S.S.GOKSU EVLERI ARSA ve KONUT YAPI KOOPERATIFi
DENETIM KURULU UYESI DENETCI RAPORU

26903 sayily teblig) uyarinca hazirlanarak genel kurul toplantilaring sunulacak "Denetim
Kurulu Raporu"na iliskin usy] ve esaslara gore tanzim olunmustur,

Sayin Ortaklar,

Genel Kurul Toplant: Tarihj :24.10.2021

Incelemenin ait oldugu dénem :01.01.2019 - 31.12.2020
Bu raporun diizenleme tarihi :05.10.2021

Bu raporun Yénetim Kuruly’ng teslim tarihi :07.10.2021

Bu raporu hazirlayan : Metin YILDIZ,

“ 8.8. G6ksu Evleri Arsa ve Konut Yapi Kooperatifi “, bundan boyle by raporda “Goksu
Kooperatifi” olarak anilacaktir, .

g o S o S EVIER Arse
w0, GOKEL BV ARG

| Ve KONUT YAPI KOOPERATIF]

BOLUM:I i!

A) KURULUS ISLEMLERi BOLUM{Y e vk o Ly

1. Bu bélim, yeni kurulan kooperatiflerin kurulus harcamalarin; ilgilendirmektedir.
Kooperatifimizin bu mahiyette harcamalar; bulunmamaktadir.

2. Goksu Kooperatifinin kurulus tescili 1163 say1l1 Kooperatifler Kanunu’ng uygun olarak

21.11.1984 tarihinde yapilmis olup, 30 yil olan siire 45 yil olarak uzatilmistir. Kanun’a
aykir bir durum bulunmamaktadir,

B) YONETIM KURULU VE PERSONEL ISLEMLER{ BOL UM

1. Yénetim Kurulu asil Uyeleri, Kooperatifler Kanunu ve kooperatif anasozlesmesinde
Ongoriilen tiyelik sartlarin tagimaktadir]ar,

GUVEN goreve ¢agrilmis ve 2020 yilinda Yénetim Kuruly Uyesi olarak Sn.Muzaffer
GUVEN gérev yapmustir,

3. Yonetim Kuruly tyeleri hakkinda baz Yonetim Kuruly tyeleri kurulumuza sikayet

dilekgeleri vermis, ilgili sikayet dilekgeleri degerlendirilerek gerekli konularda simrl;
inceleme raporlari tanzim ve imza edilmistir. Bunun disinda ortaklar tarafindan Denetim




. Yonetim Kurulu tiyelerine, genel kurulca belirlenen aylik huzur hakk disinda bir 5deme
yapilmamustrr,

. Yonetim Kurulu, Genel Kurulun devredemexeceg‘i bazi yetkileri yasaya aykiri
olarak Kullanmistir,

-28.05.2017 yil1 genel kurul kararinda ferdilegme ile ilgili Genel Kurul kararinim tersine
18.08.2021 tarihinde ferdilesme yéniinde Yonetim Kurulu karari alinmstir.
-10.06.2019tarihinde Yénetim Kurulu Bagimsiz denetim karar almigtir.

-Pandemi nedeniyle 2020 yilt igerisinde Genel Kurul yapamadigi i¢in gérev ve siiresi
sona eren Y énetim Kurulu tiyelerinin kooperatifi baglayan ve taahhiit altina sokan hukuki
islemlerde bulunma yetkisinin olmadigini belirten Bakanlik yazisi, bu yazinin gelen giden
evrak defterine dnce kay1t yapilip sonrasinda yok ediliginin tarafimdan tespiti,

-Cevre ve Sehircilik Bakanliginin gondermis oldugu yetki i¢in tescil olmanin sart
oldugunu belirten bakanlik yazisi ve Istanbul Ticaret Odasinin 05.05.2021 tarihine kadar
yetki verildigini gosteren 23.05.2019 tarih 9835 sayili resmi gazetesi,

- Yonetim Kurulu iiyelerinin ve kooperatif ¢alisanlarinin, kooperatifle-kooperatif konusuna
giren bir ticari muamele yaptiklarina dair bir igleme rastlanilmad;.

. Kooperatife ait defter ve belgelerin incelenmesinde ve tesliminde herhangi bir sikint; ve
zorluk yasanmamugtir.

- Genel Kurul’a sunulacak Yénetim Kurulu ¢alisma raporunda ki gorlisler ve oneriler
Yonetim Kurulunun 2019 ve 2020 yillarinda gergeklestirdigi faaliyetleri yansitmakta ve
gelecek doneme ait gorlis ve onerilere yer verilmektedir., Raporumuzda Yénetim Kuruly
faaliyet raporunda yer almakia birlikte faaliyetlere iliskin agirlik tasiyan hususlar ile hesap
incelemelerine yer verilmistir.

C) ORTAKLIK iSLEMLERI BOLUMT)

Ortaklar listesi ana sozlesmeye uygun diizenlenmistir. ( Not: Her ortak sadece 1 (bir)
oya sahiptir.




isim tescilleri yapilmustir,

Genel Kurul ortaklar listes; “Ortaklar Defteri” kayitlarina uygundur. Oy kullanma hakk;

olmayan ortaklar, listelerinde yer almamustir. Cikarma kararg kesinlegmeyen ortaklar,
listelerde yer almistir.

Genel kurulca kararlastirilan ortak sayisinin lizerinde ortak kaydedilmemistir.

Cikarilma karari kesinlesmeyen ortaklarin yerine yeni ortak alinmamugtir.

Yonetim kurulu tarafmdan, ortaklar arasinda hak ve vecibelerde esitlik ilkesine
uygun hareket edilmemistir.

Halbuki 1163 sayily Kooperatifler Kanununun 23.maddesine gére ‘ORTAKLAR HAK
VE VECIBELERDE ESITTIR’ denilmektedir.

Yonetim Kurulu 1163 sayili Kooperatifler Kanununa 64/2 maddesine dayanmak
suretiyle “Yapi kullanim izninin alinmasini miiteakip en ¢ok bir yil i¢inde, ortaklarin
Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore ferdi miinasebet islemlerinin sonuglandirilmasi sarttir’
maddesinden hareket etmek suretiyle yetkisiz oldugu dénemde ve aksi yénde Genel
Kurul karar1 olmasina ragmen kismi ferdilesme karar almustir. Bu siireg icerisinde

yazili olarak goriisme talebinde bulunmus olmalarina ragmen muhatap dahi
alimmamuslardir. Yine tarafimdan yapilan sadece ferdilesme konusu jle ilgili olarak
toplant: gagrilar1 maalesef sonugsuz kalmstir.

2020 y1l1 icerisinde 44 adet apartman dairesi, 32 adet villa olmak {izere toplam 76 adet
devir islemi olmustur.

2020 yilinda proje ve imar mevzuatina aykiri insaat imalatlarindan dolay1 ortakliktan
ihrag islemi yapilmamustir.

a-Ortaklardan Alacaklar 445.364,58-TL
Katilim paylarindan alacaklar ¢ 338.752.79-TI.

