75.PARSEL ÇAMLIEVLER SİTESİ DENETLEME RAPORU  (No:51)  19 MAYIS 2012

İLGİ:
(a) 634 Sayılı Kat Mülkiyet Kanunu


(b) 75.Parsel Çamlıevler Konutları Yönetim Planı.


(c) 29 Mayıs 2011 tarihli Genel Kurul Kararı.

İlgi (a) Kanun, İlgi (b) Yönetim Planı ve ilgi (c) ile oluşturulan Denetleme Heyetince              18 MAYIS 2011 – 18 MAYIS 2012 Dönemine ait denetleme sonuçlarına ilişkin tespitler aşağıya çıkartılmıştır.

1-YÖNETİM VE DENETİM KURULLARI VE DENETLEME ZAMANI;

a. Yönetim Kurulu

: Ahmet BİLİCİ, Mehmet ÇİTİL, Haldun TANRISEVDİR


b. Denetleme Kurulu
: Kalender ARSLAN, Asaf KERİMOĞLU, Korkut YAZAN


c. Denetleme Dönemi
: 18 Mayıs 2011 – 18 Mayıs 2012

2-MUHASEBE KAYITLARININ İNCELENMESİ;

a.Muhasebe kayıtlarına ait hesap hülasası Ek-A’da yer almaktadır.

b.Yapılan inceleme sonucunda, aidat toplanma oranının %99,55 olarak gerçekleştiği 
görülmüştür.
c.Techem Enerji firmasına Isı Pay Ölçer Sistemine geçiş için 264.847,17 TL ödeme yapıldığı,

d. Erze İnşaat Ltd.Şti’ne 

    Kapalı Otopark İzolasyonları için 




23.253,21 TL 

    Yönetim Ofisi Tadilat ve yenileme çalışmaları için   

25.424,89 TL 

    A.Blokların Çatı İzolasyonları için




Maviçam Blok Çatı ve Asansör Kule Duvarlarının İzolasyon

29.182 TL

Kızılçam Blok Çatı ve Asansör Kule Duvarlarının İzolasyon

30.000 TL

Fıstıkçam Blok Çatı ve Asansör Kule Duvarlarının İzolasyon

28.444 TL

Karaçam Blok Çatı ve Asansör Kule Duvarlarının İzolasyon

28.380 TL

Beyazçam Blok Çatı ve Asansör Kule Duvarlarının İzolasyon
28.328 TL

ödeme yapıldığı,

Çatı İzolasyon işleri ile ilgili 144.334 TL.lık toplam ödemenin 14.820,34 TL.si arsa payına göre, 4.466 TL.si de ekstra ödeme olarak toplam 19.286,34 TL. dubleks daire sahiplerinden (toplam masrafın %13,36 sı) alınmıştır. 

e.Bahçıvan personeli Ebubekir KURU işten ayrılması sebebiyle 9.441,61 TL kıdem ve ihbar tazminatı ödemesi yapıldığı,

f.Temizlik Personellerinden Resul BOLAT emekli olması nedeniyle 14.323,87 TL ve Kafe Personeli Hasan YILMAZ emekli olması nedeniyle 19.085,67 TL Kıdem Tazminatı ödemesi yapıldığı,
g.Alınan günlük kasa raporlarının devamlı takibinde ve 18 Mayıs 2012 tarihi itibari ile alınan kasa raporunda, banka, fon ve pos hesaplarında noksan bir husus tespit edilmemiştir.


h.Kıdem Tazminat Fonunun kullanılması;


(1)Kıdem tazminat fonu durumu özet olarak aşağıdadır;


—Bu güne kadar karşılığı ayrılmış Kıdem Tazminatı 
212.706,04 TL. 


—Dönem içi kayıtlarında mevcut tutar


165.000,00 TL.
—Dönem içi fondan kullanılan tutar          
             47.706,04 TL.   

   3-YAPILAN FAALİYETLER

Denetleme Kurulumuzca Faydalı görülen Faaliyetler:

Yapılan Faaliyetler:

1) Site personelinin Beyazçam blok altında bulunan yaşam mahallinde mevcut elbise dolaplarının kullanılamaz hale gelmesi nedeniyle 7 adet çelik dolap 1.696,95 TL. sına alınmıştır.

2) Asansör kabin içlerinin karanlık olması nedeniyle site teknik personeline ledli lambalarla aydınlık olması 950,86 TL. sı karşılığı sağlanmıştır.

3) Yazlık Kafeye ihtiyacı karşılamadığı için 27 adet Yeşil sandalye ve 1 Adet Piknik masası 1.155 TL.sına alınmıştır. Ayrıca bahçede kullanılan tüm ahşap malzemeler çürümelere karşı verniklenerek daha uzun ömürlü olması 1.829 TL. sı karşılığı sağlanmıştır.

