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KISA OZET

BiNA KULLANIM EVRESININ DENETIMINE YONELIK BiR CERCEVE
YAKLASIM ONERISI

Eyiip Salih ELMAS

Binalar yapim tekniklerine gore belli bir yasam Omriine sahiptir, kullanicilarinin
gelisen ihtiyaclar1 ve olumsuz miidahaleleriyle dmiirleri kisalmakta ve olas1 afetlerde
emniyetsiz hale diismektedirler. 1999 Marmara Depremi ve 2011 Van Depremi
sonrasinda agiklanan veriler, Ozellikle binalarin kullanim evresinde kullanicilarin
olumsuz miidahaleleriyle, yeni yapisal sekil ve fonksiyonlara maruz kaldigini ortaya
koymaktadir.

Bu tez calismasinda bina tiirii yapilarin sistem dahilinde muayene edilmemesi ve
verilerin kayit altinda tutulmamas1 bir eksiklik olarak tespit edilmis, bu eksikligin
giderilmesi tez ¢aligmasinin temel amaci olmustur.

Bu ¢alismada bina tiirli yapilarin daha saglikli ve emniyetli bir nitelik kazanmasi igin
kullanim evresi siirecinde denetim ve kayit altina alinmasin1 amaglayan bir ¢ergeve
yaklagim Onerisi hazirlanmistir.

Calisma, dort ana boliimden olusmaktadar.

Birinci boliimde; problemin tanimlanmasi, arastirmanin amact ve 6énemi, problemin
¢Ozlimiine yonelik mevcut calismalar, literatlir taramasi, arastirma kapsami ve
arastirmada izlenen yontem irdelenmistir.

ikinci boliimde; arastirmanin kavramsal gergevesi agiklanmistir. Bu boliimde yapi,
yap1 kimlik ve yap1 denetim sistemi kavramlari arasindaki iligkilere ayrica bina yasam
dongiisii kavrami ve kullanim evresi denetimine iligkin siireclere deginilmistir.
Calismada bina yasam dongiisii evreleri kapsamli bir vaka c¢alismasiyla
orneklendirilmistir.



Uciincii  béliimde; arastirmanin  yontemi ve arastirmada kullanilan teknikler
aciklanmigtir. Arastirmanin ilk asamasinda durum galigmasi ve eylem arastirmasi
siireclerinde toplanmis olan veriler, igerik analizine tabi tutularak denetim siireci i¢in
gecerli olacak kriterler belirlenmistir. . Durum c¢alismast ve eylem arastirmalari
birbirini takip eden farkli iki donem igerisinde 7 akademisyen ve 5 sektdr uzmaninin
katilimiyla gergeklestirilmistir. Bu asamada kriterler belirlendikten sonra ikinci
asamada Delphi teknigi kullanilarak ii¢ turdan olusan bir c¢alisma neticesinde
akademisyenler ve sektdr uzmanlar1 arasinda bir Onceki asamada belirlenen bu
kriterlere iliskin goriis birligi saglanmaya calisilmistir Delphi teknigi ile yiiriitiilen
calismaya insaat sektoriinde yapi ve yapi denetimi alanlarinda bilimsel ¢alismalari
olan 12 akademisyen ile istanbul ilindeki belediyelerin imar miidiirii veya teknik
bagkan yardimcist pozisyonunda olan 19 sektér uzmani toplam 31
uzman/akademisyen katilmistir. Durum calismasi ve eylem arastirmasi siireglerinde
veri toplama araci olarak; yar1 yapilandirilmis goriismeler, dogrudan gozlem ve
literatiir taramasi kullanilmistir. Toplanmis olan veriler frekans skorlar1 ve yiizdelik
dilim analizine tabi tutulmustur. Delphi teknigi ile yiiriitiilmiis olan g¢aligmada,
katilimcilardan daha Once belirlenen kriterleri  besli likert oGlgegine gore
degerlendirmeleri istenmistir. Bu islem i¢in birbirini takip eden iki Delphi anketi
kullanilmigtir. Delphi anketleri araciligiyla toplanan verilerin analizinde genel
aritmetik ortalama, standart sapma degeri, medyan (ortanca), mod (tepe deger), yiizde,
frekans, minimum ve maksimum deger katsayisi kullanilmigtir.

Gortis birligi taniminda genel ortalama, medyan, standart sapma katsayis1 degerleri
dikkate almmistir. Durum ve eylem arastirmasi siireglerinde yaklasik 35 saat
belirlenmis akademisyen/uzmanlarla goriisme yapilmus, konuyla ilgili 79 farkli
kaynak, icerik analizine tabi tutulmustur. Icerik analizi sonucunda 7 alt baslik altinda
toplam 86 adet yeterlilik ifadesi ortaya ¢ikarilmis, yapilan ¢aligma neticesinde 86 adet
yeterlilik ifadesinden 64 adeti {izerinde uzmanlar arasinda goriis birligi saglanmistir.
Arastirmanin sonucunda bina tiirii yapilarin kullanim evresi denetimi i¢in gerekli olan
kriteler 7 ana kategoride toplanmustir.

Son boliimde ise; bu kriterlerin birlestirilmesi ve formiilize edilmesi neticesinde, bina
tiri yapilarin kullanim evresi denetimi igin bir ¢erceve yaklasim modeli nerilmistir.
Bu sayede, binalarin nitelikli ve uzun 6miirlii olmalarini saglamak, resmi idarelerin
denetimini kolaylastirmak, bina kullanicilarin emniyetli bir binada yasamalarini
saglamak amaglanmistir.

Aragtirma neticesinde olusturulan g¢erg¢eve denetim modeli Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 ve Yerel Idareler tarafindan kullanildig1 taktirde bina kullanicilarinin farkl
nedenlerle gergeklestirecekleri olast miidahaleleri denetim altina alarak mevcut
problemlerin ¢6ziimiine inovatif ve etkin bir kontrol saglanacag: ve sektdrde 6nemli
bir eksikligi giderecegi degerlendirilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Kullanim Evresi, Bina Denetimi, Delphi, Siirdiiriilebilir Bina,
Bina Yasam Dongiisii

Xi



University : Istanbul Kiiltiir University

Institute > Institute of Sciences
Department : Department of Civil Engineering
Programme : Project Management
Supervisor : Prof. Dr. Yusuf Hatay ONEN

Degree Awarded and Date : PhD — July 2017

ABSTRACT

A PROPOSAL OF A FRAMEWORK APPROACH FOR THE CONTROL OF
BUILDING USE PHASE

Eyiip Salih ELMAS

Buildings have a certain life span according to their construction techniques, their lives
are shortened by the evolving needs of their users and negative intervention, so making
them insecure in potential disasters. The data revealed after Marmara Earthquake in
1999 and Van Earthquake in 2011 suggest that the buildings are exposed to new
structural shapes and functions, especially with the negative intervention of users in
the use of the buildings.

In this thesis study, it has been identified as a deficiency that building type structures
are not examined within the system and the data are not recorded, the main aim of the
thesis has been to eliminate this deficiency.

In this study, it has been prepared a framework approach that aims to control and keep
records in the process phase in order to gain more healthy and safe quality of building
type structures.

The study consists of four main parts.

In the first part; describing the problem, purpose and importance of the research,
current studies for solving the problem, literature review, the content of the research
and the method used in research are studied.

In the second part; the conceptual framework of the research has been discussed. In
this part, building, building identity and theirrelationship with the concepts of building

Xii



control system, and also the concept of building life-cycle and the control of their use
phase are mentioned. Building life-cycle phases are exemplified by a comprehensive
case study.

In the third part; research methods and techniques used are described. In the first
phase of the research, data collected in process of a case study and an action research,
were subjected to content analysis to define the criteria to be valid for the control
process. The case study and the action research, in two successive periods, were
conducted with the participation of 7 academicians and 5 sector experts. At this phase,
after the criteria is clearly identified, in the second phase, as a result of a study
consisting of three rounds, by using Delphi technique, it was aimed to provide a
consensus on these criteria identified in the previous phase among academicians and
sector experts. Participants of the study carried out with the Delphi technique consisted
of a total of 31 experts/ academicians. Semi-structured interviews, direct observation,
and literature review were used as a means of collecting data in the case study and the
action research. The collected data were subjected to the analysis of frequency scores
and percentile slice. In this study conducted with Delphi technique, participants were
asked to evaluate the previously determined criteria according to 5-point Likert scale.
Two consecutive Delphi surveys were used for this process. Arithmetic mean, standard
deviation, median, mode (peak value), percentage, frequency, the minimum and
maximum value of coefficients were used in the analysis of data collected through
Delphi surveys.

For the definition of consensus, general average, median, the coefficient of standard
deviation were taken into consideration, 79 different sources collected in
approximately 35 hours of interview, in the process of state and action research were
subjected to content analysis. As a result of the content analysis, a total of 86
qualification statements were found within 7 subtitles. As a consequence of Delphi
study conducted through Delphi surveys which are created with these qualifications,
it was identified that a consensus was reached among experts on these 64
qualifications. As a result of this research, the criteria required for the control of the
use of building type structures were collected in 7 main categories.

In the last part; combining and formulating these criteria, a framework approach
model for the control of the use phase of building type structures is proposed. Thus, it
was aimed to ensure that the buildings are qualified and long-lasting, to facilitate the
control of official authorities and to provide a living for users in a safe building.

It is estimated that correcting a significant deficiency, a framework approach model
that is created as a result of research to keep under control the possible interventions
of building users may perform different reasons and to provide an innovative, efficient
control in solving existing problems.

Keywords: The Control of Building Use Phase, Delphi, Sustainable Building,
Building Life- Cycle
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1. GIRIS

Evrende var olan her seyin oldugu gibi binalarin da bir yasam siireci bulunmaktadir.
Yasam dongiisii olarak da isimlendirilen bu siireg, binanin tasarim asamasindan
kullaniminin son dénemine (binanin yikimina) kadar devam eden ve kendi igerisinde

pek ¢ok evreyi barindiran dinamik ve uzun bir siiregtir (Sey,1998).

Yapi denetimi ise yagam dongiisii siirecinin biitiiniinii kapsayan, belirli bir zamanla ve
isle simirli olmayan, tasarim, liretim ve kullanim evrelerinin tamamini i¢ine almasi
gerektigi diisiiniilen yasam dongiisiiniin ayrilmaz bir pargasidir. Bu noktada denetimin
esas amacinin yap1 giivenliginin siirekliliginin saglanmasi oldugu ve yap1 giivenliginin
de toplum saglig1 ve dogal ¢evrenin korunmasi, bina yapiminda kullanilan kaynaklarin
etkin ve rasyonel bigimde degerlendirilmesi gibi konular1 kapsamasi nedeni ile

konunun biitiinciil bir sekilde ele alinmasinin dogru olacag diisiiniilmektedir.

Yap1 denetiminin sadece tasarim ve iiretim asamalar ile sinirli olamayacagi gercegi
ve denetiminin yiikleniciden bagimsiz yiiriitiilmesi zorunlulugu, bina sahibinin kamu
ve/veya Ozel sektdr olmasina bakilmaksizin iizerinde onemle durulmasi gereken

kamusal bir hizmet olmasina dair gerekliligi isaret etmektedir.

1.1 Arastirma Probleminin Belirlenmesi

Tiirkiye 1960’1 yillardan itibaren yasanan i¢ gocler nedeni ile hizli bir kentlesme
stireci ve akabinde kentlesme problemleri yasamistir. Bu problem biiyiik kentlerin
cogunlugunda denetim eksikligi nedeni ile depreme ve diger dogal afetlere yeterince
dayanikli olmayan yapilarin plansiz ve kagak olarak insa edilmesi ile baslamis,
neticesinde garpik bir kentlesme ile sonuglanmistir. Yasanan bu siiregte problemi
Onleyici yap1 denetimi ile ilgili yasal diizenlemeler yapilmadigr gibi mevcut olan
yasalarin da yeterince uygulanmamasi problemin artarak biiylimesine, kentlerde kagak

yapilasmanin kontrol edilemeyecek noktalara ulasmasina neden olmustur (Ergilinay,
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2000). Bu noktada diistiniilmesi gereken esas konu Tiirkiye’de yap1 denetimi ile ilgili

yasal diizenlemelerin ¢cagdas bir sekilde revize edilememis oldugu ger¢egidir.

Kentlesme ve yapilasma siirecinin ¢ikis noktasi, Devlet Planlama Tegkilat1 tarafindan
iilkenin gelismesine yonelik olarak hazirlanan kalkinma planlaridir. Bu planlari esas
alarak olusturulan kalkinma hedefleri dogrultusunda alinan fiziksel planlama kararlari

sonucu imar planlart olusturulmaktadir (http://www .kalkinma.gov.tr).

Icinde bulundugumuz siirecte ise yap1 sektdriiniin temel faaliyet alanlarini ilgilendiren
imar planlarinin saglikli bir sekilde yapilmasi ve uygulanmasi mevcut imar sistemi ve
sektorlin ~ Orgiitsel  yapisindan  kaynaklanan problemlerden otiiri  miimkiin

olmamaktadir.

Tiirkiye’de imar uygulamalarina ait esaslar ve mevzuat 3194 sayili yasayla
belirlenmistir. Her yasal diizenleme, yeni paydaslar veya yeni biirokratik is adimlarini
beraberinde getirmektedir. Birbirinden kopuk, sadece kismi sorunlar1 ¢ozmek adina
ortaya  konulan yasal diizenlemeler pratikte de bitiinlesik  olarak
degerlendirilmemektedir. Gerek kamu kurum ve kuruluslart gerekse sivil yetkililer
mevzuatta var olan celiskiler karsisinda hukuki miitalaalara gerek duymakta, ¢eliskili

durumlar karsisinda teamiillere gore uygulamaya devam etmektedirler.

Mevcut yap1 ve imar sistemi; éonemli niteliksel ve niceliksel eksikliklerine ragmen
sahip oldugu sinirlt yasal mevzuat dogrultusunda denetim faalyetini gerceklestirmeye
gayret gostermektedir. Ancak bu noktada lizerinde durulmasi gereken temel problem
iiretim asamasinin tamamlanmasinin ve iskan belgesinin alinmasmin ardindan
binalarin kullanim evresinde yasal olmayan yollarla ¢esitli ilave ve eklentiler

yapilmasi ve bu konuda yeterli ve etkin bir denetim mekanizmasinin olmayisidir.

Bina tiirli yapilar yapisal olarak statik, yasam dongiisii siireci agisindan da oldukca
dinamiktir. Ozellikle binalarin kullanim asamasinda, kullanicinin yasam stilleri,
tercihleri ve ihtiyaglarindan kaynakli basit ve/veya kapsamli degisiklik talepleri
dinamizme ivme kazandirmaktadir. Mevcut sistemde binalarin kullanim evresi

sliresince projeye aykiri olarak yapilan degisiklik, eksiltme ve artirmalardan kaynakl
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denetim ve kontrolsiiz yapilan miidahaleler, sektdrde telafisi miimkiin olmayan
tecriibeler yasanmasina neden olmustur (Cakir, 2011). Bu durum kendini en agik
sekilde Izmit Korfezi ve Van depremleri sonrasinda yasanan kayiplarla gdstermistir.
Tirkiye’nin biiylik bir kismi1 deprem riski altinda bulunmasina ragmen, carpik ve
kagak yapilagsma giiniimiizde hala yliksek oranda mevcuttur. Olas1 afetlerden once,
kentlerimizdeki riskli yapilarla ilgili 6zellikle kullanim evresini hedefleyen denetim
kriterleri, usul ve esaslarinin ivedilikle gelistirilerek, mevcut yap1 stokunun yapilacak
kontrol neticesinde yasal mevzuata uygun sekle donistiiriilmesinin (yikim,
rekonstriiksiyon, gii¢clendirme ve yenileme vb.) zorunlu oldugu degerlendirilmektedir.
Olusturulacak yeni denetim sistemi sayesinde yeni yapilacak binalarda da yapim
denetiminde hedeflenen proje disi imalatlarin iskan sonrasi hayata gegirilmesi
beklentisi ortadan kalkacagi diistiniilmektedir. Boylelikle her evrede denetlenme
bilincinin oturdugu bir bina yagsam dongiisii sektérde yer bulacak olup saglikli ve

nitelikli binalar insa edilecegi kanaati olusmaktadir.

1.2 Arastirmanin Amaci

Arastirmanin ¢ikis noktasi, bina tiirii yapilarin yasam siirelerinin oldukca kisa olmasi
ve kullanim siirecindeki yapilarin denetimine dair herhangi bir uygulamaya mevcut
sistemde yer verilmemis olmasidir. Glinlimiizde motorlu tasitlarin bile belirli
araliklarla muayene edildigi ve kayit altina alindig1 bir ortamda, yapilarin kullanim
evresi sliresince kontrol edilmemesi bir eksiklik olarak tespit edilmis, bu eksikligin

giderilmesi arastirma c¢alismasinin temel amacini olusturmustur.

Arastirmanin ikincil amaci ise proje yonetim disiplini igerisinde bina tiirii yapilarin
yagsam dongiisii siirecini, kapsamli olarak irdeleyerek literatiire ve ilerde yapilacak olan

calismalara katki saglanmak olarak belirlenmistir.

Bina tiirli yapilarin yagam dongiisii siirecinde, arastirma probleminde sozii edilen
sikintilart ¢6zmek amaciyla, birinci asamada yiiriirliikteki denetim asamalar1 ve
yontemleri degerlendirilerek aksayan kisimlar tespit edilmis ardindan eksik ve aksayan
kisimlarin tamamlanmasi adina bir ¢ergeve yaklagim (model) onerisi gelistirilmesi

amaglanmistir. Gelistirilen model Onerisiyle bina tiirii yapilarin yasam dongiisii



stirecindeki iiretim ve denetim paydaslarinin tiimiiniin kullanim evresinde de

koordineli ¢alismalar1 hedeflenmistir.

Calisma ile sektordeki organizasyon yapisina, mevzuata ve giinlimiiziin sartlarina
uygun bakis agis1 gelistirerek; gevreye verilen olumsuz etkilerin minimize edilmesi,
stirdiiriilebilir 6zellikte binalar {iretilmesi ve iiretilecek olan bu binalarin uzun yillar
0zgiin halini korumak ve dmiirlerini uzatmak i¢in uygulanacak periyodik denetim i¢in

asgari standartlarinin tespit edilmesi, ¢alismanin diger amaglari olarak belirlenmistir.

1.3 Arastirmanin Onemi

1960’11 yillardan giiniimiize kadar yasanan c¢arpik ve plansiz kentlesmenin nedeni
olarak degerlendirebilecegimiz denetim eksikligi ve bu siiregte gerek dogal afetler
gerekse bina projesinde izinsiz olarak yapilan tadilat ve degisikliklerin sonucu olusan
can ve mal kayiplari, aragtirmanin ne kadar 6nemli ve gerekli oldugunu gézler 6niine
sermektedir. Cesitli arastirmacilar ve bilim insanlar1 tarafindan Istanbul’da yasanacak
olas1 bir depremde binlerce binanin yikilacag: ve yiiz binlerle ifade edilen rakamlarda
can kaybi yasanacagi sdylenmektedir (Istanbul Olasi Deprem Kayip Tahminleri
Raporu, 2009). Bina tiirli yapilarin tasarim ve iiretim asamasinda ¢esitli kontrol
tedbirleri kullanilmasi ve kullanilan ingaat metotlarinin eski siireglere gore ¢cok daha
gelismis olmasina ragmen Tirkiye’de 2002-2015 yillar1 arasinda diizenlenen toplam
yapi ruhsatt 1.750.813.310 m?, yap1 kullanma izni belgesi ise 1.160.117.502 m?’dir.
Buna gore belirtilen donem igerisinde iskan alma orani % 66,26°dir (www.tuik.gov.tr).
Bu oranin bile tek basma konunun Onemini vurgulamaya yeterli oldugu

distiniilmektedir.

Mevcut sistemde bina tiiri yapilar yasayan bir organizma olarak kabul
edilmemektedir. Ele alinan siirecler sadece tasarim ve iiretim siiregleridir. Imar
mevzuatt ve organizasyon yapisina dair kamusal diizenlemeler, hizli kentlesme
baskisinin gerisinde kalmaktadir. Kamu arazileri isgal edilmis, denetim olmadan
carpik ve kacak yerlesim alanlar1 olusmustur. Mevcut imar sistemi biiylik sehirlerde
yasanan biiylime ve gelismeye cevap verememektedir. Mevzuat hiikiimleri (imar

planlari-yonetmelik hiikiimleri, 6zel ve genel yasa ve yoOnetmelikler) arasindaki



celiskilerden dolayr bina tiirii yapilarin yasam dongiisii siirecine iliskin siirecin
tamamini kapsayan bir denetim sistemi bulunmamaktadir. Tasarim siirecinde dahi;
yap1 projeleri (mimari, statik, mekanik ve elektrik) ilgili birimlerce koordine
edilmeden projeler birbiriyle uyumsuz olarak hazirlanmaktadir. Santiye sefinin
inisiyatifiyle ruhsat projesinde belirtilmeyen detaylara santiyede ¢6ziim getirilmeye
calisilmaktadir. Yeterince irdelenmemis anlik kararlarla uygulanmaya koyulan

cOzlimler teknik anlamda telafisi gii¢ sonuglar1 dogurmaktadir.

Bir diger problem sahasi, binalarin yasam dongiisii siirecine ait verilerin, farkli
kurumlarda tekil olarak kayit altina alinmasidir. Siirecin paydaslar1 donemsel olarak
yetki alanlar1 dahilinde denetim hizmeti gerceklestirmektedir. Bir sonraki yetkilinin
onceki is adimlarina ait verilere erisebilecegi biitiinlesik bir kayit ve denetim sistemi

yoktur.

Mevcut sistemimizde bina kullanim evresi denetimi veya raporlamasi anlamimda
herhangi bir is kalemi bulunmamaktadir. Tiirkiye’de yiiriirlikteki mevzuatta kullanim
stirecinde bina denetimini yapmaya yetkilendirilmis 6zel/’kamu kurum veya kurulusu
da yoktur. Denetimsizlik sebebiyle, kullanim siirecinde ¢esitli dinamiklerin etkisiyle
binalar farklilagmakta, yipranmakta, can ve mal giivenligini tehdit eder hale
gelmektedir. Bu durum, bina kullanim evresinin siki denetim ve kayit altinda tutulmasi

gerekliligini ortaya koymaktadir.

Yapilan tez ¢aligmasi ile insaat sektorii 6zelinde bina tiirli yapilarin kullanim evresinin
denetimini yapmak i¢in ¢ergeve yaklagim onerisi (model) gelistirilmistir. Calisma bu
yoniiyle, Tiirk insaat sektorii literatiiriinde yapilan ilk caligma olma Ozelligini

tasimaktadir.



1.4 Problemin Coziimiine Yonelik Mevcut Calismalar

Tiirkiye’de bina yasam dongilisii ve bina denetimi ile ilgili yapilan bilimsel
caligmalarin 6zellikle 2000’11 yillarda baglamis oldugu, 2010 sonrasinda ise bilimsel

caligmalarin sayisinda da bir artis oldugu tespit edilmistir.

Biiyiik Marmara Depremi sonrasinda bina denetimi igerikli bilimsel ¢aligmalarin
tiniversitelerin hem hukuk, hem de insaat boliimlerinde yapildigi, yasam dongiisii
siireclerine yonelik mimarlik alaninda da bina yasam dongilisii kavrami ve Yap1 Bilgi
Modellemesi (YBM) odakli bilimsel g¢alismalar yapildigi tespit edilmistir. Bu
calismalar ¢ogunlukla yiiksek lisans diizeyinde kalmakla birlikte bina kullanim
evresinin konu edildigi toplam 6 adet akademik c¢alisma tespit edilmistir. Bina
kullanim evresi denetimine yonelik olarak Tiirkiye’de yapilan herhangi bir ¢calismaya

rastlanilmamustir.

Bina kullanim evresinin diger evrelerle kiyaslandiginda en uzun siireyi kapsamaktadir.
Bu evrede binanin denetimine dair sektdrde yiiriitilen herhangi bir is kalemi
bulunmamaktadir. Ayrica kullanim evresinde yapilan denetim dis1 miidahalelerle
binalarda yapisal sorunlara sebebiyet verildigi de asikardir. Bu ¢alismanin énemi de
bu noktada ortaya c¢ikmaktadir. Calismaya benzer nitelikte oldugu diisiiniilen,
mimarlik alaninda Ilhan Kog¢ (2000) tarafindan hazirlanan “Konut kooperatif
vapilarinda goriilen hasar ve kusurlarin, kooperatiflerin yapisal ozellikleri
bakimindan irdelenmesine iliskin bir model onerisi, 1980 sonrasi Konya ornegi” adl
doktora c¢alismasi ve Buket Metin’in  (2017) “Bina yapum siirecinde c¢evresel
performansin degerlendirmesi i¢in bir model onerisi” 1isimli akademik caligmalari
giincel gelismeler hakkinda bilgi vermesi agisindan sektore faydali ve oncii ¢aligmalar

olarak yer aldig1 goriilmustiir.

1.5 Arastirmamin Kapsami ve Arastirmada Izlenen Yontem

Arastirma; bina tiirii yapilarin kullanim evresi igin ¢er¢eve bina kimlik ve denetim
yaklasgimi  (model) Onermek amaciyla, Tiirk insaat sektorii Ornekleminde

yiriitiilmiistiir. Arastirmada, yar1 yapilandirilmig goriisme ve Delphi metodu ile



toplanan verilerin analizi sonucunda, mevcut sistemde sadece tasarim ve iiretim
evrelerini kapsayan yapi denetim metoduna ilave olarak binalarin yasam dongiisii
siirecinin onemli bir boliimii olan kullanim evresi i¢in bir bina kimlik ve denetim
modeli 6nerisi olusturulmustur. Calisma icin Istanbul ilinde calismada kullanilacak
bilgilerin temin edilmesini saglayan bir vaka ¢alismas1 yapilmistir. Vaka ¢alismasina
ait bilgiler, projenin smirlar1 icinde oldugu yerel idarenin Imar ve Sehircilik

Miidiirliigii birim arsivinden temin edilmistir. Calisma dort boliimden olugsmaktadir.

Birinci béliimde arastirma problemi, arastirmanin amaci ve 6nemi belirtilerek boyle
bir arastirmaya ihtiyag duyulma nedenleri, problemin ¢dziimiine yonelik mevcut

calismalar, arastirma kapsami ve arastirmada izlenen yontem agiklanmustir.

Ikinci boliimde arastirmanin kavramsal cercevesi cizilmis ve arastirmada kullanilan
degiskenler belirtilmistir. Arastirma kapsaminda 6ncelikli olarak yap1, yap: tiirleri ve
yap1 kimligi kavramlari ele alinmistir. Daha sonra denetim ve yap1 denetim konusunun
kavramsal tanimi, amaci1 ve kisa tarihgesi yap1 denetiminin amaglari var olan sorunlara
temas edilerek anlatilmistir. Tiirkiye’deki yap1 denetiminin hukuki alt yapisi, denetim
yapan kuruluslarin denetim asamalar1 detayli olarak irdelenmis, ¢esitli iilkelerde
uygulanan yapi denetim sistemleri incelenerek Tiirkiye’de uygulanan yapi denetim
sistemi ile mukayese edilmistir. Arastirmada ele alinan diger kavram yasam dongii
stireci kavramidir. Bu bolimde bina yasam dongiisii evreleri; planlama-tasarim,

uygulama, kullanim ve yikim evreleri olarak bir vaka ¢alismasi tizerinde tartisilmistir.

Uciincii boliimde secilen vaka calismasi ve literatiir arastirmasi sonucu elde edilen
veriler kullanilarak arastirmanin modeli, sorular1 ve hipotezleri ortaya konulmus,
arastirmanin evreni, orneklemi, sinirliliklari, arastirmada kullanilan degiskenlerin
islemsellestirilmesi, Ol¢iim araglari, veri toplama araclart ve bu araglarin
dogrulanmasina yonelik analizlerle, verilerin analizinde kullanilan yontem ve araglar
aciklanmigtir. Arastirma verileri analiz edilerek 6rneklemin demografik 6zellikleri,
ornekleme yonelik betimleyici ve iligkisel istatistikler ile degiskenler arasi iliskilerin

analiz bulgular1 sunulmustur.

Dordiincii boliimde arastirma bulgular1 degerlendirilerek arastirmanin sonuglari

ortaya konulmustur.



2. ARASTIRMANIN KAVRAMSAL CERCEVESI

2.1 Yapi, Yapi Kimlik ve Yap1 Denetim Sistemi

Bu boliimde yapi, yap1 kimlik ve yap1 denetim sistemi kavramlar1 agiklanmis ve ¢esitli

yonleriyle tartisilmistir.

2.1.1 Yap1 Kavramm

Tabiattaki her tiirlii canlinin yasamin siirdiirebilmesi i¢in ¢esitli yap1 malzemelerini
ve ingaat tekniklerini kullanarak imar ettikleri somut kiitlelere yap1 denir (Ayaz, 2002).
Yapimnin imari, uzaydaki boslugun tarifli o6lgiilerle sinirlandirilmasi ve 6zel alan

tariflenmesi metoduyla gerceklesmektedir (Deviren, 2001).

Yap: {iretimi, ihtiyacin belirlenmesi c¢aligmalar: ile baglamaktadir. Yap:1 iiretiminin
amacl, insanlarin yasama dair gerekli olan mekanlarini1 ekonomik olarak, nitelik ve
zaman agisindan optimize ederek olusturmaktir. Bu prensip dogrultusunda yapi iiretim
siireci planlama safthasindan baglayarak, ilerleyen zamanlarda uygulama, denetlenme
asamalarindan olusan koordineli bir sistemdir. Teknolojik, politik, finansal, fiziksel

cevre gibi bir¢ok faktoérden etkilenebilen siirecin pargalari su sekilde 6zetlenebilir:

Kaynak (Girdi): Yapmin enerji saglayan bilesenleridir. Sirasiyla soyle siralanabilir
(Pestil, 2015) :

e Fiziksel kaynaklar; proje yapilacak arazi, yap1 malzemeleri, araglar ve enerji

kaynaklari,
e Enformasyon; yapi tiretim siirecinde faydalanilan her tiirlii bilgi,
e Isgiicii; yap1 iiretim siirecinde karar verici, uygulayici ve denetleyici kisiler,

e Finansman; yapi iiretim siirecinde maliyeti karsilayacak maddi kaynaklardir.



Uriin (Cikt1): Yapilar, yap1 bilesenleri ve yapilarin var ettigi ¢evredir.
Siire¢: Yapinin imar edilmesine kadar gecen is ve islemleri kapsayan siiredir.

Smirlamalar (Kisitlar): Sinirlar sorumluluk ve hedef olarak simiflandirilabilir.
Sorumluluk iiretim siirecinin amacini kisitlayan, farkli boyutlar kazandiran kavramdir.

Hedef ise ulasilmasi planlanan Sonug veya amagtir.

Geri besleme ve kontrol: Yapimin sonunda elde edilen yapinin, amaglara gore bazi

kriterlerle kiyaslanmasidir.

Talebe gore yap1 gelistiren kisi ile talep eden kisi, yapi liretim siirecinin ayr1 aktorleri
olmasina ragmen aralarinda organik bir bag vardir. Basta kullanicis1 belli olmayan bir
sekilde planlanan degisik biiyiikliik ve niteliklerde yapilar iiretilerek kullanicinin

talebine sunulmaktadir.

2.1.2 Yap: Tiirleri

Yapilar insa edilirken kullanilan malzeme (kagir, ahsap, kerpig, beton, celik vb.),
yapim yontemine (betonarme yapi, yigma yapi, c¢elik yapi, ahsap yap1 vb.) gore
siiflandirilabildigi gibi yap1 fonksiyonuna( konut, sosyal, kiiltiirel, egitim, ticari, dini,
suyolu, ¢esme, koprii, yol, tiinel ve baraj vb.) gore de siniflandirilabilmektedir (Cabuk,

Demir ve Kavraal, 2005).

Yapim isi, dogal ¢evrede yapma gevre olustururken birgok siireci kapsamakta olup
baslay1p biten bir eylemdir. Her yapim projesi miinferit olup, tekrar1 yoktur. Bina, yap1
tiirlerinden biri olup nitelik ve nicelik 6zellikleri bakimindan 6zel bir uygulamadir.
Binanin imar edilecegi arsanin lokasyonu, geometrisi; binanin fonksiyonu, proje
paydaslari, finansal ve ekonomik parametreleri, yiiriirlikteki mevzuat vb. birgok

degiskene gore her bina igin farklilik gostermektedir (Giiner ve Giritli, 2004).

2.1.3 Yap1 Kimlik Sistemi

Mevcut sistemde yapilarin biitiinciil olarak kayit altina alindigr bir kimlik sistemi

heniiz bulunmamaktadir. Bu anlamda yap1 ruhsati, enerji kimlik belgesi ve yapi



kullanma izin belgesi gibi bir binaya dair diizenlenmis farkli farkli resmi belgeler

kullanilmaktadir.

Yirtrlikteki uygulamada imar plani sartlarina uygun hazirlanan projeler ruhsat
diizenlemeye yetkili idareler tarafindan onaylanarak tasinmaza yapi ruhsati
diizenlenmektedir. Yapmin insaat paydaslarinin (yliklenici, proje miiellifleri,
denetgileri ve santiye sefi) yeterlilikleri tetkik edilip, yap1 ruhsat belgesi iizerine

islenmektedir.

Imar kanununun yap: ruhsatini iceren ilgili hiikiimde yerel idare veya il mahalli
idarelerden yap1 ruhsati alinmasi zorunlulugu vardir. Yine kanunun 30. maddesinde
ise yap1 kullanim izin belgesini, yap1 ruhsatini veren yerel idare veya il mahalli idare
ofislerinden almmas1 hususu ayrica ifade edilmektedir (Sasmaz, 2010). insaatina
ruhsatli baglayan binalarda ruhsat eki projelerine uygun siirdiiriilen binalarda kullanim
evresi oncesi yap1 kullanma izin belgesi alinmasi gerekmektedir (Giiler ve Cosgun,
2011). S6z konusu tek bir bina olup paydaslarida farkli farkli kurumlar ve taraflar
olunca bina yasam dongiisii siireclerinde {iretilen belgeler biitiinciil olarakta

degerlendirilememektedir.

2007 yilinda yiiriirliige giren Enerji Verimliligi Yasasi ile enerji etkinligini ve israfinin
oniine gegilmesi hedeflenmistir. Arkasindan 2010 yilinda yiiriirliige giren uygulama
yonetmeligi ile binalarin CO2 salimim dereceleri, enerji tliketim tiirlerine gore
siniflandirmay1; enerji  etkinligini artirmak adma metotlar gelistirilmesini
hedeflemektedir (Ozyurt ve Karabalik, 2009). Yeni binalara yap: kullanma izni alma
asamasinda “Enerji Kimlik Belgesi” almasi uygulamasi zorunlu hale getirilmis olup
eski binalarda ise uygulama 2017 yilinda yiriirlige girmistir. Enerji kimlik belgesi
tizerinde binanin enerji sinifi tariflenecektir. Her bina enerji siifina gore elektrik

idaresi tarafindan vergi diliminden faydalanacaktir (Dogan ve Yilankirkan, 2015).

2.1.4 Denetim Kavrami

Denetim kavrami Latince’de ‘“‘audit” fiili ile eslesmektedir. Tiirk Dil Kurumu

tarafindan denetleme, bir eylemin olmasi gerektigi gibi yapilip yapilmadiginin tetkiki
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olarak tanimlanmistir(http://www.tdk.gov.tr/). Konusma dilinde denetim anlamini
tastyan ya da ayn1 anlamda kullanilan tetkik etme, kovusturma, sorugturma, inceleme,
kontrol, teftis gibi sozciikler denetim kavraminin anlamina yakin bir sekilde
kullanilmaktadir. En genel sekli ile denetim; planlanan ve gergeklesen isin
kiyaslanmasi, farklilagtigi durumlarda ise yapici ve/veya onleyici kararlarin ivedi
eyleme alinmasi siirecidir. Denetim seri ve sirali iiretimin baslamasiyla glindeme
gelmistir. Denetimi gergeklestiren kisiye denetgi denir. Denetci; denetime konu olan
is ve islemlerde etik kurallar1 gézeten, objektif yaklasim sergileyen, konusunda uzman
kisidir. Denet¢i bagimsiz ve tarafsiz davranabilmeli ve ekonomik kaygilar

tasimamalidir (Y1lmaz, 2006).

2.1.5 Yap1 Denetimi Kavramm

Yapi denetimi, can ve mal giivenliginin saglanmasi amac1 ile meriyet kazanmis imar
planlar1 kosullarinda ve yapim standartlarina uygun olarak bina yapilmasi i¢in
projelendirme ve insaat uygulama siireclerinde yapinin uygunlugunun kontrol

edilmesi olarak tanimlanmaktadir (http://www.csb.gov.tr).

Tiirkiye’de imar diizenlemesine esas olmak {izere Tablo 2.1’de ifade edildigi sekilde

bir¢ok kanun ¢ikartilmistir:

Tablo 2.1: Imara Esas Cikarilan Baslica Kanunlar

Yasanin Adi Yasann Yiiriirliige Girdigi Tarih
Belediye Kanunu 1930
Umumi Hifzisthha Kanunu 1985
Imar Kanunu 1985
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun 2001

Imar Kanunu’ndaki yap1 denetimine iliskin yiiriirliikteki 1930, 1985 tarihli Belediye
Umumi Hifzisthha ve Imar Kanunu’na dair hiikiimler 1999 Marmara Depremine kadar
yapilarda uygulanmistir. 1999 Marmara Depremi sonrasindaki tiziicii tablo, uygulanan
sistemin yetersizligini ortaya koymustur. Bunun iizerine 2001 yilinda 19 pilot ilde
uygulamaya baslanan 2001 tarihli Yap1 denetimi kanunu yiiriirlige girmis ve kanun
halen yiirtirliiktedir. Bu kanunla fenni mesullerin tek bir organizasyon igerisinde daha

koordineli ve biitiinciil bakis agisiyla gorevlerini yerine getirmelerini saglamak ve
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nitelikli yapilarin insa edilmesi amaglanmistir (Erdis ve Gerek, 2011). Ancak gliniimiiz

sartlarinda son ¢ikarilan bu kanununda ihtiyaca cevap veremedigi diisiiniilmektedir.

Bu noktada yap1 denetim sisteminin daha genis sekliyle asagidaki amaglar1 saglamasi

gerektigi anlasilmaktadir.

¢ Olas1 tabi afetlerin verecekleri zararlarin asgari diizeye ¢ekilmesi igin bina

emniyetinin azami seviyeye c¢ikartilmasi,
¢ Bina kullanicilarinin ugrayacagi can ve mal kaybinin 6niine gecilmesi,
¢ Denetimsiz ve kagak yap1 yapilmasinin dniine gecilmesi,

e Yap1 yasam siirelerinin uzamasi Ve yasam dongiisii igerisinde ihtiyag

olabilecek maliyetlerinin azaltilmasi,

e Yiikleniciler ve yap1 denetim kuruluslarinda gorev alan denetgilerin yetkinlik

kazanmasi ve niteliklerinin artirilmasi,

e Miihendislik ve mimarlik disiplinlerinin insaat sektoriindeki Oneminin

kabullenilmesi (Giilkan, 2001)

2.1.6 Yap1 Denetimin Tarihsel Gelisimi

Gocebe yasamdan yerlesik hayata gecilmesi ve insanlarin yasamlarini binalar
igerisinde siirdiirmeye baslamasiyla birlikte insanoglu yap: emniyetini 6nemsemeye
baslamis, milattan 6nce 2. yiizyllda Hammurabi Yasalari’yla yapim is¢ilerinin sebep
oldugu hatalara dair cezalar1 diizenlemistir. Bu yasalarla binanin yikilip kullanicisinin
hayatin1 kaybettigi durumda yapim iscisini 6ldiirmeye, eger bina yikilip can kaybi
yoksa is¢i bu ayipl iiretimini telafi etmeye zorunlu kilan miieyyideler konulmustur

(http://www.emo.org.tr).

