YENI ATA BILGE SIiTESi DENETiIM KURULU 2021 YILSONU RAPORU

Donem : Ocak-Aralik 2021

Yeni Ata Bilge Sitesi Yonetim Kurulu'nun Ocak-Aralik 2021 aylarina ait i ve islemleri ile

uygulamalar1 denetime tabi tutulmus ve tespit edilen hususlar miiteakip maddelerde bilgilerinize
sunulmustur.
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MUHASEBE KAYITLARI VE MALi TABLOLAR:

GELIRLERIMIZ : 2021 yilinda sitemizin gelirleri; isletme giderlerine yonelik aidatlar, proje
proje giderlerine yonelik ek aidatlar ve kira gelirlerinden olugsmustur.

AIDAT GELIRIMIZ: Sitemizin genel giderlerini karsilamak igin 2021 yili igin dairelerden
aylik 575 TL aidat toplanmasi kararlastirilmistir. Y1l boyunca toplanmasi 6ngoriilen tutar
(575 TL*440 Daire*12 Ay=) 3.036.000,00 TL'dir. 2021 y1h igerisinde (ge¢mis yillardan gelen
borglarin tahsilatlar1 ile birlikte) 3.056.192,00 TL aidat toplandig1 gértlmistir. Tahsil
edilecek aidatlar toplami 58.662,00 TL, yilsonu itibariyle mevcudumuz 107.920,00 TL'dir.

PROJE GELIRIMIZ: Genel kurulda alinan karar geregi, yonetime ek 300,00 TL (toplam
132.000,00 TL) aidat toplama yetkisi verilmis, alinan bu yetkiye istinaden 131.740,00 TL.
toplanmigtir. Yilsonu itibariyle proje hesabimizdaki mevcudumuz (kira hesabi dahil)
101.531,00 TL'dir.

KiRA GELIRIMIZ: Bu yilki toplam kira gelirimiz 106.681,00 TL olmustur. Bu tutarin tamami
proje hesabinda toplanmistir. Hali hazirda tahsili bekleyen kira alacagi 3.350,00 TL'dir.

DIGER GELIRLERIMIZ: Esas itibariyle aidatlarini ge¢ ddeyenlerden tahsil edilen gecikme
bedelleri, banka faiz geliri (52.653,00 TL), fon gelirleri (40.358,00 TL), sosyal tesis
misafirlerinden alinan tcretler (2.540,00 TL), asansor yilik tasima bedeli (1.700,00 TL) vs
kalemlerinden olusan bu gelirlerimizin toplami yilsonu itibariyle 133.427,00 TL olmugtur.

GIDERLERIMIZ : Aidat hesabindan karsilanan giderlerimiz, Proje hesabindan karsilanan
giderlerimiz olarak iki grup halinde incelemeye tabi tutulmustur.

ISLETME GIDERLERIMIZ: (Aidat hesabindan karsilanan ve rakamsal olarak énem arzeden
giderlerimiz)

« Gilivenlik hizmeti i¢in bu y1l toplam 516.006,00 TL 6deme yapilmistir. Bir giivenlik
personelin en son aylik maliyeti 6.281,00 TL olmustur.

« Temizlik hizmeti i¢in ise bu yil toplam 713.600,00 TL 6deme yapilmistir. Bir temizlik
personelinin sarf malzemesi dahil en son aylik maliyeti 7.729,00 TL olmustur.

« Ortak alan elektrik kullanimi i¢in 510.963,00 TL, malzeme gideri i¢in ise 32.472,00
TL olmak tizere y1l icerisinde toplam 543.435,00 TL 6deme yapilmistir.

« Asansorler icin, bakim bedeli (aylik bakim tcreti 3.995,00 TL'dir) ve yedek par¢a gideri
olmak lizere toplam 76.143,00 TL 6dendigi gérilmiistiir.

« Is1 merkezi bakim giderleri i¢in 120.348,00 TL 6deme yapildigi gorilmistiir.
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Ortak alanlar su kullanimi ve 1sinmasi i¢in yapilan harcama tutari 207.044,00 TL
olmustur.

Sitemizde mevcut muhasebe personeli, 1s1 sistemleri personeli, elektrik personeli, tesisat
personeli ve sosyal tesis personelleri i¢in, y1l boyunca toplam 250.169,00 TL maas
odemesi, SGK’ya ise 96.592,00 TL prim 6demesi yapilmigtir.

