi tabloda 363 hesap kodlu banka hesabinda yer alan 5.811,60
TL tutarin site igerisinde bulunan kayip buluntu paralar ile ilgili oldugu yoénetim kurulu karari
dogrultusunda hesabin agildig1 ve bu hesaba kararda belirtilen tutarin yatirildigr gériillmiistiir.

B) GIDER GERCEKLESMESI:

Denetim esnasinda, Mizanin incelemesinde;

Odenecek vergi ve fonlarda goriinen 36.058,03 TL 2025/Ocak ayma ait oldugu ve Odenecek Sosyal
Guvenlik kesintilerinde goriinen 314.634,26 TL 2025/Ocak ayma ait oldufu gorildi. Biitge
gergeklesme raporu incelendiginde Kasim, Aralik ve Ocak aylarinda toplamda 6.935.820,44TL harcama
yapildig1 goriildii. 31.01.2025 temel alinmustir. 01.02.2024-31.01.2025 Tarihlerinde Gergeklesen Biitge
raporunda biitge asimlarinin oldugu goriildiigi kalemler incelendiginde, Peyzaj Giderleri kaleminde
%0209,35 oraninda biitge agim1 oldugu goriildi. Igerigi incelendiginde Kasim ve Aralik aylarinda peyzaj
alanlarindaki kamelya onarimlari igin malzeme alindig1 ve Ekim ay1 ilaglama faturasinin Kasim ayinda
diizenlendigi goriildii. Asansér Fenni Muayene Giderleri kaleminde %145,59 oraninda biitge asimi
oldugu goriildii. Igerigi incelendiginde Aralik ayinda fenni muayene ticretinin tahmini biitgeden fazla
olmasindan kaynakli oldugu gériildii. Diger Cesitli Giderler kaleminde %235,81 oraninda biitge asimi
oldugu goriildii. Kasim, Aralik ve Ocak ay1 gergeklesen giderler incelendiginde, 2021-16037E Dosya -
Bakirkdy 10.1cra Dairesi 2021/16037 E. Sayili Icra dosyasi 6demesi, Defter tasdikleri ve pos ¢dziim
masraflarindan kaynakli oldugu goriildii. Personel Maas Ucret Giderleri kaleminde %102,09 oraninda
biitge agimi oldugu goriildii. Asgari {icret artisindan kaynakli Ocak ayi personel maas {icretlerinin
artiglarinin tahmini biitgeye konulmadigi, asiminin bu nedenle oldugu goriildi. Giivenlik Hizmet
Giderleri kaleminde, Kasim ayindaki artigin Ekim ayinda diizenlenmesi gereken faturanin Kasim ayinda
kesilmesinden kaynakli oldugu goriildii. Ocak ayinda ki artigin asgari ticret artig farkindan kaynakl
oldugu ve asgari iicret artiginin tahmini biitgeye konulmadig1 goriildii. Tebligat ve Sigorta Giderler
kaleminde %119,42 oraninda biitge agimu oldugu goriildii. Igerigi incelendiginde Aralik ayinda Genel
kurul toplantis: igin tebligat gonderim masrafindan kaynakli oldugu goriildii. Site Yonetim Ofis Biiro
Giderleri kaleminde %170,57oraninda biite agimi oldugu goriildii. Igerigi incelendiginde Aralik ve
Ocak ayinda yonetim binas1 dogalgaz fatura giderinden kaynakli oldugu goriildii.

S-  HESAPLAR VE SARFLARI UZERINDE YAPILAN DENETIM TESPIiTLERI

1. Mahsup fislerinin incelenmesinden, bu fislerin ekinde yer alan belge asillarinin bulundugu, fatura ve
benzeri belgelerin imzalandig1 ve fatura arkasi imzalarinda eksiklikler olmadig1 goriilmiistiir.

2. Yapilan tahsilat ve 6demelerin, banka ekstreleri iizerinden kayitlara alindig1 ve banka ekstrelerinin
ayri bir dosyada klasér edildigi, islem sonucunda banka bakiyesi ile kayitlar arasinda mutabakata
varildig1 goriilmiistiir.