Roma Imparatorlugu déneminde genis bir cografyaya yayilmis sanat eserlerinin
birgogu asirlardir ayakta kalmistir. Bu durum, o donemde denetime dair kaidelerin
varligin1 diisiindiirmekle birlikte denetime dair yazili evraka heniiz rastlanmamuistir.
Yakin gecmiste Alman Birligi’nin kurulmasiyla barinma ihtiyacini karsilayan
konutlardaki yap1 dayanikliligi i¢in diizenlemeler giindeme alinmistir. Endiistri

devrimi sonrasinda yapim tekniklerinin gesitlenmesiyle daha orgiitlii isletme tipleri
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kurgulanmigtir. Osmanli kentlerinde 19. yiizyila kadar imar mevzuati ve planlamasina
dair kararlar gelistirilmemistir. Osmanli’ da Mimar Sinan ddneminde yapim
tekniklerindeki saglamci yaklasimlar yap1 denetim anlaminda hassas olundugu ifade
etmekle birlikte yazili evrak anlaminda kayitlara rastlanmamistir (Bayraktar, 2001).
Bu noktada ge¢misten giinlimiize kalan bir ¢ok yiizyillik yap1 ve eseri goz Oniine
aldigimizda yapr denetimi ile yazili olmayan oOnemli kurallarin  bulundugu

distiniilmektedir.

2.1.7 Tiirkiye’de Yap1 Denetimin Tarihsel Gelisimi ve Mevcut Durumu

Tiirkiye” de ozellikle 1960’11 yillardan sonra hizlanan insaat sektoriinde; planlama,
uygulama ve denetim konularinda es zamanli bir gelisme olmamustir. flk olarak
sehirlesme kural ve planlama esaslarini belirlemek adina Ankara 6zelinde plan yapma
karar1 yiiriirlige girmistir. Bunun bir gereksinim oldugu fark edilerek Tiirkiye

genelinde imar plani yapilmasi i¢in genel bir diizenleme yiiriirliige girmistir (Cakar,
2011).

Ozellikle Istanbul, Ankara ve Izmir illerinde, kentsel go¢ baskisi altinda kamu
arazilerinin tizerinde niteliksiz gecekondularin yapilmasiyla olasi deprem afeti sonrasi
yasanabilecek olumsuz bir tabloya davetiye ¢ikarilmistir. Gecekondularin
tapulandirilmasi i¢in ¢ikan imar aflari ile “islah planlama” kavrama literatiire girmistir.
Islah imar plan1 yapilmasiyla parselasyon plani yapilip Maliye Hazinesi’ ne ait olan
araziler tapu tahsis sahibine verilmistir. Konuyla ilgili yakin ge¢miste yapilan imar affi
diizenlemeleri sirasiyla; 1983 yilinda yiirtirliige giren 2805 sayili yasa, 1984 yilinda
yiirtirliige giren 2981, 3290 ve 3366 sayili yasalardir (Cakir, 2011).

Imar aflan 6ziinde mevcut problemlere ¢6ziim olmak yerine yapili alani isgalcisine
miilk edindirerek yapisal doniisiime firsat tanimay1 hedeflemistir. Yap1 denetim usul
ve esaslarini tam olarak ele alan bir diizenlemenin eksikligi bu durumda ¢ikarilan afla
problemi ¢ozmek yerine daha da biiylitmiis, var olan gecekondulara yatayda ve

diiseyde ilaveler yapilmasina, 6zetle firsat¢iliga sebep olmustur.
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17 Agustos 1999 tarihinde gergeklesmis olan Marmara Depremi ve iirkiitiicii tablosu
yapt denetimin ingaat-uygulama pratiginin diizenlenmesini zorunlu kilmistir.
Hazirliksiz yakalanilan bu afet sonrasi hizlica ¢ikartilan kanun hiikkmiinde

kararnamedeki anayasal 6zelliklere aykirilig1 sebebiyle iptal edilmistir.

Iptal edilen bu kanun yerine, denetimin esas ve usullerini tanimlayan; bina yasam
dongiisii uygulama evresiyle ilgili kaideleri ve paydaslarin gorev ve sorumluluklarini

aciklayan 4708 sayil1 yap1 denetimi hakkinda yasa yiiriirliige girmistir.

Cumhuriyet’in ilanindan sonraki yap: denetime dair yapilan diizenlemeler tarih
sirasina  gore Tablo 2.2°de gosterilmistir. Tablo 2.2°de gosterilen kanunlar
incelendiginde yap1 denetimi konusunda belirgin, detayli bir kanunun olmadig1 sadece
yukarida belirtilen 4708 sayili kanunla ilk defa sadece yapinin denetim, usul ve

esaslariin konu edildigi bir mevzuat ¢ikarildigr goriilmektedir.

Tablo 2.2: Tiirkiye’ de Yap1 Denetim Sisteminin Tarihsel Gelisimi (Ozkan, 2005)

Yiiriirlik
Tafin Kanun Adi Aciklama
1926 Medeni Kanun Isvigre’den uyarlanmustir.
Belediye Yap1 ve Yollar e
1933 Kanunu Alman yapi tiiziigiinden uyarlanmistir.
Belediyelerin imar plant yaptirmasina
1928 1351 Sayili Kanun onciilik  eden  Ankara  Ozelinde
cikarilmistir.
1580 Sayili Belediye | Tiirkiye genelinde belediyelerin imar
1930 Kanunu plan1 yapmasina dayanak olusturmustur.
6785 Sayili Imar Tiirkiye’ de imar siireclerini igeren ilk
1956 Kanunu kanundur.
Konjonktiirel unsurlar1 ihtiva eden (sit,
3194 Sayili Imar | planlama, yapilanma, parselasyon vb.)
1985 g s T e qes
Kanunu Tiirkiye’ nin ikinci imar kanunu 6zelligini
tasimaktadir.
Olas: afetler sonrasinda can ve mal
595 Sayih Yapt kayiplarini 6nlemek i¢in planli, denetimli
2000 Denetimi Hakkinda < ’
ve saglikli yapilasmay1 artirmak
KHK 7
hedeflenmistir.
4708 Sayili  Yapi | Tirkiye’ de ilk defa sadece yapinin
2001 Denetimi Hakkinda | denetim usul ve esaslarinin konu edildigi
Kanun mevzuat parcasidir.
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2.1.8 Tiirkiye’de Yap1 Denetim Kavraminin Kalkinma Planlar1 A¢isindan

Gelisimi

Cumhuriyet’in kurulusundan giinlimiize kadar imar ve kentsel gelisim planlarina esas
teskil eden 10 tane 5 yillik kalkinma plan1 yapilmistir. Bu planlarda yap1 denetimi ile
ilgili kisimlar asagida 6zet sekilde agiklanmistir (Cakir, 2011).

I. Bes Yillik Plani: Bu planla hedeflenen politika niteliksiz yapilmis yapilarin 1slah,
tasfiye, Onleme faaliyetlerinin stirdiiriilmesini icermektedir

(http://www.kalkinma.gov.tr).

II. Bes Yillik Plani: 1. donem politikalarinin devam ettirilmesiyle birlikte niteliksiz
binalarin eger miilkiyet problemi varsa, yapisal donilisiimii hayata gegirmek icin

miilkiyet sorununu ¢6zmek amaglanmistir (http://www.kalkinma.gov.tr).

ITI. Bes Yilhk Kalkinma Plami: Konut acig1 ihtiyacina dair politika iiretilmesi ve
diizenli yerlesim yerlerinin ihdas edilmesi hedeflenmis olsa da konulan hedefe
yaklagilmamis olup konutlanma orani gecekondu vasfindaki yapilarla kayitlara

gecmeye devam etmistir (http://www.kalkinma.gov.tr).

IV. Bes Yillik Kalkinma Plani: Bu planin amaci konuya daha biitlinsel ve sistematik
yaklasarak her kesimden halkin tasarruflarin1 ve ihtiyaglarini géz Oniine alarak
gecekondu onleme bolgeleri inga etmektir. Yasal diizenlemelerin gereksiniminin 6ne

¢iktig1 bir donem olarak degerlendirilmektedir (http://www.kalkinma.gov.tr).

V. Bes Yillik Plani: 1984 yilinda yiiriirliige giren 2981 sayili imar affi yasasinin
prensipleri dogrultusunda gecekondu alanlarina sehir altyapisinin  gotiiriilmesi

hedeflenmistir (http://www.kalkinma.gov.tr).

VI. Bes Yillik Plani: Kisisel konut {iretimini tesvik etmek ic¢in konut tasarisinin

oncelikli konu olarak ele alinmas1 amaglanmistir (http://www.kalkinma.gov.tr).

VII. Bes Yillik Plani: Niteliksiz yapilagsmay1 azaltmak amagh diizenlemelerin hayata
gegirilecegi hedeflenmistir. Iskansiz yapilara belli siire igerisinde bagvurmalar halinde
gegici elektrik, su baglanmasinin onii agilmig, alinan durumu kurtarici nitelikteki
diizenleme ve kararlarla nitelikli ve denetimli yapilasma siireclerini geciktirmistir

(http://www.kalkinma.gov.tr).

VIII. Bes Yillik Plani: Yirirliikteki imar planinin yap1 denetimi ve afet sartlarina

karst1 alinmasi1 gereken gelismis standartlar igermesi ayrica kullanilan yap1
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malzemelerinin standart ve detaylarin belirlenmesi ve denetlenmesini amaglamistir

(http://www.kalkinma.gov.tr).

IX. Bes Yillik Plani: Bu planda insaat sektoriindeki teknik hizmet adamlarin yeni
teknolojiyi kullanmalar1 tesvik edilmektedir. Mesleki yetkinlik ve yapisal nitelik
artirilarak 6zellikle kamu alimlarinda bu konu oncelikli olarak ele alinacaktir. Kamu
yapt denetiminde bagimsiz teknik miisavirlik hizmeti ve yap1 denetimi konularinda
diizenlemeler yapilarak, all risk sigortast1 uygulanmasi amag¢lanmistir

(http://www.kalkinma.gov.tr).

X. Bes Yilik Plani: Yapi denetime dair mevzuat hiikkiim esaslari tekrar gozden
gecirilmesi hedeflenmistir. Yurtdisindaki miiteahhitlik hizmetlerinde Tiirkiye, Cin
Halk Cumhuriyeti’nin ardindan pazar pay1 olarak 2. sirada bulunmasina ragmen, iilke
siirlarindaki uygulamalarda yapilan binalarin kalite sorunun hala var oldugu tespit
edilmis olup, bu sorunun sebebinin yeterli denetimin eksikligi oldugu
degerlendirilmistir. Bu sorunu ¢dzmeye yonelik hizmetlerde diizenleme yapilmasi
planlanmaktadir. Problemin ¢6ziimiine yonelik olarak 2013 Mayis resmi rakamlariyla
3876 hektar, toplamda 97.300 adet binay1 kapsayan alan kentsel doniigiim alan1 olarak
ilan edilmistir (http://www.kalkinma.gov.tr).

2.1.9 Diinyadaki Yapi Denetim Sistemi Ornekleri

2.1.9.1 Almanya

Almanya’da denetim miihendisleri ilgili yerel yonetim adina kamu gorevi
gerceklestirir. Bu miihendis gorevini tarafsiz ilgili yasa ve yoOnetmeliklere gore
yapmakla, ayrica silirekli gelisen bilim diinyas1 karsisinda giincel tutmakla
yiikiimliidiirler. Alman imar mevzuatinda temel ilke herhangi bir binanin insaati,
fonksiyon degisikligi ya da yikilmasindan is sahibi, proje miiellifleri, yiiklenici ve
ingaattan mesul mimarin miisterek mesuliyet iistlenmesidir (ODTU Deprem

Miihendisligi Arastirma Merkezi, 1998).

Almanya’da denet¢ilik unvani almak igin 9 y1l statik hesaplama ve denetim tecriibesi,
1 yil santiye sefligi tecriibesi olmak ftizere asgari 10 yillik meslek tecriibesi

aranmaktadir. Bu sartlar1 saglayan profesyonel miihendisler, referanslarini aldiktan
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sonra yapilacak sinava girmeye hak kazanmaktadir. Siavla birlikte bu tecriibe

sartlarin1 saglayan miihendisler denetgi olabilmektedir.

Denetim mekanizmas: ist, alt denetim kurumu, denetim daireleri ve denetim
miithendislerinden olusmaktadir. Almanya yapi1 denetim uygulamasinda sigorta
zorunlu degildir. Ruhsat1 yerel idareler vermektedir. Yeterlilik elde etmis miihendisin
onaymi almis olan proje idare tarafindan goniil rahatligiyla ruhsata baglanmaktadir

(Yiiksel, 2009).

2.1.9.2 Amerika Birlesik Devletleri

Amerika’daki sistemde, hemen tiim yapilar, bazi istisnalar diginda, mimarlarin
sorumlulugundadir ve mimar, tiim tasarim iglerinin sorumlusu, ayrica insaat siirecinde
tiim i1sleyisi organize eden koordinator konumundadir. Mimarlar bu isleri, profesyonel
miihendislerin kendi alanlarindaki ¢alisma ve deneyimlerinden yararlanarak
yiirlitmekte ve bunlar genellikle, tasarimci insaat miithendisleri, geoteknik uzmanlari,
makine, elektrik ve diger ilgili miihendislik ve uzmanlik alanlarini kapsamaktadir

(Devlet Planlama Teskilat1 Konut ihtisas Raporu, 2001).

Bina insaatinin sorumlulugu bir mimar tarafindan kabullenilir. Mimar meslek

adaminin 1§ tanimlar1 $6yle siralanabilir:

e Mimari tasarimin etiit edilmesi ve ¢izimi,

e Miihendislik projelerinin yiiriitilmesinde koordinasyon ve iletisimin
saglanmasi (statik, mekanik, elektrik vb.),

e Yerel yonetim ofisinden yap1 izninin onaylatilmas,

eYap1 Gelistirme Grubu (YGG) olarak insaat uygulamasi siirecinde teknik
uzmanlik hizmeti verilmesi,

e Ingaat sirasinda mesleki kontrolliik yapilmasi,

¢ Bina yapimi siirecinde denetim hizmeti verilmesi.

Bina yapimindaki siiregleri Yap1 Gelistirme Grubu (CDG/YGG) olarak adlandirilan
firmalar listlenmektedir. Bu firmalar eylem plani ve yonetim, organizasyon semasini
igeren bir dosya hazirlayarak siirece yonlendirmektedir. Bu grubun sundugu dosya

igerisinde igverenin isini profesyonelce yiiriitebilmesi i¢in yiiklenici ve alt yiiklenici
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secimi miiellif alternatifleri, miiellif koordinasyonu, is akis semalar1 ve donemsel
O0demelerin, vizelerin onay siire¢lerini iceren evrak bulunmaktadir. Yerel yonetim
ofisleri kapsamli islerin proje onay asamasinda yetkisini, uzmanligi olan teknik uzman
biirolarina kullandirir. Biiro agabilecek meslek adaminin yeterliligi, belli sinavlarda
basarili olarak tescillenmis olmasi gerekmektedir. Teknik uzmanlik biirolar
bulundugu eyalet veya yerel yonetim ofisinin kullandig1 “bina standartlari” na uygun
olarak gorevini ifa etmektedir. Bir¢ok eyalette uniform yap1 kodu (UBC) bina standarti
olarak kullanilmaktadir. Teknik uzman kontroliinde gecen projeler sonrasinda yap1
izin belgesi onanmaktadir. Insaat denetiminde, 6zellik arz eden bir bina denetimi
gerceklesmeyecekse projeci mimar yerel yonetim ofisi tarafindan denetci olarak
atanir. Ozellik arz eden veya biiyiik binalarin denetim faaliyeti bina incelemesi yapan
Ozel firmalara yerel yonetim ofisi teklif usuliiyle gérevini tevdi etmektedir (Devlet

Planlama Teskilat1 Konut Ihtisas Raporu, 2001).

2.1.9.3 Japonya

Japonya’daki yap1 teknolojisi Amerika’ya gore daha gelismistir ayrica ingaat
yatirimlart Avrupa Birligi tilkelerinin tamaminin yatirim miktarindan daha fazladir.
Denetim usul ve esaslar1 agisindan daha genel teamiilleri benimsemektedir. Yiiklenici
ve isveren arasindaki anlasmazlik Insaat Bakanlig1 veya daha alt idarelerde ¢oziime
kavusabilmektedir. Yiikleniciler basit yigma yapilarda bes yil, endiistriyel yapim
teknikleriyle inga edilenlerde ise on yil sorumluluk iistlenmektedir. Miiteahhitlik
hizmetlerinde kisitlayici standartlar benimsenmemektedir. Yalnizca miiteahhitler yap1
standartlar1 kanununa uygun projeler hazirlamak ve insaatlar1 da bu standartlara bagh
kalarak insa etmek zorundadirlar. Proje ve insaat uygulama denetimi 6zel denetim
miihendis ve mimarlari tarafindan yapilmaktadir (Ozkan, 2005). Yapim teknigine gore
mimar ve mihendislerin denetleme belgesi kapsaminda olup olmadigi da
sorgulanmaktadir. Betonarme, c¢elik, ahsap vb. yapim teknigine goére denetleme

belgeleri siniflandirilmaktadir (Ozden, 2011).

Yap1 standartlar1 yasasi temelden catiya kadar biitiin yap1 elemanlarini ve mekanik,
elektrik detaylar hakkinda da bilgi icermektedir. Ayrica bina yasam dongiisii

sireclerinin her bir evresindeki uygulama kaidelerini icermekle birlikte, Japonya’ da
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periyodik denetimler mevcuttur; standartlar yasasi bu hususa dair usul ve esaslar1 da

icermektedir (Tag, 2003).

Teknik anlamda yapi denetimi yapmakla birlikte bina emniyetinin Oneminin
giincelligini yitirmemesi i¢in televizyon ve medya kaynaklarindan kamu spotu yayini
yapilmaktadir. Ayrica Japonya’'nin her kentinde afet riskini bilmek ve yonetmek i¢in
merkezler olusturulmus, bu merkezler aktif gérev yapmaktadir (Esen, 2016). Deprem
riskini azaltmak adina yerel ve genel idareler siirekli strateji ve yonetim prensipleri

gelistirmektedir (Esen, 2016).

2.2  Bina Yasam Doéngiisii ve Kullanim Evresi Denetimi

Bu boliimde bina yasam dongiisii kavrami, bina yasam dongiisii evreleri ve bina

kullanim evresi denetimine iliskin konular incelenmistir.

2.2.1 Bina Yasam Dongiisiit Kavrami

Bina yasam dongiisli binaya olan talep ve ihtiya¢ ile baslayan planlama-tasarim,
uygulama, kullanim, yikim evreleri ile devam eden ve yeniden basa donen bir

¢evrimdir (Metin ve Tavil, 2010).

Yapim —™ sletme & Onanm [ Tikim

Sekil 2.1: Bina yasam dongiisii sematik 6zeti (Karaaslan, 2011)

Bina yasam dongiisii ve siirdiiriilebilirlik terimleri birbirinden ayrilmaz iki rasyonel
kavramdir. Mal sahibinin arazisinin {izerine bina yapmak istemesiyle bina tiirii
yapilarin yasam dongiisii stireci baslamaktadir. Bu dongii; planlama, uygulama (insaat

ve yap1 denetimi) asamalarindan sonra kullanim sathasi olarak devam etmektedir.

Binalarin kullanicilara teslim edilmesinden itibaren ¢esitli miidahalelere maruz
kalmaktadir. Kullanic1 miidahalesine yol agan sorunlarin basinda mevcut

malzemelerin islevini yerine getirememesi gelmektedir. Giiniimiiz yasam sartlari
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Ozgiin yerlesim plan1 ve mekan kurgusuna uyarlanamayinca da olusan miidahaleler

0zgiin yapmin giderek farklilasmasina yol agmaktadir (Erbas, 2013).

Yapilarin kullanim sathasinda gérmiis oldugu tahribatlar ve/veya gelen imar rant1 bina
tiiri yapilarin yikilmasini beraberinde getirmektedir. Tasinmazin arazi vasfindan, imar
mevzuatina uygun sartlarda bina ingaati yapilmasina, iskan belgesi alinmasi ve binanin
kullanilir hale gelme siirecine kadar olan is akis diyagrami Sekil 2.2°de gosterildigi
sekilde yiiriitiilmektedir. Tagsinmaz arsa vasfindayken binanin insa edilmesi ve Kkat
miilkiyetinin tescil edilmesiyle bina vasfini kazanmaktadir. Binalarin kullanim
evresinde ugradigi tahribatlar ve/veya imar ranti, bina tiiri yapilarin yikilma siirecini
hizlandirmakta olup; bina dmrii kisalmaktadir. Binanin yikilmasiyla birlikte taginmaz,
arsa vasfina tekrar donmektedir. Bu siire¢ bir proje yonetimi ve bina yasam dongiisii

stireci olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.
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Nazim imar Plan 1/1000 6lgekli Parselasyon Plani
Bina Yapilmasi Arazi Cinsi; 1/5000 dlgekli Uygulama imar Plani Yapilir
Distiniilen Araziye Ait Bina yapilir. yapilir, >
Tapu Senedi Yapilabilir
Arsa midir? #

Proje Hazirlamada Kullanilacak Arsaya Ait
Belgeler Temin Edilir. (Cap, Roperli Kroki,
imar Durumu, Kot-Kesit, Insaat istikamet
Rolévesi vb.)

‘

- Zemin Degerleri il i tidi L
Mimara Revizyon igin Tastyici Sistem eBera be?sh:ir:arie Zen;;r;};tudu Mimari Proje Tasarimi Yapilir
6 ri izyon Sorunu Var X . u
Gonde ‘Ilr \.re| Revizyo " Proje Statikgiye Hazw s
apiir. Gonderilir

v

Revizyonlara Gore ilgili Mielliflere Revizyonlari
itatlk PTGJE HAYIR . iade edilir, Yapilan Projeler
amamlanir Mekanik, Elektrik ve Projeler Yapi h:;?ﬂ::a HAYIR|  Revizyonlan ) Yapi
Ist Yalitim Projeleri | Denetim e mur? Istenir Denetgilerine
Tamamlanir. Firmasina Ve : Teslim Edilir
> Gonderilir ¢
J Yapi Denetgileri
»| Projeleri Onaylar
¥
Ruhsat Oncesi Dis
Onaylar Tamamlanir
(itfaiye, iski, Elektrik
Ruhsat Yazilir ve Onanir ) Idaresi vb.)
- - K Projeler -
Idaredeki Muhataplar EVET Onaylanmaya Ruhsat Veren ||g|||
i Projeyi Onaylar Uygun mu? Idarev.e Pro!’?ler
4 y Teslim Edilir
insaat Yapilmaya Baslar ] 3
A v Diizeltmelerin Diizeltmeler Talep
Kaz1 ve Temel Ust '(_aplldlgl ijl.aler e Edlle.n Muc_e I.lfe
Kotuna Kadar Olan Idareye Teslim Revizyon Igin
otuna Radar bia Edilir Ganderilir
Kisim Bitirilir
Yikimlar Yapilarak
- . ) Uygulama
Uygulama idare %20 Hakedisi Tagiyicl Sistem Projesine Projesine Uygun
e —»  Insaatina Devam
UPrOJesme? EVET Onaylar $ Ilirc]iilir v Uygun mu? Hale Getirilir
ygun mu? T
r N
Idare %60 Hakedisi
Onaylar
EVET
HAYIR Yikilir ve Projesine ¥

Uygun Hale Getirilir

Gati Ortiisii, Dolgu Duvarlar, Kapi ve
Pencere Kasalari, Tesisat Altyapisi Dahil
Yapinin Sivaya Kadar Hazir Duruma
Getirilmis Balumi Tamamlanir

Detaylarin Ruhsat Eki Projelere
Uygun Hale Gelmesi Saglanir

Uygulama
Projesine

Mekanik ve Elektrik .
Tesisati ile Kalan Yapi |« |dare %80 Hakedisi

Uygulama

Uygun mu? Bolimii Bitirilir Onaylar EVET Ruhsat EKi
s Projelere
. Uygun mu?
Idare %95 Hakedis Onay!i
Yapar
‘ Projesine Uygun
is Bitirme Tutanagi Onay Hale G?tirilmesi
icin idareye Sunulur Saglanir
v
Idare Ig Bglrmt? Tutanagini Bina Kullanima —
naylar Belgeler idareye Mevzuat Yapi I(l:lllanma Izin
v Teslim Edilir Kapsaminda Belgesi Onanir
iskan Sireci Isletilir Uygun mu? v
b

T BiNA
Gerekli Onbilgi ve Belgeler Temin Edilir (SGK KULLANILIR
ilisiksizlik Belgesi, Vergi Dairesinden ilisik * HAYIR Mevzuat Kapsamindaki
Kesilme Belgesi, Atiksu Kanal Vizesi, Siginak- Eksiklikler Giderilir
itfaiye Uygunluk Raporu, Altyapi Kuruluslari iskan Verilmez >
Vizesi, Is1 Yalitim Vizesi, Asansdr Tescil Belgesi,

Yapi Denetim Kurulusu Raporu)

Sekil 2.2: Bina Tiirii Yapilarin Yasam Déongiisii Siireci Is Akis Diyagrami
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2.2.2 Bina Yasam Dongiisii Evreleri

Bina tiirii yapilarin yasam dongiisii siireci; parselin uzaydaki bir kara parcgasi olarak
miilkiyete konu olmasindan, imar planlar1 marifetiyle yapilasmaya acilmasi ve
ardindan malik sifatiyla ilgilisinin ihtiyacina binaen arsaya bina insa etme karari
almasiyla bagslar, kullanicinin binay1 yikip yeniden yapma ihtiyact hissetmesine kadar

surer.

Yapilarin yasam dongiisii stireci Sekil 2.3’te gosterildigi lizere ¢ok farkli is adimlarini
icerisinde ihtiva eden uzun bir siirectir. Profesyonel yonetim kabiliyetine ihtiyag
duyulmaktadir ve bu siire¢ bir proje yonetim disiplini ile sekillenmelidir. Farkli is
adimlarinda ve bir¢ok projede kullanilan “Proje Y 6netim Teknikleri”, zaman ve siire¢
analizleri ile faaliyetlerin detaylandirilmasina imkan vermektedir. Olusturulacak takip
cizelgeleri bu cizelgeleri kullanan paydaslarin proje faaliyetlerini ve is adimlari
arasindaki iligkileri gérmesi kolaylastiracaktir (Kiitiikclioglu, 2015). Ayrica proje
yonetimine esas teskil edecek organizasyon yapisi, tekrar gozden gegirilerek yeniden
yapilandirilmalidir. Meveut binalar i¢in bakildiginda yapimeilar tarafindan tercih
edilen geleneksel yap1 malzemeleri kisa siirede kullanicilar tarafindan kendi begenileri
dogrultusunda degistirilmektedir. Yap1 siirdiiriilebilirliginin saglanmasinin en temel
yap1 tas1 cevresel etki kalitesi nitelikli olan yap1 malzeme ve malzeme bilesenlerinin
tercih edilmesidir. Alternatifler kiyaslanarak cevresel etkiyi iyilestirecek olani

kullanilmalidir (Sezgin ve Celebi, 2011).

-
- -
Program olusturulmas: ve 6n
tasarnm -
Tasarmmin gelistirmes:
Binanin insaat:
>
: . - - -
Binanin kullanim siireci
>

L »| Yapmn yikilmasi'yveniden kullanimm

Sekil 2.3: Binanin yasam dongiisii evreleri arasindaki ¢ift yonlii iligkiler semasi
(Ozmehmet, 2007)
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2.2.2.1 Planlama-Tasarim Evresi

Her projelendirme alaninin kendine 6zgii 6zellikleri tasarim kararlarinda dikkate
alinmalidir. Bulunduklar1 alanin gevresel esikleri, kiiltiir ve tabiat zenginlikleri, dogal
ve yapay c¢evre faktorleri her bir tasarim alaninda farklilik gostermektedir. Ayrica
sosyal, ekonomik sartlar, yerel ve ulusal mevzuat sartlar1 tasarim kararlarina yon

vermektedir (Arslan, 2015).

Tirkiye’de bina yapilacak parselin tescil asamasindan, bina {retimine kadar

stirdiiriilen isler asagidaki sekilde siirdiiriilmektedir:

Kadastro Miidiirliigii araziye tespit yaparak kadastro tescili i¢in uygun gérmesi halinde
beyanname diizenleyerek tapu senedi kesilmesi icin tapu miidirliigiine yonlendirir.
Yerel idareler (il Valilikleri, Belediyeler) nazim ve uygulama imar plani yapilmasi
islerini giindeme alirlar. Plan kararlarina gore parselasyon plani ¢alismasi yapilarak
kadastro parseli imar parseline déniistiiriiliir. Imar parseli iizerindeki yeri i¢in arsa
sahibi yiirlirliikteki imar plan1 sartlarinda bina tasarimini giindeme almasi igin mimari
gorevlendirir. Mimar, mal sahibinin ihtiyaglarina gore imar plani hiikiimlerine gore
ruhsat verecek idareden ruhsat oncesi evraki (Cap, roperli kroki, imar durumu, kot-
kesit ve insaat istikamet belgesi) temin eder. Ruhsata esas belgelerin simirlar
asilmadan isverenin gereksinimlerini, proje alanmin g¢evresel, kiiltiirel, cografi vb.
kriterleri g6z 6niinde bulundurarak bina tasarimini gergeklestirir. Mimar, diger meslek
dallarinda gorevli kisilerle sik toplantilar yaparak yakin iletisim kurmak, disiplinler
arast ¢alisma ortami olusturmakla ylikiimliidiir. Tasarimin kalitesinin artmasi ve
tasarim slirecinin optimum siirede tamamlanabilmesi planl ve disiplinli bir ¢alisma

programu ile ihdas edilebilmektedir.

Tasarim siirecine katki sunan meslek dallarinda gorevli kisiler ise sirasiyla soyle

Ozetlenmektedir:

Jeoloji ve jeofizik miihendisi arsanin zemin yapisin1 analiz edebilmek igin
projelendirilen binanin temel kesitine gore sondaj ve sismik deneyler i¢in numuneler
aldirir. Jeoloji ve jeofizik miihendisi birlikte arsaya dair zemin raporunu hazirlar.
Statik proje miiellifi, ingaat miihendisi ve mimar binanin tasiyici sistemi hakkinda

goriis aligverisi yaparak binanin striiktiir sistemine karar verir. Binanin mekanik
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projeleri makine miihendisi, elektrik projeleri de elektrik miihendisi tarafindan

hazirlanmaktadir.

Yap1 izni verilmesi i¢in hazirlanan projeler (mimari, statik, elektrik, mekanik) ve
zemin raporlari yap1 ruhsati verecek idareye teslim edilir. Ayrica tapu senedi, takyidat
belgesi, vekaletname, taahhiitname ve hissedar muvafakatnamesi vb. evrak projelerin

ekinde idareye sunulur.

Idarelerde yap1 izni hususunda gérevli raportor tarafindan proje, mevzuat hiikiimleri
nezdinde tetkik edilir. Uygunlugu raporlanan projelere EK 4’te gdsterilen Yap1 Izni

Belgesi (Yap1 Ruhsati) diizenlenir.

2.2.2.2 Uygulama Evresi (Insaat ve Yap1 Denetimi)

Yapi izni sonrasinda yiiklenici, ruhsat ekinde belirtilen projelere gore alt yiiklenicilere
isleri delege ederek bina ingaati eylemini gergeklestirir. Bina ingaat1 siireci bir kisim
kaynakta yapim siireci olarak da tanimlanmaktadir. Yapim siireci bina yasam dongiisii
siirecleri i¢erisinde bir¢cok paydasin var oldugu bir evredir. Bu paydaslar yiiklenici, alt
yiikleniciler, santiye sefi, ilgili idare ve fenni mesuldiir. Yiiklenici ve alt ytikleniciler
ingaat eylemini ifa ederken, ilgili idare ve fenni mesul yapim siirecini denetleyen
taraflardir. Bu siiregte amag, belli ihtiyaglara esasen tasarlanan binada kaliteden 6diin

vermeden hedeflenen ekonomik degerde bir binay1 liretmektir.

Kaliteli bina, konunun uzmanlar1 tarafindan uygulanmasi gereken dogru detay ve
standartlara gore imar edilip ihtiya¢ unsurunun ekonomik degeri de optimize edilmis
yapi tiridir. Emniyetli bina; binanin insasini, uygulamada goérev alan is¢iye, se¢ilen
yap1 malzemesi ve isgilik ile bu siireglerin tamaminin nitelikli denetimi ile

gerceklesebilir (Yilmaz, 2006).

1999 yilinda yasanan Marmara Depremi Tiirkiye’deki ingaat sektoriinde bir
farkindalik yaratmustir. Hizla yasal diizenlemeler giindeme almmustir. ilk olarak
03/02/2000 tarihinde yayinlanan yapi denetimi hakkinda KHK yiiriirliige girmis,
Anayasa Mahkemesi tarafindan kanun hitkmiinde kararname iptal edilince 4708 say1li

yasa yiiriirliige girmistir. Ulkemizde 4708 sayili Yapr Denetim Yasasi dncesinde
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uygulama ve denetim 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili uygulama yonetmelikleri

nezdinde yiiriitiilmektedir.

Yiirlirlikteki imar yasasi 28. maddede bina iiretiminin paydaslar1 ve paydas
sorumluluklart tarif edilmektedir. Fenni mesullerin mesleki yeterlilikleri ve
tecriibelerini tahlil eden herhangi bir denetim sisteminin olmadig1 bu zaman diliminde

maalesef bir¢ok bina insa edilmistir.

Yeni diizenlemeyle birlikte bina yapim siirecindeki organizasyon yapist da
farklilasmistir. Daha 6nceleri fenni mesullerin ve teknik uygulama sorumlusu (TUS)
vasitasiyla yapi siireci denetlenmekteyken, yapilarin denetimi Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nca yetkilendirilmis lisanshi kuruluslar eliyle yiiriitiilmeye baslanmistir.
Denetim kurulusglarinda biitiin  bina denetgilerinin  6zIliik dosyalar1 tutulmaya
baslanmig, ayrica yapi denetim diizenlemesi ile bir ¢ok farkli disiplinden meslek
insaninin tek bir bina ingaati i¢in denetim birlikteligi yapmasi saglanmistir. Yeni
diizenlemelerle lisanshi kurulus biinyesinde c¢alisan denet¢i ve yardimci denetgilere

denetleyecekleri metrekare iist sinir1 (Tablo 2.3) getirilmistir (http://www.csb.gov.tr).

Tablo 2.3: Teknik Personelin Denetim Yetkisi Sinirlart (Yap1 Denetimi Uygulama
Yonetmeligi Md.15’e gore uyarlanmistir http://www.csb.gov.tr)

VASFI MESLEGI YEIT’E?S]%TS%IRI
(M?)
Mimar 360.000
Proje ve uygulama | Insaat miihendisi 360.000
denetgisi Makine mithendisi 180.000
Elektrik miithendisi 180.000
Uygulama denetgisi | insaat mithendisi 120.000
Insaat miihendisi ve mimar 30.000
Kontrol elemant |\ i miihendisi 60.000
Elektrik miithendisi 120.000
Teknik 6gretmen
(Insaat, Makine, Elektrik) 15.000
Yardima kontrol Tekniker
elemam (Insaat, Makine, Elektrik, Yap1 Denetimi) 10.000
Teknisyen
(Insaat, Makine, Elektrik) 5.000
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Yapim siirecine dair is adimlar1 yap1 denetim sisteminde Yapiya Iliskin Bilgi Formu
(YIBF) belgesinde kayit altina alinmaktadir. Insaat alismasinin baslayabilmesi igin
yap1 denetim kurulusu resmi idareden yer teslim tutanagi almaktadir. Yap1 denetim
firmasi sirasiyla Tablo 2.4’de goriilen hakedis siireglerini resmi idareden onaylatarak
ve is Dbitirme belgesi alarak santiye kapanisini  gerceklestirmektedir
http://www.csb.gov.tr).

Tablo 2.4: Mevcut Yapr Denetimi Yonetmeligi Hakedis Siireci (Yapi Denetimi
Uygulama Yo6netmeligi Md.27’den uyarlanmisgtir http://www.csb.gov.tr)

Hakedis .
Dénemi I¢erik Oran (%)
1 Ruhsat 6ncesindeki proje incelemeye dair {icret 10
2 Temel {istii vizesine kadar olan kisim 10
3 Karkas sistem kismi 40
4 Kaba insaat kismi1 20
5 Her nevden tesisat ve ince yap1 kismi 15
6 Is sonu belgesi onay1 sonrasina ait kistm 5

2.2.2.3 Kullanim Evresi

Bina tiirli yapilarin yasam dongiisiinde planlama, uygulama (insaat ve yap1 denetimi)
asamalarindan sonra kullanim sathas1 gelmektedir. Bina insaati tamamlandiktan sonra
yap1 denetim hizmeti sona ermektedir. Isveren veya yiiklenici yap: kullanma izin
belgesi onaylatmak igin ilgili kurum ve kuruluslardan binaya dair uygunluk evrakini
(alt yapt hizmetlerinin verilebileceginin belgesi, vergi borcu olmadigini gosteren
belge, veraset belgesi, ekb, yangin ve siginak raporu vb.) toplar. Idare binanin saha
kontroliini heyet olarak irdeler ve uygunluk evraki da alinmigsa iskan belgesini tanzim

eder.

Yap1 kullanma izni, binanin kullanilmasina sakinca olmadigini ifade eden; binanin
ruhsat projelerine ve eklerine uygun oldugunu Ozetleyen fen ve sanat kurallari
ilkelerine haiz, yetki durumlarina gore belediye veya valilik tarafindan diizenlenen EK

5°te gosterilen belgedir (Kiigiik, 2013).
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Yapt kullanim izni olan gayrimenkul bina vasfini kazanmaktadir. Bu belgenin
alinmasimin ardindan kadastro beyannamesi hazirlanir; tapu miidiirliiklerinde kat
miilkiyetine gegis, cins degisikligi islemleri yapilir. Binanin her bir bagimsiz
boliimiine kat miilkiyetli tapu senedi diizenlenir. Tiirkiye’deki ruhsat ve iskan belgeleri

alinan yapi bilgileri Tablo 2.5’te gosterilmektedir.

