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Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriillmesi Hakkinda Kanun
Kapsaminda Riskli Yapi Tespit Siireci, Tesvikler ve Maliyet
Analizi: Bir Vaka Calismasi

Risky Building Detection Process within the Scope of Law on the
Transformation of Areas under Disaster Risk, Incentives and Cost
Analysis: A Case Study
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% Riskli yapi tespit siirecinde devlet destekleri (Supports of Government during risky building detection process
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*%* Yeniden yapim ve gii¢lendirme ézelinde maliyet analizi (Cost analysis specific to reconstruction and retrofit

Grafik Ozet (Graphical Abstract)

Kentsel doniisiim siirecinin asamalart agiklanmis ve drnek bir binanin maliyet analizi yapumustir. | The stages of the
urban transformation process were explained and the cost analysis of a sample building was made.

Vaka
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* Kanun hakkinda bilgi

verilmesi

 Kanun kapsaminda
riskli yap1 tespit

stireci agamalari

« Riskli yapinin
gii¢lendirme ve
yeniden yapim
tahmini maliyetinin
hesaplanmasi ve
karsilag

* Tespit siirecinde yapilan
islemlerin sunulmasi

« Elde edilen sonuglara gére
karar mekanizmanalarinin
degerlendirilmesi

6306 sayili

Maliyet
kanun

analizi

Sekil. Calismanin akis semasi /Figure. Flow chart of the study

Amag (Aim)

Bu ¢alismada, kanun kapsaminda maliklere saglanan devlet destekleri agiklanmis ve drnek yapi iizerinden
giiclendirme ve yeniden yapim maliyet tahminleri hesaplanarak karsilastiriimigtir. /In this study, government supports
provided to the owners within the scope of the law were explained and retrofit and reconstruction cost estimates were
calculated and compared on the sample building.

Tasarim ve Yéntem (Design & Methodology)

Yapuun riskli bir yapr olup olmadigr belirlenmig ve tahmini olarak giiclendirme ve yeniden yapim maliyetleri
belirlenmistir. / Analyzes were made to determine whether the building was a risky structure or not, and the estimated
retrofitting and reconstruction costs of the building were determined.

Ozgiinliik (Originality)

Yapilan maliyet analizi, kentsel doniisiim siireci yasayan maliklere karar asamasinda faydali olacaktir. | The cost
analysis will be helpful to the owners who are experiencing the urban transformation process at the point of decision.

Bulgular (Findings)
Saglanan devlet destekleri maliklerin binanin yikilip yeniden yapilmast kararini vermelerinde tesvik edici bir rol
tistlenmigtir. / Supports of government have an encouraging effect on the decision-making mechanisms of the owners.
Sonucg (Conclusion)

Mevcut binamin yikilarak yeniden yapilmaswn daha uygun oldugu degerlendirilmistir. / It was considered that it
would be more appropriate to demolish and reconstruct the existing building.
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Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiirilmesi
Hakkinda Kanun Kapsaminda Riskli Yap1 Tespit
Stireci, Tesvikler ve Maliyet Analizi: Bir Vaka
Calismasi

Arastirma Makalesi / Research Article
Coskun CAKMAK?Y, Miirsel ERDAL?, Ertugrul EKiNCi?
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(Gelis/Received : 10.05.2022 ; Kabul/Accepted : 20.06.2022 ; Erken Goriiniim/Early View : 26.07.2022)
(074
Aktif deprem kusaginda yer alan Tiirkiye’de bircok deprem meydana gelmis, yasanan bu depremlerde ¢ok sayida can kaybi
yasanmustir. Ulkede derin izler birakan bu dogal afetlerden sonra Tiirkiye’de mevcut yap1 stokunun giivenilirligi tartisma konusu
olmug ve {iilkenin giindemini olusturan dnemli maddelerden birisi haline gelmistir. Mevcut yap1 stoku ile ilgili incelemeler,
arastirmalar ve bulgular ¢esitli donemlerde yayimlanmis ve konu hakkindaki bilgi birikimi diizeyinin arttirtlmasi amaglanmistir.
Yapilan ¢aligmalardan elde edilen bulgularla, mevcut durumun vahameti birgok tedbir almayr gerektirmistir. Bu kapsamda
yapilarin olasi bir depremde nasil davranacaginin tespitinin yapilabilmesinin gerekliligi ortaya ¢ikmig ve 2007 yilinda yayinlanan
Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yoénetmelik’te (DBYBHY) bu konu ilk kez ele alinmistir. DBYBHY ’nin riskli
binalarin tespiti ve degerlendirilmesi konusunda hem yiiksek maliyeti hem de fazla zaman almas1 nedeniyle 2012 yilinda 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun yayimmlanmis ve bu kanunun Riskli Yapilarm Tespit
Edilmesine iliskin Esaslar isimli ekinde tespitler sirasinda kullamlacak kurallar belirlenmistir. Bu calismada riskli bina doniisiim
siirecinde yapilmasi gerekenlerden bahsedilmis, kanun kapsaminda siireci yiiriitmek isteyen vatandaslarin devletten alabilecegi

destekler detaylica irdelenmistir. Ayrica Ankara’da, bu kanun ve esaslar kapsaminda yikilip, yeniden insa edilmis olan Saglam
Apartmani’nin giiclendirme ve yeniden yapim maliyet tahminleri karsilagtirilmastir.

