2024
(ISLETME PROJESI)
Diizce Memursen Evleri Toplu Yap: Yonetim Biitcesi

Olusturulan her yonetimin (Blok veya Toplu Yapi) mutlaka bir biitgesinin olmasi ve
uygulanmasi ka¢inilmaz ve zaruridir. Cesitli hizmetlerin bir arada yiiriitiilmesi ve sorumluluk duyulan
kisilere hizmet sunulabilmesi i¢in mutlaka bir biitcenin olmasi sarttir.

Memur Sen Evleri’nin de bir toplu konut alanm olmasi, tiizel kisilige haiz resmi bir Yo6netim
Kurulu’nun olmasi, bu yonetimin tiizel bir kisilik kazanmas1 ve Kat Miilkiyeti Kanunu ve Toplu Yap1
Yonetim Plani’na gore de yonetilecek nitelikte olmasi bir biitcenin yapilmasini zorunlu kilmistir.
Kanunda buna “Isletme Projesi” denmektedir. Ama biz agiklamamizda Toplu Yap: Yonetim Biitcesi
olarak nitelendirecegiz.

HUKUKI DAYANAK

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun ilgili maddesi:
Isletme Projesinin yapilmasi;

Madde 37- Kat malikleri kurulunca kabul edilmis isletme projesi yoksa, yonetim
gecikmeksizin bir isletme projesi yapar. Bu projede oOzellikle: a) Ana gayrimenkuliin bir yillik
yonetiminde tahmini olarak gelir ve gider tutarlari; b) Tiim giderlerden her kat malikine, bu Kanunun
20. maddesindeki esaslara gore diisecek tahmini miktar; ¢) Tahmini giderlerle diger muhtemel
giderleri karsilamak tizere her kat malikinin 20. maddedeki esaslara gére vermesi gereken avans tutari
gosterilir. Bu proje, kat maliklerine veya bagimsiz bolimden fiilen yararlananlara, imzalarn
karsiliginda veya taahhiitlii mektupla bildirilir.

Bu biitcede bir yillik tahminin gelir ve gider tutarlari, 20.maddeye gore aylik aidatlar ve avans
tutarlar1 belirtilmistir.

Ana gayrimenkuliin genel giderlerine katilma
Madde 20- Kat maliklerinden her biri aralarinda bagka tiirlii anlasma olmadikga;
a) Kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunlar igin toplanacak avansa esit olarak,

b) Ana gayrimenkuliin sigorta primlerine, biitiin ortak yerlerin bakim, koruma ve onarim giderleri
ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler i¢in toplanacak
avansa kendi arsa pay1 oraninda katilmakla yiikiimliidiir.

c) Kat malikleri ortak yer veya tesisler tizerindeki kullanma hakkindan vazgegmek veya kendi
bagimsiz boliimiiniin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya lizum ve ihtiya¢ bulunmadigini
ileri siirmek suretiyle bu gider ve avans paymi 6demekten kacinamaz. Gider veya avans payimi
o0demeyen kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden biri veya yonetici tarafindan, yonetim planina,
bu Kanuna ve genel hiikiimlere gore dava agilabilir, icra takibi yapilabilir.
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Ortak giderlere katilma hususu Toplu Yap1 Yonetim Plani’nda ise sovyle izah edilmektedir

V. KISIM
ORTAK GIDERLERE KATILMA

1. BOLUM
Genel Olarak Ortak Gider
Madde 36- Toplu Yap1 Alani sinirlari igindeki konut ve merkez tesisleri bagimsiz boliimleri sahipleri
(kat malikleri) icin “ortak giderlere katilma zorunlulugu” iki tiirliidiir. Bunlardan “Toplu Yap1
Yonetimi” biitgesiyle belirlenip tek rakam olarak ifade edilen yiikiimliilik mutlak zorunluluktur.

Ikinci tiir ortak gider, “Blok Y®&netimi”nin biitgesiyle belirlenen yiikiimliiliik ise, mutlak olmayip, Blok
Kat Malikleri Kurulunca bir biitge kararlastirildigi taktirde zorunluluk olarak ortaya c¢ikar. Blok Kat
Malikleri Kurulu, ihtiya¢ duymayarak biitce yapmay1 gerekli gérmez ise, dogal olarak, boyle bir ortak
gidere katilma zorunlulugu dogmaz. Yukarida agiklanan giderler, “aidat” ve/ veya “avans” bi¢ciminde
olabilir.