Tablo 2.5: Tiirkiye’deki 2002-2015 Yillar1 Arast Yap1 Ruhsati ve iskan Dagilimi
(Www.tuik.gov.tr/)

Hizmet
Sira | Hizmet Yap Yap1 Kullanma glr:glndam
No Yih Izni/Yiizolciimii(m?) | Izni/Yiizol¢iimii(m?) iskan/Ruhsat
Orani(%’lik)
1 2002 36.187.021 31.676.425 87
2 2003 45.516.030 30.936.681 68
3 2004 69.719.611 31.028.172 44
4 2005 106.424.587 50.324.600 47
5 2006 122.909.886 57.207.320 46
6 2007 125.067.023 63.403.212 o1
7 2008 103.846.233 70.957.036 68
8 2009 100.726.544 94.567.729 93
9 2010 176.429.366 85.281.468 48
10 2011 123.621.864 105.650.512 85
11 2012 158.749.723 106.950.602 67
12 2013 175.807.606 138.495.060 79
13 2014 220.073.646 151.808.907 68
14 2015 185.734.170 141.829.778 76

Kullanim evresi bina yasam dongiisii siirecinin en uzun siiren evresidir. Yapim isinin
bitmesiyle yap1 kullanma izni onanan binalarda kullanim evresi baslamaktadir.
Kullanici ve bina yoneticilerinin paydas olarak kaldigi bir evredir. Cagin gereklerine
gore kullanici ihtiyaglari ve gagin gerekleri bu evrede en karakteristik farklilagsma
unsuru olmaktadir. Bu evrede binanin isletilmesi, bakimlarinin yapilmasi baglica
sorumluluklar arasinda sayilmaktadir. Binanin isletme modeli planlama-tasarim
evresinde onemsenerek kalici kararlar alinmalidir. Bina ydneticilerinin bina tesis
yonetimini gilincel tutmakla birlikte zamanin gerekleri dogrultusunda inovatif
teknolojileri de binaya kazandirmasi ongoriilmektedir. Donemsel rutin siirdiiriilen
bakim-onarim ¢aligmalari binanin yasam dinamizmini giincel tutmaktadir (Dayangag,

2005).
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Binalar kullanicilarina teslim edildikten sonra ¢esitli miidahalelere maruz kalmaktadir.
Kullanic1 miidahalesine yol agan sorunlarin baginda kullanilan malzemenin islevini
yerine getirememesi gelmektedir. Her giin degisen yasam sartlarinin getirmis oldugu
farklilasma, fiziksel mekanda da yer bulmaktadir. Geleneksel ve/veya donem
sartlarina gore tasarlanmig olan bina, zaman i¢inde mekansal farklilagsmaya

gitmektedir (Erbas, 2013).

Binalarda kullanim degisikliklerinden dogan fiziksel miidahaleler asagidaki sekilde

siiflandirilmaktadir:

*Basit onarim, tadilat yoluyla miidahaleler: Bina bagimsiz boliimleri veya
piyeslerindeki diizenlemeler, yap1 ayirict elemanlarinin kaydirilmasi, sokiilmesi,
yikilmasi, agik mekanlarin kapanmasi, ¢at1 arasinin kullanilir nitelikte diizenlenmesi ,
asma kat eklenmesi, banyo, wc, tefris degisikligi, toprak alt1 katlarin iskana acilmast,

komsu yaklagsma mesafesinin ihlali vb. uygulamalardir.

*Nitelikli detaylh onarim, tadilat yoluyla miidahaleler: Binadaki iskan
edilen bagimsiz boliim sayisinin degistirilmesi, fonksiyon degisikligine gore yapisal
degisiklikler, cephenin giydirilmesi, ilave kat insa edilmesi, bina kat yiiksekliklerinin
degistirilmesi, merdiven sisteminin degistirilmesi, striiktiir elemanlarindaki degisikler

vb. uygulamalardir.

Teknolojik gelismelerin (internet, goriintiileme ara¢ ve gerecleri, x-ray cihazlari, akill
bina sistemleri vb.) binalarda kullanilmas1 amaciyla yapilan miidahalelerde uzman
denetiminde yapilmadigi durumlarda kimi zaman kapsamli fiziki miidahale olarak

ortaya ¢cikmaktadir.

Zaman zaman yonetmeliklerde yapilan degisikliklerle binanin kullanim evresinde
uygulanmas1 zorunlu standartlar yiirlirliige girmektedir, bu zorunluluklarin
uygulanabilmesi de kismi veya kapsamli miidahale kapsamina girebilmektedir (Enerji

performansi gereklilikleri, asansor standartlari vb.).
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2.2.2.4 Yikim Evresi

Bina yasam dongiisii siire¢lerinden sonuncusu yikim evresidir. Belli gereksinimler
neticesinde insa edilen bina ¢esitli gerekgelerle ekonomik dmriinti tamamlamaktadir.
Binanin kullanicisinin tasarim aninda mimara aktardigi talepler cercevesinde insa
edilen bina, zaman igerisinde degisen ve gelisen sartlar (¢cevresel, ekonomik, sosyal,
fiziki vb.) nedeniyle giincelligini yitirmektedir. Kullanici bdyle durumlarda binay1 terk
etme, rekonstriiksiyon, uyarlama veya binanm yikimma karar almaktadir (Ozgiil,

2016).

Yikim evresi bina yagsam dongiisii siirecinin sona erdigi evredir. Mimari araglardan biri
olan arsadan, tasarim ve yapim kabiliyetiyle binalar bir mimari objeye doniismektedir.
Binanin yikilmasiyla yasam dongiisii yeniden mekanize olmak iizere baglamaktadir.
Bu dongili yerkiire var oldugu siirece tekrar edecektir. Mevcut yapili alanin
yikilmasiyla hedeflenen amaglar belli basliklar altinda asagidaki sekilde 6zetlenebilir
(Unal, 2016):

e Cevresel, ekonomik ve sosyal yasam kosullarini canlandirmak ve/veya
tyilestirmek,

o Afet riski tasiyan binalarin yerine saglikli binalar insa etmek,

e imara aykir1 binalar1 ortadan kaldirmak,

eimar kirliligine sebep veren binalarin sehir estetifini bozmasinm 6niine
gecmek,

eimar degisikliklerini (yapilasma sartlarindaki lehte gelismelerden islev
degisiklikleri vb. faydalanmak) neden gostererek daha emniyetli binalar insa etmek,

¢ Sosyal degisikliklerin sebep olabilecegi, cevreye ait olmama sorununun oniine
gecmek,

eidareler tarafindan kamulastirma veya imar deplasesi ile sehrin donati
alanlarmni (yol, yesil alan, kamusal tesisler vb.) artirmak ve daha yasanabilir ¢evreler
imar etmek,

e Sehrin altyapr agini iyilestirmek i¢in yeni islevler kazandirmak (trafo, aritma
tesisleri, enerji nakil hatlari, dere 1slah1 vb.),

e Cokiintii alan ve gecekondu alanlarini ¢agdas sehir unsuru haline getirmek.

¢ Giivenli sehir yasamini korumak, tehdit unsuru binalar1 ortadan kaldirmak.
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Tiirkiye’de ozellikle son 5 yilda kentsel doniisiim uygulamalar1 kapsaminda birgok
yapili alan yikilmaktadir. Binalar riskli yap1 niteligi kazanarak veya riski alan i¢inde
kalmak suretiyle kentsel doniisim mevzuatinin tesvik edici uygulamalarindan
(yeniden yapim siirecindeki vergi, harg, resim gibi hususlardaki indirimler, kira ve

taginma yardimi vb.) faydalanma gerekgesiyle yikilmaktadir.

Yikim karar1 alinan bina igin isveren yikimi gergeklestirecek yiikleniciyi vekil tayin
etmektedir. Ayn1 zamanda yikim esnasinda teknik tedbir ve uygulamalar yonetecek
olan ingaat miihendisini gorevlendirmektedir. Yikim Oncesinde binanin alt yapi
hizmetleri (su, elektrik, dogalgaz) kesilmektedir. Idareye yikimi gerceklestirecek
yiiklenici, fenni mesul ve yikimi yapilacak binanin kullanimdan ve alt yapi
hizmetlerinden ari oldugu belgelenmektedir. Idare tarafindan mahalde durum tetkiki

yapildiktan sonra binaya yikim ruhsati tanzim edilmektedir.

2.2.3 Bina Kullanim Evresi ve Denetimi

Kullanim evresi canlilarin yapili alan1 tamidig, tecriibe ettigi, igsellestirdigi ve 6zel-
tiizel iliski kurdugu bir evredir. Bu evre yalnizca bina dmriiyle degil ayn1 zamanda
binanin fonksiyonel 0Ozellikleriyle de alakali olarak silirmektedir. Bazi binalar
donemsel muvakkat olarak inga edilmektedir; santiye binalari, fuar binalar1 vb. binalar
ornek olarak verilebilir. Binay1 olusturan yapi taslarinin dayanim 6zellikleri, kullanim
Omiirleri, eskime ve bozulmaya karsi direngleri, binada karsilasilabilecek eskime,
yipranma ve bozulma sonuglu durumlarin ne zaman ortaya ¢ikacagi sorusu hakkinda

bilgi verebilmektedir (Karahan, 2010).

Bina denetimi ise; binanin ekonomik degerine ve yapisal kararlarina iliskin a¢iklanan
bilgilerin daha Onceden tariflenen kriterlere uygunluk derecesini belirlemek, kayit
altina almak amaciyla bilgi ve evrakin objektif derlenmesi, degerlendirilmesi ve

neticenin kullanicilarina yazili sekilde raporlanmasidir (Karaoglu, 2011).

Kullanim evresi denetimi yapili alandaki kullanilabilirlik/ yasanabilirlik durumunun
stirdliriilmesine esas gerekli hallerde iyilestirmeye yonelik binada adaptasyon karari

alinmasini da zorunlu kilmaktadir. Binanin kullanilabilirlik durumu; bazi parametreler
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acisindan gecer not almasi, performans Olglimlerinin pozitif degerlendirilmesi

anlamina gelmektedir.

Denetim esnasinda tetkik edilecek performans kriterleri ana bagliklar altinda asagidaki

sekilde siralanmaktadir:

e Fonksiyonel Kriterler
e Teknik Kriterler

¢ Yapisal Kriterler

e Ekonomik Kriterler

e Cevresel Kriterler

e Sosyal Kriterler

e Teknolojik Kriterler

Kullanim evresi denetimi, binalar1 yapim siirecinden sonra periyodik bir muayene
yaklagimi ile bir¢ok yonden nitelik ve emniyet kriteri agisindan tetkik edilmesi
anlamina gelmektedir. Donemsel denetimdeki amag, denetim frekansi araliginda
binadaki kullanici gereksinimleri ve miidahalelerini bir disiplin ve sistem dahilinde ele

almaktir.

Kullanim evresi bina denetimi ile sirasiyla asagidaki alanlarda katki saglanmasi

amaglanmaktadir:

¢ Bina kullanicilarinda bilingli kullanim farkindalig1 saglamak,

o Siirdiiriilebilir binalar inga etmek, siirdiiriilebilir niteliginin devam ettirilmesini
saglamak,

e Bina yasam dongiisii paydaslarinin bina kullanim evresinde de katilimini ve
sorumluluklarinin devamliligini siirdiirmek,

¢ Binalarda meydana gelebilecek biiyiik sorunlarin olusmamasi i¢in periyodik
denetimlerle sorunlar1 erkenden tespit ederek gerekli onlemleri almak ve hizlica
miidahale etmek,

¢ Bina kullanicilarinin yagam maliyetlerini minimize etmek,

e Mevcut sistemde eksik olan kullanim evresi bina denetimini yiiriirliikteki

sisteme ilave etmek,
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e(Olas1 dogal afetlere ve olumsuz kullanici miidahalelerine karsi bina ve
kullanici emniyetini saglamak,

eKullanim evresindeki binaya ait nitelik ve nicelik verilerinin bir sistem
icerisinde bina kimlik belgesiyle (BKB) kayit altina alarak takip etmek,

e Binalarin; ¢evresel, yapisal ve ekonomik 6zelliklerinin korunmasini ve uzun
Omiirlii olmasini saglamak,

e Imar kirliliginin dniine gegmek,

¢ Bina yasam dongiisii siireclerinde daha 6zenli uygulamalarin tercih edilmesine
yonlendirmek,

e Planlama ve tasarim evresinde iiretilen projelerin uygulamaya birebir altlik

olusturacak sekilde 6nemsenmesini saglamaktir.

Kullanim evresi denetimi ile siirdiiriilebilir mimarlik 6geleri ve genis Olgekte
stirdiiriilebilir sehirler elde edilebilmelidir. Periyodik denetimlerle hem bina emniyeti
saglanmakta hem de binadaki giincel gereksinimler yakindan takip edilebilmektedir
(Yaldiz ve Asatekin, 2016).

Tasarim evresinde binanin bulundugu ¢evrenin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik faktorleri
cercevesinde tahmini bir bina dmrii 6n goriilmektedir. Yasam evresindeki yapim
teknik ve teknolojileri, ¢cevresel degisim ve gelisim, kullanicinin binaya olan bakim-
onarim c¢alismalar1 gibi gelisen o6zel faktérler binanin kullanim Omriini
belirlemektedir. Sekil 2.4’te tahmin edilen bina dmriine ve bina kullanim 6mriine etki

eden faktorlerin etkilesimi gosterilmistir.

Sekil 2.4: Tahmin edilen bina émriine ve bina kullanim 6mriine etki eden faktorlerin

etkilesimi (Karahan, 2010)

GENEL FAKTORLER OZEL FAKTORLER
Sc:sy::lojik L »| Kullanim Omrii | = Yapm
- Kiltirel T - Cevre
-  Ekonomik - Bakim

Tasarlanan Yapi Omrii
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Periyodik denetimler; objektif bakis acis1 ve esitlik ilkesinin temel prensip olarak
benimsendigi, siirdiiriilebilir, analitik ve algoritmik yaklasimla modellenmis bir
sekilde siirdiirtilmeli ve kamu otoritesi tarafindan denetim raporlar1 diizenli olarak
kayit altina alinmalidir. Kullanim evresi denetimleri 6zel miilk sahiplerinin ilgi ve
bilgilerine gore yiiriitiilecek goreceli bir eylem olmamalidir. Denetimi gergeklestirecek
organizasyon yapist bir¢ok disiplin mensubunu ihtiva etmelidir, ayrica denetgiler bina
¢Ozlimlemesi yetisine haiz olmalidir. Denetgilerin bilgilerinin giincel ve yeterli olmasi
bina dmriine ve bina kalitesine katki saglayacaktir. Denetim esas ve usulleri agisindan
kaynaklanan sorunlar, denetgilere yaptirim olarak donmelidir. Bu yaptirimlarin
siirlar1 ve uygulama sekilleri adil ve sarih olmalidir. Denetim evresindeki olumlu
gelisme ve sonuglar, denetcilere performans bazli ticretlendirmeyle; binasina sahip
¢ikan diizenli bakim-onarim yapan kullanicilara ise tesvik edici uygulamalarla

desteklenmelidir.

Kullanim evresi denetimine dair bir ¢erceve yaklagim Onerilirken arastirma konusu

olarak degerlendirilmesi gereken hususlar asagida siralanmistir:

¢ Denetim organizasyon yapisi,

e Denetim sikligi,

¢ Denetcilerin bilgi, beceri ve 6zellikleri,

¢ Denctim esnasinda dikkat edilecek denetim kriterleri,
¢ Denetim sonrasi gerceklestirilecek yaptirimlar,

¢ Giincel performans iyilestirme unsurlarinin uygulanabilmesi.
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3. BINA KULLANIM EVRESiI DENETIMINE YONELIK BiR CERCEVE
YAKLASIMI VE METODOLOJISI

Bu ¢alismada amag, bina tiiri yapilarin kullanim evresi denetimine yonelik denetim

kriterlerini belirlemek i¢in ¢er¢eve yaklasim Onerisi ortaya koymaktir.
Bu amaca yonelik arastirma sorular1 asagidaki sekilde 6zetlenebilir:

¢ Bina kullanim evresi denetimi hangi amagla yapilmalidir?

¢ Denetim ne kadar siklikla gerceklestirilmelidir?

¢ Denetcinin bilgi, beceri ve 6zellikleri neler olmalidir?

¢ Bina kullanim evresinin denetimine kimler katilmalidir?

¢ Bina kullanim evresi denetiminde denetlenecek kriterler neler olmalidir?
eKullanim evresi siiresince denetim kriterlerine uymayan binalara ne tiir

yaptirimlar konulmalidir?

Diinyada ve Tiirkiye’de lokomotif giliclerden biri olan insaat sektorii, i¢ pazarda
2000’1 yillardan sonra hizla biiyliyerek ekonomik kalkinmada onemli bir giic
olmustur. Sektor kendisinin disinda birgok meslek grubu ve is kolunu da harekete
gecirmektedir. Ayni zamanda dis pazarda da Tiirk insaat firmalari, son zamanlardaki
siyasi gelismelerden dolay1 siralamada gerilese de yiiklenici olarak uzun bir siire
Cin’den sonra ikinci sirada yer almistir. Son yillardaki yabancilarin gayrimenkul
edinmesini kolaylastirict mevzuatinda yiirtirliige girmesiyle i¢ pazardaki sektore olan

arz ve talep biiyiik bir ivme igerisindedir.

Bu kadar biiylik bir organizasyon ve biitce gelir kalemi durumunda olan sektor
biitlinlinde; belli bir strateji ve prensip dahilinde bina yasam dongiisii siirecleri
denetlenmeli ve bina bilgilerinin kayit altina alinmas1 gerekmektedir. Tiirkiye’ de her
yil binlerce bina iretilmekte olup, planlama ve uygulama evrelerine dair paydas
bilgileri ve diger bilgi ve belgeler bina kullanicilarinda bulunmamaktadir. Kullanicilar
yatirim ve barinma ihtiyacini karsilamak iizere elde ettigi binanin 6nem arz eden

detaylarindan bihaber olarak binay1 kullanmaktadir.
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Bu calisma ile, bina kullanim evresi denetimine yonelik bir yaklasim g¢ergevesi
cizilerek binalarin aktif yasandigi donemde gozetilmesi ve dogru yasatilmasi, olasi
afetlere kars1 tedbirli olunmasi baslica amag olup; ¢alisma kapsaminda onerilen bina
kimlik belgesi ile bina yasam dongiisti stire¢ bilgilerinin seffaf olarak kayit altina
alinmas1 da ¢alismay1 tamamlayici 6nemli bir ¢iktidir. Ayn1 zamanda kullanim evresi
denetim noksanligini ortaya koyarak sektordeki bir bosluk doldurularak binalarin
sadece iiretiminin degil, yasatilmasinin gerekliliginin de vurgulamasi a¢isindan 6nemli
bir ¢alisma oldugu diisiiniilmektedir. Yaklasim ¢ergevesinin siirdiiriilebilir bina,
stirdiiriilebilir ¢evre ihdas edilebilmeye zemin olusturmasi da ¢alismayi 6nemli kilan

bir diger noktadir.

3.1 Arastirmanin Metodolojisi

Bu boliimde arastirmanin yontemi, kapsam ve smirliliklari, aragtirma yontemi,
aragtirma yonteminde kendilerinden bilgi alinacak katilimci uzman ve hedef kitlenin
belirlenmesi, arastirmanin veri altyapisini teskil eden vaka ¢alismasi, aragtirmada
kullanilan Delphi yontemi ve siiregleri ile kullanilan istatistiki yontemler

aciklanmugtir.

3.1.1 Arastirmanin Yontemi

Bu ¢alismada uzman goriislerine dayali olarak binalarin kullanim evresindeki
denetimine yonelik bir ¢ergeve yaklasim Onerisi sunmak amaciyla iki farkli teknikle
(niteliksel ve niceliksel verilerin bir arada kullanildigi) dort asamali bir arastirma
yapilmistir. Caligmanin 1, 2 ve 3. asamalarinda vaka analizi, yar1 yapilandirilmis
goriisme yontemi ve Delphi metodu kullanilarak toplanan verilerden elde edilen
bilgiler analiz edilerek yeterlilikler ve standartlar saptanmaya c¢aligilmigtir. Son
asamada ise Delphi teknigi neticesinde iizerinde uzlasilan standartlarda ¢alismaya
katilan uzmanlar arasindaki goriis farklilik ve benzerlikleri istatistiksel olarak

arastirilmastir.
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Arastirma yontemi olarak secilen Delphi teknigi, Sekil 3.1°de 6zetlendigi sekilde
katilimc1 uzmanlarin bir problem hakkindaki goriislerini bildirmesi, goriislerin analiz
edilmesi ve sentezlenmesi amaciyla ayn1 kurgunun bir veya ¢ok sayidaki uzman gruba
cesitli defalar gonderilerek denetimli geri bildirimle desteklenen bir metodolojidir
(Taylor ve Judd, 1989).

Bu teknigin, arastirma yontemi olarak se¢ilmesinin sebebi zaman ve kaynak
sikintisiyla netligin olmadigi ve ilgili alanda yeterli arastirmanin bulunmadigi

durumlarda goriis birligi saglayici, glivenilir bir yontem olmasidir.

Prohlemin tamrm yapilr.
|
Gereldi ummanhklar beliendr.
|
Eelirlenen gerekli uamanhga dayah
uzman katlmcalar secilir.
|
Anket formua haardanw.
[
Anlkcet fornmm uaman katlmelara dagthr,
|
Anket yanitlan analiz edilir.
|
Eir wdasmaya varild rm?
| Hayw

Istenen bilgiler saglanr ve yamtlar
tablo haline getirilir.

Evet |
Tkdnei tur anket formu hazmlamr.
|
Yeni hilgilere dayah hirinci tur
yanmlan tekrar hesaplamr ve

sonuclar yayihr.
{fmal raporu)

Sekil 3.1: Delphi Tekniginin Sistematik Metodolojisi (Taylor ve Judd, 1989).
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3.1.2 Arastirmanin Kapsam ve Simirhiliklar:

Arastirma cesitli agilardan bazi sinirliliklara sahiptir. Bilindigi iizere Tiirkiye’de iklim,
cografi farkliliklar ve kentlesme hizindaki degisimden dolayr uygulanan yapim
standartlar1 ve belediyelerin imar mevzuati birbirlerinden farklilik gosterdigi icin
zaman ve kaynak problemleri de gbz oniinde tutularak arastirma Istanbul ili ile stirh
tutulmustur. Arastirmada Istanbul ilindeki belediyelerde iist diizey yonetici olarak
gorev yapan imardan sorumlu teknik baskan yardimcisi pozisyonundaki ingaat
miihendisleri ve mimarlar sektdr/alan uzmani, Istanbul’da bulunan iiniversitelerin
Insaat miihendisligi ve mimarlik béliimlerinde 6gretim iiyesi olan yap1 ve denetim
konularinda ¢alismalart bulunan akademisyenlerde akademik uzman olarak
degerlendirilmistir. Bu noktada arastirmanin sinirliligi Delphi oturumlarina katilmay1
kabul edip goriislerine bagvurulan sektoér ve akademik uzmanlarin konuyla ilgili
paylastiklart bilgi ve tecriibeleri ile sinirli olmasidir. Son olarak arastirma sonunda
olusturulacak bina kullanim evresinin denetimine yonelik ¢ergeve yaklagim onerisinde
sadece sektdr uzmanlar1 ve akademisyenlerin goriisleri alinarak ¢alisma hazirlanmais,
binada oturan kat maliklerinin kullanim evresi denetim konusunda fikirleri
alinmamistir.  Bu  hususta, arastirmanin  bir  diger  smirhiligi  olarak

degerlendirilmektedir.

3.1.3 Katihmc1 Uzmanlarin ve Hedef Kitlenin Belirlenmesi

Delphi yontemine goriis bildirecek katilimci uzmanlarin uzmanhik diizeyleri ve
arastirmay1 degerlendirecek yeterlilige sahip olmalar1 teknigin gerektigi sekilde
uygulanabilmesini ve ¢alismanin sonuglarini dogrudan etkilemektedir. Bu yontemde
dikkate alimmasi1 gereken en Onemli konu, katilimci uzmanlarin belirlenmesidir.
Uzmanlik kavramini sayisal anlamda 6l¢ebilmek olduk¢a zordur. Uzman kavramini
cesitli kaynaklar; kendi alaninda azami seviyede teori, analiz ve uygulama pratigine
sahip olan (Clayton, 1997), sahip oldugu nitelikler geregi alaninda saygin olan (Sahin,
2001), bunlarla birlikte arastirma yapmak ve bulgularini uygulamak i¢in ehliyet sahibi
olan kisi olarak tanimlamaktadir (Villers vd, 2005). Delphi ¢alismasina katilacak
uzmanlarin 6zellikleri hususunda literatiirde bir fikir birligine varilmamistir. Adler ve
Ziglio (1996) Delphi yonteminde, katilimc1 uzmanlarin 6zellikleri asagidaki sekilde
belirtilmistir:
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¢ Arastirma konusu hakkinda yeterli uzmanlik bilgisi,

¢ Arastirmaya yonelik istek ve ilgi,

e Arastirmayi yiiriitiilebilecek yeterli zamana sahip olma,
o iletisim kabiliyeti.

Bu o6zellikleri farkli arastirmacilar (Mead ve Moseley, 2001; Hsu ve Sandford, 2007,
Skulmoski vd, 2007) farkli ¢alismalarda kullandigi i¢in genel kabul seviyesinde
degerlendirilebilecegi diisiiniilmektedir. Calismada katilimci1 uzmanlarin segiminde bu

ozellikler goz 6niinde bulundurulmustur.

Delphi aragtirmalarina yonelik netlik kazanmamais bir diger husus katilimci uzmanlarin
sayisidir (Whillam ve Webb, 1994). Cesitli aragtirmacilar ¢aligmalarinda, arastirmaya
katilacak olan uzmanlarin ayni alan ve disiplinde bulunduklarin1 da dikkate alarak,
Delphi uygulamasina katilacak uzman sayisinin 10-30 arasi olmasimi yeterli
gormektedirler (Sumpsion, 1998; Reid, 1988; Okoli ve Pawlowski, 2004; Clayton,
1997).

Bu arastirmada uzmanlarin seciminde olasili ve secgkisiz olmayan bir 6rnekleme
yontemi olan amacli 6rnekleme (Biiyiikoztiirk vd, 2010) yaklasimi segilerek arastirma
icin toplam 31 katilimci uzman belirlenmistir. Uzmanlar yukarida belirtilen se¢im
kriterleri ile ulasilabilirlikleri ve calismaya destek verebilme durumlar1 goz Oniinde
bulundurularak belirlenmistir. Ik etapta ¢aliymaya katilmayr kabul etmeyecekler
olabilecegi diisiincesi ile 14’1 akademik alanda 20’si de sektorel alanda toplam 34 kisi
ile temas kurulmus olup, bunlardan 12 akademik uzman ve 19 sektér uzmamn
calismaya katilmay:1 kabul etmislerdir. Calismaya baslamadan 6nce ihtiya¢ oldugu
diisiiniilen katilimci uzmanlara ¢alismanin amaci ve Delphi teknigi hakkinda olasi
yanlis anlamalar ve bilgi eksikliklerini gidermek i¢in hem s6zlii olarak bilgi verilmis,
hem de elektronik postayla bilgilendirme metinleri génderilmistir. Delphi ¢alismasina
katilan 12 akademisyen 19 sektdr uzmani olmak iizere toplam 31 uzmana iliskin

betimleyici istatistiki bilgiler Tablo 3.1, 3.2, ve 3.3’de sunulmustur.
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Tablo 3.1: Delphi Calismasi Katilimcilar1t Akademik Uzmanlar

Swa |Unvanlari

Calisma Alanlar:

1 |Profesér Doktor

Proje Yonetimi, Yapim Yonetimi, Sozlesme Yonetimi

)

Profesdr Doktor

Proje Yonetimi, Yapim Yonetimi, Yap: Bilgisi

3 |Dogent Doktor

Proje Yonetimi, Yapim Yénetimi, Yesil Bina Uretiminde Proje Yénetimi

4 |Yardimei Dogent Doktor

Proje Yonetimi, Tasarim Yonetimi ve Koordinasyonu

5 |Yardime: Dogent Doktor

Rolove, Restitiisyon, Restorasyon, Kentsel Tasarim, Mimari Tasarum

6 |Yardimci Dogent Doktor

Pazarlama Yonetimi ve Arastirmalari, Aile Sirketlerinin Sorunlart

7 [|Yardumcir Dogent Doktor

Yap: Malzemeleri, Malzeme Testi ve Kontrolii

8 | Yardimer Dogent Doktor

Proje Yonetimi, Risk Yonetimi, Siirdiiriilebilirlik ve Yesil Binalar

9 |Yardimci Dogent Doktor

Hidrolik

10 |Yardime: Dogent Doktor

Proje Yonetimi, Yapim Yonetimi, Kamu Thaleleri, Ts Giivenligi

11 |Ogretim Gorevlisi Doktor

Proje Yonetimi, Yapin Yonetimi, Maliyet (Deger) Yonetimi

12 |Ogretim Gorevlisi Doktor

Ingaat Teknolojisi

Tablo 3.2: Delphi Calismasi Katilimcilar1 Sektér Uzmanlari

Sira |Gorev/Unvanlanm Seltor I?eneyimi
(Yil)

1 Y onetici 157
2 |Yoneticl 17
3  [Yonetici 12
4 [Yonetici 10
5 [|Yonetic: 10
6 |Belediye Baskani Danismani 24
7  limar ve Schircilik Miidiirii 12
8 |JEmlak ve Istimlak Miidiirii 7

9 |is Gelistirme Miidiirii 21
10 JTasarim Koordinatérii 28
11 |imar ve Sechircilik Miidiirliigii Ruhsat Sefi 14
12 JKentsel Déniisiim Miidiirliigii Tasarim ve Proje Sefi 15
13 |Fen Isleri Mudiirligii Ar-ge Sefi 21
14 Mimar 42
15 [Mimar 23
16 JMimar 15
17 Mimar 13
18 [Mimar 5

19 [|insaat Miihendisi 17
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Tablo 3.3: Delphi Turlarina Katilan Uzmanlarin Demografik Ozelliklerine Gore

Dagilimi
Brans f %o
Proje Yonetimi 7 22.6
Restorasyon ve Kentsel Tasarim 1 3.2
Pazarlama YoOnetimi ve Arastirmalari 1 3.2
Yap1 Malzemeleri ] 3.2
Miihendislik Teknolojileri 2 6.5
Mimar 9 29.0
Miihendis 10 32.3
Cinsiyet f %
Kadin 16 51.6
Erkek 15 48.4
Unvan f Y%
Profesor Doktor 2 6.5
Docent Doktor | 3.2
[Yardimei Dogent Doktor 7 226
Ogretim Gorevlisi Doktor 2 6.5
YoOnetici 5 16.1
Danisman 1 3.2
Miidiir 3 9.7
Koordinator 1 3.2
Sef 3 9.7
Mimar 5 16.1
insaat Miihendisi | 3.2
Yas f %
26-30 3 9.7
31-35 3 9.7
36-40 9 29.0
41-45 4 12.9
46-50 5 16.1
51-55 3 9.7
56 ve lizeri 4 12.9
Mesleki Kidem f %
1-5 yil 4 12.9
6-10 yil 5 16.1
11-15 yil 8 25.8
16-20 y1l 5 16.1
21-25 yil 7 22.6
26-30 y1l 1 3.2
30 yil ve iizeri 1 5.2
Toplam 31 100
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3.1.4 Denetim Kriterlerinin Belirlenmesi ve Veri Toplama Siireci

Bina kullanim evresi denetim kriterlerinin belirlenmesi i¢in literatiir taramasi ve
tanimlayic1 Ozelliklere sahip vakanin etiidii ile arastirma ¢alismasi yiirlitiilmiis olup
belirlenen kriter Onerileri, nitel veri toplama yontemi olan Delphi tekniginden
yararlanilarak test edilmistir. Delphi teknigi, “temel veri kaynaklar1 ve uzmanlardan
secilmis bir grup arasinda goriis birligi saglamanin sistematik, zaman ve maliyet
acisindan etkili bir yontemi” olarak tanimlanmaktadir (Alston ve Bowles, 2003).
Delphi tekniginde, konuya farkli agilardan bakan uzmanlarin goriislerinden
yararlanarak, goriis birligine varmalar1 amaglanmaktadir (Sahin, 2001), uzmanlar

goriislerini bildirirken birbirlerinden etkilenmezler (Clayton, 1997).
3.1.4.1 Literatiir Taramasi

Literatiir taramasi ile bina kullanim evresi denetim Kkriterlerine esas 7 baslik
belirlenmistir. “Denetimin ekip halinde yapilmasi gerekliligi, denet¢ilerin bazi
nitelikleri tasimasinin gerekliligi, denetimin belli araliklarla yapilmas1 gerekliligi,
denetim esnasinda bazi yap1 elemanlarinin detayli tetkiki, kullanim evresi denetimiyle
amaglananlar; miidahaleler, yasal zorunluluksa performans 6zellikleri ve tespit edilen
miidahaleler giderilmedigi durumlarda ne tiir yaptirim uygulanmalidir? ” sorularinin

cevaplar1 denetim kriterlerinin belirlenmesi ve veri toplama stirecine katki koymustur.
3.1.4.2 Vaka Calismasi

Bina kullanim evresi denetim kriterlerinin belirlenebilmesi i¢in dncelikli olarak detayli
bir literatiir calismast ve vaka etiidii ylriitiilmistiir. Yiriitiilen vaka ¢alismasi ile

detayl bilgiler asagida verilmistir.
3.1.4.3 Vaka Calismasinin Amaci

Bina yasam dongiisii evrelerinin kapsamli olarak irdelenebilecegi diisiiniilen vaka
caligmasi ile bina kullanim evresinde giincel ihtiyaglarin binayr nasil ve hangi

konularda etkilediginin tespit edilmesi amaglanmuistir.
3.1.4.4 Vaka Cahsmasinin Kapsami

Vaka c¢alismas1 kapsaminda bina yasam dongiisii evreleri olan; parselasyon, imar
planlama siireci, projelendirme, yap1 izni, ingaat uygulama, yapim denetimi, yapi
kullanma izni girisimleri, binalarin halihazir durumlar1 ve hukuki dayanaklari ¢alisma

kapsaminda incelenmistir.
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3.1.4.5 Vaka Cahsmasinin Yontemi

Calisma yontemi olarak dncelikle Beykoz Ilgesi ilce Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirligii dosyalar1 tizerinden vaka analizinin yapildigi bolgeye iliskin bilgi ve
belgeler toparlanmustir. Elde edilen bilgi ve belgeler 1s1iginda yasam dongiisii
siireclerine dair ¢esitli degerlendirmeler yapilarak kullanim evresi denetim
kriterlerinin Oncelik belirlenmesine dair basliklar c¢ikartilmistir. Bulgularin analiz
edilmesine dayanak olusturan belediye islem dosyalarindan elde edilen belgeler

asagida siralanmistir.

e Imar plan paftalari, plan raporlar1 ve plana esas alinmis meclis kararlar,

e Imar durum, kot-kesit ve insaat istikamet rolove evraklari,

e Yapi insaat izin evraklari,

e Temel tistii vize evraklari,

e Parselde stiren davalar i¢in, davalara génderilen miizekkere yazisma evraklari,
e Bilirkisiler tarafindan diizenlenmis ekspertiz raporlari,

e Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin tespit ve tekit evraklari,

o Site sakinlerinin talep ve sikayet evraklari.

3.1.4.6 Vaka Calismasinin Bulgulari ve Analizi

Vaka c¢aligmasi olarak tercih edilen proje bir toplu konut uygulamasidir. Proje alani
birden fazla parseli kapsamaktadir, ylizélgtimii 513.353 m?’dir. 1980’11 yillarin son
yarisinda bolgedeki konut ihtiyacini karsilamak amaciyla arz edilen bir projedir.
1/25000 6lgekli st 6lgekli plan sartlar1 geregince, proje alaninda ruhsat (yap: insaat
izni) islemlerine dayanak teskil etmesi igin parsel bazinda mevzi imar plani ¢alismasi
onanmistir. imar planinda Tablo 3.4’te goriildiigii {izere 3 ayr1 yapilasma karari

alinmistir:

Tablo 3.4: Vaka Calismas1 Mevzi imar Plan1 Kapsamindaki Yapilasma Sartlari

Sra | On Arka | Yan Taks (Taban | Kaks (Katlar
No Bahce | Bahce | Bahce Alam Kat | Alam Kat | Hmaks

¢ ¢ ¢ Sayisi) Sayisi)
1 5 metre | H/2 3 metre | 0,25 0,80 12,50 metre
2 5 metre | H/2 3 metre | 0,25 1,20 12,50 metre
3 5 metre | H/2 3 metre | 0,25 0,50 6,50 metre

42




Mevzi imar planinda ¢aligma alan1 meskun mahaldir. 1989 yilinin mart ayinda mevzi
imar plan1 onaylanmis ve yilsonunda insaat yapimma baslanmistir. Insaat alt1 yil
siirmiis ve 1995 yilinda tamamlanmistir. Caligma alanmi birden fazla parselden ve
1500’iin iizerinde bagimsiz boliimden olusmaktadir. Mimari projelerde bina tiirli
yapilar, apartman bloklar1 ve miistakil villalar olmak {izere Tablo 3.5’teki sekilde
dizayn edilmistir. Apartman bloklar1 6 katli olup her blokta toplam 12 daire

bulunmaktadir.

Tablo 3.5: Calisma Alam Geneli Bagimsiz Boliim Ozellikleri (ilge Belediyesi imar
ve Sehircilik Midiirligli Arsivi)

Bagimsiz Boliim

Konumu Alam Oda Sayis1 Salon Sayisi
Daireler

Ara Kat 143 3 1
Bahce Kat1 109 2 1
Giris Kati 118 2 1
Zemin Dubleksi 228 5 1
Cat1 Dubleksi 216 4 1
Villalar

A Tipi Villa 210 4 2
B Tipi Villa 310 5 2

Ruhsat alindig1 yillarda “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda
Yonetmelik™ yiiriirlitkte olmadigi icin zemin analizi ve raporu hazirlanmadan bolge
icin gegerliligi kabul edilen genel zemin degerleri referans alinarak statik proje
hazirlanmistir. Yirtirliikteki deprem yonetmeligine gore yapilara performans analizi

yapilsa biiylik ihtimalle gliclendirme yapilmasinin gerekecegi degerlendirilmektedir.

Mevcut durumda, imar plan1 ve ruhsat projeleri arasindaki hukuki hiyerarsik kurallarin
ihlaliyle, ruhsatlandirma islemi kadiiktiir. Yap1 ruhsatlarinin yasal miiddeti igerisinde
insaatlara baglanilmistir. Teknik uygulama sorumlular1 temel iistii vizeleri i¢in bagvuru
yapmis, ilge belediyesi gorevlileri tarafindan da temel {istii vize onaylar1 yapilmastir.
Binalarin vaziyet planina gore araziye aplike edilmemesi hem fenni mesuller hem de
ilce belediyesi gorevlileri tarafindan yapim asamasinda sorun edilmemistir. Oysaki
yap1 konturlar1 mimari projeye aykir1 olarak yerlesmis; bu durumda binalar arasi

mesafenin, yap1 yaklasma mesafelerinin ihlal edildigini géstermistir.
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Calisma alanina dair ilge belediyesi imar ve sehircilik miidiirliigliniin islem dosyasi
incelendiginde yerinde onanli projelere aykiri gesitli imalatlarin yapildig1 tespit

edilmistir. Proje hilafinda yapilan aykiriliklar asagidaki sekilde 6zetlenebilir:

e Villalarda miistakil otopark yapilmistir, acik otopark alanlar1 kapatilarak
depoya doniistiiriilmiistiir.

e imar plami geregi park olarak sicilen terk edilmis yere, siteye ait kafeterya,
sundurma vb. kapali alanlar yapilmis, neticesinde yesil alan hi¢ kalmamustir.

e Bahce katlarindaki dairelerin pencere ebatlar1 biiyiitiilerek, ayr1 bina girisleri
teskil edilmistir.