Anahtar Kelimeler: Riskli yapi tespiti, giiclendirme maliyeti, yeniden yapim maliyeti.

Risky Building Detection Process in Scope of Law on
Transformation of Areas under Disaster Risk,
Incentives and Cost Analysis: A Case Study

ABSTRACT

Many earthquakes have occurred in Tiirkiye which is located in an active earthquake zone. A large number of casualties has been
experienced in these earthquakes. After these natural disasters that left deep scars in the country, the reliability of existing building
stock has been a subject of debate and has become one of the key matters that make up the agenda of the country. Investigations,
researches and findings related to the existing building stock were published in various periods and aimed to increase the level of
knowledge on the subject. As a result of the findings obtained from the studies, the severity of the current situation required many
precautions to be taken. In this context, the necessity of determining how the structures will behave in a possible earthquake has
emerged and this issue has been addressed for the first time in the Regulation on Buildings to be Built in Earthquake Zones
(DBYBHY) published in 2007. Since DBYBHY takes both high cost and time to identify and evaluate risky buildings, the Law on
Transformation of Areas under Disaster Risk with no 6306 was published in 2012 and the rules to be used during the determinations
are determined in the annex of this law titled as Principles Regarding the Determination of Risky Structures. In this study, the
actions to be done in risky building conversion processes are briefly mentioned and supports that citizens who want to carry out
the process within the scope of the law can receive from the state are examined in detail. In addition, strengthening and re-building
costs for the Saglam Apartment in Ankara, demolished within the scope of these laws and principles were compared.

Keywords: Risky building detection, strengthening cost, re-production cost.

P tasarlanmis ve {retilmis yapilarin dayanamayacag:
L .GI.RIS (INTR?DU?TION) . ] derecede ciddi depremlerin degil, depreme kars1 koruma
Aktif bir deprem bolgesinde yer alan Tiirkiye’de birgok  yagiflari diisiik olan binalarin binlerce can kaybina yol

siddetli deprem meydana gelmistir. Mevzuata uygun actig1 goriilmiistiir. Bu depremlerde can kaybina neden
olmayacak diizeyde hasar alan veya hi¢ hasar almayan
yapilar da olmustur. Bu durum; depremin degil depreme
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uygun tasarlanmayan yapilarin can ve mal kayiplarina
neden oldugu gercegini gézler oniine sermektedir.

Bugiine kadar Tiirkiye’de 2018 Tiirkiye Bina Deprem
Yonetmeligi (TBDY) de dahil olmak iizere toplam 10
adet deprem yonetmeligi yaymlamistir [1]. Yayimlanan
bu yonetmeliklerde bir¢ok degisiklik yapilmistir. Buna
ragmen kalitesiz iggiicii, kaliteden 6diin verilen yapim
asamalar1 ve kontrol mekanizmasinin saglikli islememesi
gibi nedenlerden dolayr potansiyel riskli yapilar
tiretilmigtir. Tiirkiye’de su anda 6-7 milyon konutun
yenilenmesi ya da gii¢lendirilmesi gerektigi tahmin
edilmektedir [2]. Gelismekte olan bir iilke ekonomisini
zorlayacak diizeyde olan bu miktardaki yenileme veya
giiclendirme, ancak etkin, hizli ve ekonomik bir analiz —
tespit siireci ile gerceklestirilebilir.

2007 yilinda yayinlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak
Binalar Hakkinda Yo6netmelik (DBYBHY) igeriginde,
mevcut binalarin deprem performansinin
belirlenebilmesine yonelik maddeler ilk kez yer almistir.
Son yaymlanan TBDY’nin de Deprem Etkisi Altinda
Mevcut Bina Sistemlerinin Degerlendirilmesi  ve
Giiclendirme Tasarmmi I¢in Ozel Kurallar baslikli
boliimiinde  mevcut  yapt  stokunun  deprem
performansinin  tespitinin  yapilabilmesine  yonelik
kurallara yer verilmistir. Ancak yonetmeliklerde yer
verilen bu kurallarin uygulanmasi uzun siirdiigiinden ve
maliyetli oldugundan riskli bina tespit siirecleri, 2013
yilinda yaymlanip 1/3/2014 tarihinde yiirlirlige giren
6306 sayilh  Afet Riski Altindaki  Alanlarin
Doniistliriilmesi  Hakkinda Kanun (ARAADHK)
gergevesinde yiiriitiillmektedir. Bu kanunla beraber riskli
oldugu belirlenen binalarin gii¢lendirilmesi ya da
yikilmasi kanunen ilk kez zorunlu hale getirilmistir.

6306 sayili ARAADHK 2. maddesinde riskli yapi:
“Riskli alan i¢inde veya diginda olup ekonomik dmriinii
tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme
riski tagidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit
edilen yap1” seklinde tanimlanmistir. 6306 sayili kanun
kapsaminda yapilan tespit caligmalari maliklere, bu
¢alismanin esasini teskil eden ve 3. b6limde bahsedilen
kira yardimi, kredi faiz destegi, har¢ ve vergilerden
muafiyet gibi mali konularda avantajlar saglarken, riskli
yapmin belirli bir siirede bosaltilmasi gerekliligi gibi
ciddi sorumluluklart da yiiklemistir. Bu ¢aligsmada riskli
yap1 tespit silireci ve bu siirecte vatandaglarin sahip
oldugu haklar kapsamli bir sekilde aktarilmistir. Ayrica
caligmada, Ankara ilinde yer alan, vaka olarak belirlenen
Saglam Apartmant’nm riskli bir yap1 olup olmadigini
belirlemeye yonelik analizler yapilmis ve binanin
literatiir destekli yontemlerle giiglendirme ve yeniden
yapim  maliyetleri tahmini olarak  belirlenerek
karsilastirilmistir.

