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Oz

Yiriirliikteki yonetmelik hiikiimleri dogrultusunda deprem gilivenligi caligmalari yapilan bir binanin giliglendirilmesine ya da
yikilmasina karar verilmesi asamasinda her bina igin giiglendirme maliyetinin yeniden yapim maliyetine oraninda sabit %40 esik
degerinin kullanildig1 bilinmektedir.

Bu ¢alismada, deprem giivenligi irdelenmis bir binanin giiclendirilmesi veya yikilarak yerine yenisinin yapilmasi hakkinda karar
verilirken, ilk asamada, yalnizca sabit %40 degeri yerine binalarin yapim yillarina gore farkli esik degerler belirlenmistir. ikinci
asamada ise, gilincel standartlar ve yonetmelikler geregi yapilmasi zorunlu imalatlar da ekonomik degerlendirme hesaplarina dahil
edilmistir. Bu iki asama, tiim binalar i¢in gegerli olmaktadir.

Ilk iki asamadan sonra, deprem giivenligi incelemesi tamamlanmis egitim yapis1 icin derslik basina diisen dgrenci sayisina gore ek
derslik ihtiyaci olup olmadigi, ayni hizmet bolgesinde yeni yapilacak yatirimlar ve diger karsilasilabilecek durumlar degerlendirmeye
almmugtir.

Yukarida agamalari 6zetlenen yeni ekonomik degerlendirme yonteminde, Taginmaz Degerleme Y 6ntemi tanimlamalari ile Federal Acil
Durum Yonetimi Ajansi (Federal Emergency Management Agency — FEMA) tarafindan uygulanan %50 Kurali prensiplerinden
yararlanilmistir.

Anahtar Kelimeler: Gii¢lendirme, yikim, deprem giivenligi, ekonomik degerlendirme.

Proposal of a New Method for Economic Assessment in the Process of
Retrofit / Demolition of Buildings: Example of Educational Structures

Abstract

In accordance with the provisions of the current regulation, it is known that a fixed 40% threshold is used for each building in the ratio
of the retrofit cost to the reconstruction cost during the decision to retrofit or demolish a building undergoing earthquake safety
studies.

In this study, when it is decided to retrofit or demolish a building which has been examined for earthquake safety, in the first stage,
different thresholds are determined according to the construction years of buildings instead of only fixed 40%. In the second stage, the
compulsory productions that have to be made in accordance with current standards and regulations are included in the economic
evaluation calculations. These two phases apply to all buildings. After these two stages, whether the need for additional classrooms

* Bu makale International Conference on Access to Recent Advances in Engineering and Digitalization (ARACONF 2020) de sunulmustur.
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according to the number of students per classroom for the education structure whose earthquake safety survey was completed, new
investments to be made in the same service area and other possible situations were evaluated.

In the new economic evaluation method, the stages of which are summarized above, the Real Estate Appraisal Method definitions and
the 50% Rule principles applied by the Federal Emergency Management Agency (FEMA) were utilized.

Keywords: Reinforcement, demolition, earthquake safety, economic evaluation.

1. Giris

Temelde degerleme (veya deger bigme, kiymet takdiri, deger takdiri); tasinmaz ve tasinir mal, gelir ve haklara bilimsel
yontemlere gore deger belirleme veya tahmini teknigini 6greten bir bilim dalidir [1]. Degerleme; tasinmaz ve taginir mallar, tasinmaz
projesi, siirlt ayni haklar, gayri maddi ve kisisel miilklerin degerleri konusunda saglikli yargi veya kanaat olusturmak igin yapilan ve
sistematik bigimde tamamlanan tespit, siniflama, analiz ve yorumlama ¢aligmalarinin biitiinii olarak da tanimlanabilir. Gayrimenkul
degerlemesi ise; tasinmazin belli bir tarihteki imar durumu, konumu zemin ve insaat yapisi, elde edilen gelir, ulasim imkani, altyap1
durumu, parselin sekli (boyutu, genisligi ve efimi gibi), degerini etkileyen biitiin unsurlarinin dikkate alinarak kiymetinin para
cinsinden ifade edilmesi isi olarak tanimlanmaktadir [2].

Genel olarak degerleme uzmanlar1 tarafindan incelenen gayrimenkullerin tiirleri; konut, ticari gayrimenkul, endiistriyel
gayrimenkul, tarimsal gayrimenkul ve 6zel amagli gayrimenkul olarak simiflandirilabilir [3]. Calismanin 6rnek konusu olan egitim
yapilari (okullar), golf alanlar1 ve ibadet alanlart ile birlikte “6zel amagli gayrimenkuller” kapsaminda degerlendirilmektedir.

Tasmmmaz degerlerini saptamak icin pek ¢ok yontem kullanilsa da temelde {i¢ yontem vardir. Bunlar: karsilagtirma, gelir ve
maliyet yontemleridir

Degerleme i¢in segilecek yontem, degeri saptanacak tasinmazin konumuna ve taginmaz piyasasinin egemen aliskanliklarina gore
belirlenir. Uzerinde yap1 bulunan ya da bulunmayan imar parselleri i¢in en agik ve inandirict deger saptama, siirlim degerleri yardimi
ile olur. Bu nedenle, elde yeter derecede emsal deger bulundugunda karsilastirma yontemi en elverisli yontemdir.

Taginmazlarin degeri, yalnizca ileride getirecekleri gelirlere gore saptanabiliyorsa -Ornegin kiralik konut ya da is yerlerinde-
stirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi yerinde olur.

Fabrika, is hani gibi {izerinde yap1 bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen taginmazlar i¢in siirim degeri, kural olarak maliyet
yontemine gore bulunur [4].

Yukarida 6zetlenen yontemlerden goriilecegi iizere egitim yapisinin degerlemesinin yapilabilmesi i¢in maliyet ydnteminin
uygulanmasinin gerektigi anlasilmaktadir. Bu nedenle, tasinmaz degerlerini belirlemek igin kullanilan karsilastirma ve gelir
yontemleri ¢aligmanin diginda tutulmustur.

Maliyet; yeniden liretme maliyeti ve yerine koyma maliyeti olmak {izere kavramsal acidan iki farkli sekilde distiniilebilir. Yap1 ve
eklentilerinin maliyet bedellerinin belirlenmesi ile uygun yipranma oraninin se¢iminde bu kavramlarin bilincinde olunmalidir.
Yeniden iiretme maliyeti; ayni insaat malzemeleri, ayni tasarim ve isgilik kalitesi ile orijinal yapinin tamamen aynisinin firetilmesinde
karsilasilacak maliyettir. Yerine koyma maliyetine ise yapinin; modern insaat malzemeleri, tasarim teknikleri ve isgilik kullanilarak
yeniden iretilmesinde karsilagilir. Yerine koyma kavraminda, artik kullanilmayan modasi gegmis ingaat malzemelerinin, tasarim ve
is¢ilik tekniklerinin kullanilmasi elimine edilerek fonksiyonel eskimenin bir¢ok sekli ortadan kaldirilmaktadir [4].

Amortisman kavrami, maliyet yontemi kapsaminda, gayrimenkuliin maruz kaldigi herhangi bir yipranma etkisini yansitmak
amactyla, ayn1 faydaya sahip bir gayrimenkul olusturmak i¢in katlanilacak tahmini maliyette yapilan diizeltmeleri ifade eder [5].

Amortismanin hesaplanmasi “Maliyet Yontemi” iginde 6nemli bir yere sahiptir. Amortisman hesabi bazi durumlarda kendi i¢inde
birden ¢ok kaleme ayrilabilmekte; dolayisiyla, hesaplanmasi karmasik olabilmektedir.

