
Site
Yönetimi

Mal Sahipleri ve Kirac›lar

Campus Site Yönetimi ürünleri; sitelerin,

rezidanslar›n ve plazalar›n ihtiyaçlar›n›

karfl›layabilmek amac› ile haz›rland›.

Esnek Gider Yans›tma Kriterleri

Bütçe Yönetimi

G‹DERLER‹N YANSITILMASI

Campus, blok kavram›n› bilinen anlamda bloklar

veya villalardan oluflan adalar olarak

de¤erlendirmektedir. Ba¤›ms›z bölüm ve daire

kavram› ise; daire, villa, dükkan, depolar›n›n

tamam› için kullan›lm›flt›r.

Günümüz Türkiye’sinde büyük bir de¤iflim yaflan›yor, en büyük
kentlerimizden köylere kadar yerleflim biçimi köklü olarak de¤ifliyor.
Önceleri sadece lüks mekanlar olarak görülen site yaflam›, kentsel
dönüflüm projeleri kapsam›nda lüks olmaktan ç›kt›, orta ve dar gelirli
kesimden ailelerin de bir yaflam biçimi halinde geldi. Birbiri pefli s›ra
yap›lan site projeleri nüfusun önemli bir k›sm›n› buralara yöneltiyor.
Geleneksel yerleflim biçimi, birbirinden ba¤›ms›z binalar halinde idi.
Bu binalar, sakinler taraf›ndan seçilen amatör bir yönetici taraf›ndan
yönetilirdi ve az bir k›sm›nda kadrolu bir kap›c› vard›.

Siteler söz konusu oldu¤unda iflin biçimi de¤iflti. Binlerle ifade edilen
konut ve iflyerlerinden oluflan sitelerin yönetiminde yine amatör yönetim
kurullar› olsa da, iflin tamam› profesyoneller taraf›ndan yönetiliyor.
Sitenin kadrolu müdürü, muhasebecisi, tesisatç›s›, elektrikçisi, bahç›van›
var. Güvenlik ve temizlik gibi ifller ise tafleron firmalara yapt›r›l›yor.
Bak›ld›¤›nda böyle bir sitenin y›ll›k bütçesi nerede ise orta boy bir
flirket çap›ndad›r. Öte yandan söz konusu flirket sadece az say›daki
ortaklar›na ve kamuya karfl› sorumlu iken site yönetimi, kamuya karfl›
oldu¤u gibi binlerce mal sahibi ve kirac›ya karfl› da sorumludur. Devaml›
olarak para talebinde bulunan bir yönetim iflini olabildi¤ince fleffaf
olarak yürütebilmeli ve her an hesap verebilir durumda olmal›d›r.

Sitelerin gelirleri; iflletme ve yat›r›m giderleri için toplanan paralar,
sayaçlar ile ölçülebilen sarfiyatlar için toplanan paralar, var ise verilen
özel hizmetlere karfl›l›k al›nan ücretler, ortak alanlar›n kira gelirleri,
bankalardan al›nan faizler ve gecikme cezalar›ndan oluflmaktad›r.

Campus, dairelerin tüm borçland›rma ifllemlerini daire malikleri (mal
sahipleri) ve daire sakinleri (kirac›lar) için ayr› ayr› yapmakta ve takip
etmektedir.
Ba¤›ms›z bölümler el de¤ifltirdi¤inde veya kirac› de¤iflti¤inde, eski 
sakin veya maliklerin borçlar› ayr›ca takip edilmektedir.
Bir kifli veya kurum birden fazla bölümde malik ve sakin durumunda
ise, bakiyeler konsalide veya ayr› ayr› takip edilebilmektedir.
Ödemeler daireler, malik ve sakinler aras›nda virman edilebilmektedir.

Campus Bütçe Yönetimi, gider kalemlerinin ayl›k tutarlar›n› ve bu
kalemlerin ba¤›ms›z bölümlere nas›l yans›t›laca¤›n› belirler. Bu kalemlere
iliflkin harcamalar, bunlara karfl›l›k gelirler (toplanan paralar) ve
sapmalar anl›k olarak görüntülenebilir.
Campus Bütçe Yönetimi, gider kalemlerinin ayl›k tutarlar›n› ve bu
kalemlerin ba¤›ms›z bölümlere nas›l yans›t›laca¤›n› belirler. Bu kalemlere
iliflkin harcamalar, bunlara karfl›l›k gelirler (toplanan paralar) ve
sapmalar anl›k olarak görüntülenebilir.