2. LITERATUR TARAMASI (LITERATURE
REVIEW)

Balkaya (2004), Konya’da ¢6ken Ziimriit Apartmani ile
ilgili yayinladigi calismasinda, yasanan elim olaymn
olugsmasina neden olan parametreleri incelemistir. Bu

olaydan cikarilacak derslerle mevcut yapi stokunun
giivenirliginin arastirilmasi gerektigini vurgulamistir [3].
Ugur, Aliefendioglu ve Saka (2016), 6306 say1li kanunun
ve uygulama yonetmeliginin uygulanmasi sirasinda
tespit ettikleri problemleri incelemiglerdir.
Caligmalarinda Riskli Yap1 Tespit Raporu hazirlama
stireglerini tarif etmigler ve Tekirdag ili 6zelinde yasanan
sorunlara ¢6ziim Onerileri sunmuslardir [4]. Uslu ve
Uzun (2014), kentsel doniisiim projelerinde deprem
etkisini irdeledikleri ¢aligmalarinda, kentsel doniisiimde
yasanan sorunlara alternatif ¢ozliimler sunmuslar ve
finansman konusunda farkli ¢6ziimler Onermislerdir.
Ayrica calismalarinda kdylerden kentlere gd¢ etmenin
kentsel doniisiim tizerindeki etkileri hakkinda bulgular
paylasmiglardir [5]. Uluéz (2010), gliglendirme
maliyetlerine etki eden parametreleri arastirdigi
calismasinda, giiclendirme uygulamasina baslamadan
once giliclendirme sonunda olusabilecek maliyeti tahmin
etmeye yonelik bir sistemin altyapisini  kurmaya
calismistir [6]. Mutlu (2015), deprem performansi analizi
sonucunda performanst gerekli sartlart saglamayan
yapilarin  giiclendirme  kararmin  mali  ydnden
uygulanabilir olup olmadigini irdeleyen bir calisma
yapmistir. Ayrica yazar, ¢alismasinda yer verdigi ve
genel teamiil olarak uygulandigint belirttigi fayda-
maliyet oran1 tablosundaki kritik degerlerin karar alicilar
tarafindan sosyolojik ve kiiltiirel unsurlarla birlikte
degerlendirilmesi gerekliligi yoniinde goriis sunmustur
[7]. Bagdatli (2020), Nigde ilinde bulunan 14 adet
betonarme ve 7 adet yigma yapimin riskli yapi tespit
analizlerini 2019 yilinda yayinlanan Riskli Yapilarin
Tespit  Edilmesine  iliskin  Esaslar  (RYTEIE)
cercevesinde gerceklestirmistir. Bulgularmi RYTEIE —
2013 ile kiyasladig1 ¢alismasinda giincellenen mevzuat
neticesinde bazi yapilarin bu esaslara gore risk teskil
etme durumunun degiskenlik gosterdigini vurgulamistir
[8]. Ekinci (2018), tez ¢alismasinda bir vaka ¢aligmasi
iizerinden Riskli Bina Tespit Esaslarini incelemistir.
Ayrica ¢alismada, maliklere devlet tarafindan saglanan
destekler ayrintilt bir bigimde agiklanmistir [9]. Ay ve
Penpecioglu (2022), caligmalarinda Tirkiye’nin g
bliyliik kentinden vaka c¢aligmalari segerek kentsel
dontisiim siire¢lerinde karsilasilan ve siirece olumsuz etki
eden faktorleri ortaya koymuslardir [10].

Bu calismada kanun ve yonetmeliklerde yer alan son
degisiklikler ortaya konmus, kanun kapsaminda saglanan
giincel hak ve sorumluluklara yer verilmistir. Ayrica
diger caligmalardan farkli olarak vaka ¢aligmasi destegi
ile siire¢ igerisinde olusabilecek mali sonuglarin ne
seviyede olabilecegi hususunda literatiire katki
saglanacagi diisliniilmektedir.

3. RISKLI YAPI TESPIT SURECI (RISKY
BUILDING DETECTION PROCESS)

Riskli  yapi, 6306 sayili kanunun uygulama
yonetmeliginde “riskli alan iginde veya disinda olup
ekonomik omriinii tamamlamis olan ya da yikilma veya
agwr hasar gérme viski tasidigi ilmi ve teknik verilere
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dayanilarak tespit edilen yapuy1 veya yapilar’”
nitelemektedir. Aciklama incelendiginde riskli yap1
tespitinin yapilabilmesi i¢in tespiti yapilacak yapinin
bulundugu konumun afet riski altinda olmak gibi bir
zorunlulugu bulunmadigr sonucu ortaya c¢ikmaktadir.
Riskli yapilarin tespit siirecinin iyi anlagilabilmesi i¢in
oncelikle mevzuat kapsaminda hangi yapilarin risk
tespitinin yapilabildiginin degerlendirilmesi
gerekmektedir. Bu dogrultuda insaat hélinde olup iginde
ikamet edilmeyen, terk edilmis, kullanilmayan, yapisal
biitiinliigli problemli olan yapilar riskli yapi tespitine

