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Ozet

Gunumuzde eski yapilarin enerji tuketimlerinin ¢cok yiksek oldugu, bu nedenle kentsel donusim vb. gibi projelerle
Ozellikle gelismis Ulkelerde bu tir yapilarin yikilarak yerlerine yenilenemeyen kaynaklari daha az tiiketen, gevre dostu ve
yesil binalarin yapildigi gértlmektedir. Binalarin yikilarak yeniden yapilmasi konusunu giindeme tasiyan bir diger konu
ise deprem riskidir. Turkiye gibi deprem riski yiksek olan ulkelerde, riskli binalarin gigclendiriimesi veya yikilip yeniden
yapilmasi giderek yayginlasmakta ve ingaat sektdériine ivme kazandirmaktadir. Bir bina ile ilgili gi¢lendirme veya yikip
yeniden yapma kararinin verilebilmesi i¢in, bu insaat faaliyetlerine iliskin maliyet bilgisinin proje 6ncesinde tahmin
edilmesi gerekmektedir. Ancak her binanin kendine has &zellikleri olmasi, maliyetlerin tespitinde bir genelleme
yapilmasini zorlastirabilmektedir. Literatiirde insaat sektoriine iliskin teknik konularla ilgili olduk¢a fazla galisma
bulunurken, O6zellikle maliyetler konusunda az sayida calismaya rastlanmasi, bu alanda bir bosluk oldugunu
gbstermektedir. Bu arastirmanin amaci, deprem agisindan riskli veya eski bir binanin yikilarak yeniden yapilmasina iligkin
maliyetlerin neler oldugunun incelenmesi, bu maliyetleri etkileyen faktorlerin tespit edilmesi ve bu faktérlerin bina maliyet
oranina (gli¢lendirme maliyeti/(yikim maliyeti+yeniden yapim maliyeti)) etkisinin élgilmesidir. Arastirma verileri anket
yoluyla elde edilen 385 insaat mihendisinin gorislerinden elde edilmistir. Veri analizi, agiklayici faktor analizi ve
regresyon analizi yéntemleri ile gergeklestirilmistir. Analizler sonucunda bir binanin bina statigi, 6nem katsayisi, zemin
tipi ve bulundugu bolgenin deprem sinifi gibi deprem 6zelliklerinin, maliyetler lzerinde diger faktdrlere nazaran daha
fazla etkili oldugu tespit edilmigtir.

Anahtar Kelimeler: Bina Yikim Maliyeti, Bina Yeniden Yapim Maliyeti, ingaat Maliyeti, Regresyon Analizi.
Abstract

Nowadays, since energy consumption of the old buildings is very high, especially in developed countries, environmentally
friendly and green buildings which consume less renewable resources have been constructed instead of them by building
demolition and reconstruction with the urbal renewal projects. Another issue that concerns the demolition and
reconstruction of buildings is earthquake risk. In countries with high risk of earthquakes such as Turkey, reinforcement
or demolition of risky buildings is becoming increasingly widespread and accelerates the construction sector. In order to
be able to make a decision on reinforcement or demolishing a building, the cost information for these construction
activities needs to be estimated at the beginning of the project. However, the fact that each building has its own
characteristics makes it difficult to generalize the costs. While there are a lot of studies in the literature on the technical
issues related to the construction sector, to see only a few studies on costs of construction activities such as demolition
and reconstruction shows that there is a gap in this field of study. The objective of this study is to investigate what is the
demolition or rebuilding costs of an old or risky building in terms of earthquake, to determine the factors that affect these
costs, and to measure the effect of these factors on the building cost ratio (reinforcement cost / (demolition
cost+rebuilding cost)). The data were obtained from the opinions of 385 civil engineers collected through questionnaires.
Explanatory factor analysis and regression analysis methods were used in data analysis. As a result of the analyzes, it
has been determined that factors related the earthquake characteristics of a building such as static load of the building,
building importance coefficient, type of soil and seismic zone of the region where the building is located are more effective
on costs than the other factors.
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Giris

Gelismekte olan tim ulkelerde oldugdu gibi Turkiye’de de insaat sektériindeki bir yatirimla ilgili faaliyetlerin ingaat strecinin
her asamasinda 6zellikle maliyetler agisindan planlanmasi ve denetimi biiyilk énem tasimaktadir. insaat yatinmlari igin
gerekli olan kaynaklarin sinirli olmasi, bu kaynaklari tretirken ve kullanirken hem yenilenemeyen kaynak kullaniimasi hem
de hava su gibi kaynaklarin kirlenmesi ingaatlari yikip yeniden yapma kararini vermeden Once daha az kaynak
gerektirebilecek guclendirme gibi alternatiflerin degerlendiriimesini gerektirir. Daha az kaynak gerektirecek alternatiflerin
degerlendiriimesi ve bu anlamda yeni tekniklerin gelistiriimesi igin ise maliyet bilgisine daha fazla ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu
nedenle, bir insaat projesinde yatirrm karari alinirken kaynak ihtiyacinin dikkatle hazirlanan, kapsamli ve guvenilir bir
maliyet tahminine dayandiriimasi gerekmektedir.

insaat yatinmlarinin fiziki yapisi, lretim sartlari, projelerin birgogunun benzerinin olmayisi, yapim siirecinin planlanmasi
ve fiyat belirleme i¢in kullanilan metotlar, insaat sektoriinde yapilan Uretimi diger Gretim bicimlerinden ayiran temel
6zelliklerdir. Bu nedenle, ingaat sektdrt igin maliyetlerin heniiz ingaatin planlanmasi asamasinda, guvenilir bir sekilde
tahmin edilmesi gerekliligi sektoriin énemli bir sorunu olarak gériilmektedir (Kanit ve Baykan, 2004: 359). Ornegin, Sidney
Opera Binasr’'nin yapiminda gergek maliyetler tahmin edilen maliyetlerin 15 kat fazlasi olarak gergeklesmis, diger taraftan
Concorde supersonik ugaklarin maliyeti ise gercek maliyetlerin 12 kat eksigi olarak tahmin edilmistir (Flyvbjerg vd., 2002:
286). Bu orneklerde goérildugi gibi maliyetlerle ilgili yapilacak herhangi bir tahmin hatasi, kabul edilmemesi gereken bir
projenin kabuline ya da kabul edilmesi gereken bir projenin yiksek maliyetler nedeniyle reddine neden olabilir. Pek gok
projede maliyetlerin karar verme asamasindaki en énemli kriterlerinden biri oldugu dusunuldiginde, hatali maliyet
tahmininin gerek Ulke, gerekse kigi veya kurumun ingaat projesinin gerceklestirimesi konusunda yanls karar vermesine
neden olacagi asikardir.

Bu arastirmanin konusu; bir ingaat projesinin planlanmasi asamasinda yikim ve yeniden yapim maliyetlerinin tahmin
edilebilmesidir. Ancak, bir binanin yikim ve yeniden yapim maliyetlerinin; projenin tird, yikim veya yeniden yapim teknigi,
Ulkenin ekonomik kosullari, isgtici maliyetleri, malzeme fiyatlari ve kalitesi, malzemelerin geri kazanima elverisliligi,
binanin bulundugu bélge ve yer sekilleri, Ulke ya da bélgedeki yasal dlizenlemeler ve zorunluluklar, bina sahibinin ekonomik
glict ve tercihleri vb. gibi pek ¢ok faktorden etkilendigi gérilmektedir. Ayrica her bina boyutlari, sekli, ekonomik émr(,
konumu ve cesitli cevresel kosullara dayanikliig gibi pek ¢ok 6zelligi agisindan da diger binalardan farklilagsmakta (Kusar
vd., 2013: 652), butiin bu farkhliklar ise binalarin proje maliyetinin tahmin edilmesinde bir genelleme yapilmasini
zorlastirmaktadir.

Yukarida bahsedilen durumlar dikkate alindiginda maliyetler agisindan bir genelleme yapabilmek i¢cin maliyet kalemlerinin
ve toplam yikim ve yeniden yapim maliyetlerini etkileyen faktorlerin maliyetler Gzerindeki etkilerinin bilinmesi gerekir. Buna
g6re arastirmanin birinci ve temel hedefi; bir binanin yikim ve yeniden yapim maliyetlerini etkileyen faktorlerin neler
oldugunun tespit edilmesi ve bu faktérlerin bina maliyet orani Gzerindeki etkisinin dlgtlebilmesidir. Bdylece bir binaya iligkin
yikim ve yeniden yapim kararinin verilmesi asamasinda daha dogru bir karar verilebilecek ve hatali bir karardan mimkun
oldugunca uzaklagilacaktir. Ayrica, proje ile ilgili dogru karar alinmasi, projenin hem ekolojik hem de ekonomik bir yatirim
olmasini saglayacaktir.

Arastirmada insaatlarda yikim ve yeniden yapim konulari ile ilgili literatirde yapilan c¢alismalar ve resmi kaynaklar
incelenmis ve bina sahipleri, yiklenici firmalar ve insaat muhendisleri gibi bir binanin yikim ve yeniden yapim kararini
verme konumunda bulunan kisilere rehberlik saglayacak bir galigmaya rastanmamigtir. insaat sektoriiniin Tirkiye igin
tasidigi biyik 6nem dikkate alindiginda literatiirde bu konuda yeterli galismaya rastlanmamasi biyuk bir eksiklik olarak
goOrulmektedir. Arastirma sonucu elde edilen bulgular, hem insaat alanindaki uygulamalarda kullanicilara rehberlik
saglanmasi, hem de literatlirde bu anlamda gérilen boslugun doldurulmasi agisindan oldukc¢a énemlidir.

Arastirmada birincil veri toplama ydntemlerinden biri olan anket yontemi ile bina yikim ve yapim projelerinde gérev almis
ve alaninda uzman insaat miihendislerinin gériisleri edinilerek arastirma verileri olusturulmustur. insaat miihendislerine
ulagmak igin arastirmada 6rneklem olarak segilen ve birinci derecede deprem riski bulunan illerin bagli bulundugu Istanbul,
Bursa, Kocaeli, Sakarya, izmir ve Samsun Tiirk Mithendis ve Mimar Odalar Birligi (TMMOB) insaat Miihendisleri Odasi
Subelerine ulasiimistir. Arastirmada ilk olarak Tirkiye'de ingaat sektdrinin énemi konusuna, ardindan bina yikim ve
yeniden yapimi ile ilgili literatlir galismalarina yer verilmis, sonrasinda anketlerden elde edilen veriler analiz edilmistir. Elde
edilen bulgular degerlendirilerek, arastirmanin sonug ve tartisma bolimu tamamlanmistir.

