KIiPTAS MALTEPE KONUTLARI 1. ETAP SITE YONETIMI

OZEL AMACLI DENETIM VE INCELEME RAPORU

Rapor Tarihi : 28.02.2026
Raporu Diizenleyen : Volkan AKDENIZ — SMMM / Site Denetim Kurulu Bagkam
Muhatap : 1-Adatepe Sitesi Yonetim Kurulu

2-Adatepe Sitesi Temsilciler Kurulu

3-878 Kat Maliki / Daire Sakini

RAPORUN DAYANAGI, AMACI VE iINCELEME SURECI

Isbu "Ozel Amagh Denetim ve Inceleme Raporu", Adatepe Sitesi Yonetim Kurulu tarafindan ge¢gmis donem
idari ve mali islemlerinin incelenmesi amaciyla alinan 13.10.2025 tarihli Yonetim Kurulu kararina istinaden

tanzim edilmistir.

Yonetim Kurulunun ilgili kararinda giindeme getirilen iddialarin ve gegmis donem harcamalarinin objektif,
bagimsiz ve denetim standartlarina uygun olarak incelenebilmesi amaciyla; tarafimca 15.10.2025 tarihinde
Yonetim Kuruluna resmi bir dilekge sunulmus ve incelemeye mesnet teskil edecek tiim bilgi, belge, fatura,

karar defteri kayitlar ve sozlesmeler talep edilmistir.

S6z konusu dilekgemizde talep edilen bilgi ve belgeler, Yonetim Kurulu tarafindan 19.02.2026 tarihinde bir
USB bellek igerisinde dijital kayit olarak sahsima teslim edilmistir.

Teslim alinan evraklar iizerinden baslatilan detayli mali, idari, teknik ve hukuki incelemeler neticesinde
hazirlanan isbu rapor, 28.02.2026 tarihinde tamamlanmis olup; sitenin ugradigi iddia edilen zararlarin ve
usulsiizliiklerin tespitlerini igerecek sekilde sitemizdeki 878 daire sakininin (kat malikinin) ve ilgili

mercilerin seffaf bir sekilde bilgisine sunulmak {izere imza altina alinmistir.

1. inceleme Konusu:

Yiiksek Maliyetli ve Usulsiiz Klima ve Fan Alimlar1
1.1. Yonetim Kurulu'nun iddias1 ve inceleme Talebi:

13.10.2025 tarihli Yonetim Kurulu kararinda; 2024 yih icerisinde yapilan klima ve fan
alimlarinda hicbir teklifin temsilcilere sunulmadigi ve bu alimlar i¢cin harcama yetkisi allnmadigi

iddia edilerek konunun incelenmesi talep edilmistir.

1.2. Temsilciler Kurulu Tutanaklar1 Uzerinden Yapilan Tespitler:

Konunun 19.09.2024 tarihli Temsilciler Kurulu toplantisinda giindeme geldigi tespit edilmistir. Ilgili
tutanakta; iklimlendirme firmalarindan alinan fiyat tekliflerinin temsilcilere iletildigi ve cogunlugun

mevzuata uyulmast yoniinde goriis bildirdigi yazilidir. Ancak, klima ve fan alimi yapilmasi, belirli bir



blitcenin onaylanmasi veya ilgili harcamanin yapilmasi hususunda Temsilciler Kurulu tarafindan Ydnetim

Kurulu'na verilmig karar niteliginde agik ve net bir harcama yetkisi bulunmamaktadir.

1.3. Klimalarin Atil Durumu, Satis Islemleri ve Odeme Tablosu:

Saha incelemeleri ve teknik kontroller neticesinde; yiiksek maliyetlerle satin alinan s6z konusu klimalarin
hicbirinin elektrik baglantisinin dahi yapilmadigi, asansdr makine dairelerinde klima ihtiyaci kalmadig i¢in
tamaminin hi¢ devreye alinmadan atil durumda bekletildigi tespit edilmistir. Kamu ve site biitcesi zararina
yol agan bu israf niteligindeki alim sonrasi, yeni Yonetim Kurulu tarafindan zarart minimize etmek adina
klimalar sokiilmiis; 3 adedi site yonetim ofisine monte edilmis, kalan 10 adedi ise tanesi 50.000 TL bedelle
site sakinlerine satilarak Eyliil 2025 itibariyla toplam 500.000 TL site kasasina gelir (tahsilat) olarak
kaydedilmistir.

Ancak, toplam 1.013.961,00 TL tutarindaki fatura bedellerine karsilik eski site yonetimi tarafindan banka

kanaliyla 6demelerin;

11.11.2024 tarihinde 300.000 TL,

05.12.2024 tarihinde 354.886 TL,

06.01.2025 tarihinde 359.074 TL (toplam 1.013.960 TL) seklinde yapildig1 goriilmiistiir.

1.4. Yasal Faiz (%24) ve Zarar Hesaplamasi:
Sitenin kasasindan ¢ikan paranin 6deme tarihlerinden, 500.000 TL'lik satis tahsilatinin yapildig: Eyliil 2025

sonuna (30.09.2025) kadar gegen siire i¢in %24 yasal faiz {izerinden hesaplanan finansman maliyeti/zarari su
sekildedir:

11.11.2024 6demesi (300.000 TL) icin 323 giinliik faiz kaybi: 63.715,00 TL
05.12.2024 6demesi (354.886 TL) icin 299 giinliik faiz kaybi: 69.774,00 TL

06.01.2025 6demesi (359.074 TL) icin 267 giinliik faiz kaybi: 63.053,00 TL Eyliil 2025'e kadar
olusan toplam faiz zarari: 196.542,00 TL

Eyliil 2025'te 500.000 TL tahsilat yapilarak anapara zararindan diistilmiis ve bakiye anapara zarar1 513.960
TL'ye inmistir. Kalan bu 513.960 TL'lik anapara zararinin Eyliil 2025'ten rapor tarihi olan 28.02.2026'ya
kadar (151 giin) isletilen %24 yasal faizi ise 51.033,00 TL'dir.

Sonug:

Site biit¢esinin; higbir teknik onaya dayanmayan, elektrigi dahi baglanmadan atil kalan ve sonrasinda
satilarak tasfiye edilmeye calisilan bu usulsiiz klima alimi1 nedeniyle ugradigi kesinlesmis anapara zarari
513.960,00 TL'dir. Sitenin nakdinin kasadan erken ¢ikmasi ve ddenen bedellerin %24 yasal faiz maliyeti
hesaplandiginda olusan faiz zarar ise 247.575,00 TL'dir. Sonug itibariyla, bu idari ve mali zafiyetin site

biitgesinde yarattigi toplam zarar (anapara + faiz dahil) 761.535,00 TL olarak tespit edilmistir.

2. inceleme Konusu:




Usulsiiz Kamera Alimlar1 ve Pargali Faturalandirma Tutarsizligi
2.1. Yonetim Kurulu'nun iddias: ve inceleme Talebi:

13.10.2025 tarihli Yonetim Kurulu karariin 2. maddesinde; 2024 yih icerisinde yapilan kamera
alimlarinda hicbir teklifin temsilcilere sunulmadigi ve bu alimlar icin harcama yetkisi alinmadigi

iddia edilerek konunun incelenmesi talep edilmistir.

