30.05.2011 – 27.05.2012 FAALİYET DÖNEMİNDE YAPILAN İŞLER

Nisan 2012

Sevgili Komşularımız; 27 Mayıs 2012 tarihinde çoğunluk aranmaksızın katılanlarla yapılacak olağan Genel Kurul öncesi bu toplantıya katılamayacak bazı kat malikleri ve kiracılar için bu dönemde yapılan önemli iş kalemlerinin özet bilgilerini ve yapılan harcama tutarlarını gösteren resimli bir rapor hazırladık.

Bu dönem içinde 35 adeti cumartesi günü olmak üzere toplam 45 kez yönetim kurulu toplantısı yapıldı. Site müdürümüz 55 adet duyuru yayınladı. Tüm site sakinlerinin görüş öneri ve eleştirilerin bizzat yönetim kurluna iletmesi için yapılan cumartesi saat 11 toplantılarında üç yönetici olarak bu toplantıya gelenleri bizzat dinledik. Bu görüşmelerde yapılan eleştiri, öneri ve fikirlerin çoğundan doğrudan faydalandık. Yapılan faaliyetler önem sırasına göre şunlardır;

1 ISIPAYÖLÇER SİSTEMİNE GEÇİŞ
Genel Kurul kararı gereği ve hazırlanan bütçe dahilinde (işletme projesi) KMK ve Yönetim Planına göre yöneticilere verilen görev ve yetkiler çerçevesinde; sitemizdeki tüm radyatörlere ısı pay ölçer cihazı ve termostatik vana takılması işi için ihaleye çıkılmış en uygun fiyatı veren ve referansı en güçlü olan TECHEM Enerji firmasıyla anlaşma imzalanmıştır. Bu anlaşmayla yapılan işin kesin hesap tutarı 260.541 TL dir. Yapılan işin kapsamı ise şöyledir.
· En yaygın olan 3+1 daireyi (6 adet radyatörlü) esas aldığımızda termostatik vana ve ısı pay ölçer cihazından oluşan bir adet radyatör setinin fiyatı  KDV dahil 81,42 TL.dir 3+1 (6 adet radyatörlü) bu dairelerin  yaklaşık toplam yatırım bedeli  488 TL.dir  Yıllık daire okuma bedeli 24,43 TL.dir. 
· Blok altlarındaki 9 adet pompanın frekans kontrollü pompalarla değiştirilmesi ve kazan dairesindeki mevcut pompalara invertör panosu takılması ile yine kafede ve blok bodrum katlarında yer alan eski ve yeni radyatörlerin 50 adetine ısıpay ölçer ve  termostatik vana takılması işi Techem tarafından bedelsiz olarak  yapılmıştır. 

· Sitemizdeki 529 adet dairenin 3.175 adet radyatöre ısıpayölçer cihazı bağlanmış teknik nedenlerden dolayı 64 adet radyatöre (radyatörü duşakabin içinde olmasından dolayı rutubetli ve sulu ortamda cihaz çalışamadığı için)  ısıpay ölçer takılamamıştır. Ancak bunlara sistem tarafından dairenin diğer radyatörlerinin tüketim ortalamalarına göre ( NB Programı)  tüketim yüklemesi yapılmaktadır.
· Her bir dairenin cari hesabına o tüketim dönemi gelen faturanın %30 u arsa payı oranında kalan %70 ise okuma değerleri esas alınarak ısınma oranında ödeme tahakkuk ettirilmektedir. Kesin hesap yılsonu çıkarılmaktadır.
· Her doğal gaz fatura dönemi dairelerin, kafenin ve blok altlarındaki ortak alanda yer alan radyatörlerinin sayısı, birim güçleri ile tüketimleri web sayfamızda yayınlanacaktır.
· Sistemdeki tüm ısı pay ölçer cihazlarının manipülasyon sinyalleri düzenli kontrol edilmektedir. Isı pay ölçer cihazlarının sökülmesi,  çarpma sebebiyle veya başka nedenlerle çalışmayan durumlarda Techem servis çağrılarak servis ücreti ilgili daireden alınarak kontrolümüzde müdahale edilmektedir. 
2 BİNALARDA ENERJİ PERFORMANS YÖNETMELİĞİ GEREĞİ YAPILAN İŞLER