® 0,01 -100-TL aras: borglu (162 ortak) : 2.337,42-TL

2 100,01 - 500-TL aras: borglu (232 ortak): 66.117,00-TL

] 501,00 - 800-TL aras: borglu ( 67 ortak): 43.419,53-TL

® 800,01 —iistli aras: borglu (110 ortak) :226.878,84-TL

Katilim paylar1 diginda 656,08-TL

Icra takibinde olan (11 ortak) : 105.955,71-TL alacak
mevcuttur. Alacaklarin daha yakindan takibj kaynak kullanimina katk; saglayacaktir.
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Not: Zamaninda 0denmeyen aidatlar igin Yonetim Kuruly 06.06.2016 tarih 53/3 sayil
kararda 500,00-TL ve 27/02/2017 tarih 125/5 sayili kararla 800,00-TL ve lUzeri borglu
ortaklar i¢in icra takibj yapilmasi karari almustir. Kooperatif ana s6zlesmesi madde 14/2

uyarinca ytiikiimliiliiklerinj yerine getirmeyen ortaklar i¢in ortakliktan ¢ikarilma islemi
yapilmamustir.

b- 01/01/2020 -31/1 2/2020 déneminde 99 adet idari, 59 adet teknik, 18 adet muhasebe

ile ilgili yazili miiracaat yapilnus, gerekli inceleme ve cevaplama ilgili birimler tarafindan
saglanmistir,

¢-31.12.2020 tarihi itibari ile derdest dosyalar;
Kooperatifin davaci ve daval; oldugu ihtilaflar;

- Kooperatifin Davac; oldugu dosya sayis; 130
- Kooperatifin Daval oldugu dosya sayisi 126
Toplam 156

- Temyizde olan daval; oldugumuz dosya sayisi : 2
- Temyizde olan davac; oldugumuz dosya sayisi 2 12
- Temyizde olan kooperatifin taraf olamadig1 dosya sayisi L
Toplam : 13

C)DEFTER VE BELGELER BOLUMI)

1.

Yevmiye defteri,defteri kebir,envanter defteri, ydnetim kurulu karar defteri, genel kurul
toplanti ve miizakere defteri,ortaklar pay defteri, demirbas defteri usuliine uygun
tutulmaktadir. Ayrica, denetim kurulu defteri de kullanilmaktadir.

(Kanuni tasdiklere iliskin bilgiler Ek. 2°de sunulmustur. )

Kayitlar, muhasebe standartlar ve ilkelerine (Tek diizen hesap plan) uygunluk
icermektedir,

Envanter defterine, dénem sonu ve dénem basg: acilig bilangosu islenmistir.
Yevmiye ve envanter defterlerinin noter kapanig tasdikleri usuliine uygun yapilmustir,

Defterler ile saklanmasi zorunly olan belgelerin TTK’nda (Turk Ticaret Kanunu)
belirtilen siirelerde saklanmaktadir, (10 yil). Ayrica muhasebe ile ilgili evraklarin
olusturdugu yevmiye, kebir,envanter defier]er kayitlar1 ile ortaklik ve karar defteri
kayitlart CD ye kaydedilmek suretiyle aylik yedekleme yapilarak kooperatif binasi
diginda kooperatif miidiiriiniin sorumlulugu altinda muhafaza edilmeleri Yénetim
Kurulunca karar altina alinmustir,




D) BILANCO, GELIR-GIDER FARKI HESABI VE MAL | DURUM BOLUMU

1. Bilango(Ek 3)ve Gelir-Gider tablosu (Ek 4)kooperatifin muhasebe belge ve defterlerine
uygun olarak hazirlanmustr.

2 Bilango(Ek 3)ve Gelir-Gider tablosu (Ek 4)muhasebe standartlari ile ilkelerine uygun
hazirlanmistir.

3. 22.06.2019 tarihinde yapilan olaganiistii genel kurulda kabul edilen 2019 yil biitgesi
tamami kullanilmigtir. 22.06.2019 tarihinden sonra corona virilis nedeniyle ortaya ¢ikan
yasal diizenlemeler ve saglik onlemleri ¢ergevesinde genel kurul yapilamamis 2020
yilinda kooperatif faaliyetlerinin siirdiiriilebilmesi i¢in 2019 yil1 igin kabul edilen biitge
ayni rakamlar igererek her hangi bir artiy yapilmaksizin 2020 yili icinde uygulanmaya
devam edilmis sadece ortaya ¢ikan fiyat artiglarindan etkilenmemesij icin mevcut
personele clizi zamlar yapilmak zorunda kalinmustr.

D1) DONEN VARLIKLAR(AKTIF HS.)

a-  Kasa, banka ve alacaklar incelenmis, 31.12.2020 tarihi itibari ile;

Kasa 2.033.48 -TL
Banka 2.319.376.,59-TL
Vadesiz mevduat 25443 53 -TL
Vadeli mevduat 2.149.903.67 -TL

b-Vadeli mevduat detay: ise

Vadeli Mevduat (arsa satis) 899.833.58 -TL
Kidem tazminat fonu 866.556.98 -TL
Giivenlik kidem tazminat fonu 108.480.84 -TL
Hukuk fonu 126.964.29 -TL
Yatirim fonlar: 145.645,95 -TL
Total yakitmatik fonu 2.422.03 -TL

c- Ayrica 31/12/2020 tarihi itibari ile bloke siireleri doldugunda banka mevcutlarimiza
eklenecek 144.029,39-TL’s1 banka kartlarindan tahsilat bulunmaktadir.
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Imar Fonu

31/12/2014 Tarihli bakiye 1.199.145-TL.
01/01/2015-31/12/2015 Faiz (+) 703.806-TL
01/01/2016-31/12/2016 Faiz (+) 689.670-TL
21/04/2016 Tarihinde eklenen ( ¥ 48-TL
01/01/2017-31/12/2017 Faiz (1) 657.614-TL
01/01/2018-31/12/2018 Faiz (+) 1.019.913-TL
01/01-31/12/2019Tr.aras1 hs.eklenen (+) 682.286-TL
01/01/2019-31/12/2019 Faiz (+) 746.023-TL
01/01/2020-31/12/2020 Faiz (+) 218.402-TL

TOPLAM 11.916.907-TL
2015 yilinda yapilan $demeler (- ) 1.583.557-TL
2016 yilinda yapilan 6demeler (=) 736.156-TL
2017 yilinda yapilan $demeler (=) 347.039-TL
2018 yilinda yapilan demeler (-) 3.704.630-TL
2019 yilinda yapilan 6demeler (=) 1.024.821-TL
2020 yilinda yapilan 6demeler (=) 3.620.871-TL

TOPLAM

11.017.074-TL

]

Onceki donemlerde Ticaret Merkezinde insa edilmesi
gergeklegtirilememesi nedeniyle koopratifimiz aleyhine
ortaklarinin agti1 dava kesinlegmis ve dosya tutar1 olar.

