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ÖZET 

Yapılar kullanılmaya başladıkları ilk andan itibaren bozulmaya ve eskimeye başlar. 
Bir bebeğin doğduğu andan itibaren yaşlanmaya başlaması gibi yapının da inşası 
bitip kullanılmaya başlandığı andan itibaren ömrünün başladığı ve sorunların 
oluştuğu görülmektedir. Yapının uzun ömürlü olmasının yanı sıra 
kullanılabilirliğinin de önemi vardır. Bu koşulları sağlamak için yapıda düzenli 
bakım yapılması gerekmektedir. Tasarım aşamasında alınan kararların ve 
detaylandırmanın doğruluğu, detayların hatasız uygulanması, yapı bakımı için 
tasarım aşamasında şartname oluşturulması ve yapılan bakımın kayıtlarının 
tutulması, yapı sahibi ve kullanıcıların yapı bakımına önem göstermesiyle doğru ve 
düzenli bakımın yapılması sağlanmış olur. 

Bu çalışmada yapı malzemelerinde, elemanlarında ve servis sistemlerinde bazı dış 
tehditler sonucunda oluşabilecek bozulmalar karşısında yapılması gereken yapı 
bakımının planlanması aynı zamanda yapılacak bakım için bütçe ayarlanması 
konuları değerlendirilmiş ve bir model yapı üzerinde yapı bakımı incelenmiştir. 

Tez altı bölümden oluşmaktadır. İlk bölüm giriş bölümü olup konunun amacı ve 
araştırmanın kapsamı kısaca açıklanmıştır. İkinci bölümde yapı bakımını gerekli 
kılan tehditler araştırılmıştır. Üçüncü bölümde yapı malzemeleri, elemanları ve servis 
sistemlerinin bakımı araştırılmıştır. Dördüncü bölümde yapı bakımının planlanması 
ve yönetimi, tasarım sürecinde yapı bakımı için yapılması gerekenler ve kullanım 
sürecinde bakım planının oluşturulması aynı zamanda bütçenin bakıma etkisi 
araştırılmıştır. Beşinci bölümde bir örnek yapı üzerinde bakım işleri uygulaması 
anlatılmıştır. Altıncı bölüm sonuç bölümüdür. 

Bilim Kodu  :  
Anahtar Kelime : Yapı bakımı, yapıda bakım, bakım planlaması, yapı 
malzemelerinin bakımı, bakım yönetimi 
Sayfa Adeti  : 106 

Tez Yöneticisi : Kemal ÇORAPÇIOĞLU 
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SUMMARY  

Structures begin to deteriorate and wear beginning from the time they are built. Just 
as the tendency of a new born baby to age, once a structure is built and completed, its 
life begins and problems emerge. Aside from a structures life span, its usability is 
also important. Structures require periodic maintenance to keep their regular 
conditions. Enabling the dwellers and property owners to give importance to building 
maintenance, the accuracy of decisions and detailing during the design work, the 
correctness during the application of details, the development of a building 
specification during the design work and recording the maintenance work applied, 
would allow a regular maintenance of a structure.   
The context of this case study deals with maintenance, planning and budgeting with 
regards to the deterioration of construction materials, elements and service systems 
by weathering, usage and examines it on a model structure.  

The thesis is made up of six chapters. The first is the introductory chapter where the 
purpose of the subject and research context is shortly explained. The second chapter 
explains the causes and threats of deterioration. Chapter three explains maintenance 
of building materials, elements and service systems. The fourth chapter explains 
building maintenance planning and management; the requirements for maintenance 
during structure design and at the same time the effects of budgeting to maintenance.  
The fifth chapter is a set example of how maintenance is applied for a building. 
Chapter six is the conclusion.   

Science Code   :  
Key Words   : Building maintenance, maintenance planning, 
building materials maintenance, maintenance management 

Total Number of Pages  : 106 

Supervisor     : Kemal ÇORAPÇIOĞLU 
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ÖNSÖZ  

İnsanlar yaşamak için binalara ihtiyaç duymaktadırlar. Bu ihtiyaç doğrultusunda, 
yapılaşma ve yeni malzemeler, teknolojinin ilerlemesiyle geliştirilmiştir. Malzemeler 
yapıyı oluşturan en küçük ve önemli birimlerdir. Her biri ayrı özellik taşır, 
birbirleriyle ilişkileri ve özellikleri doğrultusunda bir araya gelerek yapıları oluşturur. 
Bu oluşum halinde birçok etkiden dolayı her malzemede farklı sorunlar meydana 
gelmektedir. Bu sorunlar yapıda bir bütün olarak ele alınarak yapının ömrünün uzun 
olmasını sağlamak amacıyla yapıda oluşmuş problemlere hatta bu problemlerin 
önlenmesi için en uygun şekilde yapı bakımının yapılması bu çalışmada amaçlanmış 
ve araştırılmıştır.  
Bu çalışmanın başlangıcından itibaren her aşamasında, önerileri ve yorumları ile 
destek olan Yüksek Lisans Tez Danışmanım Sayın Prof.Dr.Kemal Çorapçıoğlu’na 
katkılarından dolayı teşekkür ederim. 

Yüksek Lisans eğitimim boyunca desteği ve katkılarından dolayı Prof.Dr.Halit Yaşa 
Ersoy’a, Mimar Sinan Üniversitesi Mimarlık Bölümü Yapı Fiziği ve Malzemesi 
kürsüsünün değerli elemanlarına, her adımda yanımda olan aileme ve katkılarından 
dolayı sevgili eşime teşekkürlerimi sunarım. 
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 1. GİRİŞ 

Yapı bakımının, yapı endüstrisinin zayıf noktası olmasına rağmen aslında, kullanıcı 

ve bina sahibi açısından önemi büyüktür. Birçok sebepten dolayı kullanım esnasında 

oluşan problemlerin giderilmesi ve bu sorunların büyümeden kontrol altına alınması, 

yapının kullanılabilirliğinin ve aynı zamanda ömrünün uzun olması amacıyla her 

yapı düzenli bakıma ihtiyaç duymaktadır.  

1.1 Problemin Tanımı ve Arka Planı 

Tasarım ve inşaat aşamasında çoğunlukla binaların bakım gereksinimi unutulup göz 

ardı edilmektedir. Günümüze kadar gelebilen bütün tarihi binalar dönem dönem 

restorasyon gördüklerinden dolayı yüzyıllardır ayakta kalabilmişlerdir. Bu yapılar 

her bir elemanının sağlam ve ayakta kalmaları için sürekli koruma ve bakıma ihtiyaç 

duymuşlardır. Günümüz modern binaları, beton ve plastik gibi modern malzemeler 

de düzenli bakım istemektedirler. Yapı sektörü, malzemelerde meydana gelen bu 

bozulma ve sorunlar için çözümler bulmaktadır. Bu çözümler yapıyı korumak için 

zamanında ve uzmanlar tarafından doğru uygulanmalıdır. 

Yapı bakımının uygulanmasının temel nedenleri aşağıda sıralanmıştır, 

• Yatırımın değerinin korunması 

• Yapının iş görebilmesini sağlamak 

• Yapının ömrünü uzatmak 

• Güzel görünmesini sağlamak 

Yapının tasarımı, yapımı, tasarım esnasında yapı bakımı için gerekli planlama ve 

hesapların yapılarak bakım bilgilerinin tasarım esnasında oluşturulması bakımın 

etkili olarak yapılabilmesine önemli ölçüde etki eder. Ayrıca ihtiyaç duyulan bakımın 

doğru tespit edilebilmesi ve uygulanması için yeterli teknik bilgiye sahip olunması 

gereklidir. Bu durumda yapı bakım çalışmasının bir ekip işi olduğu görülmektedir ve 

bu ekibin üyeleri aşağıdaki gibi belirtilmiştir; 
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Bakım Uzmanı 

 Yapı Malzemesi 

 Tesisat 

Yapım Uzmanı 

 Bütçe Planlama 

 Bakım Planı 

 Denetleme 

 Uygulama  

Yapı Sahibi 

Bakım sürecinde, bu üç ana faktör birbirleriyle doğrudan ilişkili olarak bakım işi 

gerçekleştirilir. Bakım uzmanı malzeme ve tesisattaki bozulmalar konusunda, yapım 

uzmanı gerçekleşecek bakım için fiyat oluşturma, bakım planlama, denetleme ve 

bakım işi yapılırken raporlama konusunda uzman olmalı ve yapı sahibine bilgi 

vermelidir.  

Yapı sahibi tarafından zorunlu olarak, denetim, koruma ve bozulmalara müdahale 

işlemleri için ayrılan bütçeye göre, yapının ömrünün uzun olması,  görüntüsünün ve 

kullanılabilirliğinin uygun olması açısından düzenli periyotlarda yapı bakımının 

yaptırılması gerekmektedir. 

Planlı bakım yapılması bina kullanıcısı ve sahibi açısından bozulmalar ve sorunlar 

karşısında ekonomik önlemler alınması konusunda önem taşımaktadır. Yapı 

malzemesinde ve strüktüründe oluşacak basit bir bozulma düzenli denetim sonucu 

fark edilerek küçük bir müdahale ile düzeltilebilecekken, ihmal edilmesi sonucunda 

sorun büyüyecek ve maliyeti yüksek bakım gerekecektir.  

1.2 Amaç 

Yapıyı korumak ve ömrünü uzatmak için yapı malzemesinde ve strüktüründe, servis 

sistemlerinde ve yapı güvenliği için alınan önlemlerde oluşacak bazı problemler ve 

bozulmalar göz önüne alınarak oluşturulan bu çalışmada, yapılacak bakımın 

planlanması, bakım bütçesi oluşturulması ve standartlaştırılarak periyodik bakımın 

her yapı için uygulanması anlatılarak tasarım, inşaat aşamasında ve kullanım 

sırasında, yapılması ve uygulanması gereken yöntemlerin araştırılması 

amaçlanmıştır. 
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1.3 Kapsam 

Çalışmada yapı bakımı, binalarda tasarım esnasından başlayarak, yapı malzemeleri 

açısından binanın bakıma ihtiyaç duyma sebepleri ve bozulma nedenleri 

araştırmalarını, bozulmaları önleme metotları ve bakım uygulamasını kapsamaktadır. 

Bu araştırmalar paralelinde, model bir yapı alınarak, yapıda oluşmuş bozulmalar 

incelenmiş ve uygulanması gereken bakım anlatılmıştır. 

1.4 İzlenilen Yöntem 

Literatür araştırması olarak, yapıda bakım gerektirecek, çevresel etkilerden ve 

kullanımdan kaynaklı oluşabilecek bozulmalar incelenmiş ve bozulmalar karşısında 

malzeme, eleman ve tesisatların bakımı ve onarımı  için uygulanılabilecek yöntemler 

araştırılmıştır. Ayrıca uygulanılacak bakımın planlanması araştırılmış ve önerilerde 

bulunularak yapı üzerinde bakım uygulaması yapılması bir örnek yapı üzerinde 

incelemeler yapılarak anlatılmıştır. 
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2. YAPI BAKIMINI GEREKLİ KILAN TEHDİTLER 

Bu bölümde, yapıyı ve malzemeleri tehdit eden ve bozulmasına neden olan faktörler 

araştırılmıştır. 

2.1 Dış Kaynaklı Tehditler 

Yapıda kullanılan malzemeler hava koşulları ve yaşlanmanın etkisi altındadırlar. Kar 

ve yağmurun, rüzgar ve güneşin, atmosfer kirliliğinin ve kimyasal hareketlerin 

kümülatif etkisi yapı malzemesinde bozulmalara ve aşınmalara sebep olmaktadır. 

Yapılarda bozulmaya sebep olan etkilerin bir kısmı aşağıda anlatılmış. 

2.1.1 Su ve Nem Etkisi 

Suyun malzeme üzerinde etkisi söz konusu olduğu zaman ya malzeme suyun 

içindedir ya da su malzemeye yüzeysel olarak etkimektedir. Ayrıca buhar 

basıncından ortaya çıkan yoğuşma ise malzeme içyapısında veya yüzeysel olarak 

malzemeyi etkilemektedir. Su içinde bulunan bir malzemeyi etkileyen faktörler 

malzemenin boşluğu ve suyun basıncıdır. Su ile yüzeysel olarak devam eden 

malzemelerde ise, su, malzeme yapısındaki kılcal kanallarda kapiler basınç etkisi ile 

hareket etmekte ve su basıncı atmosfer basıncını dengelemektedir.( Çizelge 1.1)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 5

Çizelge 2.1 Malzemede Kapiler Su Geçirimliliği Somutlaştırıcı Bir Damla (50 mg) 
Suyun Malzeme Yüzeyince Emiliş Süreleri (t) (Eriç, 2002) 

 MALZEME   t (sn) 

 Taş (elle işlenmiş)                
Taş (düzgün yüzeyli) 
Kireç Sıva (1:3.5) 
Melez Sıva 
Çimento Harcı (1:3) 
Çimento Harcı (1:4) 
B180 (kırık kesiti) 
B300 (kırık kesiti) 
B300 (dış yüzey) 
Asbest beton 
Sırlı pişmiş toprak (kırık yüzey) 
Klinker tuğlası 
Sırlı pişmiş toprak (sırlı yüzey) 
Boyalı sıva 
Silikonlu sıva 

  2 
  6-38 
  2-4 
  3-4 
  5-7 
  2-3 
  10-40 
 12-60 
 90 
 35-70 
 68-140 
600-1800 
3600 
275-500 
3600 

Cephede malzemelerin farklı su emicilik özelliklerine sahip olmaları, estetik 

sorunlara yol açar. Bu bozulma faktörlerinden biri, suyun malzeme yüzeyleri 

üzerinde akışıdır, bu akış kontrol edilmediği zaman yüzeyde lekeler oluşmasına 

neden olur. 

Suyun cephede akışı, farklı emicilik özelliklerine sahip malzemelerin sıralanmasına 

bağlıdır ve erozyon sonucu görünüş bozukluklarına, lekelenmelere yol açar. Cephede 

kullanılan malzemelerin suyu emicilik oranları arasında bir ilişki bulunmalıdır.  

Emme, emilebilen sıvı miktarının yüzdesidir ve doyma ile sınırlıdır. Emme 

özellikleri malzemenin porozitesi ile ilgili olup gözenekli malzemelerde emicilik 

fazladır.  

Birçok yapı malzemesi gözenekli yapıya sahiptir ve bu durum yapının rutubetten 

bozulmasına neden olur. Suyun yapıda oluşturduğu bozulmalar, yağmur 

penetrasyonu, yoğuşma, tesisatta ve drenajda sızıntı ve çatlak, nem artışı ve donma 

şeklinde görülebilmektedir. 

Malzemelerde nem, ısı geçirgenlik direncinin azalmasına, ısı yalıtım malzemelerinin 

bozulmasına, çürümelere, küflenmelere, iç gerilim çatlaklarına, kabarmalara, 

metallerde korozyon gibi hasarlara neden olur.  

Dış duvarlarda taşınan nemin, kimyasal, elektrokimyasal, fiziksel, biyolojik, görsel 

ve fizyolojik açılardan neden olduğu zararlı etkileri aşağıdaki gibi özetleyebiliriz: 
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• Malzemenin mekanik dayanımının azalması. 

• Priz geciktirici etki.     

• İç ortamdaki havanın nem miktarının artması. 

• Metallerde kimyasal veya elektrokimyasal korozyon oluşumu. 

• Donma sırasındaki hacim artışı sonucu malzemelerde çatlamaların 

meydana gelmesi. 

• Küf ve mantar oluşumu. 

• Yüzeylerdeki nemlilik nedeni ile uçan tozların yapışarak kirlenmeye ve 

görsel bozukluklara neden olması. 

• Nem ile birlikte yüzeylere taşınan tuzlar nedeni ile yüzeyde bozulmalar. 

• Malzemelerin ısı iletkenliklerinin artması ve bunun sonucu olarak duvarın 

toplam ısı geçirgenlik direncinin azalması. 

• Malzemelerin buhar difüzyon dirençlerinin azalması ve buna bağlı olarak 

duvarda taşınan nem miktarının artması. 

Çoğu durumlarda önleyici olarak malzemede nemden kaynaklı bozulmayı ve su 

girişini önlemek için neme ve suya karşı önlem alınmalı ve su geçirimsiz 

malzemelerle yapının belli yerleri (temeller, teraslar,çatılar v.b) korunmalıdır. 

Donma: Malzeme boşlukları içine girmiş bulunan suyun sıcaklık derecesinin 

düşmesi ile ortaya çıkaracağı olay donmadır. (Eriç, 2002) Donma sonucu oluşan 

bozulmalar yapının tamamen ıslanmış ve doymuş bölgelerinde açığa çıkar. 

Çoğunlukla bunlar, baca ağzı, parapet duvarı ve bahçe duvarı gibi bölgelerdir. 

Donmada katı hale geçerek hacim genleşmesine uğrayan su, malzeme yapısında iç 

gerilmelere neden olacaktır. (Eriç, 2002)  

Donma olayı, malzeme yüzey tabakalarının dökülmesine yol açar aynı zamanda 

farklı nedenlerden dolayı oluşan kırılmaları daha kötü hale getirir. Kırılmalar dışında 

yapısal zayıflığa da neden olur. 

Malzeme içine yerleşen su donduğu zaman çatlaklara neden olur. Oluşan bu çatlaklar 

daha fazla suyun yerleşmesine olanak sağlar ve böylece bir dahaki sefere, çatlak daha 

büyür ve ilerler, zamanla malzemenin içyapısı tamamen hasar görür.  
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Gözenek düzeni, sıcaklık derecesi ve donma şartları, donma olayını etkileyen 

faktörlerdir. Küçük gözenekli malzemelerin kapilariteleri ile emme kuvvetleri daha 

yüksektir ve bünyelerine aldıkları suları büyük gözeneklilerden daha zor bırakırlar, 

dolayısıyla donma hasarlarına daha açıktırlar. Malzeme bünyesine su girişi 

engellendiğinde, donma etkilerine karşı korunmuş olacaktır. 

Buhar akımı açısından uygun olmayan ısı akımına sahip ve su buharı geçirimsiz dış 

sıva ya da son kat malzeme ile kaplı dış duvarlarda yoğuşma miktarına bağlı olarak 

bir ya da birkaç yoğuşma dönemi sonunda hasarlara neden olabilecek miktarda su 

birikir. Duvar bünyesinde yoğuşma sonucu oluşan sular, sıcaklığın düşmesi ile 

donarak hacim genişlemesine uğrarlar. Yalıtım dış kısma yaklaştıkça donan bölge 

genişler. Donma dış tabaka içinde görülür, donan su kuru bölümlere atılabilir. Eğer 

donan su, sıva altında olursa sıva duvar yüzeyinden kabarır, sıva bünyesinde olması 

halinde de kabarmalara ve dökülmelere neden olur. 

Tasarım aşamasında malzeme seçilirken donma direncinin bilinmesi önemlidir. 

Donmanın oluşabileceği yerlerde donmaya karşı dayanıklı malzemeler seçilmelidir. 

Donma mukavemetleri farklı olan malzemeler bir arada kullanıldığında, donma 

mukavemeti düşük olan malzemenin donmasıyla genleşme meydana gelir bu da 

çevresindeki diğer malzemelere zarar verir. 

Yoğuşma: Yapıda oluşan diğer bir nem problemi de yoğuşmadır ve yapı 

kullanıldıkça artar. Yoğuşma problemi, kötü yalıtılmış ve havalandırması az olan 

yapılarda oluşmaktadır.  

Hava sıcaklığı değişiklikleri veya kuzeyde kalan duvarların dış yüzeylerinin 

sıcaklığının, hava sıcaklığından düşük olması gibi nedenler dış yüzeylerde 

yoğuşmaya neden olur. Bu sorun hava kirliliği ile birleşince temizlenmesi güç lekeler 

ve kimyasal bozulmaların ortaya çıkmasına neden olur. 

Yoğuşma havanın soğumasından dolayı ve sıcaklık düşüşüne neden olan anlık ve 

mevsimsel değişmelerle bağlantılı olarak meydana gelir. 

Yüzeylerde yoğuşan buhar; yapı malzemesinin özelliklerine bağlı olarak veya 

sıcaklık farkına göre termik difüzyonla malzeme içinde ilerler ve suyun malzemeyi 

bozan etkilerini gösterir; malzemenin ısı geçirgenlik direncini düşürür, çürüme, pas, 

iç gerilme çatlaklar, yüzeyde küflenme, boyalarda tekrar kuruma, anında kabarıp 

dökülmelere neden olur. 
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Etkin yağış gören elemanların dış yüzeyleri diğer elemanlardan daha hızlı 

soğumasının yanı sıra belirli oranda yağmur penetrasyonuna bağlı olarak elemanın 

ısı iletim katsayısı da yükseldiği için iç yüzeyleri diğer elemanların iç yüzeylerinden 

daha soğuk olur. Yağışın kesilmesinin ardından dış yüzey yakınında biriken suyun 

buharlaşması elemanı daha da soğutarak yoğuşma riskini devam ettirir. Diğer 

elemanların iç yüzeyleri kuru iken bu elemanın iç yüzeyindeki ıslaklık hatalı bir 

yaklaşımla yağışın içeri girmesi olarak yorumlanabilir.  

 
Şekil 2.1 Bazı günler barometrik değişimler sonucu yoğuşan hava taş plakaların 
çevrelerinde görülebilir. 

 

Şekil 2.2 Yoğuşma  
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Şekil 2.3 Islak mekanda duvardaki yoğuşma 

2.1.2 Böcekler ve Mantarlar 

Yapıda kullanım alanı geniş olan ahşap malzemenin bozulmasının en büyük etkeni 

yine su ve nem olan ortamlar ve bu ortamlarda ahşap malzemesinin bozulmasını 

sağlayan böcekler ve mantarlardır.  

Organik olan ahşabın çürümesine, ömrünün azalmasına neden olan zararlı 

organizmalar vardır. Bu organizmalar bakteriler, funguslar gibi mikroorganizmalar 

ve böceklerdir. Böcekler mikroorganizmalara göre ahşap malzemede daha yaygın ve 

ekonomik zararı olan türleri içermektedir. Gerek hammadde gerekse işlenmiş olan 

ahşap malzemede beslenen Anobiumpunctatum (De Geer), Xestobium rufovulosum 

(De Geer) (Coleoptera:Anobiidae); Lyctus brunneus (Stephens) (Coleoptera: 

Lyctidae); Hylotrupesbajulus (L.), Trichoferus griseus (F.) (Coleoptera: 

Cerambycidae) ve Termitler(Isoptera) gibi pek çok böcek türü bulunmakta ve 

bunların beslenme zararı sonucu ahşabın ömrü ve kalitesi olumsuz etkilenmektedir. 

(Hansen, Jensen, 1996;  Halperin, Geis, 1999; Haggag, Batt, 2000) 

Genellikle, ahşap malzeme dış cephe kaplamaları, kapı-pencere doğramaları ve park-

bahçe mobilyalarının yapımı gibi alanlarda kullanılmaktadır. Ancak, herhangi bir 

koruma önlemi alınmayan ağaç malzeme kısa sürede dış hava etkilerine maruz 

kalmaktadır. Malzemede, devamlı ıslanma ve kuruma nedeniyle çatlamalar oluşarak 

buralarda renk ve küf mantarları gelişmektedir. Ahşabın rengini bozan, hücre 
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içlerinin boşalmasına neden olan birçok mantar türü vardır. Bunlar ayrıca plastik 

malzemelerin kimyasal yapılarında zararlı değişimlere ve taş malzemenin 

parçalanmasına yol açmaktadır. 