Tiirkiye’de ingaat Sektorii

Turkiye’de insaat sektori Il. Diinya Savasi sonrasinda gelismeye baslamis, 1950-1960 vyillari arasinda basta ABD
Hukumeti olmak Uzere diger Hikumetler tarafindan yapilan ve “Marshall Plani” olarak adlandirilan maddi destekler ile de
hizli bir biyime yakalamistir. Ancak, 1973 yili Kibris Barig Harekati sonrasinda Turkiye'ye uygulanan ambargolar
sonrasinda bu yardimlar kesilmis ve sadece insaat sektériinde degil, llke ekonomisinde de 1979 yilina kadar genel bir
durgunluk yasanmistir. Bu durgunlugun ardindan, 1980 askeri darbesi sonrasi ekonomiyi canlandirmak igin bir dizi 6nlem
alinmis ve nihayetinde 1980-1987 yillari arasinda ingaat sektoru tekrar bir ivme kazanmistir. 1990’1 yillara gelindiginde,
Orta Dogu’da hakim olan politik istikrarsizliklar, Turkiye'ye de yansiyarak insaat sektoriinde yeni bir duraganlk dalgasina
sebep olmus ve sektorl yeni pazar arayislarina itmistir. Boylece, ilk kez 1972 yilinda Libya ile baslayan uluslararasi ingaat
projeleri, Sovyetler Birligi'nin dagilisinin ardindan kurulan yeni devletlerle isbirligi yapilmasi sonucu giderek artmaya
baslamistir. Sektérde suregelen uluslararasilagsma sireci 2001 yilinda patlak veren ekonomik kriz ile hizlanmig ve Tirk
ingaat firmalar yurtdisinda daha fazla sayida proje yuritmeye baslamistir. 2008 yilinda yasanan ekonomik kriz ise
sektorde tekrar durgunluk yasanmasina neden olmustur (Ozorhon, 2012: 28-30).
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Turkiye Miteahhitler Birligi, 2015 yili Nisan ayinda “insaat sektdrii Analizi’ni yayinlamis ve bu analizde Diinya ve Tiirkiye'de
ingaat sektodriniin durumunu genel bir gerceve ile ortaya koymustur. Bu rapora gére 2014 yilinda gelismekte olan ulkelerin
buylime performanslari beklenenin altinda gergeklesmis, 2010 yilinda bu ulkelerin biiyiime performansi %6,9 seviyelerinde
iken 2015 yil igin %3,5 seviyelerine dismustur. Turkiye igin 2010 yilinda %9,2, 2011 yilinda %8,8 olan Ulke biyime
performansi 2012 yilinda %2,1’e gerilemis, 2013'de %4,2, 2014'de ise %2,9 olarak gergeklesmistir. ingaat sektorii
acisindan degerlendirildiginde ise 2014’de 8 ddnemden bu yana ilk kez sektor daralarak GSYH’y1 negatif yonde etkilecek
bir performansla %2,2 olarak gerceklesmistir.

Yapi Endustri Merkezi'nin hazirlamig oldugu “Tirk Yapi Sektori Raporu-2014”e gére, Turkiye’de yapi ruhsati verilen bina
sayisinda 2012 yilindan 2013 yilina gegildiginde %12,5’lik, 2013 yihindan 2014 yilina gegildiginde ise %13,5’lik bir artis
oldugu gérulmustir. Yapi ruhsati verilen daire sayisindaki artis ise daha ylksek bir oranda gerceklesmis ve bu oran
2012'den 2013’e gegiste %8,5 olarak seyrederken, 2013’ten 2014’e gegiste %21,2’ye ulagsmistir. Yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin TL olarak degeri 2012 yilindan 2013 yilina gegiste %37,3 gibi ylksek bir oranda artis géstermistir. Konut
satiglarina bakildiginda 2010 yili itibariyle 607.098 olan satilan konut sayisinin, 2014 yili sonu itibariyle 2010 yilina gére
%52 artarak 1.165.381’e ulastigi gérilmistiir (intes, 2015: 13).

ingaat malzemeleri agisindan, insaat sektdriinde son yillarda ihracat oranlarinda bir artis gerceklesmis ve 2001 yilinda
Turkiye’'nin Dinya genelinde ingaat malzemeleri ihracatindaki payr %1 iken, bu oran 2010 yilinda %2,5 seviyelerine
yiikselmistir (Uzunkaya, 2013: 32). TUIK 2014 yili raporunda, insaat ve bayindirlik islerinde istihdam edilenlerin sayisinin
1.912.000 oldugu (TUIK, 2014: 40) ve 2014 Kasim ayi itibariyle ingaat sektériiniin toplam istihdam icindeki payinin %7,6
oldugu (intes, 2015: 8) dikkate alindiginda, isgiicli piyasas! agisindan da insaat sektériiniin son derece énemli oldugu
g6rulmektedir.

Diger taraftan Tirkiye'nin toplam yizoélgiminiin 783.562 km? oldugu, 2004 yili itibariyle bunun yaklasik 40.000 km? ‘sinin
yerlesim alanindan (meskan) olustugu ve Tirkiye’de 35 milyon parsellenmis arsa oldugu (Coskun, 2011: 6) g6z 6nunde
bulunduruldugunda, insaat sektériniun Turkiye acisindan 6nemi ve gelecekteki piyasa olanaklari daha da iyi
anlasiimaktadir. Bankacilik Denetleme ve Dizenleme Kurulu ve Tirk Bankacilik Kurumu Raporlari’'na gére Aralik 2002
itibariyle kimulatif konut kredisi miktari 266 milyon TL iken, kredi hacmi Eylul 2012 itibariyle 88.151 milyon TL'ye ulagmistir.
Ayni sekilde konut kredisi kullananlarin sayisi 1997°’de sadece 16.038 kisi iken bu say! yine Eylil 2012 itibariyle 1.368.855
kisiye yukselmistir. Yabanci sermaye acisindan Turkiye’deki emlak alimlari incelendiinde ise yine benzer sonuglarla
karsilasiimaktadir. Turkiye’de emlak alimi yapan yabanci yatirimcilarin yatirim tutari 1995-2003 yillari arasinda 998 milyon
$ iken, 2004-2011 yillari arasinda yapilan toplam yatirim tutari 18,6 milyar $ olarak gergeklegmistir (Cogkun, 2013: 47-48).

Butun bu aciklamalarin ardindan, Turkiye'de ingsaat sektériinin ekonomi ve istihdam Uzerindeki etkileri distndlduginde
ve yine konut sayilari ve emlak islemlerinin ekonomik boyutlari géz éniinde bulunduruldugunda, sektdrle ilgili yapilacak
bitin galismalar énemli gortlmektedir.

Literatiir Taramasi

Bina yikim ve yeniden yapim maliyetleri ile ilgili literaturde yer alan ¢alismalar, yikim maliyeti ile ilgili galismalar ve yapim
maliyeti ile ilgili caligsmalar olmak Uzere ayri ayri incelenmis ve asagidaki sekilde iki alt bashkta sunulmustur.

Bina Yikim Maliyeti ile ilgili Galigmalar

Bina yikimi konusu ile ilgili literatiirde ¢ok sayida ¢calisma bulunmakla birlikte bu ¢alismalarin gok azinda maliyet konusuna
deginilmektedir. Bir binaya iliskin yikim maliyeti, bina yapilirken kullanilan malzemelerin kalitesi ve cesitliliginden, yapim
ve yikim sirasinda kullanilan tekniklere kadar pek ¢ok sayida unsura bagl olarak degisebilmektedir. En genel cercevede
bina yikim maliyeti; santiye kurulumu, yikim alaninin hazirlanmasi, isgilik, ekipman kurulumu, makine, nakliye ve tasfiye
(Coelho ve Brito, 2011: 390), geri kazanilabilir malzemeleri ayristima ve depolama, yasal izin maliyetleri ve idari
maliyetlerden olusmaktadir. Bina yikim maliyeti ile ilgili uluslararasi ve ulusal literatiirde yer alan bazi galismalar konularina
gOre asagidaki gibi incelenmistir.

Bina yikimi ve yikim maliyeti ile ilgili uluslararasi literatirde yasam donglsi maliyetlemenin binalar agisindan
degerlendirildigi calismalardan birinde Gluch ve Baumann (2004) yikim ve geri doniisim maliyetlerinin de binanin toplam
yasam dongusi maliyetlerine dahil edilmesini savunmuslardir.

Bina yikim maliyetinin incelendigi bir diger ¢calismada Dantata ve digerleri (2005), Massachusetts’de yapilan iki ayri konut
yikim projesini incelemis ve maliyetlerini karsilastirmiglardir. Calismada yazarlar Boston’da yikim maliyetinin $136,2/ton
oldugunu tespit etmiglerdir (Dantata ve digerleri, 2005: 5). Diger bir calismaya goére ise genel olarak bir binanin toplam
yikim maliyeti 17.000 £ - 35.000 £ arasinda degiskenlik gdstermektedir (Power, 2008:8). Liu ve diderleri (2012), bir bina
icin gercek yikim, yapisokim ve mekanik yikim olmak Uzere ig¢ similasyon yapmis ve bunlara ait maliyetleri
kargilastirmislardir. Antohie ve lacob (2013) tarafindan yapilan g¢alismada ise yikim projelerindeki maliyetlerin tahmin
edilmesi ve bu sekilde kontroli amaglanmistir.

Literatiirdeki pek ¢ok ¢alisma ingaat ve yikim sirasinda ortaya ¢ikan atiklarin miktarinin tespiti, unsurlari, yénetimi, vb. gibi
konular ile ilgilidir. Bu konularda uluslararasi diizeyde yapilan bir galismada Lawson ve digerleri (2001), ingiltere’de ingaat
ve yikinti atiklari ile ilgili uygulamadaki durumunu incelemigler ve genel olarak ingaat ve yikinti atiklarinin gogunun disik
getirili geri donusum faaliyetlerinde kullanildiklarini tespit etmislerdir. Bir baska ¢calismada Corinaldesi ve digerleri (2002),
bir yikim projesi sonrasi yikinti atiklarinin geri dénlisiminin yapilarak yeni bir ingaat projesi sirasinda har¢ malzemesi
olarak kullanilip kullanilamayacagini ve saglanabilecek tasarrufu arastirmislardir. Benzer bir galisma ile Duran ve digerleri
(2006), irlanda’da insaat ve yikint atiklari icin olusturulacak bir pazarin ekonomik islerligini, atik sahasi ve geri doniisiim
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istasyonu maliyetlerini karsilastirarak incelemislerdir. Baska bir galismada Cochran ve digerleri (2007), ABD’nin Florida
eyaletinde bir bina ile ilgili yapim ve yikinti atiklarinin hesaplanabilecegi bir formil olusturmaya calismislardir.