2.2. Temsilciler Kurulu Tutanaklar1 Uzerinden Yapilan Tespitler:

Tarafima sunulan 2024 yilina ait tiim Temsilciler Kurulu toplant1 tutanaklar1 detayli olarak incelenmistir.
Yapilan inceleme neticesinde; hicbir toplantida "kamera alimi", "kamera sistemlerinin yenilenmesi" veya
"gilivenlik kameralar1" konusunun resmi giindem maddesi olarak goriisiilmedigi ve bu yonde alinmis bir

harcama yetkisi veya biitge onay1 bulunmadigi kesin olarak tespit edilmistir.

2.3. Sézlesme, Siparis ve Fatura Evraklar1 Uzerinden Yapilan Tespitler:

Incelemeye sunulan teklif formlari, sézlesme ve "Demir Global Teknoloji Giivenlik Sistemleri Ltd. Sti."

firmasina ait e-Arsiv faturalari incelendiginde asagidaki hususlar tespit edilmistir:

Soézlesme Kapsami: Donemin Yonetim Kurulu tarafindan, yetki alinmaksizin ilgili firmayla site ortak
alanlarina 44 kameradan olusan biitlinciil bir glivenlik sistemi kurulmasi i¢in 13.12.2024 tarihinde sézlesme

imzalanmustir.

Kesilen Faturalar: lgili firmadan site yonetimine kesilen faturalar incelendiginde;
13.12.2024 Tarihli Fatura: 220.002,00 TL tutarinda (Fatura No: GLB2024000000086).

26.12.2024 Tarihli Fatura: 420.000,00 TL tutarinda (Fatura No: GLB2024000000089). olmak
iizere, ayn1 ay icerisinde sadece 13 giin arayla iki ayr1 yiiksek meblagh fatura diizenlendigi

saptanmistir.

2.4. Degerlendirme, Ticari Anomali ve Sonug:

Incelenen karar tutanaklar cergevesinde; siteyi dogrudan yiiksek maliyetli bir finansal yiikiimliiliik altia
sokan bu alima iliskin Temsilciler Kurulu'ndan onay alinmadigi evraklarla sabittir. Eski yonetimin yetki

asimi yaparak siteyi usulsiiz bigimde borglandirdig: anlasilmaktadir.

Bununla birlikte, tipki klima ve fan alimlarinda goriildiigii gibi, kamera alim siirecinde de ¢ok ciddi bir ticari
tutarsizlik (olagan disilik) tespit edilmistir: Kurumsal satin alma teamiillerinde; 44 adet kamera kurulumu
gibi teknik bir sartnameye ve net bir sdzlesmeye baglanan isler bir biitiin olarak kabul edilir. Ihtiya¢ duyulan
malzemeler siparis edilir, kurulumu/montaji yapilir ve is tesliminde projenin tamami tek seferde
faturalandirilir. Ancak Demir Global firmasi ile yapilan islemlerde, sozlesmenin imzalandigi 13.12.2024
tarihinde 220.002 TL, bu tarihten yalnizca 13 giin sonra (26.12.2024 tarihinde) ise 420.000 TL olmak iizere

isin iki farkl faturaya boliindtigl goriilmiistiir.

Biitiinciil ve tek bir sartnameye dayali bir giivenlik sistemi kurulumunun, kisa zaman araliklariyla miikerrer
goriiniimlii pargali faturalarla siteye yansitilmasi ticari mantiga, proje biitceleme usuliine ve muhasebe

seffafligina tamamen aykiridir.



Oneri: Harcama yetkisizliginin yani sira; faturalardaki bu pargali yapmin site aleyhine bir "fatura zararr)"
unsuru olup olmadiginin, fatura igeriklerindeki kalemlerin (kablo, kamera, iscilik vb.) ve birim fiyatlarin
donemin piyasa rayi¢ bedelleri ile detayli olarak karsilastirilarak hukuki incelemeye tabi tutulmasi tavsiye
edilmektedir.

3. inceleme Konusu:

Baz Istasyonu Sézlesmelerinin Zamaninda Yenilenmemesi Nedeniyle Olusan Gelir, Tahsilat ve Faiz Kaybi

(Zarar Tespiti)
3.1. Yonetim Kurulu'nun Iddiasi ve inceleme Talebi:

13.10.2025 tarihli Yonetim Kurulu kararinin 3. maddesinde; baz istasyonu anlasmalarimin Eyliil
2024'te yenilenmesi gerektigi halde eski yonetimin hicbir islem yapmayarak siteyi zarara ugrattigi

iddiasinin incelenmesi ve olusan finansal zararin tespit edilmesi talep edilmistir.

3.2. Sézlesme Siirecleri, Denetci Ikrar1 ve Tahsilat Gecikmelerine iliskin Tespitler:

Eylil 2019'da imzalanan baz istasyonu sozlesmelerinin normal sartlarda 30.09.2024 tarihinde glincel
bedeller iizerinden yenilenmesi ve pesin ddemelerin bu tarihte site hesaplara tahsil edilmesi gerekirdi.
Ancak, 20.12.2024 tarihli Temsilciler Kurulu tutanaklariyla da sabit oldugu {izere ibra edilmeyen dénemin
yonetim kurulu, Eyliil 2024'te yenilemesi gereken bu sézlesmeleri gérevde bulundugu siire zarfinda (aradan

gecen tam 5 aya ragmen) kasti veya ihmali olarak imzalamamastir.
Denetim Raporundaki Ikrar (Kabul):

Eski donemin denetgisi Alaattin DEDE tarafindan hazirlanan 17.01.2025 tarihli yillik denetim raporunun 10.
sayfasinin son maddesinde; "baz istasyonlarinin bes yillik sézlesmesi eyliil ay1 itibariyle sona ermis olup,
ilgili firmalar ile s6zlesme yenileme miizakereleri devam etmektedir" seklinde bir beyan bulunmaktadir. Bu
ifade, sozlesmelerin Eyliil 2024'te bittiginin dénemin ydnetim ve denetim kurulu tarafindan net bir sekilde
bilindigini; ancak siirecin "miizakere ediliyor" agiklamasiyla bekletildigini ve bu gecikmeden dogan finansal
zararlarin (kira ve faiz kayiplarinin) denetim raporunda herhangi bir bulgu olarak yer almadigini, dolayisiyla

sitenin ugradig1 maddi kaybin kat maliklerinin bilgisine sunulmadigini (raporlanmadigini) géstermektedir.