· Binalarda Enerji Performans Yönetmeliğinin 14.maddesi; “Yönetimlerce, Merkezi ısıtma sistemine sahip binalarda ısıtılan mahallerin iç ortam sıcaklığı 15 C'nin altına düşmeyecek şekilde gerekli tedbir alınır” gereği bodrum katlarında radyatör eksiği olan alanlara yeni radyatörler konmuştur. Yeni bütün bu radyatörlere termostatik vana ve ısı pay ölçer cihazı konulmuştur, termostatik vanaları 16 derecede olacak şekilde 2 konumunda sabitlenmiştir. Eski radyatörlere de bu ay içinde aynı uygulama yapılmaktadır. Bu radyatörlerin tüketim bilgileri de yine WEB sitemizde blok blok yayınlanacaktır. 21.03.2012 – 17.04.2012 doğalgaz fatura dönemi bodrum katlarda en fazla yeni radyatör konulan (9 adet) beyazçam blok tüketim tutarı 92 TL. (10 adet blok için yeni radyatörler toplam yatırım bedeli 8.560 TL ) 
· Merdiven evindeki ısı kayıp ve kaçağını azaltmak için A bloklarda bina giriş kapılarından iç kapılar ters çevrilerek soğuk havanın ve rüzgârın blok içine girmesi engellenmiştir.(Toplam yatırım bedeli 5 blok için 2.652 TL )

·  A blok zemin katların dış cephelerinin alt bölümlerinde bulunan boşluklar gaz betonla doldurulmuştur. (Toplam yatırım bedeli 5 blok için 2.617 TL)

· Blok bodrumlarında yer alan binaların ilk yapımından kalan eski ve camları kırık kapanmayan ısı kaybına neden olan demir doğramalar sökülerek yerlerine vasistaslı ısıcamlı PVC doğrama takılmıştır. (10 blok için toplam yatırım bedeli 3.500 TL)

3 ISIPAY ÖLÇER SİSTEME GEÇİŞLE BİRLİKTE SAĞLANAN TASARRUF
· Isıpayölçer sistemine geçişle birlikte blokların alt katlarında yer alan daireler eskiden maxiumum konumunda tuttukları radyatör vanalarını kıstıkları için çok ciddi tasarruf sağlanmıştır. Ayrıca üst katların ısınmasına da katkı sağlamışlardır.

· Özellikle bazı dairelerin pencerelerini ısı yalıtımlı yeni doğramalarla değiştiriyor olmaları hem kendilerine hem de ortak tüketimin azalması yönünde çok büyük katkı sağlamıştır. Bu yaz bu tür değişimlerin hızla artarak devam edeceğini bekliyoruz.
·  Bu çerçevede kazanların bir saatte yaktıkları doğal gazda son yılın ortalama saatlik gaz tüketimine göre  %24 lük tasarruf sağlanmıştır. 

· Dönem içinde doğal gaza gelen zamla, m3 birim fiyatı geçen kış dönemi 0,96 TL iken bu dönem 1.08 TL’ye ulaşmıştır. Yukarıda bahsedilen %24’ lük gaz tüketimi tasarrufu sağlanmasaydı,  şu anki ödememiz olan 381.576 m3 ve 410.991 TL’ye karşılık, eski sistemle 473.154 m3 tüketecek ve 511.006 TL ödeyecektik. Bu durumda 100.015 TL fark sitenin bu kış döneminde sağladığı tasarruf olup, ilk yatırım bedeli olan 260.000 TL’ nin %38,5’i ilk yıldan geri kazanılmış durumundadır.
· Genel Özet bilgi Tablosu bir sonraki sayfadadır.
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 BAKIM ONARIM İŞLEMELERİ
3.1 Kapalı Otoparkın dilatasyon yalıtımlarının yenilenmesi ve  mazgal yapılması

Genel Kurul kararı gereği ve hazırlanan bütçe dahilinde (işletme projesi) KMK ve Yönetim Planına göre yöneticilere verilen görev ve yetkiler çerçevesinde; köknar blok önünde açık otopark alanındaki zemin bozukluklarının ve çatlakların giderilmesi işleri, açılan ihale sonrasında en iyi fiyatı veren firmaya 23.253 TL bedelle ağustos ayı içinde yaptırılmıştır. 

· Kapalı otoparka yağmur sularının akmasına sebep olan bu çatlaklar ve dilatasyonlar açılarak şartnameye uygun şekilde onarılması ve yenilenmesi sağlanmıştır. 