Bina, tesis, bahge, bakim ve onarim isleri i¢in bu yil toplam 147.363,00 TL harcama
yapilmistir.

1.2.2. PROJE GIDERLERIMIZ : (Proje hesabindan karsilanan giderlerimiz)

Proje hesabindan bu yil toplam 186.762,00 TL harcama yapilmigtir.
Bu tutarin 150.000,00 TL’si binalara otomatik kap1 yapimi i¢in harcanmigtir.

Yeni yaptirilan otomatik kapilarda olasi elektrik kesintilerinde sikinti yaganmamasi igin
satin alinan Kkesintisiz glic kaynaklari i¢in yapilan 10.762,00 TL harcama tutari, 2
numaral denetim raporundaki elestirimiz lzerine, proje hesabindan aidat hesabina
aktarildigi ve boylece proje gelirlerinden karsilandigi tespit edilmistir.

Yine aym sekilde 2 numarah denetim raporumuzdaki elestiri {izerine, sosyal tesisi i¢inde
bulunan sundurma boliiminiin cam ile kapatilmas: isi i¢in yapilan 26.000,00 TL harcama
tutarl, proje hesabindan aidat hesabina aktarilarak, proje hesabindan karsilandig
gorilmistur.

1.3. SONUC

2021 yili isletme projesinde on goriilen gelirlerin yilsonu itibariyle biiyiik cogunlugunun
tahsil edildigi,

Gider kalemler arasinda degiskenlik olmakla birlikte toplamda 2021 yili i¢in 6ngértilen
isletme gideri 3.036.000,00 TL olarak belirlenmisken, gerceklesen isletme gideri
2.904,618 TL olmustur.

Yakit ve kidem tazminati hesabinda olan para disinda kullanima hazir 209.465,00 TL
paramizin oldugu,

Aidatlarin tahsilatin sadece banka araciligiyla yapildigl, yapilan harcamalarin ise banka
aracihgiyla veya makbuz diizenlenerek yapildigi, fatura ile yapilan alimlarda fatura
arkasina sitemiz personeli tarafindan ilgili faturadaki is/malzemenin nerede ne igin
kullanildigini igeren bilgi notunun diisiilerek imzalandigi gértilmiustiir.

Denetleme donemi iginde gelir ve giderlerin tamaminin kanuni defterlere kayitlari
yapilarak, belgeleriyle birlikte muhasebelestirildigi, Isletme defterinde yapilan tim
harcamalarin belge ve makbuzlarinin tarih sirasina gére numaralandirilarak dizildigi,
tim giderlerin makbuz ve belgesinin oldugu,

Yapilan harcamalarin % 99’nun banka havalesi ile yapildigl,

Sitemizin sorumlu oldugu tiim vergi ve harclarin, ilgili kamu idarelerine zamaninda
yatirildigl gérilmustir.
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2. Muhasebe kayitlari ve mali tablolar tizerinde yapilan incelemeler disinda, Genel Kurulumuzca
alinan kararlarin uygulamasinin denetlenmesi ve diizenli igler ile ilgili site yonetim kurulunun
tutum ve faaliyetleri de incelenmis ve gorislerimizle birlikte kisaca konu baghklar1 halinde
asagida 6zetlenmeye calisiimistir.

2.1. GENEL KURUL KARARLARININ UYGULANMASI:

Kat maliklerimizin bilgisi dahilinde oldugu tizere yasanan pandemi siireci sebebiyle 14. Olagan
Genel Kurulumuz gecikmeli olarak 26.06.2021 tarihinde yapilmistir. Bu genel kurulumuzda
yapilmasi/uygulanmasi yoniinde yonetim kuruluna dort adet gorev/yetki verilmistir. Bu konularla
ilgili yonetim kurulunun bugiline kadar yapmis oldugu g¢alismalar ve degerlendirmemiz agagida
sunulmustur.

