75.PARSEL ÇAMLIEVLER SİTESİ DENETLEME RAPORU  (No:43)  20 MAYIS 2010
İLGİ:
(a) 634 Sayılı Kat Mülkiyet Kanunu


(b) 75.Parsel Çamlıevler Konutları Yönetim Planı.


(c) 24 Mayıs 2009 tarihli Genel Kurul Kararı.

İlgi (a) kanun, ilgi (b) Yönetim Planı ve ilgi (c) ile oluşturulan Denetleme Heyetince 18 MAYIS 2009 – 18 MAYIS 2010 Dönemine ait denetleme sonuçlarına ilişkin tespitler aşağıya çıkartılmıştır.

1-YÖNETİM VE DENETİM KURULLARI VE DENETLEME ZAMANI;

a. Yönetim Kurulu
 :Tamer OKAY, Muhammer ARSLANTÜRK, Şenol        BÜYÜKKILIÇ

b. Denetleme Kurulu: Servet AYDEMİR, Kalender ARSLAN, Orsa DEMİREL

c. Denetleme Dönemi: 18 Mayıs  2009 – 18 Mayıs 2010
2-MUHASEBE KAYITLARININ İNCELENMESİ;


a.Muhasebe kayıtlarına ait hesap hülasası Ek-A’dadır.


b.Yapılan inceleme sonucunda, aidat toplanma oranının %99,68 olarak gerçekleştiği 
görülmüştür.

c. Alınan günlük kasa raporlarının devamlı takibinde ve 18.MAYIS 2010 tarihi itibari ile alınan kasa raporunda, Banka, Fon ve Pos hesaplarında noksan bir husus tespit 
edilmemiştir.


d. Kıdem Tazminat Fonunun kullanılması;

(1)Dönem içinde işten 1 güvenlik personeli ve 1 kafe personeli ayrılmış, görülen lüzum üzerine ayrılan kafe personeli tekrar işe alınmıştır. 

(2)Kıdem tazminat fonu durumu özet olarak aşağıdadır;


—Dönem içinde bulunması gereken meblağ
:
155.441.37 TL. 


—Dönem içi ayrılan personele ödenen

:
  11.193,71 TL.


—Fonda olması gereken tutar 


:
144.247.66 TL

       3-YAPILAN FAALİYETLER

Denetleme Kurulumuzca Faydalı görülen Faaliyetler:

a) Maviçam Blok zemin katında bulunan işyerine ait araç lastiklerinin yanıcı özelliğinden dolayı boşaltılması sağlanmıştır.

b) Personelin yazlık ve kışlık kıyafetlerinin her sene olduğu gibi İşmont firmasından alınması sağlanmıştır.

c) Güvenlik kadrosundaki personel açığını kapatmak için ihtiyaç duyulmayan vardiya amirliği kaldırılmıştır. Güvenlik amiri Şendoğan Bayraktar’ın eksik olan vardiyaya güvenlik şefi olarak atanması ve geçici olarak çalışan güvenlik şefi Hakan Tokul’un ise asli görevi olan vardiyalı güvenlik elemanı olarak çalışması sağlanmıştır.

d) Maviçam, kızılçam ve beyazçam blok asansör revizyonları için ilgili bloklardaki site sakinleri bilgilendirilmiştir. Açılan ihaleyi Omak Elektrik Ltd.Şti. kazanmış ve sözleşme hazırlanmıştır. Oluşan masraf, maviçam ve kızılçam bloktan 3 taksitte , beyazçam bloktan ise tek ödeme  olarak tahsil edilmiş olup maviçam ve kızılçam bloktaki pano yenileme ve beyazçam bloktaki makine motoru revizyonu tamamlanmıştır.

e) Sözleşmesi biten işyerlerinin kiraları site yararına olacak şekilde yeniden düzenlenmiştir.