· Dilatasyon bölgelerinin üzerlerinde mazgal kanallar oluşturarak yağmur sularının tahliyesi sağlanmıştır. 

· Kapalı otoparkta bazı kolonların üzerinde görülen beton dökülmeler nedeniyle ortaya çıkan demirler, köster marka ürünlerle kapatılmış ve beton harçlarıyla doldurularak tamirleri yapılmıştır. 
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3.2 Otoparkın Asfalt kaplanması 

· Ataşehir Belediye yetkilileri ile görüşerek, ağaçlandırma, drenaj kanalları ve bordür taş iş ve işçilikleri sitemizce yapılarak 170 araçlık dört dönümden fazla büyüklükteki 4.otoparkın asfalt kaplanması işi belediyeye ücretsiz yaptırılmıştır. Belediyenin piyasa rayicine göre yatırım bedeli yaklaşık 225.000 TL dir.
· Site olarak toplam 16.921 TL harcanmış olup bunun %25’i olan 2.866 TL, 4.otoparkı bizimle ortak kullanan 76.parsel yönetiminden tahsil edilmiştir. (Otoparka yapılan net yatırım harcaması 13.425 TL)
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3.3 Merdiven evi aydınlatmasının Fotoselli armatülerle değişimi 

Genel Kurul kararı gereği ve hazırlanan bütçe dahilinde (işletme projesi) KMK ve Yönetim Planına göre yöneticilere verilen görev ve yetkiler çerçevesinde; tüm blokların merdiven boşluklarında ve kat aralarında bulunan aydınlatma armatürleri çıkılan ihale sonucu en iyi fiyatı veren ve ayrıca ürün kalitesi olumlu bilgi alınan PELSAN marka sensörlü armatürler alınmıştır.

· Armatürler tanesi 12,73 TL’ den toplam 616 adet 7.840 TL + KDV bedelle alınmış ve site teknik personeli tarafından değiştirilmiştir. 
· Tüm asansörlerin iç aydınlatması düşük tüketimli led ışıklandırmalarla yapılması sağlanmıştır. 
· Bu çalışmalar sonrasında geçen seneye göre kwh tüketim 302.956 kwh’ten 252.292 kwh’a düşmüştür. Bu da bugünkü fiyatlarla 14.631 TL. tasarruf edildiği görülmektedir. Yapılan yatırımımız kendisini ilk yılda amorti etmiştir.
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· Bununla ilgili tasarrufu gösteren tablo bir sonraki sayfadadır.
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3.4 A Bloklar Parapet , Baca ve merdiven evi  harpuşta, izolasyon ve boya işleri 

Genel Kurul kararı gereği ve hazırlanan bütçe dahilinde (işletme projesi) KMK ve Yönetim Planına göre yöneticilere verilen görev ve yetkiler çerçevesinde; A blok çatı parapetlerinin üstlerine söve konması düşey duvar yüzeylerinin izolasyon yapılarak sıvanması ve boyanması işiyle ilgili bir proje ve şartname hazırlanmıştır. Hazırlanan ihale dosyası ile ihaleye çıkılmış ve en uygun fiyat veren firmaya yaptırılmıştır. Bu çerçevede A Bloklarda yapılan işler özetle şu şekildedir.

· Tüm parapet üstlerine merdiven evi üstü dahil EPS üzeri 6mm kalınlığında mineral sıva kaplamalı harpuşta konmuş bununda üzeri sıvanmış ve boyanmıştır.

· Çatı prapet iç yüzeyleri ile merdiven evi ve baca  dış yüzeyleri XPS ısı yalıtım malzemesiyle  su yaltımı için katman oluşturma amacıyla  kaplanmış ve  tüm yüzeyi fileli sıva yapılarak  silikon esaslı grenli dış cephe boyasıyla boyanmıştır.

· Dublex dairelerin düşey teras cepheleri binanın ortak alanı olduğu için yalnızca grenli dış cephe boyası ve sıvası yapılmıştır. Ancak konulacak harpuştaların özel ölçü yapılıyor olması ve daha sonra cephesine manto yapacakların üzerindeki harpuştanın ziyan olacak olması sebebiyle dubleks sahipleri uyarılmıştır. İsteyenlere XPS ısı yalıtım levhası malzeme ve montaj işçiliği bedeli ekstra ödemeleri şartı ile bu yüzeylerin mantosu yapıldıktan sonra EPS harpuştası konması teklif edilmiş ve bedelini ödeyenlere uygulama bu şekilde yapılmıştır.
· Merdiven evi üstü yalteks ürünü bitümlü malzeme ile kaplanmış alçak parapetlerine yine EPS harpuşta konmuştur. Ayrıca asansör dairesi içi tavan ve duvarları ilk yapıldığı yıldan bu yana boyanmamıştır. Bu alanların akan tavanları kazınmış ve tavan ve duvarları komple plastik boya ile boyanmıştır.

