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Kentsel Dönüşüm
Neden Önemlidir?

• Şehirlerde ki Yapı Stoğunu Arttırmak
• Modernize Yapılar
• Deprem Yönetmeliğine Uygun Yapıların

İnşa Edilmesi
• Çevresel Faktörlerin İyileştirilmesi
• Şehirlerin Sosyal, Kültürel ve Ekonomik

Yapılarının Düzenlenmesi
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Kentsel           
Dönüşüm
Aşamaları



İmar Durumu

• Temel Alanı : 749.43 m²
• Taban Oturumu : 187.43 m²

• Açık Çıkma Alanı : 316.79 m²              
Açık Çıkma : 1.5 m

• Kat Adedi : 4
• Çekme Mesafesi 

Ön bahçe 5 m
Emsal
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Bina Oturum
Şekilleri
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Açık çıkma 1.5 m
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Oturum 
Alanları
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• Düz blok konulursa minimum
Oturumda kat alanı 205 m2

Normal Katlar 300 m2
Kot alma maliyeti 60.000 USD (yaklaşık)
Zemin katta açık çıkma

• H Blok konulursa
Oturumda kat alanı 205 m2

Normal Katlar 350 m2
Kot alma maliyeti 110.000 USD (yaklaşık)
Zemin katta açık çıkma



Kat Planları - 1



Kat Planları - 2



Yeni Yapımlarda Birim Metrekare Maliyetleri

• Mantolama Dış Cephe

• Yerli Pimapen

• 1. Sınıf Malzeme

• Suntalam-Mdflam Kapaklı Mutfak  
Laminat, kompakt tezgah

• Amerikan Kapı , parke … vs yerli 
malzemeler

• Favori Asansör (yerli)

Metrekare Birim Maliyet 800$+

• Prefabrik veya Kompozit Cephe

• FıratPen & Adopen Doğrama, Motorlu panjur

• 1. Sınıf Malzeme

• Mdflam – High Gloss Kapaklı Mermerit, Compakt
Laminat Tezgah Mutfak

• Amerikan Kapı, 1.Sınıf parke, vitra Çamsan parke, 
seramik vs yerli malzemeler

• Has, Emas Asansör (Yerli), Kleemann

• Audio akıllı ev sistemi

Metrekare Birim Maliyet 900$+

• Prefabrik veya Kompozit Cephe (En az 
binanın 3 tarafından)

• Rehau & Schüco Doğrama, Somfy motorlu 
Panjur

• 1.Sınıf İthal Malzeme

• Lake & Akrilik Kapaklı Granit, Kuvarsit, 
Porselen Tezgah Mutfak

• Salon Lamine, Odalar Laminat parke, ithal 
seramik

• Kone, Mitsubishi, Hyundai, Schindler 
Asansör (ithal)

Metrekare Birim Maliyet 1100$+

11.01.24 – EA01
Dipnot : Teknik şartnameye göre maliyet hesabı yeniden yapılacaktır. 

Listelenen birim fiyatlar tahminidir. Brüt Alanlardır. KDV DAHİLDİR. 9



İnşaatta Öngörülemeyen Maliyet (Risk Maliyeti)

Hesaplanamayan bu maliyetler için “öngörülmeyen maliyetler” veya “risk maliyeti” olarak, genellikle 
tecrübelerden hareketle, proje bazında farklı ve genellikle proje tutarının belirli bir oranı nispetinde bir tutar 
tespit edilerek bütçeye ilave edilmektedir.

Bunlara örnek olarak ;

• Belediye harçları, iski kanal tutarları, ruhsat harçları

• Enflasyon kaynaklı işçi maliyetleri

• Projede revizeler

• Enflasyon kaynaklı malzeme maliyetleri

• İş bıraktırma & işin teslim edilememesi

Gibi sıralanabilir…
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Kentsel Dönüşümde 
Önemli Hususlar
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• Kentsel dönüşümün her 
aşamasında çok önemli 
hususlar vardır bunlardan en 
önemlileri projelendirme, 
ruhsat ve sözleşme 
aşamalarıdır. 



Projelendirme
• Mimari projenin kat malikleri tarafından

onaylanması (mutfak, banyo, evye 
yerleşimleri)

• Ruhsat mimari projesi ile statik projesi
karşılaştırılması (müteahhitin revizelerini
yapması)

• Otopark kısmının mimarisi ile statiği
karşılaştırılıp duruma göre revizelerin yapılması

• Cephe kesitleri ve tasarımının oluşturulması



Ruhsat & İskân
• İlk ve son aşamalardır.
• Proje ruhsatının hızlıca alınması ve

belediyeyle bürokrasinin iyi yürütülmesi
(mimari, statik,mekanik ,elektrik projeler)

• Varsa iksa projesinin ruhsatının onaylanıp
harfiyat metrajının belediyeye verilmesi

• İskan için yapı yapım kurallarına ve belediye
şartnamelerine uyulması



Sözleşmeler
• Anahtar teslim süresi ve teknik şartnameye 

ait tüm ayrıntılar
• Arsa paylarının devir şekli & vekaletnameler

• İnşaatın yapım işleriyle ilgili ihtilallerin hızlıca 
giderilmesi (ödeme planı, şartları & cezaları)