 
Şekil 2.4 Nem ve böcek saldırıların dolayı ahşap taşıyıcı elemanın çürümesi 

 
Şekil 2.5 Ahşapta küf oluşumu 

2.1.3 Korozyon  

Metal yapı alaşımlarının elektrokimyasal özellikleri ve bulundukları ortamın etkisi 

ile süreye bağlı olarak kemirilip tahrip olmalarına korozyon denir. (Eriç, 2002) 

Korozyon metallerin bozulmasının en baş sebebidir. Çok yavaş olur, ancak verdiği 

zarar ve ziyan çok büyüktür. Daha çok oksidasyon olarak tanımlanan korozyon bir 

metalin oksijen veya diğer kimyasallar ile etkileşime girmesidir. Korozyonda en 
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etkili madde oksijendir, ancak değişik ortamlarda da korozyon oluşabilir. Örneğin 

deniz suyunda, havada, toprak altında metaller korozyona uğrayabilirler. Isı faktörü 

de korozyonun artmasında önemlidir, her 10 derecede korozyon riski iki misli artar. 

(Uluengin,2006) 

 
Şekil 2.6 Demirin Korozyonu 

Genellikle Bir metalin korozyondan tahrip olma şekli yüzeysel aşınma, noktasal 

çiçeklenme ve derinlemesine çatlamalar olarak üç şekilde karşımıza çıkar. İki 

metalin birbirine değmesi sonucu oluşan korozyonun dışında metallerde ayrıca kendi 

kendine, kristallerarası ve dış akımlardan olmak üzere başlıca üç şekilde korozyon 

görülebilir. Kendi kendine oluşan korozyona bir malzeme yüzeyinin farklı dokuda 

olması, aynı yüzeyde dövme, haddeleme veya kaynak gibi farklı işlemlerin 

bulunması veya yüzeyde farklı havalandırmaya maruz yerlerin varlığı gibi faktörler 

önem kazanır. Oksijenin etkili olduğu yerler yarık, çukur ve gözenekli noktalara göre 

daha asal bir konum alırlar dolayısıyla kutup farklılaşması ortaya çıkar ve iyi 

havalandırılmış yerler anot halini alır ve korozyon başlar. (Eriç, 2002) 

Yapılarda korozyona uğramış metallerin ciddi bozulmalara neden olduğu 

görülmektedir, bunlardan bazılar aşağıda belirtilmiştir. 

• Metallerin yapısal sağlamlığını azaltır. 

• İçine gömülmüş metal olan diğer malzemelerde deformasyonlara ve 

çatlamalara sebep olarak malzemenin bozulmasını sağlar. 

• Korozyona uğramış metal bina içine su girmesine sebep olabilir. 

• Yüzeylerde çirkin görüntüye sebep olur. 
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2.1.4 Sülfat Atağı  

Sülfat atağı çimentonun ve kumun taşıyıcı duvardan ayrılmasıdır. Bu çimentodaki 

sülfat solüsyonunun genleşmesi sonucunda meydana gelir. Duvarda kabarmış sıva 

altında sülfat kristalleri görülür. Sülfat atağının oluşmasının sebebi sudur ve 

kaplamayı yenilesek de betonda oluşan sülfat atağı yeniden yüzeyde kabarmalar 

oluşturur. Çözüm olarak bu elemana suyun gelmesini engellemek ya da duvara 

fayans kaplamak önerilebilir. 

 
Şekil 2.7 Sülfat Atağı oluşmasıyla sıvada oluşan çatlaklar 

2.1.5 Çiçeklenme ve Kireç Lekeleri 

Çiçeklenme ve kireç lekelenmeleri duvar yüzeyinde görünürler. Çiçeklenme duvar 

içinde (tuğla ve harçta) suyun tuzları çözerek buharlaşmasıyla oluşur. Bunlar 

yıkanarak temizlenebilir. Kireç lekeleri, harç içinde serbest kireçlerin karbonlaşması 

ve suyla yüzeye doğru getirilmesi sonucu oluşur. Bu problem kendi haline bırakılmış 

yani bakımı hiç yapılmamış duvarlarda ya da yapımından hemen sonra doygun hale 

gelmesiyle duvarda büyük sorun oluşturarak bozulmaya sebep olur.  
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Şekil 2.8 Duvar yüzeyinde çiçeklenme oluşumu. 

2.1.4 Yapısal Etkiler 

Yapıda etkili olan yükler, yatay ve düşey kuvvetler karşısında kuvvetlerin etkime 

şekline göre tasarım aşamasında gerekli kesit tayinleri ve betonarme inşaatta donatı 

hesapları yapılmaktadır. Ancak yapı bitmeden veya bittikten sonra, önceden 

belirlenmiş olan kuvvetler dengesinde bazı değişmeler olabilir. Yapım sırasında 

hatalı bir uygulama, yapının tasarım aşamasında karar verilen kullanım biçimine 

uygun olmayan bir biçimde yüklenmesi, deprem ve hareketli yüklerin önemli bir 

oranda bulunması, bu dengeyi bozucu faktörler arasındadır.[Eriç, 2002] 

Yapının kendi yapısından kaynaklı bazı bozulmalar görülebilir. Yapım esnasında 

oluşan hataların tamiri yapıda bozulmalara neden olan diferansiyel oturmaları 

düzeltemez. Farklı metallerin kaymalar sonucunda temas etmesi önlenemezse 

elektrolitik hareketler meydana gelir. Temelde oluşan farklı hareketlenmeler sonucu 

tabakaların farklı yüklenmesiyle oluşan oturmalar ve hareketlenmeler taşıyıcı 

sistemde önemli hasarlara sebep olur. 

Yapım sırasında hatalı uygulamalar, deprem ya da yapının uygunsuz yüklenmesi 

dengeyi bozucu etkenlerdir. 

Belli bir süre sonra yapıda yorulma etkisiyle mekanik deformasyonlar oluşur. Bu 

mekanik deformasyonlar yapı elemanlarında ve strüktürde bozulmalara yani 

çatlaklara sebep olur. Oturmalar ve deformasyonlar sonucu taşıyıcı sistemde oluşan 

hasarlar sonucu taşıyıcı sistemi örten kaplama malzemelerinde de bozulmalar 

görülür.  
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Yapıda çeşitli nedenlerle hareketlerin, deformasyonların beklendiği yerlerde veya 

özellikleri çok farklı malzemelerin birleşme yerlerinde olası çatlamaların 

önlenebilmesi için sıva teli yada herhangi bir sentetik donatı kullanılmalıdır. (Ersoy, 

1989) 

 2.2.  Kullanımdan Kaynaklı Tehditler 

İnsanlar bakımsızlık, terk, kasıtlı tahrip gibi eylemlerle yapıların bozulmasına yol 

açarlar. Yapıda bozulma kaynağının bir diğeri de yapının kullanımıdır. Aşınma ve 

yıpranma kullanma yoğunluğuyla ve orijinal tasarımına uygun kullanılmamasıyla 

artar. Tesisatta tasarlanmış teçhizatın ve makinelerin tasarımda öngörülmüş 

kapasitenin üzerinde kullanılması buna örnek olarak gösterilebilir. 

 Kötü kullanım ve yanlış yapılmış onarımlar da bozulma sebepleri olarak sayılabilir. 

Bozulma ortadan kaldırılmadan, bölgesel ve geçici yapılmış yanlış onlarımlar 

sonucunda sorun büyüyebilmekte hatta başka bozulmalara sebep olabilmektedir. 

Cam kırılması, bozuk tuvaletler, duvara yazılan yazılar gibi küçük ve önemsiz 

görülen hasarların göz ardı edilmesi hızlı ve çabuk büyüyen hasarlar oluşmasına 

sebep olmaktadır. Bu gibi ufak sayılabilecek hasarlara zamanında müdahale edilip 

ihmal edilmesinden dolayı oluşabilecek büyük sorunları önlemek amacıyla kullanıcı 

veya mal sahibi tarafından düzenli denetimlerin yapılması da ayrıca önemlidir.  
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3. YAPININ KULLANMA SÜRECİNDE BAKIMI 

Bu bölüm de yapının kullanımı süresince yani yapı ömrü boyunca, yapıda kullanılan 

malzemelerin özellikleri, genel problemleri, servis sistemlerinin bakımı ve yapı 

malzemelerinde oluşacak hasarlar araştırılmıştır. 

3.1 Şantiyede Malzemenin Korunması 

Malzemenin kullanım için uygunluğu, nasıl ve nerede kullanılacağına bağlıdır. Bazı 

istisnalar dışında, malzemenin nakliye esnasında doğal yapısında oluşacak 

problemlerin meydana getirdiği bozulmalara karşı, depolama ve kullanım 

ihtiyaçlarının karşılanması önemlidir.  

Şantiyeler önceden planlanmamış, bulunduğu alanda geçici kurulan bir fabrika 

örneğidir. Bu durumda inşaat aşamasında ve öncesinde, malzemelerin ve yapı 

bileşenlerinin zararlı etkilerden korunması için uygun çevre sağlanmalıdır. 

Malzemelerde zamanından önce meydana gelen bozulmalar, yapı kabuğunda nem 

etkisine, malzemeye etkiyen sıcak ve soğuk, ışık ve ultra-viole ışınları, oksijen ve 

atmosferde bulunan diğer bileşenler, darbe hareketlenme ve diğer bütün biyolojik 

bozulmaların (mantar ve böcekler) etkisine sebep olur. Sistemi oluşturan önemli 

malzemelerde oluşan bozulmalar, neme bağlı oluşan ve sorunlara sebep olan 

bozulmalardır. Malzemeyi bu gibi etkilerden koruma amaçlı depolama, şantiyede çok 

iyi sağlanamasa da nem gibi önemli etkenlere karşı şantiyede önlem alınması gerekir. 

(Mill, 1994) 

Prensipte tasarım yeterli fakat pratikte olası başarı düşükse, malzemede büyük bakım 

problemleri ortaya çıkar. Bu sorunlar tasarım aşamasında büyük umutlarla yapılan 

fakat işçilikten kaynaklı eksikliklerin dikkate alınmamasından doğabilir. Konusunda 

uzman işçilerin gerekliliği kaçınılmazdır mesela yalıtım işini duvar işçisine 

yaptırmak gibi hatalardan kaçınılmalıdır. 
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3.2  Yapı Malzemeleri ve Bakımı 

Yapının en küçük birimleri malzemelerdir, malzemeler birleşip elemanları oluşturur 

elemanlar birleşip yapıyı oluşturur. Bu sebepten dolayı öncelikle yapının en küçük 

birimi olan ve bütün yapılarda mutlaka kullanılan metaller, plastikler, ahşap, beton, 

tuğla ve kiremitlerde meydana gelebilecek bozulmalara karşı uygulanılabilecek 

bakım yöntemleri araştırılmıştır. 

3.2.1 Metaller 

Metaller, civa da dahil olmak üzere, elektron ortamı içinde düzgün bir şekilde 

sıralanmış ion-atomlarından meydana gelen cisimlerdir. Elektronik ortam ion-

atomların dağılmalarını önler, bundan dolayı metal bütünlüğünden ve özelliklerinden 

bir şey kaybetmeden dövme, ezme, burkma, çekme gibi işlemlere dayanıklılık 

gösterir. (Uluengin, 2006) 

Yapılarda metaller ve alaşımların kullanım alanları çok geniştir. Metallerle yapılan 

alaşımlar çeşitli malzemelerin elde edilmesi sağlar. Bu sebepten uygun alaşım 

gruplarının bir arada kullanılması ve farklı metallerin beraber kullanılmasıyla yapılan 

özel uygulamalar ve bu özel uygulamalarda oluşacak problemler ele alınmalı ve iyi 

saptanmalıdır. 

Doğru metallerin seçimi ve kalite kontrollerinin yapılması dışında metallerde 

oluşacak önemli sorunlar arasında, korozyon sonucu meydana gelecek bozulmalar 

karşısında bakım zorlukları, kaynak problemleri, uygunsuz bakım ve tasarım 

sorunlarını sayabiliriz. Uygunsuz bakım yapılması tabiki sadece metallere özgü bir 

sorun değildir, fakat metallerin çeşitli yapısal ve doğal sorunlara sahip olması ve  

yapı malzemeleri arasında gerilmelere en çok maruz kalan malzeme olmasından 

dolayı doğru bakım yapılması önemlidir. Mesela yapı dış cephesinde kullanılan 

metallerin korozyona uğramasını, pas önleyici boya gibi malzemeler kullanarak 

engellememiz gerekir. 

Yumuşak Demir ve Çelik: Yumuşak demir üretimi beyaz fonta hava ve demir oksit 

etki ettirerek (Puddling metodu) veya cevherin alüminyum ile redüksiyonu (Siemens 

metodu-Armco demiri) şeklinde yapılmaktadır. Çelik üretiminde ise beyaz fontun 

yakılarak karbonunun alınması (Martin-Siemens metodu) veya yumuşak demire hava 

üflenerek karbonlaşması (Bessemer veya Thomas metodu) şeklinde yöntemler 

uygulanmaktadır. (Eriç,2002) 
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Yumuşak demir ve düşük alaşımlı çeliğin yapıda kullanım alanı oldukça fazladır ve 

eğer korunmazsa korozyon kaçınılmazdır. Bazı özel çelik alaşımlarında korozyon 

sonucu meydana gelen pas tabakası oldukça düzgün ve sıkı bir yüzey oluşturur. 

Mesela çörten çeliklerinde doğal korozyon sonucu oluşan pas tabakası hızlı 

paslanmayı geciktirir. Fakat bu gibi durumlarda pasın sebep olacağı lekelenme ve 

pasın akmasıyla veya paslı yüzeylerden suyla beraber pasın akmasıyla oluşan 

lekelerin diğer detaylarda bozulma oluşturmasını engellemek gerekir. Pasın diğer 

malzemelere akması bakım sorunlarına sebep olacaktır. 

 
Şekil 3.1 Solomon R. Guggenheim Müzesi New York.  Binada bakım çalışmaları 
yapılırken yapı kabuğunda oluşmuş pas lekerinin test edilmesi.  

Duvar veya beton yüzeylerde korozyondan dolayı oluşan lekelenmelerin ve renk 

bozukluklarının giderilmesi için müdahale yapılması zordur. Bu yüzeylerin 

boşluklarına, gözeneklerine ve geçirimliliğine bağlıdır. Örneğin, oksalik asit 

solüsyonu duvar yüzeylerinde oluşan lekelerin giderilmesinde çoğunlukla başarılı bir 

uygulama olmuştur. (Mill, 1994) 
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Şekil 3.2 Donatıda oluşan korozyondan dolayı pas payı ve sıvanın dökülmesi 

Beton veya duvar içindeki çeliğin korozyona uğramasından dolayı oluşacak hacimsel 

genleşme duvar ve betonda yarılmalara çatlamalara sebep olur. Çelikte korozyonu 

önlemek sadece çeliğin korunmasını değil aynı zamanda çelikle beraber kullanılan 

diğer bileşenlerinde korunması sağlar. 

Çelikte korozyonu önlemek için suyu uzak tutmak veya çeliğe koruyucu tabaka 

uygulamak ya da koruyucu alkali kaplama yapmak uygun olabilir.  

 
Şekil 3.3 Paslanmış çeliğe koruyucu tabaka uygulanması 

Suyun çelikten uzak tutulması tasarımın bir parçasıdır. Yetersiz detaylandırma 

sonucunda suyun çatlaklardan nüfusunun önlenmemesi erken korozyonun 

oluşmasına neden olur. Bu durumda çeliğin beton veya duvar içerinde gömülmesi 

hassas bir iştir.  Betonun içine tamamen gömülen çelik, alkalilerden ve sudan uzak 

kaldığı için korunur. Beton yüzeylerine yakın yerlerde karbonlaşma ve betonun 
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geçirgenliği önlenmezse veya koruyu bir uygulama yapılmazsa korozyon 

kaçınılmazdır. Kritik bölgelerde kullanılacak çeliğin galvanizlenmesi de önerilir. 

Dış etkenlere maruz kalma durumuna ve bakımın yapılma sıklığına bağlı olarak çelik 

için bazı kaplamalar uygulanabilir.  Bu alanda geleneksel boyalardan bitümlü 

boyalara, çinko ve kurşun tuzu ihtiva eden boyalar, plastik kaplama, alüminyum gibi 

diğer metallerle kaplama, kurşun ve çinko galvanizleme ve emaye kaplama yer alır. 

Korozyona uğramış yüzeylerin bakımı ve bu kısımlara uygulanacak yöntemin 

bölgeye uyumlu olması gerekir. Çelikte var olan korozyonun temizlenmesi kolay 

değildir. Korozyona uğramış yüzeyi fırça ile temizlemek ve yıkamak sadece küçük 

yüzeyler veya paslanmaya yeni başlamış alanlar için geçerli olur. Bu durumda küçük 

yüzeyler tel fırça ile temizlenebilir. 

Boya ile korozyon önlemede mükemmel sonuç için iyi kalite boyanın metalin dış 

yüzeyine aşama aşama uygulanarak düzgün bir yüzey oluşturulmasıyla sağlanabilir.  

Paslanmaz Çelik; 19. yüzyıl sonlarından itibaren metalürjistler yüzlerce çelik 

alaşımını deneyerek korozyona dayanıklı bir alaşım bulmaya çalıştılar. 

Araştırmaların çoğu otomobil, uçak ve elektrik endüstrisinde daha iyi metal bulmaya 

yönelikti. Bulunan alaşımlar daha sonra inşaat alanında da kullanıldı. Araştırmacılar 

önce nikel çelik, krom çelik, daha sonra da krom nikel çelikte yoğunlaştı. 1903-1912 

arası İngiltere, Amerika ve Almanya’daki araştırmalarla krom-nikel çelikler 

geliştirildi. %8 nikel, %18 krom içeren çelikler paslanmaz çelik olarak kullanıldı. Bu 

çelik çekmeye dayanıklı, sert, korozyona dayanıklı, soğuk ve sıcak işlenebilir, 

döküm yapılabilir, dövülebilir, kaynak yapılabilir ve lehim yapılabilir bir çeliktir. 

Ancak paslanmaz çelik pahalıdır, bunun için strüktürel olarak kullanılamaz.  

Doğru seçilmiş paslanmaz çelik çok nadir bakım gerektirir ve bakımı yumuşak çeliğe 

göre daha ekonomiktir. 
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Şekil 3.4 Paslanmaz çelik kaplama yapı kabuğu. California (Walt Disney Concert 
Hall by Frank Gehry) 

Alüminyum; Alüminyum yapıda levha haline gelebildiğinden çatı kaplaması, oluk, 

dere, duvar panosu olarak, profiller yapılabildiğinden, pencere ve kapı doğraması 

olarak kullanılır. Ayrıca süslemede, kolay dökülebildiğinden ve hafifliğinden dolayı 

tesisat işlerinde radyatör, asansör kabini ve elektrik tesisatında, hafif taşıyıcı olarak 

yürüyen merdivenlerde, giydirme cephe, asma tavan olarak kullanılmakta ayrıca 

alüminyum ve alaşımları küpeşte, kapı kolları, kilit, menteşe aksamı olarak da 

kullanılmaktadır. 

  Alüminyumda bimetalik korozyon yüzünden bir çok problem meydana gelmektedir. 

Görünümünün bozulmasını önlemek amacı ile alüminyuma sık sık anotlama 

yapılmalıdır. Deterjanla yıkamak yada naylon fırça ile temizlemek bazı durumlarda 

alüminyum bakımına yardımcı olur. Çelik telle temizleme işleminden kaçınılmalı, 

böyle bir uygulama alüminyum içerisine gömülmüş başka bir metal var ise 

korozyona uğramasına sebep olur. Alüminyum malzemelerin üretimi esnasında 

lanolinin koruyucu bir tabaka olarak uygulanmalıdır. Mekanik kaplama yapılan 

yerlerde mesela kapı kanadı olarak kullanıldığında, bu tabaka uzun yıllar sağlıklı 

koruma sağlar.  

Alüminyum çatı kaplamalarında altta rutubet olursa yada su yüzeyde birikintisi 

oluşursa korozyon hızlanır. Asidik yağmur galvanik korozyona sebep olur. 

Alüminyum aynı zamanda mekanik bozulmaya da açıktır. Isı genleşmesi bakımından 

bakırdan sonra gelen ikinci metal olmasından dolayı çatı kaplaması ısısal genleşme 
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sonucunda yorulur ve bozulmalar meydana gelir. Alüminyumun yumuşak bir 

malzeme olmasından kaynaklı sürtünmeden dolayı aşınmalar oluşur. 

Yağmur elektrolizinden korumak için alüminyum çatı kaplamalarında sadece 

alüminyum çivi ve perçin kullanılması önerilir. 

 
Şekil 3.5 Yağmur elektrolizinden dolayı alüminyum çatı kaplamasında oluşmuş 
korozyon. 

Alüminyum çatı ve duvar kaplamalarında ısı genleşmesinden dolayı oluşacak 

kırılmaları önlemek için bu kaplamalar bu tip bozulmaları karşılayabilecek şekilde 

tasarlanmalıdır ve bu tip kırılmalar sonucunda parçayı tamamen değiştirmek daha 

uygun olacaktır. 

Alüminyum açık havada ince bir oksit kabuğu ile örtülür. Bu kabuk çok sıkı ve sert 

olup esas maddenin bünyesine dahildir. Bu ince tabakanın kalınlığı anodik 

oksidasyonla arttırılabilir. Bu işleme eloksal adı verilir. Eloksal ıslahı ile nem, gaz, 

duman ve kimyasal tesirlere karşı korunum artmış olur, aynı zamanda bu işlemle, 

değişik renklerde levhalar elde edilir. Hafifliği nedeniyle taşıma ve montaj kolaylığı 

sağlar. Alüminyum levhalar arka yüzlerinde terlemenin önlenmesi için 

havalandırılmalıdır. (Sarı, 1958)  

Bakır ve Bronz; Eskiden bakır çoğunlukla çatı örtüsü, boru ve montaj malzemesi 

olarak kullanılırdı. Çatılarda kaplama olarak kullanılan bakırın dış yüzeyinde bakır 

karbonatlaşmasından yeşil bakır küfü oluşur ve bu kür hidroksit etkisini bir bariyer 

görevi görerek altına geçirmez ve korozyondan korur. Bakır küfü, bakır yüzeyini 

havadaki kükürt ve diğer asitlerden koruyucu bir tabaka etkisi gösterir. Tasarımda 

mimar, bakırın bakımının kolay olması için çatı yüzeyinde oluşacak yosunların ve 

kömürleşmenin toplanıp temizlenmesini kolaylaştırmalıdır. 
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Günümüzde kullanılmamasına rağmen bakır borularla ilgili ek bir bilgi olarak şunu 

da söyleyebiliriz; bakır borularda üretim esnasında iç yüzeyinde unutulan karbon 

filmler paslanmaya sebep olur. Bu paslanmayı önlemenin yolu yoktur ve borular 

döşenmeden önce böyle bir durum olup olmadığı iyice kontrol edilmelidir. 

Mimaride kullanılan bronz malzeme periyodik olarak kolay temizlenebilir ve 

yağlanabilir. Fakat açıkta bırakıldığında atmosfer etkisinden kaynaklı kararmalar 

oluşur. Alternatif olarak vernik veya cila ile korunabilir. Zaman zaman vernik 

bozulduğunda bronzun renginin bozulmaması için yeniden verniklenmelidir. 

Bronzun en önemli özelliği dış cephede kullanılabilir olmasıdır. 