f) 24 Mayıs 2009 tarihi itibariyle Denetçi olarak seçilen Tayfun Arıcının kat maliki olmadığı yönündeki itiraz dilekçesi incelenerek haklı bulunmuş, taraflara tebliğ edilerek, sırayla diğer adaylar davet edilmiş ve daveti kabul eden Orsa Demirel Denetim Kurulu Üyeliğine gelmiştir.

g) Yazlık kafede mevcut masa ve sandalyelerin yeterli olmaması nedeniyle 20 sandalye ve 4 masa satın alınmıştır.

h) Kazan dairesi ses izolasyonunun yapılabilmesi için ihale düzenlenmiş yapılan ihale sonucunda ART firmasına yaptırılmasına karar verilmiştir. ART firmasına, kazan dairesi tavanının taş yünü ile kaplanması ve site teknik servisine kazan brülörlerinin OSB malzeme ile izole edilmesi sağlanmıştır.
i) Kazan dairesi brülörleri ilgili firmaya temizlettirilerek emisyon ölçümleri yapılmıştır.

j) Kazan dairesinde rotorlu sirkülasyon pompalarının çıkardığı sesi engellemek ve vibrasyonlu çalışmayan wilo marka yeni pompa alınması için ihale düzenlenmiş, Cemsan Teknolojik Tesisat Sistemleri Ltd. Şti. firması tarafından 5 adet pompanın mayıs ayı içinde değişimi sağlanmıştır.

k) Site ortak alanlarının sigortası açılan ihale sonrasında, Kaptan Sigorta Ergo İsviçre’ye 17.900.- TL bedelle yaptırılmıştır.

l) Personele Toplu İş Sözleşmesi gereği ocak ayından itibaren % 8,73 zam verilmiştir.

m) Görülen ihtiyaç üzerine site bahçemizde bulunan havuzun üzerindeki köprünün ithal ireko malzemeyle yeniden yapılması, kameriyenin oturak ve sırtlık bölümlerinin ithal ireko malzemeyle yenilenmesi, 10 adet piknik masasının yat verniği dahil tamiratı, 14 adet bankın ireko malzemeyle yenilenmesi, bu bankların 6 tanesine ireko malzemeyle sırtlık yapılması, bankların üstlerine çam malzemeden natural emprenyeli 3 adet yeni pergole yapılması ve havuz etrafına 55m. uzunluğunda çam malzemeden natural emprenyeli çitin, ihale sonucunda İndeks Yapı Tasarım Ltd. Şti.ne KDV dahil 18.010.- TL.sı bedelle yönetim kurulunun ortak kararı olarak verildiği görülmüştür.
n) Kızılçam blok asansöründe arızalı olan ray ve fren bloğu tamiratı işinin Omak Asansöre yaptırılması sağlanmıştır.

r) Güvenlik personelinin zorunlu “özel güvenlik sigortası” yaptırılmıştır.

s)   Sitenin rutin işleri takip edilmiştir.

4-DENETLEME SONUÇLARI: 

Alınması önerilen tedbirler:

a) Tasarruf tedbirlerine devam edilmelidir.

Tespit ve Öneriler:
1) 76. parselle yapılan 3. kapının kullanımı ile ilgili görüşmelerde bir sonuç alınamadığından 3 no’lu kapı 75. parsel harici kişilere sitenin güvenliği birinci derece düşünülerek kapatılmış olup site sakinlerinin bu kapıyı kullanabilmesi için elektronik kart uygulamasına geçilmiştir. Ancak 550.- TL harcanan bu sistemi, 76. parselde ikamet eden bazı site sakinleri almış oldukları giriş kartlarını 76. parsel sakinlerine vererek istismar ettikleri görülmüştür.
2) Bahçe ve havuz bakımına daha fazla önem verilmesi gerektiği kanaatine varılmıştır.