· Asansör dairesi giriş ve terasa çıkış kapısı ile tüm demir aksam ve korkuluklar boyanmıştır. Tesisat baca şaftına giriş için 60x60 alüminyum çerçeveli pano kapaklar konmuştur.

· Tüm A blokların çatılarında yapılan yukarıda özetlenen işlerle ilgili Maviçam blokta 28.282 TL, kızılçam blokta 27.600 TL, fıstıkçam blokta 28.274 TL, karaçam blokta 28.080 TL, bayazçam blokta 27.728 TL harcama yapılmıştır.
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3.5 Yönetim ofisinin elden geçirilerek çalışma şartlarının iyileştirilmesi

Son Genel Kurul’da, yönetim ofisinin ofis kiralanarak taşınması ya da mevcut yerinde çalışma şartlarının iyileştirilmesi kararı gereği ofisin yerinde kalarak sorunlarının giderilmesi ve çalışma şartlarının iyileştirilmesi tercih edilmiştir. 

· Bu iyileştirme yapılırken bütçe olarak eğer ofis kiralaması yapılsaydı yeni kiralanacak ofise yapılacak bakım ve taşınma bedeli ile bir yıllık stopaj dahil kira gideri ne olurdu hesabından yola çıkılarak 25.000 TL lik bir bütçe öngörülmüştür.

· Mevcut yönetim ofisindeki iki odada (site müdürü ve muhasebe çalışanları odasında) nem, hava ve ışık sorunlarını gidermek üzere bir proje hazırlanmıştır. Hazırlanan projeye göre enine değil ama düşey olarak büyütülmesi düşünülen iki pencerenin alt kısımları için Yapı Denetim firmasından bu duvarların niteliğiyle ilgili yerinde tetkik istenmiş ve  görüş alınmıştır. Alınan teknik görüşte pencerelerin bulunduğu cephedeki duvarların betonarme taşıyışı perde olmadığı sadece duvar amacıyla kendini taşıyan ve toprağı tutan perde olduğu teknik görüşü alınarak pencerelerin altı açılarak iki pencere büyütülmüştür. Bu yolla iki odanın daha fazla ışık ve hava alması sağlanmıştır. 

· Yapılan işlerin kapsamı;  mevcut camların büyütülmesi ve üstü camlı kuranglez yapılması, ısıcamlı PVC pencere takılması, Girişe 60x60 parlak seramik, odalara parke döşenmesi, alçıpan tavan yapılması, aydınlatma armatürü değişimi ve tesisatı yapılması kapıların yenilenmesi, mutfağın iyileştirilmesi ve tüm ofisin boyanması işlerini kapsamaktadır. (Toplam harcama tutarı 25.424 TL dir) 
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3.6 Bahçe Sulama Sistemi Yenilemesi 
Hazırlanan bütçe dahilinde (işletme projesi) KMK ve Yönetim Planına göre yöneticilere verilen görev ve yetkiler çerçevesinde; zaman içinde eskiyip bozulan bahçe sulama pompaları ve basınç tankı, standart pompa firması tarafından yenilendi. 
· Pompaların ve basınç tankının bulunduğu sarnıcın çürümüş kapakları demir kapaklarla yenilendi. 
· Yine artezyen kuyusundaki boruların ve pompanın zaman içinde paslanması nedeniyle iş görmez hale gelmiş oldukları görülmüş ve bunların da yenilenmeleri sağlanmıştır. (Toplam 3.555 TL)
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3.7 Tenis kortu Zemin Boyası Yenilemesi 

Hazırlanan bütçe dahilinde (işletme projesi) KMK ve Yönetim Planına göre yöneticilere verilen görev ve yetkiler çerçevesinde; yaklaşık 5 yıl önce yenilenen tenis kortunun zemininde oluşan kabarmaların korta daha fazla zarar vermemesi için saha bakıma alınmıştır. Tüm saha zemini yeniden boyanmış ve çizgileri çekilmiştir.(3.000 TL)
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