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PROJE BAGIMSIZ BOLUM VE ARSA PAYLI DAGILIM

1342 ada 1 parsel iizerinde;
e Al adli blok yapida. 128 adet bagimsiz boliim ve 21.032.00 m»’ arsa payi.
A2 adl blok yapida. 128 adet bagimsiz béliim ve 21.032,00 ny? arsa payi,
A3 adli blok yapida. 128 adet bagunsiz boliim ve 21.032.00 ny¥* arsa payi.
A4 adli1 blok yapida. 128 adet bagunsiz boliim ve 21.032.00 n* arsa payi.
A5 adli blok vapida. 128 adet bagunsiz boliim ve 21.032.00 n* arsa payi.
A6 adli blok yapida. 128 adet bagunsiz boliim ve 21.032,00 n* arsa payi,
B1 adli blok yapida, 298 adet bagimsiz boliim ve 24.994,00 m? arsa payl,
B2 adli blok yapida, 216 adet bagmmsiz boliim ve 19.784,00 m? arsa payi,
B3 adli blok yapida. 187 adet bagimsiz boliim ve 17.150.00 m? arsa pay,
B4 adli blok yapida. 298 adet bagumsiz bolim ve 24.994.00 m?* arsa pay,
BS5 adli blok yapida. 216 adet bagimsiz boliim ve 19.784.00 m? arsa payu,
B6 adli blok yapida. 187 adet bagimsiz boliim ve 17.150.00 m? arsa payu,
V1-10 adh blok niteliginde olmayan yapida.40 adet bagunsiz boliim ve 4.520,00 m?® arsa payt,
D1 adh blok yapida, 16 adet bagimmsiz boliim ve 3.594,00 m arsa payu,
D2 adli blok yapida, 12 adet bagmmsiz boliim ve 2.646,00 m? arsa payu,
D3 adli blok yapida, 16 adet bagimsiz boliim ve 3.594.00 ny’ arsa pay1.
D4, D5, D6 adh blok niteliginde olmayan vapida, 3 adet bagimsiz bolim ve 510,00 m? arsa payi,
D7 adli blok niteliginde olmayan yapida, 1 adet bagimsiz boliim ve 880.00 m* arsa payi.
1343 ada 1 parsel iizerinde;
C1 adli blok yapida. 178 adet bagimsiz boliim ve 22.900.00 m? arsa payt,
C2 adli blok yapida. 178 adet bagimsiz boliim ve 22.900,00 m? arsa payt,
C3 adli blok yapida, 178 adet bagimsiz boliim ve 22.900,00 m? arsa payi,
C4 adli blok yapida, 178 adet bagimsiz boliim ve 22.900,00 m? arsa payi,
C5 adlh blok yapida. 178 adet bagimsiz boliim ve 22.900.00 m? arsa pay,
D8 adli blok niteliginde olmayan yapida, 1 adet bagumsiz boliim ve 702,00 n»* arsa payi.
olmak tizere toplam 3.149 adet bagumsiz boliime 381.034-m? arsa pay1 ayrilmistir.

Projemizde 3059 Daire 40 Villa 50 Carsi DUkkani Bulunmaktadir.
Toplam 3149 Bagimsiz BolUm Bulunmaktadir.




SITE YONETIMi PERSONEL KADRO TANITIMI

Sitemizde;
1 Proje Yonetim Muduru,
3 Muhasebe,
5 Halkla iliskiler,
1 Servis Personeli,
49 Temizlik,
1 Teknik Mudur,
Teknik Mekanik,
6 Teknik Elektirik,
3 Teknik insaat,
1 Teknik Zayif Akim,

1 Havuz Personeli,

8 Peyzaj Personeli,
2 Marangoz personeli,
47 Guvenlik personeli,

Toplamda 135 personel ile hizmet almaktadir.



SITENIN KONUMU VE ORGANIZASYON YAPISI

ABnnSle

GUNEY

DOGU




N
X
| )(0NUT1’E§|S'ﬂ )
ity
. H
' "’ \TEKNIK
GENEL ALAN TE




TEKNIK KESIF RAPORU

!

'
X

A (\"

‘ \‘.\ |

U sl A v
'\"“‘ '

‘\V!\'

,‘,? | "' : ‘.‘.r.
o\ &’dﬁ‘

I\
o/
NOT : AGIKLAMA DIGER SAYFADA

4
L]




TEKNIK KESIF RAPORU

e d Bl

>

-
L2
Ny B
g
L

‘;.]

fria

£

NOT : AGIKLAMA DIGER SAYFADA




TEKNIK KESIF RAPORU

Konu: Blok Makine Daireleri Isitma Sistemi ve Pompa Gruplari Mekanik Kondisyon Analizi
Yapilan teknik saha denetimleri neticesinde, blok makine dairelerinde yer alan merkezi 1sitma
bilesenlerinin mevcut durumu ve potansiyel risk teskil eden unsurlar asagida detaylandiriimistir:
‘ileri Derece Korozyon ve Yapisal Deformasyon: Isitma sistemi ana komponentleri,
sirktlasyon pompasi govdeleri ve dagitim kolektorlerinde ileri derecede korozyon (¢curume) tespit
edilmistir. Malzeme butunlugunun kaybolmasi, sistemin operasyonel verimliligini tamamen
yitirmesine neden olmaktadir.
*Su Baskini ve Maddi Hasar Riski: Korozyona ugramis bolgelerdeki metal yorgunlugu ve
curumeler, yuksek basing altinda ani sizinti ve hat yarilmalarina gebedir. Bu durumun makine
dairesinde kontrol edilemez su baskinlarina ve gevresel ekipmanlarin zarar gormesine yol

mas| ongorulmektedir.
-Sistem Surekliligi ve Hizmet Kesintisi Riskleri: Mevcut kondisyonun korunmasi halinde,
sicak su temini ve 1sinma hizmetlerinde uzun sireli ve plansiz kesintilerin yasanmasi
kacinilmazdir. Sistem, mevcut haliyle "kritik ariza" esiginde calismaktadir.
Sonug ve Acil Eylem Plani
Tespit edilen korozyon ve mekanik agsinma seviyeleri, sistemin guvenli isletme standartlarinin
disina ciktigini géstermektedir. ileride yasanabilecek buylk 6lgekli su baskinlarini ve hizmet
kesintilerini onlemek adina; pompa gruplarinin ve kolektorlerin acil olarak revize edilmesi veya
yenilenmesi teknik agidan zorunluluk arz etmektedir.
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Boyler Grubu Teknik Durum Tespit Ozeti

Yapilan teknik incelemede; boyler Unitelerinin ve tesisat hatlarinin ileri derecede korozyona ugradigi, anot gubuk
degisimi gibi periyodik bakimlarin aksatilmasi sonucu sistemin teknik omrinu tamamladigi tespit edilmigtir. Bazi
unitelerdeki govde butinligunun bozulmasi nedeniyle ekipmanlar islevsel zorunlulukla akimulasyon tankina
donusturalmustar.