3) Denetim Kurulunun 28.09.2009 tarihli 40 no’lu Denetleme Raporunda ve yine aynı kurulun 03.10.2009 tarihli toplantısında Genel Kurul kararı gereği olarak Ladin blok altındaki kalorifer kazanının ses izolasyonunun kaloriferler yanmadan önce bitirilmesi tavsiye edilmişti, bu işin tamamlandığı görülmüştür. Ayrıca Denetleme Kurulumuza da danışılarak sesin esas kaynağı olarak belirlenen pompaların değişimi için 5 adet pompa alınmış ve mayıs ayında yeni pompaların değişimi sağlanmıştır.

4) Yönetim Kurulu üyesi Şenol Büyükkılıç’ın yazılı ve pek çok site sakininin sözlü uyarısına rağmen site kafeteryasının kapalı mekânında sigara içilmekte ve ilgili yasa ihlal edilmektedir. Site menfaatleri gereği herhangi bir şikâyet ve ceza söz konusu olmadan bu uygulamaya son verilmelidir.
5) Genel Kurul’da alınan karar gereğince 4.otoparkın kirası için bütçeye konulan yıllık 100.300.- TL.’dan, Ataşehir Belediyesine yapılan ödeme ve 76.parselden yapılan tahsilât sonrası hesapta kalan 89.500.- TL.’sının kesin hesap sonucu incelendiğinde dairelere alacak kaydedildiği görülmüştür.
6)
Sorunlu iki kiracıdan birinin şubat ayı itibariyle borçlarını ödeyip işletme faaliyetini sonlandırdığı diğerinin ise tahliye amaçlı yasal takipte olduğu görülmüştür. Takipteki tüm davaların dökümü ek’tedir. 
7) Yakıt tüketiminde geçmiş yıllara oranla azalma (ekli tabloda görüldüğü gibi) ile birlikte birim fiyatlarındaki önemli indirim, site bütçesini rahatlatmış, ek aidatın toplanmasına gerek kalmamıştır. 

8) Site karar defterinin incelenmesi esnasında ortak alanların sigortalanması ile ilgili tekliflerin değerlendirme sürecine, Yönetim Kurulunun talebi ile daha önceki dönemde yöneticilik yapmış ve sigorta konusunda deneyimli olan Denetleme Kurulu üyesi Sayın Servet Aydemir’in katılımı olduğu görülmüştür. İlgili ihale, belirtildiği üzere site yararı gözetilerek ve ciddi bir tasarruf sağlanarak sonuçlandırılmıştır. Ancak akçeli işlerin tevdii konusunda Denetleme Kurulu üyelerinin iyi niyet esası ile bile olsa bu sürece dahil edilmemelerinin yönetim ve denetim süreçlerinin ayrılması açısından daha uygun olacağı kanaatindeyiz.

9)
 Ataşehir Belediyesine 4.otopark için 1 yıllık kullanım bedeli olan 14.400.- TL.sı belediye encümen kararı gereği ödenmiş olup bunun 3.600.- TL.sı 76. parselden tahsil edilmiştir.
b.Sonuçlar:

1)Yasal kayıtların usulüne uygun tutulduğu,
2)Muhasebe kayıtlarında herhangi bir usulsüzlüğe rastlanmadığı, dokümanların ilgili yasa ve talimatlara uygun tutulduğu görülmüştür. 
3)Yönetim Kurulunun kaynakları kullanırken titiz davrandıkları, kanaatine varılmıştır.

4)İş bu denetleme raporunun dayanağı olan bilgi ve belgeler zamanında temin edilmiştir.

                                                                                DENETLEME KURULU

Servet AYDEMİR        Kalender ARSLAN        Orsa DEMİREL

EKLER: 








EK-A Hesap Hülasası 







EK-B Karşılaştırmalı Doğalgaz Tablosu
EK-C Takipteki Davalar Bildirimi

DAĞITIM:
Kat Maliklerine

Site Oturanlarına

Yönetim Kuruluna
PAGE  
2