4) Su kuyusunun pompasının yanması ve galvaniz borularının kullanılamaz hale gelmesinden dolayı yeni dalgıç pompa ve galvaniz borular alınarak 3.740 TL karşılığı kullanılır hale getirilmiştir.

5) Zemini çizgileri bozulan ve boyası kalkan Tenis sahasının bakım ve onarımı 3,540.00 TL.sına yaptırılmıştır.
6) Bahçe sulama pompalarından 3 adedinin yanması ve 500 lt.lik basınç tankının eskimesi nedeniyle yenileri 7.200 TL karşılığı alınmıştır.

7) Site telefon santralına otomatik robot operatör 1.115,10 TL. sı karşılığında yaptırıldığı görülmüştür.

8) 4.otopark’a asfaltlama çalışmaları Ataşehir belediyesi tarafından yaptırılmış olup bu süreçte çalışan belediye elemanlarının yemek ihtiyaçları site tarafından karşılanmış ayrıca yağmur suyu olukları, bordur ve asfalt çizgileri site personeli tarafından yapılmış olup 16.921,85 TL. harcama yapıldığı ve bu harcamanın 2.866 TL.sının 76.Parselden tahsil edildiği görülmüştür.
9) Mayıs 2012 tarihine kadar geçilmesi yasalarca belirtilen merkezi sistem kalorifer tesisatlarında pay ölçer sistemine geçilmesi için Techem, İsta , Daf ve Brunata firmalarıyla ihaleye çıkılmış en uygun fiyatı veren Techem Alarko firmasına ihale verilmiştir.Radyatör başına firmaların vermiş olduğu teklifler aşağıda olduğu gibidir.

	AÇIKLAMA
	İSTA
	BRUNATA
	TECHEM
	DAF

	Pay Ölçer + Termostatik Vana Set Fiyatı
	84,60 TL
	84,60 TL
	81,42 TL
	82,30 TL

	Yıllık Okuma Bedeli
	26,40 TL
	26,40 TL
	24,50 TL
	26,40 TL

	Dönüş Vanası (Alyanlı) Kör tapa
	  7,70 TL
	13,30 TL
	  6,50 TL
	  6,50 TL


10) Bütün blokların şaft içlerinde ve asansör kulesi içindeki dağınık durumda bulunan TV – internet kablolarının düzene sokulduğu görülmüştür.

11) Blok içleri birim fiyatı 12,60 TL.sından 620 adet sensorlu armatürler alınmış montaj sarf malzemeleri ile birlikte blok bazında toplam maliyet aşağıdaki tabloda görülmektedir.Montaj işçiliği sitemiz teknik elemanları tarafından yapılmıştır.

  BLOK ADI
  
ARMATÜR GİD.
 MALZEME GİDERİ
          TOPLAM GİDER

	MAVİÇAM
	1.321,59 TL.
	132,47 TL
	1.454,06 TL

	KIZILÇAM
	1.449,00 TL
	145,24 TL
	1.594,24 TL

	FISTIKÇAM
	1.449,00 TL
	145,24 TL
	1.594,24 TL

	KARAÇAM
	1.449,00 TL
	145,24 TL
	1.594,24 TL

	BEYAZÇAM
	1.449,00 TL
	145,24 TL
	1.594,24 TL

	KÖKNAR
	   541,38 TL
	  54,28 TL
	   595,66 TL

	LADİN
	   541,38 TL
	  54,28 TL
	   595,66 TL

	SEDİR
	   541,38 TL
	  54,28 TL
	   595,66 TL

	SARIÇAM
	   509,47 TL
	  51,07 TL
	   560,54 TL


T  O P L A M
   9.251,20 TL


927,34 TL

     10.178,54 TL

12) Kazan su sıcaklığını dış hava sıcaklığına göre belirleyen otomatik sistem ontrol devreye alındı.

13) Dairelere Isı Pay Ölçer ve Termostatik vanalar takılmış olup, ödeme tabloları bildirilmiştir.