• Sözleşmenin icrası & mücbir sebepler





GEÇMİŞTE YAPILAN EKSİKLER VE YANLIŞLAR
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GEÇMİŞTE YAPILAN EKSİKLER VE YANLIŞLAR
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GEÇMİŞTE YAPILAN EKSİKLER VE YANLIŞLAR
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Hacim kazanmak amacıyla kesilip kaldırılmış kolon



2000’ den Önce Yapılan Yapıların Ortak Özellikleri
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1. Projesiz Yapılar
2. Projeye Uyulmayan Yapılar
3. Yapısal Düzensizlikler
4. Dayanım ya da yetersizlikler
5. Yetersiz Sargı Donatısı
6. Korunamamış Donatılar
7. Kesit Yetersizlikleri
8. Oluşturulmamış Çerçeveler
9. Zamana Göre Oluşan Zayıflıklar
10.Yapılan Tahribatlar
11.Zemin Sınıfı Göz Önüne Alınmadan Seçilen Temel Tipleri
….. Ve saymakla bitmeyen sebepler….

2000’ den sonrası ?



PEKİ ŞUAN İNŞA EDİLEN 
YAPILAR DEPREME HAZIR 

MI?



KESİNLİKLE
HAZIR DEĞİL (!)

• Zemin etüdlerinin doğru yapılmaması
• Gerekli olduğu durumlarda iksa ve zemin

iyileştirmelerinin iyi yapılamaması, kötü
işçilik…

• Betonarme de demir, beton ve kalıpta
kötü işçilik.

• İyi vibrasyon yapılmaması ve betonun
kürlenmemesi

• Yönetmeliklere hakim olmayan mimar, 
mühendis ve müteahhitler…
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GÜNÜMÜZDE YAPILAN 
YANLIŞLAR

2024 22Yetersiz vibratör uygulaması    Beton harcından kaynaklı problem



GÜNÜMÜZDE YAPILAN 
YANLIŞLAR
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Kalıp temizliği yapılmalıdır.

Temizlik yapılmazsa…



GÜNÜMÜZDE YAPILAN 
YANLIŞLAR
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Günümüz inşaatından bir görüntü

Kancanın bir 
ucu 135 bir 
ucu 90 
derece 
olacak ve 
bağ telleri 
eksik



GÜNÜMÜZDE YAPILAN 
YANLIŞLAR
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Beton Kürlenmelidir



GÜNÜMÜZDE YAPILAN 
YANLIŞLAR
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Kolon filiz boyları

Kolon aksı kayması



İstanbul’da Mw=7,5 senaryo depremi 
sonrasında yaklaşık 640.000 hanelik acil 
barınma ihtiyacının ortaya çıkacağı 
tahmin edilebilir. Hane başına 3 kişilik 
nüfus kabulüyle, yaklaşık 2.000.000 
kişinin acil barınma ihtiyacı içinde 
olması beklenmektedir.



Depreme Dayanıklı Yapı İnşaası İçin…

Statik projenin 
yönetmeliğe tam hakim 
bir mühendis tarafından 

hazırlanması

Zemin etüdünün iyice 
yapılması sondaj 
vurulması hatta 

bulunuyorsa anakaya ya 
kadar inilmesi

Betonarme yapı 
işçiliğinin iyi olması ve 
yönetmeliklere hakim, 
kalifiye bir mühendis 

tarafından denetlenmesi

Beton kalitesinin 
denetlenmesi ve iyi bir 
santral ile anlaşılması

Beton bakımının ve 
vibrasyonunun iyi 

yapılması

Çatı çeliğinin statik 
hesabının yapılması



Hizmetlerimiz



Gerçekleştirilen Projeler



Gerçekleştirilen Projeler

• Yeşilköy – Eski Havalimanı Caddesi / Kentsel Dönüşüm Proje Danışmanlığı
• Bakırköy - Ayazma Park Evleri / Şantiye Şefliği
• Beylikdüzü – Marmarin Elite & Villa’s / Şantiye Şefliği
• Etiyopya – KK TOWER Addis Ababa / Cephe Danışmanlığı & Statik
• İran – KERMAN Motor GM Binası / Cephe Danışmanlığı & Statik
• Maltepe – PlusEra Satış Ofisi / Cephe Danışmanlığı & Statik
• Kağıthane – Porta Vadi Projesi / Cephe Danışmanlığı & Statik
• Kadıköy – MSV İşBank Tibas Bağdat Caddesi / Cephe Danışmanlığı & Statik
• Maltepe – Meydan Plaza Projesi / Cephe Danışmanlığı & Statik
• Bebek – Yalı Projesi / Mimari Hizmetler & Danışmanlık
• Ataşehir – Roya Nova Rezidans / Cephe Danışmanlığı & Statik

KONUM                           PROJE                                          HİZMET



Teşekkürler

İnş. Yük. 
Müh. Burak ÇONAY

• burak@conaylar.com
• linktr.ee/burakconay
• www.burakconay.com
• www.constrau.com
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