Çinko ve Kurşun; Çinkoda meydana gelen neredeyse bütün bozulmalar bimetalik 

korozyondur. İç mekanda kullanılan çinko malzemen boya ile korunabilir. Kalıcı bir 

yüzey koruması sağlamak için çinkonun boyanması ve galvanizlenmesi esnasında 

boyanın yeteri kadar yüzeye yapışması sağlanmalıdır. 

Kurşun işlerinde fazla problemle karşılaşılmaz fakat yosun ve likenlerin oluklardaki 

bölgesel etkilerinden dolayı çimento harç ve betonda dökülmelere sebep olur. 

Modern tekniklerin bir ürünü olan saf kurşunda ısısal hareketlenmelerden doğan 

çatlaklar oluşur. Bunu önlemenin yolu saf kurşun kullanımını azaltmak yada eriyik 

içine %0,03 oranında bakır katmaktır. 

3.2.2 Plastikler 

Plastiklerin çoğunlukla düzenli bakımının yapılması önerilmez, parçalarda bozulma 

olduğunda değiştirilmesi onarımından daha uygundur. Yenisiyle değiştirme her 

zaman kolay olmayabilir. Bazen sistemde değiştirilemeyen özel parçalar bulunabilir. 

Bu, zamanında detaylarının, uygulama sistem modelinin ve üretiminin 

kaydedilmesiyle veya standartlaştırma ile önlenebilir. PVC ızgaraların, yağmur 

borularının ve diğer boruların bakımı yapılırken boyanması önerilir. Bu malzemeler 

temizlenip hafifçe perdahlandıktan sonra dış cephe boyasıyla boyanabilir. 

Üretim esnasında kalıptan erken çıkarılmış plastik malzemeler büzülürler yada 

zamanla şekil değiştirerek eski haline dönebilirler ama direk güneş ışığına maruz 

bırakıldıklarında oluşan renk değişikliği daha muhtemeldir. Dirseklerde ve birleşim 

yerlerinde ısısal hareketlenmeler olan genleşme ve büzülme için yetersiz tölerans 

tanınmış PVC malzemelerde de zamanla şekil değiştirme görülür, böyle bir durumda 

elemanın değiştirilmesi gerekmektedir. 
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Esnek çatı örtüsü ya da kablo kaplamaları gibi elemanlar plastik özelliğini kaybetmiş 

malzeme ya da uygun olmayan orijinal olmayan plastikle yapılırsa gevşer. Her 

eleman ve imalat için standartlaştırılmış uygun plastik malzeme kullanmak 

önemlidir. 

3.2.3 Ahşap 

Ahşap, ağaçlardan elde edilen önemli bir yapı malzemesidir. Ağaç malzeme, insanlık 

tarihinin başlangıcından itibaren yakacak, silah ve barınak olarak insanlara hizmet 

vermeye başlamış, günümüzde ise gelişen teknolojiyle kullanım alanı değişik 

alanlara sıçramıştır. Günümüzde odun hammaddesinin bina yapımı, mobilya ve 

dekorasyon işleri, parke, müzik aleti, tel direği, travers olarak masif halde, kaplama 

levha, kontrplak, yonga levha, lif levha, kâğıt ve karton üretimi gibi 10.000 civarında 

kullanım yeri bulunduğu bilinmektedir. Ayrıca, suni ipek, fotoğraf filmleri, patlayıcı 

maddeler, sentetik sünger, etil alkol, asetik asit, hayvan yemi, sentetik vanilin gibi 

birçok maddenin üretilmesinde de odun hammaddesinden yararlanılmaktadır. 

(Bozkurt, Erdin, 1997) 

Ahşap çok değişik kullanım alanları içinde istenilen özelliklere sahip doğal bir 

malzemedir. Kaynağı yenilenebilir tek hammadde olma özelliğiyle günümüzde hala 

önemini korumaktadır. Hafif bir malzemedir. Çatılarda olduğu gibi, özellikle 

hareketli yüklerin az olduğu konstrüksiyonlarda beton ve çeliğe oranla daha olumlu 

sonuçlar verir. Ahşap taşıyıcı sistem elemanlarının hafif oluşu montajda büyük 

kolaylık sağlar. Ayrıca bu hafiflik sayesinde temellere ulaştırdığı yük de daha az 

olacaktır. İşçiliği kolaydır, önemli alet ve makinelere ihtiyaç duymaz. Ahşabın 

mukavemeti, iklim, arazi, bünyesel kusurları, kesilme yaşı ve cinsine göre değişir.  

Çatı veya yapı strüktürü yapımında kullanılan ahşap çoğunlukla gerekli testler ve 

araştırmalar yapılmadan kullanılmaktadır. Bu eksiklik çatıda birleşim noktalarının ve 

makasların güvenliği veya çatıda güvenliği sağlanmamış birleşim noktalarının 

dayanıklılığını yok etmektedir. Bu durumu değiştirmek için üç modern yaklaşım 

izlenmelidir, birincisi mühendisliğin önemi, uygun malzeme ve ekonomidir, ikincisi 

her ahşap parçasının dayanıklılığını anlamak ve sağlam malzemeyi belirlemek için 

mekanik testler yapılmasıdır, üçüncüsü tasarımda kullanılacak kerestenin kalite 

kontrolüdür. Bu durum, örneğin destek kirişinde kullanılan ahşabın mantarlar veya 

böcekler tarafından bozulmasını önleyebilir. Bu sonuçlar tasarım ve bakım 
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aşamasında düşünülmeli, tasarım yapılırken ahşabı hava koşullarından ve yağmur 

suyundan koruma amaçlı koruma drenajları ve su yalıtım membranları detaylarda 

gösterilerek uygulanmalıdır. 

Ahşap higroskopik olması nedeniyle nem değişikliklerine karşı duyarlıdır. Ahşaptaki 

nem oranı havadaki nem oranına bağlı olarak değişiklikler gösterecektir ve bu 

değişmeler ahşapta çeşitli deformasyonlar oluşmasına sebep olacaktır. 

Ahşabın yapısında bulunan nem bir süre sonra dışarı çıkmak isteyecektir ancak 

geçirgen olmayan bir kaplama veya boya kullanmak bu geçişi engelleyecektir ve 

nemin, tabakanın arkasında birikerek su kabarcıkları oluşturmasına neden olacaktır. 

Oluşan bu su kabarcıkları, ahşapta nemin buhar basıncı ve adezyon kaybına, 

kabarmalara, tabaka üzerinde doku ve lekelenmelere neden olabilmektedir. Boya 

tabakasının çatlaması sonucu, çatlaklardan giren su, mantarların gelişmesi için de 

uygun bir ortam oluşturur. Bunları önlemek için ahşabın nefes almasını sağlayan, su 

geçirmeyen fakat su buharına engel olmayan boyalar tercih edilmelidir. 

Ahşaptaki tamir ve koruyucu önlemler mantar istilasının bitmesi yönünde olmalıdır. 

Ahşabın emprenyesi geçerli bir önlemdir, fakat ahşapta aktif olan mantar saldırısını 

durduramaz. En önemli çözüm nemli ahşabın iyi havalandırılmasıdır. 

Ahşabın öncelikle bozulmasını önlemek, böcek ve mantar saldırılarından ve 

yangından korumak için önlemler alınmalıdır. 

Ahşabı koruyan, faydalı özelliklerini etkilemeyen, doğal görünümünü bozmayan ve 

özelliklerini iyileştiren çeşitli yöntem ve kimyasal maddeler geliştirilmiştir. 

Bunlardan biri, yüzeysel koruma sağlayan işlemlerdir. Pratikte yaygın olarak 

kullanılan vernikler ve vernikleme (fırça ile sürme, püskürtme) işlemi bu gruba 

girmektedir. Vernikler, ağaç malzemede fiziki görünüşü muhafaza eden, yüzeylerin 

ıslanmasını engelleyen, güneş ışınlarından koruyan ve çalışmayı önleyen bir tabaka 

oluşturur. Ancak, genellikle, vernik tabakaları 1 yılda veya daha kısa sürede 

çatladığından, zamanla ağaç malzeme su alarak genişlemekte, yüzeylerinde renk ve 

küf mantarları gelişir ve çürüme meydana gelir. Bu nedenle, vernikleme işlemi, 

çatlayan vernik tabakaları sık sık bakımı ve her bakım işleminde yüzeyler 

temizlendikten sonra yeniden verniklemeyi gerektireceğinden, pahalı bir işlem 

olmaktadır. Alternatif olarak, su iticilik sağlayan işlemler önerilebilir. Daldırma, 

batırma gibi yöntemler ve suyu sevmeyen (hidrofobik) maddeler uygulanması bu 
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gruba girmektedir. Bunlarda temel prensip; gözenekli yapıdaki odunda hücre 

boşluklarını ve bir miktar da hücre çeperlerini koruyucu bir tabaka teşkil eden 

parafin, alkid reçinesi, hidrokarbon reçinesi, kolofan, bezir yağı, silikon yağları vb. 

hidrofobik maddelerle doldurmak veya oraların kaplanmasını sağlamaktır. Bunların 

etkinliği ise, yüzeyde 1 mm kadar derine nüfuz ederek odun/su temas açısını 90°'den 

küçük yapmak, dolayısıyla, artan sıvı su oranını kontrol etmek ya da önlemektir. 

(Yıldız, 1988; Rowel, 1985) 

Pencere ve kapılarda kullanılan bozulmalar ilerlememişse parça değiştirilebilir. 

Kapılarda ve pencerelerde emprenye metodu ile yerinde koruma sağlanabilir. Bu 

metot kritik noktalardaki boşluklara basınçlı koruyucu enjekte ederek yapılır. Bu 

uygulama doğramalarda bozulma olduğunda yapılabilir ve bu bozulmaların daha 

fazla ilerlemesi önlenir. Bu tip koruma basit problemler için uygulanabilir böylece 

ahşaptan su sızması ve hava koşullarından koruma sağlanır. 

İç mekanda ve çatılarda boyanmamış ahşaba uygun yoğun koruyucu emisyon 

uygulanarak korunması sağlanabilir. Bu emisyon herhangi bir cihaz gerektirmeksizin 

kereste tarafından emilerek korunmasını sağlar. Düşük vizkositeli solisyonlardan 

daha etkilidir. 

Yapı içinde camlarda oluşan buğulaşma iç yüzeylerde küflenmelere sebep olabilir. 

Denizliklerde ve pencerelerde biriken nem, iç cephede pencerelerde kullanılan 

ahşabın bozulmasına sebep olur. Ahşabı boyamak, çerçeve boşlularından giren su 

için yeterli bir koruyucu çözüm değildir. Bu durumda çevresel önlemler alıp 

havalandırmayı iyi yapılarak, su buharını kurutmak bir çözüm olabilir. Eğer bu 

uygulama yeterli değilse, ahşap içerisine drenaj olukları açılabilir ve nem sızma 

deliğinden dışarı atılır. Eğer bu sızma delikleri dış cephede su geçirmez 

malzemelerle astarlanırda bu uygulama yeterli olabilir.  

Bazı durumlarda ahşabın nem içeriği, malzemenin performansını etkileyen kritik bir 

faktördür. Eğer hava çok kuru ise ahşabın nem oranı yükseltilerek dengelenmesi 

gerekir. Ocakta kurutulmuş çok düşük nem içeriğine sahip ahşabın uygun olmayan 

yerde mesela döşemede uygulanması sonucu döşemede bükülmeler ve çatlamalar 

meydana gelir ve bu yüksek maliyetli bakım gerektirir. Döşeme ve tavan kaplaması 

olarak kullanılan ahşap uygun nem içeriğine sahip olmalı ve nem içeriğinin 

yükselmemesi için de ahşap korunmalıdır. Zamanla ahşapta ortam koşullarından 
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kaynaklı nem içeriğinin artmasıyla genleşme oluşur. Bu durumu önlemek için 

eleman ısıtılarak ahşap kurutulabilir ki bu da ucuz ve kolay bir bakımdır. 

Nem ihtivası fazla olan ahşap kuru ahşaptan daha fazla problemlidir.  

Şantiyede depolanmış kerestenin veya ahşap elemanların uygun bir şekilde örtüyle 

kapatılarak ve havalandırarak korunmasıyla maliyetli bakım ihtiyacı önlenmiş olur. 

Şantiye sahasına gelene kadar uygun şekilde korunmuş, fabrikada paketlenmiş ve 

nem almamış kereste kullanılmalıdır. 

Ahşabı, su uzaklaştırıcı ve yangından koruyucu madde uygulayarak, birbirleriyle 

etkileşim içinde olan dekoratif bitişleri diğer malzemelerle veya metallerle 

sabitleyerek koruyabiliriz. Ahşaba düşey yüzeylerde 3 yılda bir bakım yapılabilir 

ancak yatay yüzeylerde ciddi bozulmalar görülebilir ve bazen ciddi bakım ihtiyacı 

gerekebilir. 

Dekoratif ahşap kaplamalarda kullanılan güçlü renklerde bozulmalar oluştuğunda 

rengin değiştirilmesi ve uygun renk bulunması işlemi için ekstra harcama yapılması 

gerektirir ki bu da bakım maliyetini arttırır. Bu tip uygulamalarda kolay bulunan 

renkler kullanılması önerilebilir. Reçineli ahşap yüzeylerde koyu renkler 

kullanıldığında bakım problemleri artar.  

Dış kapılarda ve panellerde kullanılan kontrplakta da bakım problemleri doğabilir. 

Kontrplaklar dış cephede kullanıma uygun olsa da kenarlardan giren su malzemeyi 

tabakalara ayırır ya da hareketlenmeler oluşur. Kenarlar çoğunlukla sorunlu 

bölgelerdir. En uygun malzeme emprenye edilmiş lamine levhalar kullanılmış 

kontrplaktır. Bu durumda bile özel kenar koruması gerektirir. 

Termal ve yapısal hareketlenmelerden oluşan çatlaklarda ve yollarda nem 

penetrasyonu oluşur. Daha önce de belirtildiği gibi malzemeye nem girişini önlemek 

için neme karşı koruma uygulanmalıdır. 

3.2.4 Beton 

Beton bünyesini teşkil eden iri agrega ile bunların aralıklarını dolduran ince agrega, 

su ve topluluğu birbirine bağlayan hidrolik bağlayıcı karışımının sertleşmesi ve 

zamanla mukavemet kazanmasından oluşan bir kütledir. Basınca gösterdiği direnç 

yanında çekme mukavemetinin zayıf olmasıyla demirle takviye edilmiş olarak 

kullanılması öngörülmüştür. (Eriç,2002) 
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İyi beton, yapı ömrü boyunca sadece küçük bakımlar isteyen betondur. Betonun 

dayanıklılığı suya ve neme maruz kalma derecesine, kalınlığına, takviye tipine 

(betonarme çeliği), karıştırma kalitesine, işçiliğine, yerleştirilmesine ve kürünün 

doğru yapılmasına bağlıdır. 

 
Şekil 3.6 Hazır beton karışımı. 

Donma ve kimyasal etkilere maruz kalma, kimyasal ataklar karşısında yada 

betonarme çeliğinde oluşan korozyon karşısında betonun dayanıklılığı azalır. 

Korozyon betonarme çeliğinde hacimsel genleşme yaratır ve beton yüzeyinde 

dökülmelere ve bozulmanın ilerlemesine sebep olur. Eğer beton tamamen 

bozulduysa veya dayanma limitine geldiyse ya korozyon yavaşlatıcı kullanılır yada 

korozyona karşı dirençli güçlendirme yapılır. Güçlendirmenin kısıtlı olduğu yerlerde, 

paslanmaz alaşımlar doğal korozyon direnci sağlar. Evrensel olarak kabul edilmemiş 

olsa da sıcak daldırma çinko galvanizleme bir öneri olabilir.  

Korunmasız betonun görüntüsü ve dayanımı için yapılan bakımda emme önleyici 

onarım uygulanmalıdır. Geçirgen betonda karbonlaşma sonucunda alkalililik PH 

10’un altına düşer.  

Portlant çimentolu betonlar normalde çoğu şartlarda kullanılır. Portlant 

çimentosunun ülkemizde üretilen tipleri PÇ 32.5, PÇ 42.5 ve PÇ 52.5’dir. sülfat 

oranı yüksek olan yerlerde (Deniz suyu, sülfatlı sular) cüruflu, traslı ve sülfata 

dayanıklı çimento kullanılır.  Cüruf çimentoları ateş dayanıklılık istendiği yerlerde 

kullanılmalıdır.  
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Beton teknolojisindeki ilerlemeler ve hazır betonun karıştırılarak inşaat sahalarına 

getirilmesiyle inşaat maliyeti daha düşük olmuştur ayrıca beton kalitesi yükselmiş ve 

standartlaşmıştır.  

Dayanıklı ve güçlü beton daha yoğun bir betondur. Beton karışımı içerisindeki kalan 

%1 lik bir hava beton gücünü %6 oranında düşürür ve özellikle donmayı önemli 

derecede arttırır. Kullanılan çimento miktarı arttırılarak daha yüksek dayanımlı 

betonlar elde edilebilir. Betona bazı katkı maddeleri katılarak akışkanlaştırıcılığı 

arttırılır ve su oranı düşürülerek daha dayanıklı beton elde edilir. 

Betonun permabilitesi özellikle beton kürünün yani üst yüzeyin sulanmasının iyi 

yapılmasına bağlıdır. Ayrıca bu bakım, betonu sıcak ve soğuktan korur, 

hidrotasyonun devamlılığını sağlar ve rötrenin oluşmasını engeller. Beton yüzeyi 

sulanarak ani kuruma önlenir ve bu da beton ömrünü uzatır.  

 Portlant çimentosunda bulunan alkaliler beton içende agregadaki içindeki silika ile 

reaksiyona girer suyu emerek şişme oluşturur ve betonda çatlaklar meydana gelir.  

3.2.5 Tuğla ve Kiremitler 

Kil içerikli ürünler genellikle uzun ömürlüdür ancak çoğunlukla suya bağlı olarak, 

yapısında veya görüntüsünde bozulmalar meydana gelir 

Doymuş malzemeler donma etkisinden dolayı bozulurlar. Tuğlalarda donma etkisi 

malzemenin basınç direncini azaltır. Hava sıcaklığının 3oC’nin altındayken yapılan 

harç donmaya karşı dayanıksız olduğundan, bu koşullarda harç yapılmaması 

gerekmektedir. 
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Şekil 3.7 Çatıdan gelen suyun tuğla duvar içerisine sızmasıyla donma etkinden 
duvarda oluşan bozulma 

Tuğla tuz içeriyorsa yada çevredeki sülfat (zemindeki yada mevcuttaki diğer 

malzemelerde bulunan sülfat) ve uzun süre nem etkisinde kalmış harçta oluşan sülfat 

atağından etkilenerek tuğla bozulur. Harç içerisinde çimento ile reaksiyona giren 

sülfat, dış yüzeyde harcın ufalanarak parçalanmasına ve iç kısımda tuğlanın 

genleşerek eğilmesine sebep olur. Bu da yüksek maliyetli bakım gerektirir. 

 

Şekil 3.8 Sülfat atağından bozulmuş tuğla. 
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Şekil 3.9 Tuğlada oluşan çiçeklenme 

İyi seçilmiş kiremit, tuğla ve harç çirkin görüntüyü azaltır ve dayanıklılığı arttırır. 

Dikkatli detaylandırma ile doygun malzemeden yada hızlı kuruyan malzemeden uzak 

durmak bozulma riskini azaltır. Bu sebepten dolayı çatı kiremitleri hava 

sirkülâsyonunu sağlayıcı maddeler ile beraber kullanılmalıdır. Çatıda çatı saçağı 

yapılarak çatıdan duvarlara su damlaması önlenmeli ve duvar eteklerine su 

sıçramasını önleyici önlemler alınmalıdır.  

Kalsiyum silikat tuğlalar donmaya, sülfat atağından dolayı oluşan bozulmaya ve tuz 

içeriğinin sebep olduğu çiçeklenmeye karşı daha dayanıklıdır. Fakat bunlar deniz ve 

atmosferik sülfür kirliliğine maruz kalabilirler. Beton ve kalsiyum silikat tuğlalar, 

harç içinde hareketlenmenin olması önlenmediğinde, kuru ve güçlü harçlardan dolayı 

oluşan çatlaklar sonucu bozulurlar.  

Su emme özelliği, pişmiş toprak malzemeler arasında boşluklu olanlar için önem 

kazanır. Emilen su ağırlığının sabit kuru ağırlığa oranı su emme değerini gösterir ve 

bu büyüklük malzemenin ne oranda boşluklu olduğunu belirler. 

Tuğla hafif, üretimi kolay ve pratik bir malzeme olması nedeni ile bina yapımında 

sıkça tercih edilen bir malzemedir. Birbirine çok benzer formda ve birim hacim 

ağırlıkta üretilen tuğlaların su emme kapasiteleri farklılık gösterebilir. Bu durum 

boşluk oranı aynı olsa bile farklı boşluk yapıları tuğlaların su emme ile ilgili 

değerlerini değiştirir. Tuğlalardaki bu boşluklar, kil hamurunun hazırlanması 

sırasında içinde boşluk kalması, tuğla hamuru içine karışan kimyasal maddelerin 

ısınınca gaz haline gelip uzaklaşması, yapım suyunun buharlaşması gibi nedenlerle 
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oluşur. Dona dayanıklılık özelliği aranan tuğlalarda su emme değerinin düşük olması 

istenir.  

Su geçirimlilik tuğla ve kiremitte önemli olduğundan, ıslanma ve su emmeye karşı 

pişmiş toprak malzemeler sırlı olarak kullanılmalıdır.  

Kiremitler ve fabrika tuğlaları için donmaya dayanıklılık özelliği aranır. Malzemenin 

donmaya karşı dayanıklılık göstereceği, yüzeyinin pul pul olmamasından anlaşılır. 

3.3 Yapı Elemanlarının Bakımı 

Yapı elemanları olarak strüktürel olmayan ve strüktürel yapı elemanları olarak 

araştırılmıştır. 

3.3.1 Strüktürel Olmayan Yapı Elemanları 

Strüktürel olmayan yapı elemanları duvarlar ve yüzeyler, teras çatı ve eğimli çatı 

olarak incelenmiştir. 

Duvarlar ve Yüzeyler; Çoğu tuğla duvar boya haricinde bakım istemez ancak su 

giderlerinin olduğu yerlerde ve özellikle bacalarda, bağlantı yerlerinde donmadan 

kaynaklı hasarlar oluşur.  Su giderleri temizlenmeyip gider tıkandığında su başka 

tarafa yol bulur ve duvarlara nüfus eder. Soğuk havalarda duvar içerisinde su donar 

ve duvarda bozulmalar meydana gelir. Buna bağlı olarak su giderlerinin su 

geçirmeyen malzemeden yapılması gereklidir. 

Duvardaki çatlaklar hasar görmüş tuğlaların değiştirilmesiyle onarılabilir.  

Taş yapılar çürüyebilirler ve bu çürüme zamanı, taşın cinsine göre değişir. Bu tür 

durumlarda yapılacak en doğru şey taşı değiştirmektir. Taşı temizlemenin en iyi 

yöntemi kaliteli suyun püskürtülerek fırçalanması metodu yada taşı daha sert bir taşla 

temizleme metodudur. Bunların yanı sıra kimyasal temizleme de etkili olabilir. Bir 

başka metot da kum püskürtülmesidir. Bu metotların seçilmesi ve uygulanmasından 

önce uzmana danışmak gerekmektedir ki doğru yöntemle doğru işlem yapılabilsin. 

Temizleme işlemi başlamadan önce iskele kurulmalıdır. 

