1st International Turkish World Engineering and Science Congress in Antalya, December 7-10, 2017, Turkey

STUDIES OF URBAN TRANSFORMATION ON RISKY CONSTRUCTION
STOCKS IN TURKEY: SAGLAM APARTMENT EXAMPLE

TURKIYE’DE RISKLi YAPI STOKUNA YONELIK KENTSEL DONUSUM
CALISMALARI: SAGLAM APARTMANI ORNEGI

Ertugrul Ekinci®, Miirsel Erdal®
2Cevre ve Sehircilik Bak., iller Bankasi A.S. Genel Miid., Ankara, Tiirkiye, ertugrule@ilbank.gov.tr
®Gazi Uni., Teknoloji Fak., Insaat Miih. Bol., Ankara, Tiirkiye, merdal@gazi.edu.tr

Ozet

Biiyiik bir boliimii aktif deprem kusaginda yer alan iilkemizde ¢ok sayida deprem felaketi meydana gelmis ve
agir kayiplar yasanmistir. Ozellikle 1999 Golciik depreminden sonra, Tiirkiye’deki mevcut yapr stokunun
deprem giivenligi 6n plana ¢ikmistir. Bu konu ilk olarak 2007 yilinda yayinlanan Deprem Bolgelerinde
Yapilacak Binalar Hakkinda Yo6netmelik’te (DBYBHY) ele alinmistir. Ancak bu yonetmelikte belirtilen
deprem performans degerlendirmesi kosullar yiiksek maliyetli olmasi ve uzun siirmesi nedeniyle 2013 yilinda
yayinlanan Riskli Bina Tespit Esaslari (RBTE) ile bazi sartlari saglayan binalarda daha hizli ve pratik sekilde
inceleme yapilabilmesine olanak saglanmistir. Bu ¢alismada RBTE’ye gore yapilan riskli bina doniisiim siireci
ve siirecte karsilasilabilecek olast durumlara karst kanunda nelerin 6ngoriildiigii agiklanmistir. Uygulamada
bugiine kadar yaganilan sorunlar incelenmis olup ¢6ziim Onerileri arastirilmigtir. Saglam Apartmani drnegi
tizerinden riskli bina doniisiimiiniin uygulama siireci incelenmistir.

Anahtar kelimeler: Riskli yapi tespiti, Deprem, Tespit siireci, Mevcut yapi stoku
Abstract

A large number of earthquake disasters occurred in our country which is located in the active earthquake zone
and severe losses were experienced. Especially after the 1999 Golciik earthquake, earthquake safety of the
existing building stock in Turkey has come to the foreground. This issue was first addressed in the Regulation
on Buildings to be made in Earthquake Regions published in 2007. However, because the earthquake
performance evaluation conditions stated in this regulation have high cost and it takes a long time, it became
possible to conduct a quick and practical examination in the buildings which meet certain conditions with the
Risky Building Determination Rules (RBDR) published in 2013. In this study, it is explained the risky
building transformation process and what is told in the law about possible situations to be faced during the
risky building transformation process which is made according to RBDR. Problems that have been
experienced up to now are examined and solution recommendations has been investigated. The application
process of risky building transformation has been examined through the example of Saglam Apartment.

Keywords: Evaluation of risky buildings, Earthquake, Determination process, Existing building stock
1. Giris

Aktif bir deprem kusaginda bulunan iilkemizde, ¢ogunlugu Kuzey Anadolu Fay Hatti tizerinde olan, bugiine
kadar bircok siddetli deprem meydana gelmistir. 1939 Erzincan depreminde 116 720 binada agir hasar
olusmus ve 32 962 kisi hayatin1 kaybetmistir [1]. 1999 yilinda Gélciik’te meydana gelen depremde ise 244
383 bina agir hasar gérmiis, 17 480 kisi hayatin1 kaybetmistir [1]. Ayrica “1900-2014 yillart arasinda can ve
mal kayiplarina neden olarak Tiirkiye’yi etkileyen 180 adet depremde 96 064 kisinin hayatin1 kaybettigi, 778
759 adet binanin agir hasar gordiigii belirlenmistir” [1]. Yakin tarihte yasanan bu felaketlerin ardindan 1999
sonrasinda depreme karsi giivenli bina yapilmasina yonelik ¢alismalar agirlik kazanmistir.