¢ Cephelerde yer yer dis duvarlar yikilarak ilave kap1 bosluklar1 agilmistir.

e Hafriyat almak suretiyle arazinin tabii zemini bozulmustur.

e Bodrum katlar tamamen agiga ¢ikartilmistir.

¢ Binalarin su basman kotlar1 takriben 1, 1.5 ve 2mt kadar yiikseltilmistir.

e Konut olarak tapulu bagimsiz bolimlerin bir kismi igyerine dontistiiriilmiistiir.

e Isyerlerinin bina konturlar1 artirilmus, ¢esitli yap1 sistemleri (betonarme, ¢elik)
kullanilarak temelsiz, derme c¢atma eklentiler yapilarak binalara ilave yikler
getirilmistir.

¢ Binalara projesiz, tescil kaydi olmayan asansorler ilave edilmistir.

e Cat1 arasi, ortak kullanim alani iken son kat dairelerin bazilarina eklenti haline
getirilmistir.

e Cat1 egimleri degistirilmis ve bazi binalarda parapet yiliksekligi artirilmigtir.

¢ Yeni tesisat ihtiyaclarini ¢6zmek i¢in dosemelerde gelisigiizel yerlerde delikler
acilmistir.

3 ayr tipte ruhsatlandirilan proje, yerinde 12 ayr1 tipte inga edilmistir.

Listedeki aykiriliklarin bir kismi ingaat siirecinde, bir kismi1 da kullanim siirecinde
yapilmustir. Yukarida siralanan aykiriliklarin yaklasik %85°1 bina kullanim evresinde
gerceklestirilmistir. Site sakinlerinden bazilar1 kullanim siirecinde ortaya ¢ikan
aykiriliklar1 ilge belediyesine sikdyet etmistir. Bina kullamim evresindeki,
gerceklestirilen miidahalelerin bir ¢ogunda yapisal zararlar verildigi Belediye imar
dosyasindan tespit edilmistir. Ozellikle tastyic1 sisteme yapilan miidahaleler, asansor
ilavesi, doseme ve kirislere delikler agilmasi ve tabi zeminin bozularak bina temelinin

aciga cikartilmasi yapi niteligini zayiflatic1 tedbir alinmasi gereken miidahalelerdir.
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Tablo 3.6: Vaka Caligsmasinda Tespit Edilen Genel Sorunlar

Bina Yasam
Dongiisii Evresi

Vaka Calismasinda Yapi Yasam Dongiisii Siirecine Dair Tespit

Edilen Sorunlar

Tasarim-
Planlama

Ruhsata esas mimari projeler yiirtirliikkteki plan 6zel hiikiimlerine

aykir1 onaylanmustir.

Uygulama

Rubhsat projeleri ile yerindeki binalar farklidir.
Insaat asamasinda ruhsat eki projelere bagl kalinmamustir.

Gerek fenni mesuller gerek denetimden sorumlu olan ilge ve

biiyiiksehir belediyesi tarafindan yeterince denetim yapilmamustir.

Kullanim

Ruhsat miiddeti igerisinde kat iritfaki kurlmamistir. Biitiin
bagimsiz boliimler arsa vasfinda kalmakla birlikte, malikler

artsadan paylandirilmistir.

Binalarin, yap1 kullanma izin belgesi yoktur. Yap1 kullanma izni
olmadan binalarda oturulmakla birlikte, kat miilkiyeti de tescil

edilememistir, binalarin kiymeti de azalmustir.

Yapilarin kullanim siirecinde yapilara irili, ufakli miidahaleler
gerceklestirilmistir. Yapilardaki aykiriliklar kacak niteligindedir,
bu miidahaleler yapmnin striiktiiriinii bozmakla birlikte miilkiyet

hakkina da tecaviiz etmektedir.

Ortak alanlar bagimsiz bolimlerin kullanim alanima katilmistir.
Proje alaninin kamusal terk alanlarinda 6zel isletmecilik

faaliyetleri ytriitilmektedir.

Proje alaninda proje dis1 yogunluk gelmesiyle binalarin arasindan
yollar agilmasi gerekmistir. Yollar1 ihdas ederken tesviyeler
giindeme gelmis ve istinat duvarlari insa edilmistir. Istinat

duvarlarinda kaymalar baglayinca ilave payandalar insa edilmistir.

Yikim

Binalar ekonomik Omiirlerini tamamlamistir. Yiirtirliikteki
deprem normlarina uygun olmayan binalar olas1 afetlere karsi

yiiksek risk tagimaktadir.
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Vaka etiidii analizi yapildiginda bina yasam dongiisii siirecine dair sorunlar Tablo
3.6’da 6zetlenmektedir.

Binalarda gerek ingaat evresinde gerekse kullanim evresinde farklilasma ihtiyaci
olusmaktadir. Tasarim asamasinda fark edilmeyen bazi detaylarin uygulama evresinde
degistirilmesi gerekebilmektedir. Ayrica kullanim evresinde kullanicinin ihtiyaglarina
gore farklilagsma gereksinimleri de g6z ardi edilmemelidir. Bu sebeple olasi tadilat
gereksinimleri i¢erigine goére uzman goriisii, raporuna gore denetimli uygulanmalidar.
Tadilatin kapsamina gore farkli meslekten uzmanlarin bilgi ve degerlendirmesine de

ihtiya¢ duyulabilmelidir.

Vaka caligsmasi ile bilgi ve belgelere dayali olarak 6zellikle binalarin fiziksel, ¢evresel
detaylarinda problemin yayginlastigi, denetim Kriterleri hususunda Oneriler
olusturulurken c¢evresel anlamda, bina parsel iligkisi, otoparklanma, tabi zemin
durumu; fiziksel anlamda da tasiyici sistem emniyeti, yangin, mekanik, elektrik ve
mekansal kullanim vb. noktalarin goz Oniinde bulundurulmasi gerekliligi tespit

edilmistir.

3.1.5. Denetim Kriterlerinin Belirlenmesi ve Onceliklendirilmesi

Literatiir taramasi ve vaka c¢alismasi bina kullanim evresi denetim kriterlerinin
belirlenmesi i¢in es zamanli yiriitilen iki somut is adimi olmustur. Bu sayede
katilimcilarin 6nem dereceleri ve goriisleri bildirmeleri adina altlik olusturmustur.
Delphi calismasina baslamadan 6nce farkli yer ve zamanlarda 7 kisilik sektdr uzmani
ve 5 kisilik akademik uzman grubuyla toplanilarak beyin firtinasi yontemi
kullanilmistir. Bu yontemden bagimsiz olarak arastirmaya katilmasi arzu edilen diger
sektor uzmanlar1 ve akademisyenlere konuyla ilgili goriislerini almak iizere bilgi notu
gonderilmistir. Burada amag, katilimcilarin beyin firtinasi teknigiyle ve hedef
sorularla herhangi bir yonlendirme ve etkiye maruz kalmadan konuyla ilgili olarak
Sekil 3.2°de gorildiigii gibi serbestge goriislerini toplamaktir. Literatlirde arastirmaya
direk kapali uglu sorularla baslayan ¢esitli ¢alismalar goriilse de bu aragtirmada
konunun 6nemi ve daha once konuyla ilgili olarak Tiirkiye’de benzer bir ¢alisma

yapilmadigindan dolay1 12 kisilik uzman ekiple beyin firtinas1 yontemi kullanilarak
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vaka calismasindan elde edilen bilgiler 1s1ginda denetim kriterlerinin ham halinin

belirlenmesi yontemi tercih edilmistir.

Derinlemesine

_ N
-~ Miilakat \\
> y
!
—— Beyin Firtinasi \ Q
il J
-
Hedef Sorular
Belirleme

Maddeleri
Siralama

Sekil 3.2: Delphi Teknigi ile Veri Toplama Siireci

Beyin firtinas1 yontemine istirak eden katilimcilarla yapilan toplantilar ve diger
ilgililere gonderilen sorular neticesinde 7 ayri boliim ve toplamda 86 sorudan olusan
Delphi 1. Tur anketi gelistirilmistir. Olusturulan anket formunda yer alan ana

boliimler agagida belirtilmektedir:

¢ Binalarin kullanim evresinin denetimindeki 6zelliklerine iliskin soru formu

¢ Binalarin kullanim evresi denetim sikligina iligskin soru formu

e Binalarin kullanim evresi denetiminde gorev alacak denetgilerde aranan bilgi,
beceri ve Ozellikleri igeren soru formu

eBinalarm  kullanim  evresinde denetim yapilmasindaki  amaclarin
belirlenmesine yonelik soru formu

¢ Denetim ekibinde yer almasi gereken yetkililerin niteliklerini belirleyen soru
formu

eBina kullanim evresinde kullanicinin sebep oldugu olumsuzluklarin

giderilmemesi durumunda uygulanacak yaptirimlarin belirlenmesini igeren soru formu
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o Yiirtirlikteki ve yliriirliige girmesi muhtemel zorunlu standartlarin binalara

uygulanabilirlik dereceleri ve performans gerekliliklerini arastiran soru formu

3.1.5.1 Delphi Yontemi

Delphi yontemi, konusunda ehliyet sahibi uzmanlarca problemlere farkli bakis
acilartyla yaklasarak, goriis birligi gerektiren, nicel ve nitel yontemlerin birlikte
kullanilabildigi, ihtiyag¢ analizi, nitelik belirleme ve degerlendirme, 6nceliklerin tespiti

vb. konularda ¢ok sik kullanilan bir tekniktir (Adler ve Ziglio, 1996).

3.1.5.2 Dephi Yonteminin Tanimi ve Tarihcesi

Yontemin ismi futuristik tahminler 6ne siiren Rum asilli bir tahmincinin yasadigi
yerden etkilenmistir. Yontem fen ve sosyal bilimler, tip, eczacilik, egitim yonetim ve
miihendislik alanlari olmak tizere birgok bilimsel arastirmada kullanilmaktadir (Sahin,
2001 ve Woudengerb, 1991). Yoéntemin temeli, 20 yiizyilin ortalarina dayanir.
ABD'de Olaf Helmer ve Norman Dalkey adindaki arastirmacilar milli savunma
alanina dair 6ngoriilerde bulunmak hedefiyle Delphi yontemini gelistirmistir (Dalkey
ve Hemler, 1962). Goriis birligi saglamak igin tercih edilen Delphi yontemi, bir
probleme dair uzman goériislerini bir sistem dahilinde elde edilmesi esasina dayanir
(Rowe ve Wright, 2001). Arastirmacilar genellikle problemin  ¢6ziime
kavusturulmasinda katilime1 uzmanlarin probleme farkli yaklagmalari ve goriislerinin
zaman zaman g¢atigsmasi gibi durumlarla siklikla karsilasirlar. Genellikle siyasi veya
duygusal ortamlarda netice alma zorunlulugunun oldugu, katilimcilarin birbirlerinden
etkilenme ihtimalinin oldugu sartlarda bu yontem siklikla tercih edilir. Asagida bu
yonteme iligkin Ozellikler kisaca agiklanmigtir (Turoff ve Hiltz, 1996). Delphi
yonteminde katilimci uzmanlarin gesitli yaklasimlariin yaninda kreatif ve inovatif

tutumlarindan da faydalanilmasi amacglanmaktadir.

3.1.5.3 Delphi Yontemi Kullanim Ozellikleri

Delphi teknigi asagidaki temel niteliklerle tanimlanir (Rowe ve Wright, 2001; Snyder
ve Halpern, 2001):

e Katilimer gizliligi
e Katilimc1 gruplarin goriislerinin istatistiksel yorumlari,

¢ Denetimli siireg yiiriitme.

48



e Katihma Gizliligi

Katilimer ¢esitliligi  saglanarak, katilimcilarin farkli  goriislerinden digerlerinin
etkilenmesini 6nlemek i¢in gizlilik Delphi tekniginin temeli olarak degerlendirilebilir.
Bu 6zellik sayesinde katilimeilar 6zgiirce fikir bildirebilmektedir, gizliligi gerektiren

hususlar sunlardir:

e Katilime1 uzman konu hakkinda s6z sahibi kisiyse veya ele alinan konu bu
uzmanla 6zdeslesmisse, bu uzmanin goriisiinii dikkate almamak veya reddetmek ¢ok
zordur.

e Fikir bildiren uzmanin kimligi biliniyorsa, 6ne siiriilen diisiinceye 6n hiikiimle
yaklagma ihtimali ortaya ¢ikabilir.

e Katilimcilar daha sonraki turlarda uygun karsilanmayacak goriislere ilk turda
katilmaktan ¢ekinebilirler.

e Unvanli katilimcilar 6zgiirce fikir tiretmekten ¢ekinebilirler.

e Katihmc1 Gruplarin Gériislerinin Istatistiksel Yorumlar:

Delphi teknigi sonrasi gelen gorisler istatistiksel olarak yorumlanir. Analiz
asamasinda kullanilan istatistiki veri ve sonuglarn ifade ettigini katilimcilar iyi

bilmelidir.

e Denetimli Siire¢ Yiiriitme

Delphi tekniginde birbirini takip eden anketler uygulanir, anketlerin istatistiki yorum
sonuglart ve genel yonelmeleri bir sonraki turda katilimcilara bildirilir. Boylece
katilimeilar goriislerini gesitli goriislerle karsilagtirarak yeniden gézden gegirme firsati

elde ederler.

Delphi tekniginde, goriislerin derlenmesi amaciyla genellikle anket formu haline
getirilen ve elektronik posta ile ulastirilan anketler kullanilir. Derinlemesine miilakat,
beyin firtinast gibi tekniklerle de goriislere ulasmak miimkiindiir. Ankette biiytikliik
ve Ozellik bilgileri ihtiva eden alt basliklar bulunur. Bunlara iligkin benzesen ya da
farklilasan ol¢ekler kullanilabilir. Ankete konu edilecek basliklar; ¢alismaci, uzman

veya ikisi beraberce belirlenebilir.
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3.1.5.4 Delphi Yonteminin Ustiin ve Simirh Yénleri

Delphi tekniginin kullanildig1 alana bagli olmak iizere diger tekniklere gore c¢esitli
uistiinltikleri ve siirliliklar1 bulunmaktadir. Yontemin en 6nemli istiinliigli yukarida
3.2.2 Delphi Yonteminin Kullanim Ozellikleri béliimiinde bahsedildigi iizere
katilimcilarin birbirleriyle karsilagsmalarindan kaynakli sorunlari asgari derecede
tutmasidir. Boylece katilimcilar goriiglerini 6zgiirce bildirebilmektedir. Katilimei
uzmanlar birbirini takip eden anketlerde kendileri disindaki katilimcilarin
diisiincelerden haberdar edilmekte, boylece kendi diisiincelerini tekrar irdeleme sansi

yakalamaktadirlar.

Delphi tekniginde katilimci sayisini ve gesitliligini saglamak daha kolay ve avantajdir.
Katilimcilarin belirli bir zamanda bir olma zorunlulugu, uzaklik vb. etkenler problem
teskil etmemektedir. Katilimci niteliklerinin se¢iminde daha rahat davranilabilme
avantaji vardir. Delphi teknigi katilimcilarinda konusunda profesyonellik niteligi
arandigindan bu durum katilimcilarda yiiksek motivasyon dogurmaktadir (Sumpsion,
1998).

Delphi teknigine dair sinirhiliklar ise soyle ifade edilebilir:

Katilimcilarin  gizliliginin  6nemsendigi bu teknik; pesi sira anketler yoluyla
yiriitilmektedir. Bu gerekgeyle katilimcilarin bu siiregte devamlilik géstermesi ¢ok
onemlidir. Katilimcilarin baslangig asamasinda goriis bildirip sonradan katilmamalari

caligmanin devamlilig1 agisindan 6nemli sorunlar olusturabilir (Okali ve Powloswski,
2004).

3.2 Delphi Yéntemi Ile Arastirmanin Yiiriitiilmesi

Aragstirma birbirini takip eden {i¢ Delphi ¢aligmasi seklinde 5 aylik bir zaman diliminde
tamamlamistir. Calismada ilk turda olusturulan taslak form iizerinden katilimcilara
actk uc¢lu sorular sorarak c¢alisma c¢ercevesinin tam olarak belirlenmesi ve
katilimcilarin kapsamla ilgili bilgi ve tecriibelerinden istifade edilmesi amaclanmistir.
Birinci turda, uzmanlardan gelen yorumlarda frekans yiizdesi %50 altinda kalanlar

diger tura tasinamamustir. 1ki ve {i¢iincii Delphi turlarinda olusturulan formdaki
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sorulara katilma diizeyleri 5°li likert tipi Ol¢ekle Olgiilmeye caligilarak, ortalama,
standart sapma, frekans ve yiizdelik degerlerine gore soru eksiltme yoOntemiyle
uzlasma amaci hedeflenmistir. Uzlasma 6l¢iitii olarak katilimer uzmanlarin 5°1i likert
tipi Olgege verdikleri cevaplara gore katilimcilarin %80°nin anlagsmasi (aritmetik
ortalama <4) ve her bir soruya verilen cevabin standart sapmasinin +/-1 standardinda

olmasi ( SS=> -1 ve < +1) kriter olarak belirlenmistir.

3.2.1 Birinci Tur Delphi Calismasi

Arastirmanin birinci tur Delphi ¢alismasi boliimii Subat 2017- Nisan 2017 tarihleri
arasinda 3 ay siirmiistiir. Oncelikle arastirma probleminden hareketle literatiir taramasi
neticesinde olusturulan formda katilimc1 sektdr uzmani ve akademisyenlerden konuyla
ilgili diisiincelerini agik uglu olarak sorulan sorularda serbestce belirtmeleri ve soru
formunda gonderilen sorularda ne diizeyde katildiklarini isaretlemeleri istenmistir.
Bunun yaninda acik uglu sorular disinda ge¢mis tecriibelerine iligkin forma ilave
edilmesini istedikleri hususlari belirtmeleri istenmistir. Bu siirecte sektdr uzmanlari ve
akademisyenlerden 7 ana baslik altinda toplam 86 denetim kriterini degerlendirmeleri

ve varsa yeni kriter eklemeleri amaglanmustir.

Birinci Delphi oturumu sonunda 12 farkli kriter i¢in degisiklik Onerisi yapilmis, 6
farkli kriterinde forma ilave edilmesi uzmanlar tarafindan 6nerilmistir. Bu calisma

sonucunda olusturulan birinci tur Delphi ¢alisma formu sunulmustur.

eBirinci Tur- Soru 1: Binalarin Kullanim Evresinin Denetimindeki

Ozellikler ile Tlgili Goriisler

Bu turda katilimc1 uzmanlardan binalarin kullanim evresinin denetiminde 6zellikle
tizerinde durularak degerlendirilmesi gereken nitelikleri  belirlemeleri  ve
degerlendirmeleri istenmistir. Katilimcilarin bir kismi maddeler halinde bir kismi da
eylem plan1 seklinde goriislerini belirtmislerdir. Goriisler analiz edilerek anlamli
olanlarinin ikinci turda yeniden uzman katilimcilara sunulmasi i¢in gruplandirilmistir.

Gruplanan 6zellikler asagida belirtilmistir:

* Binanin gevresel 6zellikleri

* Binadan beklenen fiziksel ozellikler
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* Stirdiirtilebilirlik 6zellikleri

Binanin c¢evresel ozellikleri schir, arsa ve bina kurgusunun kullanma evresi
denetiminde; arsanin tabi zemin kotlarinin tesviye ve dolgu ile bozulup bozulmadigi,
ruhsat projesine aykir1 eklentilerin olup olmadigi, sehir gorseli agisindan siliiet
etkisinin korunup korunmadigi ve otoparklasma sorunu olusturup olusturmadigi
basliklarinda odaklanildig: tespit edilmistir. Binanin gevresel 6zelliklerine iligkin en
cok goriis birlikteligi saglanan goriisten itibaren frekans dagilimi Tablo 3.7’de
siralanmistir. Cevresel 6zelliklere dair 4 madde %50 frekans yiizdesinin {izerinde ortak
goriis almistir. Biitiin Oneriler katilimc1 uzmanlarin goriisleri alinmak tizere ikinci tura

taginmastir.

Tabo 3.7: Binalarin Kullanim Evresinin Denetimindeki Cevresel Ozellikler ile ilgili
Goriiglere Ait Sonuglar

Ortak Goriis Frekans | Yiizde
Ruhsat projesine aykir1 eklentilerin olup olmadigi 12 %100
Sehir gorseli agisindan siliiet etkisinin korunup korunmadig: 10 %83
Otoparklagma sorunu olusturup olusturmadigi 9 %75
Arsanin tabi zemin kotlarinin tesviye ve dolgu ile bozulup

< 8 %67
bozulmadigi

Binadan beklenen fiziksel 6zellikleri binanin temelinden catisina kadar biitiin yap1
elemanlar1 ve detaylari agisindan kullanim evresi denetiminin gerceklestirilmesi
hususunda odaklanildigr Tablo 3.82°de goriilmektedir. Fiziksel 6zelliklere dair 10
adet 6neri maddesi i¢in katilimcilarin %50°si ve daha fazlasi ortak goriis bildirilmistir.
Ortak goriis bildirilen 10 madde katilimc1 uzmanlardan ikinci turda goriis alinmak
tizere tekrar sorulacaktir. Striiktliir emniyetinin kullanim acisindan denetimi, yangin
afeti i¢in alinan tedbir ve onlemlerin kullanim agisindan denetimi hususlarinda 12
katilimcr uzman tarafindan goriis bildirmistir. Ses yalitim tedbir ve Onlemlerinin
kullanim acisindan denetimi %50 katilimci tarafindan Onerilmekte olup tam sinir

degerde kalmis olmasina ragmen ikinci tura tasinmasi karart alinmistir.
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Tablo 3.8: Binalarin Kullanim Evresinin Denetimindeki Fiziksel Ozellikler ile Ilgili
Gortiglere Ait Sonuglar

Ortak Goriis Frekans | Yiizde
Striiktiir emniyetinin kullanim agisindan denetimi 12 %100
Yangin afeti igin a}man tedbir ve 6nlemlerinin kullanim 12 94100
acisindan denetimi
Meka_nllf ¢Oziimlerin nitelik ve nicelik degerlerinin kullanim 10 0483
denetimi
Cat1 prensip ve detaylarinin kullanim denetimi 10 %83
Su, rutubet ve diger s1v1 sorunlarina kars1 kullanim hassasiyeti 9 %75
Elektrik sistem ¢oziimlerinin nitelik ve nicelik degerlerinin
O 9 %75

kullanim denetimi
Is1 yalitim tedbir ve 6nlemlerinin kullanim agisindan denetimi 8 %67
Bagimsiz miilkiyetli mekansal kullanim kararlarinin

o W L 7 %58
stirdiiriilebilirliginin denetimi
Binadaki ortak alanlarin kullanim denetimi 7 %58
Ses yalitim tedbir ve 6nlemlerinin kullanim acisindan denetimi 6 %50

En ¢ok goriis birlikteligi saglanan goriisten itibaren frekans dagilim tablosu
stralanmistir. Ses yalitim tedbir ve onlemlerinin kullanim agisindan denetimi goriisii
%50 smirinda kalmustir. Ikinci turda besli Likert degerlendirme dlgegi kullanilarak

yeniden uzman goriisli alinmasina karar verilmistir.

Siirdiiriilebilirlik 6zellikleri, gelen goriislerde denetlenmesi gereken bir 6l¢iit olmasi
gerekliligi tizerinde hassasiyetle durulmustur. Katilimc1 uzmanlarin stirdiirtilebilirlik
ozellikler agisindan ortak goriiste bulundugu 6lgiitler Tablo 3.9°da frekans ve frekans
yiizdelik skorlarina gore siralanmistir. Frekans degeri %50°nin altinda kalan,
ekonomik siirdiiriilebilirlik (bina kiymetinin rayi¢ degerinin kullanim denetimi) ve
sosyo-kiiltiirel siirdiiriilebilirlik (binada yasayanlarin demografik degerlerinin
korunmasi agisindan denetimi) goriisleri ikinci tura tasinmamistir. Elektrik kullanima,
su kullanimi ve CO2 salinim maddeleri %50 tizerinde katilimci gogunlugu saglayarak

ikinci tura taginmustir.

53



Tablo 3.9: Binalarin Kullanim Evresinin Denetimindeki Siirdiiriilebilirlik Ozellikleri
Ile Tlgili Goriislere Ait Sonuglar

Ortak Goriis Frekans | Yiizde

Elektrik kullanim1 (aydinlatma, 1sitma, sicak su, sogutma vb.) 12 %100

Su kullanimai (su tiiketiminin azaltilmas1 amagh aksesuarlar
kullanimi, yagmur sularinin toplanarak kullanilabilirliginin

artirtlmasina dair ¢oziimlerin kullanim denetimi) 12 %100
CO2salinim 8 %67
Ekonomik siirdiirtilebilirlik 4 0633
(Bina kiymetinin rayi¢ degerinin kullanim denetimi) * 0
Sosyo-kiiltiirel siirdiiriilebilirlik (Binada yasayanlarin

demografik degerlerinin korunmasi agisindan denetimi) * 1 %8

*]kinci tura tasinmayan goriisler

e Birinci Tur- Soru 2: Binalarin Kullanim Evresi Denetim Sikhgi

Bu turda katilimci uzmanlardan binalarin kullanim evresinin denetimindeki
denetlenme periyodu hakkinda degerlendirilme yapmasi istenmistir. Uzmanlar
denetlenme periyodu hakkinda farkli goriislerde bulunmakla birlikte binanin kullanim
islevine gore denetim sikligi belirlenmesinin daha dogru bir karar olacagini
bildirmistir. Islevine gére binanm yipranma derecesi ayrica bina sahiplerinin bakim-

onarim yapma istekleri de binanin islevine gore degismektedir.

*Konutlar

*Biiro binalar1

*Aligveris merkezleri
*Konaklama amagli binalar
*Saglik binalari

*Egitim binalar

*Kamu hizmeti yiiriitiilen binalar

Denetim siklig1 periyotlar1 hakkinda katilime1 uzmanlarin verdigi goriisler frekans ve
frekans yiizde skorlarina gore Tablo 3.10°da gosterildigi sekilde siralanmigtir. 7 adet
periyot maddesi goriisii iizerinde %50’den fazla katilimc birlikteligi saglanmis olup

hepsi bir sonraki tura taginmistir.
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Tablo 3.10: Binalarin Kullanim Evresi Denetim Sikligi Ile Ilgili Goriisler

Denetim Sikhgi Frekans | Yiizde

2 yilda bir bina denetimi periyodik olarak yiiriitiilmelidir 12 %100
3 yilda bir bina denetimi periyodik olarak yiiriitiilmelidir 12 %100
5 yilda bir bina denetimi periyodik olarak yiirtitiilmelidir 11 %92
7 yilda bir bina denetimi periyodik olarak yiiriitiilmelidir 10 %83
10 yilda bir bina denetimi periyodik olarak yiiriitiilmelidir 9 %75
15 yilda bir bina denetimi periyodik olarak yiiriitiilmelidir 7 %58
20 yilda bir bina denetimi periyodik olarak yiiriitiilmelidir 7 %58

e Birinci Tur- Soru 3: Denetcide Aranan Bilgi, Beceri ve Ozellikler

Ugiincii soruda, binanm kullanim evresinde denetim gdrevini yiiriitecek denetcide
aranan bilgi, beceri ve 6zellikler ile ilgili katilime1 uzmanlardan goriis bildirmeleri igin
soru formu gonderilmistir. Katilime1r uzmanlarin goriisleri frekans skor degerlerine
gore Tablo 3.11°de siralanmistir. Denetcinin, teknik anlamda yeterlilik sahibi olmasi
ve objektif davranabilmesi oneri maddesi 12 katilimcinin tam goriis verdigi

maddelerdir.

Tablo 3.11: Binalarin Kullanim Evresi Denetim Goérevini Yiiriitecek Denetgide
Aranan Bilgi, Beceri ve Ozellikler le Ilgili Sonuglar

Denetcide Aranan Bilgi, Beceri ve Ozellikler Frekans | Yiizde
Teknik anlamda yeterlilik sahibi olmasi (mesleki tecriibe sahibi 12 %100
olmasi)

Objektif davranabilmesi 12 %100
Inovatif arag ve teknolojiyi takip edebilmesi 10 %83
Neden sonug iligkisini kurabilmesi 9 %75
Risk aninda farkl: siireci farkli yiiriitebilen 9 %75
[letisim kabiliyetinin gelismis olmasi 8 %67
Psikolojik testte yeterlilik gosterebilmesi * 5 %42
Denetim yapacag vilayette ikamet etmesi * 3 %25

*kinci tura tasinmayan goriisler
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Bu soruda iki analiz (biri psikolojik testte yeterlilik gosterebilmesi %42, digeri de
denetim yapacagi vilayette ikamet etmesi %?25), katilimcilarin yarisindan azi
tarafindan goriis belirtildigi gerekgesiyle ikinci turda katilimci uzmanlara besli Likert

degerlendirme Olgegi ile sorulmayacaktir.

eBirinci Tur- Soru 4: Binalarin Kullanom Evresinde Denetim

Yapilmasindaki Amaglar

Dordiincii soruda katilime1 uzmanlara bina tiirii yapilarin kullanim evresi denetiminde
denetimin yapilma amaglarina dair goriis bildirmeleri i¢in soru formu génderilmistir.
Katilimc1 uzmanlarin belirttigi goriisler frekans skoru yiiksek olandan diisiik olana
dogru Tablo 3.12°de gosterildigi sekilde siralanmistir. Afetlere karsi binalarin riskli
hale gelmesinin engellenmesi, imar kirliliginin oniine gegilmesi ve bina omriinii
uzatmasimaddeleri katilimc1 uzmanlarin hepsi tarafindan goriis birlikteligi saglanmis
maddelerdir. Bu sorudaki biitiin maddelerde katilim frekansi1 yiliksek oldugundan biitiin

soru maddeleri ikinci tura taginmistir.

Tablo 3.12: Binalarin Kullanim Evresi Denetim Yapilmasindaki Amaglar Ile Tlgili
Sonuglar

Denetim Yapilmasindaki Amaclar Frekans | Yiizde
Afetlere kars1 binalarin riskli hale gelmesinin engellenmesi 12 %100
Imar kirliliginin 6niine gegilmesi 12 %100
Bina dmriinii uzatmasi 12 %100
Olas1 biiyiik sorunlar1 erkenden teshis ve tedavi edilmesi 11 %92
Kullanicilarin bilicinin artirilmast 10 %83
Siirdiiriilebilirlik niteliklerin siirekliliginin saglanmasi 10 %83
Tasarim projelerinin uygulanabilirliginin kavranmasi ve

artirilmasi 10 %83
Bina yasam dongiisii siireclerin bir sistem dahilinde kayit

altina alinmasi 9 %75
Kullanim evresinde de bina denetim kavraminin giindeme

gelmesi 9 %75
Biitiin paydaslarin kullanim evresinde de etkinlesmesi 8 %67
Bina yasam dongiisii slireclerinin hepsinin dnemsenmesi 7 %58
Bina yasam maliyetini azaltmasi 7 %58
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e Birinci Tur- Soru 5: Denetim Ekibinde Yer Almasi Gereken Yetkililer

Besinci soruda, uzman katilimcilardan bina kullanim evresinde nitelikli bir denetim
gerceklesmesi igin denetim ekibinde bulunmasi gereken paydaslart belirlemeleri
istenmistir. Sorularin yaninda yasam dongiisii siireglerinin uzmanlara hatirlatmak
niyetiyle bina yasam dongiisii siireci diyagramina da formda yer verilmistir. Yasam
dongiisii bilgisinin soru hakkinda daha agiklayici ve tamamlayic1 kanaati hakim
olmustur. Uzmanlarin ilettikleri goriislerde; tasarim, uygulama ve insaat denetim
stireglerinin direkt ve dolayli paydaslarmin kullanim evresi denetiminde de gorev
almasi gerekliligi Tablo 3.13’te goriilmektedir. Bu turda verdigi goriislere gore ikinci
turda besli Likert degerlendirme oOlgiimiinde kendilerine degerlendirmeleri iizere
yeniden gonderilecektir. Yapi denetgileri, statik ve mimari proje miielliflerinin
denetim ekibinde yer almasi hususunda 12 katilimci tarafindan ortak goris

bildirilmistir.

Tablo 3.13: Binalarin Kullanim Evresi Denetim Ekibi Ile ilgili Gériislere Ait Sonuglar

Denetim Ekibi Gorevlileri Frekans | Yiizde
Yap1 ‘denetim kurulusunda gorevli denet¢i ve yardimci 12 %100
denetgiler

Statik proje miiellifi 12 %100
Mimari proje miiellifi 12 %100
Asansor yetkili miisavir firmasi gorevlisi 10 %83
Ruhsat ve yap1 kullanma izni veren resmi idare 10 %83
Itfaiye dairesi gorevlisi 9 %75
Is saglhg ve giivenligi uzmani 8 %67
Proje miiellifi makine miihendisi 8 %67
Proje miiellifi elektrik mithendisi 8 %67
Stirdiiriilebilirlik lisans1 veren uzman 8 %67
ISKI, AYEDAS vd. alt yap1 kuruluslar gorevlisi 7 %58
Enerji kimlik belgesi diizenleyen uzman 7 %58
Proje miielliflerinin meslek odas1 gérevlisi 7 %58
Zemin raporunu diizenleyen zemin miihendisi 6 %50
Miiteahhit 6 %50
Bina yoOneticisi 6 %50
Lisansl harita kadastro biirosu yetkilisi 6 %50
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eBirinci Tur- Soru 6: Kullanicinin Sebep Oldugu Olumsuzluklarin

Giderilmemesi Durumunda Uygulanacak Yaptirimlar

Altinc1 soruda, uzman katilimcilardan bina tiirii yapilarin kullanim evresinin
denetiminde tespit edilen, kullanicinin sebep oldugu olumsuzluklarin giderilmemesi
durumunda uygulanmasi gereken yaptirimlar igin goriislerini bildirmeleri istenmistir
Katilime1 uzmanlardan gelen goriislerin frekans ve frekans yiizde skor degerleri Tablo
3.14°de gosterilmektedir. Binaya satis yasagi getirilmesi Ve para cezasi getirilmesi ve
gecikme cezast uygulanmasi yaptirim maddelerine 12 katilimcr uzman tarafindan

goriis bildirilmigtir.

Tablo 3.14: Binalarin Kullanim Evresi Denetiminde Kullanicinin Sebep Oldugu
Olumsuzluklarm Giderilmemesi Durumunda Uygulanacak Yaptirrmlar Ile lgili

Gortiglere Ait Sonuglar

Kullaniciya Uygulanacak Yaptirimlar Frekans | Yiizde
Binayfl‘ sa}tl‘s yasgg1. ge:cirilmes:i 12 94100
(el degistirilmenin Oniine gecilme)

Para cezasi getirilmesi ve gecikme cezas1 uygulanmasi 12 %100
Su tiiketim bedelini cezali 6demesi™ 11 %92
Elektrik tiiketim bedelini cezali 6demesi* 11 %92
Dogalgaz tiikketim bedelini cezali 6demesi* 11 %92
Kredilendirme puaninin indirilmesi 10 %83
Emlak vergisinde uygulanacak birim rayicin artirilmast™ 9 %75
Cevre temizlik vergisinde uygulanacak birim bedelin

artirtlmas1™ 9 wrs
Binanin kullanicidan istisna hale getirilmesi ve yikim karari 7 %58
Striiktiirel sorunlarda hapis cezas1 verilmesi 7 %58

* Jkinci turda alt baslik olarak diizenlenecek maddeler

Su, elektrik ve dogalgaz tiiketim bedellerinin cezali ddenmesi sonucu (%92) yiiksek
skorla gelen goriislerin arasindadir. Bu maddeler “alt yapi tiikketim bedellerinin
caydirict bir seviyeye c¢ekilmesi” bagligr altinda toplanarak ikinci turda besli likert
degerlendirme 6lgeginde degerlendirmeleri i¢in yeniden uzmanlara iletilecektir. Yine

emlak, cevre ve temizlik vergisinde artis goriisii tek bir madde altinda birlestirilerek
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“vergisel maliyetin caydiric1 bir diizeye ¢ikarilmasi” olarak ikinci turda yeniden

degerlendirmeleri i¢in uzman katilimcilara iletilecektir.

eBirinci Tur- Soru 7: Yiiriirlikteki ve Yiiriirlige Girmesi Muhtemel
Zorunlu Standartlarin Binalara Uygulanabilirlik Dereceleri ve Performans

Gereklilikleri

Yedinci soruda; binalarin kullanim evresinde, yirirliikteki ve yiiriirliige girmesi
muhtemel olan zorunlu standartlarin binalara uygulanabilirlik derecelerini ve
performans gereklilikleri icerikli hususlardaki goriislerini bildirmeleri i¢in soru formu
iletilmistir. Uzman katilimcilardan gelen goriislerin frekans ve frekans yiizde skorlar
Tablo 3.15’te siralanmis olup, ikinci turda besli likert degerlendirme O6lg¢eginde
sorulmak iizere ikinci tura taginmustir. Is kazalarina kars1 onlemlerin artirilmasi, su
tilketim performansinin iyilestirilmesi, bina i¢i mekanlarda degisiklik yapilabilmesi,
1sitma- sogutma performansinin iyilestirilmesi ve enerji performansinin iyilestirilmesi

hususlarinda 12 katilimec1 uzman tarafindan ortak goriis bildirilmistir.

Tablo 3.15: Zorunlu Standartlarin Binalara Uygulanabilirlik Dereceleri ve Performans
Gereklilikleri ile Ilgili Gériislere Ait Sonuglar

Binalara Uygulanabilirlik Dereceleri ve Performans ..
Gereklilikleri Frekans | Yiizde
Is kazalarina kars1 énlemlerin artirilmasi 12 %100
Su tiiketim performansinin iyilestirilmesi 12 %100
Bina i¢i mekanlarda degisiklik yapilabilmesi 12 %100
Isitma- sogutma performansinin iyilestirilmesi 12 %100
Enerji performansinin iyilestirilmesi 12 %100
Yangin merdiveni ve hollerinin ihdas ve iyilestirilmesi 11 %92
AsansOr niteliginin iyilestirilmesi 9 %75
Kat ilavesi gerekliliginde giiclendirme performansi 9 %75
Bina islev degisikliklerinde gerekli standart ve detaylarin

A 8 %67
uygulanabilirligi
Stirdiiriilebilirlik performansinin iyilestirilmesi 8 %67
Deprem ve olasi afetlere kars1 bina performansinin
R ) 7 %58
1yilestirilmesi
Binalarin yeni imar sartlarina gore sehir estetigi agisindan
e . 7 %58
tyilestirilmesi
Akustik performansin iyilestirilmesi 7 %58
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3.2.2 ikinci Tur Delphi Calismasi

1 Nisan 2017- 30 Mayis 2017 tarihleri araliginda siirdiiriilen bu turda, derinlemesine
miilakatlar ve goriislerden elde edilen analiz verilerinden frekans yiizdelik skoru %50
istiinde kalanlar katilimci uzmanlara sorulmustur. Bu turda uzmanlara elektronik
posta yoluyla ulasilarak, anket sorularini degerlendirmeleri istenmistir. Bu turdaki
amag birinci turda elde edilen verilere uzman katilimcilarin hangi 6l¢tide katildiklarini

belirlemek i¢in besli Likert 6l¢eginden faydalanilmistir.