2. BOLUM
Blok ve/veya Blok Niteligi Olmayan Yapilarin Ortak Giderlerine Katilma
Madde 37- a) Kat Malikleri bulunduklari blok ve/veya blok niteligi olmayan yapilara iliskin ortak yer
ve tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazge¢cmek veya kendi bagimsiz boliimiiniin durumu
dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum veya ihtiyact olmadiginmi ileri siirmek suretiyle “ortak
gideri” ve “avans payin1” 6demekten kaginamazlar.

b) Ortak gider ve avans payinin tamamini zamaninda 6demeyen kat maliki, 6demede geciktigi giinler
icin aylik %5 hesabiyla gecikme tazminati 6demek zorundadir.

c) Ortak gider ve avans paymi dodemede iki aydan (yil i¢inde iki defa) fazla geciken kat maliki
hakkinda, bu Yonetim Planina, KMK’na ve genel hiikiimlere gore dava agmak ve icra takibi yapmakla
yiikiimlidiir.

d) Ortak giderlerden bir gidere, kat maliklerinden veya ailesinden biri veya onun bagimsiz
boliimiinden yararlanmakta, olan kisi (kiraci vs.) kusurlu hareketi ile sebep olmussa yapilan 6deme
zarara sebep olandan ve kat malikinden alinir.

Madde 38

a) Yonetim Planma ve Toplu Yapi Temsilciler Kurulu kararina gore belirlenmis toplu yap1 ortak tesis
ve yerlerine iliskin ortak giderler (sulama, elektrik, temizlik, bakim onarim, muhasebe, vb.) toplu
yapidaki biitiin bagimsiz boliim malikleri tarafindan karsilanir.

b) Toplu yap1 ortak giderlerinin bagimsiz boliimlere bolistiiriilmesinde 634 sayili KMK’nun 20.
maddesi hiikiimleri esas alinir.

c) Toplu yap1 ortak gider ve/veya avans paymin tamamini zamaninda 6demeyen kat maliki, aylik %5
hesabiyla gecikme tazminat1 6demek zorundadir.

d) Kat Malikleri, toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler {izerindeki kullanma hakkindan
vazgegmek veya bunlarin baska bir parselde veya kamuya ait alanlarda bulundugunu veya bagimsiz
boliimiiniin veya kendisinin durumu dolayisiyla liizum, ihtiya¢ veya yararlanilmasina imkan
olmadigin ileri slirmek suretiyle toplu yap1 ortak gider payini ve/veya toplanacak avansi 6demekten
kacinamazlar.
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e) Toplu yapi1 ortak yer ve tesislerine, kusurlu hareketiyle kat maliklerinden veya ailesinden biri veya
onun bagimsiz boliimiinden yararlanmakta olan kisi (6rnegin kiraci veya misafiri) zarar verirse, bu
zarardan zarar1 veren ve kat maliki birlikte ve miiteselsilen sorumludur. Verilen zarar, gerektiginde
ortak giderlerden karsilanir ve sorumlulardan istenir.

f) Ortak gider ve avans paymi 6demede yil i¢inde iki defa geciken kat maliki hakkinda, Toplu Yap1
Yonetim Kurulu bu Yonetim Planina, KMK’na ve genel hiikiimlere gore dava agmak ve icra takibi
yapmakla yiikiimliidiir.

Son olarak 2008 Haziran aymda hak sahibi olarak TOKI ile imzalamis oldugumuz
Gayrimenkul Satis S6zlesmesi’nin 6. maddesi soyledir:

ALICI, Yonetim Plan1 ve KMK da 6ngoriilen ortak giderlerden igbu sdzlesmeye konu bagimsiz
boliime isabet eden miktarlari, toplu yap1 alanindaki ortak ve tesislere iliskin gider payi ile birlikte
anahtar teslimin gerceklestigi veya teslim ihbarinda belirtilen siirenin i¢inde bulundugu aydan gegerli
olmak iizere her ay ilgili yonetime 6demeyi kabul ve taahhiit eder.