Mevcut yapisal hasarlar ve sizintilar, kapali devre i1sitma suyunun kullanim suyuna karigmasina (capraz
kontaminasyon) ve sistemin gereken sanitasyon sicakligina ulasamamasina neden olmaktadir. Bu durum, basta

Legionella olmak Uzere ciddi bakteriyel hastalik riskleri ve biyolojik kirlilik agisindan yuksek tehdit olusturmaktadir.
distemin ivedilikle yenilenmesi zaruridir.
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Galvanizli Tesisat Hatlari Teknik Durum Analizi

"Kesif calismalari sonucunda; galvanizli soguk su hatlarinda ileri derecede oksidasyon ve korozyon
(kireclenme/curime) nedeniyle yapisal butinligun kayboldugu tespit edilmistir. Boru i¢ cidarlarinda olusan pitting
(noktasal korozyon) ve tortu birikimleri, suyun debisini disurmekle kalmayip su kalitesini (biyolojik ve kimyasal)
dogrudan tehdit etmektedir. Sistemin operasyonel surekliligi ve kullanici saghgi acisindan, mevcut galvanizli hatlarin
jvedilikle korozyon direnci yuksek (paslanmaz veya kompozit) malzemelerle yenilenmesi (rehabilitasyonu) zaruridir."
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TEKNIK KESIF RAPORU

Konu: AB ve C Blok Hidrofor Sistemleri Mekanik incelemesi

Yapilan saha kesfi ve teknik incelemeler sonucunda, mevcut su basinc¢landirma sistemlerinde

tespit edilen aksakliklar ve riskler asagida maddeler halinde sunulmustur:

*Yiiksek isletme Basinci ve Mekanik Asinma: AB ve C bloklarina hizmet veren hidrofor

gruplarinin nominal degerlerin Uzerinde, yuksek basing altinda c¢alistigi gozlemlenmistir. Bu

durum, pompa mekanik muhurlerinde, yataklarda ve c¢arklarda normalin Gzerinde agsinmaya

(deformasyona) sebebiyet vermektedir.

*Tesisat Kayiplar ve Verimlilik Sorunlari: Hidrofor tesisatindaki asiri su kayiplari ve kacgaklar,

sistemin surekli devreye girmesine neden olarak ariza riskini artirmaktadir.

*By<Pass Hatti ve Dengesiz Yuk Dagilimi: Bazi bolgelerin (zonlarin) by-pass hatti Gzerinden
slenmesi, sistem dengesini bozmaktadir. Bu durum, birinci grup pompa setine asiri yuk

binmesine ve pompanin operasyonel omrunun kisalmasina yol agmaktadir.

*Korozyon ve Boru Hatti Direnci: Ana hatlardaki boru boyunun uzunlugu ve i¢ yuzeylerde

meydana gelen korozyon (kireclenme/paslanma), sturtinme kayiplarini artirmistir. Bu direnci

yenmek icin pompalar surekli tam yukte calismakta, bu da ciddi oranda gereksiz enerji

sarfiyatina ve sistem yorgunluguna neden olmaktadir.

Sonug¢ ve Risk Degerlendirmesi

Mevcut calisma kosullari altinda sistem, hem enerji maliyetleri agisindan verimsizdir hem de

mekanik dmrunu hizla tamamlamaktadir. Sistemin surdaralebilirligi icin basing optimizasyonu,

kacaklarin giderilmesi ve tesisatin korozyona karsi iyilestiriimesi oncelikli revizyon ihtiyaci olarak

gorulmektedir.
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Hidrofor ve Pompa Gruplari Teknik Durum Analizi

1. Operasyonel Dengesizlik ve Basin¢ Sorunlari: AB ve C blok hidrofor gruplarinin,
sistemin anlik ihtiyacinin Gzerinde yuksek statik basing altinda calistigi
gozlemlenmistir. Bazi basing zonlarinin by-pass edilerek tek bir pompa grubuna
baglanmasi, mevcut ekipmanlar Uzerinde asiri yuk (overload) olusturmakta ve mekanik
yorulmayi hizlandirmaktadir.

. Tesisat Kayiplari ve Verimlilik: Hat uzunlugu ve boru i¢ cidarlarindaki yuksek
surtunme katsayisi (korozyon kaynakl), sistemdeki basin¢ kayiplarini artirmaktadir.
Tesisattaki kronik su kagaklari, pompalarin dur-kalk (cycling) sayisini artirarak veya
surekli calismasina neden olarak gereksiz enerji tuketimine ve ekipman omrunun
Kisalmasina yol agmaktadir.

3. Mekanik Asinma ve Eksik Donanim: Sistemdeki pompa sayisinin yetersizligi (eksik
yedekleme), calisan Unitelerin nominal ¢alisma araliginin disinda zorlanmasina neden
olmaktadir. Bu durum; rulman, salmastra ve fan grubu gibi kritik parcalarda mekanik
asinma oranini maksimum seviyeye cikarmigtir.



TEKNIK KESIF RAPORU




TEKNIK KESIF RAPORU

Yangin Hidrofor Sistemi ve Guvenlik Riski Analizi

1. Mevcut Durum ve Mekanik Hasarlar: C Blok yangin hidrofor dairesinde yapilan incelemede;

yangin pompalarinin manuel olarak devre disi birakildigi ve enerji panolarinin beslemesinin

kesildigi tespit edilmistir. Bazi pompa gruplarinda govde/ust kapak patlamasi seklinde agir

mekanik hasarlar meydana geldigi ve sistemin bu haliyle tamamen atil (fonksiyon digi) durumda

oldugu gorulmustdr.

2. Operasyonel Risk ve Guvenlik Agigi: Mevcut teknik arizalar ve enerji kesintisi nedeniyle bina

yangin sondurme hatti (sprinkler ve yangin dolaplari) tamamen basingsiz kalmistir. Bu durum,

olasi bir yangin senaryosunda sondurme sisteminin mudahale kabiliyetini ortadan kaldirarak

yapty! pasif ve savunmasiz hale getirmektedir.

3/ Teknik Degerlendirme: Pompalarin ana govdelerinde olusan patlamalar, sistemin daha once
sirt basing, veya donma gibi dis etkenlere maruz kalmis olabilecegine isaret etmektedir. Mevcut

panolarin ve pompa mekanik aksamlarinin bu haliyle calistiriimasi mumkdn degildir.

Sonug¢ ve Acil Eylem Plani: Sistemin ilgili yerel yangin yonetmeliklerine uygunlugu tamamen

kaybolmustur. Can ve mal guvenligi agisindan; patlayan pompa govdelerinin degisimi/onarimi,

pano revizyonu ve sistemin test/devreye alma (commissioning) sureclerinin ivedilikle

baslatilarak yangin hattinin basinc¢landiriimasi hayati onem tasimaktadir.
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TEKNIK KESIF RAPORU

A-B Blok Yangin Hidrofor Grubu Teknik Durum Analizi

1. Si1izinti ve Mekanik Kondisyon: A ve B Blok yangin hidrofor dairesinde yapilan
teknik incelemede; pompa ana govdelerinde ve mekanik salmastra
(s1zdirmazlik elemanlari) gruplarinda aktif su sizintilari tespit edilmistir. Bu
durum, sistem basincinin korunmasini zorlastirmakta ve mekanik agsinmayi
hizlandirmaktadir.