Ulkemizdeki yapr stoku biiyiik oranda 1975 deprem yonetmeligine gore yapilmis binalardan olusmaktadir. Bu
yonetmelik kapsaminda yapilan binalarin deprem giivenliklerinin yeterli olmadig1 yapilan pek cok arastirmada
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goriilmektedir. Beton kalitesinin yetersizligi, proje ve uygulama sathalarinda yapilan hatalar ile niteliksiz
iscilik gibi pek ¢ok etken de bu duruma sebep olmaktadir. Ayrica diisiik beton dayanimi donati korozyonunu
hizlandirmaktadir [2]. Hazir beton iiretiminin ¢ok ge¢ baslamasi sonucu iilkemizde yapi stokunun biiyiik
bolimiiniin elle karilan beton ile insa edilmesi, beton dayaniminda belirli bir standart saglanmasini imkansiz
hale getirmistir [3]. Ornegin Almanya’da 1903 yilinda hazir beton iiretilmeye baslanmis olmasina ragmen
tilkemizde ilk kez 1976 yilinda hazir beton iiretilmistir [3]. Konya’da 2 Subat 2004 tarihinde sadece diisey
yiikler altinda ¢okerek 92 kisinin hayatin1 kaybetmesine yol acan Ziimriit Apartmani’nin projelerinde 160
kg/cm? beton basing dayanimi olmasma karsin binanin enkazindan alinan numunelerin 90-100 kg/cm?
seviyelerinde dayanima sahip oldugu dl¢iilmiistiir [4]. Istanbul Teknik Universitesi’nin Golciik Depremi’nde
hasar goren binalarda yaptig1 arastirmalarda ise, DBYBHY ye goére kullanilmasi gereken minimum beton
dayanimi olan C20’nin altinda degerler ¢ikmistir [5]. Yapilan mevcut bina deprem dayanim testlerinde de bu
degerlerden ¢ok daha az dayanimlara sahip binalarin oldugu gériilmektedir [5].

“Cevre ve Sehircilik Bakanliginin resmi internet sitesinde yer alan soru ve cevap kisminda Yasaya dair sorular
cevaplanirken verilen bilgiler arasinda Tiirkiye’de yaklasik 19 milyon konut bulundugu, bu konutlardan 2000
yilindan sonra yapilan 5 milyon konut haricindeki 14 milyon konutun afet riski yoniinden incelenmesi
gerektigi, deprem tasariminin yetersiz oldugu binalar, malzeme dayanimi yetersiz olan ve miihendislik hizmeti
almayan kacak yapilar dahil yapi stokunun yaklasik % 40’min (6-7 milyon konut) yenilenmesi yada
giiclendirilmesi gerektiginin tahmin edildigi agiklanmistir [6].”

2007 yilinda yayinlanan DBYBHY ’de mevcut yap: stokunun degerlendirilmesine yonelik hiikiimlere ilk kez
yer verilmisti. DBYBHY de dahil olmak iizere iilkemizde 9 adet deprem yoOnetmeligi yaymlanmistir.
Dolayisiyla pek ¢ok degisiklik yapilmistir. Ancak yine de proje veya uygulama sathasinda bazi hatalar
yapilabilmektedir. Bu nedenle proje ve uygulamanin tecriibeli bir mithendis gézetiminde yapilmasi biiyiik
onem arz etmektedir. DBYBHY de de bahsedilen proje hatalari; siinek davranisin saglanmamasi, yatay ve
diisey diizensizlikler, dayanim, rijitlik, kisa kolon, gii¢lii kolon-zayif kiris, deprem derzi, hesap yiikleri olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Uygulama sathasinda ise; donati yerlesimi, bindirme boyu, kolon-kirig birlesim
yerlerinde etriye imalati, is giivenligi, betonun yetersiz vibrasyonu, yeterli priz almadan betona yiik verilmesi
gibi hatalar yapilabilmektedir. Ayrica DBYBHY sonrasinda yapilan binalarin donati miktari, oncesinde
yapilan binalarin donati miktarindan %50 daha fazla olmakla birlikte 1997 yil1 ve dncesinde yapilan binalarin
deprem dayanimlarinin daha diisiik oldugu diistiniilmektedir [7].