GENEL ACIKLAMALAR

Memursen Evleri biitcesi icin toplanan aylik aidatlar nasil belirlenmistir?

634 Sayili KMK’nun 20. ve Yo6netim Plani’nin 38/b Maddesi hiikiimleri dogrultusunda Toplu
Yap1 Temsilciler Kurulunun karari ile tiim bloklar ve kat malikleri igin esit miktarda aidat 6denmesi
esast lizerine planlama yapilmigstir.

Olusturdugumuz biitge, torba biitge niteligi tasimaktadir. Yani belirlenen tahmini yillik gelir ve
gider kalemlerine gore harcamalar yapilacaktir. KMK 20’nci maddeye gore yillik tahmini gelir-gider
hesaplamalar1 yapilmigtir. Harcama ihtiyaci olmayan kalemlerden veya tasarruf edilen kalemlerden,
O0denek eksigi bulunan veya O6deme planlamasi yapilmayan kalemlere biitce dengeleri icerisinde
kaynak aktarimi yapilabilecektir. Aidatlarin belirlenmesi, artmasi veya azalmasi tamamiyla biitge ve
gelir-gider dengesi ile ilgilidir, ihtiya¢ halinde Temsilciler Kurulu kararlariyla biitge kalemlerinde
degisikliklere gidilebilir ve aylik aidatlar azaltilabilir veya artirilabilir. KMK kapsaminda olusturulan
TYYP’e gore Toplu Yap1 Denetim Kurulu, 3 ayda bir Yonetim Kurulu’nun hesap ve faaliyetlerini
inceleyerek denetlemekle ylikiimliidiir. Tim giderler Diizce Memursen Evleri Toplu Yap1 Temsilciler
Kurulu karar1 ile biitlin kat maliklerine arsa payr oranina bakilmaksizin esit oranda taksim
edilmektedir.

TAHMINi BUTCE

(ISLETME PROJESI) GELIiR KALEMLERIi

Aidat gelirleri (800 TL. Aidat) AYLIK 470401 TL. | YILLIK [5.644,812 TL.

Gosterisli Market : ~ 20000.00

Kiracilar: 1.400
AYLIK 65.400 TL. | YILLIK | 784.800TL.
Kres: 35.000,00
Bizim Bahge 9.000,00
Genel Toplam AYLIK 535.801 TL. | YILLIK | 6.429.612TL.
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GIDER KALEMLERI

1. Aydinlatma Giderleri ( 290.616 TL.)

Sitemiz, miistakil 6zel bir miilkiyet alanidir ve tek bir yap1 olarak kabul edilmekte ve boyle bir
iskdna sahiptir. Dolayisiyla kanunlara gore sitemizdeki bloklarin, ortak tesislerin, i¢ c¢evre
aydinlatmalariin giderleri ortak biitce igerisinde karsilanmak zorundadir. 49 blogun ortak alan
aydinlatmalari, yonetim merkezi, cami, sadirvan ve site igerisinde yer alan 150 adet kisa
aydinlatma,105 adet ¢evre duvart aydinlatmalar1 ve 81 adet uzun aydinlatma direginin tahmini enerji
maliyetleri i¢in ayhk 24.218 TL.

2. Sulama Giderleri ( 101.880 TL.)

Ortak alanlarda bulunan yesil alanlarin sulamasi i¢in aylhik8.490 TL.
3. Dogalgaz Giderleri ( 72.000 TL.)

Yonetim merkezi ve caminin dogalgaz sarfiyatlari i¢in planlanan asgari aylik 6.000 TL. gider
ongoriilmektedir.

4. Personel Bordro Giderleri: (1.966,800 TL.)

Asgari 2.500 niifusun yasadigi, genis kapsamli hizmet potansiyelinin ve profesyonel bir idare

mekanizmasimin oldugu sitemizde idari ve yardimci personel istihdam edilmektedir. Bir

personelin sadece hak edis maliyeti (maaslar) en az 17.002 TL. dir. Bu donem itibariyle 9

personelin hizmet vermesi planlanmaktadir. Aylik 163.900 TL gider olugsmasi dngoriilmiistiir.
5. Giivenlik Hizmet Alim Gideri ( 1.573.440 TL)

Ozel Giivenlik hizmet alim1 4 kisilik personel i¢in aylik 131.120,00 TL dngoriilmiistiir.