Ikinci tur Delphi ¢alismasi formu elektronik olarak postalandigi sekilde EK 2. Ikinci
Tur Anketi olarak verilmistir.

eikinci Tur- Soru 1: Binalarin Kullanim Evresinin Denetimindeki

Ozellikler ile Ilgili Goriisler

Derinlemesine miilakat goriismeleri esnasinda elde edilen betimsel analiz verileri ve
alan yazin goriigleri tekrar degerlendirmeleri ic¢in katilimcilara bu turda yeniden
yoneltilmistir. Bu sorunun iceriginde binanin 4 adet ¢evresel, 13 adet fiziksel, 7 adet
de siirdiiriilebilirlik &zelliklere dair madde bulunmaktadir. “Onemsiz” ifadesinden
itibaren “Cok Onemli” ifadesine kadar degisen besli Likert degerlendirme 6lgegi tercih

edilmistir.

12 akademisyen uzman, 19 sektdér uzmani olmak iizere 31 katilimct uzman
degerlendirme gergeklestirmistir. Likert degerlendirme dlgegine gore genel aritmetik
ortalama ve her bir kritere iliskin standart sapma Tablo 3.16°da goriilmektedir. Ikinci
turda Likert ortalamasi 4’ten biiyiik ve standart sapma degeri de 1’den kiictlik olanlar
iclincll tura tagimustir. Binanin fiziksel 6zelliklerine ait 11 no’lu goriis “bagimsiz
bolimler ile ilgili dzellikler” ortalama skoru 3,97 standart sapmasi ise 1,10 dur.
Ortalama skoru 4’iin altinda kalmakla birlikte standart sapmasi 1’in {izerinde
oldugundan iigiincii tura tasinamamustir. Uglincii turda katilimei goriisii alinmak {izere

23 maddelik soru formu gonderilecektir.
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Tablo 3.16: Binalarin Kullanim Evresinin Denetimindeki Ozellikler Ile Ilgili Goriislere Ait Likert Sonuglar

1.Tur 2.Tur
Sira Binalarin Kullanim Evresi Denetim Ozellikleri B Likert Standart
eS| ikl Ortalamasi Sapma
1 | Binanin arsa i¢indeki konumlanmasi 12 %100 4.47 0,82
&
= = Binanin siliiet ile ilgili 6zellikleri 10 %83 4,40 0,72
w2 2
E E 3 | Agik (bahge) ve kapali (bina i¢i) otoparklanma yeterliligi 9 %75 4,40 0,67
3=
US Bina-bahge ve yol kotuyla ilgili 6zellikler (Arsanin tabi zemin 3 %67 433 084
4 | kotlarmnm tesviye ve dolgu ile bozulup bozulmadig) ’ ’
1 | Tastyicr sistem emniyeti ile ilgili 6zellikler 12 %2100 4,87 0,58
2 | Yangnla ilgili 6zellikler 12 %100 4,73 0,52
Mekanik ile ilgili 6zellikler 10 %83 - -
Isitma tesisat1 yeterliligi [yap1 elemanlari (radyator, fancoil vb.)
3 | niceligi] - - 4,30 0,75
5 Sogutma tesisati yeterliligi [yap1 elemanlar1 (klima, fancoil vb.)
2 4 | niceligi] - - 4,00 0,87
E Havalandirma tesisat1 yeterliligi [yap1 elemanlari (hav. kanallari,
E 5 | menfez, fan vb.) niceligi] } } 4,27 0,83
Q T . - e
i 6 | Asansoriin niteligi ve bina kullanim i¢in yeterliligi - - 450 0,68
=
Cg 7 | Catiile ilgili 6zellikler 10 %83 4,27 0,58
E 8 Su, nem ve diger sivilara baglh 6zellikler 9 %75 4,77 0,50
9 Elektrik ile ilgili 6zellikler 9 %75 4,63 0,61
10 Is1ile llglll Ozellikler 8 %67 4,60 0,67
11 Bagimsiz boliimler ile ilgili 6zellikler™ 7 %58 3,97 1,10
12 | Bina i¢i ortak alanlarla ilgili 6zellikler 7 %58 4,20 0,85
13 Ses ile ilgili 6zellikler 6 %50 4,27 0,64
=2 Elektrik kullanimi 12 %100 - -
=
é 1 | Aydmlatma (harcanan toplam enerji -kwsaat) - - 4,40 0,67
E 2 Isitma _ - 433 0,71
B 3 Sihhi sicak su ] i 4,23 0,73
> S0z
é 4 ogutma - - 413 0,82
E Su kullanimi 12 %100 - -
E Su harcamasini minimum diizeye indiren yeni sistemlerin
) . - - 4,33 0,92
& 5 | kullanilmas1 (uzaktan algilamali musluklar, kademeli rezervuar vb.) : :
o)
@ 6 Yagmur sularinin toplanarak degerlendirilmesi . . 4.03 0.85
=
@ 7 | COz2 salinim miktarinin degerlendirilmesi 8 %67 4,17 0,91

*Uciincii tura tasinamamistir.
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Binanin fiziksel 6zelliklerinden mekanik ile ilgili 6zellikler birinci turda tek baslikta
yiiriitiiliirken ikinci turda dort alt madde ile daha da detaylandirilmistir. Ayni sekilde
siirdiiriilebilirlik 6zellikler, elektrik ve su kullanimi birinci turda tek baslhikta
yiiriitiiliirken; ikinci turda elektrik kullanimi dort alt maddede su kullanimai ise iki alt

maddede ele alinmistir.

e ikinci Tur- Soru 2: Binalarin Kullanim Evresi Denetim Sikhig

Birinci turda denetim siklig1 sorusunda uzman katilimeilar binalarin islevlerine gore
denetim periyodunun degiskenlik gosterecegi hususunda goriis bildirmistir. Bu
sebeple ikinci turda soru formu bina islevlerine gore tasarlanarak uzmanlardan her biri
icin ayrt denetim siklig1 degeri isaretlemeleri uyarisinda bulunularak elektronik

postayla form kendilerine iletilmistir.

Tablo 3.17°de siralanan goriisler incelendiginde; bu turda, 15 ve 20 yilda denetim
periyodu belirlenmesi hi¢gbir uzman katilimei tarafindan onerilmemistir. Konutlarda
%68 skorla 5 yilda bir, biiro binalarinda %55 ile 5 yilda bir, konaklama amacl
binalarda %74 skorla 5 yilda bir, aligveris merkezlerinde %58 skorla 2 yilda bir ve
saglik binalarinda %52 skorla 2 yilda bir denetim periyodu belirlenmesi
degerlendirilmistir. Egitim binalarinda %48 skorla 2 yilda bir, %39 skorla 3 yilda bir;
kamu hizmet binalarinda %48 skorla 2 yilda bir, %29 skorla 3 yilda bir denetim

periyodu belirlenmesi degerlendirilmistir.

Egitim binalar1 ve kamu hizmet binalarinin denetim siklig1 lizerinde katilimcilarin
cogunluklu goriis bildirdigi maddelere rastlanilmamaktadir. Konutlar, biiro binalari,
aligveris merkezleri ve saglik binalar1 i¢in katilimcilar %50°den fazla goriis birlikteligi
saglamistir. 15 ve 20 yilda denetim periyodu belirlenmesi hi¢bir uzman katilimei

tarafindan onerilmedigi i¢in {lig¢iincii tura taginmamistir.
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Tablo 3.17: Binalarin Kullanim Evresinin Denetim Siklig Ile Ilgili Gériislere Ait Sonuglar

. . Konaklama < ol Kamu
Biiro Alsveris Saghk Egitim .
RO Binalar1 Merkezleri A.ma‘;h Binalan Binalari l_!lszt
Sira | Denetimin Sikhig: Binalar Binalar
Kisi | Yiizde Kisi Yiizde Kisi | Yiizde Kisi | Yiizde Kisi | Yiizde Kisi | Yiizde | Kisi | Yiizde
1 |2 yldabirperiyodik denetim |4 | g5l 5 | 9010|183 | 0658 | 4 | %13 | 16 | %52 | 15 | %48 | 15 | %48
yapilmalidir
p |3 ydabir periyodik denetim | | o6 3| 10| 6 | 19| 1 %3| 9 | %29| 12 | %39 | 9 | %29
yapilmalidir
g |3 yldabir periyodik denetim | o1 | gise 17 | o455 | 4 | %13 | 23 | %74| 5 | wie| 4 | %13 | 5 | %i6
yapilmalidir
4 7 yilda bir periyodik denetim 9 %6 | 5 %16 | 2 %6 | 1 %3 | 1 %3 | - _ _ _
yapilmalidir
5 10 yilda bir periyodik denetim 2 %6 3 %10 | 1 %3 | 2 %6 | - _ _ _ 2 %16
yapilmalidir
6 15 yilda bir periyodik denetim
yapilmalidir - - - - - - - - - - - - - -
20 yilda bir periyodik denetim
7 | yapilmalidir - - - - - - - - - B - - B B
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e ikinci Tur- Soru 3: Denet¢ide Aranan Bilgi, Beceri ve Ozellikler

Bu sorudaki degerlendirmelere ait Likert ortalamalar1 ile standart sapmalar1 ve birinci tur
frekans, yiizde degerleri ile Tablo 3.18’de gosterilmistir. Birinci ve ikinci tur degerlendirmeleri
arasinda yiiksek uyum gozlemlenmektedir. Likert ortalamalar altinci soru “kisiler arast iletisim/

uzlagma becerisi” disinda 4’lin {izerindedir. Bu soru disinda digerleri iiglincii tura taginmustir.

Tablo 3.18: Binalarin Kullanim Evresi Denetim Gorevini Yiriitecek Denetgide Aranan Bilgi,
Beceri ve Ozellikler Ile Ilgili Likert Sonuglar

1.Tur 2.Tur

Denetcide Aranan Bilgi,

Beceri ve Ozellikler . Likert Standart
Frekans Yiizde Ortalamasi Sapma

Sira

Gorevin  gerektirdigi  teknik
1 | bilgilere (6rn. mimarlik, 12 %100 5 0
mithendislik) sahip olma

2 | Bagimsiz ve tarafsiz davranma 12 %100 4,90 0,30
Teknoloji  tabanli  denetim .

3 tekniklerini kullanma yetenegi i 083 4 0,58

4 | Analitik yetenekler 9 %75 4,06 0,57

5 | Risk yonetimi 9 %75 4,03 0,71

6 Kisiler arasi iletisim/ uzlagsma 8 %67 3,52 0,85

becerisi*

*Ugiincii tura tastnamamustir.
e ikinci Tur- Soru 4: Binadaki Kullanim Evresi Denetim Yapilmasindaki Amaclar

Doérdiincii soruda, uzman katilimeilara binalarda kullanim evresinde denetim yapilmasindaki
amaclara dair goriis bildirmeleri i¢in 12 maddeden olusan bir degerlendirme formu iletilmistir.
Her bir madde “Onemsiz” den “cok dnemli” ye dogru puanlanan besli Likert degerlendirme
Olcegine gore siralanmistir. Uzmanlardan her bir madde icin bir segenegi isaretlemeleri
istenmistir. 31 katilimcinin katildigi anket c¢alismasinda yapilan degerlendirmeler Tablo
3.19°da goriilmekte olup, birinci turdaki sonuglarla paralellik gostermektedir. Sadece “bina
kullanicilarinin yagam maliyetini minimize etmek amag¢ maddesi genel ortalamasi 4’iin altinda
puanlanmis olup standart sapma degeri de 1’in Gistiinde 1,15 ¢ikmistir. Bu amag¢ maddesi {iglincii

tura taginmamistir.
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Tablo 3.19: Binalarin Kullanim Evresi Denetim Yapilmasindaki Amaglar ile Tlgili Sonuglar

1.Tur 2.Tur
Sira | Denetim Yapilmasindaki Amaclar . Likert Standart
Frekans | Yiizde Ortalamas: | Sapma
1 OlaS} dggal flfetlere ve olumsuz kullanict miidahalelerine karsi bina ve kullanict 12 96100 4,74 0,51
emniyetini saglamak
2 Imar kirliligini 6nlemek 12 96100 4,74 0,51
3 Binalarin; (ievresel, yapisal ve ekonomik Ozelliklerinin korunmasin1 ve uzun omiirlii 12 %100 4,51 0,51
olmasini saglamak
Binalarda meydana gelebilecek biiylik sorunlarin olusmamasi igin periyodik
4 | denetimlerde sorunlar1 erkenden tespit ederek gerekli onlemleri almak ve hizlica 11 % 92 4,45 0,77
miidahaleleri gerceklestirmek
5 | Binada yasayanlarda bilingli kullanim farkindalig1 saglamak 10 % 83 4,29 0,82
6 Binalarin siirdiiriilebilirlik niteliginin devam ettirilmesini saglamak 10 % 83 4,25 0,73
7 Plaplama ve tasarim e\:resmde tiretilen projelerin uygulamaya birebir altlik olusturacak 10 0483 4.23 0,99
sekilde ele alinmasi saglamak
8 Mevcut sistemde eksik olan kullanim evresi bina denetimini sisteme kazandirmak 9 %75 419 0,83
Kullanim evresindeki binaya ait nitelik ve nicelik verilerinin bir sistem belgesinde 0
9 (BKB) kayit altina alarak takip etmek ° 7S 4,19 083
10 Bina yasam dongiisii pa}jdaslarzmn bina kullanim evresinde de katilimini ve 8 %67 4.06 0,77
sorumluluklarinin devamliligini saglamak
11 | Bina yasam dongiisii siire¢lerinde daha 6zenli uygulamalara yonlenilmesini saglamak 7 %58 4,00 0,58
12 | Bina kullanicilarinin yasam maliyetlerini minimize etmek™ 7 %58 3,39 1,15

*Uciincii tura tasinamamistir.
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e ikinci Tur- Soru 5: Denetim Ekibinde Yer Almasi Gereken Yetkililer

Besinci soruda, binalarin kullanim evresi denetim ekibi igerisinde yer almas1 gereken
kurum ve kurulus yetkilileri, miiellifler, yiiklenici vd. bina yasam dongiisii siirecinin
paydaslarinin  6nem siralamasi hakkinda degerlendirme yapmalari i¢in uzman
katilimcilara “6nemsiz” den “gok 6nemli” ye dogru kurgulanmis besli likert 6lgegi ile
ele alinmis anket formlar1 elektronik posta olarak iletilmistir. Birden bese kadar
puanlama yapilan goriisler Tablo 3.20’de ortalama skorlar ve standart sapmalar

seklinde gosterilmektedir.

Tablo 3.20: Binalarin Kullanim Evresi Denetim Ekibi Ile ilgili Gériislere Ait Sonuglar

1.Tur 2.Tur
Sira | Denetim EKibi Gorevlileri . Likert
Fre. | Yiizde o St. Sap.
rt.
1 | Yapim- Uygulama Denetgileri 12 | %100 4,35 0,91
2 | Proje Miiellifi Statike¢i 12 %100 4,32 0,83
3 | Proje Miiellifi Mimar 12 %100 4,32 0,94
Asansor Muayenesinden Sorumlu 0
4 Kurulus Yetkilisi o /83 4,22 0,80
5 Resn_n_ I(_iare (Belediye/Valilik) 10 0483 4,26 0,73
Yetkilisi
6 Itfaiye [daresi Yetkilisi 9 %75 4,16 0,93
7 | Is Saghg ve Giivenligi Uzmam 8 %67 | 4,10 0,98
8 Proje miiellifi makine miihendisi 8 %67 4,00 0,97
9 Proje miiellifi elektrik miihendisi 8 %67 4,00 0,97
10 Stirdiirtlebilirlik lisans1 veren 8 0467 4,03 0.75
uzman
11 | Alt Yap1 Kuruluslar Yetkilisi* 7 %58 3,84 1,10
12 Enerji lilmhk belgesi diizenleyen 7 0458 3,65 1,08
uzman
13 | Ilgili Meslek Odalar1 Gérevlisi* 7 %58 3,61 1,26
14 | Proje Miiellifi Zemin Miihendisi* 6 %50 3,59 1,29
15 | Yiiklenici (Miiteahhit)* 6 %50 3,54 1,43
16 | Bina yoOneticisi* 6 %50 3,45 1,39
17 L}HKAB (LI.S‘al"l’Skll harita kadastro 6 %50 2,61 1.20
biirosu) yetkilisi
*Ugi’mcii tura taginamamistir.
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Gelen degerlendirmeler birinci turdaki degerlendirmelerle paralellik gostermistir. 17
adet madde icerecek sekilde Onerilen denet¢i listesinden 7 adet maddenin Likert
ortalamas1 4 puanin altinda kalmistir; alt yap1 kuruluglar yetkilisi (3,85), enerji kimlik
belgesi hazirlayan uzman (3,65), zemin miihendisi (3,59), yiiklenici (3,54) ve bina
yoneticisi (3,45) bu nedenle li¢lincii tura tasginmamistir. Ayn1 zamanda bu maddelerin
standart sapma degerlerinin 1’in {izerinde olmasi da diger tura taginmamasini

gerektiren diger bir nedendir.

eikinci Tur- Soru 6: Kullamecmmmn Sebep Oldugu Olumsuzluklarin

Giderilmemesi Durumunda Uygulanacak Yaptirimlar

Altinct soruda, bina kullanim evresi denetiminde kullanicinin sebep oldugu
olumsuzluklarin giderilmemesi durumunda uygulanacak yaptirimlara dair muhtemel

yedi yaptirim Onerisi i¢in uzman katilimcilarin goriisiine bagvurulmustur.

“Su, elektrik ve dogalgaz tiikketim bedelini cezali 6demesi” maddeleri gelen goriisler
15181nda “alt yapi tiikketim bedellerinin caydirict bir seviyeye ¢ekilmesi” baslig altinda
toplanarak bu turda besli Likert degerlendirme 6l¢eginde “Gnemsiz” den baslayip “cok
onemli” ye dogru degerlendirme segenekleri ile uzmanlara iletilmistir. Yine “emlak ve
cevre, temizlik vergisinde artis” goriisii tek bir madde altinda birlestirilerek “vergisel
maliyetin caydirici bir diizeye ¢ikarilmasi” olarak bu turda yeniden degerlendirmeleri

i¢cin uzman katilimcilara iletilmistir.

Birinci turdaki goriislerle ikinci turdaki goriisler paralellik gostermektedir. Likert
ortalamasi 4’lin altinda kalan altinci (kullanicinin tahliye edilmesi) ve yedinci
(kullaniciya hapis cezasi getirilmesi, bina biitiniiniin emniyetini riske sokan
durumlarda) oneri yaptirimlar tiglincii tura taginamamistir. Soru altiya ait birinci ve

ikinci tur sonuglar1 Tablo 3.21’de goriilmektedir.
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Tablo 3.21: Binalarin Kullanim Evresi Denetiminde Kullanicinin Sebep Oldugu
Olumsuzluklarin Giderilmemesi Durumunda Uygulanacak Yaptirmlar ile Ilgili Likert
Sonuglari

Sira

Kullaniciya Uygulanacak
Yaptirnmlar

1.Tur

2.Tur

Frekans

Yiizde

Likert
Ortalamasi

Standart
Sapma

Taginmazin tapu kaydina gecici
serh konularak '"satis yasagi"
getirilmesi

12

%100

4,41

0,81

Para cezasl (Yaptigina,
kazandigindan daha fazla para
cezas1 tahakkuk ettirilmesi)

12

%100

4,35

0,88

Altyapt Kullanim Maliyetlerinin
Caydirici Bir Diizeye Cekilmesi

*Su kullanim bedeli kat sayis1
artirimi

*Elektrik kullanim bedeli kat
sayi1s1 artirimi

*Dogalgaz kullanim bedeli kat
sayis1 artirimi

11

%92

4,13

0,88

Kredibilite Oraninin Diisiiriilmesi

10

%83

4,10

0,94

Vergisel Maliyetin Caydirict Bir
Diizeye Cekilmesi

*Emlak vergisinin artmasi
*Cevre ve temizlik vergisinin
artmasi

%75

4,13

0,88

Kullanicinin tahliye edilmesi*

%58

3,61

1,28

Kullaniciya hapis cezasl
getirilmesi  (Bina  biitiiniiniin
emniyetini riske sokan
durumlarda)*

%58

3,58

1,46

*I"Jg:iincii tura taginamamistir.
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eikinci Tur- Soru 7: Yiiriirlikteki ve Yiiriirlige Girmesi Muhtemel

Zorunlu Standartlarin Binalara Uygulanabilirlik Dereceleri ve Performans

Gereklilikleri

Yedinci soruda, yiirtirliikteki ve yiiriirliige girmesi muhtemel zorunlu standartlarin
binalara uygulanabilirlik dereceleri ve performans gereklilikleri agisindan uzman
katilimcilara “fikrim yok™’tan baslayip “kolay uygulanabilir’e kadar puanlanacak besli
likert Olgegi degerlendirme formu elektronik posta yoluyla uzman katilimcilara
iletilmistir. Puanlama sonuglar1 degerlendirilmis olup ortalamast 4’tin altinda
likert ortalamasi 3,77 ile 3,35 degerleri arasinda olan ilk bes soru disindaki sekiz soru,
liclincii tura taginamamistir. Yedinci sorudaki goriislere ait likert genel ortalamalari ile
standart sapmalar birinci turdaki frekans, frekans yiizdelikleri ile beraber Tablo

3.22°de verilmistir.

Gilivenlik performansinin iyilestirilmesi (is kazalarina karsi tedbirlerin alinmasi)
Onerisi 4,35 likert ortalamasi degeri ile birinci sirada, su tiikketim performansinin
iyilestirilmesi 4,26 likert ortalamasi ve bagimsiz bolim i¢/dis alan smirlarinin
kullanicinin degisen ihtiyaglarina gore iyilestirilmesi 4,06 likert ortalamasi degeri ile
ikinci ve TUglincli Oneri maddesi olmustur. Isitma- sogutma performansinin
iyilestirilmesi Ve enerji performansinin iyilestirilmesi maddeleri de 4 likert ortalama

degerinin tizerinde kalmakla birlikte standart sapma degerleri 1’in altinda kalmuastir.
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Tablo 3.22: Zorunlu Standartlarin Binalara Uygulanabilirlik Dereceleri ve Performans Gereklilikleri Ile Tlgili Goriislere Ait Sonuglar

1.Tur 2.Tur
Sira | Binalara Uygulanabilirlik Dereceleri ve Performans Gereklilikleri Likert | Standart
Frekans | Yiizde Ort. Sapma
1 | Giivenlik performansinin iyilestirilmesi (Is kazalarina kars: dnlemlerin artirilmasi) 12 %100 | 4,35 0,61
2 Su tiikketim performansinin iyilestirilmesi 12 %100 | 4,26 0,63
3 | Bagimsiz boliim i¢/d1s alan sinirlarinin kullanicinin degisen ihtiyaclarina gore iyilestirilmesi 12 %100 | 4,06 0,77
4 Isitma- sogutma performansinin iyilestirilmesi 12 %100 | 4,03 0,48
5 | Enerji performansinin iyilestirilmesi 12 %100 | 4,03 0,31
6 | Yangin merdiveni ve giivenlik holleri standartlarinin uygulanmasi™ 11 %92 | 3,77 0,72
7 Asansor niteliginin revize edilmesi* 9 %75 | 3,71 0,53
8 | Kat ilavesi yapilacagi durumlarda gerekli olan tastyici sistemin dayanikliligi (Giiglendirme)* 9 %75 | 3,52 0,81
9 F'(.)nksiyon. Qegisil.(h.ginivr%,. standartvlara uygun olafali tamamlanmam(érn. Konuttan is yerine 8 %67 | 3,52 0,63
doniismesi, i yerinin egitim ve saglik binasina doniismesi)*
10 | Sirdiirtlebilirlik performansinin iyilestirilmesi* 8 %67 | 3,39 1,02
11 | Deprem ve olasi afetlere dayaniklilik performansinin iyilestirilmesi* 7 %58 | 3,39 0,56
12 | Yeni imar kararlariyla mevcut binalardaki aykiriliklarin sehir estetigi agisindan iyilestirilmesi* 7 %58 | 3,35 0,88
13 | Akustik performansin iyilestirilmesi* 7 %58 | 3,35 0,95

*Ugﬁncﬁ tura taginamamistir.



3.2.3 Ugiincii Tur Delphi Cahismas

31 Mayis 2017- 30 Haziran 2017 tarihleri araliginda siirdiiriilen bu turda ikinci tur
Delphi veri analizlerinden yiiksek puan alandan diisiik puan alana dogru gorisler
siralanmistir. Bu siralamalar 31 katilimc1 uzmana goriisleri alinmak tlizere sunulmus
olup kendilerine, gerekli gérmeleri durumunda goriislerini tekrar siralama olanagi

verilmistir. Bu tura ait formlar EK 3. Ugiincii Tur Anketi olarak gsterilmistir.

eUciincii Tur- Soru 1: Binalarin Kullamm Evresinin Denetimindeki

Ozellikler ile Tlgili Goriisler

Katilimc1 uzmanlara, bina kullanim evresi denetimi esnasinda dikkat edilecek
ozelliklerin belirlenebilmesi i¢in yoneltilen soru, ligiincii turda elektronik posta
yoluyla iletilmistir. Hazirlanan formda ikinci tur sonucunda elde edilen Likert
ortalamalara gore siralanmis maddeler tablo olarak verilmekle birlikte formun sag
kenarinda katilimci uzmanlarin yeniden goriislerini gdzden gecirerek siralamalari
istenmistir. Bu soru formu sayesinde uzman, soru maddesinin katilimcilar agisindan
genel degerlendirmesinden bilgi sahibi olmakta kendi goriisiinii de bu veriyide bilerek

tekrar gozden gecirebilme sansi yakalayabilmektedir.

Gelen verilerin analizinde minimum deger, maksimum deger, medyan, mod ve
ortalama gibi istatistiki degerler hesaplanmus, frekans degerleri ve frekans yiizdelikleri
bulunmustur. Mod, medyan degerlerinin sira degerleri ile Ortiistiigli; ortalama

degerlerine gore de siralamaya uygun dizildigi Tablo 3.23’te goriilebilmektedir.

Tas1yict sistem emniyeti ile ilgili 6zellikler, ¢ati ile ilgili 6zellikler ve sogutma tesisati
yeterliligi [yap1 elemanlar1 (klima, fancoil vb.) niceligi] 6neri maddeleri % 90° lik
katilimer goriisii almistir. En diistik katilim orani ise % 36’lik frekans yiizdesi ile 1s1
ile ilgili 6zellikler 6neri maddesine bildirilmistir. Cevresel, fiziksel ve siirdiiriilebilirlik
kriterlerinin karma siralandigi 23 adet oneri maddesinden 16 tanesinde katilimei

uzmanlarin yarisindan fazlasi tarafindan goriis birligi gerceklestirilmistir.
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Tablo 3.23: Ugiincii Tur- Soru 1 Binalarin Kullanim Evresi Denetim Ozellikleri Ozet Istatistik ve Frekans Degerleri

©
El 8| o o Frekans Degerleri ve Yiizdelikleri
Sra Binalarin Kullanim Evresi Denetim ‘_cg 3 o S 3
Ozellikleri £l 2| 2 =
O 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
28 3 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
1 | Tastyict sistem emniyeti ile ilgili 6zellikler | 1,1 1 1 1 2
90% | 10% | - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
1 20 4 2 2 1 1 - - - - - - - - - - - - - - - -
2 | Su, nem ve diger sivilara bagh 6zellikler 2,7 2 2 1 7
3% |65% | 13% | 7% | 7% | 3% | 3% - - - - - - - - - - - - - - - -
- 4 19 2 2 3 1 - - - - - - - - - - - - - - - -
3 | Yanginla ilgili 6zellikler 348 | 3 3 2 7
- |13%|61% | 7% | 7% | 10% | 3% - - - - - - - - - - - - - - - -
- - 2 14 | 12 1 1 1 - - - - - - - - - - - - - - -
4 | Elektrik ile ilgili 6zellikler 468 | 4 4 3 8
} } 7% [45% | 39% | 3% | 3% | 3% . . . . - - - - - ; - - - - -
- - - 10 | 11 3 3 3 1 - - - - - - - - - - - - - -
5 |Istile ilgili dzellikler 539 | 5 5 4 9
- - - 132% |36% | 10% | 10% | 10% | 3% - - - - - - - - - - - - - -
. Ny N . - - - 1 1 |16 | 3 3 2 2 - 3 - - - - - - - - - - -
6 Asanls.(l).r}l.n niteligi ve bina kullanim igin 722 | 6 6 4 12
yeterliligi - - - 3% | 3% [52%]10% | 10% | 7% | 7% - |110%| - - - - - - - - - - -
- - - 1 1 1 16 2 2 3 2 1 - 1 1 - - - - - - - -
7 | Binanin arsa i¢indeki konumlanmasi 819 | 7 7 4 | 15
- - - 3% | 3% | 3% |52% | 7% | 7% |10% | 7% | 3% - 3% | 3% - - - - - - - -
SNERE - - - - - 1 1 19 3 2 2 - - 1 2 - - - - - - - -
8 Atglk (ltiilhc;e) ve l,farl)?;l.lv(bma i¢i) 897 | 8 8 6 15
otoparkianma yeteriligl - - - - - 3% | 3% |61% | 10% | 7% | 7% - - 3% | 7% - - - - - - - -
- - - - - - 2 2 17 3 2 - 1 2 2 - - - - - - - -
9 | Binanin siluet ile ilgili 6zellikleri 987 | 9 9 7 |15
- - - - - - 7% | 7% [55% | 10% | 7% - 3% | 7% | 7% - - - - - - - -
: . - - - - - - - 2 12 | 15 2 - - - - - - - - - - - -
10 Flelktrlk kul!?n;(ml Atydmlatma (harcanan 955 | 10 | 10 8 11
oplam enerji -kwsaat) - - - - - - - 7% 139% |48% | 7% - - - - - - - - - - - -
Bina- bahge ve yol kotuyla ilgili 6zellikler - - - - - - - - - 4 19 2 2 3 1 - - - - - - - -
11 | (Arsanin tabi zemin kotlarinin tesviye ve [ 11,48| 11 | 11 | 10 | 15
dolgu ile bozulup bozulmadig) - - - - - - - - - |13%|61% | 7% | 7% | 10% | 3% - - - - - - - -
- - - - - - - - - - 5 18 2 2 2 2 - - - - - - -
12 | Elektrik kullanimi- Isitma 1248| 12 | 12 | 11 | 16
- - - - - - - - - - |116%|58% | 7% | 7% | 7% | 7% - - - - - - -
Su tiiketimini azaltan teknolojik - - - - - - - - - - - 4 14 S 4 4 - - - - - - -
13 | sistemlerin kullanilmasi (sensorlii 1368| 13 | 13 | 12 | 16
musluklar, kademeli sifon sistemi vb.) - - - - - - - . - - . | 13% |45% | 16% | 13% | 13% | _ - - - - - -
: i - - - - - - - - - - - 3 2 14 4 3 2 1 2 - - - -
14 Isn(rina t"eSIi‘atl yeiri[erll)lhgl’ [ylauzl' elemanlari 1470| 14 | 14 | 12 | 19
(radyator, fancoil vb.) niceligi] - - - - - - - - - - - [10% | 7% [45% |13% |10% | 7% | 3% | 7% - - - -
Havalandirma tesisat yeterliligi [yap1 - - - - - - - - - - - 1 1 1 21 2 3 2 - - - - -
15 | elemanlar1 (hav. kanallar1, menfez, fan vb.) [ 15,25| 15 | 15 | 12 | 18
niceligi] 3% | 3% | 3% |68% | 7% |10% | 7%
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£| g = 9 Frekans Degerleri ve Yiizdelikleri
Sira Binalarin Kullanim Evresi Denetim ‘—cg 2| 8| £| 3
Ozellikleri £l 2| 2| 2| 2
O 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
- - - - 1 1 28 1 - - - - - -
16 | Cati ile ilgili dzellikler 1593| 16 | 16 | 14 | 17
- - - - 3% | 3% |90% | 3% - - - - - -
- - - - - - 14 | 15 1 1 - - - -
17 | Ses ile ilgili 6zellikler 16,64 | 17 | 17 | 16 | 19
- - - - - - |45% |48% | 3% | 3% | - - - -
- - - - - - 2 10 | 18 1 - - - -
18 | Elektrik kullanimi- Sihhi sicak su 1758 18 | 18 | 16 | 19
- - - - - - 7% |32% [58% | 3% | - - - -
- - - - - 2 1 - 9 17 - 1 - 1
19 | Bina igi ortak alanlarla ilgili dzellikler 1855 19 | 19 | 15 | 23
- - - - - 7% | 3% - 129% |55% | - 3% - 3%
- - - - - - - 2 3 3 14 5 4 -
20 | CO2 salinim miktarinin degerlendirilmesi |{19,93| 20 | 20 | 17 | 22
- - - - - - - 7% | 10% | 10% | 45% | 16% | 13% | -
- - - 1 - - 2 - 3 - 8 16 - 1
21 | Elektrik kullanimi- Sogutma 1993| 21 | 21 | 13 | 23
- - - 3% | - - 7% - 110% | - |26% |52% | - 3%
22 gavgmur 51.11.ar1n1r.1 toplanarak 2113 22 | 22 | 15 | 23 - - - - - 2 - 2 - 2 - 1 20 4
egerlendirilmesi - - - - - | 7% | - | T% | - 7% | - | 3% |65% | 13%
53 | Sodutma tesisati yeterliligi [yapt 2277 23 | 23 | 20 | 23 - - - - - - - - - - 2 - 1 28
elemanlar1 (klima, fancoil vb.) niceligi] - - - - - - - - - - 7% - 3% [ 90%
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e Uciincii Tur- Soru 2: Binalarin Kullanim Evresi Denetim Sikhg

Birinci turda; islevine gore bina tiirli yapilarin denetim periyodunun farklilik
gosterecegi hususunda goriis bildiren uzman katilimeilar, ikinci turda; bina iglevlerine
gore tasarlanan soru formunda her bir islev icin ayr1 denetim siklig1 degeri
isaretlemislerdir. ikinci turda, 15 ve 20 yilda denetim periyodu belirlenmesi higbir
uzman katilimci tarafindan 6nerilmemistir. Konutlarda %68 skorla, biiro binalarinda
%55 skorla, konaklama amagli binalarda %74 skorla 5 yilda bir denetim periyodu
belirlenmesi hususunda goriisler bildirilmis; aligveris merkezlerinde %58 skorla,
saglik binalarinda %52 skorla, egitim binalarinda %48 skorla ve kamu hizmet
binalarinda %48 skorla 2 yilda bir denetim periyodu belirlenmesi degerlendirilmistir.
15 ve 20 yilda denetim periyodu belirlenmesi hi¢gbir uzman katilimci tarafindan

onerilmedigi i¢in {igiincii tura tagimamustir.

Ucgiincii tura ait sonuglar, ikinci tur sonuglarini da icerecek sekilde Tablo 3.24°te
goriilmektedir. Ugiincii turdaki goriisler, ikinci turdaki goriislerle hemen hemen
paralellik tasimakla birlikte; denetim siklig ile ilgili, biiro binalarinda (%55’e karsihk
%74), saglik binalarinda (%52’e karsihik %71) ve egitim binalarinda (%48’e karsi
hik %61) tiglincii turda belirgin bir artig goriilmektedir. Uzman katilimcilarin goriisleri
dogrultusunda; aligveris merkezleri (%58’e karsihk %68) ve konaklama amagl
binalarda (%74’e karsihik %84) ii¢iincii turun yiizdelik dilimi ikinci turun yiizdelik
dilimi oranina gore %10 farkla ayni artis1 gostermistir. Kamu hizmet binalarinin
periyodik denetim siklig1 hakkindaki goriisler, liclincii turda ¢ok fazla belirgin bir artig
gostermemekle birlikte, ylizdelik dilimde ikinci tura oranla %50°nin lizerine ¢ikmis

ve %55 skorla 2 yilda bir denetlenmesi gerekliligi hususunda yogunlasmuistir.

Ikinci turda %68’lik bir yiizdelik dilimiyle 5 yilda bir denetlenmesi uzman katilimcilar
tarafindan degerlendirilen konutlarin, tiglincii turda %7 lik bir diistisle %61 skorla
kullanim evresi bina denetiminin 5 yilda bir denetlenmesi uzman katilimeilar
tarafindan yiiksek goriis birligi ile Onerilmistir. Delphi anket turlarinda binalarin
islevlerine gore denetim sikliginin farklilik gostermesi gerektigi kanaatine ulasilmig
olmakla birlikte kullanim evresindeki gereksinimlerin denetim siklig1 periyodunu

dogrudan etkiledigi yorumuda yapilabilmektedir.
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Tablo 3.24: Ugiincii Tur- Soru 2 Binalarin Islevlerine Gére, Kullanmim Evresi Denetim Siklig1 Ozet Frekans ve Yiizde Degerlerine Ait Sonuglar

FREKANS DEGERLERI VE YUZDELIKLERI
IKINCi TUR UCUNCU TUR
Z
- - . . | Konaklam 5 Kamu , . | Konaklam 5 e Kamu
- E ’9 Konutlar BP‘"" Absveris | © "4 magn | S3EMK | Egitim - o N ionatlar | Biro | Absveris |5 e | Saghk o Egitim o o
= = 0 inalar1 | Merkezi Sl Binalar1 | Binalari Binalar: Binalar1 | Merkezi el Binalan | Binalarn Binalar:
wn Y
A
= Clelsle|slels|el sl e[S|els|e|se| S|l |82/l 8|e|S
] ) [} ) ] ) © ) @ ) © 9 @ 9 @ 9 © 9 © ) © ) © ) © ) © )
Y| g |l X | =B |X| = | X S X B|lX|B|lX| Bl m|lX|B|X|=®| X 0 | X | B lX| 8|l X | =
e = N <~ O - = T - = B <~ - = R IR - = I = - = R < - R - = I I - = I - = R -
LL Y LL bS] L Y LL = LL Y LL - LL - LL - LL - LL - L - L P L = L Y
1 )2yildabirf 1|3 |3[10(18|58| 4 13 |16 |52 15|48 |15(481 2 | 6 | 1| 3 21|68 | 2 6 |22|71(19|61 |17 |55
2 |3yidabirJ 5|16 |3 106 |19 1 3 9129(12|139|1 912916 (193|104 |13 2 6 4 113 |8 |26| 8|26
3 |5yldabirj21 68|17 55| 4 |13 (23| 74 |5 |16 |4 |13 |5 |16)19|61 |23 |74 |4 |13 |26 |84 |4 |13|3|10| 3|10
4 |7yldabirf2 | 6 |5(|16|2 | 6 1 3 1|3 ] - - - - 216121613 - - 1({3]1|3 1] 3
5 é?ryﬂda 2163|1013 |2|6|-|-|-1-12l6|2|6l2|6|1l3|1|3|-|-]-1-12]s




® Uciincii Tur- Soru 3: Denetcide Aranan Bilgi, Beceri ve Ozellikler

Bu soruda da katilimci1 uzmanlarin ikinci turda verdikleri goriislerin likert ortalama
sonuglarina gore siralanmis degerlerine dair veriyi gorerek, bina kullanim evresi
denetimini gergeklestirecek denetcide aranan bilgi, beceri ve ozellikler agisindan

yeniden gorislerini gézden gecirerek kendilerine gore siralama yapmalar1 istenmistir.