Yeni Yonetim Kurulu 14.02.2025 tarihinde goéreve baslamis olup, eski yOnetimin eylemsizligi sebebiyle
aylarca askida birakilan bu sézlesmeler ancak yeni yonetim tarafindan 2025 yili igerisinde gecikmeli olarak

imza altina alinabilmistir. Bu gecikmenin firmalar bazindaki tablosu ve tahsilat tarihleri su sekildedir:

3.3. Dogrudan Kira Geliri Kayb1 (Anapara Zarar Tespiti):

Eski yonetimin ihbar siirelerini kagirmasi ve sozlesmeleri zamaninda (30.09.2024 tarihinde) yenilememesi

sebebiyle, sitenin miizakere giicii zayiflatilmis ve asagidaki dogrudan anapara (gelir) kayiplar1 olusmustur:
Turkcell (Kule Hizmet A.S.) Anapara Zarart:

Eski yoOnetimin eylemsizligi yiiziinden sozlesme ancak 12.05.2025 tarihinde yenilenebilmis ve yeni
sO0zlesmenin baslangig tarihi 30.03.2025 olarak belirlenmek zorunda kalinmistir. Bu idari gecikme nedeniyle
30.09.2024 ile 30.03.2025 tarihleri arasindaki tam 6 aylik donem i¢in firmadan higbir kira tahsil edilememis



(bedelsiz kullanim hakki verilmis) ve site zarara ugratilmistir. Giincel yillik kira bedeli olan 100.000 TL
tizerinden hesaplandiginda, tahsil edilemeyen bu 6 aylik siirenin site biit¢esinde yarattigi kesinlesmis

dogrudan gelir (anapara) zarar1 50.000,00 TL'dir.
TT Mobil (Tiirk Telekom) Anapara Zarart:

Yeni sozlesme ancak 21.04.2025'te ve 30.09.2025 tarihinden itibaren gegerli olacak sekilde baslatilabilmistir.
Aradaki kayip olan 1 yillik siire¢ (30.09.2024 - 30.09.2025 donemi) icin firma, eski sézlesmedeki zayif
maddeye dayanarak giincel bedel {izerinden degil; eski tarife {izerinden siteye sadece 48.630 TL 6deme
yapmustir. Oysa sdzlesme zamaninda yenilenseydi bu 1 yillik donem igin alinmasi gereken bedel 90.000 TL

olacakti. Aradaki farktan dogan kesinlesmis dogrudan gelir (anapara) zarar1 41.370,00 TL'dir.
Toplam Anapara (Dogrudan Gelir) Zarart:
50.000,00 TL (Turkcell) + 41.370,00 TL (TT Mobil) =91.370,00 TL.

3.4. Tahsilat Gecikmelerinden Dogan Yasal Faiz (%24) Zarari:

Sozlesmelerin ge¢ imzalanmasi sebebiyle, site hesaplarina girmesi gereken yiliz binlerce liralik kira
pesinatlart aylarca gecikmeli tahsil edilmistir. Bu gecikmelerin yillik %24 yasal faiz oran iizerinden siteye

verdigi finansal zarar (yoksun kalinan getiri) ise su sekildedir:

Turkcell (Kule Hizmet A.S.) Faiz Zarar1:

30.09.2024'te 6denmesi gereken bedelin 400.000 TL'si 239 giin, kalan 50.000 TL'si ise 330 giin
gecikmeli 6denmistir. Bu gecikmelerin %24 yasal faiz karsihig toplam: 73.709,00 TL'dir.

TT Mobil (Tiirk Telekom) Faiz Zarart:
Eksik yatirilan 48.630 TL'lik tutar 221 giin gecikmeli 6denmistir (Faiz kaybi: 7.065,00 TL). Hi¢ alinamayan

ve anapara zarar1 olan 41.370 TL'nin rapor tarihine kadar olan faiz yiikii ise 8.026,00 TL'dir. Toplam faiz
kayb1: 15.091,00 TL'dir.

Vodafone Faiz Zarari:

30.09.2024'te 6denmesi gereken 450.000 TL pesinat ancak 08.08.2025 tarihinde (312 giin
gecikmeli) 6denmistir. Bu tutarin %24 yasal faiz karsihigi: 92.317,00 TL'dir.

Toplam Yasal Faiz Zarar1: 73.709 TL + 15.091 TL + 92.317 TL = 181.117,00 TL.

Sonug:

Baz istasyonu sdzlesmelerinin zamaninda yenilenmemesi nedeniyle site biitgesinin ugradigi kesinlesmis
anapara (gelir) zarar1 91.370,00 TL'dir. Yiiz binlerce liralik pesinatlarin aylarca gec tahsil edilmesinden
dogan %24 yasal faiz zarar1 ise 181.117,00 TL olarak hesaplanmistir. Sonug itibariyla, bu idari zafiyetin baz
istasyonlar1 6zelinde site biitgesinde yarattigi toplam zarar (anapara + faiz dahil) 272.487,00 TL olarak tespit

edilmistir.

3.5. Operatorlerin Sahadan Cekilme Thtimaline Dair Ticari Degerlendirme ve Yonetimsel

Sorumluluk:



Eski yonetim tarafindan veya farkli mecralarda; "baz istasyonu sézlesmelerinin operatorlerce yenilenmemesi
veya firmalarin sahadan ¢ekilmesi" gibi bir riskin bahane edilmesi, teknik ve ticari gerceklerle kesinlikle
bagdasmamaktadir. Tiirkiyenin en biiylikk 3 telekomiinikasyon operatorii (Turkcell, Tirk Telekom,
Vodafone), sitemize kurduklari bu devasa altyapilar i¢in gecmiste milyonlarca liralik sabit kiymet ve
kurulum yatirimi gergeklestirmistir. Bu istasyonlarin bulunduklart yerden sokiilmesi, baska bir lokasyonda
yer kiralanmasi, yasal izinlerin bastan alinmasi ve sistemin yeniden kurulmasi, ilgili operatorler agisindan
yine milyonlarca liralik ek maliyet ve o bodlgede yasanacak ciddi bir sebeke/sinyal kaybi anlamina

gelmektedir.

Dolayisiyla, bu altyapilarin sitemizde kalici nitelikte oldugu ve operatorlerin durup dururken devasa
maliyetlere katlanarak sahayi terk etmelerinin ticari hayatin olagan akisina tamamen aykir1 oldugu agiktir. Bu
stirecte basiretli bir yonetimden beklenen; operatorlerin gitme ihtimalinden endise etmek degil, sitemizin bu
gliclii pazarlik kozunu kullanarak sozlesme bitim tarihlerini titizlikle takip etmektir. Aslolan ve site
menfaatini koruyan yegane eylem; yenileme donemleri gelmeden aylar 6nce operatdrlerle masaya oturulmasi
ve giincel piyasa rayiglerine uygun yeni 5 yillik kira bedellerinin zamaninda (gecikmeksizin) imza altina
alinmasidir. Siirecin aylar boyunca "miizakere ediliyor" gerekgesiyle siiriincemede birakilmasi, kacinilmaz

bir hak kaybina ve hesaplanmis olan finansal zararlara yol agmistir.

4. inceleme Konusu:

Enerjisa ile Sabit Fiyat S6zlesmesinin Zamaninda Yapilmamasi ve "Kagcirilan Firsat" Maliyeti
4.1. Yonetim Kurulu'nun iddias: ve inceleme Talebi:

13.10.2025 tarihli Yonetim Kurulu kararinin 4. maddesinde; Enerjisa (Ayedas) tarafindan
defalarca e-posta gonderilmesine ve sabit fiyat garantili elektrik kullaniminin saglanmasi
konusunda uyarilarda bulunulmasina ragmen, eski yonetim tarafindan firmaya doniis

yapilmadigi ve sitenin zarara ugratildigi iddia edilerek konunun incelenmesi talep edilmistir.

4.2. Yazih Uyarilar, Fatura Analizi ve Idari Eylemsizlik:

Site yonetimi ile enerji tedarikcisi arasindaki yazismalar ve donem faturalarn incelendiginde asagidaki

hususlar tespit edilmistir:

Uyarilarin G6z Ardi Edilmesi: Enerjisa tarafindan Kasim ve Aralik 2024 donemlerinde site yonetimine
gonderilen yazismalarda; piyasadaki enerji fiyatlarina dikkat ¢ekilerek "fiyat sabitlemesi" yapilarak yeni bir
sOzlesme imzalanmasinin sitenin lehine olacagi bildirilmis, ancak donemin yonetim kurulu bu uyarilara

olumlu veya olumsuz higbir yazili doniis yapmamustir.