Giderler; kullan›m amac›, ba¤›ms›z bölüm tipi, brüt alan, net alan, arsa
pay›, arsa büyüklü¤ü, teras alan›, otopark alan›, bahçe alan›, eklenti
alan›, depo alan›, yaflayan adedi, “eflit olarak” gibi kriterler ile da¤›t›labilir.
Campus bunlar›n d›fl›nda özel kriterler tan›mlanmas›na veya bu kriterlerin
bir formül içinde kullan›ma izin vermektedir.
Gider cinsine göre yans›tmada afla¤›daki örnekteki gibi içiçe kriterler
uygulanabilir.

Güvenlik giderlerinin %30’unu sakinlere eflit olarak, %70’ini yine 
sakinlere brüt alan baz›nda
Bahçe giderlerinin %50’sini sakinlere eflit olarak, %50’sini maliklere
arsa pay› baz›nda
Güvenlik giderlerinin %20’sini ticarethane sakinlerine net alan baz›nda,
%80’ini mesken sakinlerine eflit olarak gibi kriterler kullan›labilir.

Gider, sitenin tümünü ilgilendirebilece¤i gibi sadece bir daireye veya
sadece bir blo¤a yans›t›labilir. Örne¤in çat›s›nda bir problem ç›kan
blok için yap›lan harcama sadece ilgili blok dairelerine yans›t›labilir.
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‹flletme ve Yat›r›m Giderleri

Sabit ayl›k avans
Site yönetimi bir flekilde ayl›k sabit bir tutar tesbit etmekte ve aydan
aya bu tutar› aidat veya avans ad› alt›nda toplamaktad›r. Campus 
birden fazla tip sabit ayl›k avans›n ayn› anda toplanmas›na olanak 
sa¤lamaktad›r.
Bütçeye dayal› avans
Site yönetimi önden de¤iflik harcama kalemlerini içeren bir bütçe 
yapm›flt›r. Avanslar her ay bu bütçenin öngördü¤ü flekilde 
toplanmaktad›r. Campus bütçe kalemlerinin her ay revize edilmesine
olanak vermektedir.
Gider olufltukça toplanan tutarlar
Giderler aydan aya önden tahmini zor flekilde de¤iflmektedir. Örne¤in
bayram olan aylarda güvenik flirketinin fatura tutar› farkl›l›klar 
göstermektedir. Gelen faturan›n geldi¤i ay site yönetim plan›nda 
öngörüldü¤ü flekilde ba¤›ms›z bölümlere yans›t›lmas› beklenmektedir.
Kar›fl›k uygulamalar
Üç yöntemin kar›fl›k uyguland›¤› haller.

Sayaçlar ile Okunan Sarfiyatlar›n
De¤erlendirmesi;
Birçok sitede tek tek abonelikler bulunmamakta, buna karfl›l›k sitenin
ortak sayaçlar›na gelen faturalar, ba¤›ms›z bölüm sayaçlar›ndan yap›lan
okumalar ile ilgili bölümlere da¤›t›lmaktad›r. So¤uk su, s›cak su ve
›s›nma sayaçlar› (kalorimetre) en çok rastlananlard›r. Bu sayaçlar tek
tek gözle okunarak Campus’e girilebilece¤i gibi, otomatik olarak
okunarak, okunan de¤erler Campus’e transfer edilebilir.
Basit gibi görünen bu konu ›s›tma söz konusu olunca karmafl›k bir
hale gelmektedir. Is›tma için kullan›lan yak›t (genelde do¤al gaz) üç
amaçla kullan›lmaktad›r. Bunlar; daire içi ›s›tmalar, genel mekan
›s›tmalar› ve s›cak su ›s›tmalar›d›r. Kat Mülkiyeti Kanunu ›s›tma bedelinin
%30’u genel mekanlar, %70’i daire içi ›s›tmalar için al›nmal›d›r der.
Ancak s›cak su için belirlenmifl bir yönlendirme yoktur. O halde önce
s›cak su için bir pay ayr›larak kalan %30-%70 fleklinde da¤›t›lmal›d›r.
Yaz aylar›nda tüketimin sadece s›cak su ›s›tmas› için olaca¤›n›
varsayarak, örne¤in Aral›k için %18, Nisan için %50, Temmuz için ise
%100 gibi bir k›sm› s›cak su ›s›tmas› için ay›rabiliriz.
Bunlara dayanarak hesaplamalar flu flekilde olacakt›r.