Amortismanin kelime anlami yavag yavas dldiirmektir. Admortir kelimesinden tiiremistir. Mortir 6lmek veya 6ldiirmek anlamina
gelir. Ad ise oniine geldigi kelimenin anlamim yavaslatan bir 6n ektir. Oz olarak sabit kiymetlerin hizmet siiresi i¢inde yok edilmesi
fikri, amortisman fikridir [6].

Vergi Usul Kanunu’na gore; amortisman, bir isletmede bir yildan fazla kullanilan ve yipranmaya, asinmaya veya kiymetten
diismeye konu olan varliklarin yok edilmesidir. Kullanmay1, yipranmayi, asinmay1 ve degerden diismeyi telafi edebilmek icin her
hesap doneminde gayrimenkuller, gayrimenkul gibi degerlenen iktisadi kiymetler, alet, edevat, mefrusat, demirbas ve sinema
filmlerinin degerinin bir boliimii amortisman olarak ayrilmakta ve igletmenin karindan diisiiriilmektedir. Kanuni Olciilere gore her
hesap doneminin sonunda ilgili mevcutlarin degerinin bir kismu indirilerek gider yazilmakta ve amortisman siiresinin sonunda deger
tamamen itfa edilmis olmaktadir [7].

Yapilarin degerleme giiniindeki maliyet bedelleri hesaplandiktan sonra yipranma (amortisman) oranlarinin kestirimi gereklidir.
Yapida meydana gelmis yipranma, yapinin degerleme giiniindeki maliyet degerinden diisiikliigii ifade eder. Yapinin degerleme
giiniindeki maliyet bedeli ise saptanacak degerin {ist siniridir.

Amortisman tutarinin hesabina dair iki farkli yaklasim bulunmaktadir. Bunlar; dogrusal amortisman ve gozlemlenen durum
yontemleridir.

Bu ¢alismada uygulanan Dogrusal Amortisman Ydntemi, yeniden insa etme maliyetinin ve binanin kalan ekonomik 6mriiniin
bilindigi, deger diisiisiiniin her yil sabit bir ylizdeyle ifade edildigi varsayimlarina dayanur.
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Dogrusal amortismana ornekler iilkemizdeki 333, 339 ve 365 sira No.lu Vergi Usul Kanunu genel tebliglerinde mevcuttur.
1.1.2004 tarihinden itibaren “amortismana tabi iktisadi kiymetlerin, Maliye Bakanlig1 tarafindan faydali omiirleri dikkate alinarak
belirlenecek oranlar iizerinden amortisman yolu ile itfa edilmesi uygulamasi”na baslanmasindan beri Maliye Bakanligi kendisine
verilen yetkiyi kullanarak bugiine dek yayinladigy;

* 333 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi,
* 339 Sira No.Iu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi,
* 365 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi,
eklerindeki listelerde amortismana tabi iktisadi kiymetlerin faydali dmiirleri ile amortisman oranlarini belirlemistir.

Amortismana tabi iktisadi kiymetler listesinin binalar ile ilgili kisminda yer alan; ticari, sinai, zirai ve mesleki igletmelerin idare
binalar1 ile bunlarin saglik ve sosyal hizmetlerinde kullandiklari binalar, ticarethane, muayenchane, yazihane, banka, sigorta,
pansiyon, otel, okul, hamam, banyo binalari, tiyatro ve benzeri eglence yerleri, depo, ardiye, kapali spor sahalari binalari, spor
sahalarindaki tribiinler ve benzeri hizmetlere tahsis olunan sair binalar, ikamete mahsus ev, apartman ve emsali binalar i¢in belirtilen
faydali dmiirler ve amortisman oranlari agagida belirtilmistir. Buna gore:

* Beton, kagir, demir, ¢elik binalarin faydali 6mrii 50 y1l olmakla beraber, normal amortisman oran1 %?2’dir.

* Yar1 kégir, yar1 ahsap (Ahsap yapilar iizerine beton ve emsali piiskiirtmek suretiyle yapilmis binalar dahil.) binalarin faydali
omrii 33 yil olmakla beraber, normal amortisman orant %3,03 tiir.

* Ahsap, kerpi¢ binalarin faydali 6mrii 20 y1l olmakla beraber, normal amortisman orani %5’tir.

Bu ¢aligmada, ayrica, herhangi bir egitim yapisinin giiglendirilmesi veya yikilmasi hakkinda karar verilmesi asamasinda
olusturulan yeni yontemde, Federal Acil Durum Yonetimi Ajansi (Federal Emergency Management Agency — FEMA) tarafindan
uygulanan %50 Kurali prensiplerinden yararlanilmigtir.

Amerika Birlesik Devletleri genelindeki yardim ¢aligmalarini koordine etme sorumlulugu 1979 yilinda kanunla verilmis olan
Federal Acil Durum Yonetimi Ajansi (Federal Emergency Management Agency — FEMA) Yonetmeliklerinde afetten zarar gormiis
herhangi bir tesisin onarilmasi veya yenilenmesi i¢in %50 kuralinin uygulanmasi dngdriilmiistiir.

FEMA tarafindan uygulanan ve yonetmeliklerinde gecen %50 Kuralinin kosullari ve bu kosullara uygun maliyet se¢imleri
asagida 6zetlenmistir:

1. Onarim maliyeti, yenileme maliyetinin %50’sini ge¢miyor, ayn1 zamanda yapida yonetmelik ve standartlarda belirtilen
zorunlu imalatlarin yapilmasi gerekmiyorsa, yalnizca olusan hasar onarilir.

2. Onarim maliyeti, yenileme maliyetinin %50’sini ge¢miyor, ancak yapida yonetmelik ve standartlarda belirtilen zorunlu
imalatlarin yapilmasi gerekiyorsa ve toplam maliyet yenileme maliyetinin %50’si ile %100l arasinda kaliyorsa, hasar onarilir ve
yonetmelik ve standartlarda belirtilen zorunlu imalatlar yapilir.

3. Onarim maliyeti, yenileme maliyetinin %50’sini ge¢miyor, ancak yapida yonetmelik ve standartlarda belirtilen zorunlu
imalatlarin yapilmasi gerekiyorsa ve toplam maliyet yenileme maliyetinin %100’{inden fazla ise, 2. Maddede belirtilen durum veya
yapinin yenilenmesi segilebilir, hangisi se¢ilirse secilsin maliyetler yenileme maliyeti ile sinirli oldugundan uygun maliyet yenileme
maliyeti kadar olacaktir.

4. Onarim maliyeti, yenileme maliyetinin %50’sini asiyorsa, yap1 yenilenebilir, basvuru sahibi 2. Maddede belirtilen durumu da
secebilir, bu durumda yenileme veya onarim maliyetlerinden hangisi diisiikse, o uygun maliyet olarak belirlenir.

Her kuralda oldugu gibi %50 Kuralinda da bazi kisitlamalar ve kabuller bulunmaktadir.
1. Kurali uygulanmas, tesisin nasil insa edildigine baglidir. Ornegin bir okul kampiisiinde her bina igin ayr1 ayr1 uygulanur.

2. Kural uygulanirken, yapinin her elemani ayri tutulmalidir. Ornegin afetten zarar gérmiis bir binada pencereleri ayirmak
miimkiin degildir ve pencerelerin %51°1 tahrip olmusgsa tiim pencerelerin degistirilmesinin gerekli oldugu sonucuna varilir.

3. Kolayca ayrilabilen birden fazlg bilesenden olusan bir sistem varsa, %50 Kuralinin sistemin biitiiniine degil tek tek
bilesenlerine uygulanmasi daha pratiktir. Ornegin kanalizasyon sisteminin bir bileseni kuyudan kuyuya kadar olan bir bdliimii olabilir.