Fatura Birim Fiyatlarindaki Artis: Aralik 2024 donemine ait elektrik faturalarindaki birim fiyatlar ile,
sOzlesmesiz (serbest piyasa) tarifeye gecildikten sonraki faturalar (6rnegin Nisan 2025) karsilastirildiginda,
sitenin aleyhine ciddi bir maliyet artis1 (fiyat dalgalanmasi) yasandigi evrak iizerinden goriilmektedir
(SMMM Notu: Buraya Aralik ve Nisan faturalarindaki KDV hari¢ Aktif Enerji Birim Fiyatlarim

yazabilirsiniz).

4.3. Yeni Yonetimin Miidahalesi ve Sabitlenen Fiyat:



Eski yonetimin eylemsizligi sonucu artan enerji maliyetlerini durdurmak amaciyla; goreve gelen yeni
Yonetim Kurulu tarafindan Enerjisa ile gecikmeli de olsa masaya oturulmus ve 01.04.2025 tarihi itibariyla

kademesiz elektrik birim fiyat1 4,04 TL iizerinden sabitlenerek yeni bir sdzlesme imza altina alinmistir.

4.4. Kurum Yetkililerinin Sifahi Beyani ve Sarth Zarar Tespiti:

Denetim siirecinde Enerjisa yetkilileriyle tarafimca yapilan gériismelerde; sayet eski yonetim kurulu Kasim-
Aralik 2024 tarihlerinde yapilan uyarilara kayitsiz kalmayip o donem masaya otursaydi, sabit fiyat
uygulamasmin 3,60 TL ile 3,70 TL bandinda bir rakamla imza altina alinabilecegi sifahi olarak beyan

edilmistir.

Sitemizin y1llik toplam elektrik tiiketiminin (Orn: 1.000.000 kWh) gibi devasa boyutlarda oldugu goz 6niine
alindiginda; 3,60 TL bandi ile Nisan 2025'te mecburen imzalanan 4,04 TL arasindaki birim fiyat farki, site

biitcesinde milyonlarca liralik bir "kagirilan firsat zaran" (fuzuli maliyet) anlamina gelmektedir.

Rapor tarihi itibartyla s6z konusu 3,60 - 3,70 TL'lik teklif bandina dair Enerjisa firmasindan onayli/yazili bir
belge (maddi delil) heniiz temin edilemediginden, kesinlesmis net bir zarar (matrah) hesaplamasi
yapilamamaktadir. Ancak, Kasim veya Aralik 2024 donemine ait resmi bir fiyat teklifi yazisinin (veya
mailin) tedarik¢i firmadan temin edilerek dosyaya sunulmasi halinde; o donemki teklif tutar1 ile 4,04 TL
arasindaki farkin yillik tiiketim miktari ile ¢arpilmasi sonucu sitenin ugratildigi kesin zarar tutari tarafimca

kurusu kurusuna hesaplanarak ek raporla sunulacaktir.

4.5. Degerlendirme ve Sonuc¢: Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore "basiretli bir vekil" gibi hareket
etmekle miikellef olan eski yonetim kurulunun; tedarikci firmanin (Enerjisa) yazili uyarilarina
ragmen Kasim/Aralik 2024'te sabit fiyath s6zlesme yenileme siirecini isletmeyerek idari zafiyet
gosterdigi sabittir. Bu eylemsizlik, daha diisiik birim fiyatlardan yararlanma firsatinin
kacirilmasina ve sitenin 01.04.2025 tarihine kadar s6zlesmesiz/zamh tarifelerden elektrik
kullanmak zorunda kalarak biitcesinin agir bir kiilfet (zarar) altina sokulmasina sebebiyet

vermistir.

4.2. Belge, Yazisma ve Sozlesmeler Uzerinden Yapilan Tespitler:

Site yonetimi ile enerji tedarik¢isi (Enerjisa/Ayedas) arasindaki yazigsmalar, ihbarlar ve giincel sozlesmeler

incelendiginde asagidaki hususlar tespit edilmistir:
Enerjisa'nin Uyarilar1 ve Eski Yonetimin Eylemsizligi:

Enerjisa (Ayedas) tarafindan Kasim 2024 déneminde site yOnetimine defalarca e-posta gonderildigi
goriilmiistiir. Bu yazigmalarda; sitenin yillik taahhiit siiresinin doldugu hatirlatilmis, piyasadaki yiiksek enerji
fiyatlarina dikkat cekilerek aksiyon alimmasi gerektigi ve fiyat sabitlemesi yapilarak yeni bir sézlesme
imzalanmasinin sitenin lehine olacagi acgik¢a bildirilmistir. Ancak, donemin ydnetim kurulu tarafindan bu

uyarilara hicbir yanit verilmemis ve s6zlesme yenileme islemi yapilmamaistir.
Yeni Fiyatlarin Yansimasi ve Yonetim Degigimi:

Eski yonetimin eylemsizligi sonucunda, 1 Subat 2025 tarihi itibariyla piyasadaki yeni ve zamli enerji
fiyatlan site faturalarina yansimaya baglamistir. Yeni YoOnetim Kurulu ise 14 Subat 2025 tarihinde goreve

gelmistir.



Yeni Yonetimin Midahalesi:

Yeni yonetim, goreve geldikten sonra enerji maliyetlerindeki artist durdurmak amaciyla Enerjisa ile masaya
oturmus ve gecikmeli de olsa 01.04.2025 - 31.03.2026 donemini kapsayan yeni bir sabit fiyat sdzlesmesi

imzalamistir. Bu sozlesme kapsaminda elektrik kademesiz birim fiyat1 4,04 TL olarak sabitlenmistir.

4.3. Mali Boyut, Degerlendirme ve Sonug:

634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore site yonetimi, kat maliklerinin menfaatlerini "basiretli bir vekil"
sifatiyla en st diizeyde korumak ve maliyetleri minimize edecek idari onlemleri zamaninda almakla

ylikiimlidiir.

Sitenin 2025 yili toplam elektrik tiiketim tahakkuk tutarinin 4.613.854 TL oldugu muhasebe kayitlariyla
sabittir. Bu devasa biitce kalemi somut olarak baz alindiginda; enerji fiyatlarinin stirekli artig egiliminde
oldugu bir ekonomik konjonktiirde, tedarikg¢i firmanin Kasim 2024'teki "fiyat sabitleme" yoniindeki 1srarli ve

yazili uyarilarinin dikkate alinmamasi biiyiik bir idari zafiyettir.

Eski yonetimin sozlesmeyi Kasim 2024'te yenilememesi ve daha diisiik birim fiyatlardan yararlanma firsatini
kagirmasi, sitenin 1 Subat 2025'ten itibaren zaml tarifeye maruz kalmasina yol agmistir. Toplam 4.613.854
TL'lik yillik tiiketim biitcesi lizerinden degerlendirildiginde, aylar dncesinden sabitlenebilecek birim fiyatlar
yerine zamli ve dalgali piyasa fiyatlarindan 6deme yapilmak zorunda kalinmasi, site biit¢esinde yiiksek

tutarlarda ve geri doniisii olmayan bir maddi zarara (kiilfete) sebebiyet vermistir.