DBYBHY’de mevcut binalarin deprem giivenliginin arastirilmasi konusundaki hiikiimler, bina verilerinin
kapsaml1 bir sekilde toplanmasini ve bu verilere gére deprem analizlerinin yapilmasini 6ngérmektedir. Ancak
bu yonetmelikte belirtilen verilerin toplanmasi ve analizlerin yapilmasi yliksek maliyetli ve uzun siiren
calismalar gerektirdiginden 2013 yilinda “Riskli Bina Tespit Edilmesine iliskin Esaslar (RBTE)”
yayinlanmigtir. Bu esaslarla belirli sartlar1 saglayan mevcut binalarda daha ekonomik ve hizli bir sekilde
deprem analizinin yapilmasi hedeflenmistir. Bununla beraber analiz sonucuna gore riskli ¢ikan binalarin
yikilmasi veya giiglendirilmesi ilk kez kanunen zorunlu hale getirilmistir [4]. Ayrica bu esaslara gore yapilan
riskli yap1 tespit isleminin maliklere sagladigi bazi avantajlar (kira yardimi veya kredi faizi destegi, har¢ ve
vergilerden muafiyet vb.) ve yiikledigi bir takim sorumluluklar da (riskli binanin 60 giin i¢inde tahliye edilip
yikilmasi vb.) bulunmaktadir. Ancak bu esaslara gore analizi yapilan ve riskli olmadigi tespit edilen binalarin
DBYBHY nin 7. Boliimiinde bahsedilen can giivenligi performans diizeyini sagladigi sonucu ¢ikarilamaz
[8,9].

6306 sayili kanunda riskli yapi; “Riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik dmriinii tamamlamis olan ya
da yikilma veya agir hasar gorme riski tagidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yap1” seklinde
tanimlanmistir. Riskli bina tespit islemi yapilmasi gereken binalar bu tanimla agikca belirtilmistir. Islem
sonucunda deprem dayaniminin yetersiz oldugu tespit edilen binalarin yikilarak yeniden yapilmasi veya
giiclendirilmesi gerekmektedir. Ancak bu esaslarin uygulanabilecegi binalar bazi sartlarla sinirlandirilmistir.
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Bunlar;
DBYBHY’de Cizelge 1.2°de siniflandirilan
25 m’den yiiksek olmayan
Zemin harig¢ kat sayisi en fazla 8 olan betonarme ve yigma binalardir.

Bu sartlarin diginda kalan binalarda deprem analizi DBYBHY Bolim 7°de belirtilen esaslara gore
yapilacaktir. Tiirkiye’de yapilan riskli binalara yonelik kentsel doniisiim ¢alismalart 2013 yilinda baslamis
olup iilkemiz i¢in heniiz ¢ok yeni bir uygulamadir. Dolayistyla baslarda bir takim sorunlarla karsilasiimistir.
Ancak kazanilan tecriibelerle sistem her gegen giin daha iyi igler hale gelmektedir.

2. Riskli Yap1 Doniisiim Siireci

Kentsel doniisiim, kiiltiirel, toplumsal ve ekonomik amaglarla ortaya ¢ikan, kacak yapilasma alanlar1 ve eski
sanayi bolgeleri gibi bozulmus kentsel alanlarin iyilestirilmesine yonelik yapilan miilkiyet, plan ve
fonksiyonlarin yeniden diizenlenmesidir [10].

2.1. Riskli Bina Tespiti

Cok biiyiik kism1 birinci derece deprem bolgesinde yer alan iilkemizde sagliksiz yapi stoklarmnin, bir deprem
yasanmadan Once, tespitinin yapilarak riskli bina doniisiimiine girmesi olasi can ve mal kayiplarint 6nemli
Olgiide azaltacaktir [11]. 6306 Sayili Kanunun Uygulama Y 6netmeligi’nde riskli yap1 tespiti yapilacak yapilar
yalnizca binalar olarak belirlenmistir. Ancak metruk ve kullanilamaz durumda olan binalar kapsam disinda
birakilmistir. Ayrica yine ayni yonetmelikte yapilacak riskli yapi tespitinin masraflari ile yeni yapilacak
binadaki kullanim haklarinin arsa pay1 tizerinden paylasilacagi vurgulanmistir.

Riskli yap1 tespitinin baslamasi i¢in maliklerden birinin, kanunun 6.1. maddesinde belirtilen kamu kurumlari
ile belediyeler veya bakanlik¢a lisanslandirilmis kuruluslara bagvuru yapmasi yeterlidir. Daha sonra bu kurum
veya kuruluslarca RBTE’ye gore hazirlanacak riskli yapi tespit raporunun idareye teslimi ile devam eden
siire¢ asagida agiklanmistir.