Riskli Yap Tespiti
Bagvurusu

Deprem
Parametreleri

Mevcut Binamin
Degerlendirimesi

Riskli Yapi Tespiti

Mevcut Binanin
Deprem Analizi

Riskli Yapi Tespiti
‘Yapilacak Yapilar

Riskli Yapi Tespit ve
Devam Siirecleri

Yikim Sureci

konu edilemezler. Kanun kapsaminda yapilarin,
kanundan yararlanma noktasinda degerlendirilebilmesi
icin maliklerinin mutlaka ilgili birimlere basvuruda
bulunmalar1 gerekmektedir. Sonrasinda ise mevzuata
uygun bir siirecle gerekli tespitlerin yapilip, yapinin
yikilmasi veya gii¢lendirilmesi karar1 alinabilmektedir.
Devlet destekleri ise bu siiregler tamamlandiktan sonra
faydalanilabilen destek tiirleridir. Sekil 1’de mevzuat
kapsaminda riskli yapu ile ilgili alinabilecek aksiyonlarin
ilerleyisi gosterilmistir.

I Faiz Destedi I
Harc, Vergi ve Cesitli )
Ucret Muafiyetleri

Devlet Destekleri

Yikim Sonrasi Strec

Sekil 1. Riskli yapi tespit ve devam siiregleri (Risky structure detection and sequel processes)

3.1. Devlet Destekleri (Supports of Government)

6306 sayili ARAADHK kapsaminda, tespit siireci ve bu
slirece miiteakip asamalar sonrasinda bagvuru yapanlar
bazi devlet desteklerinden faydalanabilmektedir. Bu
destekler asagida 6zetlenmistir.

3.1.1. Kira yardimi (Housing benefit)

Kira yardim ile ilgili esaslar 6306 sayili kanunun
uygulama  yonetmeliginin  16. maddesinde yer
almaktadir. Dordiincii bolimde irdelenecek olan vaka
¢alismast siirecinde riskli alanda bulunan yapilarda 36 ay
(24/04/2020°den itibaren 48 ay1 gegmemek kosuluyla
kurumca belirlenecek siire), riskli alan digindaki riskli
yapilarda ise 18 ay olarak belirlenen bu yardimdan
malikler, kiracilar veya smirlt ayni  sahipler
faydalanabilmektedir. Bu yardimdan yararlanabilmek
icin tahliye tarihinden itibaren 1 yil i¢inde veya riskli
yapinin yiktirildigi tarihten itibaren {i¢ ay igerisinde
bagvuruda bulunulmalidir. Giincel il bazli kira yardim
tutarlar1 Cizelge 1°de verilmistir [11].

3.1.2. Faiz destegi (Interest support)

Kanunun uygulama ydnetmeliginin 16. maddesinde
doniisim silirecinde faiz desteginden yararlanmak
isteyenler icin de esaslar belirlenmistir. Doniigiim
projeleri 6zel hesabindan karsilanan faiz desteginden
yararlanmak isteyen bagvurucularin, tahliye veya yikim
tarihinden itibaren 1 yil igerisinde bakanlikla protokol
imzalamig bankalara bagvuru yapmasi gerekmektedir.
Yillik bazda ortalama 3-4 puan indirim uygulamasi
saglanan faiz desteginden yalnizca bu ydnde talepleri
olanlar faydalanabilmektedir. Bu noktada kira yardimi
destegiyle es zamanli bir faiz destegi uygulamasi
bulunmamaktadir. Giincel faiz destegi bilgileri Cizelge
2’de verilmistir [12].

3.1.3. Vergi, harg ve cesitli iicret muafiyetleri (Tax and

various fee exemptions)

6306 sayili kanunun uygulama yo6netmeliginde {icret
muafiyeti kapsaminda yer alan tesvikler de 16. maddenin
12. fikrasinda tammlanmistir. Tlgili madde baslhiginda yer
verilen ve 21.06.2019 tarihinden itibaren muafiyet
uygulanan vergi, har¢ ve gesitli tcretler Cizelge 3’te
verilmistir.
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Cizelge 1. 2021 y1l1 il bazli kira yardim tutarlar1 (Province based housing benefit amounts for 2021)