Duvarın ve tuğlanın nem alma ve geçirme özelliğini azaltmak için renksiz su 

geçirmez sıvı kimyasal madde uygulanabilir. Ancak bu kimyasallar duvar 

malzemesine zarar verebilir. Bunun haricinde su geçirmez reçine malzeme iyi sonuç 

verir. 



 32

Duvarda nem oranının artması durumunda rutubeti çözmek için elektro-ozmos 

metodu uygulanabilir. Bu, bir bakır elektrodu spiral şekline getirilir, duvarda delik 

açılarak bu spiral bakır teller yapıda yatay bağlantı noktalarına konur. Bunların iki 

ucu topraklanır. Bir diğeri ise kimyasal metottur. Bu da, duvara delik açılıp silikon 

enjekte edilir ve rutubet için bariyer oluşturur. Bu uygulama yapı içinden yapılmalı 

ve 15 cm de bir delik açılıp en az 1,5m yükseklikte uygulanmalıdır.  

Yapıda ki nem arazi durumuyla da ilgilidir. Yapılacak en doğru şey nem bölgeye 

yüzeyin su alma şekli ve durumuna göre doğru yalıtım yapmaktır. 

Giydirme cephe kaplamalı yapılarda farklı problemler meydana gelir. Nem problemi 

olduğunda cephede detaylı araştırma yapılmalı çünkü nem, korozyona sebep olabilir. 

Eğer korozyon meydana gelmişse, malzemede bu kısımlar yeniden paslanmaz çelik 

yapılabilir. Bu durum ya tasarım hatasından ya da birleşim noktalarının hatalı 

yapılmasından kaynaklanmış olabilir. 

Bozulmuş kaplamalar onarım sonrasında görüntünün değişmemesi için aynı 

malzeme kullanılarak yapılmalıdır. Yüzeylerde oluşmuş ufak ve kuru çatlaklar 

dikkate alınmayabilir. Duvar içinde dışarıdan görünmeyen çatlaklar oluşabilir. Bu 

çatlaklar daha öncede belirtildiği gibi dış cephe kaplaması yenilemesi yapılırken 

tamir edilmelidir. O bölgelerdeki gevşemiş ve dökülmüş kısımlar çıkartılıp tekrar 

yapılmalı ve malzeme uyumluluğu aranmalıdır. 

Teras Çatı; Her zaman teras çatının sızma yapacağı ihtimali vardır, bu genel bir 

kural değildir ancak en çok bakım ihtiyacı duyulan yerler teras çatılardır. Terasta 

oluşacak bu bakım gereksinimi yapının diğer yerlerine göre daha fazla olacağı bilinir 

ve önlemi tasarım, yapım, depolama ve şantiye aşamasında kaliteli iş yaparak başlar.   

Birkaç sebepten dolayı teras çatılar kullanışlı değildir. Bazı teras çatılar ters açıyla 

çalışmaktadır. Ortadan kenarlara değil de kenarlardan ortaya doğru hafif bir eğim 

vardır. Bu doğru bir uygulama değildir ve herhangi bir çatlak oluşumunda su 

birikintisi oluşur.  

Teras çatılarda düzenli bakım 3 yılda bir yapılmalıdır ki bozulmaların, hasarların ve 

diğer bozuklukların tespiti ve müdahalesi kolay yapılabilsin. Düzenli bakım 

yapılarak böyle bir tamir tutumunun oluşturulması kolay ve düşük maliyetli bakım 

sağlar.  
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Bitümlü çatı kaplaması çatı için gayet uygun bir kaplamadır. 18-20 yıl ömrü vardır 

[Mill, 1994].  Kaplama eğer kötü işçilikle yapıldıysa ömrü daha az olur. Eğimi hatalı 

verilen çatıda sarsıntı olması durumunda malzeme esnek olmasına rağmen 

kapasitesinden fazla esneyip bozulabilir. Bu durumda, kaplama içeri su almaya 

başlamışsa tekrar bitümleme işlemi yapılarak kopmuş parçalar değiştirilebilir. 

Teras çatılar için tasarım ve uygulama aşamasında alınması gereken önlemler; 

• Teras çatılarda uygulanan tek katlı membran sisteminde bütün bağlantı 

noktalarının iyice kapatılması gerekmektedir. 

• Parapetin hareketlenmesi önlemek ve izolasyon yapılması önemlidir. 

Membran kullanılmalıdır. Bu durumda esnek membran, membranda 

çatlakların artacağı geniş orantılı hareketlerin olduğu yerlerde 

kullanılmamalıdır. 

• Malzemeler hızla değişen sıcaklıktan kaynaklı ısısal şoklardan 

korunmalıdır. Bu ısısal değişiklikler sonucu oluşacak çökmelerden 

kaynaklı su birikintileri meydana gelir.  

 
Şekil 3.10 Teras çatıya membran uygulaması 

Çatı yapım aşamasında çatı sisteminde su miktarının gerektiğinden çok olması 

problemlerin artmasına sebep olur. Suda ya da sulu emisyonlar katılarak yapılmış 

hafif şap bu noktada bir örnektir. Isı yalıtımı yapılması mevcut suyu uzaklaştırır, 

şapta, mevcut nemin termal değişimlerin etkisi altında kalmasıyla su oluşur ve oluşan 

su diğer özgür sular gibi çatının en soğuk kısmında birikerek yapının birleşim 

noktalarından içeri sızmak için kendine yol bulur. Böylece çatı şapında kullanılan 

maksimum su miktarının %7 olmasına dikkat etmek gerekmektedir, bu da çatı 
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şapının nem miktarının incelenmesi gereken bir konu olduğunu ve yapıda sorunlar 

çıkaracağını göstermektedir. Yapım aşamasında bu kadar az oranda nem miktarını 

sağlamak için önlemler alınmalı. 

Teras çatılar membrana zarar verildiği için depolama ve toplama alanı olarak 

kullanılmamalıdır. 

Bitümlü yüzeylerde 4–5 yıl ara ile düzenli olarak gözlemlerin yapılması ve bakım 

prosedürüne uyulması bitümlü çatıların ömrünü uzatacaktır. [Mill, 1994] Belki 

bundan daha önemlisi çatı kerestesinin nemden dolayı bozulmasından meydana 

gelecek hasarların önlenmesi sağlanacaktır. Çatı şapından gelen sızıntılar kahverengi 

ve yapışkan bir sıvı haline dönüşerek aydınlatma bitişlerinde ve birleşim 

noktalarından sızarak, küfün ve nemin tavanda artmasına sebep olacaktır. Bu etki 

soğuk havalarda meydana gelir ve yağmura bağlı değildir. Çatı membranında 

oluşmuş deliklerden sızan yağmur suyu bozulmalara sebep olur. Yapıda uygun 

görüldüğü taktirde ekstrüde polistren köpük gibi ekstra izolasyon yöntemleri çatı 

membranının üzerine uygulanabilir. Bu ekstra ısı yalıtımı sağlar ayrıca şaptan gelen 

suyun sızmasını ve soğuk kısımlarda geçişleri engelleyerek tavanda yoğuşmayı 

önler.  

Tavanda oluşan küfün sadece çatıdan sızan suyla değil başka etkenlerden de 

oluşabileceği unutulmamalıdır. Burada önlem alınmadan önce küfün sebebinin 

teşhisinin tam yapılması gerekmektedir. Küf çoğunlukla havalandırma veya ısınma 

sisteminin değiştirilmesiyle giderilebilmektedir.  

Eğimli Çatı; Eğer önlem alınmadıysa, eğimli çatıların tavan arasında yapılması 

gereken yalıtımdan kaynaklı sorunlar haddinden fazla bakım problemlerine sebep 

olur. Yaşam alanı içerisinde enerji muhafaza edilirken, yalıtımdan dolayı tavan 

arasında ısı  azalır ve çatı boşluğundaki nem oranının artmasını sağlar. Bu nem ahşap 

çatı konstrüksiyonuna ulaşıp bozulmasını etkiler ve küflenme meydana gelir. Tavan 

arası yalıtımı geliştirildiğinde çatı boşluğunun yeterli havalandırma sisteminin 

sağlanmasını da beraberinde getirmelidir.  

Küçük tamirler haricinde eğimli çatıların ömrü uzundur.  Eğimli çatılar hava kirliği 

sebebiyle kirleri tutarlar. Bu kirler çatıda kullanılmış çivilerin korozyona uğramasına 

ve bu korozyon sonucu açılmalara sebep olabilir. Böyle bir durumda korozyona 

uğramış çivilerin sökülerek yenilenmesi gerekmektedir. 
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Kiremit kaplama birbirine geçebildiğinden çivilerde korozyon olsa dahi kaymazlar 

ancak kiremitlerde boydan veya enden çatlaklar oluşturarak ömrünü kısaltır. 

Metal kaplama, asbest, alüminyum ve galvanizli demir kaplamalar çoğunlukla sıkıntı 

yaratmaz ve yapı ömrü kadar değişmeye ihtiyaç duymadan kalabilirler.  

Eğimli çatılarda su giderlerine düzenli bakım yapmak gerekir. Özellikle sonbahar 

aylarında dökülen yapraklardan dolayı oluşabilecek tıkanmalara karşı bakımları 

yapılmalıdır. Her dış cephe boya işleminde özellikle yağmur iniş borularının geçme 

noktaları tekrar sökülüp takılmalıdır.  

Çatıda kiremitler üzerinde yürümek hasar verir. Bu hasarı önlemek için çatı üzerinde 

geçici yürüme yeri yapılmalı ya da tahta konularak geçiş sağlanmalıdır. 

3.3.2 Strüktürel Yapı Elemanları 

Strüktürel yapı elemanları betonarme yapılarda kolonlar, kirişler ve döşemeler, 

yığma yapılarda taşıyıcı duvar, ahşap ve çelik yapılarda ise ahşap ve çelik kolonlar, 

kirişler ve döşeme olarak bilinmektedir.  

Strüktürel elemanlar, yapıda etkili olabilecek yatay ve düşey yükler karşısında 

hesaplanarak boyutlandırılırlar. Yapı bittikten sonra veya bitmeden bu belirlenmiş 

kuvvetlerle dengesinde değişiklikler olabilir. Örneğin hatalı uygulama, deprem etkisi, 

zeminde oturmaların fazla olması ve yapının uygun olmayan şekilde yüklenmesidir. 

Bu gibi durumlarda taşıcı elemanlarda yorulma sonucu çatlama ve deformasyon gibi 

durumlar meydana gelmektedir. Bu tip durumlarda yapı uzmanlar tarafından 

incelenir, uygun güçlendirme veya bölgesel müdahale şekli belirlenerek elemanlar 

onarılabilir.  

Betonarme elemanlarda zamanla çatlaklar oluşabilir ve bu çatlaklardan elemanın 

içine su geçişi meydana gelebilir. İçeri giren suyun donmasıyla çatlaklar genişler ve 

demirde korozyon meydana gelir. Oluşan korozyon zamanla bütün çeliği sarar ve 

yapıya zarar verir. Bunların tamiri uzmanlar tarafından iyi araştırma sonucu 

yapılmalıdır. Bu tür sonuçlarla karşılaşmamak için betonda oluşmuş çatlak kısımların 

hemen onarılması gerekir.  
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Şekil 3.11 Beton içersinde paslanmış demir ve genleşmeden dolayı betonda çatlağın 
büyümesi. 

Gözenekli betona reçine sürmek, silikon basmak ve boyamak kısa süreli iyi bir 

çözümdür ve bu uygulamaların sağlıklı olabilmesi için rutin aralıklarla yapılması 

gerekmektedir. 

3.3.3 Yapı Elemanları İçin Bakım Formülleri 

Yapının bakımını sağlayacak basit formlar ve bütün yapılarda sıradan bakım için 

izlenecek bir çok yöntem vardır. Bakım yapılırken göz önüne alınıp uygulanması için 

aşağıda bazı öneriler verilmiştir;  

• İç boyada yüksek oranda oluşmuş yoğuşmanın önlenmesi, yapı içinde 

kullanılmış ahşapta oluşacak bozulmaları da önler. Su emen yerlerdeki 

metallerde oluşan ve oluşacak korozyon artar, mesela ahşap doğramada 

metal aksamlarda oluşan korozyon ahşabında bozulmasına sebep 

olmaktadır. 

• Ahşabın çürüdüğü yerler kesilir ve diğer kısımların boyaları soyularak 

kurumaya bırakılır. Bütün çürük bölgeler tamamen temizlenip yerine 

sağlam yeni ahşap konur. Ahşabın yüzeyi ve açıkta kalan kısımları ahşap 

koruyucuyla korunur. Fakat bu uygulama yerinde yapılırken bazı kısımlara 

ulaşmak zor olabilmektedir bu sebepten, yeni ve eski ahşabın birleşim 

noktalarının daha kötü sonuçların kaynağı olmasını engellemek gerekir.  
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• Dış cephedeki doğramalarda dikey gelen suyun toplanıp uzaklaştırılması  

önemlidir. Dış yüzeyi sudan dolayı bozulmuş doğramalar sökülüp yerine 

yenisi yapılmalıdır. 

• Yeni yapılan ahşap doğramalar cilalanmalı camlar macunlanmalı veya 

çıtalanmalıdır. Ancak ahşap uygulanmadan önce cilalanması yapıladıktan 

sonra cilalanmasından daha uygundur. 

• Yeni boyanmış yüzeylerde düzenli denetim yapılmalı eğer yüzeylerde 

herhangi bir sorun varsa, tamamen bozulup yeni sorunlar ve kötü sonuçlar 

oluşmadan yeniden boyanmalıdır. 

• Çelik elemanlar, korozyonu önlemek için antipas boyalarla boyanmalı ve 

yüzeylerin tamamen boyanmasına dikkat edilmelidir. Küçük bir açık 

kısımda oluşacak bozulma sonucunda meydana gelen korozyon maliyeti 

büyük bakım gerektirir. İyi denetlenmeli ve hemen müdahale edilmelidir. 

• Hava koşullarından tamamen korunması gereken elemanların uzun ömürlü 

olmaları için, bitiş noktalarının dikkatli uygulanması sağlanmalıdır. 

Boya İle Koruma; 

•  Boyama işlemi daima kuru havalarda kuru yüzeylere uygulanarak 

yapılmalıdır.  

• Dış duvarları atmosferden kaynaklı oluşan kirlerden temizlemek amacı ile 

yıkamak, ovalamak yeni yapılan boyayı bozar. 

• Duvar yüzeyinde farklı etkileşimler yapmaması için farklı marka boyaları 

karıştırmamak ve boyadan önce astar kullanmak gerekmektedir.  

• Kapı ve pencerelerde metal aksamlar onarılmalı ve menteşeler 

yağlanmalıdır. 

• Bazı yapılarda cephede ahşap kaplama uygulanmaktadır. Burada boyamak 

yerine yeniden kaplama yapmak daha uygun olabilir. Eğer bitişler 

bozulmaya başladıysa ahşap renk değiştirecektir ve onarmak mümkün 

olmayacaktır. Bozulmaların ve kaplamadaki çürümelerin tespit edilmesi 

için düzenli denetim yapıldığından emin olunmalıdır. Fazla renk değişimi 

gözlendiğinde geleneksel boyalarla yeniden boyanmalıdır. 
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Elemanlar arasındaki ek yerleri ve birleşim noktalarında birçok bozulma görülebilir. 

Bunların önlemesi için aşağıdaki birkaç yöntem uygulanabilir; 

• Kapı ve pencere doğramalarında açılıp kapanır kısımlarda kullanılan conta 

zamanla eskiyebilir ve yenilenmesi gerekir. Zamanından önce eskimesini 

önlemek için, standardına ve daha önce kullanılmış malzemeye uygun 

conta ve birleşim elemanları kullanılmalıdır. 

• Duvar kaplamaları, birleşim noktaları (derzler) tamamen doldurulmalıdır. 

• Duvar kaplamaları ve birleşim noktalarında açık kanallı birleşimlerde 

birleşim geometrisi ve birleştirici malzeme (conta gibi) hava koşullarına 

karşı koruma göstermelidir. Parçalar arasında diferansiyel hareketlenmeler 

olduğunda birleşim noktalarında sorun meydana gelir. Bunlar için tasarım 

aşamasında önlem alınması gerekir. Bozuk bölgeler yağmurun içeri 

sızmasına ve yapının diğer bölümlerinde daha büyük hasarlar oluşmasına 

neden olur. 

3.4 Servis Sistemlerinin Bakımı 

Yapı servis sistemlerini tasarımı uzmanlık ister, tasarım takımı ve müşteri arasında 

işbirliği gerektirir. Tasarım takımı müşteriyle tesisat için bir anlaşma hazırlamalı ve 

bu anlaşma aşağıdaki maddeleri içermelidir, 

• Ekonomi: Bakım harcamaları, yakıt tüketimi ve maliyet masrafları, 

• Ekonomik Ömür: Ekipmanın yenisiyle değiştirilmeden, kullanımda veya 

standartlardaki değişim için, yer değiştirmeden önce ne kadar süre 

dayanacağı, 

• Yapıda Kullanım Güvenilirliği: Yedek Parça elde edilebilirliği, 

• Esneklik: Yapıda hava sıcaklığından oluşacak değişimler gibi kısa dönemli 

değişikliklere karşı dayanıklılığı, 

• Uyum: Yapıda kullanımının değişmesi gibi uzun dönemde oluşacak 

durumlara karşı uyumu, 

• Ölçme: Parça performansının gözlemlenebilmesi, yapıda kullanıcı yada 

diğer kişiler tarafından yakıt ve su tüketiminin gözlemlenebilmesi, 
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Servis sistemleri şartnamesi mümkün olduğu kadar tesisatı ve yapının tamamındaki 

ilgili durumları ve ihtiyaçları içermelidir. Ayrıca şartnamede servis sistemleri ile 

ilgili yapı dışı etkenleri belirlemek gerekir. Bunlar; dış sıcaklık ve buna bağlı ısınma 

sisteminin yapıda uygun durumlarda bakımı, fırtına durumunda yapıdaki drenaj 

sistemin etkilenmemesi için tasarım aşamasında iyi detaylandırılması ve bu gibi 

doğal etkenler sonucu oluşabilecek durumlar sonucu bakımı. Yapım esnasında 

şantiyede çevreyi rahatsız etmeyecek şekilde ses limitinin ve seviyesinin sağlanması 

gibi önlemler alınması da bu gereksinimler içerisinde yer alır. 

Servis sistemleri bakımı aşağıdaki durumlar göz önüne alınarak yapılmalıdır; 

• Planlı Bakım: Temizleme, filtre değişimi, yağlama. 

• Arıza Bakımı: Tamiri ve bozuk parçaların değiştirilmesi. 

• Yenileme: Standardını yükseltme veya yapının kullanım amacını 

değiştirebilmek için yenileme ve parça değiştirme. 

Servis sistemlerinin işletilmesi ve bakımı arasında bir ilişki olmalı ve işletmenin 

metodu, periyodu bakım gerekliliğini etkiler. İşletme, drenaj sistemi gibi yada 

otomatik olarak kontrol edilen termostatik su ısıtma sistemi gibi geniş alanda olabilir 

ve bu ısıyı ayarlama, akış oranını belirme gibi işletme servisi tüketim ve bakımı 

etkiler. 

Servis sistemlerinde, şartname, enerji tüketim standartları, giriş ve güvenlik 

gereksinimleri ve bakım şekli gibi faktörler göz önüne alınarak tasarım yapılmalıdır. 

Servis Bakım Kılavuzu; Bakım kılavuzu ve iş günlüğü hazırlanması yapı sahibine 

veya kiracıya tesisat sistemlerinde büyük kolaylık sağlar. Yinede bu kılavuzun bütün 

ilgili konuları içerdiği ve konusunda etkin olduğuna emin olmak gereklidir. Bazı 

ilgili tasarım kararlarından da bahsedilmelidir; 

• Taslak: Kullanıcıya ve yapı sahibine mevcut ve geliştirilmiş 

alternatifleri, tahmini harcamalar ve tesisat işletmesinin özetlerini 

anlatır. Sunulan önerileri ve oluşacak aidatları gösterir bir kılavuz 

olmalı. 

• Planlama Taslağı: İhtiyaçları, enerjiyi ve farklı alternatiflerle bakım 

harcamalarının detaylandırılması ve kontrol için gerekecek tahmini 



 40

bütçe oluşturulmasıdır. Kayıtların tutularak kılavuz oluşturulması ve 

eğer varsa aidatın anlaşılması hususunda çalışılmalıdır. 

• Tasarım Ayrıntıları: Seçilen ekipmanlarda bakım kolaylığını ve 

dayanıklılığını, bütün sistemin enerji ve su kullanımını gösterir. 

Kılavuz için bütün gerekli bilgilerin içeriğini ve formatını tanımlar. 

Üretim literatürünü de ele alarak diğer bütün tesisat için gerekli 

ekipmanlar örneğin, borular, elektrik kabloları ve kontrol şemalarına 

da bakım kılavuzu hazırlanmalıdır. 

Tesisat için gerekecek periyodik bakım için gerekli masrafları belirleyip ayırmak 

önemlidir. 

Bakım Kayıtlarının Tutulması; Tesisat mühendisi aşağıdaki bilgileri tesisat, tasarımı 

ve üretimi aşamasında izlemeli; 

• Yaz ve kış koşullarını da ele alarak tasarım yapmalı. 

• Yapı içi koşullarını tasarlarken, ısı artışını düşünmeli, klimalarla 

sıcaklığı ve nemi ayarlamalı, ısı değişim oranı, aydınlatma ve 

maksimum ses seviyesini, tesisatın kullanım süresini ele almalıdır. 

• Yapı dışında oluşabilecek tesisatlar, elektrik voltajı ve maksimum 

ihtiyaç, gaz ve su basınç ve maksimum miktar oranları, kanalizasyon 

için maksimum boşaltma oranları ele alınmalı. 

• Son olarak da elektrik tesisatı ve boru hatları için şematik diyagram ve 

ayrıca şartname hazırlanmalıdır. 

3.4.1 Yangın Tesisatı Bakımı 

Yangın güvenliği açısından yapıda alınan önlemler yangın riskini azaltabilir. Tasarım 

aşamasında belirlenen standartla uygun alınan önlemler yapının inşaatı bittikten ve 

kullanılmaya başlandıktan sonrada düzenli denetlenerek kontrol edilmeli ve 

bakımları yapılarak yangın riski azaltılmalıdır. Bu durumda tasarım aşamasın yangın 

güvenliği için ele alınması gereken en önemli konular; 

• Yangını Önleme: yangın başlama riskini azaltan önlemler, 

• Yangından Korunma: yangının etkisini (yangın meydana gelmiş olsa da) 

azaltıcı önlemler, 
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Yapılacak bakım sadece bina açısından değil daha önemlisi insan hayatı açısından 

gerekli ve önemlidir. Her bina aynı özellikte olmasa da uygulanacak bakım planı 

hemen hemen aynı periyotlarda uygulanmalıdır. Yapı çelik, betonarme veya ahşap 

olabilir, ancak hangisi olursa olsun bakım şekli, malzeme ve yapının strüktürüne göre 

değişse de yangına karşı yapılacak bakım ihmal edilemeyecek hayati önem 

taşırmaktadır. 

Yeni bir bina tasarlanırken yangın güvenliği hesapları ve bakım programı 

oluşturularak kaydedilmeli. Sonradan yapılan değişikliklerin etkisi özellikle yangın 

güvenliğinde kendini gösterir. Bina kullanılırken yangın güvenliği için bakım 

alanında üç faktör etkilidir; 

• Yangın önleme ve yangından korunma yollarının bakımı. 

• Bütün bakım uygulamalarında güvenlik prosedürleri. 

• Binadaki bütün yangın güvenlik sistemlerinin düzenli denetimi. 