Mevcut bir binada yapilan riskli yap1 tespit ¢aligmasi sonucu binanin yikilmasina karar verilmesi durumunda,
kanunda belirtilen islemlerin, verilen siirelere uygun olarak yapilmasi gerekmektedir. “Uygulama sirasinda
Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan talep edilmesi halinde, hak sahiplerinin de goriisii alarak, riskli
alanlardaki yapilar ile riskli yapilara elektrik, su ve dogal gaz verilmez ve verilen hizmetler kurum ve
kuruluslar tarafindan durdurulur [12].” Riskli binalarin yikilmasinin 6niine geg¢ilmesini dnlemek adina RBTE
madde 8.3’te “Riskli yapilarin tespiti, tahliyesi ve yiktirma is ve islemleri ile degerleme islemlerini
engelleyenler hakkinda, islenen fiil ve halin durumuna gore 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili Tiirk Ceza
Kanununun ilgili hiikiimleri uyarinca Cumhuriyet bagsavciligina su¢ duyurusunda bulunulur ....” ifadesine yer
verilmigtir. Bu hiikiimle hukuki agidan yikim kararlarinin uygulanmasi zorunlu hale gelmistir. Bununla
beraber Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, Mera Kanunu, Kiy1 Kanunu, Orman Kanunu, Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve benzeri pek ¢ok yasal diizenlemenin 6306 sayili kanunun
uygulanmasini engelleyemeyecegi hiilkme baglanmistir [13].

Riskli oldugu tespit edilen binalarin uygulama yonetmeligi madde 8.5°te yer alan sartlarin yerine getirilmesi
durumunda yikilmasi yerine giiclendirilmesi karar1 da verilebilmektedir. S6z konusu madde asagida
verilmistir.

“Riskli yapmnin yiktirilmasi yerine giiclendirilmesinin istenilmesi durumunda riskli yapinin yiktirtlmasi igin
ikinci fikra uyarinca maliklere verilen siireler icerisinde; maliklerce, giiglendirmenin teknik olarak miimkiin
oldugunun tespit ettirilmesi, Kat Miilkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sekilde
giiclendirme karari alinmasi, giiclendirme projesinin hazirlatilmasi ve imar mevzuati ¢ercevesinde ruhsat
alinmasi gerekir. Giiglendirme isi, yapilacak giiclendirmenin mahiyetine gére ruhsati veren idare tarafindan
belirlenecek siire igerisinde tamamlandiktan sonra tapu kaydindaki riskli yap1 belirtmesinin kaldirilmasi i¢in
Miidiirliige bagvurulur [14].”
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Ayrica yapilan analizden sonra binanin riskli oldugu tespit edilirse, 6306 sayili Kanunun Madde 3/f. 2’ye gore
bu durum, tapu kiitiigiine kaydedilmelidir [15].

6306 sayili kanunda onerilen, riskli binanin yikilmasmm ardindan maliklerin anlasarak yeni bir proje ile
uygulama asamasina gegmeleridir. Ancak hak sahiplerinin anlagmasi her zaman gergeklesmemektedir. Bu
durumda kanunda 6ngériilen adimlar izlenir. Arsa paylarina gore, maliklerin en az iigte ikisi arasinda anlagsma
saglayamazsa kanunun 6.2. maddesine gore arsalarinda asagida belirtilen sekilde kamulastirma yapilir.
“Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligat: takip eden otuz giin iginde en az iigte iki
cogunluk ile anlagma saglanamamasi halinde, gercek kisilerin veya Ozel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetindeki tasinmazlar icin Bakanlik, TOKi veya Idare tarafindan acele kamulastrma yoluna da
gidilebilir [16].”

2.2. Devlet Destekleri

Kanun kapsaminda riskli bina tespiti yapilarak kentsel doniisiim siirecine giren binalarin malikleri igin
saglanan bazi devlet destekleri mevcuttur. Bunlar; kira destegi, faiz destegi ve harg, vergi ve diger licret
muafiyetleridir.