Yine benzer bir calisma ile Cochran ve Townsend (2010), materyal akis analizi ydntemini kullanarak genis bir bélgede
ortaya ¢ikabilecek insaat yapim ve yikinti atik miktarini tahmin etmeye calismislardir. Lage ve digerleri (2010), ispanya’da
yaptiklari g¢alismalarinda herhangi bir ingaat faaliyeti sonucu ortaya ¢ikabilecek atiklarin miktarini tespit etmeye
calismislardir. Baska bir calismada Zhao ve digerleri (2011), 5 ayri senaryo ile atiklarin geri dénisimine dair maliyetleri
incelemislerdir. Hiete ve digerleri (2011) ise Gliney Bati AlImanya’da insaat yapim ve yikinti atiklarini gesitli senaryo
analizleri ile degerlendirmis ve optimizasyon modeli ile geri donisime dair tedarik zinciri benzeri bir ag kurulmasi halinde
maliyetlerin nasil etkileyecegini arastirmiglardir.

Uluslararasi literatiirde yikim tekniklerinin maliyet Uzerindeki etkisinin incelendigi bir calisma ile Pun ve digerleri (2006),
Avustralya’da bir yikim projesinin baslangicindan bitis asamasina kadar olan maliyetleri incelemiglerdir. Yazarlar, yikim
maliyeti olarak lg¢ ayr yikim teknigine ait maliyetleri 6lgmuUs ve yikim maliyetinin karma yikim teknigi ile — 4.114 AU$,
mekanik yikim teknigi ile 9.225 AU$ ve yapisokim teknigi ile 4.160 AU$ oldugunu hesaplamislardir. Benzer bir galismada
Cha ve digerleri (2012), 1970 yilinda insa edilmis bir binanin hem geleneksel (karma) yikim teknigine gore, hem de
yapisokim teknigine gore gerceklestirilen yikim faaliyetlerini incelemislerdir. Yazarlar arastirma sonucunda, yapi sokim
tekniginin verimlilik ve maliyet etkinligi agisindan negatif bir sonug gosterse de, geleneksel yikima gére cevresel faktorler
ve pozitif maliyetler (geri donisimden sagdlanan faydalar) agisindan daha avantajli oldugu sonucuna varmiglardir.

Ulusal diizeyde yapi yikimi ile ilgili olarak 2007 yilinda yapilan Samsun Canik Belediyesi Yesilova Mahallesi’nin kentsel
yenileme calismasi incelenmistir. Bu proje kapsaminda, 1 m? ¢imento hargli kargir ve horasan insaatin yikimindan
cikabilecek ingsaat yikim atigi ortalama olarak 0.650 m?® olarak tespit edilmis ve yikim bedeli olarak 16,76 TL/m? tutari tespit
edilmistir. 1 m? insaat yikim artiginin 5 km mesafedeki hafriyat dokiim sahasina nakli ise 4,33 TL/m? olarak ifade edilmistir.
Bir diger calismada Onal (2009), 6zellikle son yillarda kullanim ihtiyacina cevap vermeyen, ekonomik 6mrini tamamlamig
ve yikilmasina karar verilmis betonarme yapilarin yikim faaliyetlerini incelemis ve Turkiye kosullarina uygun bir yapisal atik
yoénetimi gelistiriimesine yénelik éneriler sunmustur. Baska bir calismada Mamur (2012), Istanbul'da olugan hafriyat
topragi, insaat ve yikinti atiklarinin yénetimi igin alternatif bir atik yonetim sistemi hazirlamistir. Ulusal diizeyde literatlr
taramasi sirasinda bina yikim maliyetinin incelendidi calismalardan daha ¢ok kentsel dénusum ve teknik konularla ilgili
calismalara rastlanmistir. Ancak bu ¢alismalarin gogunlukla mihendislik, mimarlik, sehir planlamaciligi, vb. gibi alanlarinin
konusu oldugu ve maliyetlerle ilgili yapilacak yeni ¢alismalara ihtiya¢g duyuldugu goérilmustir.

Bina Yapim Maliyeti ile ilgili Gahigmalar

ingaat sektorii agisindan ele alindiginda maliyet, ingaat faaliyetine karar verilmesi agamasindan ingaatin tamamlanarak
teslim edilmesi asamasina kadar yuritilen Uretim slrecindeki tim asamalarda tiketilen bitin kaynaklarin parasal
degerinin toplami olarak tanimlanir (Yaman ve Tas, 2007: 74). Bir binanin yeniden yapimi ile ilgili maliyetler ise genel
cercevede iscilik maliyetleri, yapi malzemelerine ilisikin maliyetler, ekipman veya makine maliyetleri, yabanci iscilik ve
taseronluk maliyetleri ve nakliye, sigorta, santiye donanimi, idari birim vb. gibi diger maliyetlerden olusmaktadir (Ocakcl,
2007: 91-103).

Bina yapim maliyeti ile ilgili ulusal ve uluslararasi literatiirde pek ¢ok ¢alisma bulunmakta, ancak bunlarin godunu teknik
konular olugturmaktadir. Bu ¢alismalar arasindan arastirmanin konusu ile ilgili oldugu distnilenlerden bazilari agagidaki
sekilde incelenmistir.

Uluslararasi galismalar incelendiginde ilk olarak El-Haram ve digerleri (2002) tarafindan yapilan ve yasam doéngisi
maliyetlerinin incelendigi arastirma dikkat cekmektedir. Yazarlar arastirmalarinda bir binanin yagsam doéngusit maliyeti
olarak binanin tasarim maliyetlerini, isletim maliyetlerini, bakim-onarim maliyetlerini ve binanin ekonomik 6mri sonundaki
imha maliyetlerini degerlendirmiglerdir. Benzer sekilde Minami (2003) Japonya’da yaptigi anket ¢alismasinda bir postane
binasinin yasam déngusu maliyetininin; binanin yapim maliyeti, ekonomik émri icerisindeki bakim, onarim, giigclendirme,
vb. gibi faaliyetlerine ait maliyetler ve ekonomik émru sonundaki yikim maliyetlerinin timu olarak degerlendirmistir.

Uluslararasi galismalardan bir baskasinda Akintoye ve Fitzgerald (2000), dncelikle maliyet tahmini ile ilgili daha 6nce
yapilan arastirmalara yer vermis ve bu arastirmalar sonucunda elde edilen bulgulari siralamislardir. Ardindan, ingiltere’de
faaliyet gosteren mikro, kii¢ik, orta ve buyuk 6lgekli olmak Gizere dort gruba ayriimig insaat firmalarinin yoneticilerine anket
uygulayarak, maliyet tahmin etme nedenleri ve metotlari, maliyet tahminindeki hatalarin nedenleri, maliyet tahmini yapan
ekipte bulunmasi gereken kisilerin kimler oldugu, vb. gibi konulari arastirmislardir. Benzer bir calismada Elhag ve digerleri
(2005) literatur taramasi ve mulakatlar sonucu elde ettikleri 67 degiskeni analiz etmis ve ingaat maliyetlerini etkileyen en
o6nemli faktorlerin proje tasarimi, musteri 6zellikleri, proje 6zellikleri ve pazar 6zellikleri oldugunu tespit etmiglerdir. Chan
(2012), Hong Kong'daki ingaat projelerinde genel yénetim giderlerinin tahmini konusunu arastirmis ve anket yoluyla elde
ettigi 27 degiskenin 8 faktor altinda toplandigini tespit etmistir. Bu faktorler; yuklenici firmanin tasarim gereklilikleri, bolgenin
ekonomik durumu, sigorta primleri ve faizler, projenin karmasiklik seviyesi, tedarik anlasmalari, saha dizeni, ilgili taraflarin
durumu ve proje siresidir. Bir bagka ¢alismada Cheng (2014), insaat sirketlerinde gdrev yapan uzmanlardan elde edilen
bilgiler 1s1ginda ingaat yapim maliyetlerini etkileyen 42 degiskeni 16 degiskene indirgemis ve insaat maliyetleri Gzerinde en
etkili degiskenlerin; s6zlesmenin kapsami, proje riskleri, ydnetim ve teknikler, ¢cevre ve kosullar oldugunu tespit etmistir.

insaat yapim projelerinde kalite maliyetlerinin incelendigi calismalardan birinde Hall ve Tomkins (2001) bir binanin yapim
maliyeti unsurlarini: 6n hazirlik maliyetleri, yikim maliyetleri, temel ve altyapi maliyetleri, karkas, dis cephe, ince igler,
mekanik ve elektrik tesisati, ¢ati, harici isler ve tamamlama maliyetleri olarak belirlemislerdir. Bir bagka ¢alismada Newton
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ve Christian (2006) insaat kalitesinin binanin hem yapimi asamasinda hem de ekonomik émri boyunca bakim/onarim,
iyilestirme, isletim, vb. gibi maliyetleri etkileyip etkilemedigini arastirmis ve o6zellikle tasarim kalitesinin binanin
bakim/onarim ve iyilestirme maliyetleri Gzerinde oldukga etkili oldugunu tespit etmislerdir.

Bir diger calismada Chau (1995), Monte Carlo simiilasyon yontemini kullanarak olasilikli maliyet tahmini yapmistir. Wang
ve digerleri (2012), Tayvan'da yapmis olduklari benzer bir galisma ile similasyon teknigi kullanarak i¢ ayri ingaat projesi
tiretmis ve bu projelere ait ihale fiyatlarinin tespiti igin orjinal bir model kurmuslardir. Calisma sonucunda yazarlarin
kurduklari model araciligiyla tahmin ettikleri 3 ayri projenin tahmini ihale fiyatlari ile gerceklesen ihale fiyatlari arasinda
sadece %3,21, %1 ve %1,08lik fark oldugu goérilmuistir. Bagka bir gcalismada Al-Hajj ve Horner (1998), York
Universitesi'ne ait 20 binanin bakim-onarim ve igletim maliyetlerini tahnmin etmek igin regresyon analizine dayali bir model
kurmuslardir. Emsley ve digerleri (2002) ise, yapay sinir aglari kullanarak ingaat yapim maliyetlerinin hem maliyetler hem
de misteriye mal olusunun tahmin edilebilecegi bir model olusturmayi hedeflemislerdir. Arastirma sonucunda yazarlar,
bina yapim maliyetinin yapay sinir agi modeli kullanarak dogrusal regresyon modellerine gére daha disik MAPE degeri
ile tahmin edilebilecegini tespit etmislerdir. Benzer bir ¢alisma ile Lowe ve diderleri (2006), henlz proje agsamasinda
bulunan bir binanin nihai yapim maliyetlerinin tespit edilebilmesi i¢in regresyon ve yapay sinir agi modeli kullanmiglar ve
yapim maliyetlerini proje ile ilgili degiskenler, insaat alani ile ilgili degiskenler ve ingaatin tasarimi ile ilgili degiskenler olarak
U¢ ana baglikta gruplandirmiglardir.