. Vanalarin Operasyonel Durumu: Sistem Uzerindeki bazi kritik hat vanalarinin
kapali konumda oldugu gozlemlenmistir. Yangin hattinda vanalarin kapali
tutulmasi, acil bir durumda suyun sprinklere veya yangin dolaplarina iletimini
engelleyerek sistemi igslevsiz birakmaktadir.

3. Bakim ve Mudahale Gerekliligi: Sistemin operasyonel surekliligini saglamak
adina; salmastra degisimlerinin yapilmasi, vana konfigurasyonlarinin "Sarekli
Acik" (Locked Open) konumuna getirilmesi ve kapsamli bir agir bakim
(overhaul) surecinin baslatiimasi gerekmektedir.

Sonug: Olasi bir yangin senaryosunda sistemin tam kapasiteyle devreye
girebilmesi icin mevcut kagaklarin giderilmesi ve periyodik test protokollerinin
uygulanarak sistemin "Hazir ve Calisir” (Stand-by) durumda tutulmasi hayati
onem arz etmektedir.
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Merkezi Is1 Santrali Teknik Durum Degerlendirmesi

1. Operasyonel Durum ve Yapisal Hasarlar: Merkezi 1sI santralinde yapilan
incelemede; kazanlarin buyuk bir bolumunun fonksiyon digi kalarak devre disi
birakildigi tespit edilmistir. Faal olan Unitelerde ise aktif su sizintilari mevcuttur.
Kazanlarin duman sandigi borulari ve ayna (boru aynasi) kisimlarinda daha once
kaynakli mudahaleler ve parca degisimleri yapildigi gorulmustur. Bu durum,
ekipmanlarin metal yorgunlugu ve korozyon nedeniyle yapisal dmriunu doldurmaya
klastigini gostermektedir.
2. Risk ve Verimlilik Analizi: Sistemdeki mevcut kacaklar ve verimsiz calisan
kazanlar, 1sitma kapasitesinin bina ihtiyacini kargilayamamasina neden olmaktadir.
Kazan dairesindeki bu teknik aksakliklar giderilmedigi takdirde, sistemin tamamen
cokmesi ve bolge genelinde kritik 1Isinma krizleri yasanmasi kacginiimazdir.
3. Teknik Oneri: Sistemin surdirUlebilirligi icin tim kazan grubunun kapsaml bir agir
bakima (overhaul) alinmasi, sizdirmazlik testlerinin (hidrostatik test) yapilmasi ve
kondisyonu ¢ok dusuk olan unitelerin yenilenmesi gerekmektedir. Sistemin kisa strede
tam kapasiteyle galisir (operasyonel) hale getirilmesi ivedilikle onerilmektedir.



TEKNIK KESIF RAPORU

ACIKLAMA DIiGER SAYFADA (\



TEKNIK KESIF RAPORU

Merkezi Isi1 Santrali ve Blok Makine Daireleri Teknik Analizi

1. Hidrofor Kayiplar ve Besleme Suyu Sorunu: Blok makine daireleri ve ana 1s1 merkezindeki
tesisat hatlarinda kronik su kagaklari tespit edilmistir. Sisteme surekli taze (soguk) su takviyesi
yapilmasi, kapali devre su kimyasinin bozulmasina, kalsifikasyon (kiregclenme) ve oksijen
korozyonunun hizlanmasina neden olmaktadir. Bu durum, tum metal aksamin ekonomik omrinu
dramatik sekilde kisaltmaktadir.

rimlilik ve Enerji Sarfiyati: Kazanlarin i¢ ylzeylerinde olusan korozyon ve tortu tabakalari,
Is1 transfer katsayisini dUsurerek termal verimsizlige yol agmaktadir. Kayip i1siyi telafi etmek

clyla sistemin asiri yakit tuketmesi, isletme maliyetlerini surdrulebilir seviyelerin uzerine
armistir.

. Sirkulasyon Pompa Gruplari: Sirkilasyon pompalarinin bir kisminin mekanik/elektriksel arizalar
nedeniyle devre disi oldugu, faal olan Unitelerin ise yuksek desibelde (sesli) calistigi
gozlemlenmistir. Rulman ve yataklardaki bu anormal sesler (kavitasyon veya mekanik agsinma),
pompalarin yakin zamanda "katastrofik ariza" (tamamen durma) riski tasidiginin agik bir
gOstergesidir.

4. Teknik Risk Degerlendirmesi: Sistemdeki mevcut kondisyon; yuksek enerji maliyetleri,
ekipmanlarin dmrunt tamamlamasi ve ani sistem duruslari (1sitma kesintisi) risklerini
barindirmaktadir.
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Mekanik Odalar Su Sizintisi ve Korozyon Durum Tespit Raporu

1. Hidrofor Kayiplar ve Kritik Sizinti Analizi: Saha genelindeki mekanik
odalarda (1s1 merkezi ve blok makine daireleri) yapilan teknik kesiflerde, hidrolik
hatlardaki su kagaklarinin kritik seviyeye (maksimum duzeye) ulastigi
gozlemlenmigtir. Tesisat butunlUgunun bozulmasi, sistem basincinin
korunmasini imkansiz hale getirmekte ve surekli taze su takviyesine neden
olmaktadir.

. Yapisal ve Mekanik Riskler: Mekanik odalardaki bu kontrolsuz sizintilar;
sadece boru hatlarini degil, ortamdaki elektrik panolarini, pompa motorlarini ve
diger hassas olgum cihazlarini da yuksek nem ve dogrudan su temasi nedeniyle
ciddi ariza riskine maruz birakmaktadir. Zeminde biriken sular, yapisal korozyonu
hizlandirarak bina statigine ve izolasyon katmanlarina zarar verme potansiyeli
tasimaktadir.

3. Operasyonel Verimlilik Kaybi: Sistemin surekli "acik cevrim" gibi ¢calismasi
(surekli su kaybi ve soguk su girisi), su sartlandirma kimyasallarinin etkisini
yitirmesine ve tUum mekanik bilegenlerin oksidasyon (paslanma) hizinin
katlanarak artmasina yol agcmaktadir.
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Mekanik Odalar Su Sizintisi ve Korozyon Durum Tespit Raporu

1. Hidrofor Kayiplar ve Kritik Sizinti Analizi: Saha genelindeki mekanik
odalarda (1s1 merkezi ve blok makine daireleri) yapilan teknik kesiflerde, hidrolik
hatlardaki su kagaklarinin kritik seviyeye (maksimum duzeye) ulastigi
gozlemlenmigtir. Tesisat butunlUgunun bozulmasi, sistem basincinin
korunmasini imkansiz hale getirmekte ve surekli taze su takviyesine neden
olmaktadir.