6. SGK Odemeleri ( 715.200 TL)
8 personel i¢in yapilan sigorta ve vergi 6deme toplami ayhk 59.600TL. 6ngoriilmektedir.
7. Is Giivenligi Hizmet Alim Gideri ( 18.000 TL )

Yardimce1 personel ve idari personel ofisinde c¢alisanlari i¢in is glivenligi hizmet alim1 ayhk
1500,00 TL 6ngoriilmektedir.

8. Kirtasiye Malzeme Alimm Giderleri ( 9.360 TL.)

Yonetim merkezinde yiiriitiilen isler i¢in kullanilacak sarf malzemeleri kagit, kalem, dosya,
klasor vs. alimlart i¢in aylik 780 TL 6ngoriilmiistiir.

9. Biiro Giderleri (24.480 TL.)

Giivenlik, Yonetim ihtiyaglart igin ayhk 2.040 TL. 6ngoriilmiistiir.
10. Bilisim ve Haberlesme Giderleri ( 14.400 TL.)

Yo6netim merkezinde yiiriitiilen isler i¢in kullanilan internet, telefon, telefon santrali, bilgisayar,
yazici, gii¢ kaynagi, fax ve fotokopi makinesi tamirati ve iletisim harcamalar1 ( telefon ve internet
kullanim bedelleri ve sms kontiir Gicretleri ) vs. gibi malzemelerin harcamalari i¢in ayhk 1.200 TL.
Ongorilmistiir.

11. Posta, Kargo, Noter, Havale, Eft vb. Giderleri (9.360TL.)

Yonetim merkezinde yiiriitiillen isler i¢in posta, kargo, banka hesap isletim iicretleri, havale, eft
ve noterlik iglemleri i¢in biitcede aylhik 780 TL. diisiiniilmiistiir.
12. Muhasebe Hizmet Gideri: ( 36.000 TL.)

Istihdam edilen personelin sigorta islemlerinden resmi muhasebe ve gelir-gider kayitlarinin
tutulmasina, kesin hesap islemlerinden muhasebe kapsamina giren tiim is ve islemler i¢in ayhk asgari
3.000 TL ongoriilmektedir.

13. Stopaj, Damga Vergisi Odemeleri ( 86.400 TL.)

Kaynaginda vergi kesintisi ile ilgili 6demeler (Stopaj) ve damga vergileri i¢in ayhk asgari
7.200 TL. ongoriilmektedir.

14. Blok Temsilcileri Huzur Haklar: ( 117.600 TL.)

Dort (4) ayda bir toplanmasi planlanan yilda 3 (ii¢) Blok Temsilciler Kurulunun toplantiya
katilan {iyeleri i¢in toplanti ayini takip eden ayda 6denmek tizere (Yonetim kurulu iiyeleri hari¢) 49
temsilci i¢in toplanti bagina 800 TL 6denecektir Bu 6demenin aylik biitceye maliyeti 9.800 TL olarak
ongoriilmektedir.
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15.Yonetim Kurulu Uyeleri Huzur Haklar: ( 360.000 TL.)

Ug (3) kisilik Toplu Yapr Yonetim Kurulu huzur hakki toplani  ayhk 30.000 TL.
16.Denetim Kurulu Huzur Haklar: ( 15.600 TL.)

Ayda bir yapacaklar1 yonetimi gdzden gegirme ve ii¢ ayda bir yapacaklari ¢eyrek toplantilari
icin kisi bag1 aylik 1300 TL olmak {iizere 3 (ii¢) kisilik Denetim Kurulu tiyelerine toplanti basina
toplam 3.900 TL planlanmistir.(Yilda 4 toplant1)

17. Disiplin Kurulu Huzur Haklar: ( 12.960TL.)

Ug (3) kisilik Disiplin Kurulu iiyeleri iiye bast 1080 TL. olmak iizere yapacaklar1 toplanti
sonucunda  toplanti basina ii¢ kurul iyesine toplam odenecek tutar 3240 TL. olarak
Planlanmistir.(Y1lda 4 toplanti)

18. Ulasim ve Nakliye Giderleri ( 3.900 TL.)

Sitemizde kullanilan is makineleri (Cim bi¢me, Ilaclama, Kar Kiireme, Pat Pat Motor,
Motopomp...vs) i¢in kullanilan ve yine site geneli ile ilgili ihtiya¢ duyulan ulasim giderleri ile site i¢i
ve dist resmi ulagim giderleri i¢in toplam 325 TL. Harcama Ongdriilmiistiir.
19.Lojistik, Levazim Malzeme Alinm Giderleri ( 14.400 TL.)