Kira destegi, uygulama yonetmeliginde “Yardim siiresi riskli alan digindaki riskli yapilarda 18 ay ve Kanun
kapsaminda anlagma yolu ile kamulastirilan yapilarda 5 aydir. Riskli alanlarda kira yardimi siiresi 36 ay1
gecmemek sartt ile ilgili kurumca belirlenir.” seklinde ifade edilmistir. Hak sahipleri, bina yikilmasinin
ardindan belirlenecek tahliye tarihinden itibaren 1 yil igerisinde bagvurarak kira yardimi alabilir. Yine
yonetmeligin 16.3. maddesinde “... kiraci1 olarak ikamet edenlere veya isyeri isletenlere, birinci fikraya gore
belirlenen aylik kira bedelinin iki kati kadar, sinirh ayni hak sahibi olarak ikamet edenlere veya isyeri
isletenlere ise bes kati kadar defaten kira yardimi yapilabilir.” ifadesine yer verilerek is yeri sahipleri ile
kiracilarin karsilasabilecegi magduriyetin dniine gegilmesi amaglanmistir [13].

Faiz destegi alinabilmesi i¢in bagvuru sartlart uygulama yonetmeliginin 6. Maddesinde “Faiz destegi
verilebilmesi icin tahliye tarihinden itibaren en ge¢ bir yil i¢inde kredi almak iizere Bakanlikla protokol
imzalamis bankalara bagvurulmus olmasi gerekir.” ifadesi ile belirtilmistir. Ornegin % 10 banka faizi olmasi
durumunda, % 6 faiz oraninda konut yapim kredisi verilmektedir. Ayni kisiye D&niisiim Projeleri Ozel
Hesabindan ayni anda hem kira yardimi hem de faiz destegi verilemez. Bu konu yonetmelik madde 16°da
“Kira yardimindan faydalananlar faiz desteginden, faiz desteginden faydalananlar ise kira yardimindan
faydalanamaz.” seklinde degerlendirilmistir [13].

Riskli binanin yikildiktan sonra yeni yapilacak bina projelerine destek saglamak amaciyla saglanan diger
devlet destegi olan harg, vergi ve diger iicret muafiyetleri ise; damga vergisi, tapu ve kadastro harglari, noter
harglari, belediyeden alinan harglar, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye iicretleri ve benzeridir [13].

2.3. Riskli Yapi Tespitinde Yasanan Sorunlar ile Coziim Onerileri

“Yasa ve bagh diger mevzuat ile kentsel doniisiim yapilabilmesi, riskli yapilarin tespit edilmesi, uygulama
icin Oncelikli olarak malikler ile anlagma yoluna gidilmesi, gecici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi
yapilmasi, uygulama veya yikima engel olusturanlara cesitli yaptirimlar gibi temel esaslara dayanmaktadir
[17].”

Kanuna gore hak sahiplerinden birinin talebiyle riskli yap1 tespit calismasina baslanilabilmektedir. Binanin
riskli yap1 oldugu tespit edilerek yikilmasina karar verilmesi durumunda geri doniis yoktur. Ancak malikler
arasinda anlasmazlik varsa ve en az licte iki ¢ogunluk saglanamazsa taginmaz kamulastirilir. Dolayistyla
ortaya ¢ikabilecek bir anlagsmazligi 6nlemek i¢in bagvuru sahibinin bu konuda bilgilendirilmesi énem arz
etmektedir. Ayrica riskli yapi tespiti bagvurusunu yapan kisinin maliklerden biri oldugu tapu midiirligii
kayitlarindan teyit edilmelidir.

Ucgte iki cogunluk saglayan maliklerin, uzlasi islemlerinde anlasmaya katilim saglamayan malikler iizerinde
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baski uygulamasini veya haksizliga ugratilmasini 6nlemek amaciyla bir itiraz siireci olusturulmali ve bu siire¢
icerisinde tapu miidiirligiine miiracaat edilerek uzlasiya yapilan itiraz ve yapilan ¢alismalar hakkinda teknik
personellere bilgi verilmelidir. Bu konuda mevzuat diizenlemesi yapilarak tapu miidiirliiklerine arabuluculuk
yetkisi verilmeli ve olusabilecek baskilarin 6niine gegilmelidir [18].

Stiregte en ¢ok aksaklik yasanilan konu tagmnmazlarin maliklerine ulagilamamasidir. Riskli yapi tespit
raporunun idarece onaylanmasinin ardindan tapu miidiirliigiiniin, binay1 riskli yap1 olarak kiitiige islemesi ve
hak sahiplerine bilgi vermesi gerekir. Ancak tapu miudiirliiklerindeki is yogunlugu ve maliklerin tebligat
adreslerinde bulunamamasi gibi nedenlerle siire¢ sekteye ugramaktadir [20]. Bunun i¢in lisansli kurum ve
kuruluslarca riskli yapi tespiti yapilacak taginmazin maliklerinden adresleri bilinenlerin adres bilgilerinin
Ulusal Adres Veri Tabanina (UAVT) islenmesi siirecin saglikli yiiriimesine olanak saglayacaktir. Bununla
beraber PTT nin tebligat sorgulama meniisii (ARAAD.net) kullanilarak, déniisiim siirecindeki siirelerin takip
edilebilmesi agisindan 6nem arz eden tebligat tarihinin kolaylikla tespit edilmesi miimkiindiir.