. Yapisal ve Mekanik Riskler: Mekanik odalardaki bu kontrolsuz sizintilar;
sadece boru hatlarini degil, ortamdaki elektrik panolarini, pompa motorlarini ve
diger hassas olgum cihazlarini da yuksek nem ve dogrudan su temasi nedeniyle
ciddi ariza riskine maruz birakmaktadir. Zeminde biriken sular, yapisal korozyonu
hizlandirarak bina statigine ve izolasyon katmanlarina zarar verme potansiyeli
tasimaktadir.

3. Operasyonel Verimlilik Kaybi: Sistemin surekli "acik cevrim" gibi ¢calismasi
(surekli su kaybi ve soguk su girisi), su sartlandirma kimyasallarinin etkisini
yitirmesine ve tUum mekanik bilegenlerin oksidasyon (paslanma) hizinin
katlanarak artmasina yol agcmaktadir.
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Genlesme Sistemi ve Hidrolik Basing Yonetimi Risk Analizi

1. Genlesme Tanklarinin Operasyonel Durumu: Isitma sisteminde yapilan incelemede, kritik
oneme sahip bazi kapali genlesme tanklarinin tesisat ile baglantilarinin kesildigi ve hatlarin
korlendigi tespit edilmistir. Sistemin 1sil genlesmesini absorbe edecek (sonumleyecek) tampon
mekanizmalarin devre disi birakilmasi, hidrolik dengenin tamamen kaybolmasina neden
olmustur.

2. Statik've Dinamik Basin¢ Yukleri: Genlesme tanklarinin iglevsiz kalmasi sonucu, suyun

Isinmasiyla genlesen hacmin yarattigi tum basing yuku dogrudan ana arter borulara ve

ekipmanlara binmektedir. Hali hazirda korozyon (¢triime) ve metal yorgunlugu nedeniyle yapisal

mukavemeti zayiflamis olan tesisatin, bu kontrolsuz basing artislarina maruz kalmasi "hat
rilmalar™ ve "eklem yeri kopmalari” riskini maksimum seviyeye ¢ikarmigtir.

3. Emniyet Ekipmanlari ve Mekanik Zorlanma: Sistemdeki basin¢ dalgalanmalari nedeniyle
emniyet ventilleri (tahliye vanalari) surekli agiimakta ve kontrolsuz su kayiplarina (desarj) yol
acmaktadir. Bu durum; baglanti elemanlari, contalar ve vana gruplari uzerinde mekanik bir stres
olusturarak tesisat genelinde zincirleme arizalara ve ani basing bosalmalarina (su baskinlarina)
davetiye cikarmaktadir.
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Blok Mekanik Odalar ve Pompa Gruplari Teknik Degerlendirmesi

1. Donanim Yetersizligi ve Pompa Kondisyonu: Blok mekanik odalarinda gerceklestirilen
denetimlerde, sistem tasariminda yer alan pompa gruplarinin eksik oldugu ve mevcut yedekleme
(redundancy) kapasitesinin bulunmadigi tespit edilmistir. Faal durumdaki pompalarin ise yatak ve
rulman grubundaki deformasyonlar nedeniyle yuksek desibelde (sesli) calistigi, bu durumun yakin
zamanda mekanik kilittenme (blokaj) riskini artirdigi gézlemlenmisgtir.

2. lzolasyon Vanalari ve Miidahale Zorlugu: Sistem (izerindeki ana izolasyon vanalarinin islevini
yitirdigi (sizdirdigi) ve hatti tam olarak kapatamadigi gorulmustur. Bu teknik ariza nedeniyle, su
akisinin kesilemedigi ve arizali noktalara mudahale edilemedigi saptanmistir.

3. Kontrolsuz Sizintilar ve Korozyon: Vanalarin kapatilamamasi ve kronik sizdirmazlik sorunlari
sebebiyle mekanik odalarda surekli su birikintileri olusmaktadir. Bu durum, sadece ekipman bazli
degil, ayni zamanda ortamdaki tum metal aksamda hizlandirilmig korozyona sebebiyet vererek
tesisat omrunu ciddi sekilde tehdit etmektedir.
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Esanjor Sistemi ve Enerji Verimliligi Degerlendirmesi

1. Sistem Donusumu ve Tasarim Uyumsuzlugu: Saha denetimlerinde, bazi boyler Unitelerinin devre
disi birakilarak yerlerine plakali esanjor sistemlerinin entegre edildigi tespit edilmistir. Ancak,
mevcut otomasyon ve kazan kapasitesinin bu ani yuk degisimlerine (anlik kullanim suyu talebi) gore
revize edilmedigi gozlemlenmistir.

2. Surekli Operasyon ve Yakit Sarfiyati: Boylerlerin sagladigi "isi depolama" (akumulasyon)

ayantajinin ortadan kalkmasiyla, esanjor sistemi en kuguk sicaklik dustusunde bile kazanlari
evreye sokmaktadir. Kazanlarin surekli modulasyonda (dur-kalk) calismasi veya tam kapasite
acik kalmasi; dogal gaz tuketimini maksimize etmekte ve ciddi enerji kayiplarina yol agmaktadir.

3. isletme Maliyetleri ve Ekipman Omrii: Akiimilasyon destegi olmayan bu kontrolsiiz calisma
rejimi, sadece yakit maliyetlerini artirmakla kalmayip; kazan brulorleri, sirkulasyon pompalari ve
esanjor plakalari uzerinde termal stres olusturarak ekipman omrund hizla tuketmektedir.
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Blok Saft Kolon Hatti ve Galvaniz Tesisat Kondisyon Raporu

. Materyal Deformasyonu ve Korozyon Analizi: Blok saftlari icerisinde yer alan
ana kolon tesisatlarinin incelenmesi neticesinde; galvanizli boru hatlarinin ileri
derecede oksidasyona ugradigi ve yapisal butunligunu kaybetme noktasina
geldigi tespit edilmigtir. Boru dis yuzeylerindeki yogun korozyon, saft igcerisindeki
nem dengesini bozmakta ve diger yapi elemanlarina da zarar vermektedir.

./ Su Kalitesi ve Halk Saglgi Riskleri: Galvaniz katmaninin 6zelligini
yitirmesiyle birlikte boru i¢ cidarlarinda olusan agir pas ve tortu tabakalari,
kullanim suyuna dogrudan karigmaktadir. Bu durum;

. Agir Metal Kontaminasyonu: Suyun kimyasal yapisinin bozularak tuketici
sagligini tehdit etmesine,

. Biyofilm Tabakasi1 Olusumu: Purizlu ve pasli yuzeylerde patojen
mikroorganizmalarin (bakterilerin) kolayca Uremesine yol agmaktadir.

. Operasyonel Risk Degerlendirmesi: Kolon hatlarindaki bu yuksek seviyeli
korozyon, ani boru patlamalari ve saft ici su baskinlari riskini (katastrofik sizinti)
beraberinde getirmektedir. Mevcut tesisat, ekonomik ve teknik hizmet omrunu
tamamen tamamlamis durumdadir.
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Blok Hidrofor Gruplari ve Pompa Istasyonlari Teknik Durum Raporu

. Operasyonel Dengesizlik ve Basin¢ Sorunlari: A ve B blok hidrofor gruplarinin, sistemin

nominal ¢alisma degerlerinin Uzerinde, yuksek statik basing altinda zorlanarak calistigi

tespit edilmistir. Bazi basing zonlarindaki by-pass vanalarinin acik konumda birakiimasi,

hidrolik dengenin bozulmasina ve tUum yukun tek bir pompa grubuna binmesine (overload)

neden olmaktadir.