Gelen verilerin analizinde minimum deger, maksimum deger, medyan, mod ve
ortalama gibi istatistiki degerler hesaplanmus, frekans degerleri ve frekans ytizdelikleri
bulunmustur. Istatistiki degerler, frekans degerler ve yiizdelikleri Tablo 3.25’te
detayl1 olarak goriilmektedir. Analitik yetenekler maddesi disindaki diger dort madde
de katilimc1 uzmanlarin yarisindan fazlasiin katilimiyla goriis bildirilmistir. Analitik
yeteneklerin olmasi hususunda %45°lik frekans skoru elde edilmistir. En ¢ok katilim
saglanan madde %77 oranla bagimsiz ve tarafsiz davranma maddesidir, teknoloji
tabanli denetim tekniklerinin kullanilmasina yatkinlik maddesine %65 katilim orani
saglanmistir. Denetginin risk yonetim kabiliyeti hususunda da katilimc1 uzmanlarin %

58 oraninda katilim sagladig1 tespit edilmistir.
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Tablo 3.25: Ugiincii Tur- Soru 3 Binalarin Kullanim Evresi Denetim Gorevini Yiiriitecek Denetcide Aranan Bilgi, Beceri ve Ozellikler Ozet
Istatistik ve Frekans Degerleri

)
. % § o) c x | Frekans Degerleri ve Yiizdelikleri
Sira Denetcide Aranan Bilgi, Beceri ve Ozellikler IS S § S g
o) p= 1 2 3 4 5
Gorevin gerektirdigi teknik bilgilere (6rn. Mimarlik, miihendislik) 16 8 5 1 1
' sahip olma 1801 1 L)
P 52% | 26% | 16% | 3% 3%
5 24 1 1 -
2 |Bagimsiz ve tarafsiz davranma 193 | 2 2 1 4
16% | 77% | 3% 3% }
2 2 20 4 3
3 | Teknoloji tabanli denetim tekniklerini kullanma yetenegi 313 | 3 3 1 5
7% | 7% | 65% | 13% | 10%
. 1 2 10 14 4
4 | Analitik yetenekler 358 | 4 4 1 5
3% | 7% | 32% | 45% | 13%
7
5 |Risk yonetimi 438 | 5 5 3 5 - - 6 18
- - 19% | 23% | 58%




e Uciincii Tur- Soru 4: Binadaki Kullanim Evresi Denetim Yapilmasindaki

Amaclar

Bina kullanim evresi denetim yapilmasindaki amaglar i¢in yoneltilen dordiincii soru
katilime1 uzmanlara iigiincii turda elektronik postayla iletilmistir. ikinci tur sonucunda
elde edilen Likert ortalamalara gore siralanmis maddeler katilimcilara verilmistir. Soru
formunun sag kenarinda katilimcilarin yeniden goriislerini siralamalar1 igin yer

birakilmistir.

Katilime1 uzmanlardan gelen sonuglar degerlendirildiginde minimum, maksimum
degerler, medyan, mod ve ortalama gibi istatistiki degerler hesaplanmis, frekans
degerleri ve yiizdelikleri bulunmustur. Istatistiki degerler incelendiginde maddelerin
uygun siralarda siralandigs tespit edilmektedir. Istatistiki degerler, frekans degerleri ve

yiizdelikler Tablo 3.26’da gosterilmektedir.

Dordiincii ve besinci soru maddeleri disinda katilimc1 uzmanlarin yarisindan fazlasi
tarafindan goriis bildirilmistir. “Binalarda meydana gelebilecek biiyiik sorunlarin
olugsmamast i¢in periyodik denetimlerde sorunlari erkenden tespit ederek gerekli
onlemleri almak ve hizlica miidahaleleri gerceklestirmek™ soru maddesine %48,
“Binada yasayanlarda bilin¢li kullanim farkindalig1 saglamak” soru maddesine ise
%32 orandagoriis bildirilmistir. En yiiksek %81 katilim oranla “Bina yasam dongiisii
stireglerinde daha 6zenli uygulamalara yonlenilmesini saglamak” maddesine goriis

bildirilmistir.
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Tablo 3.26: Ugiincii Tur- Soru 4 Binalarin Kullanim Evresi Denetim Yapilmasindaki Amaglar Ozet Istatistik ve Frekans Degerleri

. . Y - % © § S| c| X Frekans Degerleri ve Yiizdelikleri
Sira Denet¢ide Aranan Bilgi, Beceri ve Ozellikler el B § S g

@) S 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Olast dogal afetlere ve olumsuz kullanici 24 3 3 1 - - - - - - _

1 mlfdahalelerme kargt bina ve kullanici emniyetini | 1,39 [ 1 | 1| 1 | 4 779% | 10% | 10% | 3%
saglamak - - - - - - -
imar kirliligini 6nlemek 235 2 2|1 |4 2222 1 - - - - - - -
2 mar kirliligini 6nleme , 2% | 65% | 16% | 13% - - - ] ] ] -

Binalarin; ¢evresel, yapisal ve ekonomik dzelliklerinin 339 (33|15

3 | korunmasini ve uzun dmiirlii olmasini saglamak 3% | 7% |58% | 13% | 19%

Binalarda meydana gelebilecek biiyiik sorunlarin 5 15 10 1

olusmamas1 igin periyodik denetimlerde sorunlari 42214 lal3|s
4 | erkenden tespit ederek gerekli dnlemleri almak ve |

hizlica miidahaleleri gergeklestirmek 16% | 48% | 32% | 3%

Binada yasayanlarda bilingli kullanim farkindaligi 5645|5310

S saglamak ) } 10% | 16% | 32% | 16% | 10% | 7% | 3% | 7% _

Binalarin  siirddriilebilirlik  niteliginin =~ devam seal6l6 18 1 1 - 4 3 16 3 3 - - .
6 | ettirilmesini saglamak ' 3% | 3% ) 13% | 10% |52% | 10% [10% | ) B

Planlama ve tasarim evresinde {iretilen projelerin - - - 1 4 2 20 2 2 - -
7 | uygulamaya Vbll'ebll‘ altlik olusturacak sekilde ele| 6,77 | 7 | 7 | 4 | 9 3% | 13% | 7% | 65% | 7% | 7%

alimmasini saglamak - - - - -

Mevcut sistemde eksik olan kullanim evresi bina - - - - - 6 6 19 - - -
8 N 74118 | 8|6 |8

denetimini sisteme kazandirmak ) ) ) } i} 19% [19% | 61% . . .

Kullanim evresindeki binaya ait nitelik ve nicelik 3 2 22 2 2
g | verilerinin bir sistem belgesinde (BKB) kayit altma | 7,97 | 9 | 9 | 1 |11 - - - - - -

alarak takip etmek 10% | 7% - - - - - - | 71% | 7% | 7%

Bina yasam dongilisii paydaglarinin bina kullanim . . 2 . . 2 . } 3 20 4
10 evresinde de kattlmmi  ve  sorumluluklarmin | 9,32 |10 10| 3 | 11

devamliligini saglamak - - % - - % - . | 10% | 65% | 13%

. . s e . . . . _ 1 _ _ _ l l 1 _ 2 25
Bina yasam dongiisii siireclerinde daha 6zenli 1025(11 (11| 2 |11

11 uygulamalara yonlenilmesini saglamak . 3% - - - 3% | 3% | 3% - 7% | 81%




e Uciincii Tur- Soru 5: Denetim Ekibinde Yer Almasi Gereken Yetkililer

Bu soruda da, katilimc1 uzmanlara bina kullanim evresi denetim ekibinde yer almasi
gereken yetkilileri siralamalari i¢in ikinci turda verdikleri goriislerin Likert ortalama

sonuclar1 diger sorularda oldugu gibi kendilerine elektronik postayla ulastirilmistir.

Katilimc1 uzmanlardan gelen siralama sonuclarinin istatistik degerleri, frekans
degerleri ve yiizdelikleri Tablo 3.27°de detayli olarak gosterilmektedir. Ortalama
sonugclar incelendiginde siralamanin aynen korundugu goriilmektedir. Medyan ve mod
degerleri incelendiginde de goriis siralarinin siralama degerini aldiklari gériilmektedir.
Altinct ve yedinci siradaki yetkililerin disindakiler katilimcilarin yarisindan fazlasi
tarafindan, denetim ekibi gorevlilerinin bulunduklar1 sira ile aym sirada

degerlendirildigi goriilmektedir.

Siirdiiriilebilirlik lisans1 veren uzmanin denetim ekibinde yer almasi ile katilimer
uzmanlardan en yliksek goriis bildirimi olmustur. 31 katilimcidan 28’ i tarafindan bu
maddeye katilim saglanmis olup frekans yiizdesi % 90°dur. itfaiye idaresi yetkilisinin
ekipte yer almas1 12 kisi tarafindan % 39 oranla, is saghigl ve glivenligi uzmaninin
ekipte yer almas1 dnerisine ise 15 kisi % 48 oranla goriis bildirmistir. . Itfaiye idaresi
yetkilisi ve is saghigi ve giivenligi uzmani digindaki Gnerilen yetkililer, katilimci
uzmanlarin yarisindan fazlasi tarafindan denetim ekibinde bulunmasina goriis

bilidirmistir.
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Tablo 3.27: Ugiincii Tur- Soru 5 Binalarin Kullanim Evresi Denetim Ekibi Gorevlileri Ozet Istatistik ve Frekans Degerleri

cu
£ § 3| 2| % Frekans Degerleri ve Yiizdelikleri
Sira Denetim EKibi Gorevlileri g g S| 2| =
o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
o 24 3 2 2 - - - -] -
1 | Yapim- Uygulama Denetcileri 142| 1 1 1 4
77% | 10% 7% 7% - - - - - -
_ 1 20 4 2 4 - - - - -
2 | Proje Miiellifi Statikei 261| 2 2 1 5
3% 65% | 13% 7% 13% - - - - -
. o 3 3 22 3 - - -] -] -
3 | Proje Miiellifi Mimar 280 3 3 1 4
10% 10% | 71% | 10% - - - - - -
- - 3 18 2 2 3 3 - -
4 | Asansor Muayenesinden Sorumlu Kurulus Yetkilisi 477 4 4 3 8
- - 10% | 58% 7% 7% | 10% | 10% - -
.o . g g . - - 3 3 21 4 - - - -
5 | Resmi Idare (Belediye/Valilik) Yetkilisi 484] 5 5 3 6
- - 10% | 10% | 68% | 13% - - - -
L - - - - 10 |12 6 |2 | - |1
6 |Itfaiye Idaresi Yetkilisi 6,13| 6 6 5 10
- - - - 32% [39% | 19% | 7% - 3%
. . - - - - - 12 15 2 1 1
7 | Is Saglig1 ve Giivenligi Uzmani 6,84| 7 7 6 | 10
- - - - - 39% [48% | 7% | 3% | 3%
. . . N - - - - 2 | 3| 2 18| 3|3
8 | Proje Miiellifi Makine Miihendisi 784 8 8 5 10
- - - - 7% | 10% | 7% |58% | 10% | 10%
- - - 1 1 3 1 2 21 2
9 | Proje Miiellifi Elektrik Miihendisi 8,35| 9 9 4 10
- - - 3% 3% | 10% | 3% | 7% |68% | 7%
- ; - ; ; - - 2 | 1 | 28
10 | Sturduriilebilirlik Lisans1 Veren Uzman 984| 10 | 10 | 8 10
- - - - - - - 7% | 3% | 90%




eUciincii Tur- Soru 6: Kullanicinn Sebep Oldugu Olumsuzluklarin

Giderilmemesi Durumunda Uygulanacak Yaptirimlar

Bina kullanim evresi denetim siirecinde tespit edilen kullanicinin sebep oldugu
olumsuzluklarin giderilmemesi durumunda kullaniciya uygulanacak yaptirimlar
baslikli soru katilimci uzmanlara ti¢lincii turda tekrar yoneltilmistir. Diger sorularda
oldugu gibi Likert ortalama degerleri siralanarak hazirlanan soru formu elektronik
postayla uzmanlara iletilmistir. Uzmanlardan soru formundaki siralamayi tekrar

kendilerine gore siralamalari istenmistir.

Sonuglar degerlendirildiginde minimum, maksimum degerler, medyan, mod ve
ortalama gibi istatistiki degerler hesaplanmis, ayrica frekans degerleri ve ylizdelikleri
bulunmustur. Istatistiki degerler incelendiginde yoneltilen soru formundaki
maddelerin uygun siralandigi tespit edilmistir. Bu soruya dair minimum, maksimum
degerler, medyan, mod ve ortalama degerler, frekans degerleri ve yiizdelikler Tablo

3.28’de gosterilmektedir.

Kullanicinin sebep oldugu olumsuzluklarin giderilmemesi durumunda uygulanacak
yaptirimlar baslikli soruda, vergisel maliyetin caydirici bir diizeye g¢ekilmesi
maddesine 27 katilime1 %87 frekans ylizdesi ile yiiksek oranda goriis bildirmistir.
Tasinmazin tapu kaydina gegici serh konularak “satis yasagi” getirilmesi Onerisi
maddesine 25 katilimer uzman tarafindan %81 frekans yiizdesi, binanin kredibilite
oraninin disiiriilmesi 6neri maddesine 22 katilimci uzman tarafindan %71 frekans

yiizdesi ile yliksek oranda sirasiyla goriis bildirilmistir.

82



Tablo 3.28: Ugiincii Tur- Soru 6 Binalarin Kullanim Evresi Denetiminde Kullanicinin Sebep Oldugu Olumsuzluklarin Giderilmemesi Durumunda
Uygulanacak Yaptirimlar Ozet Istatistik ve Frekans Degerleri

E = Frekans Degerleri ve Yiizdelikleri
S| 2| 8| £| &
Sira Kullaniciya Uygulanacak Yaptirimlar S| B sS| S| s
—
| 2 1 2 3 4 5
Tasimnmazin tapu kaydina gecici serh konularak “satig yasagi” 25 3 2 1 )
1 L . 1321 1|1 4
getirilmesi
81% | 10% | 7% | 3% )
Para cezas1 (Yaptigina, kazandigindan daha fazla para cezasi tahakkuk 1 16 10 3 1
2 ettirilmesi) 2981 2 | 2| 115
3% | 52% | 32% | 10% | 3%
1 4 18 8 -
3 |Altyap1 Kullanim Maliyetlerinin Caydirici Bir Diizeye Cekilmesi 3,06 3 3 1| 4
3% | 13% | 58% | 26% )
- 2 5 22 2
4 | Kredibilite Oraninin Dusiirtilmesi 3,77| 4 4 2 5
) 7% | 16% | 71% | 7%
. o o . . - - 1 3 27
5 | Vergisel Maliyetin Caydirici Bir Diizeye Cekilmesi 484| 5 5 3 5
- - 3% | 10% | 87%




e Uciincii Tur- Soru 7: Yiiriirliikteki ve Yiiriirliige Girmesi Muhtemel
Zorunlu Standartlarin Binalara Uygulanabilirlik Dereceleri ve Performans

Gereklilikleri

Bu soruda da, katilimci uzmanlara yiiriirliikkteki ve yliirtirliige girmesi muhtemel
zorunlu standartlarin binalara uygulanabilirlik dereceleri ve performans gereklilikleri
siralamalart i¢in ikinci turda verdikleri gorilislerin Likert ortalama sonuglar
siralamalart diger sorularda oldugu gibi kendilerine elektronik postayla ulagtirilmistir.
Katilimc1 uzmanlara, bu soruya dair siralanmis anket formunu gozden gegirmeleri ve

uzmanlardan kendi goriislerini tekrar bildirmeleri istenmistir.

Katilimc1 uzmanlardan gelen siralama sonuglarinin minimum, maksimum degerler,
medyan, mod ve ortalama; istatistik degerleri, frekans degerleri ve yiizdelikleri Tablo
3.29°da detayli olarak gosterilmektedir. Biitiin gereklilikler katilimci uzmanlarin

yarisindan fazlasi tarafindan bulunduklari siralamada olmalar1 goriisiinii bildirmistir.

Enerji performansinin iyilestirilmesine dair performans gerekliliginin uygulanabilmesi
oneri maddesi katilimc1 uzmanlarin 24’1 tarafindan %77°1ik frekans yiizdesi ile en ¢ok
goriis bildirilen, giivenlik performansinin iyilestirilmesi (is kazalarina karsi 6nlemlerin
artirllmasi) 20 katilimer tarafindan %65°lik frekans yiizdesi ile ikinci sirada ve
bagimsiz bolim i¢/ dig alan sinirlarmin kullanicinin degisen ihtiyaglarina gore
tyilestirilmesi 19 katilime1 %61°1ik frekans ytizdesi ile li¢iincii sirada goriis bildirilenm

oneri maddesi 6zelligi tasimaktadir.
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Tablo 3.29: Ugiincii Tur- Soru 7 Zorunlu Standartlarin Binalara Uygulanabilirlik Dereceleri ve Performans Gereklilikleri Ozet Istatistik ve Frekans
Degerleri

= c Frekans Degerleri ve
Sira Zorunlu Standartlarin Binalara Uygulanabilirlik Dereceleri ve ‘_(g = 38 = 3 Yiizdelikleri
Performans Gereklilikleri j § = 2| 2
o 1 |2 3| 4|5
Giivenlik performansinin iyilestirilmesi 20 5 6
1. _ 155 1 1 1 3 - -
(Is kazalarina kars1 6nlemlerin artirilmast) 65% | 16% | 19% i i
2 | Su tiiketim performansinin iyilestirilmesi 271 2 | 2 1 5 2 L 4 4 4
7% |55%| 13% | 13% | 13%
Bagimsiz bolim i¢/ dis alan simrlarmin  kullanicinin - degisen 1 8 19 3
3 | e e . 2,77, 3 | 3 1 4 -
ithtiyaglaria gore iyilestirilmesi
3% |26% | 61% | 10% -
- S . - 1 10 17 3
4 |Isitma- sogutma performansinin iyilestirilmesi 371 4 | 4 2 5
- 3% | 32% | 55% | 10%
. e . - 1 3 3 24
5 |Enerji performansinin iyilestirilmesi 461| 5 | 5 2 5
- 3% | 10% | 10% | 77%




3.2.4 Delphi Calismasi Sonug¢larinin Non- Parametrik Analizi

Binalarin  kullanim evresi denetimi Tlizerine ¢erceve bir yaklasim Onerisi
olusturabilmek icin katilimc1 uzmanlara Delphi kapsaminda ii¢ tur seklinde
degerlendirme formlar iletilerek konu hakkinda goriisleri alinmistir. Katilimci
uzmanlardan gelen Delphi c¢alismast sonuglarindaki goriis birliginin hangi diizeyde
oldugunun tetkik edilmesi amaciyla parametrik olmayan testlerden Kendall’s W
Uyusum Testi ve Wilcoxon Isaretli Siralar Testi kullanilmustir. ikinci soruda Wilcoxon
Isaretli Siralar Testi, geriye kalan diger sorularda ise Kendall’s W Uyusum Testi
uygulanarak caligma verileri degerlendirildiginde asagidaki sonuclarin elde edildigi

goriilmektedir:

Soru 1: Birinci turda uzmanlardan binalarin kullanim evresinin denetiminde, denetim
uygulamasi gerceklestirilirken 6zellikle tizerinde durulmasi gereken 6zellikler ile ilgili
goriisler alinarak gruplandirilmstir. fkinci turda besli Likert degerlendirme 6lceginde
puanlamalar istenmistir. Ugiincii turda da biitiin katihmcilarin verdikleri skorlar
dikkate alinarak hazirlanan standart sapma ve genel ortalama degerleri verilerek
gorislerini tekrar gozden gegirerek siralama yapmalari i¢in gonderilmistir. Siralama
sonuglari ile ikinci tur besli Likert genel ortalama skorlar1 sirasi birbiriyle uyum
gostermektedir. Yine istatistiksel sonuglar bize siralama sonuglari ile uyum oldugunu

gostermektedir. Goriisler oncelik sirasiyla asagidaki sekilde olusmustur:

e Tasiyict sistem emniyeti ile ilgili 6zellikler (striiktiir emniyetinin kullanim
acisindan denetimi)

e Su, nem ve diger sivilara bagl 6zellikler

e Yanginla ilgili 6zellikler

e Elektrik ile ilgili 6zellikler

e Isiileilgili 6zellikler

e Asansoriin niteligi ve bina kullanim i¢in yeterliligi

e Binanin arsa i¢indeki konumlanmasi

e Acik (bahge) ve kapali (bina i¢i) otoparklasma yeterliligi

e Binanin siluet ile ilgili 6zellikleri

e Elektrik kullanimi- Aydinlatma (harcanan toplam enerji —kw Saat)

86



e Bina-bahge ve yol kotuyla ilgili 6zellikler (arsanin tabi zemin kotlarinin tesviye
ve dolgu ile bozulup bozulmadigr)

e Elektrik kullanimi- Isitma

e Su harcamasini asgari diizeye indiren yeni sistem ve aksesuarlarin kullanilmasi
(uzaktan algilamali musluklar, ayarli rezervuar sistemi vb.)

e [sitma tesisati yeterliligi [yap1 elemanlari (radyator, fancoil vb.) niceligi]

e Havalandirma tesisat1 yeterliligi [yap1 elemanlar1 (havalandirma kanallari,
menfez, fan vb.) niceligi]

e (Catiile ilgili 6zellikler

e Ses ile ilgili 6zellikler

e Elektrik kullanimi- sihhi sicak su 6zelligi

e Bina i¢i ortak alanlarla ilgili 6zellikler

e COg; salinim miktarinin degerlendirilmesi

e Elektrik kullanimi-sogutma 6zelligi

e Yagmur sulariin toplanarak degerlendirilmesi

e Sogutma tesisati yeterliligi [yap1 elemanlar1 (klima, fancoil vb.) niceligi]

Bu sonuglar degerlendirildiginde bina kullanim denetimi evresi denetim 6zellikleri
acisindan en onemli husus bina temeli, diisey ve yatay tasiyicilari, dosemeleri ve
merdivenlerinin emniyetidir. Ikici sirada su, nem ve diger sivilara bagh 6zellikler
(temiz su saglama ve depolamanin yeterliligi, pis su atik ve drenaj sisteminin
yeterliligi, su emme niceligi, su, nem ve diger sivilari emme gegirgenligi) gelmektedir.
Yanmaz ya da yanmasi gii¢ yapt malzemesi kullanma, yangin kagis yollarin1 koruma
ve yangin sondiirme cihazlarinin bulunmasi gibi yangina dair bina 6zellikleri ti¢lincii
siradaki goriistiir. 11k ii¢ siradaki goriisler, binanin olas1 afetlere karsi emniyetinin
stireklilik gdstermesi i¢in periyodik muayeneye tabi tutulmasi gerekliligidir. Binanin
asgari Ozellikteki nitelikleri 6rnegin 1s1, asansoriin nitelik ve niceligi, bina aplikasyonu,
otopark kullanimi, su kullanimi, mekanik 6zellikler, ses yalitimi; siirdiiriilebilirlik
ozellikleri elektrik kullanimi, su kullanimi ve COz salinimi yukarida siralandigi sekilde
degerlendirme skorlarina gore goriis birligine varilmigtir. En az 6nemli goriilen 6zellik
ise yasam konforu olarak da degerlendirilmis olan sogutma sisteminin yeterliliginin

saglanmasidir.
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Soru 2: Birinci turda uzmanlardan binalarin kullanim evresinin denetiminde, denetim
uygulamasinin periyodu hakkinda goriisleri alinmak {izere gonderilmistir. Katilimei
uzmanlar 2 yilda bir ile 20 yilda bir arasinda olmak tiizere 7 kategoride goriis
bildirmekle birlikte binalarin yipranma ve miidahale boyutunda en belirgin hususun
bina islevi olduguna isaret emislerdir. Ikinci turda konut, biiro binalari, alisveris
merkezleri, konaklama amagli binalar, saglik binalari, egitim binalar1 ve kamu hizmet
binalar1 olmak {izere 7 isleve 7 zaman dilimi i¢in katilimci uzmanlardan goriis
almmistir. Ugiincii turda yeniden gériisleri alinmak iizere biitiin katilimc1 skorlariyla
birlikte uzmanlara gonderilmistir. Ikinci ve igiincii turda goriis birlikteligi

saglanmistir. Goriigler oncelik sirastyla asagidaki sekilde olusmustur:

e Konutlarin 5 yilda bir periyodik denetlenmesi

e Biiro binalarinin 5 yilda bir periyodik denetlenmesi

e Aligveris merkezlerinin 2 yilda bir periyodik denetlenmesi

e Konaklama amach binalarin 5 yilda bir periyodik denetlenmesi
e Saglik amach binalarin 2 yilda bir periyodik denetlenmesi

e Egitim binalarinin 2 yilda bir periyodik denetlenmesi

e Kamu hizmet binalarinin 2 yilda bir periyodik denetlenmesi

Soru 3: Bina kullanim denetimini gerceklestirecek denetgide aranan bilgi, beceri ve
ozellikler agisindan uzman katilimcilarin gortiglerinin alinmasi amaglanmistir. Birinci
turda derinlemesine miilakat yontemiyle alti adet degerlendirme maddesi
belirlenmistir. Ikinci turda katilime1 uzmanlara besli likert dlgeginde degerlendirmeleri
istenmistir. Gelen goriislerden skoru 4’iin altinda kalan bir madde elenerek {i¢iincii
turda 5 madde siralamalar1 i¢in uzmanlara iletilmistir. Uzmanlar tarafindan gelen
goriislerde birinci sirada denet¢inin gorevinin gerektirdigi teknik bilgilere sahip
olmasi, ikinci sirada bagimsiz ve tarafsiz degerlendirme yapabilmesi gelmektedir.
Denet¢inin i1sine duygularimi katmandan profesyonelce yapabilmesi oncelikli
olmalidir, ayrica teknolojik denetim arag, gereg ve teknikleri de kullanip inovatif bakis
acisina sahip olmasi gerekmektedir. Denetim esnasinda siirecin saglikli ve tehditleri
onleyici sekilde siirdiiriilebilmesi i¢in denetcinin analitik yeteneklere sahip olmasi ve
riski de yonetebilme kabiliyetine sahip olmalidir. Gortisler dncelik sirasiyla asagidaki

sekilde olusmustur:
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Gorevin gerektirdigi teknik bilgilere(6rn. mimarlik, miithendislik) sahip olma
Bagimsiz ve tarafsiz davranma

Teknoloji tabanli denetim tekniklerini kullanma yetenegi

Analitik yetenekler

Risk yonetimi

Soru 4: Binadaki kullanim evresi denetiminin yapilmasindaki amaglar1 belirlemeleri

i¢cin katilimc1 uzmanlara ti¢ turlu Delphi ¢alismasi yapilmistir. Birinci turda 12 adet

madde tizerinde goriis bildirmeleri istenmis olup ikinci turda besli likert degerlendirme

Olgeginde goriisleri alinmistir Giglincli turdaki siralamalar ile ikinci turdaki likert

ortalamalar1 siralamasi paralellik gostermektedir. Denetim yapilmasinin amaglarina

esas gorisler oncelik sirasiyla asagidaki sekilde olusmustur:

Olas1 dogal afetlere ve olumsuz kullanici miidahalelerine karsi bina ve
kullanict emniyetini saglamak

Imar kirliligini nlemek

Binalarin; gevresel, yapisal ve ekonomik 6zelliklerinin korunmasini ve uzun
Omiirlii olmasini saglamak

Binalarda meydana gelebilecek biiyiik sorunlarin olusmamast i¢in periyodik
denetimlerde sorunlari erkenden tespit ederek gerekli Onlemleri almak ve
hizlica miidahaleleri gergeklestirmek

Binada yasayanlarda bilingli kullanim farkindalig1 saglamak

Binalarin siirdiiriilebilirlik niteliginin devam ettirilmesini saglamak

Planlama ve tasarim evresinde iiretilen projelerin uygulamaya birebir altlik
olusturacak sekilde ele alinmasi saglamak

Mevcut sistemde eksik olan kullanim evresi bina denetimini sisteme
kazandirmak

Kullanim evresindeki binaya ait nitelik ve nicelik verilerinin bir sistem
belgesinde (BKB) kayit altina alarak takip etmek

Bina yasam dongiisii paydaslarinin bina kullanim evresinde de katilimini ve
sorumluluklarinin devamliligini saglamak

Bina yagam dongiisii siireclerinde daha 6zenli uygulamalara yonlenilmesini

saglamak
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Bina kullanim evresi denetimi yapilmasindaki en 6nemli amag olas1 dogal afetlere ve
olumsuz kullanic1 miidahalelerine kars1 bina ve kullanici emniyetini saglamaktir.
Ikinci siradaki amag¢ imar Kkirliligini &nlemek, iigiincii sirada ise bina &mriiniin
uzatilmasi, daha sonra ise periyodik denetim ile siirdiiriilebilir binalar elde edebilmek
icin sorunlar1 erkenden tespit edebilmek, Oonlem almak ve yapict miidahalelerde
bulunmaktir. Ayrica kullanicilarin bilinglenmesi, planlama ve tasarim evresinin
gerektigi oneme kavusmasi, periyodik denetim uygulamasini sektore kazandirmasi,
bina kimlik belgesinde biitiin bina yasam dongiisii evrelerinin verilerinin kayit altina
almak ve sistemlestirmek gelmektedir. En son amag olarak da bina yasam dongiisii

stireclerinde daha 6zenli uygulamalara yonlenilmesini saglamak gelmektedir.

Soru tigte de goriis birlikteligi saglandig1 gibi bu soruda da basta olas1 afetlere kars1
tedbirli olmak adina bina denetimi yapilmasi sonra da bina yasam dongiisii evrelerinin
bir sistem altinda kayit altina alinmasi ve bina kullanim, ekonomik 6mriiniin uzamasi

amaclanmaktadir.

Soru 5: Besinci soruda katilimc1 uzmanlara bina kullanim denetimini gergeklestirecek
denetim ekibi icerisinde yer alacak paydaslarin kimler olabilecegi hakkinda goriisleri
alinmak tizere {i¢ turlu olacak sekilde Delphi ¢aligsmasi uygulanmistir. Birinci turda 17
maddelik soru formu derinlemesine miilakatta katilimc1 uzmanlara sorulmustur. Ikinci
turda besli Likert degerlendirme 6lgegine gdre puanlamalari istenmistir. ikinci turun
sonunda Likert ortalamas1 diisiik olan 7 madde iiciincii tura tasinamamustir. Ugiincii
turda katilimc1 uzmanlar goriislerini yeniden siralamaya tabi tutmustur. Ikinci ve
ticlincii tur goriisleri arasinda birliktelik gézlemlenmistir. Calisma sonucunda goriis

birlikteligi saglanan paydas siralamasi asagidaki sekildedir:

¢ Yapim- Uygulama Denetcileri

e Proje Miiellifi Statikci

e Proje Miiellifi Mimar

e Asansér Muayenesinden Sorumlu Kurulus Yetkilisi
e Resmi Idare (Belediye/Valilik) Yetkilisi

e Itfaiye Idaresi Yetkilisi

e s Saglig1 ve Giivenligi Uzmani

e Proje miiellifi makine miihendisi
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e Proje miiellifi elektrik miihendisi

e Siurdurilebilirlik lisanst veren uzman

Bina kullanim denetim ekibinde 6ncelikle yapim denetgileri (Yapr denetim firmasi
yetkilisi, mimari proje uygulama denetgisi, statik proje uygulama denetcisi, mekanik
proje uygulama denetcisi, elektrik proje uygulama denetgisi, ingaat miihendisi
uygulama denetgisi) uygulama evresinde gorevli olduklar1 i¢in daha verimli bir
denetim gergeklesecegi goriisii hakim olmaktadir. Diger sorularda oldugu gibi binanin
striiktiirliniin zarara ugramamasi igin projelendirme safhasinda gorev alan statik
miiellif ve diger yapi elemanlar1 denetimi i¢in proje miiellifi mimar olmas1 goriisii
gelmektedir. Asansér muayenesinden sorumlu kurulus yetkilisi, resmi idare yetkilisi,
itfaiye yetkilisinin ekipte olmas1 goriisii bildirilmistir. Her tiirlii is kazasi risklerini
analiz edebilen is sagligi ve gilivenligi uzmani, proje miellifi makine ve elektrik
miithendisleri yer almalidir. Bina kullanim evresi denetiminin en 6nemli amaglarindan
biri siirdiiriilebilir bina elde etmek gelmektedir. Bu amag¢ dogrultusunda sektore
sirdiiriilebilirlik  lisanst1 uygulamast kazandirmakla birlikte kullanim evresi
denetiminde siirdiiriilebilirlik lisans1 veren uzmanin katilimi hususunda goriis

bildirilmistir.

Soru 6: Altinci soruda katilimc1 uzmanlara kullanicinin sebep oldugu olumsuzluklarin
giderilmemesi durumunda uygulanacak yaptirimlarin neler olmasi hakkindaki
goriiglerini bildirmeleri i¢in ii¢ tur seklinde Delphi ¢alismasi uygulanmistir. Birinci
turda 10 maddelik form génderilmistir. Ikinci turda 2 soruyu ana bashik haline
getirerek 7 maddeye indirgenmistir. Ikinci turda bu sorulara besli likert degerlendirme
6l¢egi uygulamasi i¢in puanlama yapmalari i¢in gonderilmistir. Bu turun sonuglari
degerlendirilince {¢iincli tura 5 maddelik soru formu tasinmistir.  Katilimer
uzmanlardan T{icilinci turda yeniden sorular1 siralamalar1 istenmistir. Siralama

asagidaki sekilde gerceklesmistir:

e Tasmmmazin tapu kaydina gecici serh konularak "satis yasagi" getirilmesi

e Para cezas1 (Yaptigma, kazandigindan daha fazla para cezas1 tahakkuk
ettirilmesi)

e Altyap1 Kullanim Maliyetlerinin Caydirici Bir Diizeye Cekilmesi

e Kredibilite Oraninin Diisiiriilmesi

e Vergisel Maliyetin Caydiric1 Bir Diizeye Cekilmesi
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Bu sonuglar degerlendirilince uygulanacak yaptirimlarin basinda taginmazin tapu
kaydina satis yasagi serhinin konulmasiyla kusurlu binanin el degistirlmesinin 6niine
gecilecek ayrica oto kontrol argiimani olarak kullanicilar tarafindan olumsuz
miidahalelerin gerceklesmesinde caydirict rol oynayacagi diisiiniilmektedir. Para
cezasi, alt yapi hizmetlerinden pahali faydalanabilmesi, kredi kullanma notunun
diismesi son olarak da vergi maliyetinin pahali olmas1 gibi maddi caydiricilig1 olan

yaptirimlarin uygulanmasi goriisii bildirilmistir.

Soru 7: Bu soruda yiiriirliikteki ve yiiriirliige girmesi muhtemel zorunlu standartlarin
binalara uygulanabilirlik dereceleri ve performans gereklilikleri hakkinda goriislerini
bildirmeleri i¢in katilimci uzmanlara {i¢ turlu sekilde Delphi ¢aligsmast yapilmistir.
Birinci turda katilimci uzmanlara katilimlari sorulmus olup ikinci turda besli likert
degerlendirme dl¢eginde puanlama yapmalari istenmistir. 13 soru maddesinden sadece
5 tanesi {iciincii tura tasinmustir. Ugiincii turda uzmanlardan likert ortalamalarini da
gorerek 5 maddeyi siralamalart istenmistir. Gelen goriisler asagidaki sekilde

siralanmustir:

e Giivenlik performansinin iyilestirilmesi (Is kazalarma karsi Onlemlerin
artirtlmast)

e Su tiiketim performansinin iyilestirilmesi

e Bagimsiz boliim i¢/dis alan sinirlarinin kullanicinin degisen ihtiyacglarina gore
tyilestirilmesi

e Isitma- sogutma performansinin iyilestirilmesi

e Enerji performansinin iyilestirilmesi

Sonuglar gozden gecirildiginde is kazalarina kars1 dnlemlerin artirilmasi en dncelikli
amactir. Ikinci olarak su tiiketimi performansmin iyilestirilmesi, ii¢lincii olarak
bagimsiz boliim i¢/dig alan smirlarinin mekan kullaniminin kullanicinin degisen
ithtiyaglarina gore iyilestirilmesi ve isitma- sogutma performansinin iyilestirilmesi
goriisii bildirilmistir. Son olarak da enerji performansinin iyilestirilmesini mevcut

binalara uygulanabilirlik derecesi olarak siralamaktadirlar.
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3.2.4.1 Kendall’s W Uyusum Testi

Ikinci soru disindaki diger alt1 soruda katilimci goriisleri arasindaki uyumu test
edebilmek icin Kendall’s W testi kullanilmistir. Kendall’s W testi birden fazla 6rnek
kitlenin karsilastirilabilmesi i¢in kullanilan parametrik olmayan testlerdendir. Ayrica
siraya konulmus olan datanin istatistiki olarak anlamlilik diizeyini de analiz ve test
eden bir tekniktir. Test sonuglarindan elde edilen Kendall’s W uyum katsayis1 Tablo
3.30°da goriildiigii sekilde yorumlanabilir (Sengiir, 2010):

Tablo 3.30: Kendall’s W Uyum Katsayis1 ve Goriis Birligi Derecesi

Sira Kendlzzglza\;slljyum Goriis Birligi Derecesi
1 0.1 Cok zayif goris birligi
2 0.3 Zay1f gorts birligi
3 0.5 Orta goriis birligi
4 0.7 Yiiksek goris birligi
5 0.9 Cok yiiksek goriis birligi

Parametrik olmayan testlerden olan Kendall’s W testi, katilimc1 uzmanlarin yaptiklar
siralamanin uyumunu bulmak amaciyla kullanilmistir. Soru 1 igin kullanilan
Kendall’s W testi sonucu Tablo 3.31°de goriildiigii iizere, Kendall’s W uyum katsayisi
0,987 bulunmustur. Bu sonuca gore katilimci uzmanlarin ilettikleri siralamalar
arasinda ¢ok yiiksek goriis birligi bulunmakta olup; bu sonug ortalama, mod, medyan,

minimum, maksimum degerleri ve frekans degerlerini de desteklemektedir.

Tablo 3.31: Uciincii Tur- Soru 1 Binalarin Kullanim Evresi Denetim Ozellikleri
Kendall’s W Testi

Katihhmer Sayisi Kendall’s W uyum katsayisi p
31 0,987 0,000

Soru 3’te kullanilan Kendall’s W testi sonug¢lar1 Tablo 3.32°de goriilmekte olup,
Kendall’s W uyum katsayis1 degeri ise 0,890 bulunmustur. Katilimc1 uzmanlarin

siralamalart arasinda yiiksek goriis birligi bulunmaktadir.
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Tablo 3.32: Ugiincii Tur- Soru 3 Binalarin Kullanim Evresi Denetim Gérevini
Yiiriitecek Denetcide Aranan Bilgi, Beceri ve Ozellikleri Kendall’s W Testi

Katilimci Sayisi Kendall’s W uyum katsayisi p

31 0,890 0,000

Binalarin kullanim evresi denetim yapilmasindaki amaglar baslikli Soru 4’te; 11
madde i¢in yapilan degerlendirmeler aras1 goriis birligini test etmek icin Kendall’s W
testi uygulanmis olup, Kendall’s W uyum katsayisi 0,883 bulunmustur (Tablo 3.33).
Bu sonuca gore, katilimci uzmanlarin ilettikleri siralamalar arasinda yiiksek goriis
birligi bulunmakla birlikte; bu sonu¢ ortalama, mod, medyan, minimum, maksimum

degerleri ve frekans degerlerini de desteklemektedir.