4. Hesaplamalarda, kesrin payi, afet sonucu olusan onarim maliyeti ve zarar goérmiis bina elemanlar1 i¢in gegerli olan
yonetmelik ve standartlar geregi yapilmasi zorunlu imalatlar1 kapsamaktadir.

5. Hasar gormeyen elemanlar i¢in gecerli olan yonetmelik ve standartlar geregi yapilmasi zorunlu imalatlar, tasarim
giincellemeleri, saha galismasi, proje yonetimi maliyeti ve tehlike azaltma maliyeti kesrin pay kisminda yer alamaz.

6. Kesrin paydasi ise yeniden yapim maliyetini igermektedir. Yeniden yapim maliyeti ise yapinin afet dncesi duruma getirilmesi
esasinda mevcut yonetmelik ve standartlara uygun olarak yapiy1 degistirme maliyeti seklinde tanimlanmaktadir. Mevcut yonetmelik,
sismik direng, mekanik veya elektriksel sistemler gibi yapisal elemanlar veya bir yapimin biiyiikliigii ile ilgili olabilir. Ornegin mevcut
yonetmelik, bir okulda 6grenci basina daha fazla miktarda alan veya herhangi bir kopriideki yollarin daha genis seritleri gerektirebilir.
Boyutla ilgili bir yonetmeligin kullanilmasi, yenilenen yapinin mevcut yapi ile ayni kapasiteye sahip olmasi ile sinirlidir. Okul 6grenci
kapasitesinin artirilmasi paydaya dahil edilemez.
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7. Ulusal Tarihi Yerler Sicilinde listelenen yapilar i¢in %50 Kurali uygulanmaz. Mevcut yonetmelik veya standartlar tarihi
yapmun belirli bir sekilde restore edilmesini gerektiriyorsa ve diger segeneklere izin vermiyorsa, restorasyon (yenileme) maliyeti
yeniden yapim maliyetini asabilir [8].

Bu kural, FEMA tarafindan, yalnizca, afet sonrasi zararlar1 karsilama kapsaminda uygulandig1 anlasilmaktadir. Ancak prensipler
incelendiginde, %50 Kuralinin, giiglendirme maliyeti / yeniden yapim maliyetinin hesaplandigi afet Oncesi ¢aligmalarina da
uyarlanabilir oldugu goriilecektir.

Bununla birlikte {ilkemizde Zorunlu Deprem Sigortas1 edindirme, uygulama ve yonetimi faaliyetlerinden sorumlu tiizel kimlikli
bir kamu kurulusu olan Dogal Afet Sigortalart Kurumu (DASK) ise 2000 yilinda kurulmustur. DASK, Zorunlu Deprem Sigortasi ile
depremin ve deprem sonucu meydana gelen yangin, infilak, tsunami ve yer kaymasinin dogrudan neden olacagi maddi zararlari,
poligede belirtilmig limitler dahilinde nakit olarak kargilamaktadir [9].

Enkaz kaldirma masraflar, kar kaybi, is durmasi, kira mahrumiyeti, alternatif ikametgdh ve igyeri masraflari, mali
sorumluluklar ve benzeri baskaca ileri siiriilebilecek diger biitiin dolayli zararlar, her tiirlii tasinir mal, esya ve benzerleri, tiim bedeni
zararlar ve vefat, manevi tazminat talepleri, deprem ve deprem sonucu olusan yangin, infilak, tsunami veya yer kaymasinin diginda
kalan hasarlar ve depremden bagimsiz olarak, binanin kendi kusurlu yapist nedeniyle zamanla olusmus zararlar teminat kapsami
disinda kalmaktadir.

Her yil ingaat maliyetlerindeki artiga gore belirlenen teminat tutart 7 Eyliil 2019 tarihinden itibaren tiim yap1 tipleri igin
215.000.-TL olarak tespit edilmistir. Azami teminat tutar1 tespit edilirken, yikilan meskenin yeniden insa edilmesinin maliyeti (arsa
degeri hari¢) dikkate alinir. Sigortalinin teminat tutart (sigorta bedeli) -azami teminat tutarii1 gegmemesi kosuluyla- meskenlerinin
biiylikligiine ve yapi tarzina gore belirlenmektedir. Eger meskenin degeri DASK tarafindan verilen azami teminat tutarini astyorsa,
sigortali istege bagli olarak, asan kisim i¢in sigorta sirketlerinden ek teminat alinabilir. Bunun igin 6zel sigorta sirketlerinden konut
sigortanizin olmasi gereklidir.

DASK kapsamina belediye sinirlar iginde kalan meskenler girmektedir.
6305 sayil1 Afet Sigortalar1 Kanunu geregince, asagida tanimlanmig binalar giivence altina alinir:
* Tapuya kayith ve 6zel miilkiyete tabi tasinmazlar izerinde mesken olarak insa edilmis binalar,
* 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamindaki bagimsiz boliimler,
* Bu binalarn i¢inde yer alan ve ticarethane, biiro ve benzeri amaglarla kullanilan bagimsiz boliimler,
» Dogal afetler nedeniyle devlet tarafindan yaptirilan veya verilen kredi ile yapilan meskenler.
Zorunlu Deprem Sigortasi ayrica yukaridaki kogullara uyan;
» Kat irtifaki tesis edilmis binalar,
»  Tapuda heniiz cins tashihi yapilmamis ve tapu kiitiigiinde vasfi "arsa vs." olarak goériinen binalar,
» Tapu tahsisi heniiz yapilmamis kooperatif evleri,
i¢in de gegerlidir.
Zorunlu Deprem Sigortasi kapsami diginda kalan bina tiirleri ise asagida siralanmustir:

* 9.11.1983 tarihli ve 2946 sayili Kamu Konutlar1 Kanununa tébi olan veya kamu hizmet binasi olarak kullanilan binalar ve
bagimsiz boliimler,

» Koy niifusuna kayitl ve kdyde siirekli oturanlarca koy yerlesik alanlar1 ve civarinda ve mezralarda yapilan binalar,
*  Tamamu ticari veya sinai amagla kullanilan binalar,

*  Projesi bulunmayan ve miihendislik hizmeti gérmemis binalar,

» Tasiyici sistemi olumsuz yonde etkileyecek sekilde tadil edildigi veya zayiflatildig tespit edilen binalar,

» Tastyict sistemi olumsuz yonde etkileyecek sekilde ilgili mevzuata ve projeye aykiri olarak insa edilen binalar,

*  Yetkili kamu kurumlari tarafindan yikilmasina karar verilen binalar ile mesken olarak kullanima uygun olmayan, bakimsiz,
harap veya metruk binalar."

Yukarida da agiklandigi {izere egitim yapilar1 kamu hizmet binasi statiisiinde yer aldigindan deprem sigortasi kapsaminda yer
almamaktadir.

2. Materyal ve Metot

Mevcut bir binanin yiiriirlitkteki yonetmelik hiikiimleri ¢cergevesinde deprem giivenliginin belirlenmesi agamasinda yap1 giivenligi
ile ilgili bir goriis ve karar olusturulmasi gerekmektedir. Karar agagida verilen segeneklerden biri olabilir:

- Yeterli yap1 giivenligi vardir, onarim ve/veya giiglendirmeye gerek yoktur.
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- Yapi, kullanim sinirlanarak, hi¢bir miidahale yapilmadan kullanilabilir.
- Onarim/giiglendirme ile bina gereken yapi giivenligine kavusturulabilir.
- Onarim/giiglendirme ekonomik ve pratik agidan gecerli bir ¢dziim degildir, yapinin tiimii veya bir boliimii yikilmalidir [10].