Yapim maliyetini etkileyen faktorlerle ilgili yapilan ulusal galismalara, Ciraci ve digerlerinin (1996) tasarladiklari, konutlarda
maliyet tahmini igin dogrusal ¢oklu regresyon analizine dayali model 6rnek olarak verilebilir. Benzer bir calismada Dorum
ve digerleri tarafindan (2006) yapilmig ve yazarlar zemin sinifi ve deprem bdlgelerindeki farkliliklarin kaba yapi
maliyetlerine olan etkisini arastirmiglardir. Calisma sonucunda Z1 ve Z4 zemin sinifi arasinda %22, deprem bdlgesi
acisindan ise 1. ve 4. derecede deprem bolgesi arasinda %14 seviyelerinde maliyet farkliligi oldugu tespit edilmistir. Bir
diger calismada Yaman ve Tas (2007), bina yapim maliyetlerini tahmin etmek icin bir model gelistirmis ve bunun Turkiye
insaat sektodriinde uygulanmasini amaglamislardir. S6nmez (2008) ise, parametrik ve olasilik tekniklerin avantajlarini
iceren ve bu tekniklerin bir arada kullanilabilecegi bir metot gelistirmeyi amaglamis ve bunun igin regresyon analizi ve
bootstrap (yeniden érneklem) tekniklerini birlestirmistir.

Aragtirmanin Metodolojisi
Arastirmanin Amaci

Halihazirda varolan binalarin yikilarak yeniden yapilmasi 6zellikle son yillarda artan kentsel déniisiim faaliyetleri ile birlikte
hiz kazanmis ve ingaat sektdriindeki en 6nemli faaliyetlerden biri haline gelmistir. Ancak bir binanin yikilip yeniden
yapilmasi karari, bu konu (zerinde yeterli arastirma yapilarak ve alternatifler degerlendirilerek verilmelidir. Bu kararin
verilebilmesi icin ise yikim ve yeniden yapima iligskin 6zellikle maliyet agisindan pek ¢ok bilgiye ihtiyag vardir. Uygulamada
bu kararin verilebilmesi icin T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan tavsiye edilen ve bina giiglendirme maliyetinin,
bina yikim ve yeniden yapim maliyetleri toplamina bélinmesi seklinde hesaplanan bina maliyet orani dikkate alinmaktadir.
Ancak tavsiye edilen %40’lik bu oranin hangi faktérlerden etkilendigi ve neden %40 olduguna dair resmi bir bilgi mevcut
degildir. Bu arastirmanin amaci, bir binanin yikim ve yeniden yapim maliyetlerini incelemek ve bu maliyetleri etkileyen
faktorleri tespit ederek, bu faktorlerin Bakanlik tarafindan tavsiye edilen bu oran tzerindeki etkisini 6lgmektir. Bu arastirma
ile bir binanin yikilarak yeniden yapilmasi konusunda karar verici konumda olan bina sahibi, miiteahhit veya belediye gibi
kisi ve kurumlara rehberlik saglanmasi arastirmanin énemini ortaya koymaktadir.

Anketin Hazirlanmasi

Arastirmada veri edinme yontemi olarak birincil veri toplama yoéntemlerinden anket yontemi kullanilmistir. Literatlirde
arastirma konusu ile dogrudan ilgili bir dlgege rastlanmamig, bu nedenle arastirma igin bir anket 6lgegdi gelistirilmistir.
Ankette sorulacak sorular ve dolayisiyla arastirmada kullanilacak degiskenlerin belirlenebilmesi icin ilk agamada ulusal ve
uluslararasi literatir taranmig, insaatlarda yikim ve yapim konularinda 6zellikle maliyetlere iligskin yapilan ¢alismalar
(Bender, 1979; Ciraci ve digerleri, 1996; Emsley ve digerleri, 2002; Nuti ve Vanzi, 2003; Ozkan ve Muratoglu 2005; Newton
ve Christian, 2006; Lowe ve digerleri, 2006; Dorum ve digerleri, 2006; Huang, 2007; Yaman ve Tas, 2007; Severcan ve
digerleri, 2007; Sénmez, 2008; Williams ve digerleri, 2009; Dikmen ve Ozek, 2011; Wang ve digerleri, 2012; Chan, 2012;
Kusar ve digerleri, 2013; Sayar ve digerleri, 2013; Jafarzadeh ve digerleri, 2014; Cheng, 2014; Bruce ve digerleri, 2015)
incelenerek degiskenler derlenmistir. Buna gore yikim ve yapim maliyeti Gzerinde etkili olabilecek degiskenler; kat sayisi,
binanin bulundugu bélgenin deprem sinifi, binanin konumu (ana cadde Uzeri, sehir merkezi, kirsal alan, vb.), bina beton
basin¢ dayanimi (MPa), dnem katsayisi, bina statigi, binanin toplam alani (m?), binanin yapi tipi, binanin yasi, zemin sinifi,
binanin kalitesi ve binanin bitisik nizam olmasi olarak belirlenmistir.

Literatlr taranarak olusturulan anket formu, ikinci asamada insaatlarda yikim ve yapim konularinda bilgi ve deneyim sahibi
ingaat muhendisleri, miteahhitler ve mimarlar ile yapilan derinlemesine gériismelerde tartisiimistir. Yapilan gortiismeler
sonucu elde edilen yorumlar, 6neriler ve elestiriler dogrultusunda anket formunda degisiklikler yapilarak sorular revize
edilmistir.

Ugtlincii ve son agamada, 5 farkli Giniversitenin ingsaat miihendisligi bélimii yapi anabilim dali veya yapi isletmesi birimindeki
8 ogretim uUyesi ile arastirmanin konusu ve amagclar ayrintili olarak tartisiimis ve 6gretim Uyelerinin arastirmanin
amaglarina yoénelik olarak yukaridaki stregler sonucunda son haline getirilmis anket formu hakkindaki géris ve dnerileri
dikkate alinarak anket formu uygulanmaya hazir hale getirilmistir.

Sonug olarak anket formu ti¢ béliimden olusacak sekilde tasarlanmistir. ilk béliimde katilimcilarin demografik 6zelliklerini
6grenmeye yoOnelik 4 soru, katihmcilar agisindan bina maliyet oraninin ka¢ olmasi halinde yikim ve yeniden yapim karari
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alacaklarina iligkin 1 soru; ikinci bélimde bir binay! yikip yeniden yapma nedenlerine iliskin 11, yikim maliyetini etkileyen
degiskenlere iliskin 8 ve yeniden yapim maliyetini etkileyen degiskenlere iligkin 9 ifadeye yer verilmistir. Son olarak
katilimcilardan toplam yikim maliyetini olusturan 7 maliyet kalemi, ve yine toplam yeniden yapim maliyetini olusturan 5
maliyet kalemini 5nem derecelerine gore agirliklandirmalari istenmistir. Katimcilara, 6lgeklerde yer alan degiskenlerle ilgili
6nem dereceleri sorulmus ve katilimcilardan her bir degisken igin “1 - en az énemli” ve “5 - en ¢ok 6nemli” olacak sekilde
1’den 5’e kadar 6nem derecelendirmesi yapmalari istenmistir.

Aragtirmanin Evreni ve Orneklemi

Calismanin evrenini, Turkiye'de birinci derece deprem kusagi lizerinde bulunan illerde insaat yikim ve yeniden yapim
projelerinde faaliyet gosteren ingaat miihendisleri ile Gniversitelerin insaat mihendisligi bolimu yapi anabilim dalinda gorev
yapan akademisyenler olusturmaktadir. 2014 yili sonu itibariyle Turkiye’de Turk Mihendis ve Mimar Odalari Birligi
(TMMOB) insaat miihendisleri odalarina kayitli ingaat miihendisi sayisi 95.209'dur. Bu galismada érneklem olarak, birinci
derecede deprem bélgesinde yer alan iller segilmis, bu nedenle bu illerin bagl oldugu TMMOB Iinsaat Miihendisleri Odasi
Subelerine kayitli ingaat miihendislerine ulagiimaya galigiimigtir. Marmara Bélgesi igin istanbul, Bursa, Kocaeli ve Sakarya;
Ege Bélgesi igin izmir; Karadeniz Boélgesi igin Samsun; Dogu Anadolu Bélgesi igin Erzurum ve Van, Akdeniz Bélgesi igin
Hatay TMMOB insaat Miihendisleri Odasi Subelerine ulagiimig, ancak i¢ Anadolu Bélgesi igin Kirgehir Temsilciligine ve
Giiney Dogu Anadolu Bélgesi igin Diyarbakir TMMOB insaat Miihendisleri Odasi Subesi’ne ulagilamamistir. Diger taraftan,
Erzurum, Van ve Hatay Subelerine kayitli insaat miihendislerinden geri dénlis olmamasi nedeniyle Sube yetkililerinden
anketlerin uygulanmasi konusunda yardimci olamayacaklari yoninde geri bildirim alinmistir. Sonug olarak 6rneklem
gergevesini Istanbul, Bursa, Kocaeli, Sakarya, Izmir ve Samsun olmak lizere toplam 6 subeye kayith 41.089 insaat
muhendisi olusturmustur.

Anket uygulama slreci Kasim-2015’de baglatilip, Mart-2016'da sonlandirilmigtir. Anketler i¢in 397 insaat muhendisi ve
ingaat muhendisi akademisyenden geri donus saglanmis, eksik cevaplarin oldugu anketler elendikten sonra geriye kalan
385 anketle toplanan bilgiler arastirmanin veri setini olusturmustur. Tahmini given araligi %95 ve érnekleme hatasi %5
oldugu varsayimiyla evreni temsil icin 6rnek blylkligi 382'nin Uzerinde oldujundan (Bas, 2010: 40), arastirma
ornekleminin evreni temsil ettigi varsayilmigtir.