3. Satin almaya ait fatura ekleri incelendiginde alimin yapildig1 firmayla diger firmalara ait teklif ve
eklerinin bulundugu, “Satin alma Yonergesi “ne aykir1 bir islem yapilmadig1, Ornegin, 19.12.2024 /51
nolu karar tarihli jeneratdrlerin bakimu ile ilgili satin alma fatura ve alt evraklar: incelendiginde piyasa
aragtirmalarmnin yapildigi en uygun teklifi veren firmadan alindig1 gortildii. 24.01.2025/3 nolu karar
tarihli jenerator yakit alimi ile ilgili fatura ve alt evraklar incelendiginde piyasa arastirmalarinin
yapildig1 en uygun teklifi veren Ozatakdy Petrol Ins. firmasindan hizmet aliminim gerceklestigi goriildii.
4. Odenecek Vergi ve Yiikiimliiliikkler Kaleminde bulunan meblagin, Personel bordrolarindan yapilan
488 sayili Damga Vergisi Kanunu hiikiimlerine gére tahakkuk eden Damga Vergisi oldugu,

5. Odenecek Sosyal Giivenlik Kesintileri Kaleminde bulunan tutarin Site  YOnetim personeli
bordrolarindan kaynaklanan Sosyal Giivenlik Prim tahakkuklarimi ifade ettii ve Odemelerinin bir
sonraki ayda, kanuni siiresi i¢inde gergeklestigi goriildii.



6- SARF VE KAYITLARIN TETKIKINDEN;

31.01.2024 tarihi giin sonu itibariyle banka bakiyesinin 280.485,42 TL oldugu, diger hazir degerler
olarak goriilen 1.919.263,06 TL (pos hesabr) ise post makinesi vasitasiyla tahsilat: yapilan ve
hesaplarimiza gegecek olan bedeldir.

1. Saticilara olan toplam borglarin 1,195.550.66 TL (31.01.2025) oldugu goriildii.

2. Verilen depozito ve teminatlar ve glivence bedelleri, 582.379,38 TL

3. Demirbas giderleri, 876.089,22TL oldugu goriildii.

7- BAKIMLAR:
e Kombi Bakimlari(Yilda bir): Kombi bakimlarinin yil i¢inde yapildig: goriildii.
e Kamera Bakimlari (Yilda Iki Kez): Giivenlik kameralarimin ile ilgili servis formlarinda
bakimlarin yapildig: goriildii. Bakim Formlarinin daha detayli yazilmasi onerildi.
e Jenerator Bakimi (Yilda Bir): 19.12.2024 tarihinde Jenerat6rlerin bakimin yapildig goriildii.
e Hagere Ilaglama Bakimu : Ay iginde periyodik olarak yapildig1 servis formlarinda gortlda.
* Su Deposu Bakimlari: Mayis ve Kasim ay1 igerisinde yapildig1 goriildii.

e Yangm Ihbar ve Algilama Bakimlar: (Yilda Iki Kez): Bakim formlar: incelendiginde Aralik
ay1 i¢inde arizalarin yapildig: goriildii.

- ASANSOR BAKIM:

Asansorlerin aylik periyodik bakim formlar goriildii.

Asansdr firmasmin parga degisimlerini aylik fatura ettigi goriilmiistiir.

Firmanin = s6zlesmesinde belirtilen parga fiyat listesiyle defisen pargalarm fiyatlar:
kargilastirildiginda uyumlu oldugu goriildii.

4. Up Lift Asansér firmasina mizanin tetkikinden 31.01.2025 tarihi itibariyle 152.280,0 TL borg
bakiye oldugu gériildii.
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9- 1S GUVENLIGI VE SAGLIGI
1. Personellerin Is sagligi ve giivenligi egitimlerinin (8 saatlik is saghgi ve giivenligi temel egitim
sertifikas1) oldugu goriildii.

10- MEVZUAT YONUNDEN

1. Yonetim Planimin uygulama onceligi 10. Maddede belirtilen Yasak Isler ile ilgili hiikiimler
bulunmaktadir.

2. Yonetim Planmnin 236. ve 24. Maddelerinde ise Yénetim Kurulu ve Denetim Kurulunun kimlerden
ve nasil tesekkiil edecegi agikca belirtilmistir.

3. Yonetim Planini 26 maddesinde ise Sosyal Tesislerin nasil isletilecegi Temsilciler Kurulunun
karar ve denetim hakki sakli kalmak kosulu ile Yonetim Kuruluna birakilmisgtir.

11- GUVENLIK HIZMETLERI YONUNDEN

Vardiya defterinin giinliik olarak tutuldugu gelen yaya ve araglarin kaydinin yapildig1 goriildii.

5 adet telsiz ve 2 adet el fenerinin aktif olarak tutuldugu goriildii '

A-B kapisindaki giivenlik personellerinin yaka kartlarinin takili oldugu goriildii.

Vardiya listesinin giincel oldugu goriildii ve yonetim ve firma tarafindan imzali caligma
¢izelgesinin asili olmadigi tespit edildsi.