Tesisat Kondisyonu ve Hidrolik Kayiplar: Hat uzunluguna bagli olusan surtinme
yiplari, boru i¢ cidarlarindaki yogun korozyon (kire¢clenme ve paslanma) ile birleserek

sistem direncini artirmistir. Tesisat genelindeki kronik su kacaklari, sistemin basing

tutamamasina ve pompalarin surekli "devrede" (on-mode) kalarak durmaksizin

calismasina yol agmaktadir.

Enerji Verimliligi ve Mekanik Asinma: Pompalarin tasarim amaci disindaki bu strekli

calisma rejimi;

Enerji Sarfiyati: Gereksiz ve yuksek miktarda elektrik tuketimine,

Mekanik Yorulma: Rulman, salmastra ve fan gruplarinda hizlandirilmis agsinmaya,

Termal Risk: Motor sargilarinin asiri 1sinarak yanma riskine sebebiyet vermektedir.
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Ana Kolektor Gruplari Teknik Durum ve Korozyon Analizi

. Materyal Kondisyonu ve Oksidasyon Derecesi: Isi merkezi ve blok girigslerinde bulunan ana
kolektor gruplarinda yapilan incelemede; metal yluzeylerdeki paslanma (oksidasyon)
oraninin kritik seviyelere ulastigi tespit edilmistir. Korozyonun sadece yuzeysel kalmadigi,
metalin i¢ yapisina nufuz ederek yapisal mukavemeti (basing dayanimini) ciddi dlgude
zayIflattigr gozlemlenmistir.

. Kesjt Daralmasi ve Hidrolik Direnc¢: Kolektor i¢ cidarlarinda biriken korozyon urtnleri ve
tortular, boru i¢c capinda kesit daralmasina yol agcmaktadir. Bu durum;

Hidrofor Direng: Pompa gruplarinin suyu basmak icin daha fazla enerji harcamasina,

. Debi Kaybi: U¢ noktalara giden su miktarinin azalmasina ve 1sinma/basing sorunlarina neden
olmaktadir.

. Si1zinti ve Katastrofik Ariza Riski: Kolektor govdeleri ve kaynak noktalarindaki ileri derece
curimeler, sistemin her an buyuk olgekli bir patlama veya sizinti (yarilma) riski tagidigini
gostermektedir. Ana kolektorde meydana gelecek bir ariza, tum sistemin tamamen devre disi
kalmasi (total shutdown) anlamina gelmektedir.
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Yeralti Isi lletim Hatlari ve izolasyon Durum Tespit Raporu

1. Fiziksel Kondisyon ve Izolasyon Deformasyonu: Saha genelindeki incelemelerde, toprak altindan
gecen iIsitma sicak su ana iletim hatlarinin dis koruma ve izolasyon katmanlarinda ciddi
deformasyonlar saptanmistir. insaat asamasinda uygulanan yalitim malzemelerinin; zamanla olusan
zemin oturmalan (toprak ¢okmesi), nem ve yeralti sularinin etkisiyle iglevini tamamen vyitirdigi
gorulmektedir.
2. Termal Kayiplar ve Enerji Verimliligi: Izolasyon bitiinliginin bozulmasi, boru icindeki sicak suyun
toprak ile dogrudan 1s1 aligverisine girmesine neden olmaktadir. Bu durum;

Yuksek Jsil Kayip: Isi merkezinden ¢ikan enerjinin bloklara ulagsmadan toprakta sonumlenmesine,
Asin Yakit Tuketimi: Kayip enerjiyi telafi etmek icin kazanlarin surekli yuksek kapasitede calismasina
ve islgtme maliyetlerinin artmasina yol agcmaktadir.

. Korozyon ve Yapisal Riskler: Koruyucu izolasyonun pargalanmasi, ¢elik boru ylzeylerinin toprakla
dogrudan temas etmesine (¢iplak boru) sebebiyet vermistir. Bu durum, elektrolitik korozyonu ve
lanmayi hizlandirarak hatlarda kisa strede noktasal delinmelere ve tespit edilmesi guc yeralti
izintilarina davetiye ¢gikarmaktadir.
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Merkezi Yangin Algilama Sistemi Teknik Denetim Ozeti

1. Sistem Olgegi ve Entegrasyon: Site genelinde yapilan teknik tetkiklerde, toplam 54 adet yangin algilama
panosundan olusan genis olcekli bir ag (network) yapisi tespit edilmistir. Sistemin ana kontrol merkezi ve saha
panolari arasindaki haberlegsme altyapisi incelenmigtir.

2. Kritik Ariza ve Saha Ekipmani Analizi: Ana yangin algilama panosu ve bagli bulunan saha panellerinde yapilan
"Olay Kaydi!" (Event Log) ve fiziksel kontroller neticesinde asagidaki teknik aksakliklar saptanmistir:

3. Haberlesme ve Hat Kesintileri: Birgcok noktada "Hat Kopuk" (Open Circuit) hatasi alindigi, paneller arasi veya

5. Sistem Butiinlugii: iptal edilen hatlar ve eksik ekipmanlar nedeniyle sistemin "Adresli" takip yetenedi
kaybolmus, sitenin belirli bolgeleri yangin algilama zirhinin diginda kalmistir.

6. Guvenlik Riski Degerlendirmesi: Yangin ihbar sistemindeki bu ¢ok katmanli arizalar, olasi bir yangin
durumunda erken uyari mekanizmasinin ¢calismamasina ve tahliye senaryolarinin (asansorlerin kata
getirilmesi, jetfanlarin devreye girmesi vb.) tetiklenememesine yol acacaktir. Mevcut tablo, sistemin "guvenilirlik"
kriterlerini kargilamadigini gostermektedir.

Sonug ve Acil Mudahale: Sistemin binalarin yangindan korunmasi hakkindaki yonetmeliklere uygun hale
getirilmesi igin; tum hatlarin sureklilik testlerinin yapilmasi, arizali/eksik cihazlarin tamamlanmasi ve sistemin
yeniden konfigire edilerek tam iglevsel (active) duruma getirilmesi ivedilikle gerekmektedir.
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Yangin Algilama Sistemi Saha Denetim ve Ariza Analizi

Hat Surekliligi ve iletisim Sorunlar: Saha genelindeki cevrim (loop) hatlan Uzerinde yapilan
elektronik testlerde, cok sayida "Hat Kopuk" (Open Circuit) arnizasi saptanmistir. Bu durum, adresli
sistemin veri iletisim bUtUNIUgUNU bozmakta ve olasi bir yangin sinyalinin ana panele ulasmasini
engelleyerek sistemi islevsiz birakmaktadir.