Arastirmanin Hipotezleri

Bu arastirmada Oncelikle bir binanin yikim ve yeniden yapim maliyetlerini etkileyen faktorler tespit edilmis, ardindan bu
faktorler ile, bir binaya ait gliclendirme maliyetinin o binanin yikilip yeniden yapiimasi halinde katlanilacak olan toplam
yikim ve yeniden yapim maliyetine orani seklinde hesaplanan bina maliyet orani arasinda bir iligki olup olmadigi
sorgulanmistir. Bu dogrultuda arastirmanin hipotezlerinin asagidaki sekilde kurulmasi uygun goéralmustur.

e Hipotez 1: Bina maliyet oranini, yikimin bina yapisal 6zellikleri etkilemektedir.

e Hipotez 2: Bina maliyet oranini, yikimin bina fiziksel 6zellikleri etkilemektedir.

e Hipotez 3: Bina maliyet oranini, yeniden yapimin deprem &zellikleri etkilemektedir.

e Hipotez 4: Bina maliyet oranini, yeniden yapimin bina fiziksel 6zellikleri etkilemektedir.

Arastirmada veri analiz yontemi olarak éncelikle tanimlayici istatistikler, ardindan faktor analizi ve son olarak arastirma

hipotezlerinin test edilmesi igin c¢oklu dogrusal regresyon analizi uygulanmis ve bulgular takip eden basliklarda
sunulmustur.

Arastirmanin Bulgulari

Analizlere ilk olarak tanimlayici istatistikler ile baslanmigtir. Tanimlayici istatistikler araciligiyla &lgeklerde bulunan
ifadelerin dnem dereceleri belirlenmistir. Ardindan yikim ve yeniden yapim maliyetlerini etkileyen faktorlerin belilenmesi
amaciyla faktér analizi yapilmistir. Son olarak faktér analizi sonucu elde edilen faktorlerin maliyet oranina etkisi goklu
dogrusal regresyon ile analiz edilmistir.

Tanimlayici istatistikler

Bu baslikta katilimcilarin genel 6zellikleri ile bina yikim ve yeniden yapim maliyetleriyle ilgili ifadelere verilen cevaplar
sunulmustur. Elde edilen bulgulara gore; katihmcilarin  %93'G  insaat muhendisi, %7’si ise ingaat
miihendisi/akademisyendir. Katiimcilarin is tecriibesi ortalama 15,5 yildir. ilaveten katiimcilarin %76’sinin 6zel
sirketlerde, %11’inin kamuda, %7’sinin Universitelerde ve %6’sinin yap1 denetim firmalarinda calistigi tespit edilmigtir.
Ayrica, katilimeilarin %67,50'si Istanbul’da faaliyet géstermektedir.

Katilimcilarin %25,45’i bina maliyet orani %40 oldugunda binay! yikip yeniden yapma karari alacaklarini ifade ederken,
%23,86'sI bu karari bina maliyet orani %41-50 arasinda olursa, %22,86’s1 ise yine bina maliyet orani %51-70 arasinda
olursa yikip yeniden yapma karari aliriz seklinde belirtmislerdir. Katihmcilarin bu soruya verdikleri yanitlarin ortalamasi
%45,75 olarak hesaplanmis ve bu degerin T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan tavsiye edilen %40’lik bina maliyet
oranindan biraz daha yiksek oldugu gorilmastir.

Bir binay! yikip yeniden yapma nedenlerine katilimcilarin atfettigi 6nem asagidaki Tablo 1'de sunulmustur. Katilimcilarin
verdikleri cevaplar dogrultusunda bir binayi yikip yeniden yapma karari vermede en dnemli nedenler olarak; binanin agir
hasarli olmasi, beton basing dayaniminin ¢ok distk c¢ikmasi, korozyon ve yetersiz donati tespit edilmesi, deprem
performans dizeylerinin saglanmamasi, tasiyici sistem elemanlarinin (kolon, kiris, perde, déseme, vs.) minimum boyutlari
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saglamamasi, binada burulma dizensizliginin tespiti ve binanin kullanim émrind daha ¢ok artirmak vb. gibi nedenler
siralanmistir. Buna karsin bir binayi yikip yeniden yapmayi tercih etmede en az 6nemli nedenin ise bina sahibinin ekonomik
durumu ve kisisel tercihleri oldugu gériimastar.

Tablo 1’de verilen bulgular degerlendirildiginde; binanin agir hasarl olmasi, diisik beton basing dayanimina sahip olmasi,
binada yetersiz donati bulunmasi, deprem performans diizeylerinin sadlanamamasi, tasiyici sistem elemanlarinin
minimum boyutlari saglamamasi ve binada burulma dizensizliginin tespiti seklindeki nedenlerin timdnun, binanin deprem
glvenligine ait nedenler oldugu, herhangi bir olasi deprem durumunda yasanabilecek can kaybi riskinden dolay! bu
nedenlerin var oldugu binalarin giclendiriimek yerine yikilip yeniden yapilmasinin daha givenli ve mantikli oldugunu
sonucuna ulasiimigtir.

Tablo 1. Binayi Yikip Yeniden Yapma Nedenlerinin Tanimlayici Istatistikleri

Ortalama St. Agriliklarin %

Binayi Yikip Yeniden Yapma Nedenleri Sap_ma Ortalamasi

Binanin agir hasarl olmasi 4,75 0,649 10,63
Bina beton basing dayaniminin ¢ok diisiik gcikmasi 4,66 0,733 10,31
Korozyon ve yetersiz donati tespiti 4,62 0,730 10,22
Deprem performans diizeylerinin saglanmamasi 4,56 0,843 10,04
T e s (e 0 ol
Binada burulma diizensizliginin tespiti 4,18 0,979 9,17
Binanin kullanim émriinii daha ¢ok artirmak 4,11 1,096 9,03
L“a(ll(%lycilnr:faes': yapma maliyetinin giiclendirme maliyetine oranla daha 383 1,301 854
Eé“?giI;iT:?s‘iirl ve statik projelerinin bulunmamasindan kaynaklanan 3.54 1,192 778
Binanin mimari kullanim memnuniyetinin arttirilmasi 3,39 1,244 7,40
Bina sahibinin kigisel durumu ve tercihleri 3,37 1,220 7,38

Bina Yikim ve Yeniden Yapim Maliyetlerini Etkileyen Degiskenler

Bina yikim maliyetini etkileyen degiskenlere katilimcilarin atfettigi &nem dereceleri asagidaki Tablo 2’de yer almaktadir.
Bina yikim maliyeti agisindan énemli olan degiskenler binanin kat sayisi, binanin konumu, binanin toplam alani, binanin
bitisik nizam olmasi ve bina yapisidir. Ayrica, yikim maliyeti Gzerinde en az etkisi olan degiskenin binanin yasi oldugu
gorilmustir. Kat sayisi ve binanin toplam alani, yikim alaninin biyUkligu ile iligkili oldugundan toplam yikim maliyetini
arttirmasi, arastirmanin baslangicindan itibaren beklenen bir sonugtur. Ayni sekilde, binanin konumu 0zellikle
belediyelerden alinan izinler ve yasal maliyetler agisindan toplam yikim maliyetini arttirici bir nitelik tagimaktadir. Ornegin;
bir bina ana cadde uzerinde ise yikim sirasinda ilgili belediyeye 6denecek isgaliye Ucreti artmaktadir. Ancak bu binanin
herhangi bir kirsal alanda bulundugu var sayildiginda béyle bir isgaliye Ucretine katlaniimasi gerekmemektedir.

Benzer sekilde bina bitisik nizam oldugunda yikim tekniklerinin de buna goére secilmesi gerekir ve maliyetler artabilir.
Ornegin, bitisik nizamli bir binay1 yikmak igin patlayiciyla yikim teknigi secilemez. Ayni sekilde is makineleri ile yikimda da
daha fazla énlem alinmasi gerekir. Bu tir binalarin yikiminda genellikle elle yikim ya da kiguk is makineleri ile yikim
tekniklerinin secilmesi gerekir. Bu durum daha ylksek isgticti maliyetlerine katlaniimasi anlamina gelmektedir. Son olarak,
yigma binalarin yikimi celik ya da beton binalarin yikimindan daha kolaydir. Bu da hem zaman, hem de isglcu
maliyetlerinde azalis anlamina gelir. Ancak ginimizde yigma binalarin sayisinin gegmise nazaran oldukca azaldigi ve
varolanlarin da genellikle Anadolu'nun kirsal bdlgelerinde bulundudu gérilmektedir. Benzer sekilde, Turkiye'de gelik
binalara da olduk¢a az rastlanmakta olup, en yaygin bina tirl betonarme binalardir (Yiksel, 2008: 261).
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Tablo 2. Bina Yikim Maliyetini Etkileyen Degiskenlerin Onem Derecelerine Gére Tanimlayici istatistikleri

.. Adnliklarin %
Degiskenler Ortalama Standart Sapma Ortalamasi

Kat sayisi 4,39 0,918 15,10
Konum (ana cadde lizeri, sehir merkezi vb.) 4,15 1,065 14,09
Binanin toplam alani 4,14 0,970 14,17
Binanin bitisik nizam olmasi 4,11 0,923 14,06
Binanin yapisi (yigma, betonarme, celik vb.) 4,05 0,995 13,20
Bina beton basing dayanimi 3,11 1,280 10,27
Bina statigi 3,04 1,247 10,05
Binanin yasi 2,75 1,268 9,06

Binanin yeniden yapim maliyetlerini etkileyen degiskenler icin katilimcilarin verdigi 6nem dereceleri ise asagidaki Tablo
3’te siralanmistir. Tablo 3’e gdre bina yapim maliyetlerini etkileyen en 6énemli degiskenler sirasiyla; kat sayisi, binanin
toplam alani, binanin kalitesi ve bina yapisidir. Bina yeniden yapim maliyetini etkileyen en dusik éneme sahip degisken
ise binanin konumudur. Kat sayisi ve binanin toplam alani dogrudan bina yapim maliyetleri ile iligkili oldugundan elde
edilen bulgular arastirmanin dizayni asamasinda beklenen bir sonuctur. Ayni sekilde, Iiks bir binanin yapim maliyetleri ile
3. sinif veya basit bir binanin yapim maliyetlerinin ayni olmasi beklenemez. Dolayisiyla bina kalitesi arttikca yapim
maliyetlerinin artmasi beklenmektedir. Bina yapisi acisindan durum incelendiginde, celik ve betonarme yapilarin yigma
yapilara nazaran daha yiiksek maliyetli oldugu uygulamada goérilmektedir.