Imar fonundan yapilmistir,

planlanan is yerlerinin satigt ile ilgili projenin

agilmis bulunan davalardan Atilla KULUALP ve
ak 442.359,89-TL tutarinda tazminat 6demesi Tapu-
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2020 yili igerisinde tapu-imar fonundan yapilan Sdemelerin Sdeme merkezleri itibariyle
tablosu asagida verilmistir,

31/12/2020 TARIHi ITIBARI ILE ARSA MEVDUAT HESABI

12019 Yilsonu tibari ile devir

4.302.302,81
12020 Yill brilt faiz geliri | 254.137,75
| ) 4.556.440,56
'Stopaj kesintileri (-) -35.735,41
|Qlmasi gereken 4.520.705,15
Mevcut Bakiye (-) -899.833,58

2020 yih arsa mevduati kullanim

L :
'KULLANIM DETAY
|

@Firmg Odemeleri

3.620.871,57

| Pafika Mimarlik 208.251,86
\Ozelleri Harita 427.333,07
Promer Planlama 215.216,71

!Uygar Taahhiit

'Ozan Ozen Gayrimenkul 7.500,00
' 1.973.401,64
Kooperatif Ortak Alan Gdemeleri (iIMAR BARISI)

Istinat Duvarlari 592.376,51
Begonya Otopark 4.665,44
‘Beyan Cikmazi Otopark 14.925,04
| Kooperatife Ait Konutlar 47.847,46
1910/2 Parsel ilave m? 1.298,70
1920/1 Parsel ilave m? 1.192,92
.!916/1 Parsel ilave m? 506,01
1913/1 Parsel ilave m? 1.992,26
|Ortak Alan 3.221,62
| 668.025,96
!“_ﬁdeme Yapmayan Ortaklar

Kat mulkiyetine gecis harci 190.628,96
‘Begonya Caddesi istinat Duvan Takviye isi

'Boz Insaat Hakedis Bedeli 345.851,86
((B45B - B 64 B arasi isninat duvar: insaati)

|Kaybedilen Dava Giderleri

Ticaret Merkezi Alacaklilar (Turtas) 442.963,15

(GENEL TOPLAM |

1.115.100,00

3.620.871,57

|* 2021 yilina devir eden imar fonu 899.833,58-TL s olup ayrica 463.2'28,96-TL
‘tutarinda alacak olup imar fonunun bakiyesi 1.363.062,54-TL olarak hesaplanmaktadir. _




D2) DURAN VARLIKLAR

D3)

oldugu, Demirbaslar, Arazi ve Arsalar, Binalar, Tesis,Makine ve Cihazlar, Tasitlar ve
Duran Varliklar hesabin da 1.45 7.490,48 TL bakiye bulundugu ve ayni hesabin
amortisman payi nin ise 679.564,65 TL olarak gergeklestigi bu tarih itibariyle demirbag
net degerinin 777.925,83 TL oldugu , Tapu ve imar isleri 6demeleri 7.689.557,02- TL
olup kayitlara uygunlugu anlagilmstir.

DIGER AKTIiFLER

Bilango’nun “Diger Aktifler” bdliimiinde yer alan toplam bakiye 75.457,15- TL’smin
9.812,20 TL depozito ve teminatlar, 26.217,32 TL stipheli ve diger alacaklar, 13.667,53
TL Personel avanslar 25.778,10 TL ile firmalara verilen avanslar ve hesabindan
olustugu goriilmiistiir.

D4) YABANCI KAYNAKLAR (PASIF HS.)

a-

Saticilara Borglar kalemini olusturan 216.929,18 TL’s borcun 2020 yilinda ikmal
edilen hizmet alimlar kargiliginda olustugu anlagilmigtir, Ayrica Diger Borglar
incelenmis olup, 1.100,00 TL’sinm mali misavirlik ticreti, 1.630,61-TL’ sinn
kooperatif avukatinm is avansi alacag: ve 5.701,72- TL’ sinin ise diger gesitli borglar
bakiyesinden olustugu tespit edilmistir.

Ortaklara borglar incelenmis, kimden geldigi anlagilamayan aidat havalelerinin
22.132,82 TL’s1 oldugu gériilmiistiir. Cari hesaplardan ortaklara borglar ise, kredi kart:
toplu ¢ekim Sdemelerinden kaynaklanmakta oldugu ve toplam 133.031,46- TL’si
oldugu goriilmiistiir,

Odenecek Vergi ve sigorta borglarinin, 12 inci ayda tahakkuk eden ve 2021 yili

igerisinde 6denecek olan ssk,vergi borglarin dan olustugu ve 79.771,06 TL’s oldugu
goriilmektedir.
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DS) GELIR - GIDER HESAPLART

a-  Giderler
2.876.429,49-TL, Personel, Yonetim, Denetim ve Miisavirlik iicretleri
1.443.479,16-TL Ozel giivenlik demeleri
122.743,85-TL Aydmlatma,Su,Telefon,Ismma giderleri
48.274,64-TL Yakit, Tamir Bakim ve Onarim giderleri
558.160,78-TL Sigorta, Mahkeme ve Dava giderleri
61.564,80-TL Biiro ve Genel Kurul giderleri
178.901,58-TL Kooperatife ait vergiler, Finansman ve Diger giderler
584.357,27-TL Planlanan giderler
5.873.91 .57-TL
b-  Gelirler

Faiz gelirleri 489.511,38-TL olup, bunun

254,137,75-TL
105.559,29-TL

129.814,34-TL

Sair gelirlerde yer alan 83

65.429,83-TL
5.315,98-TL

12.732,00-TL

_372.989,19-TL

5.300.922.38-TL

Arsa mevduatina aittir.,

Ortaklarin 8demelerinde ki gecikme nedeniyle alinan
vadefarkidir,

Kooperatife ait vadeli mevduatlara iliskin faiz tutarlaridir.

.477.81-TL nin detay: ise;

SGK Prim Tesvikleri

Dal ve budama-moloz

atiklari atim karsiligi 6demeler '

Ozel villalardan ve Milli Egitim Bakanlig1 Lojmanindan
alnan hizmet karsilig: tahsilatlardr.

Gelir-Gider Fark:




BOLUM 2

E)TOPLANTI VE SOZLESMELER

05.05.2019 da yapilan Olagan Genel Xurul sonrasinda segilen Yénetim Kurulu
Mart.2020 tarihi sonras: fiilj yapilan toplantilara ara vermis ve o giinden sonra maalesef
toplanti da yapilmamistir. 05.05.201 -30.04.2020 tarihleri arasinda ki 12 aylik siirecte
alinan 6nemli y6netim kuruly kararlari ve imzalanan s0zlesmeler sunlardir.

1-Kocaeli Bagimsiz denetim AS.
2-Uygar Taahhiit Insaat Demir Celik San.ve Tic.AS.
3-Promer Planlama Miih.Ins.San.ve Tic.AS.

tegkil ettigini yazili olarak bildilmistir. Yénetim Kurulu yazili yanitin da islerinin cok
yogun oldugunu ve her toplantiy1 kooperatif binasinda yapmak zorunda olmadiklarin;
tarafima ifade etmiglerdir.

Ana s6zlesmelerle denetgilere getirilen gorevler:

1. Kooperatif islemleri cnden bilgi edinmek ve gerekli kayitlarin diizenli olarak tutulmasini saglamak
amaciyla en az 3 ayda bir defa kooperatifin defterlerini incelemek,

2. Biitge, bilango ve gelir-gider cetvelini denetlemek,

3. Yonetim kurulu iiyvelerinin kanun ve ana sizlesme hiikiimleri ile ivi nivet esaslarmna uygun
davranmalaria nezaret etmek

4. Kooperatif ortaklarmin, yonetim kurulu tyeleri ve kooperatif personeli hakkindaki sikayetlerini
incelemek ve inceleme sonucunu yilik raporunda agiklamak,

5. Uygun gordiikleri teklifleri yonetim kurul toplantilart glindemlerine koydurmak,

Yoénetim Kurulu yapmis oldugu toplanti ve s6zlesmeleri kooperatif disina tagimis
olmasi nedeniyle Denet¢i nin ana sozlesmeden gelen gérev ve yetkilerine engel olmus
ve Genel Kurul adina nezaretini ortadan kaldirmistir. Yonetim Kurulu Kanun ve ana
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DKOCAELI BAGIMSIZ DENETIM AS.