Sonug: Onceki yonetim kurulunun, Enerjisa' min yazih uyarilarina ragmen Kasim 2024'te sabit
fiyath enerji sozlesmesini imzalamayarak gerekli idari ve mali tedbirleri almadigi ve bu
eylemsizligin site biitcesinde dogrudan ve yiiksek tutarh bir maliyet artisina (zarara) yol actigi

tespit edilmistir.

4.4. Tiiketim Analizi ve Kacirilan Firsat (Zarar) Hesaplamasi:

Sitenin biit¢esinden ¢ikan (veya tahakkuk eden) yillik toplam elektrik giderinin 4.613.854,00 TL oldugu ve
bu maliyetin yeni sozlesmedeki 4,04 TL'lik kademesiz birim fiyat iizerinden realize oldugu dikkate
alindiginda; sitenin yillik toplam enerji tliketiminin yaklasik 1.142.043 kWh (4.613.854 TL / 4,04 TL)
oldugu muhasebesel olarak hesaplanmaktadir.

Enerjisa yetkilileri ile tarafimca yapilan goriismelerde; sayet eski yonetim kurulu Kasim-Aralik 2024
donemindeki uyarilara kayitsiz kalmayip masaya otursaydi, o donemki piyasa kosullarinda sabit fiyat

uygulamasimin 3,70 TL iizerinden imza altina alinabilecegi yetkililerce ifade edilmistir.

Sayet eski yonetim, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun emrettigi "basiretli yonetici" ilkesi geregi bu firsati
zamaninda degerlendirmis olsaydi; ayni tiiketim hacmi (1.142.043 kWh) icin site biitgesinden ¢ikacak
toplam tutar 4.225.559,10 TL olacakti.

Bu matematiksel veriler 151831inda; eski yoOnetimin zamaninda karar almayarak siireci siiriincemede

birakmasinin site biit¢esinde yarattig1 net maliyet artis1 ve dogrudan "kacirilan firsat zarar1":

4.613.854,00 TL (Mevcut Zamh Kiilfet) - 4.225.559,10 TL (Olmasi1 Gereken Tutar) = 388.294,90
TL olarak tespit edilmistir.



Bu rakam, idari zafiyetin ve zamaninda atilmayan bir imzanin site sakinlerinin cebine (aidatlarina) yansiyan
net ve somut faturasidir. Ilgili tedarik¢i firmadan (Enerjisa) o doneme ait 3,70 TL'lik fiyat bandim
dogrulayan resmi bir e-posta veya teklif yazisi temin edilip dosyaya sunuldugu an, hesaplanan bu 388.294,90
TL'lik zarar hukuken tam ispath ve eski yoneticilere riicu edilebilir (kesinlesmis) bir alacak niteligi

kazanacaktir.

5. inceleme Konusu:

Is Kazasinin Gizlenmeye Calisilmasi, SGK' ya Bildirilmemesi, Kesilen idari Para Cezas1 ve Hukuki Riicu

Maliyetleri
5.1. Yonetim Kurulu'nun iddiasi ve inceleme Talebi:

13.10.2025 tarihli Yonetim Kurulu kararinda; is kazasi geciren Murat Sancar'in durumunun
Sosyal Giivenlik Kurumu'na (SGK) bildirilmemesi ve bu kusur nedeniyle siteye SGK tarafindan

ceza kesilmesi hususunun incelenmesi talep edilmistir.

5.2. Evraklar, Hastane Kayitlar1 ve ihtarname Uzerinden Yapilan Tespitler:

Tarafima sunulan hastane evraklari, denetim raporlari ve yeni Yonetim Kurulu tarafindan keside edilen

ihtarname incelendiginde asagidaki hususlar saptanmustir:

Site personeli Murat Sancar'in 08.08.2024 tarihinde siis havuzlarimi temizlerken mermerin iizerinde kayarak

bir is kazas1 gecirdigi sabittir.

Olaymn Ortbas Edilme Girisimi: Dénemin yonetim kurulu iiyelerinin, kaza sonrasi hastaneye gotiiriilen
isciye, hekime kazanin "is kazasi" oldugunu beyan etmemesi yoniinde telkinde bulundugu evrak iizerinden
tespit edilmistir. Is¢inin bu telkine uyarak ilk muayenelerde olayi is kazasi olarak bildirmedigi, ancak daha
sonraki muayenelerinde gergegi beyan etmesi lizerine hastane kayitlarmin "is kazasi" olarak diizeltildigi

anlagilmigtir.

Kesilen Ceza: Olayin yasal siiresi i¢cinde kuruma bildirilmemesi ve daha sonrasinda SGK tarafindan bu
durumun tespit edilmesi neticesinde, site yonetimine 25.226,31 TL idari para cezasi kesilmis ve bu meblag

15.04.2025 tarihinde mecburen site biitcesinden 6denerek site dogrudan zarara ugratilmaistir.

5.3. Yeni Yonetim Kurulunun Aksiyonu, fcra Takibi ve Artan Hukuki Maliyetler (Zarar

Projeksiyonu):

Goreve gelen yeni Yonetim Kurulu, eski yonetimin ihmali ve ortbas girisimi sonucu ortaya ¢ikan bu maddi
zarar1 seffaflik ilkesi geregi Temsilciler Kurulu'nun glindemine tagimistir. Sitenin ugradigir 25.226,31 TL
tutarindaki zararin tahsili amaciyla; yeni yonetim avukati araciligiyla donemin (2024) Yonetim Kurulu
tyeleri olan Serkan KORKMAZ, Ramazan CINAR ve Ulvi ALKILIC'a resmi bir noter ihtar1 keside

edilmistir.

[htarnameye ragmen 6deme yapilmamasi iizerine, zararin kusurlu yoneticilerden sahsen tazmin edilmesi
amactyla yasal siire¢ baslatilmis ve Istanbul Anadolu 20. icra Dairesinin 2025/16130 Esas sayili dosyasi

iizerinden icra takibine geg¢ilmistir.



Tarafima sunulan 23.02.2026 tarihli icra Dosyas1 Kapak Hesabi incelendiginde; 25.226,31 TL tutarindaki
asil SGK idari para cezasi tutariin; bagvuru harci, faiz, masraf ve 9.000,00 TL tutarindaki icra vekalet ticreti

gibi yasal fer'ilerle birlikte sadece icra asamasinda 42.022,55 TL bakiye borca ulastig1 saptanmistir.

Bununla birlikte, eski yonetim kurulu iiyelerinin bu tutar1 rizaen 6demeyerek icra takibine itiraz etmeleri ve
stirecin "itirazin iptali davasina" doniismesi durumunda; dava yoluyla ilgililerden talep edilecek ve hukuki

bir hak olarak dosya hesabina yansityacak muhtemel maliyet tablosu su sekilde dngoriilmiistiir:
Icra Inkar Tazminat1 (%20): 5.516,00 TL

Mahkeme Masraflari: 5.722,00 TL

Dava Vekalet Ucreti: 30.000,00 TL

Bu muhtemel yasal masraflar da eklendiginde; baglangicta 25.226,31 TL olan idari para cezasi ylikiiniin,
yargilama ve icra siirecleri sonucunda toplam 83.260,55 TL'ye ulasacagi denetimimiz neticesinde tespit
edilmistir. Bir denetim bulgusu olarak; anilan bu tutar heniiz tahsil edilmemis veya kesinlesmis bir mahkeme
kararina dayanmiyor olsa da, riicu davasi siirecinde site biit¢esi lehine talep edilecek resmi alacak (zarar)

boyutunu gostermesi agisindan kritik onem tagimaktadir.