Burada üçüncü maddede sözü edilen denetim en önemli durumdur fakat genelde 

önemsenmemektedir. Bu denetimin yapılması, binadaki insanların, strüktürün ve 

malzemenin korunması anlamını taşır. Aynı zamanda itfaiye için de güvenli geçişin 

sağlanmasını etkiler.  

Yangın ısı, yanıcı malzeme ve oksijenin bir araya gelmesiyle oluşur. Bu durumda 

oksijen havada bulunduğundan ısı ve yanıcı malzemeyi birbirinden uzak tutmak 

yangın önleme olarak ifade edilebilir. Yangın önleme yöntemleri iyi uygulanırsa 

diğer yangın koruma hesaplarına ihtiyaç bile duyulmayabilir.  

Enerji sistemleri potansiyel tutuşma kaynağı olduğundan bunların yanıcı 

malzemelerle temasının olmaması sağlanmalıdır.  

Tesisat sistemlerinin yalıtımlarının yapılması özellikle yakıt ve enerji sistemlerinin 

birbirinden uzak tutulması gerekmektedir. Elektrik tesisatından kıvılcım çıkmasını, 

elektrik tesisat kablolarının yanmasını, yakıt ve gaz sızıntısını önlemek ve kontrol 

etmek gibi durumlar için tesisatların ve sistemlerin düzenli bakımının yapılmasına 

özen gösterilmelidir.  

Yangın Güvenlik Sistemlerinin Bakımı; Yangından korunma hesapları aktif ve pasif 

olarak iki şekilde düşünülür. Aktif hesaplar yangın anında alınan önlemler, pasif 
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hesaplar ise tasarım aşamasında malzeme ve alanların planlanması yapılırken ele 

alınır.  

Aktif yangın korunumu, yapının inşası sırasında veya daha sonra uygulanan ve 

sadece yangın çıktığı zaman işlev gören, bir enerjinin kullanımı sonucunda etkin 

olabilen, belirli bir hedefe yönelmiş önlemlere verilen addır. (Ceylan, 2003) 

Aktif korunma içerisinde yangınla mücadeleyi, pasif korunma içinde ise yangın 

alarmları, otomatik söndürme, duman kontrolleri ve kapı kontrollerini sayabiliriz. 

Yangınla Mücadele; Yangına karşı en eski önlemlerden biri itfaiyenin 

kullanılmasıdır. Bazı durumlarda yangınlar itfaiye gelene kadar kişiler tarafından 

söndürülür dolayısıyla yangın söndürme aletlerinin ve binadaki yangın söndürme 

sistemlerinin bakımının yapılması ve doğru yerde bulunması gereklidir. Ayrıca 

itfaiye bazen etraftaki suyu ve genelde merdivenleri kullanır, böylelikle binadaki 

sistemlere müdahale eder. Dolayısıyla itfaiyenin belirlemiş standartlara uyulmalı ve 

bu sistemlerin bakımları standartlarına uygun şekilde yapılmalıdır. 

Yangın Alarmları; Alarmlar binada yangını haberdar etmek amacıyla uyarıcı olarak 

bulunurlar. Aynı zamanda yangının nerede başladığın da tespit etmek için de 

kullanılır ve itfaiyeye haber verme özelliği de olabilir.  

Çeşitli alarm tipleri vardır, bunlar, yangın ihbar butonları, duman alarmı, sabit ısı 

alarmı, ısının yükselmesini gösteren alarmdır. Bu alarm tipleri mahallere göre 

yangının nasıl çıkabileceği hesaplanarak konulmalı ve bakımları zamanında 

yapılmalıdır. 

Otomatik Söndürme; Otomatik söndürme sistemleri en basit yangın söndürme 

sistemleridir. İlk başta ortaya çıkan ısı belirli bir dereceye yükseldikten sonra 

sprinkler devreye girer. Sprinkler sistemi yangın henüz başlamışken devreye giren 

bir söndürme sistemidir.  Bu sistemler özellikle tavan gibi müdahale etmesi kolay 

olacak yerlere konulmalı ve asla önleri kapatılmamalıdır.  
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Şekil 3.12 Sprinkler Sistemleri.  

Duman Kontrolü; Duman kontrolü zehirli gaz ve dumanın hareketini ölçer. Bu gibi 

sistemlerin klima gibi cihazların yanında bulundurulmamaları gerekmektedir. 

Detektörün duman hassasiyeti ayarı oluşabilecek dumana göre ayarlanmalıdır. Belirli 

periyotlarla bu cihazlar kontrol edilmelidir.  

 

Şekil 3.13 Duman Detektörü 

Kapı Kontrolleri; Ateş ve dumandan korunmak amaçlı kapı kontrolleri yapılmalıdır. 

Uzun süre açık kalması gereken kapıların kilitleme sistemleri detektöre bağlı olarak 

kullanılabilir aynı zamanda kapı etrafında kapanmayı engelleyici herhangi bir şey 

bulunmamalıdır. 

Yangın kaçış yollarının da her an yangın çıkacakmış gibi düşünülerek sürekli 

denetimi ve bakımı yapılmalıdır. 
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3.4.2 Strüktürün Yangından Korunması 

Bir binada yangın çıktığında ısı yaklaşık 1000 oC ye kadar yükselebilir ve binada 

kullanılan bütün malzemeler olumsuz yönde etkilenir. Malzemenin türüne göre 

malzeme, yanar, genleşir, küçülür, parçalara ayrılır ve soğuduktan sonra eski haline 

dönemez. Strüktürün korunması da yapıda kullanılan malzemelerin (bir yada daha 

fazla çeşit) yangına karşı aynı performansı göstermesidir. Yani kullanılan her 

malzemenin yaklaşık aynı sıcaklıkta bozulmaya başlamasıdır. Bu malzemeler 

yangında belli bir süre dayanmalı ve aynı zamanda, çökmeye ve ileri derecede 

eğilmeye, sıcak gazları ve alevi emmeye, yangına karşı yalıtım (bölmeler arası) 

şartlarını sağlamalı.  

 

Şekil 3.14 Tamamen yanmakta olan bir bina 

Binanın bakımı esnasında birleşim yerlerindeki detaylara önem gösterilmelidir ve 

malzemede bir sorun söz konusuysa acilen giderilmelidir.  

Özetle; 300 oC’ye kadar ısınan bir beton önemli ölçüde güç kaybeder ancak ısının 

beton içerisine kadar ilerlemesi zaman alır. Buna göre betonun dış yüzeyinin, ısının 

beton içine geçerek betonarme çeliğine kadar ulaşmasını önleyici yangına karşı 

koruyucu maddelerle korunması gerekir. Ayrıca betonda oluşmuş yangın karşısında 

betonarme elemanın çabuk bozulmasına neden olur.  

Yapı içerisinde korkuluk v.b. amaçlarla kullanılan çelik korunmasız olsa da taşıyıcı 

olarak kullanılan strüktür çeliği yangına maruz kalma riskine karşı koruyucu 

malzeme ile kaplanmalıdır.  



 45

 
Şekil 3.15 Metal yüzeylere yangından korumak için yangına karşı koruyucu kaplama 
uygulanması. 

Koruyucu olarak kuru, ıslak, sprey ve kaplama malzemeleri uygulanabilir. Kullanılan 

bu malzemeler diğerlerine göre daha dayanıksız olabilir ve yapı bakım esnasında 

gözlemlenmiş çatlak bozulma gibi durumlar iyi tespit edilip önlemler alınarak 

bakımının yapılması gerekmektedir. 

Yangın geciktirici uygulamalar sadece bir perde görevi görür eğer yüzey hasar 

aldıysa ya da uygulama bozulup döküldüyse malzeme kolay tutuşabilir. Bu gibi 

durumların olmasını önlemek yine düzenli bakımın yapılmasıyla sağlanacaktır. 

3.4.3 Yapıda Enerji Kullanımına ve Bakımı 

Eskiden yapılarda yıllık enerji israfı oranı azdı ve enerji kullanımı verimliliğine 

önem gösterilmiyordu. Yıllık enerji maliyetinin değişkenliği kullanımdan değil fiyat 

değişikliğinden kaynaklanmaktadır. Sınırlı enerji kaynaklarının uzun vadede 

düşünülmesi, enerjinin verimli kullanımını geliştirmeyi zorunlu hale getirmektedir. 

Bu hem doğal enerji kullanımıyla hem de enerji depolamayla sağlanabilmektedir. 

Yapıda kullanılacak enerjinin analizin yaparak enerji kullanım verimliliği 

geliştirilebilir. Yapılarda enerji kullanımı oranı her yapının fonksiyonuna göre 

farklılık gösterir. Sanayi yapıları haricindeki birçok yapı tipinde enerjinin büyük 

oranı ısıtma, soğutma ve yapay havalandırma sistemlerinde kullanılmaktadır. Yapı 

kabuğu ısı performansı ile çevresel sistem ısı performansı bu tip yapılarda enerji 

verimliliğinde belirleyicidir. 
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Kullanışsız ve ucuz enerji formlarıyla tasarlanmış yapılarda çoğunlukla ısı 

performansı iyi sağlanamaz.  Burada aynı tipte yapılarda yapılan araştırmaları ele 

alacak olursak, yapıda yıllık enerji tüketimi, havalandırma ve ısı geçirgenliğinden 

kaynaklı ısı kayıpları söz konusu olduğunda asıl enerji kullanımı metrekare başına 

%100 değişebilmektedir. 

Çeşitliliğe sebep olan birçok faktör vardır. Isı kaybı hesaplamaları için yapıda 

kullanılacak her malzemenin geçirgenlik katsayıları farklıdır. Yapı dış kabuğu 

malzemelerinin, suyun etkisine maruz kaldıkları için nem oranı yüksektir. Dış 

duvarların nem oranı kuru hacminin %10’una ulaştığında, ısı geçirgenliğini %60 

yükseltebilir. Isı yalıtımında böyle bir durum iç kısımda malzemelerinde nem oranını 

arttırabilir ve bunun sonucunda yoğuşma meydana gelir. 

Yapıyı oluşturan malzemelere kuru alanlarda bakım ve su geçirimsiz tabakanın 

gerekli bakımı yapılmazsa, yoğuşma varsa ısı geçiriminden dolayı ısı kaybının 

artması ve bununla beraber nemin buharlaşması için harcanan enerji, enerji israfına 

sebep olmaktadır. 

Yapı strüktürünün çeşitli formları altında yapılan testler, hava süzme oranları 

arasında büyük farklılıklar olduğunu göstermiştir.  En az oran tuğla duvar, perde ve 

beton duvarlar gibi ıslak elemanlarda, en fazla ise kuru yapı olan prefabrik yapılardır, 

bunlarda dış bağlantı boylarında rüzgar ve yağmur geçirimsiz olsalar da aynı 

zamanda hava geçirimsizdirler. Öyle ki ıslak yapı formlarında süzülme oranı 

beklenenden daha fazladır. Pencere ve kapılar, çatı ve duvar bağlantıları ve ayrıca 

içerisinden kanallar, borular, iletim hattı ve kablolar yerleştirilmiş dış duvarlarda 

birçok boşluklar vardır. Bu tür boşluklar yapıda ısı kaybı oranını arttırır. 

Yüksek ısı kaybına maruz kalan alanları ısıtmak için kullanılan enerji israfından 

kaçınılmalı, yapı elemanlarının birleşim noktalarında uygun hava contaları 

kullanılmalı ve uygun malzeme için araştırmalar yapılmalıdır.  

Yapı kabuğunun mümkün olduğu kadar kuru ve hava geçirimsiz olmasını sağlamak 

için uygun bakım yapılmalıdır. Böylece yapının ısı performansı ve verimliliği artar.  

Alınan tedbirlerden sonra yapılan ölçümler sonuncunda bu tedbirlerin enerji 

tüketiminde etkili olup olmadığı anlaşılabilir. 

Isısal Kayıplar ve Bakım; Birçok yapıda ısı geçiriminden kaynaklı ısı kayıpları yanı 

sıra havalandırma ve sızmadan kaynaklı ısı kayıpları da fazladır. Yapılarda 
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havalandırma ve sızmadan kaynaklı ısı kaybının, geçirimlilikten kaynaklı ısı kaybını 

aştığı yerlerde havalandırma oranının azaltılması gerekmektedir. 

Mevcut yapı formlarında ısı yalıtımının yoğuşma ile ilgili problemlerin oluşmasında 

katkısı vardır. Eğer yalıtım yapının iç yüzeylerine uygulanırsa yapının nem etkisinde 

bulunan dış cephesine doğru ısı düşüşünün engellenmesini sağlayacak çözümler 

bulunmalıdır. Böyle bir durum meydana gelirse yapıda nem muhtevası termal 

geçirimlilikle birlikte artacak ve burada belki de dış cephe malzemesinde donma 

sonucu oluşabilecek hasar riski doğacaktır. İç yüzeylerde nem, buhar membranı içine 

alınırsa bunun olması engellenebilir. Bağlantı noktalarında boşluklar olmayan 

sürekliliği sağlanmış buhar membranı yapılması önemlidir.  

Teraslarda su geçirimsiz membran altına anında müdahale etmek büyük riskli 

olabilir. Ayrıca teras bitiş noktalarının, gündüz yüzey ısı oranının artması etkisinden 

kaynaklı ısısal basınçtan dolayı ömrü az olabilir. Terasta yapılan yalıtımda boşluklar 

oluşmamalı ki bu boşluklarda oluşacak nemin tavanda oluşturacağı yoğuşma 

önlenmeli. Yoğuşma ve ısı problemleri düşünülerek dış cephelerde, teraslarda ve 

çatılarda ısı yalıtımı uygulanması yapıda ısısal koruma sağlar. Dış yüzeylere yağmur 

ve rüzgar geçirmez yalıtım ve ısı yalıtımı yapılması maliyeti fazladır olsa da 

zaruridir.  

Pencerelerde ısı yalıtımının önemi büyüktür. Pencerelerde çift cam kullanılması ısı 

kaybını azaltır, bu da ısı kaybı hesaplarına göre uygulanmalıdır.  

Bütün bu etkenler göz önüne alınıp aylık enerji kullanımı not alınmalı. Bazı 

çalışmalar yapılmadan önce aylık enerji kullanımı aydan aya karşılaştırılmalı. Ay 

içerisinde enerji tüketiminde oluşacak anormal azalmalar araştırılmalı ve sebep tespit 

edilmelidir. Örneğin, yapı kabuğunda oluşan yeni bir bozulma yapı içinde sıcaklığın 

normalinden daha yüksek veya daha düşük olmasına sebep olabilir. 
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4. YAPI BAKIMININ PLANLAMASI VE YÖNETİMİ  

Bu bölümde tasarım sürecinde alınan önlemlerin bakımla ilgisi ve kullanım 

sürecinde bakım planının oluşturulması aynı zamanda maliyetin bakıma etkisi 

araştırılmıştır.  

4.1 Tasarım Süreci 

Yapı tasarlanırken alınan kararlar o yapının ekonomik ömrünü, görüntüsünü ve 

yeterliliğini belirler ve bu durumda tasarım yapının ilk yıllarından harap hale gelene 

kadar belirleyicidir. Yapıda, tasarım aşamasında alınacak bütün kararların tasarımcı 

tarafından ve diğer ortaklar veya yapı sahibi ile birlikte alınması önemlidir. 

Yapının tasarımından, inşasına ve kullanımına kadar kişilerle ilgili 4 ana kategori 

vardır. 

Mal Sahipleri 

Tasarımcılar 

Yükleniciler 

Kullanıcılar 

Bu gruplar bazen ayrı bazen aynı kişilerden oluşabilirler. Önemli olan bir takım gibi 

çalışmalarıdır, bu gruplardan biri çalışmaya dahil olmazsa sonuç beklenildiği gibi 

olmaz ve problemler meydana gelebilir.  

Bütün yapılar ekonomiyi ve kullanılabilirliği sağlamak için düzenli bakıma ihtiyaç 

duyarlar bu sebepten tasarım ve yapı bakımı arasındaki ilişki önemlidir. 

Mimarın yapıyı tasarlayabilmesi için yapım tekniği ve malzemesini seçmesi 

gerekmektedir bunun için, önce müşterinin ana ihtiyaçlarını belirlemeli. Ancak yapı 

bakımının hangi dönemlerde uygulanılabileceği, yapının sürekliliği ve 

kullanılabilirliği açısından tasarım esnasında tasarımcı tarafından düşünülmelidir.  
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Yapı tasarlanırken ele alınması gereken ilk konulardan birisi zorunlu bakım 

maliyetinin programlanmasıdır. Tasarım esnasında yapının bakımı için ele alınması 

gereken önemli etkenler şunlardır; 

• Yapının ömrüne kullanım süresine karar verilmesi,  

• Yapım tekniği ve kullanılacak malzemelerin seçilmesi, 

• Çoğu yapının inşasında başarıyı yada başarısızlığı etkileyecek 

detaylandırmanın yapılması, 

• Yapı içinde ve dışında erişim noktalarının tasarlanması,  

• Yapı elemanlarının, makinelerin ve ekipmanların kullanım sürelerini 

doldurdukları zaman yer değiştirebilecek şekilde tasarlanması, 

4.1.1 Genel Problemler  

Modern yapılar tasarlanırken eski yapılara göre daha karmaşık ihtiyaçlar meydana 

çıkar. Bunlar, geliştirilmiş alanlar ve bunların standartları, çevresel standartlar,  

yapısı ve tasarımı yapılacak bu yeni modelin kullanımda etkisini belirleyicidir. Bu 

değişikliklerin doğal sonucu olarak yüksek yapı standartları oluşarak daha karmaşık 

yapılar yapılır. Bu da demek oluyor ki daha karmaşık yapılarda tasarımın etkisi diğer 

yapılara göre daha fazladır. 

Farklı yapı tiplerini ele alacak olursak mesela, fabrika yapıları, ofisler ve 

laboratuarlarda görülen bozulmalar sonucu gereken yapı bakım ihtiyacı evrenseldir 

ve tasarım esnasında bu problemlerin düşünülmesi yapı için hayati önem 

taşımaktadır. 

Bütün yapılar inşaatının bitişinden itibaren bozulmaya başlar ve iyi hale getirmek 

için bu bozulmalar bakıma ihtiyaç duyar. Bir yapı her yönden yani iç ve dış 

kısımlarından bozulmaya başlar. Bu bozulmalar yapının kendi yapısındaki oturmalar, 

malzemesinde meydana gelen çekmeler ve büzülmeler, kabarmalar ve şişmelerdir.  

Havadaki ve sudaki kimyasallar ve kir yüzeyleri etkiler ve bozulmalara sebep olur. 

Normal aşınma ve yıpranmalar yapının bütün bölümlerinde meydana gelebilir; 

döşemeler ve duvarlar orijinal parlaklıklarını kaybederler, teçhizatlar (armatür v.b)  

sürekli kullanımdan dolayı gevşer, ışık kaynaklarının verimliliği azalır ve hatta 

makineler yıpranmaya ve bozulmaya başlar. 
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 Kademeli bozulma süreci kaçınılmazdır ancak bu bozulma süreci devam ederken 

önlemler alınırsa, yani bozulmalar başladığında yapının bakımı yapılırsa, kontrol 

altına alınıp kötü sonuçlar doğurması önlenebilir.  

Bitmiş bir yapıda bakım ihtiyacını en aza indirilmesinde mimar ve kullanıcı büyük 

rol oynar. 

Yapı tasarımı esnasında, yapılacak programlamanın ilk aşamasında yapı sahibi 

ihtiyacı olan alanlara ve yapı için harcayabileceği paraya göre kararlar vermeli. Bu 

noktada hazırlanacak sözleşme, yapı bittiğinde oluşacak bakım ihtiyacı için gerekli 

kararlar alınarak yapılmalıdır. 

Sürekli bakım isteyeceğinden, kullanılacak ucuz malzemeler daha kalitelisine ve 

daha pahalısına göre daha ekonomik değildir. Bu durum duvar ve döşeme 

yüzeylerinde, makinelerin hareketli parçalarında,  hırdavatlarda ve yapının çoğu 

diğer malzemelerinde, özellikle kullanım ve yıpranmada etkisini göstermektedir. 

Yapının yıllık bakımı, yenileme harcamaları ve yapının uzun ömürlü olmasını 

sağlamak için tasarım aşamasında, tasarım özetinin hazırlanması gereklidir. Bunun 

için yapı sahibi tarafından bir bütçe ayrılmalı ve harcamalar planlanmalıdır. 

4.1.2 Tasarımda Detayların Önemi 

Detayların tasarlanması bütün yapılarda son derece önemlidir ve birçok örnekte 

görüldüğü gibi yapının mimari değerini yükseltir, örneğin bunlar yetersiz 

detaylandırma sonucu kritik noktalarda, kullanımdan dolayı veya kötü hava 

koşullarından oluşan aşınmalar ve bozulmalar meydana getirebilir. Bu tür yapılarda 

ya orijinal görüntüsünü bozmadan geniş kapsamlı bakım ihtiyacı duyulur ya da 

yüksek bakım masrafı gerektireceğinden bozulmalara karşı hiçbir önlem alınmadan 

kendi haline bırakılır. 

Kontrol edilemeyen kötü havadan dolayı oluşan aşınmalar ve yapının kullanılması, 

fiziksel bozulmaların ve çürümelerin oluşmasını sağlar, bu bozulmalar sonucunda, 

olması gerektiğinden daha masraflı tamir ve bakıma ihtiyaç duyulabilir.  Genellikle 

bu tip bozulmalar sonucunda yapının görüntüsü ve orijinal tasarımı değişir. Bakım 

esnasında strüktürün kritik noktalarında gereğinden fazla bakım yaptırmaktan 

kaçınılmalıdır ve en iyi uygulama, doğanın ve malzemenin davranışını anlayarak 

yapılabilir.  
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Yapıdaki bozulmalar ve kötü havadan oluşan aşınmalar yapının kendisi kadar 

eskidir. Sadece geleneksel malzemelerin geleneksel olmayan yollarla uygulanması 

değil mimarın az bilgiyle araştırmadan yeni teknoloji malzemelerin davranışlarını ve 

özelliklerini bilmeden uygulaması da görülebilmektedir 

Geleneksel yapı ustaları yapıda hava koşullarından meydana gelen bozulmalar, 

strüktür ve malzeme problemlerini çözmek için saçak, damlalık,  pervaz ve diğer 

gereçleri kullanmaktadırlar. Bu geleneksel detaylandırma işlevsel oldukları gibi 

estetik görünüme de sahiptirler. Bu yöntemle duvar yüzeylerini korumaktadır. Yeni 

malzeme ve tekniklerin gelişmesiyle bu tip geleneksel koruma uygulamaları terk 

edilmiş ve yerine çağdaş uygulamalar getirilmiştir. Modern yapılarda bakım ve 

onarımın pahalı olmaması için bu tip yeni detayların düşünülmesi önemlidir. 

Eğer detaylandırmada geleneksel çözümler çağdaş mimari konsept ile uygun değilse 

yeni çözümler geliştirilmelidir. 

Çevresel faktörlerin bütün yapılarda bozulmalara sebep olur ve bu tür sorunlar 

karşımıza çoğu zaman çıkar. Bütün dünyada yapılar, iklimsel şartlardan dolayı 

meydana gelen aynı çevresel koşullara maruz kalmaktadırlar. Sonuç olarak yeni 

yöntemler uygulanıp basit detaylar düzgün bir şekilde çözümlendiğinde yapının 

bakım masrafları azalır. 