Calismanin konusu olan son iki segenekte belirtilen onarim/gii¢lendirme veya yikim karari i¢in yukarida tanimi verilen yeniden
yapim maliyeti gbz Oniline alinmaktadir. Hesaplamalarda genellikle hazirlanan giiclendirme projesi kapsaminda belirlenen maliyetin
s0z konusu binanin yeniden yapim maliyetine oranlanmasi sonucu ortaya ¢ikan degerin 0,40’tan (%40) diisiik veya yiiksek ¢ikmasina
gore degerlendirme yapilmaktadir [11]. Belirtilen %40 degerinin genel bir teamiil olarak kullanildig1 ve giiglendirme ya da yikim
kararini etkileyen diger faktorlerin neler olabilecegi Mutlu A.H. (2015) tarafindan yapilan ¢caligmada agiklanmaktadir.

Arikan, M. ve arkadaglar1 (2005) tarafindan yapilan ¢alismada ise 40 yasinda ve 10 yasindaki binalar igin kritik maliyet oran1
sirastyla % 25 ve % 67 olarak hesaplanmistir. Yani 40 yasinda bir bina i¢in yeniden yapim maliyetinin % 25’inden fazla giiglendirme
harcamasi yapilmamasi onerilirken, 10 yasindaki bir bina i¢in de yeniden yapim maliyetinin % 67’sine kadar giiclendirme harcamasi
yapilabilecegi belirtilmistir [12].

Bu calismada ise; teknik agidan giiclendirilmeye uygun bulunan bina hakkinda karar olusturabilmek i¢in sinirlt bir ekonomik
degerlendirme olarak goriilen %40’lik teamiil degerinin kullanilmasinin yerine; yapiya ozel, gilincel yonetmelik ve standartlar
kapsaminda degerlendirilebilen -egitim yapilar1 i¢in yatirim planlamalarini da kapsayan- yeni bir ekonomik degerlendirme yontemi
olusturulmustur.

Yontem i¢in; Gayrimenkul Degerlemede kullanilan yapinin yeniden yapim maliyeti ve yerine koyma maliyeti tanimlarindan,
Vergi Usul Kanununa gore hesaplanan amortisman (yipranma) oranlarindan ve Federal Acil Durum Yonetimi Ajansi (Federal
Emergency Management Agency — FEMA) tarafindan uygulanan %50 Kurali genel prensiplerinden yararlanilmistir.

Mutlu A.H. (2015) tarafindan yapilan ¢aligmada; giiclendirme veya yikim karari igin onarim/giliglendirme maliyetinin yeniden
yapim maliyetine oraninin bina yasi ile baglanti kurularak degerlendirildigi bir yaklagim ele alinmistir:

Cr<0,80.Cn[(Lp—Lp)/Lp] €))
Burada:

Cr: Gii¢lendirme maliyeti, (GM)

Cx: Yeniden yapim maliyeti, (YYM)

Lp: Mevcut yapi icin tasarlanan yap1 émrii (YO),

Lp: Mevcut yapinin yast (MYY).

Menseine ulagilamayan Esitlik (1)’e gore; ekonomik dmrii 50 yil olarak kabul edilen ve yari 6mriinii tamamlamis 25 yillik bir
binanin giiclendirme maliyetinin yeniden yapim maliyetine oraninin % 40 olarak hesaplandig belirlenmistir. Yine ayni esitlige gore;
ornegin 10 yasinda bir binanin maliyet oraninin % 45 olarak hesaplanmasi durumunda ekonomik agidan yikilmamasi gerektigi, 40
yasinda bir binanmn ise maliyet oranmmin % 25 olarak hesaplanmasi durumunda dahi ekonomik agidan yikilabilir oldugu
vurgulanmaktadir.

Esitlik (1)’de {Cn . [(Lp — Lp) / Lp]} ifadesi, binanin yipranma payi dikkate alinarak hesaplanan yapinin giincel degeri (YGD)
olarak ortaya ¢ikacaktir. Calismanin geri kalan kisminda simgelerde birligin saglanmasi agisindan binanm onarim gii¢clendirme
maliyeti (Cr) yerine (GM), binanin yeniden yapim maliyeti (Cx) yerine (YYM), mevcut yapi igin tasarlanan yapi omrii (Lp) yerine
(YO) ve mevcut yapinin yasi (Lp) ise (MYY) simgesi ile gosterilecektir. Buna gore:

YGD =[(YO-MYY)/YO]xYYM 2)
Burada:

YGD : Yapmin giincel degeri,

YYM : Yeniden yapim maliyeti.

Ulkemizde yapim yili, kullanim amaci, standartlar ve yonetmelikler geregi yapilmasi zorunlu imalatlarinin olup olmadig: dikkate
almmadan uygulanan % 40 teamiilii yerine oncelikle yapinin yasina gore yipranma pay: diisiilen yapinin giincel degeri lizerinden bir
oran bulunmasi gerektigi tartisilmaya deger bulunmaktadir. Bu oran asagidaki esitlikte verilmistir:

AGD=1-(YYM-YGD)/YYM 3)
Burada:
AGD : Giliglendirme maliyetinin yeniden yapim maliyetine oranini agmamasi gereken deger,

YYM : Yeniden yapim maliyeti.
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YGD : Yapinn giincel degeri.

Esitlik (3)’te hesaplanan “Asilmamasi Gereken Deger (AGD)” mevcut yapmin yast (MYY) ve tasarlanan yap1 omrii (YO)
degiskenleri kullanilarak hesaplanabilir ya da yapinin giincel degerinin yiizdesi olarak alinabilir (Esitlik 4) ve (Esitlik 5).

AGD = (YO -MYY) /YO 4)
AGD=YGD/ 100 Q)

Esitlik (3,4,5)’te hesaplanan deger, halihazirda teamiil olarak kullanilan % 40 sabit oran yerine gegecek ve binanin yapim yilina
gore degisen esik deger olacaktir. Buna gore ilk agamada;

* (GM/YYM) < AGD ise yap1 gii¢lendirilebilir,
* (GM/YYM) > AGD ise yap1 hakkinda yikim karar1 alinabilir seklinde yorumlanabilmektedir.

FEMA tarafindan uygulanan “%50 Kurali” prensipleri ile benzer bigimde; ilk asamada giiclendirme karari ¢ikan binalar i¢in
yontemin ikinci agsama hesaplamalarina gecilirken, yikim karar1 kesin sonug niteligi tasimaktadir.