S›cak su
Ölçülen s›cak su sayaç sarfiyat› ayn› zamanda sarf edilen su 
miktar›n› da gösterdi¤inden s›cak su bedelleri; su ve suyu ›s›tma 
bedeli olarak ayr› ayr› hesaplanarak sakinlere ayr› ayr› raporlan›r.
Genel mekan ›s›tmalar›
S›cak su ›s›tma bedelinden arta kalan tutar›n %30’u genel mekanlar
içindir. (Campus bu oran›n de¤iflmesine izin vermektedir) Genel 
mekan ›s›tma bedelleri ise ba¤›ms›z bölümlere genelde net alanlar›
oran›nda da¤›t›lmaktad›r.
Daire içi ›s›tmalar
S›cak su ›s›tma bedelinden arta kalan tutar›n %70’i daire içi ›s›tmalar
içindir. Gelen faturadan ayr›lan daire içi ›s›tma tutar›; her bir ba¤›ms›z
bölümün kalorimetre sarfiyat›n›n, tüm bölümlerin sarfiyat›na oran›na
göre ba¤›ms›z bölümlere yans›t›l›r.

ÖDEMELER‹N TAK‹B‹

Campus de¤iflik adlar alt›nda toplanan paralar için de¤iflik son ödeme
tarihlerine ve de¤iflik gecikme cezas› oranlar›na izin vermektedir.
Gecikmelerden do¤an vade farklar› gün baz›nda hesaplanabilmekte,
istenirse erken ödeyene indirim sa¤lanabilmektedir.

Gecikme tutarlar›n›n hesaplamas› iki flekilde yap›labilmektedir;
Dönemsel olarak tüm gecikmifl alacaklara ceza tahakkuk ettirilmesi.
Bu yöntem bankalar›n dönemsel faiz uygulamas›na eflde¤erdir.
Ödeme yap›ld›kça ceza hesaplanmas›

Yap›lan ödemelerin hangi borçlar ile efllenece¤i elle veya otomatik
olarak yap›labilir. Herhangi bir borç tahakkuku yok iken avansen ödeme
yap›labilir. Bu ödemeler ileride do¤an borçlar ile elle veya otomatik
olarak efllenebilir.

ve di¤erleri …

Tedarikçilerden faturalar al›nd›kça tedarikçiler otomatik olarak 
alacakland›r›l›r. Malik ve sakinler bankaya ödeme yapt›kça bankalar
otomatik borçland›r›l›r. Tedarikçiler ve bankalara iliflkin di¤er borç 
ve alacak ifllemleri de Campus taraf›ndan takip edildi¤inden baflka 
bir cari hesap yaz›l›m›n›n kullan›m› gerekmez. Tüm borç alacak 
raporlar› ve ekstreler Campus taraf›ndan haz›rlan›r. Tüm mali ifllemler
istenirse bir muhasebe fifli flekline dönüfltürülür.
Binalar›n kap›lar›na as›lacak aidat dökümleri, sayaç okuma özetleri,
dairelere verilecek borç dekontlar› ile ödeme makbuzlar› Campus 
taraf›ndan haz›rlan›r.
Dairelerin borç alacak durumlar›n›, ekstrelerini ve sayaç okumalar›n›
internet üzerinden sorgulamalar› sa¤lan›r.
Malik ve sakinlere e-posta ve SMS yolu ile bilgilendirme mesajlar› 
yollanabilir.
Campus birden fazla siteyi birbirlerinden ba¤›ms›z olarak ayn› anda
takip edebilir.

Site muhasebesi oldukça ciddi ve karmafl›k bir konudur. Bu ifllemler
Excel gibi genel araçlar veya ticari programlar gibi amac› bu konu
olmayan araçlar ile yap›ld›¤›nda, birkaç ay içersinde bir karmafla ortaya
ç›kmakta, hatalar ve gecikmeler oluflmaktad›r. Site yönetimlerinin
hataya hiç toleranslar› olmad›¤› gibi gecikmelerden kaynaklanan bozuk
finansal yap›y› destekleyecek finansal kaynaklar› da yoktur. Temel
amaç paran›n toplanaca¤› gün hesaplamalar› hatas›z ve güvenilir olarak
bitirebilmektir.
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