Tablo 3. Bina Yeniden Yapim Maliyetini Etkileyen Degiskenlerin Onem Derecelerine Gére Tanimlayici istatistikleri

Degiskenler Ortalama Standart Agriliklarin %

=edisxenter _— Sapma Ortalamasi
Kat sayisi 4,32 0,896 12,11
Binanin toplam alani 4,32 0,902 12,05
Binanin kalitesi (lliks, I. sinif, Il. sinif, vs.) 4,29 0,953 11,95
Binanin yapisi (yigma, betonarme, gelik, prefabrik, vs.) 4,28 0,875 11,91
Binanin bulundugu bdélgenin deprem sinifi 3,98 0,980 10,98
Zemin sinifi 3,97 0,970 11,01
Bina statigi 3,79 1,017 10,32
Onem katsayisi 3,75 1,028 10,06
Konum (ana cadde uzeri, sehir merkezi, ilge, kirsal alan,..) 3,49 1,206 9,61
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Bina Yikim ve Yeniden Yapim Maliyetleri Kalemlerinin Agirliklari

Bina yikim ve yeniden yapim maliyetini olugturan maliyet kalemlerinin toplam yikim ve yeniden yapim maliyeti icerisindeki
agirliklari asagidaki Tablo 4’de sunulmustur.

Tablo 4. Maliyet Kalemlerinin Bina Yikim ve Yeniden Yapim Maliyetleri igindeki Agirliklari (%)

Maliyet Kalemleri Ortalama S. Sapma
Yikim Maliyeti
Makine kullanim maliyetleri 17,65 4,520
Yikinti atiklarinin dékiimii ve nakliyesiyle ilgili maliyetler 16,45 4,313
ggll':ykeatlz:rmlabilir malzemelerin ayristiriimasi, depolanmasi ve nakliyesiyle ilgili 15,04 4,064
iscilik maliyetleri 14,09 3,710
Yasal izin maliyetleri 12,99 3,402
idari maliyetler (proje hazirlama, planlama, yiiriitme, vs.) 12,18 3,350
Malzeme maliyetleri 11,60 4,004
Toplam 100
Yeniden Yapim Maliyeti
iscilik maliyetleri 22,88 4,017
Makine kullanim maliyetleri 21,76 3,251
idari maliyetler (proje hazirlama, planlama, yiiriitme, vs.) 20,08 3,367
Malzeme maliyetleri 17,85 3,759
Yasal izin maliyetleri 17,43 4,339
Toplam 100

Tablo 4’un ilk kisminda toplam yikim maliyeti icinde yikim maliyeti kalemlerinin ytzdeleri, ikinci kisminda ise toplam
yeniden yapim maliyeti icinde yeniden yapim maliyeti kalemlerinin ylzdeleri verilmistir. Buna gére, toplam bina yikim
maliyeti icinde, makine kullanim maliyetlerinin en yiksek, malzeme maliyetlerinin ise en dusik maliyet kalemi oldugu
gérulmustir. Toplam bina yeniden yapim maliyeti icinde ise, en ylksek maliyet kaleminin iscilik maliyetleri, en disuk
maliyet kaleminin ise yasal izin maliyetleri oldugu tespit edilmistir. Burada dikkat ¢ekici husus idari maliyet ve yasal izin
maliyeti toplaminin, yapim maliyetinin %25’ini yikim maliyetinin ise %37’isini olugturmasidir. idari ve yasal izin
maliyetlerinin uygulamadaki durumlari i¢in bir Belediye'de gérev yapan ingaat mihendisi ve mimarlar ile ve bir ingaat
muhendisligi birosundaki ingaat mihendisleri ile gérismeler yapiimistir. Bu gérismelerden elde edilen bilgilere gore;
belediyeler yapi ruhsatinin verilmesi asamasinda bina ile ilgili pek ¢ok nitelige gore ruhsat bedeli ve har¢ miktarini
hesaplamaktadir. Ayni sekilde idari maliyetlerin yaklagik tutarlari 6grenilmis, ancak bu tutarlarin da bdlgeden bdlgeye
degistigi bilgisi elde edilmistir. Sonug olarak, bir binanin gerek yikimi gerekse yeniden yapimi ile ilgili idari ve yasal izin
maliyetleri icin bir genelleme yapmak oldukga zordur. Bu nedenle bu tir maliyetlerin her bina i¢in 6zel olarak tespit edilmesi
ve diger maliyetlere eklenmesi daha mantikhidir. Bu arastirmada somut bilgi sunulabilmesi agisindan, yasal izin maliyetleri
ve idari maliyetlerle ilgili sunulan oran katilimcilarin gérisleri cercevesinde hesaplanan genel bir orandir.

Verilerin Guivenilirlik ve Faktor Analizi

Tablo 4’te bir binanin toplam yikim ve yeniden yapim maliyetlerini olusturan maliyet kalemlerinin agirliklarina yer verilmistir.
Arastirmanin bu béliminde ise bu maliyet kalemlerini, dolayisiyla toplam maliyetleri etkileyen degiskenlerin neler oldugu
yikim maliyeti icin Tablo 2'de, yeniden yapim maliyeti i¢in ise Tablo 3’te verilen degiskenler agisindan incelenmistir. Faktor
Analizinde, Temel Bilesenler Analizi (Principal Component Analysis) ve varimax rotasyonu, Guvenilirlik Analizinde ise
Cronbach Alfa Katsayisi (a) kullanilmistir. Her bir dlgek igin elde edilen bulgular ve bu bulgulara ait yorumlar izleyen
basliklarda sirasiyla verilmistir.

Bina Yikim Maliyetini Etkileyen Degiskenlerin Giivenilirlik ve Faktbér Analizi

Bir binanin yikim maliyetini etkileyen degiskenlerin bulundugu ve Tablo 2'de tanimlayici istatistik bulgulari verilen anket
o6lceginin yapi gecerliligini test etmek amaciyla faktér analizi yapiimistir. Yapilan ilk analizde KMO degeri 0,749 ve Barlett
Testi sonucu 993,424 p=0.000'dir. Ornek biiyiikliglinin ve degiskenler arasi korelasyonun faktér analizi igin elverigli
oldugunu goérulmustir. Ters gorintu korelasyon matrisinin diyagonal degerleri de arzulanan sekilde bitin degiskenler icin
0,500’Un uzerindedir. Analiz sonucu elde edilen iki faktériin toplam varyans agiklama seviyesi %59,003’tir. Ancak, ortak
varyans degerleri dikkate alindiginda bazi degiskenlerin dlgekten gikariimasi gerekmistir. ilk olarak, “binanin bitigik nizam
olmasi” degiskeninin ortak varyans degerinin 0,351 olmasi gerekgesiyle dlcekten ¢ikariimasi ve analizin tekrarlanmasina
karar verilmistir.
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Yapilan ikinci analiz sonuglarina gére, KMO degeri 0,733, Barlett Testi 899,132 p=0.000 ve toplam varyans agiklama
degeri %63,860’dir. Ancak ortak varyans degerlerine bakildiginda “binanin konumu” degiskenine ait ortak varyans
degerinin 0,352 oldugu goérilmdistir. Bu nedenle degisken dlgekten gikarilarak, faktor analizi tekrarlanmistir.

Yapilan ugtinci faktér analizinde, KMO degeri 0,720, Barlett Testi 808,682 p=0.000 ve toplam varyans agiklama degeri
%70,483 olarak hesaplanmistir. Degiskenlerin ortak varyans degerlerine bakildiginda bitiin degerlerin 0,500’ln izerinde
oldugu ortaya konmustur. Bdylece 6rnek buyukliguinin, degiskenler arasi korelasyonun, degdiskenlerle faktorler arasi
korelasyonun yeterli oldugu gorilmustir. Bulgular ayrintili bicimde asagidaki Tablo 5’te verilmistir.

Tablo 5. Bina Yikim Maliyetini Etkileyen Degiskenler

.. .. Faktor = . % Aciklanan
Degiskenler ve Faktorler Y_Weri Ozdeger Varyans a
Faktor 1: Binanin Yapisal Ozellikleri
Bi tatigi 0,900
* Bina stang! 2,662 41,466 0,873
¢ Binanin yasi 0,886
« Bina beton basing dayanimi 0,868
Faktor 2: Binanin Fiziksel Ozellikleri
¢ Binanin toplam alani 0,847 1.567 29.017 0.642
o Kat sayisi 0,782
¢ Binanin yapisi 0,627
KMO: 0,720 Barlett Testi: 808,68 p=0,000

Tablo 5'te goériildiigii (izere analiz sonucu iki faktér ortaya gikmustir. ik faktér olan “binanin yapisal dzellikleri” toplam

.....

kiimilatif olarak toplam varyansin %70,48’ini agiklamaktadir.
Bina Yeniden Yapim Maliyetini Etkileyen Degiskenlerin Giivenilirlik ve Faktér Analizi

Bir binanin yeniden yapim maliyetini etkileyen degiskenlerin yer aldigi ve Tablo 3'te tanimlayici istatistik bulgulari verilen
anket dlgeginin yapi gegerliligini test etmek igin faktor analizi ile KMO ve Barlett testleri yapiimistir. Analiz sonucunda KMO
degeri 0,789 ve Barlett istatistigi 1014,578 ve p=0,000 bulunmustur. Bu bulgular, érnek biiyiikliiginiin ve degiskenler arasi
korelasyonun faktoér analizi igin elverigli oldugunu géstermistir. Ters goriintl korelasyon matrisinin diyagonal degerlerinin
0,50'nin Gizerinde oldugu goriilmus ve bu anlamda da faktorlerin degiskenlerle korelasyonun yuksek oldugu goriimustir.
Ancak, her bir degisken icin ortak varyans degerleri incelendiginde “konum” degiskeni 0,268’lik ortak varyansa sahip oldugu
gerekcesiyle olcekten cikariimistir.