Yeni yontem Onerisinin ilk asamasinda yapilan hesaplamalarda (GM / YYM) < AGD sonucuna ulasilan binalar i¢in, ikinci
asamada, binanin giincel yonetmelik ve standartlara uygun olmayan, eksik, zorunlu imalatlarinin maliyetine ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu
durum FEMA tarafindan uygulanan %50 Kurali sartlarinin ikinci maddesinde de yer almaktadir. S6z konusu maddede; onarim
maliyetinin yenileme maliyetinin %50’sini gegmemesi sartiyla, onarim maliyeti ile yonetmelik ve standartlarda belirtilen zorunlu
imalatlarin maliyetleri (ZIM) toplaminin, yeniden yapim maliyetinin %50’si ile %100’ii arasinda olmasi durumunda afet kaynakli
onarimin yapilabilir oldugundan bahsetmektedir. FEMA tarafindan konulan bu prensibin olusturulan yonteme de uyarlanabildigi
belirlenmistir. Ornegin 2 Mayis 2007 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren Enerji Verimliligi Kanunundan 6nce
yapilmig bir egitim yapisinin (veya herhangi bir resmi kurum binasinin) kanun hiikiimleri dogrultusunda eksik imalatlara ihtiyaci
oldugu -6rnegin uygun dis cephe 1s1 yalitimi- karsilasilan bir durumdur. Diger yandan binanin yapim tarihinden sonra yiirtirliikteki
kanunlar, yonetmelikler giincellenmis olabileceginden yapiin -6rnegin erisilebilirlik ile ilgili diizenlemelerden dolay1 engelli
asansorii, engelli rampas1, engelli WC gibi- imalatlara ihtiyac1 olabilmektedir. Ornek olarak egitim yapilarini konu alan bu ¢alismada
FEMA tarafindan uygulanan %50 orani yerine, alt limit olarak, gii¢lendirme maliyetinin yeniden yapim maliyetine oranin1 agmamast
gereken deger (AGD) esas alinmus, iist limit ise %100 olarak ayni kalmistir. Buna gore;

+ AGD < (GM + ZIM) / YYM < % 100 ise yap1 giiglendirilebilir, ayn1 zamanda ydnetmelik ve standartlarda belirtilen zorunlu
imalatlar yapilabilir,

+ (GM +ZIM) /YYM > %100 ise yapt hakkinda yikim karar1 alinabilir seklinde yorumlanabilir.
Yukarida agiklanan iki agama bina tiiriinde olan her yap1 i¢in uygulanabilir niteliktedir.

Milli Egitim Bakanligi Strateji Gelistirme Bagkanligi’nin 2018-2019 verilerine gore [13], 6zel okullar ve agik 6gretim okullart
hari¢ olmak tizere, iilkemizde 18.108.860 6grencinin egitim-ogretim gordiigii, 1.077.307 6gretmenin hizmet verdigi, toplam 706.015
derslik (66.849 okul) bulunmaktadir. Egitim ortamlarinin kalitesinin artirilmasi, giiniimiiz teknolojisine uygun egitim yapilarinin
ihtiyaci, derslik basina diisen 6grenci sayisinin diisiiriilmesi ve her gegen giin artan niifus nedeniyle Bakanlik¢a her yil binlerce yeni
derslik yapimi gergeklestirilmektedir. Yeni yapilan dersliklerin yaninda, ayrica, deprem giivenligi belirlenen okullarin bir kisminin
giiclendirilmesi veya bir kisminin da yikilip yerine yenisinin yapilmasi gerekmektedir. Bu asamada planlamanin dogru ve zamaninda
yapilmasi biiyiik 6nem arz etmektedir.

Derslik ihtiyact dogrultusunda yeni okul yapimi ile deprem giivenligi belirlenen okullarin giiglendirilmesi veya yikilip yerine
yenisinin yapilmasi iglerinin birbirinden bagimsiz olarak planlanmasi miimkiin degildir. Her yil yiizlerce okulun egitim &gretim
hizmetine sunulmasinin maddi zorlugunun yaninda, ayrica, 6zellikle biiyiik sehirlerdeki arsa problemleri planlamay1 daha da zor hale
getirmektedir. Bu nedenle, deprem giivenligi belirlenen egitim yapilarinin giiclendirme veya yikilip yerine yenisinin yapilmasi
kararinin verilmesinde ekonomik degerlendirmenin sadece %40°lik teamiil degerinin kullanilarak uygulanmasinin yeterli
olamayacagi, kararin ayn1 zamanda egitim kurumu yatirimlari planlanmasinin i¢inde degerlendirilmesinin gerektigi agiktir.

Deprem giivenligi belirlenen bir egitim yapisinin giiclendirilmesi veya yikilmasina karar verilebilmesi i¢in asagidaki sorularin
yanitlanmasi gerekmektedir:

1. Egitim yapis1 teknik agidan gii¢lendirilmeye uygun mu?
2. Teknik acgidan giiglendirilmeye uygun yapinin yipranma (amortisman) bedeli diisiildiigiinde giincel degeri ne kadardir?

3. Deprem giivenligi belirlenen egitim yapisimin giincel yonetmelik ve standartlara gore yapilmasi zorunlu imalatlara
gereksinimi var m? (Ornegin; enerji verimliligi kapsaminda dis cephe yalitimi, engelli asansorii ya da rampasi, engelli WC, yangin
merdiveni vs.)

4. Egitim yapisinin mevcut haliyle ve/veya yakin gelecekte derslik ihtiyaci var nu1?

5. Egitim yapisinin bulundugu arsa yeni ek derslik yapilmasi i¢in yeterli biiytikliikte mi?
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6. Egitim yapisinin hizmet alani i¢inde yeni yatirim planlamasi mevcut mu?

Yukaridaki sorularin yanitlarinin arandigr yalnizca egitim yapilarinin irdelendigi ticlincii asamada: mevcut okulun derslik ihtiyaci
ile ayn1 hizmet bolgesinde ayni tiir -ilkokul, ortaokul, lise, vb.- yatirimlarin planlanmasi, giiclendirme veya yikim karari ile birlikte
degerlendirilmektedir. FEMA tarafindan uygulanan %50 Kuralinda her ne kadar 6grenci sayisinin artmasi ve benzeri nedenlerle
kapasite artirimina gidilmesi hesaplarin disinda tutulmusgsa da, tilkemizde her yil derslik ihtiyacinin artmasi ve ¢agin gereksinimlerine
uygun okul binast gereksinimi nedeniyle ek derslik bina maliyetinin de karara etki eden Onemli bir parametre oldugu
diistiniilmektedir.

Yukarida da belirtildigi lizere gliglendirme veya yeniden yapim karar siirecinin yeni yatirimlarla iliskilendirilmesi -bir bagka
sOylemle yeni yatirimlarla biitiinlesik olmasi- Milli Egitim Bakanligi’nin yatirim &deneklerinin verimli, etkin ve planli harcanmasina
katki saglayacaktir. Bu agsamada, giiglendirme maliyetine, giincel yonetmelik ve standartlara uygun olmayan eksik zorunlu imalatlarin
maliyeti ile birlikte genel tabiri ile ek derslik maliyeti (EDM) eklenmistir.

Derslik basina diisen 6grenci sayisini azaltmak ya da artan 6grenci sayisi ile birlikte derslik ihtiyacini karsilamak amacyla,
mevcut okulun bahgesine Ek Derslik Binasi yapilmaktadir. Bina yapiminin miimkiin olmadig1 durumlarda da ayn1 hizmet bolgesinde
yeni bir arsaya ek derslik ihtiyacinin da kargilandig1 yeni bir okul yatirimi planlanmaktadir. Ancak, mevcut okul bahgesinde ek derslik
binasi icin yeterli alanin bulunmamasi ve/veya -0zellikle biiyiiksehirlerde- yeni yatirim planlamasi ig¢in gereken arsanin temin
edilememesi ya da yiiksek kamulastirma bedelleri 6denmesi zorunda kalinmast durumunda ise konunun farkli degerlendirilmesi
gerekmektedir.

Mevcut bir okulun bahgesine ek derslik binasi yapilmasi yerine, mevcut binanin yikilarak, ek derslik ihtiyacinin da karsilandigi,
giincel standartlar ve yonetmeliklere uygun yeni bir okul binasi yapilmasi gerekebilmektedir. Ancak, sadece giiglendirme maliyetinin
yeniden yapim maliyetine oran1 %40°1 gegmedigi i¢in bunu uygulamak zorlasmaktadir. Burada amag, giiglendirilebilen binay1 yikarak
yerine yenisinin yapilmasini kolaylastirmak degildir ve olmamalidir. Asil amag, giincel deprem yonetmeligi sartlarini tasimayan -
teknik olarak gii¢lendirilebilen- bir binanin depreme karsi giivenli hale getirilmesi igin yiizeysel olarak yapilan ekonomik
degerlendirmenin daha genis kapsama kavugturulmasinin saglanmasidir.