2021 YILI iL BAZLI KiRA YARDIMI TUTARLARI
HAK SAHIPLIGI (KIRA BEDELI - £)
IL ADI Malik Kiraci Sinirli Ayni Hak
(Aylik) (Defaten) Sahibi (Defaten)
Artvin, Bilecik, Bingdl, Bolu, Burdur, Cankiri, Erzincan,
Gilimiighane, Hakkari, Kirgehir, Nevsehir, Sinop, Tunceli,
Bayburt, Karaman, Kirikkale, Bartin, Ardahan, Igdir, 71500 % 1.430,00 3.575,00
Yalova, Karabiik, Kilis
Amasya, Bitlis, Edirne, Giresun, Isparta, Kars,
Kastamonu, Kirklareli, Mus, Nigde, Rize, Siirt, Usak, 810,00 £ 1.620,00 & 4.050,00 £
Yozgat, Aksaray, Sirnak, Osmaniye, Diizce
Adiyaman, Afyonkarahisar, Agri, Corum, Elazig,
Kiitahya, Ordu, Sivas, Tokat, Zonguldak, Batman, 905,00 £ 1.810,00 4.525,00 £
Canakkale
Aydm, Balikesir, Denizli, Diyarbakir, Erzurum,
Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Mersin, Kayseri, Kocaeli,
Malatya, Manisa, Kahramanmaras, Mardin, Mugla, 995,00 £ 1.990,00 4.975,00 £
Sakarya, Samsun, Tekirdag, Trabzon, Sanliurfa, Van
Adana, Antalya, Bursa, Konya 1.085,00 &£ 2.170,00 5.425,00 &
Ankara, Istanbul, Izmir 1.150,00 £ 2.300,00 & 5.750,00 £
Cizelge 2. Giincel faiz destegi oranlar1 (Current interest support rates)
. Hak Sahipligi Bazinda
e Faiz Destegi Azami Ana'para Azami Destek Saéar%acak Kredi
Kredi Tiiri Odemesiz e
Orani (Y1llik) - Vade (Y1) Anapara Tutar1 i¢in Ust
Dénem (Y1) o
Limit

Gii¢lendirme Kredisi 400 Baz Puan 2 10 160.000,00 &
Konut Yapim Kredisi 400 Baz Puan 2 10 400.000,00 &
Konut Edinme Kredisi 400 Baz Puan 1 10 400.000,00 &
Isyeri Yapim Kredisi 300 Baz Puan 2 7 400.000,00 £
isyeri Edinme Kredisi 300 Baz Puan 1 7 400.000,00 &

Cizelge 3. 6306 say1li kanun kapsaminda muafiyet hakki tanimlanmus harg, vergi ve iicretler (Taxes and fees defined as exemption
within the scope of Law No. 6306)

Harglar

2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Harglar Kanununun 38. maddesi uyarinca alinan noter harglari

Harglar Kanununun 57. maddesi uyarinca alinan tapu ve kadastro harglari.

26/5/1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 79., miikerrer 79., 80. ve ek 1. maddeleri
uyarinca belediyelerce alinan harclar.

Vergi

1/7/1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Kanunu uyarinca damga vergisine tabi kagitlar sebebiyle
alinan damga vergisi.

8/6/1959 tarihli ve 7338 sayil1 Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu uyarmca alinan veraset ve intikal
vergisi.

Kullandirilacak kredilerden dolay1 lehe alinacak paralar sebebiyle 13/7/1956 tarihli ve 6802 sayili
Gider Vergileri Kanunu uyarmca alinmasi gereken banka ve sigorta muameleleri vergisi.

Ucret

Kurum ve kuruluglarca doner sermaye iicreti ad1 altinda alinan biitiin iicretler ile riskli olarak tespit
edilen yap1 ile bu yapmin yerine yapilacak yeni yapiya iligkin olarak belediye meclisi karar ile
belirlenen ve alinan her tiirlii iicret.

4. VAKA CALISMASI VE DONUSUM SURECI yonetmeligine gore betonarme olarak yapilmustir. Binada
(CASE STUDY AND TRANSFORMATION ikamet eden tiim kat malikleri anlasarak ortak bir kararla
PROCESS) doniisim siirecine basladiklarindan, siire¢ problemsiz

Vaka calismasina konu olan Saglam Apartmani, 1984  baslamis ve ayni sekilde devam etmistir.

yilinda, o donem yirilirlikte olan 1975 deprem
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Saglam Apartmanma ait zemin etlit raporu mevcut
olmadigindan yonetmelik maddeleri esas alinarak zemin
siift Z4 olarak kabul edilmistir. Buna ek olarak yapilan
incelemeler sonucunda proje ile yapinin mevcut hali
arasinda onemli farkliliklar tespit edildiginden Asgari
Bilgi Diizeyi katsayist (0,9) olarak degerlendirilmistir.
Kritik kat tespitinin degerlendirilmesi agamasinda, yap1
diizensizliginin fazla olmasi sebebiyle yodnetmelik
cercevesinde  degerlendirme  yapmak  miimkiin

olmamustir. Yapilan performans analizleri sonucunda 1.

INCELEMESI
APILAN 1. KAT

normal kat ve 4. bodrum kat1 can giivenligi performans
diizeyini saglayamamis, 4. bodrum katin yatay
otelenmesi engellenmis oldugundan kritik kat olarak 1.
normal katin degerlendirilmesi daha uygun goriilmiistiir.
Yapinin kritik kat fotografi, kat plani ve binanin
bilgisayar modeli Sekil 2’de verilmistir. Tiim analizler,
Riskli Binalarin Tespit Esaslar1 dikkate alinarak
yapilmistir. Analizlerde dogrusal yontemlerden mod
stiperpozisyon yontemi kullanilmstir.