Yapilan ikinci faktor analizinde, KMO degeri 0,782 ve Barlett Testi 936,968 p=0.000 hesaplanmistir. Bu bulgular 6rnek
buyikluginin ve degiskenler arasi korelasyonun faktor analizi igin elverigli oldugunu gostermistir. Ters gortintu korelasyon
matrisinin diyagonal degerlerinin 0,500°lGn Uzerinde oldugu gorilmis ve bu anlamda da faktorlerin degiskenlerle
korelasyonun yiiksek oldugu sonucuna variimistir. Buna karsin, “binanin yapisi” degiskenine ait ortak varyans degerinin
0,445 oldugu goérilmis ve bu degiskenin dlgekten ¢ikarilarak faktdr analizinin yeniden yapilmasina karar verilmigtir.
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Tablo 6. Bina Yeniden Yapim Maliyetini Etkileyen Degiskenler

Degiskenler ve Faktorler % Ozdeger %r'k;an% a
Faktér 1: Deprem Ozellikleri
« Bina statigi 0,816
o Onem katsayisi 0,814 3,004 36,640 0,818
¢ Zemin sinifi 0,779
¢ Binanin bulundugu boélgenin deprem sinifi 0,760
Faktér 2: Binanin Fiziksel Ozellikleri
¢ Binanin toplam alani 0,837 1,410 26421 0,666
o Kat sayisi 0,746
¢ Binanin kalitesi (liiks, I. sinif, Il. sinif, vs.) 0,707
KMO: 0,744 Barlett Testi: 800,26 p= 0,000

Tablo 6'da sunulan tglincu faktér analizinde KMO degeri 0,744, Barlett Testi 800,260 p=0.000 ve toplam varyans agiklama
degeri %63,061 olarak hesaplanmistir. Degiskenlerin ortak varyans degerlerine bakildiginda bitin degdiskenlere ait
degerlerin 0,500'Un Uzerinde oldugu goérUlmastir. Bdylece o6rnek buyukligunin, degiskenler arasi korelasyonun,
degiskenlerle faktorler arasi korelasyonun yeterli oldugu gorilmustir. Faktorlerin Cronbach Alfa Katsayisi hesaplandiginda
binanin deprem 6zellikleri faktoriiniin yiiksek derecede givenilir, binanin fiziksel 6zellikleri faktériinlin ise oldukga givenilir
oldugu tespit edilmigtir.

Tablo 6’daki faktér analizi bulgularina bakildiginda birinci faktor olan “deprem 6zellikleri” faktérinin, toplam varyansin
%36,64’inu, ikinci faktor olan “binanin fiziksel 6zellikleri” faktorinin ise %26,42’sini agikladigi tespit edilmistir. Her iki faktor
birlikte toplam varyansin %63,06’sin1 aciklamaktadir. Faktorler incelendiginde depreme dayaniklilik faktorinin ilk faktor
olarak ortaya ¢ikmasi arastirmanin dizayni sirasinda tahmin edilen ve istenen bir sonuctur. Ayrica, bina yeniden yapim
maliyetini etkileyen en énemli degiskenlerin bina statigi, bina dnem katsayisi ve binanin toplam alani, oldugu gérilmustur.

Regresyon Analizi Bulgulan

Arastirmanin amacina ydnelik olarak bina yikim ve yeniden yapim maliyetlerinin bina maliyet oranina etkisini 6lgmek igin,
faktor analizi sonucu tespit edilen faktorlerin, bina maliyet oranina etkisi goklu dogrusal regresyon analizi ile tahmin
edilmigtir. Kurulan ilk regresyon modelinde, faktor analizinden elde edilen ve yikim maliyetini etkileyen “Yikimin Bina
Yapisal Ozellikleri” ve “Yikimin Bina Fiziksel Ozellikleri” faktérleri modelin bagimsiz degiskenlerini, anket formu ile
katilimcilara yoneltilen “bina maliyet orani kag olursa yikim ve yeniden yapim karari verirsiniz” sorusuna verilen yanit ise
modelin bagimh degiskenini olusturmustur.

Ayni sekilde, kurulan ikinci regresyon modelinde, faktor analizi ile bina yeniden yapim maliyetini etkiledigi tespit edilen
“Yapimin Deprem Ozellikleri” ve “Yapimin Bina Fiziksel Ozellikleri” faktdrleri modelin bagimsiz degiskenlerini, yine ayni
sekilde elde edilen bina maliyet orani verisi ise modelin bagimsiz degiskenini olusturmustur.

Regresyon analizi tahmininin tutarhlii icin regresyon analizinin varsayimlarinin karsilanmisi gerekmektedir. Bu
varsayimlardan ilki, verilerin normal dagilimi varsayimidir. Modeldeki bagimsiz degiskenler faktér analizi sonucunda
Uretilen faktor skorlari oldugundan tam normal dagilima sahiptir. Regresyon analizinin diger varsayimi, degisen varyans
sorunu olmamasidir. Degisen varyans sorununun varligi Glejser (1969) testi ile 6lglilmus, degiskenlerin timiinde t degerine
ait anlamlilik seviyelerinin 0,05’'ten blyiik oldugu goriimis ve degisen varyansin olmadigina karar verilmigtir. Regresyon
analizinin bir diger varsayimi da, bagimsiz degiskenler arasinda yiiksek ¢oklu dogrusal baglanti sorunun olmamasidir.
Bagimsiz degiskenler faktor analizi skorlari oldugundan, faktdr skorlari arasindaki korelasyon ¢ok kiguk olacak bigcimde
hesaplanir. Dolayisiyla, bagimsiz degiskenler arasinda yiksek ¢oklu dogrusal baglanti sorunu bulunmamaktadir. Béylece,
modeldeki degiskenler ve yapilan tahmin, regresyon analizi varsayimlarini saglamaktadir. Regresyon analizi bulgulari
asagidaki Tablo 7 ve 8'de sunulmustur.
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Tablo 7. Bina Yikim Maliyetini Etkileyen Faktorlerin Bina Maliyet Oranina Etkisi

Degiskenler Katsayi Standart Hata t B
Sabit Terim 40,326 0,484 83,258 0,000
Yikimin Bina Yapisal Ozellikleri -0,061 0,485 -0,125 0,900
Yikimin Bina Fiziksel Ozellikleri -0,184 0,485 -0,379 0,705

R?=0,000 F=0,079 p=0,924

Tablo 7°de bina yikim maliyetini etkileyen faktérlerin bina maliyet oranina etkisini ortaya koyan dogrusal regresyon modeli
sonuglar sunulmustur. Modelin hem bir bittin olarak hem de bina yikim maliyetini etkileyen faktdrlerin bina maliyet oranini
aclklama dlzeyi yetersizdir. Bina maliyet orani ile bina yikim maliyetini etkileyen faktorler arasinda dogrusal ve énemli bir
iliski bulunmamaktadir. Dolayisiyla “Yikimin Bina Yapisal Ozellikleri” ve “Yikimin Bina Fiziksel Ozellikleri” bagimsiz
degiskenlerinin bina maliyet oranina etkisi istatistiksel olarak anlamli degildir. Bylece, “Hipotez 1: Bina maliyet oranini,
yikimin bina yapisal 6zellikleri etkilemektedir” ve “Hipotez 2: Bina maliyet oranini, yikimin bina fiziksel 6zellikleri
etkilemektedir” hipotezleri reddedilmistir.

Tablo 7’deki regresyon analizi bulgulari degerlendirildiginde bina yikim maliyetini etkileyen faktorlerin bina maliyet orani
Uzerinde istatistiksel olarak anlamli bir etkisinin olmadigi sonucuna ulasiimigtir. Bina maliyet orani, bir binanin giigclendirme
maliyetinin, o binanin yikim ve yeniden yapim maliyetlerinin toplamina bélinmesi suretiyle hesaplanir. Dolayisiyla bina
maliyet orani, hem oranin payinda yer alan gi¢lendirme maliyetini, hem de oranin paydasinda yer alan yikim ve yeniden
yapim maliyetlerini kapsamaktadir. Tablo 5 ve Tablo 6’da verilen faktérlerin bu maliyetlerin timdni benzer seviyede
etkiledigi varsayildiginda, regresyon analizi sonucunda istatistiksel olarak anlamli bir bulgu elde edilmemesi mantikh kabul
edilebilir.

Tablo 8. Bina Yeniden Yapim Maliyetini Etkileyen Faktorlerin Bina Maliyet Orani Uzerindeki Etkisi

Degiskenler Katsayi | Standart Hata t B
Sabit Terim 40,326 0,479 84,197 | 0,000
Yeniden Yapimin Deprem Ozellikleri -1,316 0,480 -2,745 | 0,006
Yeniden Yapimin Bina Fiziksel Ozellikleri 0,545 0,480 1,136 | 0,257
R%2=0,023 F=4,413 p=0,013

Tablo 8'deki bir binanin yeniden yapim maliyetini etkileyen faktorlerin bina maliyet oranina etkisini tahmin eden modele
gbre, yeniden yapim maliyetini etkileyen faktdrler bina maliyet oranindaki toplam varyansin sadece %2,3’UnU
aciklamaktadir. Bir biitiin olarak modele bakildiginda bina yeniden yapim maliyetini etkileyen faktérlerle bina maliyet orani
arasinda dogrusal ve 6énemli bir iliskinin oldugunu F testi gostermektedir. Daha yakindan ele alinip modeldeki bagimsiz
degiskenler incelendiginde, “Yeniden Yapimin Deprem Ozellikleri” faktériiniin bina maliyet oranini negatif, “Yeniden
Yapimin Bina Fiziksel Ozellikleri” faktériiniin ise pozitif yénde etkiledigi gériilmistiir. “Yapimin Deprem Ozellikleri”
faktériiniin bina maliyet oranina etkisi istatistiksel olarak anlamli iken, “Yapimin Bina Fiziksel Ozellikleri” faktoriiniin etkisi
istatistiksel olarak anlamli degildir. Bu bulgulara gore “Hipotez 3: Bina maliyet oranini, yeniden yapimin deprem 6zellikleri
etkilemektedir” hipotezi kabul edilmis, “Hipotez 4: Bina maliyet oranini, yeniden yapimin bina fiziksel 6zellikleri
etkilemektedir” hipotezi ise reddedilmisgtir.

Bir binanin deprem 6zelliklerinde artis géruldigiinde, 6rnegdin “yeniden yapimin deprem &zellikleri” faktéri altinda yer alan
o6nem katsayisi degiskeni arttiginda, bina daha énemli oldugundan (hastane, okul binasi, vb.) binanin yikilarak yeniden
yapilmasi kararinin verilmesi daha yuksek bir olasiliktir. Dolayisiyla bina maliyet oraninin paydasinda bir artis goralir.
Benzer sekilde binanin zemin sinifinda 1. siniftan 4. sinifa dogru gidildiginde, binanin zemini dayaniksizlagir ve bina olasi
bir deprem karsisinda daha riskli hale gelir. Bu durumda yine binanin gug¢lendiriimesi yerine yikilarak yeniden yapilmasi
daha ¢ok tercih edilir. Ayni durum deprem bdlgesi icin de gegerlidir. 5. Derecede deprem bdlgesinden birinci derecede
deprem bolgesine dogru gidildikge, deprem riski artar ve risk arttiginda binanin gic¢lendiriimesi yerine yikilarak yeniden
yapilmasi karari verilir. Dolayisiyla bina maliyet oraninin paydasinda bir artis gordilir ve bu da maliyet oraninin dismesine
neden olur. Sonug olarak Tablo 8'de ulasilan “Yeniden Yapimin Deprem Ozellikleri” faktériiniin bina maliyet oranini negatif
yonlu etkilemesi seklindeki bulgu uygulama agisindan anlamli bir bulgudur.