Tablo 3.33: Ugiincii Tur- Soru 4 Binalarin Kullanim Evresi Denetim Yapilmasindaki
Amaglar Kendall’s W Testi

Katilimer Sayisi Kendall’s W uyum katsayisi p

31 0,883 0,000

Soru 5’in degerlendirilmesinde kullanilan Kendall’s W testi sonuglar1 Tablo 3.34’te
goriilmekte olup, denetim ekibinde yer almasi gereken yetkililere esas siralamadaki
Kendall’s W uyum katsayis1 degeri ise 0,965 olarak bulunmugtur. Katilimer

uzmanlarin siralamalar1 arasinda ¢ok yiiksek goriis birligi bulunmaktadir.

Tablo 3.34: Ugiincii Tur- Soru 5 Binalarin Kullanim Evresi Denetim Gérevini
Yiiriitecek Denetim Ekibinde Yer Almasi1 Gereken Yetkililer Kendall’s W Testi

Katilimci Sayisi Kendall’s W uyum katsayisi p

31 0,965 0,000

Kullanicinin sebep oldugu olumsuzluklarin giderilmemesi durumunda uygulanacak
yaptirimlar baslikli Soru 6’da; Kendall’s W uyum katsayis1 0,935 bulunmustur

(Tablo 3.35). Bu sonuca gore katilimer uzmanlarin ilettikleri siralamalar arasinda ¢ok
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yiiksek goriis birligi bulunmakla birlikte; bu sonug ortalama, mod, medyan, minimum,

maksimum degerleri ve frekans degerlerini de desteklemektedir.

Tablo 3.35: Ugiincii Tur- Soru 6 Kullanicinin Sebep Oldugu Olumsuzluklarin
Giderilmemesi Durumunda Uygulanacak Yaptirimlar Kendall’s W Testi

Katihhmer Sayisi Kendall’s W uyum katsayisi p

31 0,935 0,000

Soru 7’nin degerlendirilmesi igin kullanilan Kendall’s W testi sonuglar1 Tablo
3.36’da goriilmekte olup, yiirtrlikteki ve yiirtirliige girmesi muhtemel zorunlu
standartlarin binalara uygulanabilirlik dereceleri ve performans gereklilikleri
siralamadaki Kendall’s W uyum katsayist degeri ise 0,879 olarak bulunmustur.

Katilime1 uzmanlarin siralamalart arasinda yiiksek goriis birligi bulunmaktadir.

Tablo 3.36: Ugiincii Tur- Soru 7 Yiiriirliikteki ve Yiiriirliige Girmesi Muhtemel
Zorunlu Standartlarin Binalara Uygulanabilirlik Dereceleri ve Performans
Gereklilikleri Kendall’s W Testi

Katilhmer Sayisi Kendall’s W uyum katsayisi p

31 0,879 0,000

3.2.4.2 Wilcoxon Isaretli Siralar Testi

Soru 2 igin ikinci ve tigiincii tur sonuglari aralarinda fark olup olmadigini test etmek
amaciyla her iki turda da her bir bina islevi igin verilen cevaplar istatiksel olarak

karsilastirilmis ve aralarinda belirgin bir farklilik olup olmadigi test edilmistir.

Bu nedenle binalarin iglevlerine gore, kullanim evresi denetim sikligi hakkinda
goriiglerin degerlendirilmesi i¢in, iki es arasindaki farkin 6nemlilik testinin varsayimi
saglanamadiginda kullanilabilecek parametrik olmayan en giiclii testlerden biri olan

Wilcoxon Isaretli Siralar Testi kullanilmustir.

Wilcoxon testi, bagimli iki 6rnek testidir. Eslestirilmis t testinin parametrik olmayan
alternatif testidir. n adet drnekten elde edilen iki grup farkinin ortancast sifir olan

cogunluktan cekilen rastgele 6rnek olup olmadiginin analizinde kullanilmaktadir.
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Oneri icin hipotez kurulur.

Ho: Es deneme sonuglari esittir. Deneme sonuglari arasindaki pozitif ve negatif farklar

toplam1 birbirine esittir. Uzman katilimcilarin ikinci ve liglincli turdaki goriisleri

arasinda farklilik yoktur.

Hi: Es deneme sonuglari birbirine esit degildir. Negatif farklarin toplami pozitif
farklarin toplamina gore ¢ok kiictiktiir ya da biiyiiktiir. Uzman katilimcilarin ikinci ve

liclincii turdaki gortsleri arasinda farklilik vardir.
a2 0,05 anlamlilik diizeyi se¢ilmistir.

Denetim siklig1 hakkinda yapilan ¢alismanin test sonuglarma gére Ho hipotezi her bir
bina islevi i¢in kabul edilmistir. Bulgular 1s18inda, ikinci ve iiglincli turdaki uzman
katilimcilarin ~ goriisleri arasinda istatiksel olarak anlamli diizeyde farklilik
bulunmamaktadir. Tablo 3.37°de goriildiigii lizere; islevine gore tiim bina tiirii yapilar

icin p degerleri >0,05 olarak sonuglanmistir.

Tablo 3.37: Ugiincii Tur- Soru 2 Binalarin Islevlerine Gore, Kullanim Evresi Denetim
Siklig1 Wilcoxon lsaretli Siralar Testi

Uciincii Tur- Ikinci Tur
Sira Islevine Gore Bina Tiirii Yapilar Arasindaki Fark
z p

1 | Konutlar -1,131 0,257899
2 Biiro Binalari -0,319 0,749805
3 Aligveris Merkezleri -0,954 0,340084
4 Konaklama Amacli Binalar -0,086 0,931286
5 Saglik Binalar -1,552 0,120645
6 | Egitim Binalar -0,265 0,791153
7 Kamu Hizmet Binalari -0,284 0,776205

Bu durumda, uzman katilimcilardan alinabilecek tiim degerlendirmelerin yapildigi ve
goriislerin alindig1 kabul edilmekte, Soru 2 ile ilgili cevaplara n bu veriler 15181nda
degerlendirilmesi gerekmektedir. Boylece, denetim sikligi hakkinda bir sonraki tur

yapilmasina gerek goriilmediginden, uzman katilimcilara yeniden soru sorulmamastir.
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4. SONUC VE DEGERLENDIRME

Bina tiirli yapilar diisey diizlemde ciddi hacim kaplamakta olup, zaman zaman bazi
yapilarda mahalle 6l¢eginde niifus barindirmaktadir. Niteliklerine gére binadaki canli
basina diisen m? ihtiyacit ve kullanim sartlar1 da farklilik géstermektedir. Bu kadar
kapsamli ve 6nemli barinma araci olan binalar, tasarim asamasindan itibaren bir proje
yonetim disiplini ile ele alinmalidir. Multi disipliner bakis agisiyla bir¢ok farkli meslek
dalindan insan ve organizasyon koordineli olarak ¢alismalidir. Ayrica binay1 yasayan,
stirdiiriilebilir bir organizma olarak kabul ederek bina yasam dongiisii siirecini ¢ok
kapsamli organize etmek, biitiin evrelerde siirdiiriilebilir iletisim ve bilgi sistem ag1

gelistirmek zorunlulugu vardir.

Binalarin yasam dongiisii evreleri belli zaman araliklar1 igerisinde aksiyon
gostermekte olup, en uzun siiren evre kullanim evresidir. Bu evre binanin insaat yapim
siireci bitiminde baslamakta olup yikim siirecine kadar devam etmektedir. O halde bu
evre binalarin en ehemmiyetli siireci olarak kabul edilmelidir. Bina kullanim evresine

etkili bir bina denetim sistemi Onerilip, gelistirilmesi gerekmektedir.

Bu etkili sistem vasitastyla, hem binalarin ekonomik 6mrii uzamis olacak hem de olas1
afetlerde can ve mal kaybi riski asgari diizeye ¢ekilecektir. Ayrica ingaat, bina denetim
sektorii ve bunlarin alt sektdrlerinin inovatif gelisimi agisindan biiyiik fayda saglamig

olacaktir.

Uygulama evresinde gerceklesen yapi denetim kavrami 1999 Marmara Depremi
sonrast mevzuata girmistir. Yap1 denetim sistemi oncelikle pilot illerde uygulamaya
baslanilmis, son yillarda ise uygulama iilke geneline yaygimlastirilmistir. Tiirkiye’de
uygulanan mevcut yapt denetim sistemi Almanya yapt denetim sisteminden
uyarlanmigtir. Yap1 denetim siirecinde binalarin insaat asamasina dair teknik veriler
Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapt Denetim Sistemi biinyesinde kayit altina

alinmaktadir. Insaat uygulamalarinin yapr denetimi ise Cevre ve Sehircilik Bakanlig
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adma yetkili yap1 denetim firmasi tarafindan yiiriitilmektedir. Insaat uygulamasmin
bittigini resmi olarak belgeleyen “Is bitirme belgesi” ilgili idare tarafindan diizenlenip

onaylandiktan sonra yap1 denetim firmasinin siirecteki aktif gorevi sona ermektedir.

Yap1 denetim yasasinin ylriirliige girmesiyle ve sonrasinda yapi denetim firmalarini
kapama, denetcilik belgesinin iptal edilmesi gibi yaptirimlar uygulandik¢a, sistem
giderek caydiric1 Ozellik de kazanmaktadir. Bu durum, insaat sektoriinde yapi

denetimli uretilen binalarin niteliklerini artirmaktadir.

Isveren ve yiiklenici, ilgili idareden yap1 kullanma belgesini aldiktan sonra binayi
kullanicilarina teslim etmektedir. Onlarca teknik uzmanin aktif rol oynadig1 planlama
ve uygulama evrelerinden sonra bina, kullanict ve bina yoneticisinin alacaklar ferdi

ve/veya ortak kararlar dogrultusunda yikim evresine kadar kullanilmaktadir.

Degisen ihtiyaglar ve teknolojik gelismeler, binalarda kullanici miidahalelerine sebep
olmaktadir. Kimi zamanda kamu otoritesi tarafindan bazi zorunlu standartlarin
binalara uygulanmasi gerekmektedir. Her yeni zorunluluk veya kullanict miidahalesi
bina biitiinii acisindan tetkik edilmelidir, Tiirkiye’de ise uygulamalar sadece konu
acisindan degerlendirilmektedir. Bir konu hakkinda ¢6ziim getirilirken diger alanlara
zarar verecek, hatta can ve mal kaybina sebep olabilecek durumlar olugabilmektedir.
Kullanim evresi bina denetimi, sektore kazandirilarak bu eksikliklerin giderilmesi

amaclanmaktadir.

Caligmanin ikinci boliimiinde yurtdisi tilkelerdeki yap: kimlik ve yap1 denetim sistemi
ornekleri arastirilmis olup, Japonya ve ABD (San Francisco)’de periyodik denetim
uygulamasinin var oldugu tespit edilmistir. Konu itibariyle her iki iilkenin de ortak
ozelligi, son yiizyilda bircok deprem yasamis olmas1 ve aktif deprem kusagi iizerinde
yer almasidir. Asagida ise her iki iilkede yasanan biiyiik depremler kronolojik olarak
siralanmastir:
e 18 Nisan 1906 (San Francisco) ABD Depremi
7.8 biiyiikliigiindeki depremde 3.000 kisi hayatin1 kaybetmistir.

e 1 Eyliil 1923 (Tokyo) Japonya Depremi
8.3 biiyiikliigiindeki depremde 142.800 kisi hayatin1 kaybetmistir.
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e 17 Ekim 1989 (San Francisco) ABD Depremi
7.1 biytkligiindeki depremde 68 kisi hayatin1 kaybetmistir.

e 17 Ocak 1995 (Kobe) Japonya Depremi
7.3 biiyiikliigiindeki depremde 6.434 kisi hayatin1 kaybetmistir.

e 11 Mart 2011 (Honshu) Japonya Depremi
9.1 biiyiikliigiindeki depremde 5.000 kisi hayatin1 kaybetmistir.

Yukarida bahsi gegen biiyiik ABD (San Francisco) ve Japonya deprem verileri gozden
gecirildiginde yapilan periyodik bina denetimleri sayesinde can ve mal kaybinin biiytik

oranda azaldigi tespit edilmektedir.

Bu tez calismasi kapsaminda bina kullanim evresi denetim yaklagiminin gercevesi
kapsamli bir sekilde ¢izilmeye calisilmistir. Denetim ekibi, denet¢i bilgi, beceri ve
ozellikleri; denetim yapilmasi ile hedeflenen hususlar, denetim yapilma sikligi,
denetimdeki kriterler ve olumsuz sartlardaki uygulanacak miieyyidelerin tariflenmesi
icin arastirma sorular1 katilimei uzmanlarla yapilan derinlemesine miilakatlarla
belirlenmistir. Bina kullanim evresi denetim model dnerisi kurgulanirken de 3 turdan
olusan Delphi teknigi kullanilmistir. Delphi ¢calismasinin asamalar1 ve analizleri, tezin
3. boliimiinde detayli olarak ele alinmistir. Arastirma sorularimin kapsami, SN 1K
yontemiyle olusturulmustur. 7 arastirma sorusuna uygun olarak tasarlanan Delphi
teknigi alt sorulari, konusunda uzman katilimcilara yoneltilmis, her bir soru i¢in gelen
gortsler li¢ turda da degerlendirilmis Kendall W testi sonuglarina gore yiiksek ve ¢ok

yiiksek goriis birligine varan neticeler elde edilmistir.

Delphi calismasiyla elde edilen sonuclari, asagidaki sekliyle 6zetlemek miimkiindiir:

e Bina kullanim evresi denetimi; katilimci uzmanlar tarafindan yiiksek goriis
birligi saglandig1 sekliyle; konutlarda 5 yilda bir, biiro binalarinda 5 yilda bir, aligveris
merkezlerinde 2 yilda bir, konaklama amagh binalarda 5 yilda bir, saglik binalarinda
2 yilda bir, egitim binalarinda 2 yilda bir, kamu hizmet binalarinda 2 yilda bir olacak

siklikta yapilmalidir.

¢ Yap1 denetgileri, proje miiellifleri (statik, mimari, mekanik ve elektrik) asansor

muayenesinden sorumlu kurulus yetkilisi, ilgili resmi idare (belediye/ valilik), itfaiye
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idaresi gorevlisi, i sagligi ve giivenligi uzmani ve siirdiiriilebilirlik lisans1 veren

uzman yetkililer bina kullanim evresi denetim ekibi igerisinde gorev almalidir.

¢ Denetci, gorevinin gerektirdigi teknik bilgilere azami seviyede sahip olmakla
birlikte, denetim stirecinde tarafsiz ve bagimsiz davranmalidir. Teknolojik gelismeleri
takip edip sayisal tabanlar1 aktif kullanabilmelidir. Analitik yeteneklere sahip olmali

ve olasi riski yonetebilmelidir.

eBina kullanim denetimi esnasinda, {lizerinde durulmasi gereken kriterlerin
onem derecelerine de katilimci uzmanlar tarafindan goriis bildirilmistir. Katilimei
uzmanlarin ¢ok yiliksek gorlis birligine ulastiklar1 bina o6zelliklerinin en basinda
“tastyict sistem emniyeti ile ilgili 6zellikler” gelmektedir. Daha sonra binanin fiziksel,

cevresel ve siirdiiriilebilirlik 6zellikleri hususunda yiiksek goriis birligine ulagilmistir.

e Denetimde tespit edilen olumsuzluklar verilen siirede giderilmedigi takdirde;
tapu kiitiigiine satis yasagi serhi kaydi yapilarak malik degisikliginin oniine gecilmesi,
caydirici nitelikte para cezasi tahakkuk ve tahsil edilmesi ve yasam giderlerini artiric

yaptirimlarin uygulanmasi hususunda yiiksek goriis birligi saglanmistir.

Delphi teknigi kullanilarak katilimer uzmanlarin yiiksek ve ¢ok yiiksek goriis birligi
sagladigi sonuglar 15181nda, bu tez ¢alismasinda dnerilen bina kullanim evresi denetim
modeli, Sekil 4.1°deki is akis diyagraminda gosterildigi sekliyle soyle 6zetlemek

mumkindur:
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1- Fomtlar, Biwo binalan, Abgveris merkerien Konaldama
amach binalar, Saghk binalan, Egitim binalan Eanm hizmet
ilritiilen inalar

13- Yomum-Thygulama Denetrileri, Proje Mieltifi (vimar,
Statikgi Ing Mizh., Makire Mih . Elekemk Mih ), Resmi Iiare
{BelediyeValilik), Idfaiye Idared Goreviisi, 5 Saghi ve
(irvenligi Umam, Sirdimilebilinik 1isans Veren Tzman

— 1 Tasmmarm tapu kaydma
"sag vasagn” susinds gemh
l komnlmaz, Para cezms
iahaklonk editmes Alf yap
Kontrol Vapahr. knllamm maliyetisrinin
e A Lovecla- Svessin Somsnda) Cayimo bir dizeye geldlmesi,
Kredibilite arammmn
diimiimes], Vergiss]
I maliyetin caydmie bir dizeys
pekilmes]

EVET

EVET

Sekil 4.1: Bina Tiirii Yapilarin Kullanim Evresi Denetimi Model Onerisi Is Akis
Diyagrami
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Binanin yoneticisi denetim zamani geldiginde Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na
denetim yapilmasi i¢in miiracaat etmelidir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, denetim
yapilacak bina bilgilerini ve denetim tarihini igeren davetiyeyi denetim ekibi liyelerine

yollamalidir.

Uyeler belirlenen tarih ve saatte denetim alaninda mazeretsiz hazir bulunmalidir.
Uyeler kendi uzmanlik alanlar1 kapsaminda binay1 detaylica inceleyip, denetlemelidir.
Delphi ¢alismasi “Bina kullanim evresi denetim 6zellikleri” sonuglarinda goriis birligi
saglanan hususlardan oncelikli olan “tasiyici sistem emniyeti ile ilgili 6zellikler” ¢ok
detayli ve bilimsel agidan tetkik edilmelidir. Herhangi bir aykirilik, eksiklik vb.
olumsuzluk hali can ve mal emniyetini tehdit ediyorsa, derhal bina tahliyesi icin
davetiye gonderilerek binaya yikim karar1 getirilmelidir. Binanin fiziksel, ¢cevresel ve

stirdiirtilebilir 6zellikleri de teknik gereklilikleri a¢isindan denetlenmelidir.

Denetim sonucunda binanin projesine, fen ve sanat kurallarina uygun oldugu hallerde
Bina Kimlik Belgesi'ne (BKB) vize kaydi yapilmalidir ve bir sonraki denetim

zamanina kadar binanin kullanilmasina miisaade edilmelidir.

Olumsuzluk tespit edildigi hallerde ise sorunun giderilmesi icin yeterli siire
verilmelidir. Siire sonunda sorunlu alanda tekrar denetim gerceklestirilerek, sorunun
giderilip, giderilmedigine bakilmalidir. Sorunun giderildigi hallerde BKB’ye vize
kayd1 yapilarak bir sonraki denetim zamanina kadar binanin kullanilmasina miisaade
edilmelidir. Sorunun giderilmedigi hallerde bina i¢in asagida siralanan yaptirimlar

uygulanmalidir:

~ 9

e Taginmazin tapu kaydina gecici serh konularak “satis yasag1” getirilmesi

e Para cezasi tahakkuk ve tahsil edilmesi (yaptigina, kazandigindan daha fazla

para cezasi tahakkuk ettirilmesi)
e Kredibilite oraninin diisiiriilmesi
e Alt yap1 kullanim maliyetlerinin caydirici bir diizeye ¢ekilmesi
*Su kullanim bedeli katsayisinin artirtlmasi

*Elektrik kullanim bedeli katsayisinin artirilmasi
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*Dogalgaz kullanim bedeli katsayisinin artirilmast
e Vergisel maliyetin caydirici bir diizeye ¢ekilmesi
*Emlak vergisinin artirilmasi

*Cevre ve temizlik vergisinin artirilmasi

Bina kullanim denetimi model oOnerisi vasitasiyla binanin planlama, uygulama
evrelerinde aktif rol alan paydaslar kullanim evresinde de aktif rol alacaklar1 i¢in
kendilerini hem mesleki anlamda gelistirecekler hem de sorumluluklart bina yasam
omrii boyunca siireceginden islerinde daha 6zenli ve kalitatif kararlar almak zorunda
kalacaklardir. Bina kullanilmaya basladiginda her binaya bir kimlik belgesi (Sekil 4.2)
acilacak, BKB biitiin siire¢ ve detaylarin kayit altina alindigi bina kullanim denetimi

model Onerisinin kayit sistemi olacaktir.
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BINA KIMLIiK BELGESI (BKB)

BKB NO:

PLANLAMA SURECI

Ruhsati Veren Kurum:

Parselin alan1 (m?):

Parselin kullanim amaca:

imar plam onay tarihi

Parselasyon uygulama tarihi:

Pafta no Ada no

Parsel no

Imar durum tarihi:

11k ruhsat tarihi:

IIk ruhsat no:

Ruhsatin verilis amaci:

Ruhsat verilen yapinin adresi:

Ruhsatin onay tarihi:

Ruhsat no:

Yapi sinifi — grubu:

Toplam ingaat alani:

Mabh. : Sok. :
Cad. : No Yapinin yiiksekligi: Yapimnin kat adeti: Bagimsiz boliim adedi: Siirdiiriilebilirlik katsayisi:
UYGULAMA SURECI

Yapi Sahibi Bilgileri: (Ad1 soyadi, T.C.no)

Miiteahhit Bilgileri : (Firma adi, vergi dairesi, no)

Santiye Sefi Bilgileri: (Ad1 soyadi, Meslegi, T.C.no)

Mimari (Ad1 soyad, TC, Sic.Bel.No)

Statik (Adi soyadi, TC, Sic.Bel.No)

Elektrik (Ad1 soyadi, TC, Sic.Bel.No)

Mekanik (Adi soyadi, TC, Sic.Bel.No)

Diger (Ad1 soyadi, TC, Sic.Bel.No)

PROJE
MUELLIFLERI

Yapi Denetim F

irmasi Unvani

Yapi1 Denetim Firmasi Adresi:

Yetkili Adi1 Soyadi, T.C.No:

Izin Belge No:

Mimari Den. (Ad1 soyadi, TC. No)

Statik Den. (Ad1 soyadi, TC. No)

Elektrik Den. (Ad1 soyadi, TC. No)

Mekanik Den. (Ad1 soyadi, TC. No)

Yard. Kont. Elemam (Adi soyadi, TC.no)

PROJE
DENETCILERI

Bagimsiz Bolum Niteligi

M? Bilgisi

Malik Bilgisi

Bagimsiz Bolum Niteligi

M?* Bilgisi

Malik Bilgisi

Santiye Isyeri Teslim Tarihi :

Temel Ustii Vizesi
(Ruhsat tarihi ile arasinda en fazla 2 vil olmali):

Kat irtifaki Kurulus Tarihi:

is Bitirme Tarihi:

KULLANI

M SURECI

Yapi Kullanma Belgesi (iskan) izin
Tarihi :

Kat Miilkiyetine Gecis Tarihi:

Yonetim Plam Tescil Tarihi:

Siirdiiriilebilirlik Katsayisi:

Emlak rayic bedeli:

3194 sayili imar Kanununun 32.- 42.
maddesine esas cezalari:

Aciklamalar:

KULLANIM EVRESI DENETIMI

Gegici Kabulde Verilen

Telafi Siireci

Birinci Denetim Tarihi: el O Vize Onayi Tarihi Vize A¢iklamalari
e ali SlerQl

ikinci Denetim Tarihi: ge:;ifc-i qK“abu'Ide Yexilen Vize Onayi Tarihi Vize Agiklamalari
elafi Siireci

Uciincii Denetim Tarihi: Gegici Kabulde Verilen Vize Onayi Tarihi Vize Ac¢iklamalari

KAPSAMLI ONARIM, BAKIM VE YIKIM SURECI

Yikim Ruhsati Tarihi :

Yikim Teknik Sorumlusu :

Bina Omrii :

Sekil 4.2: Bina Kimlik Belgesi (BKB) Oneri Formu
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Binalarin yasam dongii siireci dnceki boliimlerde ele alindigi ilizere dort evreden
olugsmaktadir. Bina kimlik belgesi lizerinde yasam dongiisii verilerinin izlenebilmesi,
kullanim evresiyle de aktif denetim raporu 6zelligi tasimasi hedeflenmektedir. Bina
kimlik belgesi lizerinde bina tiirii yapilarin yasam dongiisii bilgileri asagidaki sekilde

ana hatlariyla siniflandirilabilir:

1) Planlama- Tasarim Siireci
e Parsel bilgileri (yiiz 6l¢timii, pafta, ada, parsel, numarataj)
¢ Yasal dayanaklar (imar plani, imar durumu, parselasyon uygulama karar1)

o Miiellif bilgileri (mimar, statik¢i insaat miihendisi, mekanik¢i makine

miihendisi, elektrik miihendisi, jeoloji ve jeofizik miihendisi)
e Miiteahhitlik bilgileri (kimlik, unvan ve YAMBIS no’su)
¢ Yapi1 denetim bilgileri (yetkilisi, unvan, izin no’su)
2) Uygulama (insaat ve Yapim Denetimi) Siireci
¢ Yapi ruhsatina dair bilgiler (ruhsat tarihi, nevi, no’su, onaylayan kurum)

eYap: denetcileri bilgileri (mimar, uygulamaci insaat miihendisi, makina

miihendisi, elektrik miihendisi)
e Ingaat asamasina dair bilgiler (yer teslimi, temel {istii vizesi, is bitirme vb.)
o Kat irtifaki tesisi ve tescili
3) Kullanim Siireci
¢ Yap1 kullanma izin belgesi (iskan)
o Kat miilkiyeti tesisi ve tescili
¢ Yonetim plant kurulum ve onay1
e Periyodik denetim bilgileri
4) Yikim Siireci

¢ Yikim ruhsati tarihi, no’su, teknik sorumlusu vb. bilgileri
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Bu calisma bulgular1 1s18inda yapilacak olan bina kullanim evresi denetimi ile olasi
dogal afetlere ve olumsuz kullanict miidahalelerine karsi bina ve kullanici emniyeti
saglanacaktir. Binalarda meydana gelebilecek biiyiik sorunlarin olugsmamasi igin
kullanim evresi periyodik denetimleri ile sorunlar erkenden tespit edilerek gerekli
onlemler alinacak; binalarin ¢evresel, yapisal ve ekonomik 6zellikleri korunacak ve

binalar siirdirilebilir nitelikte uzun 6mirla olacaktir.

Kullanilmaya baslanan binaya ait nitelik ve nicelik bilgilerinin bir sistem belgesi
tizerinde kayit altina alinmasiyla ve bina yasam dongiisii paydaslarinin bina kullanim
evresi denetim faaliyetine katilmasiyla, hem bina kullanicilarinin hem de uzman
paydaslarin sorumluluklarinin devamlilig1 saglanacaktir. Bu ¢alismanin iiriinii olan
model Onerisinin getirecegi katkilarin, bina kullanim evresinde daha 6zenli ve bilingli
kullanim farkindalig1 yaratacagina inanilmaktadir. Calismadan elde edilen sonuglar
acisindan, bina kullanim evresi denetimi ile ilgili gelecekte yapilacak biitiin

calismalara referans ve Oncii arastirma 6gesi olacagi diisiiniilmektedir.
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EK 1. Delphi Calismasi Birinci Tur Sorulari

SORU 1 - Bina tiirii yapilarin kullamim evresinde, ruhsath baslamis iskanly/ iskansiz
olan binalarda etkin ve yeterli bir bina denetimi yapilabilmesi i¢cin dikkat edilmesi
gereken kriterler ve degerlendirilmesi gereken o6zellikler nelerdir?

Ruhsat projesine aykir1 eklentilerin olup olmadig1

Sehir gorseli agisindan siliiet etkisinin korunup korunmadigi

Otoparklasma sorunu olusturup olusturmadigi

Arsanin tabi zemin kotlarinin tesviye ve dolgu ile bozulup bozulmadig:

Striiktiir emniyetinin kullanim acisindan denetimi

Yangin afeti i¢in alinan tedbir ve 6nlemlerinin kullanim agisindan denetimi*

Mekanik ¢oziimlerin nitelik ve nicelik degerlerinin kullanim denetimi*

Cat1 prensip ve detaylarinin kullanim denetimi

Su, rutubet ve diger stvi sorunlarina karst kullanim hassasiyeti

Elektrik sistem ¢6ziimlerinin nitelik ve nicelik degerlerinin kullanim denetimi

Ist yalitim tedbir ve 6nlemlerinin kullanim agisindan denetimi

Bagimsiz miilkiyetli mekansal kullanim kararlarimin stirdiiriilebilirliginin denetimi

Binadaki ortak alanlarin kullanim denetimi

Ses yalitim tedbir ve dnlemlerinin kullanim agisindan denetimi

Elektrik kullanimi (Aydinlatma, 1sitma, sicak su, sogutma vb.)

Su kullanimi (Su tiiketiminin azaltilmas1 amagli aksesuarlar kullanimi, yagmur sularinin
toplanarak kullanilabilirliginin artirilmasina dair ¢6ziimlerin kullanim denetimi)

CO2 salinim

Ekonomik siirdiiriilebilirlik (Bina kiymetinin rayi¢ degerinin kullanim denetimi) *

g a|a|ao|go|agoao|ajg|ajajajg|ga|ja|ga

Sosyo-kiiltiirel stirdiiriilebilirlik (Binada yasayanlarin demografik degerlerinin korunmasi

acisindan denetimi) *
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SORU 2 — Binalarin kullanim evresinin denetimindeki denetim periyodu kac¢ yilda bir
olmahdir?

2 yilda bir bina denetimi periyodik olarak yiiriitiilmelidir

3 yilda bir bina denetimi periyodik olarak yiiriitiilmelidir

5 yilda bir bina denetimi periyodik olarak yiiriitiilmelidir

7 yilda bir bina denetimi periyodik olarak yiiriitiilmelidir

10 y1lda bir bina denetimi periyodik olarak yiiriitiilmelidir

15 yilda bir bina denetimi periyodik olarak yiiriitiilmelidir

aajajajajga|a

20 yilda bir bina denetimi periyodik olarak yiiriitiilmelidir

SORU 3 - Binalarin kullanim evresi denetim gorevini yiiriitecek denetcide aranan bilgi,
beceri ve 6zellikler nelerdir?

Teknik anlamda yeterlilik sahibi olmasi (mesleki tecriibe sahibi olmasi)

Obijektif davranabilmesi

Inovatif ara¢ ve teknolojiyi takip edebilmesi

Neden sonug iligkisini kurabilmesi

Risk aninda farkli siireci farkli yiiriitebilen

Iletisim kabiliyetinin gelismis olmasi

Psikolojik testte yeterlilik gosterebilmesi *

O a A

Denetim yapacagi vilayette ikamet etmesi *
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SORU 4 — Binalarin kullanim evresi denetim yapilmasindaki amaclar neler olmahdir?

Afetlere karsi binalarin riskli hale gelmesinin engellenmesi

Imar kirliliginin 6niine gecilmesi

Bina 6mriinii uzatmasi

Olast biiylik sorunlar1 erkenden teshis ve tedavi edilmesi

Kullanicilarin bilicinin artirilmasi

Stirdiiriilebilirlik niteliklerin siirekliliginin saglanmasi

Tasarim projelerinin uygulanabilirliginin kavranmasi ve artirilmasi

Bina yasam dongiisii siireglerin bir sistem dahilinde kayit altina alinmasi

Kullanim evresinde de bina denetim kavraminin giindeme gelmesi

Biitiin paydaslarin kullanim evresinde de etkinlesmesi

Bina yasam dongiisii siireglerinin hepsinin dnemsenmesi

OO0 00|00 0|0 03|00

Bina yagsam maliyetini azaltmasi

SORU 5 - Binalarin kullamim evresinde nitelikli bir denetim ger¢eklesmesi i¢cin denetim
ekibinde bulunmasi gereken paydaslar kimler olmahdir?

Yap1 denetim kurulusunda gorevli denet¢i ve yardimer denetgiler

Statik proje miiellifi

Mimari proje miiellifi

Asansor yetkili miisavir firmasi gorevlisi

Ruhsat ve yap1 kullanma izni veren resmi idare

itfaiye dairesi gorevlisi

Is saglhig1 ve giivenligi uzmani

Proje miiellifi makine miihendisi

Proje miiellifi elektrik miithendisi

Siirdiiriilebilirlik lisanst veren uzman

ISKi, AYEDAS vd. alt yap1 kuruluslari gorevlisi

Enerji kimlik belgesi diizenleyen uzman

Proje miielliflerinin meslek odas1 gorevlisi

Zemin raporunu diizenleyen zemin miihendisi

Miiteahhit

Bina yoneticisi

o o i

Lisansli harita kadastro biirosu yetkilisi
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SORU 6 - Binalarin kullanim evresinin denetiminde kullanicinin sebep oldugu
olumsuzluklarin giderilmemesi durumunda uygulanmasi gereken yaptirnmlar neler

olmahdir?

Binaya satis yasag1 getirilmesi (el degistirilmenin 6niine gegilme)

Para cezas1 getirilmesi ve gecikme cezas1 uygulanmasi

Su tiiketim bedelini cezali 6demesi *

Elektrik tiiketim bedelini cezal1 6demesi *

Dogalgaz tiikketim bedelini cezali 6demesi *

Kredilendirme puaninin indirilmesi

Emlak vergisinde uygulanacak birim rayicin artirilmasi *

Cevre temizlik vergisinde uygulanacak birim bedelin artirilmast *

Binanin kullanicidan istisna hale getirilmesi ve yikim karari

A o

Striiktiirel sorunlarda hapis cezas verilmesi

SORU 7 — Binalarin kullanim evresinde yiiriirliikteki ve yiiriirliige girmesi muhtemel
olan zorunlu standartlarin binalara uygulanabilirlik dereceleri ve performans
gereklilikleri neler olmahdir?

Is kazalarina kars1 6nlemlerin artirilmasi

Su tiiketim performansinin iyilestirilmesi

Bina i¢i mekanlarda degisiklik yapilabilmesi

Isitma- sogutma performansinin iyilestirilmesi

Enerji performansinin iyilestirilmesi

Yangin merdiveni ve hollerinin ihdas ve iyilestirilmesi

Asansor niteliginin iyilestirilmesi

Kat ilavesi gerekliliginde gii¢lendirme performansi

Bina islev degisikliklerinde gerekli standart ve detaylarin uygulanabilirligi

Siirdiiriilebilirlik performansinin iyilestirilmesi

Deprem ve olasi afetlere kars1 bina performansinin iyilestirilmesi

Binalarin yeni imar sartlarina gore sehir estetigi agisindan iyilestirilmesi

0 o e 0 o o

Akustik performansin iyilestirilmesi
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Ek 2. Delphi Calismasi ikinci Tur Sorular

SORU 1 - Binalarin kullanim evresinin denetiminde asagidaki 6zellikler sizin icin

ne kadar onemlidir? (Liitfen her o6zellik i¢cin bir secenek isaretleyiniz.)

Sira Binalarin Kullamm Evresi Denetim Ozellikleri

(Cok
(Onemli
(Onemli
Orta
[Dereceli
(Onemli
(Cok Az
[Onemli
(Onemsiz

|[BINANIN CEVRESEL OZELLIKLERI

BINANIN ARSA ICINDEKI KONUMLANMASI
1 | BCO1[Binanin oturumunun korunmasi (eklentilerin ol ) 0 (] 0 [0} 0
Yesil alan miktarinin yeterliligi

BINA-BAHCE ve YOL KOTUYLA ILGILI OZELLIKLER
2 | BCO2[Tabii zemin kotunun korunmasi (tesviye, dolgu yapil ) 0 o 0 o 0

Bina-yol kotu iliskisinin korunmasi (bahge ve bina girislerinin engelli vb. igin crisilebilirligi)

ACIK (BAHCE) ve KAPALI (BINA ICT) OTOPARKLANMA YETERLILIGT |

3 | BCO3 = .
¢ Agik (bahge) ve kapali (bina i¢i) otopark alani niceligi

BINANIN SILUET iLE iLGILI OZELLIKLERI
4 | BCO4[Cephede renk, bigim, doluluk-bogluk vb. unsurlarm korunmas o 0 0 o 0
Anten, kablo vb. ilavelerin bina iginde ¢oziilmesi; tabela vb. tamitim elemanlarinin cepheyle uyumu

|BINA’'DAN BEKLENEN FIiZIKSEL OZELLIKLER [

SU, NEM ve DIGER SIVILARA BAGLI OZELLIKLER

‘Temiz su saglama ve depolamanin yeterliligi

Pis su atik ve drenaj sisteminin yeterliligi

FO Su emme niceligi (Katsayisi)

Su gegirgenligi (Yagmur suyunun ve zemin suyunun igeri girmesinin 6nl i)
Nem emme niceligi

Nem gegirgenligi

Diger sivilari emme ve gecirgenligi

ISHILE iLGILI OZELLIKLER

6 FO Is1 gegirimsizligi (Kign ve yazin konforu saglayacak sekilde olmasi)
Giines enerjisinden yararlanmayi saglama

Donma ve ¢oziilmeden korunmasi

YANGINLA iLGILi OZELLIKLER
T FO3|Yangina karsi koyma (Yanmaz va da yanmasi gii¢ vapi malzemesi kullanma) (V] 0 0 o 0
Yanginin yayilmasina karsi koyma (kagis yollarim koruma, yangin séndiirme cihazlarmmn bul )

SES iLE ILGIiLI OZELLIKLER
8 FO4[Ortalama ses gegirimsizligi o 0 0 0 0
D giiriiltiiden korunma

ELEKTRIK iLE ILGILI OZELLIKLER
Llektrik sisteminin yeterliligi

9 |FOS 0 0 0 0 0
Flektrik kagag yaratmama
Yildinmdan korunma
MEKANIK iLE ILGILI OZELLIKLER
10 FO6|Isitma tesisat yeterliligi [yapt elemanlan (radyatér, fancoil vb.) niceligi] () [} 0 [} 0
11 FO7|Sogutma tesisati yeterliligi [yapt el lart (klima, fancoil vb.)niceligi| 0 0 0 0 0
12 FO8[Havalandirma tesisati yeterliligi [yapt clemanlari (hav. kanallari, menfez, fan vb.) nicelii] (4] 0 0 (%) 0
13 F(9|Asansoriin niteligi ve bina kullanim igin yeterliligi 0 [¢) 0 (] 0
14 FO!GlTA&IYl?I SISTEM EMMYETI‘.ILE ILGILI OZ,ELL",(LER, : I o o o o o
| Temel, diisey ve yatay tagtyicilar,d ler ve merdivenlerin emniyeti I

BAGIMSIZ BOLUMLERLE ILE iLGILI 0ZELLIKLER
15 | FO11[Bagimsiz bolimlerin dis sinirlarinm korunmast 0 (0] (o] [} (0]
Bagimsiz bsliim i¢ piyeslerinin korunmasi

BIiNA iCi ORTAK ALANLARLA iLGILI OZELLIKLER
16 | FO12[Ortak alan mahallerin bazt bagimstz bslimlerin alanina ilave edilmemesi o 0 0 0 0
(Siginak, tesisat saftlari, 1sikliklar, bacalar vb.)