komisyonunun secilmesi istenebilir. Bunun disindaki biitiin uygulamalar keyfiyetle
Yapilmis uygulamalar olup suc teskil edecektir.

yapamazlar. (KKm.59/6)

Diger Bagimsiz denetmen ise Ymm Suat Volkan GECAY dir. Yine by denetmen
hakkinda da yapmis oldugum arastirma da sahsin Kocaeli Bagimsiz Denetim sirketi ile
baglantis: bulunamamistir. Incelenen mail yazismalarinda Tuna Denetim firmasinda faaliyet
yapmakta oldugu tespit edilmistir. Sayin denetmen Ymm Suat Volkan GECAY sahsima bize
Oyle seyler anlattilar ki maalesef higbirsey bulamadik itirafini da bizzat yapmistir, Yénetim
Kurullari tarafindan Bagimsiz denetimin nasil ¢ikarlar icin kullanilacagmin acik bir
gostergesidir aslinda bu yasanan olay. Yapilan denetimin hi¢ bir kanuni hiikmiiniin
olmadiginin bilindigi halde biitgeye 27.140,00 t] gider eklenmistir,

Kanunda kooperatifleri denetleme yetkisi i¢ denetim olarak Genel Kurul tarafindan se¢ilmis
bulunan Denetim Kuruluna verilmistir. Dis denetim yapacak kurumlar ile
ilgili olarak asagida bilgilendirme tekraren yapilmistir.

1-Sanayi ve Ticaret Bakanhg

2-Tarim ve Koyisleri Bakanhg)

3-Baymdirhik ve Iskan Bakanlig

4-Bakanhklarin Verecegi Yetki Uzerine Bagimsiz Denetim Kuruluslar

5- Kooperatif Ust Kuruluslar

6- Kredi Kullandiran Kuruluslar

7- Belediyeler ve Diger Kamu Kurum Ve Kuruluslari'na birakilmistir,

Denetin: konusu en son degisiklikleri ile 13.06.2010 tarihl; resmi gazetede yayinlanmistir ve halen
yuriirliiktedir, Asagidaki resmi gazete agiklamasi kooperatiflerde denetim yapacak kuruluslari yukaridaki
kuruluslar olarak saymaktadur.

13 Haziran 2010 PAZAR ' Resmi Gazete Sayi : 27610

g/
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27.11.2019 tarihinde Denet¢i Kaya gel Kooperatifler’de Yénetim Kurulunun Bagimsiz
denetim yapilabilecegi yoniinde tarafimi tenkit eden gorlistinti  diizenledigi raporunla

iletmigtir. Denetgi Kaya Igel’in yaymnlamis oldugu Bagimsiz denetim olabilir yazisininin bir
kismint yayinlamistir.

[nternetten kopyala yapistir ile yapilan metinin kalan béliimiinti de isel163 sayili
Kanun kapsamindaki Kooperatiflerde Bagimsiz denetim uygulamasini hayata gegirilmedigi
antilmaktadir.

Metnin kalan kismi:

Kurumun bu hiikiimlerin geregini yerine getirirken kooperatiflerin bagimsiz denetimini de bu
cercevede netlestirmesi pekdld miimkiindiir. Y eni ticarel yasasi ve 660 sayili KHK ile getirilmis
diizenlemelerden cok once, sanki bugiinlere hazirlikcasina, kooperatiflerle ilgili ézel diizenlemeleri
iceren 1163 sayul Kooperatifler Kanunu ve diger mevzuatta denetim konusunda acik hiikiimler zaten
mevcuttur. 1163 sayili yasamin denetimle ilgili 65. Maddesinde “Genel kurul, denetleme organ:
olarak en az bir yil icin bir veya daha ¢ok denetci secer...Denetcilerin ve yedeklerinin kooperatif
ortaklarindan olmas! sart degildir.” Denmektedir. Yine aynt kanunun 91. Maddesinde “Tlgili
bakanlik; ... bagimsiz denetim kuruluslarini denetleme isleri igin gireviendirebilir.” Hiikmiine yer
vermigtir. Buna ragmen, gerek Sanayi ve Ticaret Bakanligv’nca gerekse Tarim ve Ki yisleri
Bakanlgr’nca bu konuda bir tiiziik diizenlemesine gidilmemis ve kooperatiflerde

BAGIMSIZ DENETIM uygulamast hayata gecirilmemistir.

2-) UYGAR TAHHUT iNSAAT DEMIR CELIK SAN.AS.

25.12.2019 tarihinde Ozeller Harita Miihendislik Ltd.Sti. Cevre Sehircilik Bakanlig:
2.numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklar: Koruma kurulunun yapmis oldugu karar toplantisinda
Kooperatif lehine verilecek olan olumlu gortistin bir sonraki (yeni yilin ilk haftas: olmasi
muhtemel) yapilacak kurul ile karara baglanacagi ve Yapi kayit belgeleri ile Zemin tespit
tutanaklarinda ki metrajlarin birbirleriyle farklilik gosterdigi kooperatifimize iletilmistir. Bu
durum nedeniyle Ozeller Harita Miihendislik Ltd.Sti. nin sdzlegmesi feshi ne giden siireg de
baglamistir.

Ozeller Harita Miihendislik Ltd.$ti. yapilan fesih konusmalari ve pazarligi
kooperatif Yéonetim Kurulu tarafindan Baskan yardimcisinin ofisinde yapilmistir. Olaylara
sahitlik etmek firsatimiz maalesef olamamistir. 03.01.2020 tarihinde kooperatif disinda
pazarlig1 yapilan gériisme Tabiat Varliklars Koruma Kurulunun toplantisinda olumly sonug
alinamadig1 gerekgesi ile fesif karar altina alinmistur.

Bu fesih islemine Bagkan tarafindan yapilan agiklama karsilikli irade olurken Ozeller
firmasindan tarafindan yapilan agiklama ¢ok baski yaptilar strese girdim 25.000 +kdv fesih
bedeli ve serefiye paftalar igini de 150.000,00 tI +kdy yi bana verince kabul ettim olmustur.

Cevre Sehircilik Bakanligi 2 numaraly Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma kuruluna
fesihe neden olan metrajlarla ilgili dosya Teknik miidiir Emin Kucur tarafindan hazirlanmig
ve Cevre Sehircilik Bakanlig1 2 numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma kuruluna
sunulmas: asamasinda kurul yerinde de inceleme yapmak {izere kooperatif sahasina gelmisler
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ve incelemelerini tamamlamistir. Kooperatifimize ait olumlu raporu 23.01.2020 tarihinde
kuruldan cikmustir,

Akabin de 25.01.2020 Yonetim Kurulu toplantisinda Ozeller Harita Miihendislik
Ltd.Sti.nin yerini alacak firmalardan szlii olarak teklifler alindig; belirtilmis ve 29.01.2020
tarihinde ise Uygar Taahhiit Insaat Demir Celik San. Tic.AS. firmasi ile 1.75 0.000,00 tl+kdy
bedel karsilig1 s6zlesme yapilmasina karar verilmistir,