\id
iy,

C
|/

e\
i/
=y [

Sekil 2. Yapinin kritik kati, kat plan1 ve bilgisayar modeli (Critical floor, floor plan and computer model of the building)

Riskli Yap1 Tespiti Esaslarina uygun olarak kritik katta 3
adet donat1 siyirmasi ve 3 adet donati taramasi olmak
iizere toplam 6 adet kolonda donat1 tespiti yapilmistir.
Yapinin mevcut durumu ile betonarme projesi uyumlu
olmadigi i¢in, donati tespiti ve yapi elemanlarinin tespiti
gorsel ve aletsel olarak elde edilen veriler kullanilarak
belirlenmistir. Perde duvarlarinda ise siyirma ve aletli
okumalar yapilarak donati tespiti yapilmistir (Sekil 3).
Bu tespitler dogrultusunda mevcut yapiya ait mimari ve

statik rolove birlikte olusturulmustur. Ayrica korozyon
miktar1 tespit edilmistir. Test cekici ile tespit edilen en
diisiik dayanimli bes kolondan karot numunesi alinmig ve
bu karotlarin laboratuvarda dayanim deneyleri
yapilmistir (Sekil 4). Yapinin dayanimini etkileyebilecek
boyutta hasara rastlanmamustir. Ancak eski yapi
olmasinin da etkisiyle en alt katta duvar ve konsol
catlaklar1 bulunmaktadir (Sekil 5).

Sekil 3. Donat1 siyirmasi ve donati taramasi testleri (Rebar stripping and rebar screening tests)
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Sekil 4. Beton dayanimi diisiik oldugu belirlenen yerlerden karot alinmasi (Coring from places where concrete strength is
determined to be low)

Sekil 5. Alt katlarda olusan duvar ve konsol ¢atlaklari (Wall and console cracks in the lower floors)

Saglam Apartmanina ait bazi geometrik &zellikler > Yapmin etkin olan ilk ii¢ titresim modunda da

Cizelge 4’te sunulmustur. RBTY kapsaminda yapilan burulmaya c¢alisacak kadar biiyiik diizensizliklere

teknik analizler sonucunda yapinin dzetle; sahip oldugu, tespitleri yapilmustir.

» Her iki deprem yonlinde de can giivenligi Binanin riskli yapi tespiti yapildiktan sonra maliklerin de
saglamadigy, istegiyle yikim siirecine gecilmis, elektrik, su ve

> Mevcut beton dayaniminin, proje dayaniminin %59°u dogalgaz hizmetlerinin sonlandirilmasinin ardindan
oraninda, 9,5 MPa oldugu, yikim ruhsatt almmigtir. Riskli yapr yikildiktan sonra

mevcut arsa lizerine 10 katli ve 36 bagimsiz boliimlii yeni
bir bina insa edilmis ve bu siiregte malikler kanun
kapsaminda kira yardimi almiglardir.

» Yatay ve disey dogrultularda onemli diizeyde
diizensizliklere ve 1,4’ten biiyik bir burulma
katsayisina sahip oldugu,

Cizelge 4. Saglam Apartmani’na ait geometrik bilgiler (Geometric information of Saglam Building)

Yapim Y1l 1984 Cikma Balkonlar Var

Blok Sayisi 1 Cat1 Tipi Oturtma Cat1

Kat Say1st 8 (5 Bodrum+Zemin+2 Normal kat) | Insaat Tarz1 Betonarme Karkas

Yap1 Kullanim Alant | 2538 m? Tastyict Sistem Perde, kOIOH.’. klnrlsf:ergeve,
plak ve nerviirlii doseme
Mimari mevcut

Bodrum Katlar 201,281,287,333,333 m? Projeler Statik mevcut
Temel mevcut

Zemin Kat 347 m? Binanin Konumu Bagimsiz tek blok

1. Kat ve 2. Kat 388 m? Bodrum Perdesi Var

Geometrik Formu Diizensiz Kisa Kolon Yok

%’(ﬁﬁhgi Yapt | 2 10m St e Yok

Kat Yiikseklikleri 2,6;2,6; 2,6; 2,6; 2,7, 3,0; 3,0; 3,0 Asma Kat Yok

Arazi Durumu Engebeli Yapida Diizensizlik Var

Konsol Cikmalar Var Kalkan Duvar Yok
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5. BULGULAR VE TARTISMA (FINDINGS AND
DISCUSSION)

Calisma kapsaminda incelemelerde bulunulan Saglam
apartmaninin riskli bina olarak tespit edilmesinin
ardindan, apartman malikleri 18 ay siireyle 6306 sayili
ARAADHK  hiikiimleri geregince kira yardim
almiglardir. Bu tegvikin yaninda ruhsat harclari, yol
bedeli, kanal bedeli, imar plan1 (¢ap), proje bedeli gibi
har¢lardan muaf tutulmuslardir (Sekil 6). Maliklerin
yararlandiklar1 haklarin numerik bir maliyet verisine
doniistiirilmesi i¢in yapmin yer aldigi ilge olan
Ankara’nin Cankaya Belediyesi’nin ilgili birimleriyle

goriigiilerek, bazi har¢ muafiyet degerleri yaklasik olarak
hesaplanmus, yikilip yeniden yapilmaya baglanan yapinin
bazi har¢ tutarlar1 hesaplara dahil edilmistir. Hak
sahiplerine yapilan kira yardimlari her bir bagvuru yapan
kisi bagina 1.150,00 £ x 18 ay = 20.700,00 % olmak iizere
16 hak sahibine 331.200,00 % tutarinda kira yardimi
yapilmigtir. Sekil 6’da sunulan ve toplami 22.941,00 &
olan muafiyetlerin de kira yardimina eklenmesi ile
birlikte biitiin maliklerin toplamda 354.141,00 & devlet
desteginden faydalandigi goriilmiistiir. Boylece bagimsiz
boliim basina diisen destek miktar1 yaklasik 22.133,81 %
olarak hesaplanmstir.