5.4. Hukuki Degerlendirme ve Sonug:

5510 sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saglk Sigortast Kanunu ile 6331 sayili Is Saghig ve Giivenligi
Kanunu mevzuatlar1 geregince, is kazalarmin kuruma bildirimi emredici bir yasal zorunluluktur. Agustos
2024 tarihinde gorevde bulunan Yo6netim Kurulunun, bildirim yiikiimliiliiglinii ihlal etmesi ve gercege aykiri

beyan yoniinde telkinde bulunmasi acik bir "gorevi kotiiye kullanma" niteligindedir.

Sonug:

Kesilen idari para cezasinin hukuki dayanagi ve donemin yonetiminin agik ihmali evraklarla sabittir. Sitenin
ugradigi maddi zararin riicu edilmesi amaciyla yeni Yonetim Kurulu tarafindan baslatilan hukuki siiregte;
Istanbul Anadolu 20. Icra Dairesinin 2025/16130 Esas sayil1 dosyast ile takibe gecildigi , bu asamada dosya
borcunun 42.022,55 TL'ye ulastig1 ve olas1 bir dava siirecinde yasal fer'iler (icra inkar tazminati, mahkeme
masraflart ve vekalet iicreti) dahil edildiginde toplam hukuki alacak/zarar talebinin 83.260,55 TL'ye

yiikselecegi evraklar lizerinden tespit edilmistir.

6. inceleme Konusu:

Asansor Bakim/Onarimlarindaki Usulsiizliikler, Delillerin Gizlenmesi ve Agir Yonetim Zafiyeti
6.1. Yonetim Kurulu'nun iddiasi ve inceleme Talebi:

13.10.2025 tarihli Yonetim Kurulu kararinda; asansoér bakim ve onarimlarinin mevzuata uygun
yapilmadigi, degisen parcalarin fahis bedellerle satin alindigi, Makina Miihendisleri Odasi
(MMO) raporlariyla tespit edilen teknik sorunlar, yasanan kaza sonrasi bakim firmasina (Schon
Asansor) ihtarname ¢ekilmesine ragmen firmanin korunmasi ve olaya iliskin kamera
goriintiilerinin/delillerin yeni yonetime teslim edilmemesi hususlarinin incelenmesi talep

edilmistir.



6.2. "Ramak Kala" Olay1, Gériintiilerin Gizlenmesi ve Noter Thtar:

Tarafima sunulan evraklar ve olay tutanaklar1 incelendiginde; site asansorlerinde dogrudan can giivenligini
tehlikeye atan, bir kiz ¢ocugunun kil pay1 éliimden dondiigii ve is gilivenligi literatiiriinde "ramak kala"

olarak nitelendirilen ¢ok ciddi bir kaza yasandig tespit edilmistir.

Yeni Yonetim Kurulu tarafindan da izlenen bu vahim olaya ait giivenlik kameras1 kayitlarinin, eski yonetim
kurulu tarafindan site demirbaginda/arsivinde muhafaza edilerek devir teslim siirecinde yeni ydnetime
eksiksiz verilmesi yasal bir zorunlulukken; s6z konusu kayitlarin ve ilgili belgelerin teslim edilmedigi (site
kayitlarindan kagirildigi/gizlendigi) anlasilmistir. Bu durum iizerine, olayin ortbas edilmesini engellemek ve
yasal delilleri korumak amaciyla yeni Yonetim Kurulu tarafindan eski yonetim kurulu iiyelerine ....... tarih ve
....... yevmiye numarali noter ihtarnamesi keside edilerek, s6z konusu "ramak kala" olayma ait kamera
goriintiilerinin ve tiim bilgi/belgelerin ivedilikle site yonetimine teslim edilmesi resmi olarak ihtar edilmistir.
Temsilcisi olunan kat maliklerine ait delil niteligindeki bu goriintiilerin devredilmemesi, idari gérevin kotiiye

kullanilmasi ve delil karartma siiphesi barindirmaktadir.

6.3. Bakim Firmasinin Korunmasi ve Basiretsiz Yonetim:

Bu dehset verici olaym ardindan dénemin (2024) Yonetim Kurulu tarafindan 13.09.2024 tarihinde ilgili
asansOr bakim firmasina (Schén Asansor) resmi bir ihtarname ¢ekildigi gortilmiistiir. Ancak asil idari zafiyet
bu noktada baslamustir: Insan hayatin1 dogrudan tehdit eden bdylesine biiyiik bir olaya ve firmanin kusurunu
belgeleyen ihtarnamenin varligina ragmen, eski yonetim kurulu ilgili firmanin s6zlesmesini derhal feshetmek

yerine, hicbir sey olmamis gibi ayn1 firmayla calismaya ve site kasasindan 6deme yapmaya devam etmistir.

Ortada somut bir 6liim tehlikesi varken ayni firmayla yola devam edilmesi, Kat Miilkiyeti Kanunu'ndaki
"basiretli yonetici" yilikiimliiliigiiniin ¢cok agir bir ihlalidir. Sitenin can ve mal giivenligini hice sayan bu
eylemsizlik sonucunda goérevde kalan firmanin sdzlesmesi, ancak yeni Yonetim Kurulu tarafindan Mart 2026

tarihinde hakli gerekgelerle feshedilebilmistir.

6.4. TMMOB Makina Miihendisleri Odas1 (MMO) Bilirkisi Raporlari:

S6z konusu firmanin yarattigi teknik tahribat, TMMOB Makina Miihendisleri Odasi uzmanlarinca
27.03.2025 ve 14.04.2025 tarihlerinde asansorlerde yapilan incelemeler sonucunda diizenlenen Bilirkisi
Raporlar ile de resmiyet kazanmistir. Raporda asansorlerin can ve mal gilivenligi standartlarini tam olarak
tagimadig1, onceki miidahalelerin teknik mevzuata aykiriliklar icerdigi tespit edilmistir. Bu raporlar, kusurlu
firmaya ve onu gorevde tutan eski yoneticilere karsit acilacak riicu davalarinda kesin "teknik delil"

niteligindedir.

6.5. Asansor Halat Degisimi Fatura ve Tekliflerinin Karsilastirmalh Analizi:

Onceki asansor bakim firmasi tarafindan 2024 yili igerisinde hazirlanan teklif formlar1 ve kesilen faturalar
incelendiginde, islemlerin yalnizca "halat degisimi" gibi muglak ifadelerle belgelendirildigi; takilan halatin
markasi, modeli, tiirii ve kalinlig1 gibi hayati teknik kriterlere hicbir sekilde yer verilmedigi goériilmistiir.
Ustelik bu niteliksiz islemler y1l icinde birden fazla defa tekrarlanarak site biitcesinden yiiksek ddemeler

yapilmistir.

Buna karsin, yeni yonetimin yetkilendirdigi bakim firmasindan alinan evraklarda; halatin markas1 (Kiswire),
tiirii (MIX-8) ve kalinligi (10 mm) gibi tiim teknik 6zellikler seffaf bigimde tanimlanmis ve halatin "Mill Test



Certificate" (Uretim ve Kalite Test Sertifikasi) site yonetimine teslim edilmistir.