Tablo 8'de “Yapimin Bina Fiziksel Ozellikleri” faktériiniin bina maliyet orani (izerindek etkisinin istatistiksel olarak anlamli
olmamasi, bu faktdruin altinda yer alan binanin toplam alani ve kat sayisi degiskenlerinin bina maliyet oraninin hem payini,
hem de paydasinbenzer sekilde etkilemesinden kaynaklandigi disinulmektedir. Yani, bir binanin toplam alani veya kat
sayisi arttiginda genel olarak gugclendirme, yikim ve yeniden yapim maliyetlerinin timd artmaktadir. Dolayisiyla bina
maliyet orani agisindan bu faktoriin etkisi nétrlesmektedir.

Sonug ve Oneriler
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insaat sektorii, bir iilke ekonomisinin &ncii sektdrlerinden biri olup, 6zellikle son yillarda Tiirkiye ekonomisinde de
hareketliligi saglayan en énemli sektérlerdendir. Sektére yiklenen bu sorumluluk géz éniinde bulunduruldugunda, insaat
sektord ile ilgili yapilacak akademik ve uygulamali tim caligmalar oldukga buyik 6nem arz etmektedir. Ancak, literatirde
akademik anlamda bu konuda yapilmis ¢alismalarin gogunun teknik konularla ilgili oldugu ve konuya maliyetler agisindan
yaklasan sinirli sayida ¢alisma bulundugu gézlemlenmistir. Dolayisiyla, galisma ile ekonominin can damarlarindan biri olan
insaat sektorinde bina yikim ve yapim faaliyeleri incelenerek, bu faaliyeleri olusturan maliyetler ve yine bu maliyetleri
etkileyen faktorler tespit edilmeye calisiimistir.

Arastirma sonucunda ingaat muhendislerinin goéruslerine gore, bir binanin yikim maliyetini etkileyen faktorler: binanin
yapisal 6zellikleri (bina statigi, binanin yasi ve bina beton basing dayanimi) ve binanin fiziksel 6zellikleri (binanin toplam
alani, kat sayisi, binanin yapisi) olarak; yeniden yapim maliyetini etkileyen faktorler ise: binanin deprem 6zellikleri (bina
statigi, 6nem katsayisi, zemin sinifi, binanin bulundugu bdlgenin deprem sinifi) ve binanin fiziksel 6zellikleri (binanin toplam
alani, kat sayisi, binanin kalitesi) olarak belirlenmistir.

Arastirmada ayrica T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlidi tarafindan bir yapinin giclendirilmesi veya yikilip yeniden yapilmasi
kararinin verilmesinde kullanilan bina maliyet oranina bina yikim maliyetini etkileyen faktorler ile bina yeniden yapim
maliyetini etkileyen faktérlerin etkisi incelenmistir. Bina maliyet orani; bir binay gligclendirme maliyetinin, o binayi yikarak
yeniden yapma maliyetleri toplamina oranlanmasi seklinde hesaplanir. Bu oran uygulamada Bakanlik tarafindan %40
olarak tavsiye edilir. Ancak bu oranin hangi faktérlerden etkilendigi veya neden %40 olduguna iligskin resmi bir bilgi mevcut
degildir. Arastirma sonucunda, bina yeniden yapiminin bina fiziksel 6zellikleri, yikimin bina yapisal dzellikleri ve yikimin
bina fiziksel 6zellikleri faktorlerinin, bina maliyet oranina etkisinin bulunmadigi sonucuna variimistir. Bunun temel nedeni
bu faktérlerin bina maliyet oranini olusturan biittin maliyetleri hemen hemen ayni sekilde etkiliyor olmasidir. Diger taraftan,
analizler sonucu bina maliyet oranina sadece yeniden yapimin deprem 6zelliklerinin etkisi oldugu sonucuna variimistir. Bu
sonuca gore, binanin statigi, 5nem katsayisi, zemin sinifi, bulundugu bélgenin deprem sinifi gibi deprem 6zelliklerinin bina
maliyet oranini etkiledigi g6zlenmigtir. Bu baglamda, binanin yikilip yeniden yapilmasi s6z konusu oldugunda, binaya ait
deprem Ozelliklerinin dikkatle gbézden gegiriimesi ve bina maliyetlerine nasil yansiyacadinin dogru bir sekilde
degerlendiriimesi gerekir.

Son olarak bina maliyet oranini etkileyen faktorlerin neler olduguna iliskin yapilan arastirmalarda literatiirde bu konuda bir
bosluk oldugu gorilmis ve bu nedenle bulgular literatir ile karsilastirlamamaistir. Literatlirdeki bu bosluk, insaat
sektérinun énemi dikkate alindiginda gelecekte bu alanda galismalar yapilmasinin gerekli oldugunu gdéstermektedir. Bu
calismalarda, ingaat faaliyetleri daha ayrintih incelenerek, maliyetleri etkileyecek faktdrler daha ayrintili sekilde
arastinlabilir. llaveten, galismalarda sadece maliyetler agisindan degil, insaat faaliyetleri sonucu 6zellikle ortaya cikan
artiklarin geri dénisima vb. gibi uygulamalarin sosyal maliyet ve getirileri dikkate alinarak fayda/maliyet analizlerine agirlik
verilebilir. Bir binanin yikilip yeniden yapilmasi konusunda fayda/maliyet analizinde surdirulebilirlik ve yesil bina kavramlari
da ayrica dikkate alinmalidir. Yapilan pek ¢ok arastirmada eski yapilarin enerji tiiketimlerinin ¢ok ylksek oldugu, bu
nedenle kentsel donlisim vb. gibi projelerle 6zellikle gelismis Ulkelerde bu tir yapilarin yikilarak yerlerine daha az enerii
tiketen, gevre dostu, yesil binalarin yapildigi, hikimetler tarafindan bu tir projeler igin yliksek tutarlarda butgeler ayrildig
gorilmektedir. Bu baglamda, binalarin yikilip yeniden yapilmasi konusu sadece fayda/maliyet dengesi, deprem 6nlemi ya
da konforlu yapilarin inga edilmesi ile ilgili olmayip, sirdurdlebilirligin saglanmasi ve gevre kirliliginin azaltiimasi konulari
ile de yakindan ilgilidir.
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Summary
The construction sector is one of the pioneering sectors of a country's economy and it is one of the most important
sectors in Turkey too, since it is enliven the economy in recent years. Given the responsibility on the sector, all academic
and practical studies on the construction sector have a great importance. However, it has been noticed that the majority
of the studies in this field in the literature are related to the technical issues and there are a limited number of studies
approaching the subject in terms of costs. Therefore, in this study, it was tried to determine the costs of building
construction and demolition activities in the construction sector and the factors that affect these costs.

The demolition and rebuilding of existing buildings has accelarated with the increasing urban renewal activities in recent
years and has become one of the most important activities in the construction sector. However, the decision to demolish
and rebuild an existing building should be made by conducting sufficient research on this decision and by evaluating
alternatives. In order to make this decision, a lot of knowledge is needed especially in terms of cost of demolition and
rebuilding. The objective of this research is to examine the costs of demolition and rebuilding of an existing building, to
identify the factors that affect these costs, and to measure the impact of these factors on the building cost ratio, which
is recommended by the Ministry of Environment and Urban Planning in Turkey, in making decision about reinforcement
or demolition and rebuilding of a building. To provide guidance to persons or institutions, such as building owners,
contractors or municipalities, who are in a position to decide whether to reinforce or demolition and rebuilding of a
building is another objective of this study.

Survey method from the primary data collection methods was used as the method of data collection in this study. Studies
directly related to research topic could not found by reviewing the literature. For this reason, a new survey scale was
developed for this research. In order to determine the questions to be asked in the survey and therefore the variables
to be used in the research, the national and international literature was reviewed firstly and variables were compiled by
examining the studies on especially construction and demolition costs. As a result, variables that may have an effect on
demolition and rebuilding cost were identified as static load of the building, building importance coefficient, type of soll
and seismic zone of the region where the building is located, total area of the building, building type, age of the building,
the number of floor, the quality of the building, concrete compressive strength of the building, the location of the building
(on the main street, city center, rural area, etc.) and attached buildings.

The research sample consisted of 41,089 civil engineers registered in 6 branch offices of the Chamber Civil Engineering
including istanbul, Bursa, Kocaeli, Sakarya, [zmir and Samsun. The survey process started in November-2015 and
completed in March-2016. At the end of the process, the data set of the research consists of the 385 questionnaires.
The data were examined with descriptive statistics, factor analysis, and regression analysis.

As a result of the research, the factors affecting the cost of demolition of a building according to the opinion of civil
engineers are; the structural characteristics of the building (static load of the building, age of the building and concrete
compressive strength of the building) and the physical characteristics of the building (total area of the building, number
of floors, building type); factors affecting construction cost of a building are seismic characteristics of the building (static
load of the building, building importance coefficient, type of soil and seismic zone of the region where the building is
located) and physical characteristics of the building (total area of the building, number of floors, quality of the building).

In addition, the effect of the factors affecting the cost of building demolition and the factors affecting the cost of rebuilding
on the building cost ratio has been examined in this research. Building cost ratio is calculated by dividing of reinforcement
cost to demolishing and rebuilding costs. In addition, this ratio is used in the decision of reinforcement or demolishing a
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building by the Ministry of Environment and Urban Planning. As a result, it is found that the building cost ratio is only
affected by the seismic characteristics of the rebuilding. On the other hand, it is found that there is not any effect of the
physical characteristics of the rebuilding, the structural characteristics of the building in demolition and the physical
characteristics of the building in demolition on the building cost ratio. Since these factors affect both reinforcement cost
and demolition and rebuilding costs almost in a same way,

According to this result, it has been found that the seismic characteristics such as static load of the building, building
importance coefficient, type of soil and seismic zone of the region where the building is located are affected on the
building cost ratio. In this context, when the building is to be demolished and reconstructed, it is necessary to carefully
evaluate the seismic characteristics of the building and accurately ascertain how it will be reflected in building costs.
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