Saha Ekipmanlar ve Donanim Zdfiyeti: Yapilan fiziksel sayim ve panel Uzerinden gerceklestirilien

Anzali Cihazlar: Dahili elektronik devreleri hasar gormus veya kirlilik nedeniyle duyarliigini yitirmis
Cok sayida dedektdr ve buton tespit edilmistir.

)kUlmus/Eksik Cihazlar: Projesinde yer almasina ragmen fiziksel olarak yerinde bulunmayan
(s6kUlmUs) cihazlar nedeniyle koruma bodlgelerinde "kdr noktalar' olusmustur.
Yaziimsal Kisiltamalar ve iptal Edilen Boélgeler: Sistemdeki kronik arizalarn (yanlis alarmlarin)
onune gecilmesi amaciyla, bircok cevrim hattinin ve dedektdr grubunun kullanicilar tarafindan
kalici olarak iptal edildigi (disable/bypass) goruimusttr. Bu midahale, binanin ilgili zonlarini
yangin algilama "zirhi" disina iterek yapiyl yangin karsisinda tamamen savunmasiz hale getirmistir.
Operasyonel ve Yasal Risk Degerlendirmesi: Mevcut tablo, sistemin "Binalarn Yangindan
Korunmasi Hakkinda Yonetmelik" ve ilgili uluslararasi standartlara (EN 54) uygunlugunu tfamamen
yitirdigini gostermektedir. Sistemin bu haliyle calistinimasi, olasi bir yangin senaryosunda erken
uyar ve otomatik sdndurme/tahliye senaryolarnnin (asansdr kontrolU, jet-fan tetiklemesi vb.)
devreye girmeyecegi anlamini tasimaktadir.
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Yangin Kontrol Panelleri Besleme ve Aku Gruplari Teknik Durum Analizi
1. Enerji Yedekleme Sistemi ve Ak Kondisyonu: Site genelindeki 54 adet yangin algilama panelinde
yapilan incelemelerde; acil durum enerji kaynagi olan aku gruplarinin baglanti noktalarinda (kutup
baglarinda) ileri derecede oksidasyon tespit edilmistir. Akl kablolarindaki bu korozyon, iletkenligi
dusurerek sistemin elektrik kesintilerinde devreye girmesini engellemekte veya kararsiz ¢aligmasina yol
acmaktadir.
2. Baglanti Elemanlarn ve Kablolama Altyapisi: Panellerin dahili ve harici tim baglanti konnektorleri
ile klemens gruplarinin genelinde oksitlenme mevcuttur. Kablo uglarindaki bu korozyon birikintileri;
*Ark Riski: Temassizlik kaynakli elektriksel ark olusumuna ve dolayisiyla yangin panosu iginde yangin
cikma riskine,
Sinyal Kayiplari: Sensorlerden gelen verilerin yanlis okunmasina veya panelin surekli "Sistem Hatasi"
System Fault) vermesine neden olmaktadir.
3. Isletme ve Giivenlik Riski: Yangin algilama sistemleri, ydnetmelik geregi ana eneriji kesilse dahi belirli
bir slre tam kapasite ¢calismak zorundadir. Mevcut oksitlenmis baglantilar, akulerin sarj olmasini
engelledigi gibi desarj sirasinda da gerekli akimi saglayamamaktadir. Bu durum, olasi bir enerji
kesintisinde binayl tamamen yangin korumasiz birakmaktadir.
Sonug ve ivedilikle Yapilmasi Gerekenler: Sistem giivenilirliginin tesisi igin; tiim aki baglanti
kablolarinin ve oksitlenmig konnektorlerin yenilenmesi, kutup baslarinin temizlenerek korozyon onleyici
koruyucularla (vazelin veya 6zel spreyler) muhafaza altina alinmasi ve Omrunu tamamlamig aku
gruplarinin yeni ve yuksek kapasiteli Unitelerle degistiriimesi zaruridir.
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Yangin Algilama Panelleri Kablolama ve Aktivasyon Durumu

1. Hat Butunligu ve Manuel Mudahaleler: Site genelindeki yangin kontrol panellerinde yapilan detayl teknik
incelemede; sisteme ait ana gevrim (loop), siren ve izleme modulu kablolarinin buyuk bir kisminin klemens
baglantilarindan sokulerek fiziksel olarak iptal edildigi saptanmistir. Bu durum, sistemin sadece bir arizadan
dolayi calismadigini degil, bilin¢li bir midahale ile devre digi birakildigini (de-active) gostermektedir.

2. Zon ve Bolge Korumasinin Kaybi: Kablolarin iptal edilmesi sonucunda; bloklar, ortak alanlar, otoparklar ve
siginaklardaki yangin algilama zonlari arasindaki veri iletigsimi tamamen kesilmistir. Panel Uzerinden
izlenémeyen bu bolgeler, olasi bir yangin baslangicinda merkeze sinyal gonderemeyecek ve sistemin "erken
uyar" fonksiyonu higbir sekilde tetiklenmeyecektir.

/ Otomasyon ve Tahliye Senaryolari Uzerindeki Etkisi: Yangin algilama kablolarinin iptali, sistemin bagli
ldugu diger guvenlik katmanlarini da felg etmistir. Bu kapsamda;

*Siren ve Anons: Yangin aninda bina tahliyesi igin gerekli olan sesli uyari sistemleri calismayacaktir.

*Mekanik Entegrasyon: Asansorlerin acil durum moduna gegmesi, yangin damperlerinin kapanmasi ve duman
tahliye fanlarinin (jet-fan) devreye girmesi gibi hayat kurtarici senaryolar iglevsiz kalmistir.

Sonug¢ ve Kritik Uyari: Mevcut tablo, sitenin yangin guvenligi acisindan "Yuksek Risk" ve "Savunmasiz"
durumda oldugunu teyit etmektedir. Yangin yonetmeliklerine gore bu durum agir bir kusur teskil etmektedir.
Sistemin ivedilikle uzman bir teknik ekip tarafindan ele alinmasi, tum kablo baglantilarinin proje bazli olarak
yeniden yapilmasi ve sistemin ugtan uca test edilerek (test & commissioning) faal hale getirilmesi hayati 6nem arz
etmektedir.
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Yangin Kontrol Panelleri Fiziksel Erisim ve Mudahale Analizi
1. Erisim Kisitlamalari ve Mudahale Guglluigu: Site genelinde bulunan 54 adet yangin algilama panelinin
bir kisminin fiziksel olarak kilitli oldugu ve anahtarlarinin panel mahallinde bulunmadigi tespit edilmistir. Bu
durum, olasi bir yangin alarmi veya hata durumunda yetkili teknik personelin panele ivedilikle midahale
etmesini (alarmi susturma, resetleme veya bolge goérme) imkansiz hale getirmektedir.
2. izlenebilirlik ve Operasyonel Riskler: Panellerin kilitli olmasi nedeniyle, sistem (izerindeki anlik ariza
bildirimleri ve olay kayitlari (event logs) duzenli olarak takip edilememektedir. Yangin yonetmelikleri geredi,
yangin kontrol panelleri her an yetkili erisimine agik veya acil durum prosedurlerine uygun sekilde
uldsilabilir olmalidir. Mevcut kisitlama;
Gecikme Riski: Yangin aninda zon (bolge) tespiti igin gegcen surenin uzamasina,
*Panik Yonetimi: Alarmin kontrol altina alinamamasi sonucu bina genelinde olusabilecek asilsiz panik
durumlarina yol agmaktadir.
3. Teknik Denetim Engeli: Kilitli paneller nedeniyle, sistemin periyodik testleri ve fonksiyon kontrolleri saglikli
bir sekilde gerceklestirilememektedir. Bu durum, sistemin genel saglik durumunun (saglamlik testlerinin) tam
olarak analiz edilmesini engellemektedir.
Sonug ve Giivenlik Onerisi: Yangin algilama panelleri, sadece yetkili personelin ulasabilecegi ancak acil
durumlarda mudahaleyi geciktirmeyecek bir erisim protokoltne sahip olmalidir. Tim panel kilitlerinin
standart hale getirilmesi, yedek anahtarlarin "Acil Durum Mudahale Plani" gergevesinde belirlenen noktalarda
(guvenlik merkezi, teknik ofis vb.) muhafaza edilmesi ve panellerin izlenebilirliginin kesintisiz saglanmasi
ivedilikle onerilmektedir.
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Yangin Algilama Panelleri Elektronik Kart ve Haberlesme Altyapisi Analizi