2.1.1. Kazanlarin degistirilmesi hususunun oncelikli bir is oldugu, bu ise ile ilgili daha detayl bir
calisma yapilmasi, yapilacak ¢alismaya elektrik ve makine miihendisi arkadaslarin dahil edilmesi ve
Ocak 2022 ayinda yapilacak goriismede karar baglanmasi hususunda heyetin detayl bir ¢alisma
yapmadigl goriilmistir. (Yonetim, kazan bakimlarinin yapilmakta oldugunu suan i¢in degisimi
gerektirecek bir sorun olmadigini beyan etmistir) Yaklasik 15 yildir oturumu olan sitemizde,
zamanla olusan yipranmalardan kaynaklh sorunlarin ¢éziimiine yoénelik kalict adimlar
atilmasina ihtiyag vardir. Binalarin dis cephelerinin yenilenmesi, site i¢i yollarin yapimi, havuzun
tasirmali sisteme dontstlrilmesi gibi projelerin belirlenecek 6énem sirasina gore hayata
gecirilmesi, siraya alinan projeler icin olusturulacak fonda biriktirilmek ilizere ek aidat
toplanmasi kanimizca kaginilmazdir.

Bununla birlikte Genel kurulumuzda, mevcut ferdi 1sinma sisteminden, tam anlamiyla merkezi
1sinma_sistemine gecis hususunun tartisilmasinda yarar vardir. Gerekirse 2022 yih
icerisinde bu konuda bir anket ¢alismasi yapilmasi diigiiniilmelidir. (Dogalgazda, elektrikte
oldugu gibi kademeli tarifeye gecilmesi hususunda yasa g¢alismasi yapildigi bilinmektedir. Soz
konusu yasanin hayata gecirilmesi halinde, bizim ki gibi 6n 6demeli 1s1 pay 6l¢er sistemlerinde,
kademeli fiyatlandirma uygulamasinda problemler yasanacag degerlendirilmektedir)

2.1.2. Bina giris kapilarinin temassiz olarak giris yapmay! saglayacak sekilde, sensorli/¢ipli,
otomatik- siirglli kapilarla degistirilmesi gorevinin yonetim kurulunca yerine getirildigi
gorilmistir. Ancak bu hususta ki elestirimizi tekraren belirtmek gerekirse, tercih edilen kapi
renginin, mevcut bina girisi ¢erceve rengi ile uyumlu olmadigl, bu nedenle bariz bir sekilde mimari
goruntiyt bozdugu, uyumsuz bir goriintl olusturdugu kanaatindeyiz.

2.1.3.Site ortak alanlarindan olan yiriiyls yolu, spor sahasi ve havuzlu sosyal tesislerine hafta
sonu, site sakinlerimiz ve 1.derecede akrabalari disinda misafir alinmamasi uygulamasina geg¢ildigi
gorilmustir.

2.1.4.Site ortak alanlarindan olan ytiriiytis yolu, spor sahasi ve havuzlu sosyal tesislerine; yaninda
site sakininde refakat ediyor olmasi sartiyla ve sadece hafta i¢i olmak kaydiyla misafir alinmasi,
havuzlu soysal tesisten yararlanan misafirlerden 10 TL giris bedeli alinmasi uygulamasinin
yonetimce uygulamaya konuldugu tespit edilmistir.



2.2.DiGER FAALIYETLER VE DEGERLENDIRMELERIMIZ:

2.2.1. Yilsonu itibariyle tiim dairelerin sayaglari uzaktan okutulmus, dairelerin tamamina yakinin
verileri okunabilmistir. Okunan verilere gore, dairelerde bulunan toplam kontér miktari
1.419.541.00’dir (Parasal karsiligi 610.421,00 TL). Ayni glinde binalardaki mevcut yiikli bulunan
gaz miktar1 ise 50.306 metrekiip’diir (Parasal karsihg 106.145,00 TL). Bankada gaz alimi igin
bekletilen 648.229,00 TL parayr da hesaba dahil ettigimizde, mevcut kontér miktarini
karsilayacak dogalgazimizin oldugu sonucuna varilmigtir. (Yakit hesabindaki faiz ve fon geliri,
fazlahga olumlu etkisi olmustur)

Bilgi mahiyetinde olmasi amaciyla yaptigimiz ¢alismada, Aralik 2021 ayinda dairelerin yakit
tiiketimi sonuglarini kisaca 6zet halinde asagida paylagiimigtir.

200 TL alt1 tiiketim yapan daire sayisi 53
200 TL - 430 TL aras: tiiketim yapan daire sayisi 83
430 TL - 650 TL arasi tiiketim yapan daire sayisi 113
650 TL- 860 TL aras: tiiketim yapan daire sayisi 68
860 TL ve lizeri tiiketim yapan daire sayisi 123

2.2.2. 2021 yihinda ayhk 17.600,00 TL'den toplam 211.200,00 TL tutar, aidat hesabindan ortak
alanlarin isitilmasi i¢in yakit hesabina aktarildigi gorilmusttr.