Ayni Yénetim Kuruly toplantisinda Tongug Ozdemir bu bedelin yiksek olduguny is
kalemlerinin kararda ayrigtirilmas gerektigini belirtmistir, 1.000.000,00 tl+kdv Kale alt1
parseli igin ve 750.000,00 +kdv bedel diger parseller i¢in olmak {izere s0zlesme 29.01.2020
tarihinde karar altina alinmstir. 30.01.2020 tarihinde miiellif firma ile sozlesme
imzalanmistr,

geregi olarak izah etmek miimkiin degildir. Ciinkii Yonetim Kurulu 590.000,00 6deme
karar maddesini ortaklara sundugunda tepki alacaginin farkinda oldugundan
gizlenilmesinin daha uygun olacagini diisiinmiistiir,

590.000,00 6demenin yarisi olan 295.000,00 tl kisim halen davahk oldugumuz
kalealt: parselinin heniiz ortada olmayan ifraz ve tevhit islemleri icin odendigi
sozlesmeden anlasimaktadir . Devam eden bu dava da olur da izaleyi suyu karar ¢ikarsa
yani beklenen ifraz karar gelmez ise gereksiz yere 6denmis olan 295.000,00 t] nin iadesinin
ne sekilde olacagi da belirsizdir. Kooperatifin fatura kesme yetkisi olmadigindan iade
faturasi da kesemeyecektir.Miiellif firmadan tahsilat guicliigii yasanabilecegi gibi jade
isleminin nasil yapilabilecegi hukuken de belirsiz ve karmagiktir,

Uygar Taahhiit Insaat Demir Celik San. Tic.AS. firmas ile yapilan sézlesmenin 2.3.2
maddesinin (kale alt1)siire béliimiinde;

i- Is bu s6zlesmenin imzalandig tarihten itibaren (30.01.2020) 90 giin iginde (30.04.2020) Kadastro ve Tapu
Miidiirlii3ii nezdinde ifraz ve tevhit islemlerinin res'en yapilmast i¢in gerekli islemleri ikmal edecektir,

ii- ifraz ve tevhit islemlerinin tamamlanmasindan itibaren 30 giin igerisinde (31.05.2020) Kurul onayini
alarak onayin Kadastro Miidiirltigiine intikalini saglayacaktir.

iii-Onayin Kadastro Mudiirltigiine intikalini takiben toplam 30 giin igerisinde (30.06.2020) Kadastro
Miidiirliigii onaylarini nitelikl; olarak alarak islemin Tapu Miidiirliigiine intikalini saglayacaktir.

iv-Kadastro Miidiirligii onay ve islemin Tapu Miidiirliigiine intikalinden baslamak tizere toplam 30 giinde
31.07.2020) Kat miilkivetine ge is ve Bagimsiz Boliim ta ularinin alinmasi islemini nitelikli olarak
tamamlayacaktir,
Yiiklenici ishu madde geregi taraflarca kararlastirtlan siirede isini tamamlamak igin isci sayisim artirabilir.




olmasinin kar thginda firmaya avans olarak verilen
295.000,00 tl avans odemesi sonradan eni bir kilif bulunarak Miiellif firmanin devlete

ugramistir.

23 Ocak 202 L CUMARTESI Resmi Gazete Say: : 31373
YONETMELIK Cevre ve Sehircilik Bakanligindan;

PLANLI ALANLAR iMAR YONETMELIGINDE DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR YONETMELIK

Yénetim Kurulu ba kani Kooperatif Teknik Miidiiriiniin yaninda apmis oldu
konusmada 295.000.,00 t1 konusunda hata yaptigini da itiraf etmistir.

u

Zaten dava siireci devam eden bir parsel icin 295.000,00 tI gibi bir avans o0demesinin

izah edilebilir bir aciklamas: da yoktur,

23.01.2020 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tabiat ve Koruma Kurulu onay;

bir meblag kars1lig: s0zlesme yapilmas; da ayrica fesih edilen sézlesme ile kiyaslandiginda
arada biiyiik fark oldugu goriilmektedir,
Uygar Taahhiit insaat Demir Celik San. Tic.AS. firmas: ¢alisanlari veya siireci takip

rastlantimamugtir,

Uygar Taahhiit ingaat Demir Celik San. Tic.AS. nin ana szlesmesinde harita-kadastro
(742003 nace kodu) mithendislik hizmetler; yoktur elestirime sicil kaydi varsa her isi
yapabilir yaniti verilmistir,

Sirketlerin ana sézlesmelerin de yapacaklari is ve islemleri Ticari sicilde kayit altina
alinmakta ve sicil gazetesinde yaymlanmaktadir. Sayet firmalarin kayitlarinda kadastro
hizmetleri bulunmuyorsa ve yeni bir hizmet alaninda (harita-kadastro) faaliyete baslayacak
ise Noter tasdikli Yénetim Kuruly Karar1 bulunmasi ve bu kararin Vergi Dairesi sicil
servisine yeni bir faaliyet kolu(nace) olarak isletilmesi gerekmektedir. Yaptigim
aragtirmalarda da b&yle bir duruma rastlanilmamistr.

Uygar Taahhiit Insaat Demir Celik San. Tic.AS . firmasia 05.10.2021 itibariyle sézlegme
bedeli 1.180.000,00 tl olan kalealt parseli i¢in 295.000,00 t] (Sonradan PLANLI
ALANLARDA iMAR YONETMELIGINDE DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR YONETMELIK




Firma ile sonrasinda iki adet protokol daha diizenlenmis

1

hiikmiince, Tapu sicil miidirliigiinde kat miilkiyetine ge¢is islemlerine iliskin, ilgil
idarelerce istenen belge toplama,veri giincelleme, arsiv kaydi arastirmalari,arsiv verilerinin
glncel konum,kordinat verilerine déntistiiriilerek,meri durumundaki paftalarla
cakistirilmasi,ayrica ilgili kurumlar tarafindan talep edilen doniisiim parametrelerinin tespiti
veya hesaplanmasi islemleri i¢in 88.500,00 tl firmaya §denmistir.

2.protokol (30.01.2020) 919/2 parsel igin 6denecek olan 1.180.000,00 tl nin ayristirilmig
halidir. Burada sadece I.maddeyi yazdigimda 03.02.2020 tarihinde firmaya kat miilkiyetine
geeis karsilig1 avans olarak ddenmis bulunan avasin nas;] karsiliksiz 6dendigini net olarak
gostermektedir.

Protokol 2 Hakedis ve deme kosullari: 250.000,00 tl+kdv’si devam eden davalar siirecinde
Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 birimlerinden istenen gorlslerin takibinin yapilmasi,ayrica
imar barigi hiikiimlerince kat miilkiyeti tesis edilebilmesi i¢in islemleri kolaylastiracak
yonetmelik ve genelge degisikliklerinin gortisme ve takibi yapilmasi,

Firma ile yapilan 30.01.2020 tarihli protokol ek protokol ile revize edilerek 07.06.2021
tarihinde Kkavittan gecirilmistir. Yonetim kurulu tarafindan firma ile_ek protokol
apilmasi karari 02.06.2021 tarihinde oy coklugy jle alinmistir. 30.01.2020 tarihinde
apilan protokoliindeki edim ifa_edilmedigi O1 ici
sozlesmenin gerive déniik tadil edildigi
protokoliin icerigi_inandiriciliktan uzak olmakla birlikte usulsiiz_bir islem oldugu

kanaati dogurmaktadir.
3-PROMER PLANLAMA MUH. INS. SAN.VE TIC.AS.