Muafiyet Tutarlari

74 %

Proje bedeli

imar plani (cap) bedeli
Su bedeli

Kanal bedeli

Yol bedeli

Yapim ruhsat harglari

Yikim ruhsat harglar

iksa harglari

Sekil 6. Saglam Apartman1 maliklerinin kanun kapsaminda faydalandig tesvikler (Incentives benefited by the owners of Saglam
Building within the scope of the law)

5.1. Giiclendirme ve Yeniden Yapim Ozelinde
Maliyet Analizi (Cost Analysis Specific to
Reconstruction and Retrofit)

6306 say1l1 ARAADHK kapsaminda riskli bina tespitinin
olasi sonuglar1 giiclendirme veya yikim olarak kargimiza
¢iksa da genellikle siirecin yikim karari ile sonuglandigi
bilinmektedir. Vaka ¢alismasinda da Saglam Apartmani
icin riskli bina tespiti yapilmis olup, yonetmelikler
dogrultusunda yikimina karar verilmistir.

Bu boliimde Saglam Apartmaninin olast bir giiglendirme
karar1 noktasinda ne kadarlik bir maliyetle kars1 karstya
kalinacagimin tespit edilebilmesi igin Uludz’in (2010)
calismasinda ortaya koydugu denklem (Es. 1)
kullanilmstir [6]. Denklem yardimiyla belirlenen yikim
ve yeniden yapim maliyetleri karsilastirilmistir.

GBM 131,09 + (1,63 X BY) + (193,4 x Ag)
(Guglendinme ~ 4 (0,75 x MBD) + (45,04 x TT) (1)
Maliyeti) - (18,38 x TKA)

Es. 1’de yer alan parametre kisaltmalarinin agilimlar1 ve
vaka caligmasina konu olan Saglam Apartmani igin bu
parametrelerin karsiliklar1 Cizelge 5’te verilmistir.

Cizelge 5. Gliglendirme birim maliyeti parametreleri
(Retrofit unit cost parameters)
Parametre Parametre Ad Pararwnet.re
kisaltmasi Degeri
BY Bina Yasi 30
Etkin Yer Ivmesi
Ao Katsayisi 0.10
MBD Mevcut Beton 9.5 MPa
Dayanimi
TT Temel Tipi 1,25 (Siirekli)
TKA Toplam Kat Adedi 8

Bu esitlik sonucunda m? basina diigen birim giiglendirme
maliyeti hesaplanabilmektedir. Cizelge 5’teki veriler Es.
1’de yerine yazildiginda Saglam Apartmani igin 1 m*’lik
alan i¢in tahmini giiclendirme maliyeti;
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131,09 + (1,63 x 30) + (193,4 x 0,1)
- (0,75 x 9,5) + (45,04 x 1,25)
- (18,38 x 8)

GBM =

GBM = 101,47 £ / m? olarak hesaplanmustir.

Bu denklem yardimiyla bulunan degerin giiniimiize
uyarlanabilmesi ve daha gercekgi hesaplamalarin ortaya
¢ikabilmesi i¢in elde edilen sonug kur doniisiimiine tabi
tutulmustur. Kur doniisiimii i¢in denklemin elde edilmis
oldugu 2010 yili Agustos ayina ait dolar kuru 1,51 %
olarak alimmigtir. Bu kur orami ile yapilan doniisiim
sonucunda 101,47 £/m? olan GBM, vaka ¢alismamiz i¢in
67,20 $/m? seklinde belirlenmistir. Toplam bina alanimiz
2.538 m?, belirlemis oldugumuz GBM 67,20 § ve
Haziran 2022 tarihi itibariyle dolar kuru 17,08 %
oldugundan toplam tahmini giiclendirme maliyeti
asagida gosterildigi gibi hesaplanmistir.

67,20 x 17,08 x 2.538 = 2.913.055,00 &

Bdylece binanin tahmini toplam gii¢clendirme maliyetinin
2.913.055,00 £ oldugu goriilmektedir. Saglam Apartmani
icin bakanlikca yaymlanan Yap:1 Yaklagik Birim
Maliyetlerinde yer alan degerler kullanilarak, tahmini bir
yeniden yapim maliyeti ortaya konmustur [13].
Bakanlikga yayimmlanan maliyetlere gore Saglam
Apartmani 30 m yiiksekligi ile 4. Stmif A Grubu Yapilar
kategorisinde degerlendirilmis ve 3200 £/m?’lik bir yap1
birim maliyeti ortaya ¢ikmistir. Bu kapsamda binanmn
yikilarak yeniden yapilmasinin maliyeti, tahmini 3200 x
2.538 = 8.121.600,00 % olarak hesaplanmaktadir. Elde
edilen bu verinin bakanlik¢a yayimlanan Yap1 Yaklagik
Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig dokiimanindan alinan
birim fiyatlama {izerinden yapildigi, ¢ok daha gercekei
sonuglar elde edebilmek adina detayli hesaplamalarin
(metraj, kesif vb.) yapilmasi gerekliligi unutulmamalidir.
Elde edilen giiclendirme ve yeniden yapim maliyetleri,
Mutlu (2015)’un ¢aligmasinda yer verdigi ve Cizelge
66’da gosterilen kritik fayda maliyet oranlar1 merkeze
koyularak degerlendirilmistir [7].