Riskli yapida en az bir yil siireyle ikamet eden yapi maliklerine tahliye tarihinden itibaren kira yardimi
yapilmaktadir. Saglik rahatsizlig1 nedeniyle tapu miidiirliigiine miiracaat edemeyen maliklerden, saglik kurulu
raporu istenilir ve buna gore malikin yerine yakinlarindan birinin miiracaati kabul edilir. Hak sahiplerine bu
konuda bilgi verilmelidir [18]. Maliklerin vefat etmesi halinde ise kira yardiminin yiiklenici firma veya bir
bagkasi tarafindan alinmasinin 6niine gegilmeli ve varislere ulasilmasini saglamak i¢in bu yardim, hak sahibi
adina ac¢ilmis banka hesabina denmelidir.

Riskli yap1 yikim iglerinin takibi hayati dGnemdeki diger bir konudur. Bu konunun takibi ilgili idarece; il 6zel
idaresi veya belediye tarafindan yapilir. Tapu midirliigiince riskli yapilarin listesi iki ayda bir ilgili idarelere
gonderilmek suretiyle bu yapilarin yikim siiresinin baslangi¢ ve yikim tarihi, yikimi i¢in ne kadar yikim siiresi
verildigi, yapinin yikilma durumuna iligkin bilgiler ve yap1 yikim ruhsatina iligkin bilgiler istenilmelidir.
Bundan sonra yikim iglemi yapilacak yapilar belirli araliklarla kontrol edilerek yikim ¢alismasi baglamayan
riskli yapilar i¢in ilgili idarelerle goriisiilerek gerekli ¢aligmalarin bir an 6nce baglanmasi temin edilmelidir.

Kira yardimi yapilmaya baglamadan oOnce yapiya ait elektrik, su, dogalgaz ve telefon hizmetlerinin
sonlandirilmast gerekir. Tapu miidiirliiklerince maliklere kira yardimi yapilmadan 6nce, bu evraklarin kira
yardimi bagvurusu yapan kisiden temin edilmesi gerekir. Bu islemlerin ardindan riskli yapi, yerinde
incelenerek bosaltildig1 tutanak altina alinmalidir.

Onayl kat irtifaki projelerinde bulunan bagimsiz boliimlerle mevcut bagimsiz boliimler uyusmadigi durumda
yapilacak yardimlar ve hak sahipligi konularinda sikintilar yasanmaktadir. Mevcut yapinin anlagsma yoluyla
tahliyesi halinde kira ve kredi faiz destegi verilmektedir. Dolayisiyla tahliye edilecek bir bagimsiz boliimiin
bulunmamasi halinde kira yardimi ve kredi faiz destegi verilemez. Ancak arsa payi her bagimsiz boliim igin
tesis edildiginden riskli yapiya iliskin tebligatlar biitiin bagimsiz boliimlere gonderilir. Riskli yapinin yikilmasi
sonrasinda hak sahiplerinin hisseleri, arsa paylari orani dikkate alinarak doniisiim uygulamasi yapilir.

Riskli yap1 doniisiim siirecinde maliklerden vefat eden olursa, idarece veraset islemleri de gz Oniinde
bulundurularak altmig giin olan yikim siiresinin uzatilmasi siirecin aksamadan devam etmesine olanak
saglayacaktir. Bu siire ile veraset islemleri ve uzlasi i¢in zaman kazanilacaktir.