Yapıda bozulmalara sebep olan en önemli faktörler; 

• Nem 

• Hava koşulları 

• Çürüme (korozyon) ve kimyasal etkiler 

• Yapısal ve ısısal hareketlenmeler 

• Kullanımdan kaynaklı yıpranma 

bu faktörlerin çoğu birbirine bağlıdır. Örneğin ısısal hareketlenmeler nem sorunlarını 

oluşturur ve hava koşulları dış cephe malzemelerinde kimyasal etkileri meydana 

getirir. 

Nem yapıdaki çoğu kısmı etkiler. Nemin oluşmasını sağlayan önemli etkiler; 

• Yağmur 

• Yoğuşma 
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• Kanalizasyon veya borularda sızma 

• Rutubetin artması 

Hava koşullarından dolayı nemin yapıya nüfusu bu problemler arasında en 

önemlisidir. 

Su geçirimsiz noktalarda oluşan problemlerin sebebi, yapı tasarım aşamasında 

detaylandırılırken bu kısımların iyi vurgulanamamış olmasından kaynaklanmaktadır. 

Geleneksel yapılarda uygun tasarlanmış saçaklar, denizlikler, rutubet önleyiciler ve 

silmeler bu sorunlardan kaynaklı sıkıntıları ortadan kaldırabilmektedir. Duvar 

boşluklarının, çıkıntıların, saçakların, olukların uygun tasarlanması gerekmektedir. 

Bütün bu nem problemleri sadece yapının dışında meydana gelmez yapı içerisinde de 

oluşur. 

İçeriye hava geçirimsiz strüktürlerde, çok iyi ısı yalıtımı yapılmış,  daha az doğal 

havalandırma ve kullanım yetersizliğinin oluşması, geçirimsiz yüzey kaplaması 

uygulanması yoğuşma sıkıntılarını meydana getirir. Bu durum yapının strüktürüne ve 

yüzeylerine zarar verir ve geniş bakım ihtiyacı artar. 

Havalandırma problemlerinin göz önünde bulundurulması, buhar duvarlarının 

kullanılması ve su yalıtımında bilimsel çalışmalar uygulanması gerekmektedir.  

Borular ve kanalizasyondaki (drenaj kanalları) sızmalar, kötü işçilikten kaynaklı 

veya yapıda oluşan oturmalar sonucu borularda çatlaklar yada boru bağlantı 

noktalarında oluşan bozulmalar sonucu oluşabilmektedir. Boru bağlantı noktaları 

tasarım aşamasında düşünülüp esnek bağlantı malzemeleri (dirsekler) kullanılarak 

kontrol altına alınabilir.  

Yapıda nemin artmasını engellemek için tasarım aşamasında alınan zemin kotuna 

bağlı olarak bu kısımlara su yalıtımı (membran) yapılmalıdır. Yapı tasarlanırken bu 

durumlar ihmal edilirse yapıda hızlı ve gözle görülür bir şekilde çürümeler meydana 

gelir ve bu bozuklukların tamir zorlaşır. 

Yapıların tamamının dış cepheleri doğal hava koşullarının tehlikesi altındadır. 

Yağmur, rüzgar ve güneşin etkisi yapının dış cephe malzemesinin ömrünün 

kısalmasını sağlayabilir. Bu sebeple yapı cephelerine uygunsuz malzeme 

kullanıldığında önüne geçilemeyecek bir bakım ihtiyacı doğar. 
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Hava koşulları çoğunlukla yapı malzemesinde kimyasal etkiye sebep olur. 

Atmosferdeki kirlerin yağmurla birleşmesi malzemenin çabuk bozulmasını sağlar ve 

düzenli olarak temizleme ihtiyacı doğar, eğer mümkünse bu problem yapının tasarım 

aşamasında düşünülüp buna göre detaylandırılması sağlanmalıdır. 

Birçok yapıda oluşabilecek yapısal ve ısısal oturmalar kaçınılmazdır ve ısısal 

hareketlenmeler için tasarım aşamasında önlem alınmazsa doğa bunu bizim yerimize 

yapar ve bunun olması genellikle istenmez. (Çizelge 3.1) Bu sıkıntının sebebi yanlış 

detaylandırma olduğu gibi, bu tip durumlar yapının strüktüründe sürekli 

hareketlenmelere sebep olur ve maliyeti yüksek bir bakım gereksinimi ortaya çıkar. 

Bu hareketlenmeler yapıda nem girişini ve duvarlarda çatlaklar oluştur. Hatta bu 

çatlaklar döşemelerde, kapı ve pencerelerde bozulmalara sebep olur. Bunların 

bazıları geri dönüşü olmayan bozulmalar olabilir. (Çizelge 3.2) 

Çizelge 4.1 Malzemenin Isısal Genleşmesi (Mills, 1994) 

 
  Malzeme        Isısal Genleşme Katsayısı       30 mm uzunluğunda 28oC  
                sıcaklıkta   
               Yaklaşık genleşme (mm) 
 
  Beton                                 10-14             10,00 
  Yumuşak Çelik                    11-13               9,90 
  Alüminyum Alaşımları                    23             19,30 
  Tuğla                                     5-7               5,33 
  Kireçtaşı                                 2,4-9               4,82 
  Kumtaşı                                   7-16               9,90 
  Granit                                   8-10               8,12 
  Kayraktaşı            6-10               6,86 
  Cam                                                  9               6,86  
  Asbestli Çimento                        12               9,90 
  Ahşap; 
  Liflere Paralel                          6               4,82 
  Liflere Dik                                    46                        35,50 
  Plastikler; 
  Cam ile güçlendirilmiş            12               9,90 
  plastik panel 
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Çizelge 4.2 Malzemenin Neme Bağlı Genleşmesi (Mills, 1994) 

 
  Malzeme                                                        Genleşme (mm) 
       (% orijinal uzunluğunun) 
 
                   Maksimum              Minimum
              
  Kil Tuğlası; Kireçtaşı            0,002                0,01               
  Boşluklu kil bloklar; Pişmiş toprak                      0,006                0,016                        
  Genleştirilmiş kil; beton, uçucu küllü beton         0,018                0,04              
  Kumtaşı; Kum-kireç ve beton bloklar          0,01                  0,05               
  Curuf Beton1:6             0,04                  0,05                 
  Suni Taş; Yoğun beton, harçlar               0,02                  0,06          
  Gözenekli beton; klinker                 0,03                  0,08             
   
               

Yapı tasarım aşamasında, yapının yıpranma durumuna ve kullanım alanına göre 

malzeme seçilmelidir. Yapının çeşidine göre bunlar farklılık gösterebilirler fakat 

çoğu yapı sonuçta yıpranmalara uğrar. Servis sistemleri, tavan, duvar ve döşeme 

kaplamaları düzenli bakıma ihtiyaç duyarlar fakat bu tip bakımların uygulama sıklığı 

ve maliyeti, büyük oranda günlük kullanıma ve orijinal niteliğine bağlıdır ve bu 

imalatlar ucuz malzemelerle veya kötü işçilikle yapılmış olabilir ki bu da maliyeti 

arttırır. Tasarım aşamasında doğru malzemeyi seçmek (ucuz malzeme her zaman 

doğru malzeme değildir) inşaatı bittikten uzun süre sonra bile yapı sahibi için büyük 

önem taşır. 

4.1.3 Bakım Erişimi 

Bakım erişimi, tamir ve temizliği yapılacak bölüme güvenli erişimin sağlanması 

anlamına gelmektedir ki bu da tasarım aşamasında düşünülmesi gereken önemli 

konulardan biridir. 

Zaruri bakımın kolay hızlı ve ekonomik olması önemli bir unsurdur. Bunu sağlamak 

için yapının tasarım aşamasında alınan kararlar sonucunda yapıda düzenli temizlik ve 

küçük tamirlerin kolay bir şekilde yapılması sağlanmalıdır. Bütün yapılarda gelişmiş 

karmaşık servis sistemleri için uygun şartlar, teçhizat ve ekipman sağlanmalıdır. 

Büyük kanallar, tesisat boruları ve kablolara ihtiyaç duyulduğu zaman tesisat alanları 

gereksinimi doğar. Bunlar kolay erişilebilen, uygun çalışma koşulu sağlanmış ve 

havalandırılabilen alanlar olmalıdır. Operasyonun büyüklüğünü servis kanallarının 

uygunluğu ve düzenliliği belirleyecektir. Düzenli aralıklarla giriş sağlanan paneller 
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şeklinde servis kanallarının tasarlanması yapılacak bakımın daha kapsamlı ve büyük 

olmasını sağlayacaktır. Bu durumda döşeme içine tamamen gömülmüş tesisat 

boruları uygun değildir. 

Elektrik tesisatının geçtiği yerlerin, yeniden kabloların döşenebilecek, aydınlatma 

tesisatının kolay temizlenebilecek ve bakımı yapılabilecek şekilde tasarlanması 

gerekmektedir. Yapı strüktürüne montajı yapılmış veya değiştirildiğinde strüktüre 

zarar verebilecek elektrik motorları, starterler ve diğer cihazlar kısa ömürlü 

seçilmemelidir. Aksi halde yenileme masrafları ve bakımı çok masraflı olabilir. 

Uygun çalışma alanları, erişim alanları, aydınlatmaların bulunduğu noktalar bu 

sebepten dolayı tasarım aşamasında düşünülüp projelendirilmelidirler.  

Yapıda erişilemeyen bölgeler ihmal edilebilecek riskli bölgelerdir. Erişim için 

gerekli harcamalar yüksek olabilir ancak tasarım aşamasında mutlaka ele alınmalıdır. 

Erişim için basit bir araç olan merdiven her zaman çözüm olamayabilir ve iş iskelesi 

kurma ihtiyacı doğar. İskele kurulmadan önce gerekli güvenlik tedbirleri alınmalıdır. 

Bakıma başlamadan önce tespit için dış cephede asansör kurularak inceleme 

yapılabilir. Mesela periyodik olarak boyanması gereken yerlerde bozulmalar 

oluştuğunda, yapılan düzenli denetim bunların tespit edilmesini sağlar. Ayrıca boya 

yapılmadan önce malzemede bozulma belirtileri olan yerler onarılmalıdır çünkü yeni 

boya yapıldığında boya altında oluşmuş bozulmalar gözle görülemeyebilir.[Mill, 

1994] 

Erişim İhtiyacı; Bir insanın, yapının bir yerinden diğer yerine kolaylıkla erişmesi 

gerekir. Örneğin 122m yüksekliğindeki bir radyo istasyonuna belli bir problemi 

çözmek için çıkılabilmesi ya da tepede bulunan makinenin tamir edilebilmesi 

gereklidir. Dolayısıyla merdivenlerin tasarım ve inşaat aşamasında doğru yapılması 

ve uygulanması gerekir ki bu da bakımının ve temizliğin yapılmasının kolay olmasını 

sağlar. 

Çoğu zaman yapılar, yükleniciler tarafından kullanacak kişilere bilgi verilmeden ya 

da görüş sorulmadan tamamlanır ve kullanan kişiler imkanlar doğrultusunda bakım 

ve onarım işini, zamanı geldiğinde hiçbir belge ve projeye dayanmadan yapmak 

zorunda kalabilirler. 

Örneğin, fabrika veya depo yapılırken insanların yürüyeceği yer, forklift, kamyon ve 

diğer araçların geçeceği alanlar belirlenmelidir. Bunun haricinde bu büyük araçlar 
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sadece yapı içinde hareket edebilecek şekilde büyük yapılırsa araçlar içeride kalabilir 

ve buna göre yapıların girişleri bariyerler ve korkuluklarla aracın dışarı çıkabileceği 

şekilde tasarlanmalıdır. 

Fabrika depo gibi yapıların dikey su (yağmur suyu) giderleri genelde dışarıya bazen 

de içeriye verilebilir hatta bu su giderleri duvar içerisinden geçebilir. Mümkünse 

bunlar araç darbelerinden koruma amaçlı darbeye karşı kaplanmalı ve 

güçlendirmelidir. Bu gibi yapıların döşemelerinin kaygan olmaması gerekmektedir. 

Yapı girişinden çıkışına tekerlekli servis sehpasından son teknoloji vince kadar 

araçların geçeceği düşünülmelidir. Kullanılacak makineler yapı içerisinde sökülüp 

takılacak şekilde olmalıdır.  

Bir yapının bakım prosedürlerinin uygulanabilirliğinin ve erişim kolaylığın 

sağlanması yapı içinde önemli yapı dışında zaruridir.  

   
Şekil 4.1 Çatı konstrüksiyonunun bakımı ve erişimi için güvenlik önlemi olarak 
geçici kurulmuş ağ. 

Büyük yapılarda temizlik, bakım ve onarım için yapının her yerine ulaşılabilecek ve 

çatısına merdivenle çıkılabilecek şekilde portatif kuleler veya sabit sehpalar 

yapılmalıdır.  

Erişimi zor olan ve ihmal edilmiş küçük bozukluklar bir süre sonra büyük sorunlar 

haline gelecektir. 

Muayene ve temizlik programı sadece yapı dış görünümünde yapılacak bir bakım 

değil malzemelerin korunmasında da önemlidir. 
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Şekil 4.2 Asma İskele 

4.1.4 Yeni Malzemeler ve Standartlaştırma 

Günümüzde tasarımcılar sürekli gelişen bir malzeme alanıyla yüz yüzedir.  Bazen hiç 

test yapılmamış ve garanti verilmeyen malzemelerle karşılaşılabilir.  

Eskiden malzeme seçimi sınırlıydı tuğla, taş, kereste, metal, cam ve bazı birleşim 

malzemeleri vardı. Bunların çoğu yüksek performanslı ve geleneksel malzemedir. Bu 

malzemelerle yapı inşaatı yoğun emek istiyordu ve bu yapılar ustalar tarafından ağır 

şartlar ve zorluklarla yapılıyordu. Bu evreler geçildi ve yapı endüstrisi yükselerek 

gelişmeye başladı. 

Yeni malzemeler ve yapı endüstrisinin gelişimi, bakım alanında yapı elemanlarının 

özel sorunlarını ortaya çıkarmaktadır. Yapı tasarlanırken bu sorunlar ele alınmalıdır. 

Mümkün olduğu yerde malzemenin, stoklarda bulunması ve kolay elde edilebilir 

olmalısı için standartlaştırılmalıdır. 

Yapı endüstrisinde standartlaştırma önemli ihtiyaçlardandır aksi halde orijinalini 

bulma ve orijinaliyle onarma imkânsızlaşacaktır. Genel olarak standardın tanımını; 

toplumca kabul edilerek uygulanan kural ve yöntemler şeklinde yapabiliriz. 

(Eriç,2002) Gerekli ekipmanların kısıtlı olması durumunda, ihtiyaç olduğunda 

malzemeyi yenisiyle değiştirmenin maliyeti artacaktır. 

Yerine konulabilir, standartlaştırılmış ve yer değiştirilebilir elemanlar ve cihazlar 

detaylı çalışma gerektirir ve çok değerli araştırma konusu olabilir.  
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4.1.5 Bölgesel Durumlar, Mevkii ve İklim  

Malzemeler ve yapı problemleri dünyanın her yerinde genel uygulamalara göre 

yapılır ve her ne kadar bölgesel çözümler bulunmaya çalışılsa da malzemelerin 

karakteristik özellikleri dünyanın her yerinde aynıdır. Yapının güvenliği ve 

yangından kaçışın önemi ulusal kullanımı içermektedir. Araştırmalar yapılırken 

faydalanılan kaynaklar bölgesel mevzuatlara göre hazırlanmış olsa da prensipler 

dünyanın her yerinde geçerlidir.  

Sıcak ve kuru iklimde, deprem bölgelerinde, tayfun ve kasırgaların meydana 

gelebileceği bölgelerde özel problemler söz konusudur. 

 
Şekil 4.3 Katrina kasırgası (2007) ve yapılara verdiği zarar. 

Deprem bölgelerindeki yapılar diğerlerine göre daha özel problemlerle karşı 

karşıyadırlar ve doğal felaketler sonucu can kayıpları ve yapıdaki hasarlar fazla 

olduğundan bu bölgelerdeki yapılar, basit tasarlanmış diğer yapılara göre daha 

dayanıklı tasarlanmalı ve deprem yönetmeliğine uygun yapılmalıdır. 
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Şekil 4.4 17 Ağustos depremi 

Yapı malzemesinde ve yüzeylerinde mesela boya işlerinde ağır iklim koşullarının 

etkisi yani tropik ve benzer iklimin etkisi, bakım problemlerini meydana getirebilir 

ve bu tip bölgelerde plastikler, metaller, tuğlalar ve yüzey kaplamalarının bakımının 

önemi düşünülerek tasarım aşamasında tanımlanmalıdır. 

Sıcak ve kuru iklim, sürekli güneş ışığı etkisi, yapı ve yapı malzemesinde ısısal 

hareketlenme problemlerine sebep olmaktadır. Uygun tasarım önlemleri 

alınmadığında, genleşme ve malzemelerin birleşim noktalarının uygun ve dikkatli 

detaylandırma yapılmadığında hesapta olmayan bakım problemleriyle karşılaşılması 

kaçınılmazdır. Örneğin, bu iklim tiplerinde karıncaların saldırısından korumak 

amaçlı yapılan kat, neme karşı yapılan kattan daha önemlidir.  

Sonuç olarak iklim, nem, kuru hava, tropik iklimler yapı malzemesini etkilemekte ve 

bakımının zamanlamasında ve maliyetinde büyük rol oynamaktadır. Bu sebepten 

tasarım aşamasında bakım ihtiyacını en aza indirecek ve maliyeti arttırmayacak, 

iklime ve hava koşullarına uygun malzeme seçilmesi uygun olacaktır. 

4.1.7 Yapının Ömrü 

Hiçbir yapıya önceden ömür biçilemez. Sosyal, ekonomik, politik nedenler ve 

yapının kullanım şekli ve bakımsızlık yapıyı eskitir. Yapının ömrü genelde o yapının 

ekonomik olarak nasıl kullanıldığına göre belirlenir. Böylece yapıların dönemsel 
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bakımları yapılarak ömrünün ne kadar olduğu anlaşılabilir. Ayrıca yapının bakım 

masrafı fazla ise yıkılıp yeniden yapılması daha uygundur. 

Genelde bütün yapıların ömrü kullanım amacına göre değişir. Yapı tek maksatla 

kullanıldığında uzun ömürlü olur. Ayrıca düzenli bakım yapılması, çatlakların ve 

çürüklerin tamir edilmesi, bu parçaların değiştirilmesinde doğru uygulamalar 

yapılması durumunda yapının ömrü uzar. Günümüzde eski olup da hala çok güzel ve 

beğenilen yapılar zamanında doğru ve periyodik bakımı yapılmış yapılardır.  

Bazen yapılar tadilatla yeniden yapılandırmaya çalışılmaktadır, yani planı ve 

kullanımı değiştirilmektedir. Bu tip değişiklikler yapılırken yasal sorumluluklar göz 

önüne alınmalı ve ona göre alarmlar, yangın merdiveni ve detektörlerin yapılma 

stratejisi planlanmalıdır.  

Sanayi ve sahil bölgelerindeki yapılar daha çabuk eskirler eğer ciddi bakım yapılırsa 

bu gibi yapılarında ömürleri de gayet uzun olabilmektedir. 

Zeminden kaynaklı oturmalar, dış cephede ihmal edilmiş bozulmalar, suyun yapıya 

girmesine izin verilmesi ve çatıların ihmal edilmesi çoğunlukla yapının ömrünü 

kısaltabilmektedir.  

Her bozulmanın bir sebebi vardır. Yapıların bozulmasına sebep olan etkenlerin 

başında kullanıcıları (kullanımı) ve çevre faktörleri gelir. Bakım yapılırken 

oluşabilecek maddi giderler yapı ömrü göz önüne alınarak iyi hesaplanmalıdır. Her 

zaman tedbirli olarak, büyük bakımlara ihtiyaç duymadan zamanında yapılan küçük 

masraflar yapının ömrünü uzatır. 

4.2 Kullanım Süreci 

Bakım yapıyı kullanıma elverişli durumda tutmak ya da kullanıma elverişsiz olan 

yapıyı kullanıma elverişli hale getirmek için yapılan işlerdir. (Ellis M., Hutchinson 

B.D. and Barton J, 1975) 

Tasarım ve yapım aşamasında malzemeler ve elemanlar bozulma derecelerine göre 

sınıflandırıp uygulanmış olsa bile kullanımdan kaynaklı ya da doğal sebeplerden 

dolayı oluşan bozulmalar sonucunda yapı bakımı zaruri olmaktadır. 

Bakım uygulaması günlük bakım, periyodik bakım ve genel bakım olarak 

yapılabilmektedir. Günlük bakım, denetim ve gözlemlerin yapılarak bozulmaların 
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kontrol altına alınması hatta malzemelere uygulanacak temizlik ve bakım olarak 

yapılmaktadır. Periyodik bakım, yapıda belli zamanlarda ve bozulmaların 

büyümesini önlemek amaçlı yapılan bakım anlamına gelmektedir. Bu tip bakıma 

yıllık ya da yapılacağı dönem belirlenerek bütçe ayrılmalıdır. Genel bakım ise 

yapının birçok elemanı ve malzemesinde oluşmuş bozulmaları düzeltmek ve yapıyı 

kullanılır hale getirmek için yapılan bakımdır. 

Yapı bakımı uygulanırken yapım ekibini oluşturan gruplar arasındaki koordinasyon 

önemli bir gerekliliktir ve bu konuda şantiye şefine büyük sorumluluk düşer. 

Dolayısıyla yetenekli işçilerle çalışılmalı ve şef ile arasında iyi ilişki kurmalıdır. 

Ayrıca şantiye şefinin yapı sahibine günlük bilgi vermesi de burada önemlidir. 

Bakım işleri yapılırken hava durumu ve mevsim çok önemlidir. Örneğin, tuğla işleri 

ve boya kuru havada yapılmalı dolayısıyla ilkbahar sonu, yaz ayı ortası veya 

sonbahar başlarında yapılabilir. Kış aylarında böyle işlerin yapılmasının maliyeti 

yüksek olmaktadır. 

Şahıs ve hatta kamu yapılarında da iyi işçiliğe ve korumaya önem gösterilmeli. Daha 

önce bahsedildiği gibi yapılar yıpranmaya inşaatı tamamlandıktan hemen sonra 

başlar ve gün geçtikçe yıpranmaya devam ederler. Bozulma süreci ilk olarak 

tasarıma, ikinci olarak konstrüksiyona ve üçüncü olarak da korumaya ve bakıma 

bağlıdır.  

Mesela okullarda yapılan kontrol sonucunda duvarlarda oluşan su sızması sebebiyle 

iç kısımda bozulma meydana gelmiş ve yapılan küçük bir araştırma sonucunda 

ızgaralarda biriken yaprakların temizlenmesiyle problem çözülecekken ihmalden 

dolayı büyük zararlara sebep olmuştur. Küçük problemler ihmal edilirse büyük 

bozulmalara sebep olur. 

Yapıda bakım konusundaki değişiklikler ve tasarımcıya danışmadan yapılan 

değişiklikler birbiriyle alakalı sorulardır. Bu sadece yapının mimarisindeki bütünlüğü 

bozmayacak aynı zamanda strüktüründe hasarlara ve hasarların ciddi olarak 

artmasına sebep olabilecektir. Aşırı yüklü tesisatlar, taşıma kapasitesi aşılarak 

yüklenen katlar, yapıda ağır üretim makinelerin kullanılması ve bunun gibi bir çok 

durum ciddi hasarlar oluşturur. Bunların sonucunda tamir masrafları ve hasarın 

muazzam bir şekilde arttığı görülür.  
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Birçok mimar tasarım yaparken, tasarımı kendilerinin bir parçası olarak görürler ve 

aynı zamanda yapı sahibi veya kullanıcısının kendilerine göre yapı bakımı 

yapmasından çekinmelidirler. Yapının pratik, ekonomik ve güzel olması ve mümkün 

olduğu kadar modern ekonomik koşulları sağlaması mimarı ilgilendirir. 