14) Kapalı otopark Dilatilasyon izolasyonları ve mazgal döşeme işleri tamamlandı. Kapalı otopark 

kolonlarında oluşan korozyonları önemine binaen kısa vadede önlemek için koster marka ürün kullanılarak gereken onarım çalışmaları yapılmıştır.
15) 2011 Yılı Kat Malikleri Olağan Genel Kurul tutanağında belirtilmiş olan parapetlerin yapılması kararına dayanılarak, yüksek katlı blokların parapetlerinin izolasyon ve asansör kule duvarlarının izolasyonu için teklifler toplandığı ve ihale yapıldığı, ihale neticesinde uygun görülen Erze İnşaat firmasına işin verildiği, sözü edilen işler A blokların tamamında bitirilmiş firmanın düzenlemiş olduğu faturaların muhasebe kayıtlarına işlendiği tespit edilmiştir.
16) Yönetim Ofisinin site içinde otoparkta bir başka yere taşınması yada bir daire kiralanması gibi seçenekleri oluşturması yönünde Kat Malikleri Olağan Genel Kurulun verdiği yetkiye dayanılarak Yönetim Kurulu kar maliyet hesabı yaparak mevcut yerde tadilat yapılmasının site menfaatleri açısından daha makul olacağını dikkate almıştır. Yapılan ihale sonrasında mevcut ofiste gereken tadilatlar yaptırılmış, havalandırma ve onarım işleri bitirilmiştir.
17) 4.(Açık) Otopark için 1.300 TL.sı olan aylık kira bedeli Nisan-2011 ayından itibaren Ataşehir belediyesi Encümen kararı ile  1.500 TL.sına çıkarılmıştır.

18) –“Bayındırlık ve İskân Bakanlığı, 05.12.2008 tarih ve 27075 sayılı Binalarda Enerji Performans Yönetmeliği”  gereği tüm blokların ısı kayıp ve kaçaklarını azaltmak ve bodrum katlarındaki olumsuz iklim şartlarını gidermek ve bu alanların ruhsatlı belediye projesine uygun iklim şartlarına getirilerek sitenin toplam doğalgaz tüketimini azaltmak adına;
· A Bloklarının zemin katlarındaki dairelerin zeminle birleşim yerlerindeki boşluklar gaz betonla doldurulmuştur.

· Bodrum katlarındaki kırık, bozuk ve kapanmaz durumda olan demir doğrama tüm pencereler vasistaslı ısıcamlı PVC doğramalarla değiştirilmiştir.

· Bazı blokların altında var olan radyatörlere belediye ruhsat projesi dikkate alınarak eksik alanlara konumu 2 konumunda olan yani 16 dereceye ayarlanmış ve konumu arttırılması imkânsız termostatik vanalı yeni ilave yeni radyatörler konmuştur. Eski radyatörlere ise tesisattaki su Mayıs ayında indirildiğinde aynı şekilde termostatik vana konulacaktır. Buna ilişkin sayılar ve harcama bedelleri blok blok aşağıdadır.

	BLOK ADI 
	RADYATÖR SAYISI
	BODRUM KATLARINA    RADYATÖR-   PURJOR - KÜRESEL VANA TAKILMASI
	BODRUM KATLARINA    ISI CAMLI              PVC  PENCERE  DOĞRAMALARI
	A BLOKLARININ  ZEMİNLE BİRLEŞİM YERLERİNİN                        GAZ BETONLA DOLDURULMASI

	
	ESKİ
	YENİ 
	
	
	

	MAVİÇAM
	5
	6
	823,13 TL
	345,00 TL
	523,40 TL

	KIZILÇAM
	6
	8
	1.004,19 TL
	1.240,00 TL
	523,40 TL

	FISTIKÇAM
	13
	0
	328,72 TL
	565,00 TL
	523,40 TL

	KARAÇAM
	3
	11
	1.900,60 TL
	1.240,00 TL
	523,40 TL

	BEYAZÇAM
	2
	9
	1.655,11 TL
	1.240,00 TL
	523,40 TL

	KÖKNAR
	0
	4
	462,43 TL
	1.110,00 TL
	 

	LADİN
	3
	2
	318,95 TL
	1.110,00 TL
	 

	SEDİR
	1
	4
	323,24 TL
	1.110,00 TL
	 

	SARIÇAM
	6
	0
	75,23 TL
	540,00 TL
	 

	SİTE KAFESİ
	6
	0
	0 TL
	540,00 TL
	 

	TOPLAM
	45
	44
	6.891,60 TL
	8.500,00 TL
	2.617,00 TL


Bodrum katlara konulan yeni ve eski tüm radyatörlerin ısı pay ölçer değerlerinde son iki okumada  50 gün içinde  9 blok için 500 TL. Site kafesi için de 70.TL.lık ısı tüketim değeri olmuştur. Bodrum katlara konulan radyatörlerin tüketim bedelleri ortak alan ısıtma giderinden karşılanmıştır.. 
19) Son 3 yılda aynı dönemlerde tüketilen doğalgaz sarfiyat tablosu
	26 Ekim 2009 – 15 Mayıs  2010
	07 Ekim 2010 - 15 Mayıs 2011
	20 Ekim 2011 - 12 Mayıs 2012