2019 ekim sonunda tarafimdan va lan denetimde danismanlikla iloj

30.09.2019 tarihinde imar baris1 siirecinde zemin tespitleri,kadastro islemleri,mimari
projeler,ve tapu islemleri bakimindan miiellif firmalar tarafindan yapilan ¢alismalarin ve
miiracaatlarin kontrolii takibi ve tek elden ytriitiilmesinin saglanmasi amaci ile Promer
planlama miihendislik insaat sanayi ve ticaret AS. firmasi ile sozlesme imzalanmasina
karar verilmistir,

08.10.2019 tarihli firma teklifinden anlagildigi iizere isin bedeli olarak firma
tarafindan yapilan teklif kontrol ve misavirlik hizmetleri kargiligi 100.000,00+kdv ve
danigmanlik hizmetleri karsiligi 150.000,00-+kdy toplam 250.000,00-+kdv tl dir.

Alinan bu hizmet ve danismanlik bedeli 30.09.2019 dq alinan Yénetim Kurulu karar
defterine miktar olarak yazilmamstir. Boylesi biiyiik bir rakamin Yénetim Ku rulu
kararlarinda sadece sozlesme imzalanmasina karar verild; olarak yansimasi bedel
Yazilmamasi saibe yaratacaktir.

Ydnetim Kurulu iiyesi Tongug Ozdemir Kooperatif disinda katilmis oldugu toplantida
100.000,00 ti+kdv bedel iizeriden rakam konusuldugunu ancak 250.000,00 tl olarak
sozlegmeye tasinmis olmasi nedeniyle 12.02.2020 tarihindeki yapilan Yénetim Kurulu
kararinda muhalefet serhi olarak yazdirmigtir. ﬁ
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Biitlin bu eksik islemler tamamlanmadan 25.10.2019 tarihinde Garant; Kavacik
hesabimizdan firma hesabina 35.400,00 t] avans 6demesi yapilmistir. Yasal prosediirler
tamamlanmadan 6deme de yapilmasi, olusturulan Yonetim Kurulu kararina miktar
dahi yazilmamasi usul ve Yasaya aykiridir.,

2019 ekim ayinda yapilan tespitlerim neticesinde denetim den almis oldugum tenkit
yazisini da aynen aktariyorum.

Taraflar yapilan toplantida fiyatta anlasarak 08.10.2019 tarihli teklif alinmis ve Bagkan ve Y.K.
Uyesi tarafindan imzalanarak 17.10.2019 tarihinde kooperatif kayitlarina ve yirlrliige girmistir. S6zlesme
(Sbzlesme diye bahsedilen aslinda alinan tekliftir.) 06.10.2019 tarihinde imzalanip (Bu tarihte imzalanan
bir s6zlegme tarafimdan bulunamamustir) yiikleniciden 17.10.2019 tarihinde gelip resmi kayitlara girdigine
gore sozlesmesiz sdeme yapildig1 iddiasi tamamen yanligtir denilmistir,

Denetmen arkadasim o dénem toplantilara katilamadig; 1¢1n olaylara da vakif

olmak zorundadir, Kooperatif sahislarin sirketleri degildir.Ayrica daha 6nceki raporlarimda
da bahsettigim tizere bu tijr uygulamalar saibe iddiasina neden olacagindan bahsederek
Yonetim Kuruluna bilgi vermis olmama karsin 1srarla toplantilary disar1 tasimak izah
edilemez bir durum olusturmaktadir.



F) FERDILESME SURECi

18.05.2018 tarih ve 30425 sayili Resmi Gazetede “VERG] VE DIGER BAZI ALACAKLARIN
YENIDEN YAPILANDIRILMASI JLE BAZI KANUNLARDA DEGISIKLIK YAPILMASINA
ILISKIN KANUN” ads altinda yayimlanan gecici madde 16 ile “Imar Barig1” yasas; cikmustir,

Yapi Kayit Belgesi verilebiliy. geregi verilen siire zarfindg basvuru yapilmas: amac; ile
Eski Yénetim Kuruly faaliyetlerine baslamistr, Yapilan is ve islemlere kisaca g6z atmakta
fayda oldugunu diistiniiyorum.

2-06.06.2018 tarih ve 30443 sayilt Resmi Gazetede “YAPI KAYIT BELGESI VERILMESINE
ILISKIN USUL VE ESASLAR” adi altinda teblig yayimlanmis ve miiracaat asamasinda
gereken bilgiler belirtilmigtir. Kanunda ve yayimlanan Tebligde Géksu Evleri gibi Konut Yap;
Kooperatiflerinin imar Barist bagvurusunu “nasil ve ne sekilde” yapilacagi konusunda
belirsizligin bulunmas: nedeniyle ilgili konularda Bakanlik ile yazismalar yapilmis ve gériisler
sorulmustur.

5-18.09.2018 tarih itibariyle Kooperatifimiz Yap1 Kayit Belgesi miiracaatlar icin gereken
hazirliklar tamamlanmig, tiyelere tahsis edilmis bagimsiz béliime iliskin 8l¢lim ve miiracaat
igin gerekli bilgileri iceren “Bina Bilgi Kartlary” olusturularak iiyeler ile paylagilmistir.




6-09.09.2018 tarihlj yapilan Olaganiistii Gene] Kurul toplantisinda glindemin 3.C.2
maddesinde gériisiilen “ls yeri olarak kullanilan bagimsiz boliimlerin fmar Barist yasasing
uygun olarak kullanim sekli dikkate alimarak is yeri olarak bildirimlerinin yapilip
Yapilmayacagr hususy gortstilerek iy yeri olarak kullarulan béliimierin uyeler aleyhine
kazanilmis hak olusturmamak kaydi ile is yeri olarak bildirilmesi, karisik kullamian
boliimlerin ise mimkiin olyrsq kullanilan orana gore konut/isyeri olarak bildirilmesine aksi
halde agwrlikla kullanim esas alinarak bildirimde bulunulmas: igin Yonetim Kuruluna yetki
verilmesi” oy birligi ile kabul edilmistir.Bu minvalde bagvurular i¢in hazirlanan ilk “Bina
Kimlik Kartlari” bu kullanim esasina gore hazirlanmig olup daha sonrasinda “Kararda esas

olusturmuyor ise miiracaatin bu gekilde yapilmas: igin yetki verildigi ve Yonetim Kurulunun
durumu aragstirdig, degerlendirdigi ve isyeri miiracaatinin diger iiyeler aleyhine bir durum
olusturacagi ayrica Kooperatif ana sozlesmesine aykr oldugu miitalaa edilerel tiim
miiracaatlarin  konut olarak yapilmasina karar verdigi” lizere kimlik kartlar tekrar
glincellenerek tiim yapilar konut olarak diizenlenmistir.