6.6. Degerlendirme ve Sonuc:

Eski yonetim kurulunun, markasi ve kalinlig1 dahi evrak {izerinde belirli olmayan malzemelere ait faturalari
higbir teknik sartnameye dayandirmadan ve uygunluk denetimi (kabul onayi) yapmaksizin onaylamasi;
"ramak kala" gibi hayati bir olaya ve ¢ekilen ihtara (13.09.2024) ragmen kusurlu firmayla ¢alismaya devam

etmesi, yiikiimlii olduklar "basiretli yonetici" ilkesine agikga aykirilik teskil etmektedir.

Sonugc: Smanabilir hicbir teknik veriye dayanmayan alim siirecleri, 6liimciil risk tasiyan firmanin
gorevde tutulmasi ve en 6nemlisi olaya iliskin kamera goriintiilerinin yeni yonetimden gizlenerek
teslim edilmemesi; asansorlerdeki teknik hatalara zemin hazirlamis, kat maliklerinin can
giivenligini dogrudan riske atmis ve siteyi maddi/manevi agir bir hukuki enkazla bas basa

birakmstir.

7. inceleme Konusu:

Kullanilmayan Internet Hatlar igin Yapilan Fuzuli Odemeler ve {ade Siireci
7.1. Yonetim Kurulu'nun iddias: ve inceleme Talebi:

13.10.2025 tarihli Yonetim Kurulu kararinda; alinan ancak kullanilmayan internet hatlari
nedeniyle site biitcesinden haksiz yere 6deme yapildigi iddia edilerek konunun incelenmesi talep

edilmistir.

7.2. Fatura ve Abonelik Kayitlar1 Uzerinden Yapilan Tespitler:

Tarafima sunulan faturalar ve hizmet kullanim doékiimleri incelendiginde; site yOnetiminin fiili ihtiyaci
bulunmayan ve operasyonel olarak higbir veri kullanimi (hizmet faydasi) saglanmayan internet hatti
abonelikleri agtirildig1 tespit edilmistir. Eski donemin yonetim kurulu tarafindan, sitenin higbir sekilde
yararlanmadigi bu atil hizmetler i¢in onay verilmis ve site kasasindan (biit¢esinden) toplam 10.990,00 TL

tutarinda fuzuli 6deme gerceklestirilerek site dogrudan maddi zarara ugratilmistir.

7.3. Yeni Yonetim Kurulunun Aksiyonu ve fade Siireci:

Goreve gelen yeni Yonetim Kurulu tarafindan sdz konusu atil hatlar ve haksiz tahsilatlar tespit edilmis olup;
zararin telafisi amaciyla 28.01.2026 tarihinde ilgili telekomiinikasyon firmasina resmi iade bagvurusunda

bulunulmustur.

7.4. Degerlendirme ve Sonuc:

Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca site yoneticileri, site biitgesini "basiretli bir vekil" sifatiyla yonetmek ve her
tirlti idari israftan kagmmmakla mikelleftir. Kullanilmayan ve fayda saglamayan bir hizmet i¢in site

biitgesinden 10.990,00 TL 6denmesi agik bir idari zafiyet, denetimsizlik ve kaynak israfidir.

Yeni yonetimin 28.01.2026 tarihli basvurusu neticesinde ilgili firmanin bu haksiz tahsilati iade edecegi
anlagilmis olmakla birlikte; rapor tarihi (28.02.2026) itibariyla s6z konusu 10.990,00 TL'nin site banka

hesaplarina heniiz intikal etmedigi (fiili tahsilatin ger¢eklesmedigi) denetimimiz neticesinde saptanmigtir.



Tlgili tutarin site hesaplarina fiilen girisi gergeklesene kadar bu meblag, eski yonetimin kusurundan dogan bir

"zarar" ve sitemiz adina bir "bekleyen alacak" statiisiindedir.

8. inceleme Konusu:

Kidem Tazminat1 Karsilig1 Olarak Ayrilan Meblagin Banka Hesaplarinda Bulunmamasi
8.1. Yonetim Kurulu'nun iddias: ve inceleme Talebi:

13.10.2025 tarihli Yonetim Kurulu kararinda; kidem tazminati karsihg: olarak aidat kalemi gibi
gosterilerek toplanan meblagin kasada bulunmadig1 ve baska harcamalarda kullamldig: iddia
edilerek durumun tespit edilmesi talep edilmistir.

8.2. Denetim Raporu ve Finansal Kayitlar Uzerinden Yapilan Tespitler:

Donemin denetgisi Alaattin DEDE tarafindan hazirlanan ve imza altina aliman 01.01.2024 - 31.12.2024
Dénemi Yillik Denetim Raporu'nun 4. sayfasi detayli olarak incelenmistir. Ilgili raporda; "Personel Kidem
Tazminati1 Giderleri" kalemi altinda net 899.540,47 TL tutarinda bir giderin yapildigi (veya bu tutarda bir

karsilik ayrildigi) resmi olarak beyan ve tescil edilmistir.

Ancak, sitenin giincel banka ekstreleri, vadeli/vadesiz hesap dokiimleri ve kasa kayitlari iizerinden yapilan
fiili ve kaydi incelemelerde; raporda agik¢a 899.540,47 TL olarak belirtilen bu kidem tazminati karsiliginin,

site hesaplarinda nakit veya fon olarak kesinlikle bulunmadig1 saptanmustir.

8.3. Mali Degerlendirme ve Sonug:

Site calisanlarinin olasi isten ayrilma veya ¢ikarilma durumlarinda édenmek {izere ayrilmasi ve bilangoda
nakit karsiligi bulunmasi gereken 899.540,47 TL'lik bu fon, dénemin yonetim kurulu tarafindan amaci
disinda (isletme giderleri, usulsiiz alimlar veya cari harcamalar vb.) kullanilarak eritilmistir. Raporda gider
olarak gosterilen ancak hesaplarda fiilen bulunmayan bu yiiksek meblag, emanetin suistimali anlami
tagimakta olup, sitenin ileride karsilasacagi yasal kidem tazminati 6demelerinde dogrudan ddeme aczine

diismesine sebebiyet verecek agir bir mali kusurdur.

9. inceleme Konusu:

2024 Y1l Denetim Kurulunun (Alaattin DEDE) Gérev ihmali ve Sorumlulugu
9.1. Yonetim Kurulu'nun iddias: ve inceleme Talebi:

13.10.2025 tarihli Yonetim Kurulu kararimin son maddesinde; donemin denetgisi Alaattin DEDE'
nin, rapor boyunca incelenen ve sitenin zararina yol acan kusurlarin hicbirini kendi denetim

raporlarina yansitmadig iddia edilerek konunun tespiti talep edilmistir.