	Yakma Süresi (Saat)
	Tüketilen                    Gaz            ( M3)
	Saat Başına Tüketilen Gaz    (M3)
	Yakma Süresi (Saat)
	Tüketilen Gaz            ( M3)
	Saat Başına Tüketilen Gaz    (M3)
	Yakma Süresi (Saat)
	Tüketilen Gaz            ( M3)
	Saat Başına Tüketilen Gaz    (M3)

	   2.404,50
	370.574
	  154,12
	   2.762,50
	 454.621
	  164,57
	   3.104
	 385.896
	  124,32


Geçen yılki m3 bazında saat başına tüketilen doğalgaz sarfiyatını, bu seneki toplam yakma süresine ilişkilendirerek hesaplama yapıldığı takdirde sonuç aşadaki tabloda görüldüğü gibi olmaktadır.

	20 Ekim 2011 - 12 Mayıs 2012

	Yakma Süresi (Saat)
	Saat Başına Tüketilen Gaz    (M3)
	Tüketilecek Gaz               ( M3)

	   3.104
	 164.57
	510.825


· 2009 – 2010 kışında kaloriferler 26 Ekim 2009 tarihinde yanmaya başlamıştır. 15 Mayıs 2010 tarihine kadar kaloriferler 2404 saat yanmış ve 370.574 m3 doğalgaz tüketilmiştir.          (Saatte 154,12 m3 gaz tüketilmiştir.)

·   2010 – 2011 kışında kaloriferler 07 Ekim 2010 tarihinde yanmaya başlamıştır.                       15 Mayıs 2011 tarihine kadar kaloriferler 2762,50 saat yanmış ve 454.621 m3 doğalgaz tüketilmiştir. (Saatte 164, 57 m3 gaz tüketilmiştir.)

·   2011 – 2012 kışında kaloriferler 20 Ekim 2011 tarihinde yanmaya başlamıştır.                      12 Mayıs 2012 tarihine kadar kaloirferler 3104 saat yanmış ve 385.896 m3 doğalgaz tüketilmiştir. (Saatte 124,32 m3 doğalgaz tüketilmiştir.)

·   Kaloriferlerin bu sene daha fazla yanmasının nedeni olarak kış mevsiminin geçen seneye göre çok daha soğuk geçmesidir. Kazanlar geçen sene 4 gece sabaha kadar kesintisiz yakılmışken, bu sene 30 gece kesintisiz yakıldığı görülmüştür. Bu durumda yakış süresine göre değerlendirildiğinde, bu sene (2011-2012) ısı pay ölçer ve termostatik vanalar sayesinde 18 Mayıs 2012 itibariyle geçen seneye göre %24,45 oranında tasarruf sağlanmıştır.

· 18.02.2012 / 19.03.2012 dönemine ait 5.dönem İgdaş faturaları toplamı 75.557 TL.olup m3 toplamı ise 73.878 m3’tür. Ancak İGDAŞ’tan gelen fatura tutarı yüklenici firma Techem tarafından bağımsız bölümlere dağıtılırken dağıtılması gereken 75.557 TL yerine sehven tüketim miktarı olan 73.878 TL dağıtılmış olup site muhasebesinin uyarısı ile yüklenici firma hatasını kabul etmiş ve doğru rakkam kesin hesaplara yansıtılmıştır.
20- Sitemizde işyeri olarak kullanılan,  tahliyeleri için yasal işlem başlatılan ve dava sonucu    site lehine neticelenen firmalardan son 3 işyerinin de tahliye edildiği görülmüştür.                                     21- Kafeterya çatısına 1.000 TL artı K.D.V harcanarak, havalandırma maksatlı pencere yapılmasının uygun bir iş olmadığı kanaatine varılmıştır.                                                                                             22- İşyeri olarak kullanılan ve tahliyesi için yasal takip başlatılan dairelerin tamamının tahliyesi gerçekleştirilmiştir.                                                                                                                                 23- Yönetim Kurulu’nun aldığı karar gereği Yönetim Kurulu Üyelerinin tam aidat ödediği yapılan denetim sonunda tespit edilmiştir. 

5-DENETLEME SONUÇLARI: 

 Sonuçlar:

1) Muhasebe kayıt ve belgeleri sondaj yöntemi ile incelenmiş olup, kayıt ve belgelerin usulüne uygun olarak tutulduğu tespit edilmiştir.

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




Kalender ARSLAN,         Asaf KERİMOĞLU,       Korkut YAZAN 

EKLER: 









EK-A 18.05.2011 – 18.05.2012 Tarihleri arası 3 Yıl Karşılaştırmalı Hesap Özeti

DAĞITIM:

Kat Maliklerine, Site Oturanlarına, Yönetim Kuruluna.
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