1. Network (Ag) Haberlesme Kartlar ve Sistem Entegrasyonu: Site genelindeki 54 adet panelin birbiriyle
veri aligverigsi yapmasini saglayan Network kartlarinda kritik arizalar saptanmistir. Paneller arasi
haberlesmenin (Peer-to-Peer) kopmasi neticesinde;

‘Merkezi izleme Zafiyeti: Bir blokta olusan yangin alarminin ana giivenlik merkezindeki "Master" panele
ulasmadigi,

-Sistem Senaryo Kaybi: Panellerin birbirini tetikleyememesi sonucu, site genelini kapsayan (tum sirenlerin
calmasi, duman tahliye vb.) ortak senaryolarin ¢calismadigi tespit edilmigtir.

/Cevrim (Loop) Kartlari ve Saha Veri Akisi: Yangin dedektorleri ve butonlarindan bilgi toplayan Cevrim
(Loop) kartlarindaki elektronik arizalar nedeniyle, sistemin saha elemanlarini tanima (polling) yetenegi
kaybolmustur. Kartlar Gzerindeki mikro islemci hatalari ve ¢ikis voltaji dengesizlikleri;

-Surekli Hata Bildirimi: Sistemin gergcek olmayan "Sistem Arizas!" veya "Kart HatasI" uyarilari vermesine,
*Algilama Felci: Kartin bagli oldugu yuzlerce dedektorin tamamen devre disi kalmasina ve o bolgelerin
yangin takibi yapilamaz hale gelmesine yol agmaktadir.

3. Elektronik Kart Kondisyonu ve Donanimsal Riskler: Kartlar Uzerinde yapilan fiziksel incelemede;
korozyon, asiri 1Isinma kaynakli termal deformasyonlar ve sivi temasi izleri gorulmustir. Bu durum, sadece
yazilimsal bir resetleme ile dizelemeyecek, donanimsal degisim gerektiren kalici hasarlari isaret etmektedir.
Sonug¢ ve Teknik Zorunluluk: Sistemin "omurgasini” olusturan network ve loop kartlarindaki bu arizalar, 54
panellik devasa sistemi birbirinden kopuk, islevsiz metal kutular haline getirmistir. GUvenlik aginin yeniden
tesisi igin; arizali kartlarin orijinal yedek parcalarla degistirilmesi, network topolojisinin (baglanti semasinin)
yeniden kurulmasi ve her bir kartin adresli cihazlarla uyumunun test edilerek onaylanmasi sarttir.
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Supervisor Merkezi izleme Yazilimi ve Haberlesme Analizi
1. Yazihmsal Kararsizlik ve igletim Sorunlari: Yangin algilama sisteminin tiim verilerini tek bir merkezden
izlemeye, yonetmeye ve raporlamaya yarayan Supervisor (Ust Denetim) programinin islevselligini yitirdigi
tespit edilmistir. Yazilimin veritabani hatalari, calisma duraksamalari (donma) ve komut isleme sureclerindeki
aksakliklar nedeniyle sistem guvenilirligini kaybetmistir. Mevcut durum, yazilimin temiz bir kurulum (re-
installation) ve yeniden konfigurasyon surecine alinmasini zorunlu kilmaktadir.
2. Bloklar Arasi Haberlesme ve Veri Kaybi: Sistemdeki fiziksel hat arizalari ve network kartlarindaki stabilite
sorunlari nedeniyle, Supervisor programi ile bazi bloklar arasindaki veri iletisimi (handshaking) tamamen
kopmustur. Bu durum su kritik riskleri dogurmaktadir:

or Noktalar: Haberlesme kurulamayan bloklarda bir yangin alarmi olussa dahi, bu bilgi merkezi guvenlik
ekranina dusmemektedir.
*Mudahale Gecikmesi: Guvenlik personelinin uzak bloklardaki olaylari anlik olarak izleyememesi, yangina
mudahale suresini hayati derecede uzatmaktadir.
3. Grafik Arayuz ve Uzaktan Kontrol Kaybi: Supervisor yaziliminin dizglin ¢alismamasi sebebiyle; saha
elemanlarinin (dedektor, buton vb.) grafik harita Uzerindeki konumlari takip edilememekte, sirenleri susturma
veya sistemi resetleme gibi uzaktan kontrol komutlari sahaya iletilememektedir.
Sonug¢ ve Acil Rehabilitasyon: Supervisor yaziliminin tekrar aktif ve guvenilir bir "komuta merkezi" haline
gelebilmesi igin; oncelikle saha hatlarindaki fiziksel haberlesme sorunlarinin (fiber optik veya data hatlar)
giderilmesi, ardindan yazilimin guincel versiyonu ile yeniden kurulumunun yapilmasi ve tim bina otomasyon
senaryolarinin yazilima tekrar tanitilmasi gerekmektedir.
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YANGIN ALGILAMA

Yangin Algilama ve ihbar Sistemi Rehabilitasyon Projesi Uygulama Adimlar

1. Merkezi Kontrol Unitelerinin Yenilenmesi (Panel Degisimi): Ekonomik émrind tamamlamis, kart arizalan bulunan ve
teknolojik olarak yetersiz kalan mevcut yangin algilama panelleri, gincel yonetmeliklere uygun yeni nesil adresli
paneller ile degistirilecektir. Kurulum asamasinda tUm dahili moduller ve guc kaynaklar (akU gruplar) optimize edilerek
sistem merkezi stabilize edilecektir.

2. Altyapi lyilestirme ve Hat Restorasyonu: Saha genelindeki tUm cevrim (loop) ve siren hatlan Uzerinde elektronik
sureklilik testleri yapilacaktir. Tespit edilen kisa devre, hat kopuklugu ve izolasyon hatalarn giderilerek, fiziksel kablolama
altyapisi kesintisiz veri akisina uygun sekilde faal hale getirilecektir.