CATI ILE iLGILi OZELLIKLER
FO13 Cati sckli, fencrler, dere, baca, yagmur oluklari vb. detaylarin korunmasi

17 0 (0] 0 o (0]
Cati malzemesinin dayaniklihg
Dogal mevsim gartlarina (kar, riizgar vb.) dayamkhhg
[SURDURULEBILIRLIK OZELLIKLERI [
ELEKTRIK KULLANIMI
18 S0O1{Aydinlatma (harcanan toplam enetji -kWsaat) 0 0 0 0 0
19 [ SO2[isitma [} [ 5} 0 [0)
20 SO3{Sihhi sicak su [} (4] 0 [ 0
21 SO4|Sogutma 4] 0 0 o 0]
3.2|SU KULLANIMI
22 SO5|Su tiketimini azaltan teknolojik sistemlerin kullaml (sensorlit musluklar, kademeli sifon sistemi vb.) 0o [ o] o] o o
23 $06|Yagmur sularin topl k degerlendirilmesi [ | o [ o |
«.|CO2 SALINIM
5 S07|(0 SALINIMI |

[CO2 salinim miktarinin degerlendirilmesi
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SORU 2 — Binalarn islevlerine gore, kullanim evresi denetim sikhigi ne olmahdir?

(Liitfen her bina tiirii icin tek bir secenek isaretleyiniz).

. . < el Kamu
Sira Denetimin SIkhig1 Konutlar Biiro Abhsveris | Konaklama| Saghk Egitim Hizmet
Binalar1 | merkezleri| amach binalar1 | binalar .

Binalar
DS1 2 yilda bir @) @] @] @] O O O
DS2 3 yilda bir O 0] 0] O O O O
DS3 5 yilda bir O O O O O O O
DS4 7 yilda bir @) @] @] @] O O O
DS5 10 yilda bir O o] 0] O O O O
DS6 15 yilda bir @] @] @] @] O O O
DS7 20 yilda bir O 0] O O O O O
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SORU 3 - Bina kullanim evresinde denetim gorevini iistlenecek personel icin asagidaki bilgi, beceri ve ozelliklerin ne kadar gerekli
oldugunu degerlendiriniz. (Liitfen her ozellik icin bir secenek isaretleyiniz.)

Cok - Ol Cok Az
Sira Gerekli bilgi, beceri ve ozellikler - . Onemli Derecede % . Onemsiz
Onemli o . Onemli
Onemli
DO1 Gor_evm gerektirdigi teknik bilgilere (6rn. Mimarlik-miihendislik) o o o o o
sahip olma
DO2 |Kisiler arasi iletisim/ uzlasma becerisi o) o) o) o) o)
DO3 | Analitik yetenekler o) o) o) O O
DO4 |Risk yonetimi O O O O O
DO5 |Bagimsiz ve tarafsiz davranma O @] @] O O
DO6 | Teknoloji tabanli denetim tekniklerini kullanma yetenegi @) @] @] O O
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SORU 4 — Bina tiirii yapilarin kullanim evresinin denetiminde asagida siralanan denetimin yapilma amaclar sizin icin ne kadar
onemlidir? (Liitfen her ama¢ maddesi icin bir secenek isaretleyiniz.)

Orta
Sira Denetimin Amaclar: COK | memi | Derecede | $°% A% | Gnemsiz
Onemli - . | Onemli
Onemli

1 |Binada yasayanlarda bilin¢li kullanim farkindahgi saglamak ©) @) ©) ©) ©)

2 |Binalarin siirdiiriilebilirlik niteliginin devam ettirilmesini saglamak O O O O O
Bina yasam dongiisii paydaslarinin bina kullanim evresinde de katihmini ve

3 . < O O O O O
sorumluluklarinin devamliligini saglamak
Binalarda meydana gelebilecek biiyiik sorunlarin olugsmamasi i¢in periyodik

4 |denetimlerde sorunlari erkenden tespit ederek gerekli onlemleri almak ve O O O O O
hizlica miidahaleleri gergeklestirmek

5 |Bina kullanicilarinin yasam maliyetlerini minimize etmek O O O O O

5 Mevcut sistemde eksik olan kullanim evresi bina denetimini sisteme 0 0 0 0 0
kazandirmak
Olas1 dogal afetlere ve olumsuz kullanici miidahalelerine karsi bina ve

7 — O O O O O
kullanic1 emniyetini saglamak

3 Kullanim evresindeki binaya ait nitelik ve nicelik verilerinin bir sistem o 0 0 0 0
belgesinde (BKB) kayit altina alarak takip etmek

9 ]"31n.a.11a21n; gevresel, yaplsal ve ekonomik 6zelliklerinin korunmasini ve uzun o o o o o
omiirlii olmasini saglamak

10 |imar Kirliligini 6nlemek @) @) @) o) @)

11 Blfla yasam dongiisii stireclerinde daha 6zenli uygulamalara yonlenilmesini o o o o o
saglamak
Planlama ve tasarim evresinde iiretilen projelerin uygulamaya birebir althk

12 . - O O O O O
olusturacak sekilde ele alinmasi saglamak
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SORU 5 — Bina tiirii yapilarin kullanim evresi denetiminde asagidaki uzmanlarin
denetim ekibi icerisinde yer almasi sizin icin ne kadar onemlidir?(Liitfen her biri
ile ilgili diisiincelerinizi belirtiniz.)

= = S=| N= N
o S 9 < 2
Sira Denetim EKkibi & § § i g ) g £
C858| S.& £
o =} AC | OO o
1 | Bina Yoneticisi 0] 0] 0] 0] 0]
2 | Yiiklenici (Miiteahhit) 0] 0] 0]
Tlgili Meslek Odalar1
(Mimarlar Odas1, Ingaat Miihendisleri
Odasi, Makine Miihendisleri Odasi,
3 | Elektrik Miihendisleri Odast, Jeoloji o o o o o
Miihendisleri Odasi, Jeofizik Miihendisleri
Odasi)
4 | is Sagh@ ve Giivenligi Uzmam ) ) O @) @)
Lihkab Yetkilisi (Lisansh
5 Harita/Kadastro Biirosu) o o o o o
6 | Proje Miiellifi Mimar 0] 0] 0] 0] 0]
7 | Proje Miiellifi Statikei 0] 0] 0] 0] 0]
8 | Proje Miiellifi Makine Miihendisi 0] o 0] 0] 0]
9 | Proje Miiellifi Elektrik Miihendisi O O O O O
10 | Proje Miiellifi Zemin Miihendisi O O O O O

Yapim- Uygulama Denetgileri

(Yap1 Denetim Firmasi Yetkilisi, Mimari
Proje Uygulama Denetgcisi, Statik Proje
11 | Uygulama Denetgisi, Mekanik Proje O O O O O
Uygulama Denetgisi, Elektrik Proje
Uygulama Denetgisi, Insaat Miihendisi
Uygulama Denetgisi)

Alt Yap1 Kuruluslar: Yetkilisi
(Su ve Kanalizasyon Idaresi, Elektrik

12 Idaresi, Dogalgaz Idaresi, Haberlesme o o o o o
Idaresi)

13 | itfaiye idaresi Yetkilisi o] o] 0 0 0
Asansor Muayenesinden Sorumlu

14 Kurulus Yetkilisi o o o o o

15 Enerji Kimlik Belgesi Diizenleyen o o o o o
Uzman

16 | Siirdiiriilebilirlik Lisans1 Veren Uzman O O O O O

17 | Resmi idare (Belediye/Valilik) Yetkilisi O O O O O
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SORU 6 - Bina tiirii yapilarin kullanim evresinin denetiminde kullanicinin sebep oldugu olumsuzluklarin giderilmemesi durumunda

gerceklestirilecek asagidaki yaptirnmlar sizin icin ne kadar 6nemlidir? (Liitfen her biri ile ilgili diisiincelerinizi belirtiniz.)

(Bina biitiiniiniin emniyetini riske sokan durumlarda)

.. .. Orta Cok Az | -
Sira Uygulanacak Yaptirimlar Cok Onemli | Onemli | Derecede | * . | Onemsiz
o . | Onemli
Onemli
1 | Altyapr Kullamim Maliyetlerinin Caydirici Bir Diizeye Cekilmesi O O O O O
1.1 Su kullanim bedeli kat sayis1 artirimi
1.2 Elektrik kullanim bedeli kat sayis1 artirimi
1.3 Dogalgaz kullanim bedeli kat sayis1 artirimi
2 | Vergisel Maliyetin Caydirici Bir Diizeye Cekilmesi O O O O O
2.1 Emlak vergisinin artmasi
2.2 Cevre ve temizlik vergisinin artmasi
101 " a1
3 Tas_n_lmaz!n tapu kaydina gecici serh konularak "satis yasagi o o o o o
getirilmesi
4 | Kredibilite Oraninin Diisiiriilmesi O O @) @) @)
Para cezasi
> (Yaptigina, kazandigindan daha fazla para cezasi tahakkuk ettirilmesi) © © © © ©
6 | Kullanicinin tahliye edilmesi O O O O O
7 Kullaniciya hapis cezasi getirilmesi o o o o o
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SORU 7 - Yiiriirliikteki ve yiiriirliige girmesi muhtemel olan zorunlu standartlarin mevcut binalara uygulanabilirlik derecelerini,
asagidaki performans gerekliliklerine gore degerlendiriniz. (Liitfen her bir performans gereklilik maddesi i¢in bir secenek isaretleyiniz.)

s . Kolay - Zor T
Sira Performans gereklilikleri Uygulanabilir Uygulanabilir Uygulanabilir Uygulanmaz | Fikrim Yok
PG1 |Enerji performansinin iyilestirilmesi O O O o o
PG2 | Akustik performansin iyilestirilmesi 0 O O O O
PG3 | Su tiiketim performansinin iyilestirilmesi 0 O O O O
PG4 Yangin merdiveni ve giivenlik holleri standartlarinin o o o o o
uygulanmasi
PG5 Kat 11a.V6s1 yapllaca{gl dul:umlarQa gerekli olan tastyici o o o o o
sistemin dayaniklilig (Gii¢lendirme)
Fonksiyon degisikliginin, standartlara uygun olarak
PG6 |tamamlanmasi (6rn. Konuttan is yerine donilismesi, is O @) O @) @)
yerinin egitim ve saglik binasina doniismesi )
PG7 |Isitma-sogutma performansinin iyilestirilmesi O O O O O
PGS Gijverflik perfgrmansmm iyilestirilmesi (Is kazalarina o o o o o
kars1 6nlemlerin artirilmasi)
PGY D@prem' ve ol.a51 afetlere dayaniklilik performansinin o o o o o
tyilestirilmesi
PG10 Ba§1m51; bplurn i¢/dis "alar} s'1n1rl'a'r1n1n kullamclmn o o o o o
degisen ihtiyaclarina gore iyilestirilmesi
PG11 Yer'n 1mar.lf'f1rarlar1yla rpeycu‘F l?lnalqrdakl aykiriliklarin o o o o o
sehir estetigi acisindan iyilestirilmesi
PG12 | Asansor niteliginin revize edilmesi o) ) o) O O
PG13 | Siirdiirtilebilirlik performansinin iyilestirilmesi O O O O O




Ek 3. Delphi Calismas1 Uciincii Tur Sorular

SORU 1 — Binalarin kullanim evresi denetim 6zelliklerini en cok katildiginizdan
itibaren siralayiniz.

2nci Tur
Sira Likert Binalarin Kullanim Evresi Denetim Ozellikleri Siralayimiz
Ortalamasi
1 4,87 Tastyict sistem emniyeti ile ilgili dzellikler
2 4,77 Su, nem ve diger sivilara bagh 6zellikler
3 4,73 Yanginla ilgili 6zellikler
4 4,63 Elektrik ile ilgili 6zellikler
5 4,60 Is1 ile ilgili 6zellikler
6 4,50 Asansoriin niteligi ve bina kullanim igin yeterliligi
7 4,47 Binanin arsa i¢indeki konumlanmasi
8 4,40 Acik (bahge) ve kapali (bina igi) otoparklanma yeterliligi
9 | 4,40 |Binammn siluetile ilgili zellikleri A
10 4.40 Elektrik kullanimi- Aydinlatma (harcanan toplam enerji -
’ kwsaat) W
11 433 Bina- bahge ve yol kotuyla ilgili 6zellikler (Arsanin tabi
' zemin kotlarinin tesviye ve dolgu ile bozulup bozulmadig)
12 4,33 Elektrik kullanimi- Isitma v
13 433 Su tiiketimini azaltan teknolojik sistemlerin kullanilmasi
’ (sensorlii musluklar, kademeli sifon sistemi vb.)
Isitma tesisat1 yeterliligi [yap1 elemanlari (radyatdr, fancoil
14 4,30 L
vb.) niceligi]
Havalandirma tesisati yeterliligi [yap1 elemanlar1 (hav.
15 4,27 Ty
kanallar1, menfez, fan vb.) niceligi]
16 4,27 Cati ile ilgili 6zellikler
17 4,27 Ses ile ilgili ozellikler
18 4,23 Elektrik kullanimi- Sihhi sicak su
19 4,20 Bina i¢i ortak alanlarla ilgili 6zellikler
20 4,17 CO, salinim miktarinin degerlendirilmesi
21 4,13 Elektrik kullanimi- Sogutma
22 4,03 Yagmur sularinin toplanarak degerlendirilmesi
Sogutma tesisat1 yeterliligi [yap1 elemanlar1 (klima, fancoil
23 4,00 o
vb.) niceligi]
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SORU 3 - Binalarin kullamm evresi denetim gorevini yiiriitecek denetcide
aranan bilgi, beceri ve ozellikleri en ¢ok katildigimizdan itibaren siralayiniz.

2nci Tur
Sira Likert Denetcide Aranan Bilgi, Beceri ve Ozellikler Siralayniz
Ortalamasi
Gorevin gerektirdigi teknik bilgilere (6rn.
1 5,00 . N > .
mimarlik, miihendislik) sahip olma A
2 4,90 Bagimsiz ve tarafsiz davranma
3 400 Teknoloji tabanli denetim tekniklerini kullanma W
’ yetenegi
4 4,06 Analitik yetenekler v
5 4,03 Risk yonetimi
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SORU 4 — Binalarin kullanim evresinde denetim yapilmasindaki amaclara dair goriislerinizi en ¢ok katildiginizdan itibaren siralayimiz.

2nci Tur
Sira Likert Denetim Yapilmasindaki Amaclar Siralaymiz
Ortalamasi
1 4,74 Olas1 dogal afetlere ve olumsuz kullanicit miidahalelerine karsi bina ve kullanic1 emniyetini saglamak
2 4,74 Imar kirliligini dnlemek
3 4,51 Binalarin; ¢evresel, yapisal ve ekonomik 6zelliklerinin korunmasini ve uzun émiirlii olmasini saglamak
4 445 Binalarda meydana gelebilecek biiyilik sorunlarin olusmamasi i¢in periyodik denetimlerde sorunlari erkenden A
’ tespit ederek gerekli onlemleri almak ve hizlica miidahaleleri ger¢eklestirmek
5 4,29 Binada yasayanlarda bilingli kullanim farkindalig1 saglamak .
6 4,25 Binalarn siirdiiriilebilirlik niteliginin devam ettirilmesini saglamak
7 423 Planlama ve tasarim evresinde iiretilen projelerin uygulamaya birebir altlik olusturacak sekilde ele alinmasi v
’ saglamak
8 4,19 Mevcut sistemde eksik olan kullanim evresi bina denetimini sisteme kazandirmak
9 419 Kullanim evresindeki binaya ait nitelik ve nicelik verilerinin bir sistem belgesinde (BKB) kayit altina alarak
' takip etmek
10 406 Bina yasam dongiisii paydaslarinin bina kullanim evresinde de katilimini ve sorumluluklarinin devamliligini
' saglamak
11 4,00 Bina yasam dongiisii siireclerinde daha 6zenli uygulamalara yonlenilmesini saglamak
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SORU 5 - Binalarin kullamm evresi denetim ekibi icerisinde yer almasi

gerektigini diisiindiigiiniiz, yasam dongiisii siire¢c paydaslarimmi en ¢ok
katildigimzdan itibaren siralayiniz.
2nci Tur
Sira Likert Denetim EKibi Gorevlileri Siralayiniz
Ortalamasi
1 4,35 Yapim- Uygulama Denetgileri
2 4,32 Proje Miiellifi Statikg¢i
3 4,32 Proje Miiellifi Mimar
4 4,26 Resmi Idare (Belediye/ Valilik) Yetkilisi A
5 4,22 Asansor Muayenesinden Sorumlu Kurulus Yetkilisi
v
6 4,16 1tfaiye Idaresi Yetkilisi
7 4,10 Is Sagligi ve Giivenligi Uzmani v
8 4,03 Stirdiirtilebilirlik Lisans1 Veren Uzman
9 4,00 Proje Miiellifi Makine Miihendisi
10 4,00 Proje Miiellifi Elektrik Miithendisi

SORU 6 - Binalarin kullanim evresi denetiminde kullanicinin sebep oldugu
olumsuzluklarin
diisiindiigiiniiz yaptirimlari en ¢ok katildiginizdan itibaren siralaymiz.

giderilmemesi durumunda uygulanmasi

gerektigini

2nci Tur
Sira Likert Kullaniciya Uygulanacak Yaptirimlar Siralayiniz
Ortalamasi
1 441 Tasinmazin tapu kaydina gegici serh konularak
’ “sat1s yasag1” getirilmesi
Para cezas1 (Yaptigina, kazandigindan daha fazla A
2 4,35 . .
para cezasi tahakkuk ettirilmesi)
Altyap1 Kullanim Maliyetlerinin Caydiric1 Bir _
3 4,13 . . .
Diizeye Cekilmesi
4 4,13 Vergisel Maliyetin Caydirict Bir Diizeye Cekilmesi v
5 4,10 Kredibilite Oraninin Diisiiriilmesi
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SORU 7 - Asagida belirtilen zorunlu standartlarin bina tiirii yapilara

uygulanabilirlik  derecelerini ve performans gerekliliklerini en ¢ok
katildigimizdan itibaren siralayiniz.
2nci Tur i ST T :
Sira Likert Binalara UyguIanablllrllk.D.erec.eIerl ve Siralaymniz
Ortalamas: Performans Gereklilikleri
Giivenlik performansinin iyilestirilmesi
1 4,35 . o .
(Is kazalarina kars1 6nlemlerin artirilmasi)
2 4,26 Su tiiketim performansinin iyilestirilmesi A
Bagimsiz boliim i¢/ dis alan siirlarinin W
3 4,06 kullanicinin degisen ihtiyaclarina gore
tyilestirilmesi
4 4,03 Isitma- sogutma performansinin iyilestirilmesi v
5 4,03 Enerji performansinin iyilestirilmesi
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Ek 4. Yapi Izni Belgesi

Pl RUHSATI

1. Ruhsati veren kurum

8. Ruhsatin verilis amaci

2. Runsat verilen yapini adresi

|_ 1.Yeni yapi um Resterasyon
[ Taveniene [t cagensime

|_3Vanlden uwzxuuammnsgm

9. Ruhsatin onay tarihi

10. Ruhsat no 1. il ruhsat tarhi 12. ik ruhsat no.

/.

15, Imar durumu no,

14. Imar durumu tarihi 16.Zemin efiidd onay tarihi

A

[ Jamcbng | ]1apossentic

lige

lBucak : Kiiy :
[Belediye
‘ahalle :

Mahalle tanitim kodu

[ Tratiavesi || mesanktesisa

17, Parselasyon plani enay tarini

18. Parselin kullanma amaci 19. Parselin alan| {m?)

tescil beigesi veren kurum

ieydan, bulvar, cadde, sokak, kiime adi | lave | ‘1§E\eklrk tessall |20, Tapu 21 Tapu lescil elgesitarini |22 .Tapu fescil belgesino.
(Cadde/Sokak tantim kodu Digkapiro [ Jroese [ talsimdegihas S
ite adi; Mevki adi |_g,m.\a< uw'\smamwau 23.GED raporuonay |24 Planlananingaala |25. Planianan ingaab | 25. Ruhsatin gegerlik tarih
Pafta no 4. Adano 5. Parsel no 6. Blok no 7. Bagimsiz bolim no Lg_w;u um Bahoe duvan tarihi baglama tarhi bitrme tarihi
[T fovand20..... 0. A0
—
Yapi Sahibinin Yapi Miiteahhidinin Santiye $efinin
'7. Adi soyad), unva, TC kimlik no 32 Ads sopad, unvar, TG kimik no 43, Adi soyadi, umvani
Doze\
|_[Kamu
N N T T ' L1 S T T N S — L1 11
j28. Badli olduu vergi dairesi adi 33, Oda sicil no 34. Oda sici durum belge no [44. TC kimlik no
| - | L1
26 Vergi kimiik no. 35. Bagl oldugu vergi dairesi adi 36. Vergi kimiik no. 45 Oda sicil durum belge no
N I I | L 1| 11 | |
0. Adres 31.Imza 37. Sigorta sicil no. | 38. Sozlesme tarhi |39, Sézlegme no. |40, Yapi miteahhidi yetki belge no 46. Sigorta sicil no, 47. Sozlegme tarihi 48, Sozlegme no.

41, Adres 42 Imza

|50 Tmza

49, Adres

[Form Diizenlenen Kisimia ligili Ozellikler

Yapi lle llgili Ozellikler

54 Benzer yap: sayis!

55, Yapida bag msiz bolum Say1s| 56, Yapida Konut birimi {daire)

Yapinin taban alani () |58, Yap insaal alan ()

sayis!

| & Toplam yap! sayisi 60. Toplam bagimsiz bélim

sayisi

61. Toplam konut birimi {daire)
saysi

62. Toplam taban alani (m?) 63. Toplam yapi insaat alani

()

. Yapinin yol kotu alt kel sayst 85. Yapinin yol kotu

st kat sayisi 65. Yapinin toplam kal sayist 67. lave kat sayisi

J55-Vaoinin yol kotu at yiksekig) (m) |62, Yapim yol koto

51, Kullanma amacina gére yapinin bagimsiz boliimleri| 52 Bagimsiz
le ortek alanlan bélim sayisi | 53. Yizlgimi ()
[Toplam

Ustl yiiksekigi (m) | 70. Yapmin toplam yiksekiigi im) 1. llave kat yiiksekigi (m)

72V apinin sinih| 73.Yapinin giubu_ |74 1 e maliyed (YTL)

75.Yapinin
(YTL)

maliyel] 76.Yapinin_arsa deder 77 Arsa dahil yapiir] 78 Form

(YTL) maliyet] (YTL)

diizenlener

kismin maliyeti (YTL.)

Yapimin Teknik Ozellikleri

[79. Isitma Sistemi 85. Tesisatlar 86. Ortak Kullanim Alanlan 87 Yapinin Tagiyici Sistemi
[ 1. Uzaktan sitmal kaorier | |2 Binaigikakorter | |3 Katkalorieri | |4, Soba [ 1. Antma [ ] 1. Asansir [ ] Beloname——> [ J1:11. Gergevelisistem
[ ]5. Dogl gez sobest [exime [ 1 []2Baistesyor | [ ] 2 Bekiuidiesi [ [ skelet (Kerkesp- [ |12 ahsep [ ]1.12. Perdelisisiem
0. Isima Amagh Kullailan Yaki Cinsi [ Dogalgaz [ ] Agik ctopark [ ]15 Geik [ J1.03. GergevelisPerdeli sistem
\1 Keh yekit \ \2. Fuelol \ |3 Dojalgaz [ \4. LPG \ ]5 Elekirik \ 4. Eleklrix \ \4 Kapall otopark \z.v»gma (Kagi) [ |3 Prefabri \ \wan prefabrik \s.xam‘a
[6.Gines | |7.Termal [ |8 Rizgar | |, [ ] 5. Haberiesme [ 5. Kapic dairesi 5
1_Sicak Su Temin Sekl 62 Sicek Su Yakl Cins [ Jbpissu [ 6. komiriok 66 Duvar Dolgu Maddesi Cins 83 Digeme

11 Termosion

[ |3 Giines kollekiori

[ |5 misterek

6

[ ]2 sotben
[ J4 Kombi [ JaFue

[ s Ka
[T

[]1. Dogeigaz

[oes
[ 4 ek

Yakit | |6, Temmal

L 7. Temiz su
[ 8. Hicrofor
[ | 9. denerator
L 10, Paratoner

[]7. ortak depo
[ ] Signak
[ 9. 5udeposu

[ |10 Yangin merdveri

kil

84. Atik su

DW.Kan

[z Ky suyu
[ 1. Depo suyu

3. lgme Suyu | |1, efir suyu

|:| 3. Pmar suyu

[ |11, Yangn tesisai

(e

[ ] Yiizme havuzu

[

alizasyon |:|2‘ Fossepi

1. Briet

[ aTas

[ |5 Kemis

[ ]7.Beton ok
L]

[J2.7oga
[ Ja.nvsap
|6 Gazbeton
| Ja. Haft panel

J! Plak Kiri

[ |2 Mantar déseme

J 3. Asmolen
[ ]4.Ansap

[ 5. Haaw yap eleman:

0.

[Ts.

Yapi Projeleri

J90. Onay tarii 91. Adi soyadi

92, TC kimlik no

93, Oda sicil durum belge no.

94. Adresi 95. Imza

imari

jStatik

JE lekirik

ekanik tesisat

PROJE MUELLIFININ
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Ek 4. Yapi Izni Belgesi Devam

Yapi Denetimi

96. Ad: soyad 7. TC kimiik no 98, Oda sicil durum belge no. |99, Adresi 100. Imza
[Mimari
S

[ Statik

=

= | L1

o
Elekirik =

®

: 1 L1
[Mekanik tesisat

=

= 1 L1

w

S I
L L L__L
Yapi Denetim Kurulusu
101, Kurulugun ad| 102. Yetkilisinin adi soyads, TC kimlik no 103. Vergi kimiik no 105, Adres 106. Imza
L L 1 1
104. [zin belge no ve sinifi
|| |

Ruhsat lle llgili Muhtelif Gelirler Toprak Bilgileri

[107. Gelirin Mahiyafi 108. Makbuz Tarini

109. Makbuz no 110, Tutart (YTL)

1. Yol-kanal harci

=

Bina ingaall harei

™

Olopark beded

e

Ceza

=

Digerleri

TOPLAM

=

111. Dolgu miktan () 112 Kazi mitar (')

113, Kullanimayan kazi miktan (m®)

114, Kullanimayan kazinin dokideosgi yer

Ruhsat alinacaktir.

3194 Sayili Imar Kanunu'nun ilgili maddelerine gére islemleri tamamlanmis olup, yapi sahibinin, miiteahhidinin, santiye sefinin, proje mielliflerinin, fenni mes'ullerin veiveya yapi
denetim kurulusunun yetkili yapi sorumlularinin imzalar alinarak YAPI RUHSATI verimistir. Formda yer alan imzalar, imar mevzuati kapsaminda belirlenen sorumluluklar ve
ilgilier arasinda yapilan ruhsat eki sozlesmeler agisindan taahhiitname niteligi tagimaktadir. Yapi Ruhsati alinan yapmin insaasinda TSE BELGELI YAPI MALZEMESI VE YAPI
ELEMANI KULLANILMASI ve Imar Kanununda yer alan siireler iginde ingaata baglanilip, bitirimesi ZORUNLUDUR. Yapi Kullanma Izin Belgesinin verildigi tarih insaatin bitim
tarihi olup, Yap! Kullanma Izin Belgesi diizenlenmeyen yapilarda, kanunda belirtlen Ruhsat siiresi iginde Ruhsat yenilenir. Aksi takdirde verilen ruhsat hikimsiiz olup, yeniden

115, Diizenleyen teknik elemanin adi soyad), unvani, TC kimlik no, imzasi,
tarih

S S S S s

118. Kontrol edenin adi soyad, unvani, TC kimlik no, imzasi, tarih

S

117. Onaylayanin adi soyadi, unvani, TC kimlix no, imzas, tari, mihtr

118. Onay kadu

Baglama Tarihinde Ingaati Mahalinde Kontrol Eden Teknik Garevliler

119, Adi soyad, unvan, TC kimlik no, imzasi, tarih

—
120. Ad1 soyad), unvani, TC kimlik na, imzasi, tarih

S Y N Y N S S |

121. Adi soyadi, unvani, TC kimik no, imzasi, tarih

122. Ingaata baglama tarihi

0. Kanalizasyon | Fossepti

Vizeler
124, Kontrol tarhi 125, Fenni mes'ullerin adi soyads, imzasi 126. Teknik elemanin ad) soyad, imzas| 127. Kontrol edenin adi soyads, imzas 128. Onaylayanin adi soyadi, imzas!
123, Vize adi
1. Toprak
’ Jood20...
2. Zemin aplikasyon
3. Temel
4. Bodrum
cond 20,
5. Subasman
.A20...
6. Kat
..... J.id20....
7. Gan
8. Suysliim
9. Ist yahm

1. Mekanik tesisat

12. Elekirik / lletisim Tesisat

129. Diger Hususlar
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Ek 5. Yap1 Kullanma izni Belgesi

APl KULLANMA iZIN BELGESI

1. Belgeyiveren kurum

0. Belgenin veriks amaci jmsm Kullanma izni D\’ap\ Kul

2. Belge verilen yapinin adresi

lanma izni |10, Belgenin onay tarihi 1. Belge no.

20

[Meydan, bulvar, cadde, sokak, kime adi

i iige 12 Belgeye vagmyam DZVeri\ame :|3Yemﬂeﬂ :Iasuma jsxa\ itavesi :Is'lm :|7 Gogei
esas

IBucak Kéy: ruhsat La'amlar Llsoawgu J'o Resterasyon J‘\Guwmmme J'zmuammue‘gsjmmwpm Juuekm

B ciedive [15 E\ekmkxeDws.\wna@g]'?\snnax duvan ]\aBahge duvan T_g

Mahalle Mahalle tanitim kod 13,1k yap ruhsatitarhi |14, ik yapi ruhsati no 15. Son yapi ruhsali tarihi | 16. Son yapiruhsatino. | 17. Yenileme ruhsats tarhi

18. Yeniden runsat tarihi

20. Imar

wod.

Jc adda/Sokak tanitim kodu Dig kapi o, 19, Tadilat runsat tarini plani onaytarhi |21, imar durum tarini 22 Imar durumu no.

Site adi: Mevki adr: - oo, -} . SO F

- Patano 4 Adano 5. Parselno 6. Blok no 23. Zermin efidd onay tarii 24. GED raporu enay tarhi 25. Tapu tescil belgesi tari 28 Tapu tescil belgesino

7 Kismi kullanma izni ise belge verlen bag msiz bolum |B. Daha onoe kusmi kullanma izni alinan bagims:z bolum noff27. Tapu tescil belgesi veren kurum 26, Parselasyon plani onay tarhi |29, Parseiin kulanma amaci 30. Parselin alani (m’)
fod

Yapi Sahibinin Yapi Miiteahhidinin Santiye $efinin

1. Adi soyadi,unvani, TC kimlk no 36. Ads soyadh, unvam, TC kimiik no

[ozai
[ Jkamu
S S |

2. Bagl okdugu verg dairesi adi 37. 0dasicil no

Y |

38. Oda sicil durum belge no

[47. Adi soyad), unvani

148, TC kimlik no

33 Vergi kimik o 39, Bagl oldugu vergi dairesi adh

4. Adres 3.Imza 41, Sigorta siil no.

42. Stzlesme tarhi

40. Vergi kimiik no.

I I T |
44. Yap! miiteahhidi yetki beige no.

43. Sadlegme no.

49 Oda sii durum belge 1o

50. Sigorta sicil no. 51. Sozlesme tarihi 52. Sozlesme no.

145 Adres

46. imza

53 Adres 54. imza

Belge Diizenlenen Kisimla llgili Ozellikler Yapi lle llgili Ozellikler
55. Kulanma amacina gore yapinin bagimsiz bilimier| 56, Bagimsiz [58. Benzer yapi saylsi E Yapida bagimsiz Bom say1s) 60, Yapida konut birimi (daire) o7 Yfapinin taban alani () 62. Yapiingaat alani (m?)
le ortak alanlan bblim sayisi | 57. Yiizékimi (m?) sayist
[62. Toplam yapi sayisi 64. Toplam bagimsiz boiim 65. Toplam kenut birimi (daire) (66, Toplam taban alani (m?) 67. Toplam yapi ingaat alan
sayis sayisi {m?)
J62. Yapinin yol kotu aft hat sayisi 8. Yapinin yol kotu Ustl kat sayisi 70. Yapinin toplam kat sayisi 71. llave kat sayisi
[72. Yapinin yol kotu at yiksekigi (m) 73, Yapinim yol Kotu Ust yUksekigi (m) | 74. Yapinin toplam yikseklgi (m) 75 llave kat yukseklgi (m)
[76.Yapinin sinifi| 77 Yapinin grubu {78, 1 m® maliyeti (YTL.) |79.Yapinin maliyeti{80.Yapinin arsa degeriB1.Arsa dahil yapmni{82Form  dlzenlener]
(Y7L} (YTL) maliyeti (YTL) ismin maliyeti (YTL.)
Toplam
Yapinin Teknik Ozellikleri
83. 1sitma Sistemi 89. Tesisatlar 90. Ortak Kullanim Alanian 91, Yapinin Tagiyici Sistemi
:1 Uzaktan isitmali kalorifer :|2 Bina igi kalorifer |:|3 Kal kaloriferi I:I4 Soba |:1 Antma :|1 Asansdr :IH Eelwanﬂe I:HLCETGW?‘\SIEWM
[ |5 Dogal gaz sabast Cewima [z [ 2 Baz itasyonu ] 2 Bekgikulibesi [ ]t lketet (Karkasp | |12 Ahsap []112 Perdei sistem
84, Isitma Amagl Kullanilan Yakit Cinsi | ]2 Dogalgaz | 3. Agk ctopark 13 Ceik | [1:13 GergeveiisPerdeli sister
[)tKabyat [ |2 Fueboil [ |3 Dogelgaz [ J4.1PG [ 5 Blektic [ 4 Eutrc ] 4 Kapaii otopark [l2vematkegny [ |3 Prefobric [ |4Yanpretabric [ |5Kama
[Je.Gines [ [7.Temal [ |8.Rizgar [ |0 [ 5. Haberlesme [ 5. Kapici dairesi 6
[65. Sicak Su Temin Sekli 86. Sicak Su Yakit Cinsi ’7 6. Pissu j 6. Komirilk |92 DuvarDo\gu Maddesi Cinsi 3. Doseme
1. Termosion []2 Soten [t Dogaigez [ J2.LPG [ 7. Temizsu 17 Ortak depo [ Briket [ T2 Tugta |1 Plak Kirg
[ |3 Giines kalektora | 4. Kombi [ Jaruerol [ JaEersk | [ Hidrofor || & sigmak [JaTas [ Jamnsap [ ]2 Mantar doseme
:5. Migterek DS. Kat Yakit DG.Telmal E 8. Jeneratdr j 9. Sudeposu DS Kerpig EE. Gazbeton :'3 Asmolen
s [ [ 10 Paratorer 10 Yangm merdiveni [ ]7 Beton biok [8 Heifpanel [ 4 absap
o7 lgme Suyu [ 1. Setirsuyu | |2 Kuyusuyu 88 Atisu [ 1. Yangntesisat | [ 11, Yizme havuzu e [ ]5. Hazr yap eleman
[l pmarsupu [ |4.Deposupu | [ ]t Kanalzasyon| |2 Fosseptid [ 12, [ s

Yapinin kismen kullaniimasi miimkin olan kisimlanina Kismi Kullanma Izni dizenlenebilmesi igin, bu boliimlere hizmet veren ortak kullanim alanlaninin tamamlanmig ve kullanilabilir olmasi
sarttir. Kullanma Izni diizenlenmeyen yapilar velveya bagimsiz bélimler elektrik, su, kanalizasyon, haberlesme, dogalgaz vb. hizmetlerinden faydalanamaz. Topraa gomiilii bodrum katlar,
yapinin kapici dairesi harig ortak alanlari ile projesinde belirlenmeyen alanlar ikametgah olamaz. Bagimsiz bolimlere bagh depolar, kdmiirlik, bagh oldugu bagimsiz bolim ile birikte elektrit,

su vh. hizmetlerden faydalandiriir. Mekanik ve elektrik tesisatinin inceleme ve denetimi yapiimak kaydi ile asagida yazil adet daire, .. adet ditkkan veya ............ adet (dider
kullanimlar) tamami belediye hizmetlerinden faydalanir.
Yapinin Biten Kisimlan |9|n Verilen Yapi Kullanma Tzin Belgesinin Konut lle llgili Ozellikler
52 Beige tarihi 5. Belge no 9% Blok na 57, Bagms:z bolim no 8. Konutun salon danil oda sayist
1 2 3 q 5 & 7+ TORLAM

9. Daire says:

100. Parke olan daire sayis!

101, Bir dairenin yiizolgimii
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Ek 5. Yapi Kullanma izni Belgesi Devami

Yapi Denetimi

102, Adi soyadh 103, TC kimiik no 104. Oda sicil durum belge no. | 105, Adresi 108, Imza
Mimari
S T Y Y
[Statik
=
= S Y |
Elokiik b=
)
- 1 1]
[Mekanik tesisat =
= L L1 1 1 1 1 1]
=
w
w
111 1 1 1 1]
Ll L_|

Yapi Denetim Kurulusu

[107. Kurulugun adi 108. Yetkilisinin adh soyad:, TC kimlik no 109. Vergi kimiik no 111, Adres 12, Imza
S —
110. lzin belge no ve sinif
| ||
[Mimari Proje Miiellifi
113. Adi soyadi 114. TC kimlik no 115, Oda sicil durum belge no. 116, Adres 117, Imza

N . 118. Deeri (YTL) 119, Makbuz tarihi 120. Makbuz numaras!
Yapi Kullanma Izin Belgesi Harcinin

Yapi Kullanma izin Belgesi lle llgili Olarak Odenen Vergiler

121 Duizenleyen vergi dairesi 122, Cinsi 123, Tarii 124, Numarasi 125. Daire: sahibi

1.

2

3

4

5.

6.

126. Diger hususlar

Yapi sahibinin ...../......./20.... giinlii bagvurusu izerine, yukanda tarih ve numarasi yazili Yapi Ruhsat ile siiresi iginde yapilan, ozellikleri belirtilen, KISMi KULLANMA iZNi
verilen bagimsiz bélimler de dahil, yapinin tiim baliimleri incelenmis, imar Kanunu'na, Yapi Denetimi Hakkindaki Mevzuata, imar Planina, yénetmeliklerine, Ruhsat ve eklerine,
bilimse! ve teknik kurallara, Tiirk Standartlarina, Yapi Ruhsati duyuru hiikimlerine uygun oldugu ve kullanimasinda fen ve sadlik bakimindan sakinca goriilmedidi tespit edilmis,
iigililerinde imzalan alinarak, 3194 Sayili Imar Kanunu ve Yapi Denetimi Hakkinda Mevzuat uyaninca YAPI KULLANMA iZiN BELGESI verilmistir. Verilen lzin yapi sahibini ve
diger sorumlulari, Kanuna, Ruhsat ve eklerine aykiriliktan dogacak sorumluluktan ve her tiirlii vergi, resim ve harg ddeme yiikimlliginden kurtarmaz.

Bina Mahallini Tetkik Eden Teknik Garevliler

127, Adi soyadi, unvani, TC kimiik no, imzasi, tarih 128. Adi soyad), unvani, TC kimlik no, imzas, tarih 129. Adi soyads, unvani, TC kimlik no, imzasi, tarin

S s | S Ry S

130. Belgeyi tetiik eden yetkilinin adi soyadi, unvani, TC kimlik no, imzasi, tarih 131. Onaylayanin adi soyadi, unvani, TC kimlik n, imzasi, tarih, mihor 132. Onay kodu
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