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1) GIRIS

Depremler diinyanin ve Ulkemizin maalesef ki var olan ve degismez gergegidir. 07 Mart 2024
tarihli “Deprem Dayanim Testleri Ve Ydntemleri” sunumumuzda bu konuyu detayli olarak incelemis
ve olusum sebeplerini ve sonuclarini ifade etmistik. Yine Sayin Ulkii-Tek istanbul il Bagkanimiz
Jeofizik Miihendisi Burhan ERDEMLI tarafindan 17 Subat 2023 tarihli “ Tarihte Marmara Bélgesinde
Olan Biiyiik Depremler Ve Beklenen Biiyiik Istanbul Depremi” adli sunumumuzda da tarihsel
dokumanlarla Marmara bolgesindeki deprem hareketleri konusunda bilgilendirme yapilmistir.

Depremlerin olugsmasini engellemek mumkun degdildir. Ancak deprem kusaginda
yasadigimizin farkinda olarak depreme dayanikli yapilar inga edebilir, mevcut yapi stogumuzu
deprem guvenlikli hale getirebiliriz.

31 Mayis 2012 tarihinde yayinlanan 6306 sayili Riskli Alanlarin Donusumu Hakkinda Kanun
veya piyasa adiyla Kentsel Donusum Kanunu yayinlanmigtir. Bu kanun ile 6zellikle 2000 yilli oncesi
imal edilen yapilarin hizli bir ydontemle deprem etkilerine karsi dayanimi belirlenmesi ve eger yetersiz
ise yIkimi ya da gugclendiriimesi amaglanmigtir. Bu amacla kanun ¢iktigi ginden gunumuze kadar
birgok yapinin yenilenmesi ya da guclendirilmesi yapilmistir. Ancak yapilan ¢alismalar tlkemizdeki
bina stogu dikkate alindiginda ¢ok yavas hizla devam etmektedir.

Binalarin yenilenmesi veya giiglendiriimesi konusu Istanbul basta olmak tizere tilkemizin en
onemli konularindan birisi olmasi gerektigini de tekrar ifade etmek istiyorum.

2) KENTSEL DONUSUM SUREGLERI

Kentsel dontusum surecini kabaca dort agamada incelenebilir.

Karar alinma asamasi
inceleme ve Rapor asamasi
Proje ve Ruhsat Asamasi
Uygulama ve iskan Asamasi

Uygulamada ise biz ve bir gok firma bu sureci musteri ve vatandaglara daha kolay anlatmak
icin 12 Adimda Kentsel Donugsum gibi isimlerle tablolar hazirlamiglardir. Bizlerde 12 adimda Kentsel
Donusim Asamalar olarak sureci daha detayli anlatmayi tercih ediyoruz. Sure¢ genel basliklar
altinda asagidaki gibi igslemektedir.
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2.1) KENTSEL DONUSUM KARARININ ALINMASI

Kentsel dénusum sureci, kentsel dénusum kararinin
alinmasiyla baslar. Kentsel déntusum karari yapidaki
maliklerin oy coklugu ile alinabilecegi gibi yapidaki
maliklerden en az birinin yetkili ve lisansli firmaya gerekli
evraklarla basvuru yapmasiyla baslatilabilir. Kentsel
dondsim icin firmamiza basvuru yapmadan 6nce
yapinizin mevcut imar durumunu 6greniniz. ik
imalatinda konut icinde kalan veya kat sayisi yuksek olan yapilar zaman icindeki imar
degisiklikleri nedeniyle yesil alan, yol icinde kalabilir veya yapinin kat sayisi azalir veya artabilir.

2.2) KENTSEL DONUSUM YETKILi FIRMASINA BASVURU
R Kentsel déntsum basvurmaya karari alan malikler

} < gerekli evraklarla birlikte yetkili firma ofisine gelerek

’ basvurularini yapabilirler. Sektérde bircok firma veya

% : kisiler  kendilerini  yetkili uzaman olarak
— tanitmaktadir. Ancak kentsel doénisim raporu

— yazmaya yetkili firmalar Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
tarafindan lisanslandirilmis firmalardir.