Bu asamada, yukarida tanimi verilen Yerine Koyma Maliyetinin (YKM); giiclendirme maliyeti, yonetmelik ve standartlarda
belirtilen zorunlu imalatlarin maliyeti ve ek derslik maliyetinin toplamu ile karsilagtirilmas1 gerekmektedir:

+ (GM + ZIM + EDM) / YKM < %100 ise mevcut binanin giiclendirilmesi, yonetmelik ve standartlarda belirtilen zorunlu
imalatlarin yapilmasi ve arsa biiyiikliigli uygunsa derslik ihtiyaci kadar ek derslik yapilmasi daha uygun olacaktir. Mevcut binanin
bulundugu arsa biiytikliigi ek derslik yapimina uygun degilse ayni hizmet bolgesinde yeni yatirim planlanmasi gerekecektir.

+ (GM + ZIM + EDM) / YKM > %100 ise egitim yapisinin yikilip yerine yenisinin yapilmasi daha uygun olacaktir. Ancak bu
durum tek basina degerlendirilmemelidir. Deprem giivenligi belirlenen egitim yapisi ile ayni hizmet bolgesinde mevcut veya kisa
vadede planlanacak yeni yatirimlarla birlikte incelenmeli, tiim maliyetler hesaplandiktan sonra kesin karara ulasilmalidir. Asagida
olas1 maliyet segenekleri gosterilmistir.

1. Mevcut okul giiclendirilebilir, yonetmelik ve standartlarda belirtilen zorunlu imalatlar yapilabilir, ihtiyag¢ varsa ek derslik binasi
inga edilebilir ve ayn1 hizmet bolgesinde ayni tiirde yeni okul binasi (YO;) yapilabilir. Bu durumda toplam maliyet (ZM,);

SM; = GM + ZIM + EDM + YOM olacaktir.

2. Mevcut okul gii¢lendirilebilir, yonetmelik ve standartlarda belirtilen zorunlu imalatlar yapilabilir, aynt hizmet bdlgesinde ayni
tiirde yeni okul mevcut okul binasi i¢in ihtiya¢ duyulan ek derslik sayisi eklenerek yeni okul binasi (YO,) yapilabilir. Bu durumda
toplam maliyet (XM>);

M, = GM + ZIM + YO>M olacaktr.

3. Mevcut okul yikilabilir, ek derslik ihtiyacinin da karsilandig1 yeni okul (yerine koyma maliyeti YKM) yapilabilir, ayni hizmet
bolgesinde ayni tiirde yeni okul binast (YO,) insa edilebilir. Bu durumda toplam maliyet (XM3);

XM; = YKM; + YOM olacaktir.

4. Mevcut okul yikilabilir, mevcut arsa ile yeni yatirim alinacak arsalardan hangisi uygun ise onun iizerine tiim ihtiyaci
karsilayacak tek bir okul (YKM,) yapilabilir. Bu durumda toplam maliyet (XMa);

XMy = YKM; olacaktir.

Yalnizca maliyet degerlendirmesine ihtiya¢ duyuldugunda, yukarida belirlenen toplam maliyetler karsilastirilarak mevcut okul
binas1 ve yeni yatirimla ilgili uygun karar alinabilecektir.

Bu ¢alismada, olusabilecek tiim olasiliklar 6rneklendirilmemis, uygulanmasi dnerilen yeni yontemin prensipleri vurgulanmistir.
Ornegin deprem giivenligi belirlenen birden fazla okul binasmnin ayni hizmet bdlgesinde planlanan bir veya daha fazla yatirimla
birlikte degerlendirilmesi gerektiginde yontemin prensiplerinin karara yol gosterecegi diigiiniilmiistir.

Bu yontemde egitim yapisinin bulundugu arsalar, genellikle Hazine arazileri olarak kabul edilerek arsa degeri matematiksel
hesaplamalara dahil edilmemistir. Ancak, mevcut egitim yapisinin giiclendirilmesi yerine yikilarak -ihtiya¢ varsa- yerine derslik sayisi
arttirillmis yeni bir egitim yapist insa edilmesi durumunda, aym1 hizmet bolgesindeki bir arsaya ayni tiirde yeni bir okul yapimindan
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vazgecilebilecek ya da farkli tiirde bir okul ihtiyaci karsilanabilecek oldugundan kamuya ait olan Hazine arazileri de bu yontem
sayesinde etkin, verimli ve ihtiyaca yonelik olarak kullanilmis olacaktir.

3. Arastirma Sonugclari ve Tartisma

Bu boliimde, deprem giivenligi belirlendigi varsayilan dort okul binasi drnek olarak alinacak ve yukarida detaylari agiklanan yeni
yontem Onerisine gore irdelenecek ve sonuglari tartigmaya sunulacaktir.

Yeni 6nerilen yontemin prensiplerinin 6rneklendirilmesi amaglandigindan maddi degerler yerine birim degerlerden ve oranlardan
yararlanilmistir.

24.08.2016 tarihinde Milli Egitim Bakanligi Ingaat ve Emlak Dairesi Bagkanliginin sitesinde yayinlanan “Bakanligimiza Ait Yeni
Projeler” [14] baslikli bolimdeki 8, 12, 16, 24 ve 32 derslikli lise projelerinin: proje numaralari, derslik sayilari, 6grenci kapasiteleri
ve toplam ingaat alanlar1 Tablo 1°de gosterilmistir.

Tablo 1. MEB Lise Tip Projeleri (2014 yilinda yaymlanan)

Proje Numarasi Derslik Ogrepci . Toplam insaat
Sayis1 | Kapasitesi Alani (m?)
MEB.2014.08.L1 8 240 3.544
MEB.2014.12.L1| 12 360 3.901
MEB.2014.16.L1| 16 480 5.372
MEB.2014.24.Li| 24 720 6.059
MEB.2014.32.L1| 32 960 7.759

Bakanlik tarafindan ihtiyag programlarina gore hazirlanan/hazirlatilan tip projelerin -kullanilan malzemeler, yapim yontemleri ve
ingaat kaliteleri ayn1 olmasi kabulii ile toplam insaat alanlar1 ayn1 birim maliyetle ¢arpilacagindan- toplam ingaat alanlar1 esas alinarak
birbirlerine gore yaklasik olarak hesaplanan maliyet oranlar1 Tablo 2’de gdsterilmistir.

Tablo 2. Toplam insaat alanlarima gore maliyet oranlar

Derslik 8 12 16 24 32

Sayis1 | Derslik | Derslik | Derslik | Derslik | Derslik
8 Derslik | 1,00 0,91 0,66 0,58 0,46
12 Derslik | 1,10 1,00 0,73 0,64 0,50
16 Derslik | 1,52 1,38 1,00 0,89 0,69
24 Derslik | 1,71 1,55 1,13 1,00 0,78
32 Derslik | 2,19 1,99 1,44 1,28 1,28

Tablo 2’den de goriilecegi lizere; drnegin 24 derslikli bir okulun yapim maliyeti 100 birim kabul edildiginde, 32 derslikli bir okul
yapimu 128 birim maliyete, 12 derslikli okul yapimi ise 64 birim maliyete esit olacaktir.