5. Site gevre analog kameralarinin ¢alismadigs giivenlik zafiyetine sebep verdigi yapilan denetim
esnasinda tespit edilmistir.
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6. Tiirk net s6zlesmesinde alt
almip aktif edilmesi énerildj..

7. Gilivenlik dosyasi incelendiginde, 6zel giivenlik

yapist yapilan,Yénetim tarafindan alinacak 42 adet Ip kamerlarin

denetlemeden gelinmis denetleme yapilmig

herhangi bir olumsuzluk gorlilmedigi belirtilmistir.

8. 14 Adet devriye butonun 14 adetinin aktif calistig1, devriye dgkiimiinden goriildi.

9. Misafir araglar i¢in alinan 15 dk. Kuralinin takibinin yapildig1 gériildi.

10. Anadolu Terra Ozel Giivenlik Hiz. A.§. firmasina mizamn tetkikinden 31.01.2025 tarihi
itibariyle 774.870,70 TL borg bakiye oldugu goriildii.

12- SOZLESMELER

PUDO ()diing: Verilen Yer Sozlesmesi

29.03.2022-29.03.2025

Rotasyon SMMM Ve Damismanhik Ltd. Sti.

20.01.2020 Devam Etmektedir.

Is Sagh@ ve Giivenligi Damismanhk Sozlesmesi

02.01.2023 Devam Etmektedir.

Ortak Alan Sigortas:

29.04.2024-29.04.2025

Kazan Bakim Sézlesmesi

01.04.2024-31.03.2025

Ist  Olger-Kalorimetre Sayaci Okuma Ve
Faturalandirma Soz.

01.02.2024-31.01.2025

Yangm" Thbar ve Algilama Bakim Sézlesmesi
Servis Ucreti Karsilig

17.09.2024- 15.03.2025

Av. Ibrahim Halil TARAK 18.01.2024-18.01.2025
Asansor Bakim sézlesmesi 15.02.2024-14.02.2025
Emlak Yonetim A.S 01.02.2024- 31.01.2025
Ozel Giivenlik Hizmet Sozlesmesi 01.02.2024-31.01.2025
Gamze TASGIN (Sosyal tesis kafeterya | 01.09.2023-31.08.2026
Sozlesmesi)

Kamera Sistemi Bakim Sozlesmesi

01.02.2024-31.01.2025

Hagsere ilaclama sozlesmesi

01.02.2024-31.01.2025

Tiirk Ekonomi Bankasi

01.12.2022-30.11.2025

Elektrikli Sarj Istasyonu Alan Tahsis ve
Isbirligi Sozlesmesi

20.05.2024- 19.05.2030

Banka ATM: Akbank, Is bankasi, Finansbank, Garanti

sozlesmeler yapilmistir.

13- SONUC VE ONERILER:

Bankasi ve Vakifbank ile yillik

01.02.2024-31.01.2025 Tarihleri Aras: Biitgelenen ve Gergeklesen Hesap tablosu incelendiginde
12 Aylik Biitge Durumunun % 98,87 olarak gergeklestigi goriildii.

Gergeklesen Hesap tablosunda
déneminde fatura edilmesi Onerildi,
goriildii.

gozikmeyen,
bu durumun 12 Aylik biitge durumunda sapmalara neden oldugu

daha sonraki aylarda fatura edilen faturalarin

Ocak ayinda asgari ticret artigi, biitgede agik olusturmasi nedeniyle biitge yapilirken tahmini artls orani

eklenmesi 6nerildi.

Demirbas sayimi yapilmasi kullanim &mriinii tamamlayan demirbaglarin kayittan distiriilmesi

Onerildi.

Yangin hidrant sistemi yedek su pompasinin onarilmasi dnem arz etmektedir.
Ttim mal ve hizmet alimlari ile yonetim faaliyetleri geregince yapilacak tiim harcamalarda, yapilan

harcamanin 1679 site sakinine olan yarart ve
olmadigi hususlarinin degerlendirilerek,

faaliyet kapsaminda gergeklestirilmesinin zorunlu olup
“Isletme Biitgesi”
tutulmaya calisilmasi ile 6zellikle denetimin tam anlamiyla

kalemlerini agmayacak sekilde dengede
yapilabilmesini igin dosyalamanin ayni

tertip ve diizende yonetim merkezinde yapilmasi isinin devami temenni olunmaktadir.
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ékle:%

1- Biit¢e Gergeklesme Tablosu (2 Sayfa)
2- Hesap Vaziyeti (21 Sayfa)
Geregi: 1. Etap 2. Kisim Tuzla Emlak Konutlar1 (1679 Konut+4 Isyeri) Yonetim Kurulu Baskanligi’na