2.3) YAPININ iNCELENMESI / DEPREM RiSK RAPORU
Firmamiz  evraklari tamamlanarak yapilan tim
— basvurulari degerlendirmek ve deprem risk raporunu
i hazirlamakla ~ sorumludur.  Bu  sebepten ilgili
yonetmeliklerin ve idarelerin talep ettigi bicimde saha ve
laboratuvar calismalari yapilarak Deprem Risk Raporu
hazirlanir. Saha c¢alismalari beton ve donati tespit
calismalari, zemin etut calismalar, mimari ve statik
proje/réleve tespit calismalari ile ofis ortaminda tUm degerlerin toplanmasi ve raporun
hazirlanmasi kisimlarindan olusmaktadir.
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2.4) YAPININ DURUMU
Firmamizca hazirlanan raporunun iceriginde
yapilan saha ve laboratuvar calismalari ve bunlarin
degerlendirilmesi ile yapinin deprem, sel, heyelan
v.b. durumlara karsi riski tespit edilir. Raporun son
3 kisminda RISKLI YAPI veya RISKSIZ YAPI ifadesi
yer alir. Riskli yapilar kentsel donisim surecinin
i S sagladigr tum kazanmimlari  kullanmaya hak
sahibidir. Risksiz olarak tespit edilen yapilarin
saglam oldugu anlami ¢ikarilamaz. Sadece Kentsel DonUsUm Kanunu kapsamina girmedigi
ifade edilir. Firmamizca hazirlanan rapor idareye teslim edilir. ilgili idare - istanbul icin ilce
belediyeleri, diger illerde Kentsel Déntusum il Madurlikleri- raporu inceleyerek eger var ise
eksik veya hatalari yetkili firmaya bildirir. DUzeltmeler veya ek testler isteyebilir. Raporda bir
noksanlk yok ise raporu onaylar ve tapuya bildirim yaparlar.

2.5) TAPUYA VE MALIKLERE BiLDiRIiM

Kentsel donustm sdreci tamamlanmis yapilar
icin idare Tapuya bildirimde bulunulur. Tapu
idareden gelen resmi yazi ile yapinin bulundugu
arsa kutigine RISKLI  YAPI serhi  koyarak

\y\ \- yapidaki tim maliklere tebligatla durum

bildirilir. Tebligatlar maliklerin adrese dayal
ndfus sisteminde kayith adreslerine yapilir.
Herhangi bir nedenle adres degisikligi yapmis
ancak sisteme yeni adresini belirtmemis maliklerin yazilari da adrese dayal ntfus sistemindeki
adrese eger adreste kimse yok ise ilgili muhtarliga teslim edilir. Tebligatta yapinin Riskli yapi
olarak tespit edildigi ve 15 gun icinde itiraz edilmesi gerektigi aksi takdirde 60 gun icinde yapinin
yikilmasi gerektigi bildirilir.

2.6) iTIRAZ SURECI

Tebligat teslim edildikten sonra en ge¢ 15 gun
icinde maliklerden isteyenler rapora itiraz edebilir.
itiraz ancak yapinin saglam oldugu veya yapilan
testlerin usuline uygun olmadigi gibi gerekcelerle
yapilir. itiraz hakki sadece tapu sahiplerine aittir.
Hicbir sekilde kiracilar itirazda bulunamaz. itiraz
sonrasi rapor ilgili idarece Kentsel Dénisiim Ust
Kuruluna incelenmesi icin gonderilir.
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2.7) UNIVERSITE UST KURULU

Universite 6gretim gorevlileri basta olmak Uzere
kentsel dénusum il madurlagua yetkililerinin de
oldugu bir tst kurul kentsel dondsum sureciicinde
yasal sure olan tapudan tebligatlar ulastiktan
sonra 15 gun icinde yapilan itirazlari degerlendirir.
Kurulun dosyay! inceleme suresi kuruldaki dosya
sayisiileiliskili olup 4 ay ile bazi dénemlerde 11 aya
kadar uzayabilmektedir. Kurul lisansli firma
tarafindan hazirlanan raporu inceleyerek var ise eksikleri firmaya bildirir ve 30 gun icinde
giderilmesini ister. Eksikleri giderilen raporlar sonucunda eger yapi riskli ise veya hazirlanan
raporda eksik yok ise itirazin reddine karar verir. Eger itiraz sonucunda yapi Risksiz olarak tespit
edilirse yapi kentsel donusumun kapsaminda ¢ikarilir. Ancak ileride itiraz eden malikler veya
baska bir kat maliki talep etse de yapi kentsel déniisim kapsamina girmez. itiraz sonucu
idareye gonderilir.