Riskli yapiya ait arsanin komsu parsellerle tevhit edilmesi s6z konusu ise tevhit isleminin riskli yap1 tespit
siirecinden 6nce yapilmasi durumunda her iki parsel sahiplerinin riskli yapiya ortak olarak goriilmesi gibi bir
durumla kargilagilir. Bu durumda her iki taginmazin malikleri devlet desteklerinden birlikte faydalanir
[18]. Bu sorunun ortaya ¢ikmasini 6nlemek adina tevhit islemi yapilirken riskli binanin malikinin kim oldugu
tapu kiitiigiine serh diisiilmelidir. Boylece tevhit islemi sonucunda riskli yapinin hissedarlari tespit edilebilir ve
diger parsel sahibinden riskli yap1 olarak tahliye edilecek tasinmaz igin yapilacak yardim ve desteklerden
herhangi bir talebinin olmadigina dair alinacak muvafakatname ile herhangi bir hak kayb1 yaganmasinin 6niine
gecilir.
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3. Riskli Yap1 Déniisiim Siirecinin Incelenmesi: Saglam Apartmam

Bu boliimde 6306 sayili kanun kapsamindaki Riskli Bina Tespit Esaslarina gore riskli bina tespiti analizi
yapilan Gaziosmanpasa Mahallesi Koza Sokak 134 Numara 7297 Ada 12 Parseldeki Saglam Apartmani ele
almacaktir (Sekil 1). Bina 1984 yilinda betonarme olarak insa edilmis olup o dénemde yiiriirlitkte olan 1975
Deprem Yo6netmeligine gore yapilmistir. Riskli bina tespit islemine baslamadan 6nce malikler anlagarak ortak
kararla doniisiim siirecine baslamislardir. Dolayisiyla siire¢ sorunsuz devam etmistir.

Sekil 1 »Saglam apartmani 6n goriiniis
3.1. Mevcut Bina incelemesi

Binaya ait zemin etiit raporu mevcut olmadigindan, yonetmelik geregince Z4 sinifi zemin kabul edilmistir.
Mimari ve betonarme projeleri mevcuttur. Ancak yapilan inceleme sonucu projeyle binanin mevcut hali
arasinda 6nemli farkliliklar tespit edilmistir. Bundan dolay1 analizler RBTE’de yer alan Asgari Bilgi Diizeyi
katsayisi (0,9) kullanilarak yapilmistir.

Kritik kat, yapmin ¢ok diizensiz olmasi nedeniyle gorsel veya yonetmeligin tanimina uygun sekilde tespit
edilememistir. Yapilan performans analizleri sonucu binanin mimari olarak 1. normal kati ile 4. Bodrum kat1
Can Giivenligi Performans diizeyini saglamamistir. 4. Bodrum katin yatay Otelenmesi engellenmis
oldugundan kritik kat olarak 1. Normal katin degerlendirilmesi daha uygun goriilmiistiir. Yapmun kritik kat
fotografi, kat plani ve binanin bilgisayar modeli Sekil 2°de gosterilmistir. Tiim analizler, 2013 yilinda
yurirlige giren, Riskli Binalarin Tespit Esaslart dikkate alinarak yapilmistir. Analizlerde dogrusal
yontemlerden mod siiperposizyon yontemi kullanilmistir.
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Sekil 2. Yapmn kritik kati, kat plan1 ve bilgisayar modeli
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Riskli Yapir Tespiti Esaslarma uygun olarak kritik katta 3 adet donati siyirmasi ve 3 adet donati taramasi
olmak tizere toplam 6 adet kolonda donati tespiti yapilmistir. Yapinin mevcut durumu ile betonarme projesi
uyumlu olmadigi i¢in, donati tespiti ve yapi elemanlarinin tespiti gérsel ve aletsel olarak elde edilen veriler
kullanilarak tespit edilmistir. Perde duvarlarinda ise siyirma ve aletli okumalar yapilarak donati tespiti
yapilmistir (Sekil 3).

o ] Gorlntl tarama: FS003264 XFF

40895 1034
' QAT RPN AR AR AR ARy A

o H =V ul
Fon ‘A" —E o - |..
ul' i ¥
AP 3 ,’-— - =
312 g B

Sekil 3. Donati styirmasi ve donati taramasi testleri

Bu tespitler dogrultusunda mevcut yapiya ait mimari ve statik roléve birlikte olusturulmustur. Ayrica
korozyon miktar1 tespit edilmistir. Test ¢ekici ile tespit edilen en diigsiik dayanimli bes kolondan karot
numunesi alinmis ve bu karotlarin laboratuvarda dayanim deneyleri yapilmistir (Sekil 4)

Sekil 4. Beton dayanimi diigiik oldugu belirlenen yerlerden karot alinmasi

Yapinin dayanimini etkileyebilecek boyutta hasara rastlanmamistir. Ancak eski yap1 olmasinin da etkisiyle en
alt katta duvar ve konsol ¢atlaklari bulunmaktadir (Sekil 5).