7-Herhangi bir hataya yer vermemek i¢in 6lgiim ve degerlendirmelerin Uyelerin teyidi ve
mutabakati istenmis 7 GUN i¢inde bina kartini inceleyerek &lgiiler ve bilgiler yéniinden hataly
ve eksik goriilen yer var ise Kooperatif mail adresine yazili sekilde bildirmeleri istenmistir ve
7 giin iginde itiraz edilmedigi takdirde 6l¢ti ve bilgiler dogru kabul edilerek miiracaatlarin buna
gore yapilacag bilgisi iletilmigtir. Ayrica mii acaatlarin yapilmas: sirasinda hazir bulunmak
isteyenlerin ayni 7 glinliik stire icerisinde Kooperatif sekreteryasindan randevu alabilecegi
bildirilmisgtir,

8-10.10.2018 tarihinde ise,Imar Barig Yasasi kapsaminda bildirime esas bina metrekare
maliyet hesabinda yapilan degisiklik hakkinda Kooperatif bir bilgilendirme yazisi paylagmis
olup bu yazida, imar Barig1 kapsaminda bahgeli konutlar i¢in, bina maljyet bedellerinin hangi
tutar {izerinden hesaplanacag: hususunda agiklik bulunmadig;, yasa kapsaminda yayinlanan
yOnetmelikte 3-7 kat binalar i¢in metrekare maliyet bedeli 1.000,00 TL, iken villalar icin ise
metrekare maliyeti 2.000,00 TL olarak belirlendigi; Kanunda “villa” kavraminda aciklik
bulunmadigi, bahgeli ikiz binalarimizin kanun kapsaminda 3-7 katli bina mi, yoksa villa mi
sayilacagi hususu agik olmadig belirtilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligina bu hususta
sorulan soruya agik bir cevap verilmedigi ‘beyanin esas olacag:’ seklinde bir cevap verilmis
olmakla birlikte bina ruhsatlarinin incelendiginde ikiz binalar i¢in tek ruhsat alindigy,
ruhsatlarda iki bagimsiz boliimlii bina ibaresi yer aldigy gériilmekte oldugu bilgisi tiyelerle
paylasilmistir, Yasanin uygulanmasma iliskin olarak ¢ikarilan Yonetmelikler kapsaminda
eksik hesaplama durumunda belgelerin iptalj degil 6ncelikle eksik bedelin tamamlatilmas: esas
alinmakta oldugu, Sdemenin fazla yapimis olmas halinde &denen bedellerin geri
alinamayacak olmasi, bakanlik yazi cevabinda agiklik olmamasi ve acikea villa olarak bildirim
yapilmas: geregine yer verilmemesi, yasa ve yonetmelik kapsaminda villa kavramindan kastin
ne oldugunun belli olmamasi, bina ruhsatlarimizin iki bagimsiz bslimlii bina olarak yazil
olmasi, binalarimiz icin Beykoz Belediyesince liiks siniftan alinmak istenilen emlak

yerine iiveler lehine degerlendirme ile metrekare hesabinin 3-7 katl bina olarak 1.000.00
TL iizerinden yapilmasina karar verilmis oldugu ve bakanlik¢a eksik ddeme bildirilmesi




halinde tamamlanmak lizere Sdemeler disik bedel {izerinden hesaplanacag; bilgisi

9-1lgili yaz giden tiyelerden gelen cevap dilekgeleri de g6z 6niine alinarak Yap: Kayit Belgesi
basvurusunda Ingaat metrekaresinj etkileyebilecek olan Olglim hatalart bulunan konutlarda
tekraren Slciimlemeler yapilmig ve son kontroller saglanmustir,

kadar Kooperatif adina kayitli tiim yapilar igin tasinmaz niteligi “konut” olmak lizere o
Yonetim Kurulu liyeletinin e-devlet sistemji tizerinden bagvurular tamamlanmistir,

Bu son bagvuru tarihi ise son giin agiklanan karar ile énce 2 ay sire uzatilmasi yapilmis ve
daha sonrada Yine siire uzatim yapuarak “31/12/2017 tarihinden énce yapilmis ruhsatsiz

30.11.2018 tarihine kadar defaten yapilmasina, by tarihe kadar Gdemesini yYapmayan ortagin
bagimsiz boliimiine isabet eden bedelin icra takibine konularak yillik %] 8 Jaizi ile ilgili tiyeden
tahsiline ... * alinan karar geregi islemlere devam edilmistir.

12-Imar Baris1 kapsaminda Yapi Kayit Belgelerinin alinmasi akabinde kat miilkiyetine gegis
agsamalarina baslanilmas; e gerekli evraklarin diizenlenmesi ve tapu alimina kadar ki is
takibi konularinda 12.04.2019 tarihinde Ozeller Harita firmasi ile s6zlesme imzalanmistir, By
baglamda Ozeller Harita tarafindan tiim adalar i¢in Zemin Tespit Tutanaklan hazirlamis ve
Kadastro Miidiirliigiine bagvurular her ada/parsel (919/2 hissel; parsel hari¢) icin
tamamlanmgtir. Siire¢ olarak Kadastro Miidiirliigiintin onay verebilmesi igin Cevre ve
Sehircilik Bakanligi 2. Numaral; Kiiltiir ve Tabiat Varliklar Koruma Bolge Komisyonuna

alinmigtir.

13-Fakat 03/01/2020 tarihinde islemleri yiriitemedigi gerekeesi ile Ozeller Harita firmasi ile
fesih s6zlesmesi yapilmis ve akabinde Bakanligin izin vermesinden sonrast 30/01/2020
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goriisli esastir.
Ancak tiyelerin kafasina takilan iki konuya deginmekte yarar gériiyorum.

1-Alinacak olan arsa paylar1 919/2 de oturan liyelere avataj saglayacagi yoniindedir.
Bu durumu hemen Orneklendirmek gerekirse;

919/2 TASINMAZIN TAPU KAYDINA GORE

Istanbul, Beykoz ilgesi, Anadoluhisar Mabhallesi, 16 pafta, 919 ada 2 parsel sayil: 10.628,38
m2 alanli “arsa” niteligindedir.

Taginmazin; 1675 / 2657 pay1 S.S. Goksu Evleri Arsa ve Konut Yap: Kooperatifi, 982 / 2657
pay1 Hiiseyin Kalealt: Adina kayithdur.

Hisse oranlarina ggre; :

S.8.Géksu Evleri Arsa ve Konut Yap1 Kooperatifi nin payina briit 6.700,24 m2
Hiiseyin Kalealt: nin payina briit 3.928,14 m2
Arsa pay1 isabet etmektedir.

Su anki durum itibariyle hisselj parselde bulunan 11 blok (132 adet bagimsiz bdliim) Yap:
Kayit Belgeleri alinirken arsa paylar1 miiracaatinda apartman basina 6.700,24 / 1] = 609,11
m2 arsa pay1 islenmistir,

Esitlik ilkesi geregi apartman blok bagina 3.928,14 / 11 = 357,10 m2 lik arsa payinda artigin
olacag) diistiniildiigiinde bir blok i¢in toplam arsa pay1 609,11 + 357,10 = 966,21 m2 olacag;
bilinmelidir.

diisen arsa pay: 1338,74 m2 Kat Miilkiyeti Tapusu alinan tasinmazlardan olan 918 ada 1 parsel
i¢in blok basina diisen arsa pay1 827,74 m2 dir.
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2-Alinacak arsanin 919/2 parselde oturan tiyelere haks;y kazanci,

Iddia edilenin aksine 919 ada 2 parsel sayils tasinmazda Hiiseyin Kalealt; hissesinin satin
alinmasi durumunda gergeklesecek Kat Miilkiyeti tesisi sirasinda ilgili adada bulunan konyt
sahiplerinin arsa payt artisindan dolay haks:z kazang saglayacagi ve bu nedenle sadece ilgili

S.S. Géksu Evleri Kooperatifi igerisinde 11 adet ada/parsel bulunmakla birlikte,10 adanin kat
miilkiyeti tapular alinmistir. Kat miilkiyeti tesis edilen bu adalar icerisinde de bilindigi gibi

“Kooperatifin ortak alaniar;” mevcuttur. Bu ortak alanlar ise tapularin dagitimi agamasinda

tlim konutlarin “kullanimina tahsis edilen alanlar” gosterir krokiler paylasilmistir,

Bundan hareketle ayni uygulama 919 ada 2 parsel sayili taginmaz iginde yapilabilecegi gibi
kat miilkiyeti tapular1 dagitiminda satin alinan arsa ilgilj taginmazdaki bagimsiz bslimlere
dagitilabilecegi fakat kullanimi “Kooperatif Ortak Alan;” olarak birakilabilecegi bilinmelidir.