Kullanilan ekipmanlar ve sair destek malzeme alimlar1 i¢in ayhk 1.200 TL.

20. Akaryakit Aliom Giderleri (21.600 TL.)
Site i¢inde kullanilan is makinelerinde kullanilacak akaryakit i¢in ayhik 1.800 TL.

21. Personel Giyim ve ISG Giderleri (43.200 TL.)
Personele yilda iki defa dagitilan kiyafet ve aylik ISG malzeme giderleri ayhk olarak 3.600
TL.

22. Site Yonetim Merkezi internet sitesi ,ortak uydu yaymm bilisim giderleri (14.400 TL.)
Sitemizin kullanmakta oldugu internet sitesi uygulamalar1 ve ortak yayin ¢anak anten ve
doniistiiriicii cihaz bakimlar1 ayhk olarak 1200 TL. 6ngoriilmektedir.

23. Temizlik Sarf Malzemeleri Giderleri ( 109.200 TL)

Site igerisindeki ortak mahallerin (Blok hol ve merdiven ve bodrumlart ile yonetim merkezi ve
caminin miistemilatlari, Sadirvan...) temizligi igin sarf edilecek malzemenin gideri olarak ayhk 9.100
TL. 6ngoriilmiistiir.

24. Demirbas Malzeme Giderleri ( 14.400 TL.)

Sitemize alinan uzun siire kullanimli yuatilmasi uzun yillara dayanan (Site demirbas defterine

kayd1 yapilan) arag¢ ve gerec alimi icin ayhk 1.200 TL. 6ngoriilmiistiir.

25. icra, Dava,Mahkeme ve Avukathk Masraf Giderleri ( 66.000 TL.)

Site aidatlarinin ve diger 6demelerin, miistecirlerin 6demedigi kira durumlarinda, sitenin
genelini ilgilendiren mahkeme masraflarinin 6denmesi ve Personelin isten ayrilmasi durumunda
Odenecek Kidem Tazminat bedelleri i¢in ayhk 5.500 TL. dngoriilmiistiir.

26. Bakim, Onarim ve Tadilat Giderleri ( 666.516 TL.)

Cat1 Tamiratlar1, Kiremit Alim1, Bina Siva Tamiratlar1, Bina ortak alanlar1 boya alimlari, oyun
parklart boyalar1 , kum degisimi ve tamiratlari, Kamelya boya ve tamiratlari, Bank boya ve tamiratlari,
Bodrum camlar1 ve havalandirma kapaklarinin degisimleri, kap1t menteseleri , ¢6p kovasi alim ve
tamiratlari, aydinlatma lambalari alim ve tamiratlari, elektrik tesisatlari yenileme, bordiir boyama,
degisim ve tamiratlari, giivenlik merkezi girisi bariyer tamiratlari, peyzaj bitkileri alimlari,¢im bigme
aga¢ budama ,zemin diizenleme hidrofor motorlart ve hertiirli hizmet saha hizmet araglarinin
tamiratlari, kanalizasyon hatlar1 tamiratlari, nalburiye malzeme alimlari,Logar kapaklarinin tamiratlar
Giivenlik OGS tamiratlar1 , ve bakim giderleri, ortak alan PVC kap1 dograma alimlari, hortum ve
fiskiye degisimleri, bahce mobilyalar1 vs... alimlar1 ve imalatlar1 i¢cin aylik 55.543 TL 6ngoriilmiistiir.
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27. Personel kidem tazminat giderleri 75.000 TL.)