Sekil 5. Alt katlarda olusan duvar ve konsol ¢atlaklari
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3.2. Bina Degerlendirme Sonuclar:

Yapim yilinda normal olarak en az 16 MPa dayaniminda beton kullanildig1 halde, mevcut beton dayanimi 9,5
MPa olarak belirlenmistir. Mevcut dayanim asgari proje dayaniminin %59’u oranindadir. Yap1 hem yatay
hem de diisey dogrultuda 6nemli boyutta diizensizlige sahiptir. Burulma katsayisi 1.4’ten biiyiiktiir. Yap1 etkin
olan ilk ii¢ titresim modunda da burulmaya ¢alisacak kadar biiyiik diizensizlige sahiptir. Binanin, RBTE’ye
gore yapilan analizler sonucunda her iki deprem dogrultusu i¢in de riskli bina oldugu goriilmiistiir. Bu
tespitler sonucunda binanin yikilmasinin uygun olacagi kanaatine varilmigtir. Riskli yapi tespit siirecinin
asamalar1 Sekil 6’da verilmistir.

Lisansl: kurum _> 10 is giini iginde C$B Rapor uygun degilse
tarafindan raporun bagl: mudirlige teslimi
hazirlanmas

Lisansl: kurum tarafindan
eksiklerin 30 giin
igerisinde giderilmesi

Rapor uygun

\

Tapu midirligine on 1§ gind igerisinde
bildirilir ve tapu kiitigiine yvapimn riskli oldugu
belirtilir. Hak sahiplerine teblig edilir.

!

Tapu mudirligi hak sahiplerine tebligat
tarihinden itibaren 15 giin igerisinde ilgili C$B
miudirliigine itiraz edebilecegi ve 60 giinden az
olmamak uUzeri yapimin yiktinlmas gerektigi

bildirilir.
Itiraz edilmesi durumunda | ’I Itiraz edilmemesi durumunda
Itirazi degerlendirecek teknik heyet 7| Itiraz uygun degilse

(4 tanesi Universiteden ve 2’ s ingaat
mihendiss olmak Uzeri 3 tanes
bakanliktan olmak Gizeri)

Itiraz uygun gériiliirse ilgili tapu YIKIM SURECT
miuduirligine bildirilir.

Sekil 6. Riskli yap1 tespit siirecinin agamalari
4. Sonug ve Oneriler

Bu ¢alismada, Saglam Apartmani 6zelinde riskli yapi tespit siireci agiklanmis ve mevzuat g¢ergevesinde
yapilmasi gereken ¢aligmalar 6zetlenmistir.

Ulkemizde meydana gelen depremlerden sonra giindeme gelen ve 16.05.2012 tarihinde 6306 sayili kanun
olarak yiiriirliige giren “Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun™ ile tilkemizdeki

yaklasik 6,5 milyon konutun yikilarak yerine giivenli ve saglikli yeni konutlarin yapilmasi hedeflenmistir.
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Ulkemiz igin acil bir gereksinim olan “Kentsel Doniisiim”, giivensiz olan kentsel alanlarin ekonomik, fiziksel,
toplumsal ve g¢evresel kosullarmin iyilestirilmesine y6nelik uygulanan strateji ve eylemlerin biitiinii olarak
ifade edilmektedir. Bu baglamda kentsel doniisiim tiim bunlar1 kapsayan, ¢ok boyutlu, biitiinciil bir proje
stireci olarak disiiniilmelidir. Kentsel doniisiim ile insanlar daha saglikli, giivenli ve siirdiiriilebilir yagam
cevrelerine kavusacak ve yerel ekonomi canlanacaktir. Bu ¢er¢evede kentsel doniisiim; yasal dayanaklara
uygun, belirli ¢evreler igin rant kavgasi giitmeden, ¢ok aktorlii ve katilimci ile tasarlanmali ve
gerceklestirilmelidir. Kentsel doniisiim projesi uygulayicilar1 tarafindan hazirlik ve planlama asamasinda, tim
aktorlerin (miilkiyet sahipleri, merkezi ve yerel yonetim, yerel halk, sivil toplum kuruluslari, kamu kurum ve
kuruluslari ile tiniversiteler) uzlasma ve isbirligi temelinde bir araya gelmeli ve siiregte etkin rol oynamalidir.
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