Tablo 3. Ornek Olarak Segilen Okullar Hakkinda %40 Teamiiliine Gore Son Karar Tablosu

Okulun Ozellikleri A B C D
Okul Tiirii Lise Lise Lise Lise
Derslik Sayist 16 16 16 16
Ogrenci Kapasitesi 480 480 480 480
Toplam Ingaat Alan1 (m?) 5372 | 5372 | 5.372 | 5372
Giiclendirme Maliyeti (birim) 41 48 38 27
Yeniden Yapim Maliyeti (YYM) 100 100 100 100
Giiglendirme Maliyeti / Yeniden Yapim Maliyeti | %41 %48 %38 %27
SON KARAR * * w¥ w¥

* Binanin yikimina karar verilebilir.
** Binanin giiclendirilmesine karar verilebilir.

Tablo 3’te: okul tiirii, derslik sayisi, 6grenci kapasitesi, toplam ingaat alan1 ve yikilmasi durumunda yeniden yapim maliyeti ayni
olan, ancak giiclendirme maliyetlerinin yeniden yapim maliyetine oranlar sirasiyla %41, %48, %38 ve %27 olarak belirlenen A, B, C
ve D okullar goriilmektedir.

Teamiil olarak kullanilan -her bina i¢in sabit- %40 esik degerine gore; A ve B okullarin yikilmasi, C ve D okullarinin ise
giiclendirilmesine karar verilmesi gerekmektedir.
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Tablo 4. Ornek Olarak Segilen Okullar Hakkinda Yeni Yontem Onerisine Gore Ik Asama Karar Tablosu

Okulun Ozellikleri A B C D
Bina Yas1 20 25 33 38
Mevcut Yapi I¢in Tasarlanan Yap: Omrii (YO) 50 50 50 50
Giiglendirme Maliyeti (GM) (birim) 41 48 38 27
Yeniden Yapim Maliyeti (YYM) (birim) 100 100 100 100
Yapinin Giincel Degeri (YGD) (birim) 60 50 34 24
0,60 0,50 0,34 0,24

Giiglendirme Maliyetinin Yeniden Yapim Maliyetine
Oraninda Asilmamasi Gereken Deger (AGD) (%60) (%50) (%34) (%24)
Giiclendirme Maliyeti / Yeniden Yapim Maliyeti %41 %48 %38 %27
ILK ASAMA KARAR e * *
* Binanin yikimina karar verilebilir.
** Binanin giiclendirilmesine karar verilebilir.
Tablo 4’te ise yeni yontem Onerisine gore, sirastyla 20, 25, 33 ve 38 yasindaki binalar i¢in, “ilk asamada” A ve B okullarinin

giiclendirilmesi, C ve D okullarinin ise yikilmasina karar verilmesi gerektigi goriilmektedir.

Gii¢lendirme maliyetinin yeniden yapim maliyetine orani sirasiyla %41 ve %48 olarak hesaplanan 20 ve 25 yaslarindaki A ve B
okul binalarinin %40 teamiil degerinin lizerinde olmasina karsin yeni yontemin ilk agsama kararma goére giiglendirilmesi gerektigi,
maliyet oranlar1 %38 ve %27 olarak hesaplanan 33 ve 38 yaslarindaki C ve D okul binalarinin %40 teamiil degerinin altinda olmasina

karsin yeni yonteme gore yikilmasi gerektigi kararia ulasilmasi bu durum i¢in ¢arpici bir 6rnek olusturmaktadir.

Yukarida da belirtildigi iizere ilk asamada yikim karar1 verilen C ve D okullar i¢in ikinci asama hesaplamalar1 yapilmayacak, A

ve B okullar1 ile diger agamalara devam edilecektir.
Tablo 5. Ornek Olarak Secilen Okullar Haklanda Yeni Yontem Onerisine Gore Ikinci Asama Karar Tablosu

Okulun Ozellikleri A B
Gii¢lendirme Maliyeti (GM) (birim) 41 48
Toplam Zorunlu Imalat Maliyeti (ZIM) (birim) 30 40
GM + ZIM 71 88

Yeniden Yapim Maliyeti (YYM) (birim) 100 100

(GM + ZIM) / YYM %71 %88

IKINCi ASAMA KARAR ek ek

*** Bina giiclendirilebilir, ayn1 zamanda yonetmelik ve standartlar geregi yapilmasi gereken zorunlu imalatlar yapilabilir.

Tablo 5’te yonetmelik ve standartlar geregi toplam zorunlu imalat maliyetleri sirasiyla 30 ve 40 birim olan A ve B okullar1
gosterilmektedir. Her iki okul igin; gliclendirme maliyeti ile zorunlu imalat maliyeti toplaminin yeniden yapim maliyetine oran1 %71
ve %88 hesaplanmistir. S6z konusu oranlar, kuralda gegen %100’den kii¢iik oldugu icin A ve B okullarinin giigclendirilmelerinin ve

zorunlu imalatlarin yapiminin ikinci agama i¢in onaylanabilir sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir.
Tablo 6. Ornek Olarak Segilen Okullar Hakkinda Yeni Yontem Onerisine Gére Uciinciti Asama Karar Tablosu

Okulun Ozellikleri A B
Derslik Sayist 16 16
Ogrenci Kapasitesi 480 480
Mevcut/Yakin Gelecekteki Ogrenci Sayisi 718 450
Derslik {htiyaci 8 Yok
Ek Derslik Maliyeti (EDM) 66 0
Giiclendirme Maliyeti (GM) (birim) 41 48
Toplam Zorunlu Imalat Maliyeti (ZIM) (birim) 30 40
GM + ZIM + EDM 137 88
(GM + ZIM) / YYM %71 %38
Ek Derslik Thtiyacinin Karsilandig1 Yeni Okul Yapimi (Yerine Koyma Maliyeti (YKM)) 113 88
(GM + ZIM + EDM) / YKM %121
UCUNCU ASAMA KARAR ki D

*#%** Bina hakkinda karar verilebilmesi i¢in ayn1 hizmet bolgesindeki yeni yatirimlar incelenmeli.

Ikinci asama sonucunda giiglendirilmesine ve yonetmelik/standartlar geregi zorunlu imalatlarin yapilmasina karar verilen A ve B
okullarinin ek derslik ihtiyacinin incelendigi {igiincii asama Tablo 6’da gosterilmistir. B okulunun 480 6grencilik (30 6grenci x 16)
kapasitesi mevcut/yakin gelecekteki Ogrenci sayis1 (450) igin yeterli oldugundan ek derslik binasina ihtiyact olmadigina karar
verilmistir.

A okulunda ise kapasitesine gore 6grenci sayisinin (718) fazla olmasindan dolay1 8 ek derslikli bir ek binaya ihtiyaci oldugu
agiktir. Toplam ingaat alan1 3.544 m? olan § derslikli bir okulun yapimi Tablo 2’deki maliyet oranlarina gore 66 birim olacaktir. 16
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derslikli A okulunun yikilarak ek derslik ihtiyacinin da karsilandigi 24 derslikli yeni bir okul 113 birim maliyete (YKM) yapilacaktir.
A okulunun gii¢lendirme maliyeti, zorunlu imalatlarin maliyeti ve ek derslik binasinin maliyeti 24 derslikli yeni okul yapim
maliyetine oranlandiginda % 121 olarak hesaplanmistir. Bu durumda A okulunun da yikilarak yeni bir okul yapilmasinin uygun
olacag diisiiniilmektedir. Ancak, yikim icin kesin karar alinmadan 6nce ayni hizmet bdlgesinde yeni bir egitim yatirim plani olup
olmadig1 incelenmelidir.