Cesitli nedenlerle isten ayrilacak personel i¢in yasal zorunluluk olan kidem ve ihbar

tazminatlarinin 6denmesi i¢in aylik 51.900 TL 6ngoriilmiistiir

GIDER KALEMLERIi ve MIKTARLARI TABLOSU

Sira | Gider kalemleri Ayhk TL Yilhk TL
1 | Aydinlatma Giderleri 24218 290.616
2 | Sulama Giderleri 8490 101.880
3 | Dogalgaz Giderleri 6000 72.000
4 | Personel Bordro Giderleri 163900 1.966,80
5 | Giivenlik Hizmet Alimi1 Gideri 131120 1.573.44
6 | SGK Giderleri 59600 715.200
7 | Is Giivenligi Hizmet Alim Gideri 1500 18.000
8 | Kurtasiye Giderleri 780 9.360
9 | Biiro Giderleri 2040 24.480
10 | Bilisim, Haberlesme Giderleri 1200 14.400
11 | Posta, Kargo, Noter vs. Giderleri 780 9.360
12 | Muhasebe Hizmet Giderleri 3000 36.00
13 | Stopaj, Damga Vergisi Giderleri 7200 86.400
14 | Blok Temsilcileri Huzur Haklar1 9800 117.600
15 | Yonetim Kurulu Huzur Haklar1 30000 360.000
16 | Denetim Kurulu Huzur Haklar1 1300 15.600
17 | Disiplin Kurulu Huzur Haklari 1080 12.960
18 | Ulagim, Nakliye 325 3.900
19 | Lojistik, Levazim Giderleri 1200 14.400

20 | Akaryakit Giderleri 1800 21.600
21 | Personel giyim ve ISG giderleri 3600 43.200
22 | internet sitesi ve Uydu yaynlar 1200 14.400
bilisim giderleri
23 | Temizlik Sarf Malzeme Giderleri 9100 109.200
24 | Demirbas Esya Giderleri 1200 14.400
25 | Icra, Dava, Mahkeme ve Avukatlik 5500 66.000
Giderleri
26 | Bakim, Onarim ve Tadilat Giderleri 55543 666.516
27 | Personel Kidem tazminat gideri 4325 51.900
TOPLAM: | 535.801 TL 6.429.612
Ay"getl‘i’flam Yilhk Toplam Gelir |  Aylik toplam gider Yilhk Toplam Gider
535.801 TL |6.429.612TL 535.801 TL 6.429.612 TL
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1-Blok sakinlerinin blok bazh biit¢ce olusturamayacaklari, merkezi biitce planlamasi
yapilmasina karar verilmistir.

2-2024-2024 Yihi (1 Ocak 2024- 31 Aralik 2024 ) igin olusturulan isbu isletme projesi
(Tahmini biitce) ne gore toplanacak aidat miktar1 Temmuz 2024 tarihinden itibaren her blok

tipi ve kat maliki i¢in esit olmak iizere ayhk 800 TL olarak belirlenmis, kira gelirleri hari¢

olmak iizere aidat gelirleri yillik 5.644.800 TL, kira gelirleri ile birlikte toplam yillik tahmini
biitce 6.429.612 TL. olarak baglanmstir.

3-Bu isletme projesinde belirlenen gider kalemleri icinde kalmak kaydi ile Temsilciler
Kurulunca; Toplu Yapi Yonetim Kuruluna gerektiginde bor¢lanma yetkisi verilmistir.

4-Yatirim konular ayrica biitcelendirilerek Temsilciler Kurulunun onayina sunulacaktir.

5- Toplu Yap1 Yonetm Kuruluna biitce uygulamasinda kalemler arasi aktarim yaparak
harcama yetkisi verilmistir. 14.01.2024

NOT : 8 SAYFA VE 28 MADDEDEN OLUSAN MEMURSEN EVLERI 2024 OCAK BASI
ISLETME PROJESI; HER BLOK VE KAT MALIK] ICIN ESIT MiIKTARDA OLMAK UZERE BIR

ONCEKI AIDATA ORANINA %045 ARTISLA 800 TL AIDAT OLARAK TOPLU
YAPI TEMSILCILER KURULUNUN 14.01.2024 TARIHLI TOPLANTISINDA BU SAYFADA
YER ALAN IMZALARLA KABUL EDILMISTIR.
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