4.2.1 Bakım Planlaması  

Yetersiz bakım yapının çekiciliğini kaybettirir, önce bozulmuş yapının görüntüsü 

çevreyi ve bina sahiplerini rahatsız etmeye başlar ve gerekli müdahaleler 

yapılmadığında zamanla tehlikeli bir hal alarak oturulamayacak hale gelir.  

Yapı sahibi veya yönetimi bakım işlerini en uygun şekilde yaparak yapının 

malzemelerini üst seviyede koruma için gereken işlemi zamanında yapmalıdır. 

Binanın cephesinin kısmen mi yoksa tamamen mi bakımının yapılmasına karar 

vermek durumundadır. Böyle bir kararın verilebilmesi için yapının durumunun iyi 

anlaşılması, yapılacak olan işlerin maliyetinin ve aynı zamanda yapılacak işin 

dönemlerinin zamanlanması gerekir, yapılacak olan bakımın ne kadar sure 

dayanabileceği hesaplanması bir sonraki bakım zamanı için de önemlidir.  

Belirli standartlar oluşturulursa, her yapı elemanının bozulma hızını belirlemek ve bir 

sonraki bakımın zamanını belirlemek mümkün alacaktır. Yapıda oluşan bozulma 

hızı, binanın görünümü, bulunduğu yer ve bina yaşıyla doğrudan ilişkilidir.  

Bina yönetimi kullanılan malzemelerin ne zaman yenilendiğini ve kullanılma 

zamanını dosyalamalıdır.  Ayrıca kullanılan malzemenin ne kadar sürede bakıma 

ihtiyaç duyacağının bilinmesi de önemlidir. 

Yapıda, periyodik bakım yapılmasına rağmen tasarım ve malzemenin yanlış 

kullanımından kaynaklı problemler büyümeye başlamışsa, bakım maliyetinin artması 

kaçınılmazdır. 

Bakım planlanması ve geri besleme sadece yapı tamamlanırken artan ve gereksinim 

duyulan bir konu değildir, yapı tasarlanırken planlanmalıdır ve yapı yaşadıkça bakım 

planına uyularak devam ettirilmelidir.  

Planlı bakımı 3 kategoriye ayırabiliriz: 

• Engelleme, kullanım bakımı, bina kullanılır haldeyken bakımının 

yapılması 
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• Düzeltme, binayı kapatma, bina kapatılıp yapılan bakımlardır 

• Düzletme, bir kusurun düzeltilmesi ve geçici olarak binayı gün içinde 

kapatarak ya da bir şeklide binayı yedekleyerek yapılan bakımdır. 

Bakım uygulanması, acil bakım, duruma dayalı bakım ve zamana dayalı bakım 

olarak da adlandırılabilir. Engelleme bakımı önceden hesaplanmış bir bakım olup, 

organizedir. Diğer bakım türleri ise kaynaklar mevcut ise yapılacak bakım 

türlerindendir.  

Eğer yapıda geri besleme sistemi planlandıysa, bilgilerin ileriye dönük kullanılması 

sağlanabilir ve bu devamlılığın sürdürülmesi önerilir. Bu devamlılığın 

sürdürülmemesi sonucu başarısızlıktır. Yapının yok olmasını, sadece dış güçler, 

rüzgar ve hava şartları gibi doğal güçler değil kullanıcıların kötü kullanımı, bakımın 

ihmal edilmesi de sağlar.  

Bütün yeni yapılar için yapım kılavuzu planlanıp oluşturulmalıdır ki yapı sahibi veya 

kullanıcısı binasının bakımını arabasının bakımını yaptırdığı gibi kolaylıkla 

yaptırabilsin. Tasarımcı gelecekte oluşabilecek durumları öngörmeli ve strüktürde 

erişimin sağlanmasını, dekorasyonu bozacak diğer durumları ve ihtiyaçları 

düşünmeli ki bakım ve onarım mümkün olduğu kadar ekonomik ve kolay olsun. 

4.2.2 Bakım Maliyeti 

Gerçek bütçenin hesaplanması genelde teknik zorluklardan kaynaklanır, ya bütçe 

fazlasıyla ayrılır ya da eksik kalır.  

Bütçe bir amaç doğrultusunda yapılan ve ileriye dönük programlanan bir 

uygulamadır. Bütçe planlama ve kontrolü bina bakımı için önemli bir amaçtır, bütçe 

kaynağı amacı karşılamalıdır. Ancak her zaman bütçe yeterli olmayabilir veya yeterli 

bir bütçe yapılacak işlem için gerektiği kadar olmayabilir. Genel olarak bir bakım 

maliyeti bir sonraki bakim maliyetine belirli bir % de olarak yansır. Bütçe 

planlamasının ne yazık ki belirli kesin bir metodu yoktur, tecrübeli hesap 

uzmanlarının yapmış oldukları inşaat ve kullanım çalışmalarının bilgileri sadece 

bütçe planı için bir temel oluşturabilir. 

Bütçe planlama işleri şunlardan oluşturulabilir: 

• Amacın iyi anlaşılması ve sıralamanın doğru yapılması 
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• Sistematik analiz ve amaç için gerekli değerlendirmenin yapılması 

• Amacın yapılması için gerekli uzman, insan gücü, malzeme, kaynak ve 

becerinin dengelenmesi 

• Paranın boşa harcanmamasına dikkat edilmesi 

• Kontrol sistemi oluşturularak yapılacak işlerin tespit edilmesi, gerekli 

malzeme miktarının tespiti, yapılacak iş standardının belirlenmesi, 

performansların ölçülmesi, bunlar neticesinde bir sonraki bakım için 

gerekebilecek miktarın kestirilmesi. 

Planlama, bütçeleme ve bakım maliyeti kontrolü, mevcut bütçe ile doğru bakım 

yapılması için gereklidir. Sonuç itibariyle bu işlem otomatik olarak bakımların 

yapılması ve dönemlerde kontrol edilmesini ve bakım planının zamanında 

uygulanmasını sağlar. Bu çalışma doğru bilgiler içinde desteklenerek yapı bakım 

maliyetlerinin bilincine varılmasını sağlar. 

Planlama ve bütçe, yüksek ölçüde ilişkilidir ve eş zamanda uygulanır. Bakım 

planlaması maliyetin ne olduğu bilinmeden yapılamaz veya program yapılmadan 

bütçe ayrılamaz. Etkili yapı bakımı, doğru kararın geçerli bir şekilde uygulanmasıyla 

olmaktadır. 

Yapı bakımı işletme stratejisi olarak bina yönetimi veya yapı sahibi tarafından 

değerlendirilmelidir. Tamir ve tadilat olarak değil binanın korunmasıyla ve 

muhafazasıyla ilgilidir ayrıca kullananların yapıyı doğru kullanması gerekir. Bina 

bakımı başka sektörlerde olduğu gibi düşünülmemelidir, kar veya zarar olarak ayırt 

edilemez.  

4.2.3 Yönetim Formülü 

Bakım yönetiminin olması, bütçenin kısa ve uzun vade için hesaplanmasını ve bir 

bakım stratejisinin yapılmasını sağlar. Bakım yönetimi yapılırken aşağıdaki 

durumlara göre yapılmalıdır; 

• Amaç; binaya yapılacak hizmet, organizasyonun amacı, malzemenin nasıl 

yapıldığı ve davranış biçimi şeklinde olabilir. 

• Gerekli standartlar; binadan binaya değişir. 
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• Uygulama metodu; işe alarak çalıştırma, taşerona yaptırma, üretime 

dayalı olarak değerlendirilir. 

• Maliyet ve bütçenin finansmanı; 1. ve 3. maddelerin kararlaştırılmasından 

sonra optimum çözümler teklif edilebilir. Tüm bu bilgiler bakım olarak 

adlandırılır, bu sadece bir bakım ve temizleme değil yeni yapılacak olan 

yapılara da bir kaynak olabilir. 

Bir yapının bakım yönetimi şu şekilde yaklaşılarak yapılmalıdır; 

• Yapının son halindeki analizi, nasıl kullanıldığı, ömrü,  

• Yapılacak olan uygulamanın açıklanması, 

• Programın nasıl uygulanacağına karar verilmesi, 

• Yaklaşık maliyetin hesaplanması, yıllık maliyet, genel bakım ve rutin 

bakım için gereken maliyet hazırlanması, 

Yapının bakım yönetimi ve maliyet açısından yapılması gereken ve önerilen metotlar 

şunlardır; 

• Merkezleştirme, teknik ve idari olarak bir merkezden kontrol edilmesi 

• Yapılacak işlerin doğru olarak sıralanması,  

• 20 yıla kadar olabilecek maliyetlerin hesap edilmesi 

• Bakım ekibini mühendis ya da mimarın organize etmesi. 

• Yeni yapıların bakımları için önceden çalışılması ve binaların 

çürümelerinin tasarım aşamasında önlemler alınarak engellemesi. 

4.2.5 Bakım Kayıtlarının Tutulması 

Yapıda, hatanın yanlış uygulamadan, malzemeden veya ustadan kaynaklanıp 

kaynaklanmadığı tespit edilebilmesi için yapılan onarım ve tadilatların kaydının 

tutulması gerekmektedir. Tamir ve bakım mutlaka iyi ustalar tarafından yapılmalıdır 

ayrıca unutulmamalıdır ki her yapının bakıma ihtiyacı vardır ve yapının bakımıyla 

ilgili olarak en iyi bilgi kullanıcıdan alınır.  

Bu bilgilerin tutulabilmesi gelecekte oluşacak bozukluklar, bakım ihtiyacı ve onarım 

için yol gösterici olacaktır hatta bütün yapılarda tasarımından yapımına, 
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kullanımından tamirine kadar bütün aşamaları içerecek yapı bakım kayıtlarının 

hazırlanması konusu zorunlu hale gelmelidir.  

Yapı, inşa edilirken hangi amaçla yapıldığı ve hangi amaçla kullanılacağı, iklim 

koşulları, ayrıca çevresel faktörlerin ne olacağı bilinmelidir.  

Kontrol Raporu Hazırlanması; Yapılan bakımların, gözlemlerin ve denetimlerin 

rapor haline getirilerek saklanması, ilerde yapılacak bakım ve onarım ve hatta 

bozulmaların takibi açısından kolaylık sağlar. Bu rapor tablo halinde 

hazırlanabilir.(Çizelge 4.3) 

Çizelge 4.3 Kontrol Raporu  

Bakım Tarihi:  

  Genel 
Durum 

Uygulanan 
Bakım 

Gelecekte 
Önerilen 
Bakım Zamanı 

Dış Duvarlar  Tuğla  
Harç ve Sıva 
Kaplama  

   

İç Duvarlar  Tuğla  
Harç ve Sıva 
Kaplama 

   

Döşemeler     
Tavanlar     
Merdivenler Kaplama 

Korkuluk 
   

Kapılar ve 
pencereler 

Kapı ve pencere 
doğramaları ve 
camları  

   

Çatı Çatı karkası 
Çatı kaplaması 
Yalıtım 

   

Servis 
Sistemleri 

Yakıt deposu 
Kalorifer tesisatı 
Su deposu 
Pis su giderleri 
Temiz su boruları 
Yangın tesisatı 
Elektrik tesisatı 

   

Taşıyıcı Sistem     

Genel Durum     Uygulanan Bakım 

1- İyi     1-  Mevcut halinde bırakıldı 
2- Bozulmalar yeni başlamış  2-  Kısmen onarıldı 
3- Onarım ihtiyacı var   3- Tamamen yenilendi 
4- Tamamen yenilenmeli 
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5. YAPI ÖLÇEĞİNDE BAKIMIN MODELLENMESİ 

Bu bölümde İstanbul Tuzla İlçesinde bulunan Aydınlı İlköğretim Okulu binasında 

oluşmuş bozulmalar ve uygulanabilecek bakım araştırılmıştır.  

5.1 Yapının Tanımı 

Okul, İstanbul Şehreminliğinde çalışan Hacı Danış Bey’in çabalarıyla yapılmıştır. 

Hacı Danış Bey, Bağdat katibi olan bir kişinin İstanbul’un uygun bir yerinde okul 

yaptırılmak üzere bir miktar altın gönderdiğini öğrenince İstanbul maarifine baş 

vurarak okulun altı derslikli olarak Aydınlı köyünde yapılmasına ön ayak olmuştur. 

1913 Yılında inşaatına başlanan okulun Balkan savaşı nedeniyle yapımına bir süre 

ara verilmiştir. Savaş sonrası inşaatına tekrardan başlanmış fakat inşaatı sürdürecek 

paranın bitmesi üzerine köy muhtarı olan Halil ağa öncülüğünde kurulan köy maarif 

komisyon üyelerinin bağışları ve Ziraat bankasından alınan kredi ile 1917 yılında 

okul inşaatı tamamlanarak eğitime açılmıştır. 

Günümüzde kullanılmayan okul yapısı 13.07.2004 tarihinde Kültür ve Tabiat 

Varlıklarını Koruma Kurulu tarafından tescillenerek korunması gerekli tescilli 

taşınmaz olarak belirlenmiştir.   

 
Şekil 5.1 Tuzla Aydınlı İlköğretim Okulu Ana Giriş Kapısı 
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İki katlı kâgir ilkokul yapısı, İstanbul’un Tuzla İlçesi, Aydınlı Köyü, Köy içi mevkii, 

44 pafta,  3412 parselde bulunmaktadır. İçinde bulunduğu adanın güney-batı 

köşesinde ve Atatürk Caddesi ile okul yolu sokak kesişme noktasında konumlanmış 

olan yapı 4 cepheli ayrık nizam ve bahçe içindedir. Ana girişi Atatürk Caddesi’nden 

olan kagir yapı altı derslik, üç idare mekanının bulunduğu dokuz bölümlü ilkokul 

olarak tasarlanıp yapılmıştır. Taş temel üzerine oturan yapının zemin ve birinci kat 

duvarları yığma tuğla duvar olup üzeri horasan sıva ile sıvanmıştır. Döşeme 

taşıyıcıları ahşap karkas olup döşeme kaplaması ahşap kaplanmıştır. Zemin kat, 

Atatürk Caddesi’ndeki bahçe kapısından dokuz basamaklı beton merdivenle ulaşılan 

ana giriş sahanlığı, hol, holün iki yanında toplam dört sınıf, ahşap merdiven ile 

sahanlığı ve merdiven altında bulunan odadan oluşmaktadır.  Birinci kata zemin 

kattan 23 adet ahşap basamaklı U planlı ve orta sahanlığı olan merdiven ile ulaşılır. 

Bu kat, holün iki yanında simetrik dört adet sınıf ve holün sonunda Atatürk 

caddesine bakan sınıftan oluşmaktadır. 2005 Yılından itibaren eğitime ara veren okul 

bu geçen süre içinde (2005 - 2009 yılları arası ) boş olarak tutulmuştur.  

 
Şekil 5.2 Atatürk Caddesinden Bina Görünüşü 

5.2 Yapıdaki Bozulmaların İncelenmesi  

Yapıdaki bozulmalar, dış duvarlar, iç duvarlar, döşeme ve tavan kaplamaları, 

merdivenler, kapılar ve pencereler, çatı, tesisatlar ve taşıyıcı sistem olarak 

incelenmiştir. 
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5.2.1 Dış Duvarlar 

Dış duvar kaplama ve sıvalarında yağmur iniş borularının kırık ve hasarlı olmasından 

dolayı kabarmaların oluştuğu, pencere sövelerinden ve çatıdan cepheye suyun 

nüfusundan dolayı boyada dökülmeler olduğu görülmektedir. Boya dökülmelerinden 

dolayı cephe sıvaları hava koşullarına ve yağmura maruz kalarak kabarmalara 

uğramıştır. Subasman seviyesinde nemden dolayı sıvada kabarmalar ve ufalanmalar 

oluşmuştur. (Şekil 5.3) 

 
Şekil 5.3 Sol Yan Cephe 

Subasman seviyesi betonunun, kırık yağmur iniş borusundan dolayı yağmur suyunun 

etkisinden kaynaklı yosunlandığı görülmektedir. Ayrıca subasman betonunda, beton 

herhangi bir kaplama ile korunmadığından, çevresel faktörler ve sudan kaynaklı 

çatlaklar oluşmuştur. (Şekil 5.4) 
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Şekil 5.4 Arka Cephe 

Ön cephe ortasında cumba şeklindeki üç cepheli çıkmanın oturduğu tuğla ayaklar, 

kemerler, dekoratif başlık ve çıkmanın birinci kat seviyesinde bulunan kademeli 

tuğla kat silmesi kısmen bozulmalar görülmektedir. Ayaklardaki ve kemerdeki 

tuğlalar kısmi olarak ufalanmış ve dökülmüştür. Tuğla yüzeyler boyandığından 

orijinalliğini kaybetmiş ve bozulmaları hızlandırmış durumdadır. En çok dökülme ve 

bozulma zemin kattan birinci kata geçişteki kat silmesindeki çıkıntılı tuğlalarda 

görülmektedir. 

Okul binasının güney cephesi sol köşesinde sıvadan oluşturulmuş düşey köşe plasteri 

mevcut fakat sağ köşesindeki köşe plasteri sıvadaki bozulmalardan dolayı kaybolmuş 

durumda. Sütün başlıkları ve silmelerde yağmur ve rüzgar gibi çevresel etkilerden 

dolayı sıvada aşınmalar ve dökülmeler görülmektedir. (Şekil 5.5,) 
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Şekil 5.5 Ön cephe tuğla kemer detayı 

Bahçe kotundan 35 cm yukarıdaki ana giriş sahanlığına üç tarafındaki iki basamaklı 

dökme mozaik basamak ile çıkılmaktadır. Sahanlığı üstteki mekana taşıyan dört adet 

tuğla ayak ve arkasında iki köşede olmak üzere duvardan 40 cm çıkıntılı yine tuğla 

malzeme ile oluşturulmuş iki adet ayak çevrelemektedir. Tuğla ayaklar birbirine 

tuğla kemer ve gergi demirleriyle birleştirilmiştir. (Şekil 5.6)  

 
Şekil 5.6 Ana giriş sahanlığı tavanı   

Bina ana giriş kapısı beton basamaklarında, zeminde oluşan oturmalardan dolayı 

çatlaklar oluşmuştur.(Şekil 5.7)  
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Şekil 5.7 Ana giriş kapısı basamakları 

5.2.2 İç Duvarlar 

Yapıdaki tüm iç duvarlar kagir üzeri horasan sıvalıdır. Birinci kat ve zemin kat tüm 

duvarları horosan sıva üzeri boya ile boyanmıştır. Duvar üzerine uygulanan horasan 

sıva ise 4 veya 5 cm civarında olup köşelerde oluşmuş kırılmalar ve dökülmeler 

haricinde iyi durumdadır. ( Şekil 5.8)  

    
Şekil 5.8 Yığma duvar ve horasan sıva       

Zamanla boya yüzeyinde kullanım zamanından kalan ve kullanımdan kaynaklı 

kirlenmeler ayrıca yapının kullanımına ara verildiği dönemde rutin boyası 
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yapılmadığından kabarmalar ve bozulmalar oluşmuştur. Kırık camlardan içeriye 

yağmur suyu girişinden dolayı pencere parapet kısımlarında boyalarda kabarmalar 

görülmektedir. (Şekil 5.9)  

 
Şekil 5.9 Birinci kat sınıf görünüşü 

5.2.3 Döşeme ve Tavan Kaplamaları 

Zemin kat giriş holü zemini 20 x 20 cm boyutlarında desenli karo mozaik ile kaplı, 

olup, yine 20 cm yüksekliğinde karo mozaik süpürgelik mevcuttur. Karo mozaik 

döşeme ve süpürgelikler kullanımdan dolayı zarar görmüş durumdadır.  

Sınıfların döşemesi tek yönlü (kapıya dik) ahşap kaplama biçimindedir. Sınıf döşeme 

kaplamaları orijinal olmayıp, zaman içinde aşınan orijinal ahşap kaplamanın üzerine 

yapılmıştır. Sonradan yapılan kaplamalarda zamanla nemden dolayı bozulmuştur 

Orijinal ahşap kaplama 10 cm iken ilave kaplamalar ile 13 cm civarında olmuştur. 

Bundan dolayı hol ile sınıflar arasında 2 veya 4 cm lik kot farkı vardır. Ayrıca 

sınıfları birbirine bağlayan kapılar sonradan yapılan ahşap kaplamalar arasında kalıp 

açılamamaktadır.(Şekil 5.10) Zemin kat ahşap döşeme kaplamalarında böcekler ve 

nemden kaynaklı bozulmalar görülmektedir. ( Şekil 5.11) 

 



 74

   
Şekil 5.10 İlave döşemeden dolayı kapanan kapı    

 
Şekil 5.11 Zemin kat sınıflarına mevcut ahşap kaplama üzerine yapılmış ahşap 

kaplama 

Döşeme ve duvar birleşim noktalarında kullanılmış olan ahşap süpürgelikler kısmen 

kırılmış ve bozulmuştur.(Şekil 5.12) 

 



 75

 
Şekil 5.12 Birinci kat ahşap süpürgelik detayı     

Zemin kat tavan kaplamaları tek yönlü ahşap profilli ahşap tavan kaplaması 

biçiminde olup, tüm duvar diplerinde yaklaşık 38 cm lik ahşap tavan silmesi 

mevcuttur.  Birinci kat pencerelerinin kırık olması sebebiyle giren yağmur suları ve 

nem etkisi zemin kat tavanlarının bozulmasına sebep olmuştur. (Şekil 5.13)  

 
Şekil 5.13 Zemin kat sınıf tavan kaplaması 

Birinci kattaki sınıfların ahşap tavan kaplamaları beş mekanda da farklılık 

göstermektedir. Kare formunda ki sınıf ahşap tavanları çıtalı ve diyagonaldir. 
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Diğerleri zemin katta olduğu gibi boyuna profilli ahşap tavan kaplaması şeklindedir. 

Ahşap tavanlarda çatıdan gelen sudan dolayı şişme ve bozulma görülmektedir. (Şekil 

5.14) 

                                                                       
Şekil 5.14 Birinci kat ahşap tavan görünüşü                                            

5.2.4 Merdivenler 

Üst kata ahşap basamaklı merdiven ile ulaşılmaktadır. Merdiven, ortada sahanlığı 

olan U planlıdır. Ahşap konstrüksiyonlu merdiven limon kirişlerine taşıtılmakta ve 

sağlam durumdadır. Orijinal basamakların zaman içinde aşındığından basamakları 

değiştirmeden üzerine 2cm lik parke ve parke üzeri PVC esaslı örtü kaplama 

yapılmıştır. Basamak kaplamaları kullanılacak durumda değildir. Ahşap 

basamakların duvar dibinde 50cm lik ahşap süpürgelik bulunmaktadır. Korkuluk ve 

küpeştesi metal profillerden oluşmuş ve profil birleşim yerlerinde boyaların 

dökülmüş olması sebebiyle paslanma meydana gelmiştir. (Şekil 5.15) 

Merdiven sahanlığı altında ahşap doğramaları olan pencere-kapı bölmeli küçük 

mekan bulunmaktadır. Merdivenin altının hole bakan diğer kısmın ytong ile sonradan 

kapatılmıştır. Bu mekanda herhangi bir bozulma olmamasına rağmen duvarların 

sıvaları yeniden yapılıp boyanmalıdır. (Şekil 5.16) 
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Şekil 5.15 Ahşap merdiven konstrüksiyonu ve ytong duvar      

    
Şekil 5.16 Merdiven korkulukları     
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Şekil 5.17 Zemin kat giriş holü arka bahçeye çıkış kapısı ve merdiven görünüşü 

5.2.5 Kapılar ve Pencereler 

Okulun ana giriş kapısının bulunduğu bu giriş sahanlığı okul içindeki hol ile 18 cm 

lik söve eşikle ayrılmaktadır. Çift kanatlı ahşap ana giriş kapısının her iki yanında 

bulunan pencereler hole açılmaktadır ve doğramalar kullanılmaz durumdadır. (Şekil 

5.18) 

 
Şekil 5.18 Bina ana giriş kapısı ve yan pencereleri iç görünüşü 

Okula ana girişin yapıldığı holde ön cephedeki ana girişten hariç arka cephede 

bulunan ikinci bir giriş kapısı bulunmaktadır. Tek kanatlı ve demir doğramadan 
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yapılmış olan bu kapının doğraması sonradan yapılmış ancak oluşmuş 

paslanmalardan dolayı tekrar yapılması gerekmektedir. 