2.8) KENTSEL DﬁNUSUM KAMULASTIRMA
Eger var ise itiraz islemleri bittikten sonra veya

— itiraz yok ise kat malikleri 634 sayili Kat Malikleri

Dy . Kanunu'nda belirtilen usulu ve esaslara gore
)‘ toplanir. Toplanti sonucunda var ise yapl

v = muteahhit'i secilir ve apartman karar defterine
islenir. Toplantiya katilmayan veya katilip da karari

.___ kabul etmeyen mal sahiplerine noter kanali ile
S bildirimde  bulunulur.  Ardindan  anlasma

saglanamaz ise ekspertiz firmalarindan yapinin ve binanin fiyati istenir. Hazirlanan fiyat tespit
raporu kabul etmeyen veya toplantiya katilmayan maliklere teblig edilir.Yasal stre icinde halen
apartman kararina uymayan maliklerin sahip olduklari mulkleri 6306 sayili kanun geregince
aclk artirma usultyle satisa ¢ikarilir. Agik artirmayr kazanan malik veya apartman yonetimi
apartmandaki 2/3 ¢ogunlugun kararina uymak zorundadir. 09.2024 tarihinden sonra %50+1
kisi olarak bu 2/3 ¢cogunluk sarti degisecektir.
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2.9) MUTEAHHIT SECILMESI VE PROJE SOZLESMESI
Eger var ise kamulastirma sureci tamamlandiktan
' - sonra veya kamulastirma surecine gerek
‘r > duymaksizin miteahhit firma ile kesin anlasmaya
' varilir ve noterden isin durum ve teknik sartnameye
uygun olarak sbézlesme yapilir. Kentsel déntusum
kapsaminda ister taahhut ister kat karsihgl olsun
anlasma yapilabilir. Her iki insaat turu icinde yasal
haklar veya muafiyetler gecerlidir.

2.10) PROJE VE RUHSAT
Muteahhit firma secilmesinden sonra yapinin
mimari, statik, sihhi tesisat ve elektrik projeleri
—es — hazirlanir. Hazirlanan projeler idareye teslim edilerek
i - yapinin Ruhsati alinir. Ruhsat alma suresi ilgili ilce
[ belediyesine gore farklihk gosterse de 1 ay ile 6 ay
: YT T ( ' arasindadir.
7 .

Yapinizin depreme karsi guvensiz oldugundan dolayi
yikildigini unutmayarak secilecek muteahhit firmanin hazirlatacagl statik projelere dikkat
edilmelidir. Hazirlan projelere ehil olmayan, deprem ve etkilerinden anlamayan muhendislerce
hazirlanmasi durumunda yapinizin yine deprem riski ile karsi karsiya kalacagini unutmayin.

2.11) iNSAAT VE UYGULAMALARI

Ruhsat alinmis yapilarin insaati muteahhit firma ile yapi
malikleri veya yapi maliklerince secilen heyet
kontrolinde teknik sartnamede belirtilen usul ve
esaslara gore yapilir. insa stiresi yapinin alanina, teknik
sartnamenin icerigine ve mevsim sartlarina gore farklilik
gosterebilmektedir.

2.12) INSAATIN TESLIMi VE iSKAN

Teknik sartnameye uygun olarak proje ve
eklerine goére insasi tamamlanan yapilar kat
malikleri veya secim heyeti tarafindan kontrol
edilerek varsa eksik ve noksanliklar giderilmesi
istenir. Yok ise insaat faaliyetleri onaylanir ve
yapinin is bitirmesi ve iskan adi verilen yapinin
resmi tum islemleri bittigini gosteri belge ile kat
mulkiyeti tapulari alinir.
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3) TURKIYE’'DE KENDILIGINDEN COKEN BINALAR