2.2.3. Yonetim kurulu, daha éncede belirttigimiz lizere genel kurul karar1 olmadan Ayyildiz
biifenin bir kismini kapali alan haline getirmis ve bu alanin zeminine tas dosetirmistir. Yapilan bu is
icin aidat hesabindan 18.000,00 TL harcama yapilmistir. Kanimizca bifenin sekli itibariyle
kullanigh olmamasi nedeniyle yapilan islem dogru olmakla birlikte bu hususta bir genel kurul
karari olmadan yaptirilmasi hatali olmustur. Ayrica bu isin 6demesinin, proje hesabi yerine aidat
hesabindan yapilmis olmasini hatali olarak degerlendirmekteyiz.

2.2.4. Sosyal tesis icerisindeki yeni yapilan lokal, 9 aylik stire i¢in bedelsiz olarak isletmeciye
verilerek, site sakinlerimize hizmet vermeye baslamistir. ilk defa bu sekilde bir hizmet verilecek
olmasindan dolayi, sakinlerimizce gosterilecek olan ilginin 6l¢lime ihtiyaci olacagindan bedelsiz bir
kiralama yapilmasi tarafimizca elestiri konusu yapilmamistir. Ancak ileride vekil sifatiyla hareket
eden yonetimlerin sorumlulugunu ortadan kaldirmak adina genel kurulda kiralama ydnteminin
tartisilarak karara dontstiirilmesi yerinde olacaktir.

2.2.5. Buddnemde Ayyildiz Market isletmecisi degismistir. Daha dnce aylik 750,00 TL bedelle
kiralanan market, eski isletmecisinin istegi tizerine kira iligkisi sonlandirilmis ve yeni isletmeciye
aylik 1.500,00 TL bedelle kiraya verilmistir. Yeni isletmecinin markette tirlin gesitliligini artirmis
olmasi memnuniyet verici olmustur.

2.2.6. Yonetimce 2021 yilinda bir adet icra takibi yaptirildigi, gegmis donemlerle birlikte 10

adet derdest icra dosyasinin oldugu gorilmustir. Ayrica 2017 yilinda agilan ve devam eden bir adet
dava ile 2021 yilinda bir temizlik firmasi ¢alisani tarafindan (temizlik firmasi ile birlikte) sitemiz
aleyhine agilan is¢i alacagi davasi ve yine ayni sahsin agmis oldugu hizmet tespit davasinin derdest
oldugu tespit edilmist‘ir.
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2.2.7. 2022 igin 6ngoriilen isletme projesi incelendiginde;

e Giivenlik ve Temizlik firmasi giderinin bir onceki yila gore yaklasik %18 artigh
belirlendigi (olmasi gereken en az %40’dir)

e Elektrik tiiketim giderinin bir énceki yila gore yaklasik %40 artigh belirlendigi (olmasi
gereken en az %100'dtir)

e Ortakalanisinma i¢gin ayrilan payin 17.600 TL den 15.000 TL’ye diistirildiigii (olmasi
gereken 17.600,00 TL'yi %25 artirmaktir)

e 10 civarindaki gider kalemin 2021’e gore hig artirllmadigi hatta bazilarinin disuruldigu,

e 2021 yilina gore artis yapilan diger kalemlerde ise artis oranin (reel olmayan) %10-20
civarinda oldugu gorilmistiir.

Sadece U¢ ana gider kalemi olan Glivenlik, Temizlik ve Elektrik giderlerinin 2022 y1h isletme
projesinde ongoriilen rakam en az 500.000,00 TL asacag), diger kalemlerdeki hi¢ yapilmayan/reel
olmayan artis oranlari birlikte degerlendirildiginde, 6ngoriilen biitgenin aynen kabulii halinde ciddi
oranda sitemiz giderlerini karsilayamayacagi ¢ok agik bir sekilde ortadadir. Bu nedenle isgletme

rojesinin genel kurul 6ncesi revize edilerek yeniden diizenlenmesi ve yeni halinin glindemde
degerlendirilmesi kaginilmazdir.

Saygilarimizla. 11.01.2021

DENETIM KURULU

Av.Yilmaz BOL#T/ Ayse AYGIN
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