Zemin kat sınıf giriş kapıları ve sınıflar arasında birbirine geçişi sağlayan ahşap 

kapılar, tek kanatlı, tablalı ve masiftir. Kapılar zaman içerisinde yağlı boya ile 

boyandığından üzerindeki profillerin bir kısmı boya ile dolmuştur. Kapılarda 

kullanımdan kaynaklı kırılmalar ve nemden kaynaklı çürümeler oluşmuştur. 

Birinci kat sınıf giriş kapıları ve sınıflar arasında birbirine geçişi sağlayan ahşap 

kapılar zemin kattan farklı olarak çift kanatlı, tablalı ve masiftir. Birinci kat kapıları 

da zaman içerisinde yağlı boya ile boyandığından üzerindeki profillerin bir kısmı 

boya ile dolmuştur. Kapı kanatlarında bazı kopma ve çatlamalar görülse de bu kattaki 

tüm kapılar özgün biçim ve malzemesini büyük oranda korumaktadır. (Şekil 5.19) 

 
Şekil 5.19 Birinci kat sınıf kapısı dış görünüşü. 

Cephelerde bulunan ahşap pencere ve kapılar, cila ve boyanın aşınmasıyla ahşaba su 

nüfus etmesinden dolayı çürüyerek bozulmuşlardır ayrıca camlarda kırıklar ve 

doğramalarda ayrılmalar görülmektedir.  Kapı, pencere kenarı söveler ve bina kenarı 

köşe plasterleri özelliklerini koruyarak günümüze ulaşmıştır. Pencere söveleri ve 

cephe sıvalarında donma çatlakları bulunmaktadır. (Şekil 5.20) 
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Şekil 5.20 Birinci kat pencere dış görünüşü ve pencere kenarı sıva söve.        

Sınıflardaki pencereler ahşap doğramalı ve çok bölümlüdür. Orta kısımda çift 

kanatlı, üst kısımda ise vasistas açılımlı tek kanat mevcuttur ve bu açılır kanatları 

sabit kısımlar çevrelemektedir. Bazı kanatların açılma ve kapanma zorlukları vardır 

ve hemen hemen tüm camlar kırıktır. Pencere parapetleri hizası altında sonradan 

konduğu anlaşılan 70 cm yükseklikteki 25 x 2 cm ahşap sırtlık bulunmaktadır. (Şekil 
5.21) 

 
Şekil 5.21 Birinci kat pencere iç görünüşü   
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5.2.6 Çatı Sistemi 

Çatı sistemi, ahşap oturtmadır. Çatı üstü, marsilya kiremidi ile kaplanmıştır. Çatı 

eğimlerinin farklı olmasından dolayı çatının zaman içinde onarıldığı anlaşılmaktadır. 

Çatı eğimleri % 39 ile % 46 arasında değişmektedir. Çatıya çıkan bacalar hasar 

görmüş durumdadır. Baca şapkaları ve baca dip çinkoları yoktur. Kuzey cephenin dış 

duvarındaki baca çatıya çıkmayarak çatı arasında kalmıştır. Çatı saçakları 90 cm olup 

saçak ucunda alın tahtasıyla bitirilmiştir. Saçak altı kaplaması profilli ahşap olup 

kısmen bozulmalar başlamıştır. Yağmur sularını toplayan oluklar PVC olup zarar 

görmüştür. PVC yağmur iniş boruları da iyi durumda değildir. 

 
Şekil 5.22 Ahşap saçak tavan silmesi detayı  

5.2.7 Servis Sistemleri 

Yapıda ısıtma sistemi mevcut olup, dökme demir kalorifer petekleri pencerelerin alt 

hizalarında bulunmaktadır. Birinci kattaki kalorifer peteklerine sınıf tavanları 

delinerek taşınmıştır. Zemin katta ki baca sistemi devam ettirilerek çatıya 

ulaşmaktadır. (Şekil 5.23) 

Orijinal ısıtmasını soba ile sağlandığı sınıflardaki bacalardan anlaşılmaktadır. 

Kalorifer tesisatı kullanım kolaylığı ve enerji tasarrufu açısından doğalgazlı yakıt 

sistemine dönüştürülmelidir. 
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Şekil 5.23 Birinci kat mekanları baca girişleri. 

Binaya sonradan çekilen elektrik tesisatı duvar yüzeyinden yürütülmüş, ana sigorta 

ve kofra giriş kapısının solundaki duvara konmuş ve elektrik tesisatı buradan 

dağıtılmıştır. Sigortaların bulunduğu duvara holü ısıtmak için radyatör tesisatı 

çekilmiştir. (Şekil 5.24) 

            
Şekil 5.24 Zemin kat holü giriş kapısı yan duvarındaki elektrik saatleri. 

Aydınlatma sistemi, tavandan belli aralıklarla sarkan flüoresan aydınlatma elemanları 

ile sağlanmıştır.  
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5.2.8 Taşıyıcı Sistem 

Yığma sistemde yapılan yapının temelleri subasman seviyesine kadar üzeri sıvalı 

moloz taş, temel üzeri taşıyıcı duvarlar tuğla duvardır. Dış duvarlar yaklaşık 70 cm , 

hol ile sınıfları ayıran duvarlar 60 cm, sınıfları birbirinden ayıran duvarlar 40 cm 

civarındadır. Duvar üzerine uygulanan horasan sıva ise 4 veya 5 cm civarında olup 

köşelerde oluşmuş kırılmalar ve dökülmeler haricinde iyi durumdadır.  

Katların döşeme ve tavan taşıyıcıları ahşap kirişlerle oluşturulmuş. Ahşap kirişler 

26x7cm ebatlarında olup yığma duvarlara oturmaktadır.  Ahşap kirişlerde bozulma 

görülmemektedir. (Şekil 5.25) 

 
Şekil 5.25 Birinci kat döşeme detayı   

5.3 Bakım Modellemesi ve Öneriler 

Örnek yapı üzerinde bütün bozulmalar bir önceki başlıkta anlatılmıştır. Modele 

yapılacak bakım genel bakımdır. Genel bakım, yapıda oluşmuş bütün bozulmalar ele 

alınarak yapılan bakımdır. Genel bakım bittikten sonra aynı sorunların tekrar 

oluşmaması ve yapının uzun ömürlü olması amacıyla periyodik bakım yapılması 

önerilmektedir. 

Yapı sahibi, kamu ya da şahıs öncelikle bakım bütçesi ayırmalıdır. Bu örneğe 

yapılacak bakım ayrılan bütçe doğrultusunda olabilecektir. Bu bütçeyi 

belirleyebilmek için bakım maliyeti hazırlanmalı ve yapı sahibine sunulmalıdır. 
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Ayrıca binanın periyodik bakımı için de bütçe planlaması yapılması 

önerilmektedir.(Çizelge 5.1) 

Çizelge 5.1 Örnek Yapı için genel bakım uygulaması ve periyodik bakım planlaması 
için izlenilecek yöntem. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.3.1 Genel Bakım Uygulaması 

İncelenen örnek yapıda oluşmuş bozulmaların sebepleri;  

• Yapının çatısından içeri su girmesi, 

• Pencerelerden iç mekanlara su girişi, 

• Çatı saçağından ve kırık yağmur iniş borularından cephelere su nüfusu, 

• Atmosfer etkileri 

• Yapının insanlardan kaynaklı harap edilmiş olması, 

olarak sıralanabilir. 

Yapı, tescilli tarihi eser olduğundan, kurul tarafından onaylı projeleri doğrultusunda 

genel bakımı yapılmalıdır. Yapılacak genel bakımda uygulanması önerilen 

onarımlar, yapı eleman ve sistemlerine göre aşağıdaki gibi sıralanmıştır. Yapılması 

önerilen onarım ve bakım işleri doğrultusunda kontrol raporu hazırlanarak yapılması 

gereken müdahale ve bir sonraki bakım zamanı gösterilmiştir. 

Uzman Denetimi 
ve Kontrol 
Raporu  

Genel Bakım 
İçin Maliyet 
Hesabı 

Bütçe 
Planlaması ve 
Sağlanması 

Bakım 
Periyotlarının 
Hesaplanması 

Periyodik 
Bakım 
Maliyetinin 
Hesaplanması 

Bakım 
Uygulamasını 
Yapacak Yüklenici 
ile Sözleşme 
Yapılması 

Periyodik Bakım 
Zamanları ve 
Uygulama 
Önerileri 

Genel Bakımın 
Uygulanması 
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Dış Duvarlar; Ön cephede çıkmanın oturduğu tuğla ayaklarda ve cephedeki tuğla kat 

silmesinde bulunan köşe kırıkları ve ufalanmalar onarılmalı, gerekli olan yerlerde 

orijinal tuğla boyutları kullanılmak kaydıyla tuğlalar yenilenmelidir.  

Sıvada dökülme ve çatlama olan tüm bölgeler, mevcut sıva bileşimine uygun olarak 

tamir edilmelidir. Bina köşelerinde sıva bozulmalarından dolayı kaybolan köşe 

plasterleri yeniden yapılamalı, pencere kenarlarındaki söveler onarılarak çatlak ve 

kırılmalar giderilmelidir. Sıva tamiratlarında binada kullanılmış horasan sıva 

oranlarından oluşturulmuş sıva kullanılmalıdır. 

Dış duvarlar, özgün boya rengine göre tamamen yeniden boyanacaktır.  

Dış duvarların zemin ile birleşim noktasında bulunan muhdes set kaldırılarak, binaya 

gelmesi muhtemel su ve rutubeti önlemek için bina çevresine drenaj yapılmalıdır. 

Drenaj suları bir noktada toplanarak varsa yağmur kanalına, yoksa uygun bir şekilde 

binadan uzaklaştırılacaktır.  

İç Duvarlar; Mahallerde sıvaların genel durumu iyi olduğundan sadece kabarmış 

olan kısımlar onarılarak tüm iç duvarlar yeniden boyanacaktır.  

Döşemeler; Bütün mekanların zemin döşemelerinde sadece temizlik, bakım, kısmi 

onarım ve yenileme yapılmalıdır. Zemin kat holünde desenli karo mozaik olan 

döşemesinin ve süpürgeliklerinin eksik, bozulmuş kısımları orijinal malzeme ve 

desenli karo mozaikler ile tamamlanarak mevcut olanların yüzeyi temizlenmeli 

,sınıfların ahşap döşemeleri aşırı derecede tahrip olduğundan yenilenerek ve 

cilalanmalıdır. 

Tavanlar; Tüm mahallerde ahşap tavan kaplamaları ve tavan silmelerinin tahrip 

olmuş yerlerinde kısmi bakımlar yapılmalıdır. Boyaları kazınarak yeniden su bazlı 

boyalarla boyanmalıdır.  

Merdivenler; Üst kata ulaşımı sağlayan ahşap basamaklı merdivenin üzerinde 

bulunan parke ve pvc esaslı kaplama kaldırılarak alt bölümde yer alan ahşap bölüm 

temizlenecektir. Gerekli yerler yenilenmelidir. Mevcut bulunan metal korkuluklar 

değiştirilerek yerine ahşap korkuluk ve küpeşte konularak cilalanmalıdır. 

Kapılar ve pencereler; Zemin kat ve birinci kattaki tüm doğramalar mevcut bölüntü 

ve açılım biçimlerini koruyacak şekilde ahşap olarak yenilenmelidir. Arka cephedeki 
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demir doğrama  ikinci giriş kapısı ahşap olarak yenilenecektir. Pencereler ve dış kapı 

cilalanacaktır. 

Sınıflardaki özgün kapılarının boyaları temizlenip, kopmuş parçaları onarılıp yeniden 

boya ile boyanmalı, kapıların üzerindeki kilitler yenilenmelidir.  

Binadaki tüm pencerelerin zarar görmüş kısımları elden geçirilerek boyaları 

yapılacaktır. 

Çatı Sistemi; Çatıdaki eğim 33 % oranındaki eğime uygun olacak şekilde çatı 

yenilenecektir. Çatı arasında kalan baca ve çıkan bacalar kendi malzemesine uygun 

olarak yeniden yapılmalı, baca dibi ve mail dere çinkoları yenilenmelidir. Marsilya 

kiremit olan çatı kaplaması alaturka kiremit olarak yapılacaktır. Yağmur iniş boruları 

ve saçaktaki yağmur oluklarının tümü yenilenecektir. Saçak altındaki ayrılmış ya da 

kopmuş ahşap kaplamalar yenilenip boyanacaktır.  

Servis Sistemleri; Cepheden götürülen elektrik ve benzeri kablolar kaldırılarak yer 

altından getirilerek bina içine uygun bir yerden alınarak, yine içteki gerekli yerlere 

ulaştırılacaktır.  

Mutfak ve ıslak hacim su giderleri birleştirilerek binanın girişe göre sağ köşesinden 

çıkartılarak rögara bağlanacaktır.  

Ahşap tavan kaplamalarının üzerinden ve duvar üzerinden sarkarak geçen kablolar 

metal ( bakır veya paslanmaz krom ) borular içinden gerekli yerlere ulaştırılacaktır.  

Kullanılacak elektrik kabloları yanmaz nitelikte olacaktır. Anahtar ve prizler sıva 

üstü olarak yenilenecektir.  

Merdiven altında bulunan bölüm elektrik odası olarak yeniden düzenlenecektir. 

Telefon santrali, elektrik saati ve panosu, yangın ihbar sistemi bu mekana çekilerek 

çocukların ulaşamayacağı bir mekan durumuna getirilecektir.  

Binanın ısıtma sistemi olarak mevcut bulunan kalorifer sistemi günün koşullarına 

göre revize edilip eksik olan kısımlar tamamlanacaktır. Isıtma merkezi bina içine 

alınmayarak dış bahçede mevcut olan yapılardan faydalanacaktır. Binaya olan 

bağlantı ısı izolesi yapılmış borularla yer altında oluşturulacak beton kanalla 

sağlanacaktır. 

Taşıyıcı sistem; Binanın taşıyıcı sisteminde herhangi bir problemle 

karşılaşılmadığından bakım önerisinde bulunulmamıştır.  
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Bu belirtilen genel bakım önerileri doğrultusunda uygulanan bakım sonrası bütün bu 

etkenler ele alınarak bir sonra yapılacak bakımlar için yol gösterici olması ve 

arşivlenmesi amacıyla bir kontrol raporu hazırlanmalıdır.(Çizelge 5.2) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 88

Çizelge 5.2 Model Yapıya Göre Hazırlanmış Kontrol Raporu  
Bakım Tarihi: 15.09.2009 

 
 

Genel 
Durum 

Uygulanan 
Bakım 

Gelecekte 
Önerilen Bakım 
Zamanı 

Dış Duvarlar  Tuğla  
Harç ve Sıva 
Kaplama  

1 
2 
4 

1 
2 
3 

 
 

Aşınma ve 
yıpranmaya göre 
dönemsel olarak 
yenilenmelidir. 

İç Duvarlar  Tuğla  
Harç ve Sıva 
Kaplama 

1 
2 
4 
 

1 
2 
3 

 
 

Aşınma ve 
yıpranmaya göre 
dönemsel olarak 
yenilenmelidir. 

Döşemeler Kaplama 4 3 Düzenli denetim 
ve gözlemlere 
bağlı olarak 
bakım 
yapılmalıdır. 

Tavanlar Kaplama 4 3 Düzenli denetim 
ve gözlemlere 
bağlı olarak 
bakım 
yapılmalıdır. 

Merdivenler Kaplama 
Korkuluk 

4 3 Düzenli denetim 
ve gözlemlere 
bağlı olarak 
bakım 
yapılmalıdır. 

Kapılar ve 
pencereler 

Kapı ve pencere 
doğramaları ve 
camları  

4 3 Düzenli denetim 
ve gözlemlere 
bağlı olarak 
bakım 
yapılmalıdır. 

Çatı Çatı karkası 
Çatı kaplaması 
Yalıtım 

3 
4 
4 

2 
3 
3 

Düzenli denetim 
ve gözlemlere 
bağlı olarak 
bakım 
yapılmalıdır. 

Tesisatlar Yakıt deposu 
Kalorifer tesisatı 
Su deposu 
Pis su giderleri 
Temiz su boruları 
Yangın tesisatı 
Elektrik tesisatı 

4 
4 
4 
4 
4 
 
4 

3 
3 
3 
3 
3 
 
3 

Bütün tesisat 
sistemlerine 
düzenli denetim 
ve gözlemler 
yapılarak 
periyodik bakım 
uygulanmalıdır. 

Taşıyıcı Sistem  1 1  
     Genel Durum     Uygulanan Bakım 

1-İyi     1-  Mevcut halinde bırakıldı 
2-Bozulmalar yeni başlamış   2-  Kısmen onarıldı 
3-Onarım ihtiyacı var   3- Tamamen yenilendi 
4-Tamamen yenilenmeli 
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6. SONUÇ 

Bütün yapılar inşası tamamlandıktan sonra eskimeye başlar ve bakım ihtiyacı süreci 

de başlamış olur. Bakım ihtiyacı duymayacak bir araba olmadığı gibi bakım ihtiyacı 

gerektirmeyecek bir yapıda asla olmayacaktır.  

Uygun olmayan tasarım, eksik detaylandırma, belli performans gereklerini yerine 

getirmeyen malzemeler ve bunların uygulamasında yapılan hatalar ve bu saydığımız 

durumlar haricinde zamanla yapının maruz kaldığı çevresel, atmosferik gibi dış 

kaynaklı etkiler ve kullanım evresinde oluşacak bozulmalar bakım ihtiyacı 

doğuracaktır. Her malzeme için uygulanacak bakım ve koruma yöntemleri bir bütün 

olarak yapıyı korumak amacıyla periyodik olarak uygulanmalıdır. 

Yapı bakımı tasarımda başlar, uygun malzeme seçimi ve birbirleriyle etkileşimleri 

tasarım aşamasında verilecek kararlarla uygulamaya geçer. Tasarımda malzemeler 

doğru detaylandırılmış olsa da yapım aşamasında uygulamanın doğru yapılması da 

önemlidir. Yapım aşamasında bakıma yararlı, bozulmayı yavaşlatacak önemli 

aşamalar; 

• Doğru malzemenin kullanılması. 

• Doğru malzemenin özellikle birbirlerine uygun olan malzemelerin 

kullanılması. 

• Yapım aşamalarının doğru hesaplanması. 

• Yapım esnasında doğru denetim yapılması. 

Bu saydığımız maddeler tasarımcılar ve inşaatı yapanlar (yükleniciler)  tarafından 

hiçbir zaman %100 sağlanamaz, bakım ihtiyacını ve maliyetini tam olarak düşürmez. 

Yapım esnasında denetleyicinin bulunması bakım maliyetinin düşük olması 

açısından oldukça önemli bir faktördür. 

Yapı bakımını kategorileştirecek olursak; 

• Genel bakım; Çatı kaplamasını yenileme, bozuk duvarları tekrar yapmak 

ya da yapıyı modern standartlara getirmek. 
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• Periyodik bakım;  Dış cephe boyası ve iç boya gibi ihtiyaçlar. Tesisatların 

periyodik bakımı. 

• Günlük bakım;  Büyük sonuçları engelleyici gözlem ve müdahaleler.  

Bu üç kategori birbiriyle ilişkilidir herhangi biri ihmal edilirse sorunlar ve aynı 

zamanda bakım masrafları artar, zamanında yapılmaları önemlidir. 

Yapının ömrü de zamanında yapılan bakımlara bağlıdır, yani kullanımında ne 

sıklıkla bakım yapıldığı, bakımının kimin yaptığı ve hatta bakım için ayrılan bütçe 

yapının ömrünü belirleyici etkendir.  

Ufak eksiklere hemen müdahale etmek çoğunlukla bozulmaları önler. Aksi halde 

eksiklikler büyür bozulmalara sebep olur ve harcamalar artar. Örneğin yağmur suyu 

iniş borularındaki çatlaklardan sızan su ihmal edildiğinde duvara su girişi başlar ve 

duvardan sızan su, sıvada ve harçta bozulmalar meydana getirir ve hatta döşemeye 

doğru bu bozulmalar ilerler. 

Doğru tespit uygun tamirin bir ön gereksinimidir. Hatalı tespitle yapılan uygulamalar 

malzemeyi daha kötü hale getirebilir. Birçok bozulmanın yüzeysel belirtisi vardır, 

bunları tespit edebilmek ve anlayabilmek aynı zamanda problemin kaynağını 

belirleyebilmek, bazı belirtileri tanıyabilmek oldukça önemlidir.  

Bozukluklara, araştırmacı sistematik yaklaşmalı ve bütün belirtileri tamamen 

tarafsızca incelenmeli ve araştırılmalıdır. Çizimler, şartname ve diğer dokümanlardan 

faydalanılmalı ve araştırmacı, orijinal tasarım ile uygulama esnasında meydana 

gelmiş değişiklikleri belirlemeli ve dokümanlar incelenirken bu durumu göz önüne 

alarak araştırma yapmalıdır. Binanın, yapımında ilgili olan kişilerle görüşmek önemli 

bilgi kaynaklarına ulaşmayı sağlar. Eksiksiz tam bir araştırmanın hızlı olması 

beklense de zaman alır.  

Yapı bakımı esnasında, yapım aşamasında ve tasarım sırasında oluşturulmuş bir 

bakım kılavuzunun olması büyük fayda sağlayacaktır. 

Düzenli denetim yapıların bakımı için gerekli prosedürlerin en önemli parçasıdır. 

Bozulmaların tespitinde başvurulacak önemli kaynaklardan biri şartname 

hazırlamaktır ve şartname tasarım aşamasında hazırlanmalıdır. Şartname genel 

içeriklerden oluşmalıdır. Bunlar, periyodik ve planlı bakımın gereksinimi ve bunların 



 91

nasıl yapılacağı hakkında olmalıdır. Bakım ihtiyacı, teknik olarak titiz çalışılmayan 

yerlerde artacak ve bu da bütçeyi etkileyecektir.  

Araştırma genelinde anlatılan bütün yöntemleri ve uygulamaları bir araya getirerek 

bir yapıda gerekli bakım prosedürlerine uyularak yapılan bakım sonrasında, bakım 

zamanının, oluşan bozulmaların, yapılan denetlemelerin ve değiştirilen parçaların, bir 

bakım raporu hazırlanarak kayıtlarının tutulması, gelecekte uygulanacak bakımlar 

hatta oluşacak bozulmalara yapılacak müdahale ve aynı zamanda bütçe yönünden 

faydalı ve yol gösterici olacaktır. 
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