Lnd

2004 Yili Ziimriit Apartmani Konya 92 Oliim
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2019 Yih Yesilyurt Apartmani Kartal istanbul 21 Oliim
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3.1) KENDILIGINDEN GOKEN BINALARIN ORTAK OZELLIKLERI

- Yetersiz projelendirme

- K6t ve zayif beton kalitesi

- Yetersiz donati miktari ve baglanti detaylari

- Kétu iscilik

- Binaya disaridan mudahaleler (ilave katlar, kolon kiris mudahaleleri, ilave yukler)

- Bina deprem testlerinin veya performans raporlarinin yapilmamasi

3.2) KUOCUKCEKMECE'DE COKEN BiNA

Ulkemizde binalarin kendiliginden ¢okmesi maalesef cok fazla karsimiza gikmaktadir.
Yukarida en ¢ok bilinen binalar listelense de esasinda deprem veya herhangi bir dis mudahale
olmadan yikilan birgcok bina daha vardir. Ancak bunlarda 6lum veya yaralanma olmadigindan
yukarida orneklenen binalar kadar bilinmemektedir.

Ancak Kucukcekmece de yer alan ve 02.06.20024 tarihinde meydana gelen ve bir
vatandagimizin olumu ve 8 vatandagsimizin yaralanmasi ile sonuglanan olay ile birlikte konu tekrar
gundem olmustur.

Klgukcekmece'de ¢oken bina edinilen bilgiye gére 1988 yilinda Haci Murat GENCTURK
adinda bir vatandas adina kayitl olarak insa edilmistir. Yapi ilk imalatindan bodrum, zemin tzeri 2
kat iken imalat tarihinden sonra binaya ilaveler yapilarak 1.5 kat olarak denilse de statik olarak 2 kat
ilave edilmistir. Bu yeni durumda bina kolonlari ilave yiklere maruz kalmistir. ilave edilen 2 kat igin
ve ilk imalattaki 4 kat igin proje incelemesi sonrasi binanin kagak olarak, mimarlik ve muhendislik
standartlarina uyum saglanmadan insa edildigi tespit edilmistir.

Malzeme Uzerinde yapilan incelemelerde binanin deniz kumu kullanildigi ve demirlerin duz
demir oldugu gorulmastur. Yikim sonrasi agiga ¢ikan demirlerin buyuk miktarda paslandigi da
gorulmektedir. Bu durumda zaten betonarme olarak iglevini yapamayan binaya ilave kat ile birlikte
daha fazla yuk yuklenmis ve adete yikima davetiye ¢ikariimistir.

Uydu goruntulerinden yaptigimiz incelemelerde sanki ilave katlarin 2008 yilinda yapildigi
gorulmektedir. Tabi burada goruntulerin yaniltici olabilecegi veya hata payinin da olabilecegi
dusunulmelidir.

Bina sahibinin Kentsel Donusum sureclerine katilmadigi ve binanin bu haliyle kullanima
devam ettirmek istedigi de ifade edilmistir.
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Haziran 2009 tarihli uydu goruntisu

DEPREM VE KENTSEL DONUSUM SUREGLERI / KUCUKCEKMECE DE COKEN BiNA

Ozcan OZ (insaat Yiiksek Miihendisi)



ULKU-TEK ISTANBUL SUBESI

ULKUD-
ol Haftanin Sunumu

2023 tarihli uydu goruntusu
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Yikilan binanin ayakta kalan kolonlarindan goruntu

Goruntindn yakin ¢ekim hali
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Farkli zamanlarda ¢ekilmig cephe goruntuleri 2
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3.3) EKSENEL YUK VE EKSENEL YUKE BAGLI KOLON HASARLARI

7.3.1.2 — Kolonun briit enkesit alam1, Ny TS 498'de hareketli yiikler icin tamimlanmis olan
hareketli yiik azaltma katsayilan da dikkate alimarak. G ve @ diisey yiikler ve E deprem
etkismin ortak etkisi G+ Q@+ E altinda hesaplanan eksenel basing kuvvetlerinin en biiyiigii
olmak tizere. 4. =Ny /(0.40 £, ) kosulunu saglayacaktir.