COZUM

nayina sunulur veya bu konuda secilecek Yonetim kuruluna vetki
verilir. Genel kurulea satilacak villalarin sat: fivatlar1 belirlenir. Bilirkisi raporunda

belirlenmig olan tahmini arsa bedelinden bu iic¢ villanin satis bedeli diisiiliir. Kalan

rakam hakkaniyet &leiisii erisinde biitiin ij elere pavlastirilir. Tapusunu hemen almak
isteyen bu paylasimda lizerine diisen bedeli pesin odemek zorunda olur., Biitiin paralar
Genel kurulun alacagr karar dogrultusunda tek bir vadeli hesapta toplanir ve genel
kurul karari olmadan 0 paraya Yonetim Kurulu dokunamaz. Takriben belirlenmis
bedeli pesin Gdeyen iive tapusunu_alir. Taksitle §demek Yapmak isteyen iive taksit
sayisinin sonunu bekler. Boylece arasini pesin 6demis olan iiyelere ferdi tapulari hemen
verilmis olurken diger taraftan 919/2 izalei su u davasi devam eder. Dava sonucuna gore
arsayl almamiz gerekmesj durumunda olaganiistii Genel Kurula gidilir ve Vadeli
hesapta toplanan paradan arsanin alimma karar verilir. Tam tersi senaryo da dava
Sonucunda ifraz olabilirse veya by siirecte arsa icin imar izni cikarsa zaten sorun

hallolmus demektir., Bu durumda vadelj hesapta toplanan aralari fazi ile birlikte

iiyelere iadesi icin Genel Kurul karan alimir ve iadeler vapilir. Baylece biz 919/2 parsel
disinda oturan iveler ferdi tapularumiza kavusmus olurken bu parselde oturan

dostlarimizda kendilerini iivende hissetmis olurlar. By sisteme katilmam diyen iiye
sayis1 kooperatifte %20 vi geemeyecegi kanmisindayim. Onlarda maalesef Genel Kurul

Kararina uymak zorundadirlar.
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F)

DIGER ACIKLAMALAR VFE SONUC BOLUMT)

a)Biitce Gerceklesmeleri Tablosu

( 000-TL
. : 2017 YILU 2018 YILI 2019 YILI 2020 YILI
BUTCE KALEMLER]
¢ GERCEKLESEN % GERCEKLESEN . 4 s

GERCEKLESEN GERCEKLESEN

- Personel Odemeler; 1.851| 53 2.054| 50 2.795| 56 2.876| 50
- Glivenlik Giderler 1041] 30 1190] 29 1405| 28 1443] 25
- Site Bakim Onarim 182 5 | 200 7 21| 4 | 584] 10
- Diger Odemeler 446| 12 | 565 14 599 12 901] 15

(Amortsimanlar harig)

b_
TOPLAM 3.520( 100 4.099] 100 4.939| 100 5.804| 100

Kidem Tazminat Fonlan

Kooperatifimizin ferdilesme islemi sonrasinda ortaya c¢ikacak 6demelerin gerek
kooperatifin malj kaynaklart ve gerekse biz ortaklarin  kisitli biitcelerini zora
kosmamalar1 icin son dért yildan buyana uygulanan Kidem Tazminat Fonu ayrilmasina
devam edilmesinin yarart malumlarinizdir.31.12.2020 tarih; itibariyle kidem ve ihbar
tazminatlari muhteme] yukii 1.580.422 TL s; dolayindadir.Ayni tarih itibariyle ayrilmig
bulunan fon tutar; ise 866.557-TL dir. 2019 yilinda 89.303-TL tazminat odenmistir.
2020 sonu itibariyle 713.8 65-TL’lik fon eksigj bulunmaktadir. 2020 yilt igerisinde genel
kurul yapilamamis olmas; nedeniyle DIYE fiyatlarina gore %20 civarinda fiyat artiglari

fonlardan karsilanmak zorunda kalinmistir. Diger tarafdan kamu bor¢larinda aylik
gecikme zammi orani %2 olmakla birlikte kooperatifimizde aidatlar gecikme zammi
orani %1.5 dur. Bu durumda biitge agigina yol agmaktadir,

(2021 yilinda kidem tazminat fonundan 310.000-TL s1 emlak vergisi I.Taksit demeleri
icin kullanildi. 2021/Agustos sonu itibari ile glinceL bakiye 558.214-TT, sidir.)
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d) Giivenlik

gortilmektedir. Bu fazla ¢alisma bedelinin gosterilmemesi ve mesai olarak ¢alisanlarin
bordrosuna yansimamas; gelecekte Kooperatifimize dava acilmasina ve yuklii
ddemelere neden olabilecektir.

Begonya caddesi otopark,
Normalde bu konuya deginmeyecektim ancak Denet¢i  Kaya I¢el raporunda
komsularimizin direnciylfe yikim isi gergeklestirilememektedir yazdigindan deginmek

ettirmistir. Kuvvetle muhtemel devami da gelecektir. (stte oturan komsular otopark
Ustiinii bahge olarak kullanmaktadirlar, Kimis; bilerek kimisi bilmeyerek almustir,
Otopark alt kottan iiyenin bahgesine bir iki metre girmistir. Yikim durumunda serefiye

- paftalarini gercek rakamlara getirmek Kkooperatifin gorevinde olacaktir ve maliyeti

maalesef yiiksektir, Orada oturan iiyeler birakin direnmeyi yikimdan bile haberleri

tst kotun kuvvetlendirilmes; gerekmektedir. Bu nedenledir ki kooperatif yikimi Su an
igin biit¢esizlikten askida bekletmekte olup konunun direnmekle alakas; yoktur. Uyeleri
yalan yanlis bilgilerle bilgilendirmek hos bir davranig degildir. Ayrica buras yillarca
kooperatif iscilerinin mesaj ye basladig: bitirdigi yer olarak kooperatif biitiin
malzemelerinin (kum,tuz,mlmr,nalburiye malzemeleri,elektrik malzemeleri,alt yap
borulari,bah¢evan ekipmanlari ve diger demirbaslar) saklandig1 yer olarak kullanilmis
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G)

2019 mayis ayindan itibaren biitiin uyariarima ragmen Kooperatifi mali Yon den
sorumluluk altina sokan teklif ve sozlesmeler Koopertif disinda yapilnug oldugundan,
2020 Mart ayindan itibaren Kooperatifie hi¢ bir Yonetim Kurulu toplantis,
Yapimadigindan, Koopertifler Kanuny ve Kooperatif Ang Sozlesmesine uymayan
kararlar alindigindan, Yetki strelerinin dolmug oldugunu bildikleri halde uyartlarima
ragmen aksi yonde karara imzq attiklarindan, Genel Kurulyn devredilemez yetkilerini
rahatlikla kullanmaya calistiklarindan, seffaf bir yonetim anlayis:i sergilemedikleri gibi

‘DENETIM KURUL U'YES]
DENETCI METIN YILDIZ
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