3. Saha Ek|p anlan Rewzyonu ve Mon’rqjl MevcuT dedek’rorler yangin butonlar ve moduller Tek tek test edilecek; I<|rI|I|k

aire, depo, otopark vb.) mahal isim listesi cikanlacaktir. Bu veriler, bir yangin aninda noktasal tespit yapilabilmesi
amfaclyla panel yazlmina dijital olarak kodlanacak ve "Anlamli Metin® (Alpha-numeric description) yapisi
oJjusturulacaktir.

. Network Topolojisinin Kurulmasi (Panel Entegrasyonu): 54 adet panelin birbiriyle es zamanli konusabilmesi icin yuksek
1zl ve guvenilir bir Network (Ag) altyapisi kurulacaktir. Bu sayede, sitenin herhangi bir noktasinda olusan alarm veya
hata bilgisi, tUm sistem genelinde gorulebilecek ve merkezi senaryolar (tum sirenlerin calmasi vb.) sorunsuz
tetiklenecektir.

6. Supervisor Yazihmi Kurulumu ve Merkezi Yonetim: Sistemin gorsel izlieme ve komuta merkezi olan Supervisor Ust
denetim yazihmi, guncel grafik haritalar (mimari projeler) Uzerinden bastan kurulacaktir. TUm sistem verileri bu yaziima
entegre edilerek, operatorlerin sistemi bilgisayar Uzerinden izlemesi, raporlamasi ve acil durumlarda mudahale etmesi
aglanarak sistem tam fonksiyonel sekilde devreye alinacaktir.
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KALORIMETRE

1. RAPORUN AMACI VE KAPSAMI

Bu rapor; sitede bulunan 3.199 adet 1s1 sayacit ve 3.241 adet sicak su
sayacinin feknik durumunu, OlcUm hassasiyetini ve yasal mevzuata (3516
Sayill Kanun) uygunlugunu degerlendirmek amaciyla hazirlanmistir. Mevcut
yUksek ariza oranlarinin "Gider Paylasim Adaleti" Uzerindeki olumsuz efkileri
ve yonetim Uzerindeki hukuki riskler analiz edilmistir.
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KALORIMETRE

2. MEVCUT DURUM VE TEKNIK TESPITLER
M-Bus otomasyon sistemi ve saha konftrolleri neticesinde elde edilen veriler,
sistemin surdUrUlebilirliginin yitirildigini gdstermektedir.

2.1. Is1 Sayacglan (Isinma Sistemi) Analizi

Saya¢ Markasi Adet Durum Analizi ve Teknik Riskler
1.258 Adet: Donanim/Pil Arizasi /
em (2019) 2.663 148 Adet: Haberlesme Hatasi 4

adedi ylksek / hatali tliketim

107 Adet: Tam Ariza (13 yillik

Engelmann i cihazlar, ekonomik 6mur dolmus)

DAF (2025+) 118 Aktif ve tam fonksiyonel cihazlar.

KRITIK TESPIT: Sitedeki is1 sayaclarinin %47’si fiilen dlgiim yapamaz durumdadir. Cihazlar yasal 5
yillik muayene surelerini tamamlamis, "damgasiz" statusune dusmustur.

Yasal Sure¢: Cem marka sayaclar ilk 5 yillik, Engelmann marka sayaclar ise ikinci 5 yillik (10. yil)yasal
muayene surelerini tamamlamigtir.
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2.2. Sicak Su Sayaglan Analizi ( CEM MARKA ) TOPLAM 3.241 Adet

Donanim Kayiplari: 458 adet sayac mekanik/elektronik olarak famamen arizalidr.
*Endeks Tutarsizhgi: 400'den fazla cihazda, mekanik numarator ile dijital veri
arasinda ciddi farklar saptanmistir. Bu durum, faturalandirmada guven zafiyeti ve
hukuki itiraz riski dogurmaktadir.

. HUKUKI RiSKLER VE CEZAi MUEYYIDELER
3516 Sayil Olculer ve Ayar Kanunu uyarinca, muayene siresi gecmis sayaclarin
kullanimi yasaktir: 5 yilda bir periyodik muayenesi zorunludur.
‘idari Para Cezasi: Kanun'un 15/c maddesi geredi, Muayenesi gecikmis her bir
cihaz icin yonetim adina agir idari para cezalan uygulanmasi yasayla sabittir.
*Hukuki Gecgersizlik: Daomga suresi dolmus sayaclarla yapilan paylasim, kat malikleri
tarafindan acilacak davalarda yonetimi dogrudan haksiz duruma dusOrUr.
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. ETIK VE MALI RiSK: "EMSAL TUKETIM" CIKMAZI

Su an 1.517 dairede (yaklasik her iki daireden biri) dlcUm yapillamadigricin "Emsal
Tuketim" (kiyaslama) yontemine basvurulmaktadir. Bu durum;

1.Tasarruf Edenin Magduriyeti: Az enerji tUketen maliklerin, anzali sayaclar
nedeniyle yuksek ortalama 6ddemesine,

2.Adalet Kaybi: Komsular arasi haksiz bedel tfransferine ve site ici huzursuzluga,
3.Yonetimsel Risk: Seffaf ve adil veri sunulomamasi nedeniyle yonetimin guven
kaybetmesine yol acmaktadir.

5. NEDEN KOMPLE DEGISiM? (STRATEJIK ANALIZ)

Sistemin lokal onanmlarla (pil degisimi vb.) ayaga kaldinlamayacagr asagidaki
nedenlerle sabifttir:

‘Teknolojik Eskime: 13 yili asan cihazlarnn ana kart ve sensor hassasiyeti kaybolmustur.
*Maliyet Etkinligi: 1.500+ cihazin sokUm, kalibrasyon ve yeniden montaj maliyeti, yeni
ve garantili bir sistem kurulumu maliyetine esdegerdir.

Sifir Hata Hedefi: Ultrasonik dlcUm teknolojisine gecis, mekanik asinma riskini ortadan
kaldirr.
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6. SONUC VE TAVSIYELER

Site yonetimini ve kat maliklerini yasal ve mali risklerden korumak ading;

1.Tam Modernizasyon: TUm isi sayaclarinin ve arizall sicak su sayaclarinin, guncel MID

belgeli Ultrasonik Sayacglar ile degistiriimesi,

2.Yasal Mudfiyet: Sistemin 2026 vyili itibariyla yenilenerek yonetimin 5 yil sureyle tUm

yasalsorumluluklardan muaf tutulmasi,

3.Guclu Otomasyon: Okuma hatalarini sifira indirecek yeni bir haberlesme altyapisinin
rulmasi ivedilikle dnerilmektedir.




‘ l 72585058

KONUT TESIS MY WORLD

NETIMI AS. E U ROPE

Site Yonetiminde Onci Kurulus”

RAPOR TAMAMLANMA TARiHi: 31/03/2026
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