Ndm = 0.40 x fck x Ac

4 \ A 4

| il | | s [ A Ezilmis
cut kolon i donat
}iﬂ e Etrive

Burulmus
donat:

Burulma

Kesme
/_catlagn

) J ! Burkulmus
Malsallagm kolon donatist catlag
1 ' Dusey
— 7_: donau N
E Kiris

(a) ih) (c) C(d)

ajEgilme kKirilmas biKesme kirnillmas: ¢)Basme kirntlmas: djBurulma catlag

Ezilmis
kolon

Burulmus
—
kolon

3
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@ anadoluimages

ANADOLU AJANSI  Ibrahim Halll Aktark

Coken binanin video kayitlari gorselleri ve ¢okim sonrasi gorintl (Kaynak: Anadolu Ajansi)

4) BINALARIN UYARILARI VE INCELEME YONTEMLERI

Oncelikle bir miihendis olarak belirtmek isterim ki 2000 yillari 6ncesi yapilan bir gok bina risk
grubundadir. Bu tip binalarin gerek malzeme kalitesi gerek iscilik ve uygulama detaylari gerekse
zaman icinde binalara yapilan mudahaleler nedeniyle zamanin ve gunumuz teknik sartlarini,
muhendislik yaklagimlarini saglamamaktadir. Birgok bina igin bir statik proje olmamakla birlikte var
olan projeler de yeterli dizeyde degildir. Ayrica 2000 yillar 6ncesi yapilan binalarin yeterince ve
detayli denetlenmedigini dustnursek riskin boyutu daha belirgin bicimde ortaya ¢gikmaktadir.

Bu amacla 2000 yili 6ncesi bir binada oturuyorsaniz yapmaniz gereken bazi duzenli kontroller
mevcuttur. Ancak en kesin sonucun binanin deprem risk raporlari veya performans analizlerinin
yapilmasi ile belirlenecegini de belirtmek isteriz.

- Binada eger tasiyici elemanlarda bir hasar tespit edilirse bunun ehil kisilerce
incelenmesi icin yetkililere bilgi verilmelidir.

- Kolon hasarlar ¢atlaklar v.b. var ise bu konuda yetkililere bilgi verilmelidir.

- Binadaki beton igerisinde eger deniz kabuklari v.b. yabanci maddeler gérinuyorsa bu
durumda binanin riskli sinifta oldugu dugunulerek yetkililere bilgi verilimelidir.

- Binada su v.b. etkilere maruz kaliyorsa bu durum paslanmayi hizlandiracagindan
sorun ¢b6zum yollari aranmal ve ¢ozulmelidir. Ayrica mevcut etkilerden dolayi
donatilarin etkilenip etkilenmedi kontrol edilmelidir.

- Yapida ilave yUk olusturacak kat ilavesi, yikleme degisimleri (depoya gevrilmesi v.b.)

- Binada meydana gelen hasarlarin tUm malikler birbirine bilgi vermeli ve hasarlar
gizlememelidir.

DEPREM VE KENTSEL DONUSUM SURECLERI / KUCUKCEKMECE DE COKEN BINA 14
Ozcan OZ (insaat Yiiksek Miihendisi)




ULKU-TEK ISTANBUL SUBESI
Haftanin Sunumu

5) SONUG

2000 yillar 6ncesi imal edilen binalar ¢ok fazla risk teskil etmektedir. Bu binalar gerek proje
ve yonetmelik gerekse hesap yontemleri olarak riskli gruptadir. Ayrica beton ve malzeme
kalitesi de dikkate alindiginda risk miktari daha da artmaktadir.

Bu sebepten lilkemizin ve bolgemizin bir deprem bdlgesi oldugunu unutmadan
binalarimizin gerekli incelmelerin yapilarak gerek yetersiz bulunan yapilarin 6306 sayili
kanun kapsaminda yenilenmesi yada Turkiye Bina Deprem Yonetmeligi 2018 uygun
olarak giiclendirilmesi galigmalari yapiimahdir.

Binalarda eger mevcut hasarlar var ise bu hasarlarin ehil kisi veya kurumlara bildirilmesi
ve gizlenmemesi gerekmektedir. Olusan hasarlar birer 6n uyari olarak dikkate alinmalidir.

Saygilarimizla.

Ozcan OZ
insaat Yiiksek Mihendisi
13.06.2024
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