Ornegin aym hizmet bolgesinde yakin gelecekte niifus artisi, gd¢ vb. nedenlerle 24 derslikli E Okulu planlamasi oldugunu
varsayalim. Tablo 2’ye gore: 16 derslikli okul maliyeti 100 birim kabul edildiginde, 24 derslikli okul maliyeti 113 birim, 32 derslikli
okul maliyeti ise 144 birim olacaktir. Yukarida olusabilecek olasi toplam maliyet segenekleri verilmisti. Buna gore:

1. A Okulu giiglendirilebilir, yonetmelik ve standartlarda belirtilen zorunlu imalatlar yapilabilir, 8 derslikli ek bina insa edilebilir
ve aynt hizmet bdlgesinde 24 derslikli yeni okul binas1 (YO, — 113 birim maliyet) yapilabilir. Bu durumda toplam maliyet (XM,);

IM; =GM + ZIM + EDM + YO.M
XM =41+30+66+113
>M; =250 birim maliyet olacaktir.

2. A Okulu gii¢lendirilebilir, yonetmelik ve standartlarda belirtilen zorunlu imalatlar yapilabilir, ayn1 hizmet bolgesinde yapilmasi
planlanan 24 derslikli okul binasi i¢in ihtiya¢ duyulan ek derslik sayisi eklenerek yeni okul binasi (32 derslik) (YO»-144 birim
maliyet) yapilabilir. Bu durumda toplam maliyet (XM,);

M, =GM + ZIM + YO-M
IM,;=41+30+ 144
¥M, =215 birim maliyet olacaktir.

3. A Okulu yikilabilir, ek derslik ihtiyacinin da karsilandig1 24 derslikli yeni okul (yerine koyma maliyeti YKM ) yapilabilir, ayn1
hizmet bolgesinde planlanan 24 derslikli yeni okul binasi (YO)) inga edilebilir. Bu durumda toplam maliyet (XM3);

XMs; =YKM; + YOIM
XM;=113+113
>M3 = 226 birim maliyet olacaktir.

4. A Okulu yikilabilir, A Okulunun bulundugu arsa ile yeni yatirim planlanan arsalardan hangisi uygun ise onun iizerine tiim
ihtiyact kargilayacak tek bir okul (48 derslikli) (YKM;) yapilabilir. (Milli Egitim Bakanligi’nin tip proje listelerinde 48 derslikli okul
bulunmadigindan iki adet 24 derslikli okul maliyeti alinmistir. Ayrica, bodrum + zemin + 3 normal kattan fazla okul yapiminin
ozellikle 6grenci giivenligi agisindan uygun olmamasindan dolayr 48 derslikli bir okul yapimi genis araziler gerektirdiginden,
ozellikle arsa temininin zor oldugu biiyiiksehirlerde, bu olasiligin uygulanmasi miimkiin gériilememektedir.) Bu durumda toplam
maliyet (XMa);

M4 =YKM;
>My = 226 birim maliyet olacaktir.

Yukarida yapilan hesaplamalar dogrultusunda A Okulu igin, ikinci olasilikta toplam maliyeti 215 birim olarak hesaplanan en
diisiik maliyetli kosullarin yerine getirilebilecegine karar verilebilir.

Yeni yontem Onerisine gore yapilan incelemeler tiimiiyle ekonomik degerlendirme niteligi tagimaktadir. Karar vericilerin yukarida
detaylar1 verilen ve orneklendirilen ekonomik degerlendirme sonuglar1 disinda Mutlu A.H. (2015) tarafindan yapilan c¢aligmada
belirtilen diger etkenleri de dikkate almas1 gerekmektedir.

Bu calismada, giiglendirme/yikim karar siirecindeki her bina i¢in siirli ve bazi durumlarda hatali bir ekonomik degerlendirme
araci olarak goriilen %40°lik teamiil degerinin yerine; yapinin yasi ile baglantili yipranma payina gore belirlenen ekonomik degerini
g0z Oniine alan, gilincel yonetmelik ve standartlar kapsaminda yapilmasi gereken zorunlu imalatlar1 da degerlendirilebilen yeni bir
yontem olusturulmustur. Yeni yontemin ilk iki agamasinin bina tiirtindeki tiim yapilara uygulanabilir olmast yontemin kapsamim
genisletmektedir. Ayrica, yeni ekonomik degerlendirme ydnteminin, ¢aligmada ornek olarak segilen egitim yapilarimin yaninda
tasinmaz degerleme kapsamindaki diger 6zel veya kamu kurumu binalar1 i¢in uygulamaya agik olmasi tartisilmaya deger
bulunmaktadir.
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4. Sonuc¢

Yeryliziinlin en yiiksek deprem riskine sahip bdolgelerinden birinde olan iilkemizde, telafisi maalesef miimkiin olmayan can
kayiplarinin yaninda, dnlenebilir maddi kayiplarin yagsandigi ¢cok sayida depremin meydana geldigi bilinmektedir. Bu nedenle deprem
sonrasi olusabilecek can ve mal kayiplarinin azaltilmasi i¢in yapilan mevcut binalarin giiclendirilmesi veya yikilarak yerine yenisinin
yapilmasi biiyiik 6nem tagimaktadir.

Deprem giivenligi belirlenmis bir binanin giiclendirilmesine veya yikilmasina karar verirken yapilan ekonomik degerlendirme de
deprem Oncesi yasanabilecek maddi kayiplart azaltmak agisindan 6nemli goriilmektedir.

Bu calismada ortaya konan yeni ekonomik degerlendirme yontemiyle, deprem giivenligi belirlenmis ve teknik acidan
giiclendirilmesinde sakinca goriilmeyen herhangi bir yapinin giiclendirilmesi ya da yikilmasi hakkindaki ekonomik karar siirecine
yeni bir bakis acist getirilmeye ¢alisilmistir.

Olusturulan yeni yontemin getirdigi avantajlar agagida siralanmugtir.

- Sinirl ve hatali ekonomik degerlendirmeye neden olan her yastaki bina i¢in sabit %40 esik degeri yerine, binanin giincel degeri
iizerinden ekonomik degerlendirme yapilmistir. Ornekte de goriildiigli iizere geleneksel yonteme gore yikim ve giiclendirme karari
¢ikan okullar yeni yontemle degerlendirildiginde tam tersi sonuclarla karsilagilmistir.

- Giincel yonetmelik ve standartlar geregi yapilmasi gereken imalatlar géz oniine alinmadan %40 teamiil degeri kullanilarak
giiclendirilmesine karar verilen bir binada sonradan ekstra maliyetle karsilasma riski bu yontemle birlikte ortadan kalkmig olacaktir.

- Yontemin ilk iki agamasi bina tiirii tim yapilar i¢in gecerli oldugundan yontemin uygulanabilirlik kapsami genislemistir.

- Yontemin, calismada 6rnek olarak secilen egitim yapilarinin yaninda taginmaz degerlemesi yapilabilen diger 6zel veya kamu
kurumu binalar1 i¢in de gelistirilebilir oldugu belirlenmistir.

- Yontemde karmasik matematiksel iglemler olmadigindan ekonomik degerlendirmeye eklenmek istenen arsa degeri,
kamulagtirma bedeli yikim maliyeti gibi diger bedellerin hesaplamaya dahil edilmesi kolay olacaktir.

- Resmi verilere gore binlerce okul binasi bulunan ve her gecen yil buna yenileri eklenen egitim yapilar yatirim planlarinin da
yeni yontem kapsaminda degerlendirilmesi, giiclendirme ve yikim kararlari ile esgiidiimlii olarak irdelenmesi, yatirim 6deneklerinin
daha etkin, verimli ve ihtiyaca doniik kullanilmasini saglayacaktir.
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