9.2. 2024 Yih Denetim Raporlarinin (Alaattin DEDE) incelenmesi:

Tarafima sunulan ve donemin denet¢isi Alaattin DEDE tarafindan hazirlanan 2024 yilina ait denetim

raporlart incelenmistir. Yapilan inceleme sonucunda, sitenin zarara ugratildig1 asagidaki konularda denetg¢inin



acik bir thmali saptanmistir:
Temsilciler Kurulundan onaysiz ve yetkisiz yapilan 1.013.961,00 TL'lik klima ve fan alimlarina,

Yine onaysiz ve sOzlesmeyle borglandirilan toplam 640.002,00 TL tutarindaki yiiksek maliyetli usulsiiz

kamera alimlarma,

Zamaninda yenilenmeyerek siteyi yiiz binlerce lira faiz ve kira kaybina ugratan baz istasyonu sozlesmeleri
konusunda; 17.01.2025 tarihli kendi denetim raporunun 10. sayfasinda "baz istasyonlarinin bes yillik
sOzlesmesi eyliil ay1 itibariyle sona ermis olup, ilgili firmalar ile s6zlesme yenileme miizakereleri devam
etmektedir" ciimlesini bizzat yazarak sozlesmelerin bittigini beyan etmesine ragmen; 5 aylik gecikmeyi
yalnizca "miizakere ediliyor" bahanesiyle gecistirdigi ve bu eylemsizligin site biit¢esinde yarattig1 devasa

maddi zarardan (faiz ve gelir kayb1) higbir sekilde bahsetmedigi,

Enerjisa’ nin 1srarlt uyarilarina ragmen yapilmayan sabit fiyat s6zlesmesi yliziinden ugranilan biiyiik biitce

zararina,

2024 yil igerisinde gergeklesen is kazasinin (Murat Sancar) yasal siiresi igerisinde SGK'ya bildirilmemesi
seklindeki agir idari ihmale ve bu durumun site tiizel kisiligi aleyhine dogurdugu idari para cezasi

yukiimliiliigiine (daha sonra site biitcesinden 6denmek zorunda kalinan cezaya zemin hazirlayan bu kusura),
Asansor bakimindaki teknik usulsiizliiklere, 6liimciil "ramak kala" olayina ve standart dis1 halat alimlarina,

Kendi raporunun 4. sayfasinda beyan ettigi 899.540,47 TL'lik kidem tazminati fonunun kasada olmamasina

ve amaci disinda harcanmasina,

dair herhangi bir tespite, serhe veya uyariya anilan denetim raporlarinda yer verilmedigi saptanmistir. S6z
konusu denetim raporlarinin; sitenin maruz kaldigr onemli idari, hukuki ve mali riskleri Temsilciler
Kurulunun ve kat maliklerinin bilgisine sunmaktan uzak oldugu, denetim ilke ve esaslarinin gerektirdigi

yeterli inceleme, mesleki siiphecilik, bulgu ve agiklamalardan yoksun olarak tanzim edildigi tespit edilmistir.

9.3. Hukuki ve Mesleki Degerlendirme (Denet¢inin Sorumlulugu):

634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun (KMK) 41. maddesi uyarinca denetgi, yonetimin hesap ve iglemlerini
kat malikleri adina denetlemek, usulsiizlikleri ve zararlari tespit ederek genel kurula raporlamakla

ylikiimlidiir.

Ozellikle baz istasyonlari konusunda sdzlesmenin bittigini bizzat tespit edip rapora gecirmesine karsimn,
olusan zarar1 kasten veya ihmalen hesaplamayan ve kat maliklerini uyarmayan Denet¢i Alaattin DEDE,
"basiretli denetci" ylkiimliiliiglinti agir sekilde ihlal etmistir. Denet¢inin bu sessizligi ve kusurlu raporlamasi,
eski yonetim kurulunun usulsiiz eylemlerine zimnen onay verildigi ve Temsilciler Kurulunun zamaninda

miidahale etme hakkinin elinden alindig1 anlamina gelmektedir.
10. GENEL MALI DURUM VE ZARAR OZETI

Isbu 8 maddelik Ozel Amagl Denetim ve Inceleme Raporu kapsaminda, gegmis (2024) yonetim kurulunun
idari ve mali zafiyetleri, onaysiz harcamalar1 ve ihmalleri neticesinde site biitgesinde olusan kesinlesmis

zararlar, usulsiiz borglanmalar ve hukuki riskler kalem kalem asagida 6zetlenmistir:

1. Klima Alimlarindan Dogan Zararlar:



Anapara Zarari: Hic kullanilmadan atil kalan ve sonradan satilarak kasaya kismi giris saglanan klimalar i¢in

sitenin ugradigi net anapara zarari 513.960,00 TL'dir.

Finansman (Faiz) Zarari: Paranin kasadan erken ¢ikmasi nedeniyle hesaplanan %24 yasal faiz zaran
247.575,00 TL'dir.

KLIMA TOPLAM ZARARI: 761.535,00 TL
2. Baz Istasyonu Sézlesmelerinden Dogan Zararlar:

Dogrudan Gelir (Anapara) Zarari: S6zlesmelerin zamaninda yenilenmemesi nedeniyle ugranilan kesinlesmis
kira geliri kayb1 91.370,00 TL'dir.

Gecikme (Faiz) Zarar1: Pesinatlarin aylarca gec tahsil edilmesinden dogan %24 yasal faiz zarar1 181.117,00
TL'dir.

BAZ ISTASYONU TOPLAM ZARARI: 272.487,00 TL

3. Is Kazas1 (SGK) Thmalinden Dogan Hukuki ve Mali Zararlar:

Odenen Ceza (Asil Zarar): Is kazasiin SGK'ya bildirilmemesi nedeniyle site kasasindan mecburen 6denen
idari para cezas1 25.226,31 TL'dir.

Artan Hukuki Risk/Maliyet: Kusurlu yoneticilere riicu i¢in baglatilan icra ve muhtemel dava siireclerindeki
yasal fer'iler (icra inkar, harg, vekalet iicreti) dahil edildiginde toplam dosya/alacak tutar1 83.260,55 TL'ye

ulasmaktadir.
4. Kidem Tazminat1 Fonu Kaybr :

Denetim raporunda gider olarak gosterilmesine ragmen, site banka hesaplarinda veya kasasinda fiilen
bulunmayan, amaci disinda kullanilarak eritilen personel kidem tazminati karsilig1 tutar net 899.540,47

TL'dir. Bu durum siteyi gelecekteki tazminat 6demelerinde dogrudan 6deme aczine sokacak bir fon kaybidir.
5. Onaysiz ve Saibeli Kamera Alim1 Borglandirmast:

Temsilciler kurulundan yetki alinmaksizin ve 13 giin arayla pargali faturalarla (220.002,00 TL ve 420.000,00
TL) siteye usulsiiz bi¢imde yiiklenen toplam finansal borg tutar1 640.002,00 TL'dir.

6. Enerjisa Sabit Fiyat [hmali Zarar1: 388.294,90 TL

Not: Elektrik birim fiyatinin 4,04 TL yerine zamaninda 3,70 TL'den sabitlenmemesi (ihmal edilmesi)

sebebiyle site biitcesine yliklenen ve kacirilan firsat neticesinde olusan fuzuli maliyet (zarar) tutaridir.

Genel Sonuc: Yukaridaki mali tablo acikca gostermektedir ki; donemin Yonetim Kurulu ve bu
usulsiizliikleri raporlamayan Denetim Kurulunun eylemleri neticesinde site biitcesi telafisi giic,
devasa bir finansal yiik ve nakit kaybu ile kars1 karsiya birakilmigtir. ilgili zararlarin tamaminin
Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca kusurlu yoneticilerden yasal faizleriyle birlikte sahsen riicu
edilmesi gerekmektedir.

Kiptag Maltepe Konutlar1 I. Etap Site Yonetimi

Denetim Kurulu Bagkant1
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