Cizelge 6. Bina yas1 - maliyet orani iliskisi (Building age - cost
ratio relation)

Binanin Yast Maliyet Orani
50 %0
40 % 16
30 % 32
25 % 40
20 % 48
10 % 64
5 %72
1 %78

Aragtirmacinin yer verdigi bulgulara ek olarak, genel
teamiil, %40 fayda maliyet orani altinda kalan
hesaplamalarda giliglendirme tercihinin 6n siraya
konmasi gerekliligidir. Bu dogrultuda Saglam Apartmani
icin tahmini olarak hesaplanan giiclendirme maliyeti,
yeniden yapim maliyetine oranlandiginda 2.913.055,00 /
8.121.600,00 = %35,87 degeri elde edilmektedir. Bu
degerin Cizelge 6°da verilen ve 30 yillik yapr i¢in kritik
fayda maliyet oranina denk gelen %32 oranindan yiiksek
ancak genel teamiil olarak uygulanan %40 degerinden
daha diisiik oldugu goriilmektedir. Bu
degerlendirmelerden yola gikarak binanin yikilip yeniden
yapilmasi yerine, gliglendirmesinin daha uygun olacagi
degerlendirmesi yapilabilir. Ancak fayda maliyet orani,
riskli yapi tespit siireglerinde yapinin akibeti hakkinda
cok onemli sonuglar1 ortaya c¢ikarsa da, tek bagina karar
algoritmasini sonlandiracak bir konumda
bulunmamaktadir. Bu verilerle birlikte, yapidan alinan
beton numunelerinin dayanimi (9,5 MPa), bina yasi,
hangi deprem yonetmeligine gore yapildigi, maliklerin
talepleri gibi hususlar da dikkate alindigindan mevcut
binanin yikilarak yeniden yapilmasinin ¢ok daha uygun
bir tercih oldugu degerlendirilmistir.

6. SONUCLAR VE ONERILER (CONSLUSIONS
AND RECOMMENDATIONS)

Bu galismada, 6306 sayili ARAADHK kapsaminda riskli
yap1 tespit siireci hakkinda bilgiler verilmis, bu bilgiler
siginda  ilgili  stirecin - nasil  ilerledigi, ilerleme
asamalarinda hangi adimlarin yer aldigi vb. kanun ve
yonetmelikler kapsaminda alinabilecek aksiyonlar ortaya
konulmustur. Bu baglamda, Ankara ili, Cankaya
ilgesinde yer alan Saglam Apartmani’nin riskli bir yap
olup olmadigmi belirlemeye yonelik c¢aligmalar
yapilmigtr.

Daha sonra binanin yeniden insa etme ve giiclendirme
maliyeti analizleri yapilmistir. Analizler sonucunda,
binanin yikilarak yeniden yapilmasinin tahmini maliyeti
8.121.600,00 %, binanin toplam giiclendirme tahmini
maliyetinin ise 2.913.055,00 £ oldugu tespit edilmistir.
Bu verilerle birlikte, yapidan alinan beton numunelerinin
dayanimi, bina yasi, hangi deprem yonetmeligine gore
yapildigt, maliklerin talepleri gibi hususlar da dikkate

alindigindan mevcut binanin  yikilarak  yeniden
yapilmasinin =~ daha uygun bir tercih  oldugu
degerlendirilmistir.

Ayrica, 6306 sayii ARAADHK kapsaminda ikamet
ettikleri yapilarin riskli yap1 tespit siirecine konu edilmesi
diistincesinde olan kat maliklerinin faydalanabilecegi
tesvikler, kira veya faiz destegi gibi vatandas yararina
olan ve kanunun sagladig1 avantajlardan yararlanmaya
itici etkisi olan destek tiirleri de ortaya konmustur.
Ulkemizin son yillarda belirli araliklarla yasadigi yikici
depremler ve tlilkemizdeki riskli yap1 sayilar1 géz oniine
alindiginda kentsel donilisiim uygulamalarinin belki de
iilke glindeminin bir numarali meselesi olmasi1 gerektigi
diistiniilmektedir. Olas1 bir deprem sonucunda, kentsel
doniisim  uygulamalarinin  yetersizligi  sebebiyle
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yikilabilecek bina sayilar1 yerine, vatandaslarin daha ¢ok
isin icinde oldugu bir iilke olma yolunda ilerlemenin
yollarinin arastirildig1 bir yapiya kavusma gerekliliginin
elzem oldugu aciktir. Bu ¢ercevede kentsel doniisiim;
yasal dayanaklara uygun, cok aktorlii ve rant ifadesinin
tartisma konusu olmayacagi bir bigimde tasarlanmal1 ve
gergeklestirilmelidir.  Bu  nedenle bu  ¢alismada
ugrasildigr gibi bu konu 6zelinde bilgi birikiminin ve
farkindaligin artirllmasina yonelik ¢alismalar artmali ve
tim paydaglar (miilk sahipleri, merkezi ve yerel
yonetimler, halk, sivil toplum kuruluslari, arastirma
merkezleri, akademik ¢evre, kamu kurum ve kuruluslari
vb.) siiregte etkin bir rol oynamalidir.
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