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OZET

Bu galismada, Tirkiye'de iliretilen konutlarda ta-
sarim asamasina yénelik bir maliyet denetimi safjla—
yabilmek amac: iley, elemanlara dayal: bir maliyvet ana-
lizi gelistirilmeye calaisilmagtar.

Bu amagla, birinci b&élimde Tilrkiye?*deki Konut
sorunuw ve bu sorunu goéziimlemek igin yapilan galaigmalar
aktarilmaya galasalmagtar. Ayraca konut maliyetlerin-—-
deki artsislarain ve maliyet denetiminin konut aciffana
etkileri Uzerinde durulmustur.

ikinci béliimde, bina maliyeti ve maliyet dene-
timi konulara izerine vyapilan calaismalar tzetlenmeye
galasilmastar. Bu béliimde Gnemle iizerinde durulan konu,
tasarim asamasina ydnelik maliyet planlamasas yaklasima
ve bu yaklasamain uygulama yintemleridir.

Uguncu b&liimde ise, elemanlara dayal: maliyet
planiamasa: yapabilmek igin, tasarim asamalar: ile uyum-—
lu maliyet verileri hazairlamaya yénelik "elemanlara da-—
yal: maliyet analizi" sistemleri tanatilmakta ve bu a-
landa yapilan calismalar tartigilmaktadair.

Dirdiineil b&limde, Tirkiye kosullarina uygun bir
maliyet analizi sistemi pelistirmek amaciyla, mevout
sistemlerin uygulanmasinda kargsailasailan sorunlar irde-—
lenmekte ve Gnerilen defjigiklikler dofirultusunda ger-—
geklestirilmis biv projenin kesin hesap sonuglarina
dayvan:larak vapilan maliyet analizi sunulmaktadir.

Sonug béliimiinde, tlke sartlarainda en az hata pa—
y1 ile bir maliyet analizi yapabilmek igin gerekli ko-
sullar ve dikkat edilmesi gereken noktalar agciklanmak-—
‘badx?‘. :



THE PROBLEMS AND SOLUTION ALTERNATIVES FACED ON DURING
THE ELEMENTAL COST ANALYSIS ARPFLICATIONS

SUMMARY

The need of cost control in production is
originated in order to provide using many needs rather
limited financial sources in a rational way.

In housing sectory, the increasing need both in
quality and guantity oblige the financial spurces alio-
cated in this field to be controlled.

Turkiye's experience shows that a limited effort
towards sorcial housing which is accompanied by in—
creasedrates of privatisation might increase the degree
of inequalities in a country where income is not
equally distributed among different types of house-—
holds.

Especially for the last 50 years, the fundamen-
tal reason of the housing problem in Tuwrkiyve is '"not
giving enough importance to cost factor and alsc making
the production without any plan or order.

The reasons of increasing cost of a house arej
* The high cost of land in and around cities,
*# The increasing cost of building materials,

#* Froducing houses have larger area than normal
income mgroup can efford,

* The extension of construction period because
of the short of finance,

*# Using credit recourses without plan.

In 1980's in Turkiye moderate to middle income
households used most of the credits which were issued
with implicit subsidies on interest rates. Only the
filtering effects of increased housing output could be
the benefits for lower income groups who also con-
tribute to the formation of the Mass Housing Fund.

Except all of these things, because of the
peocple, who are in need of a house, have low income
levely they can not own a house with high cost and so
there is a great increase of the number of the sguat-
ters supplied by very low cost.
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As it is seen, costing plays a great role for
the balance of demand and supply in hpusing sector.

We can generally define the cost in the produc-
tion of building as all of the expenses happen in the
process begins with the design examination and
feasibility studies and then goes on demolishing of the
building.

The cost of a building can be examined in Ffour
parts:

[
t 3

Pre—construction cost,

o

« Construction cost,

13
L]

Cost in use,

4. Demolishing cost.

In design phase, which is exist in pre—
constrution works, decisions taken effect 80% of the
total cost of & building. Because of this reason "cost
plan” is taken as a subject under & costing supervision
approach for design phase in this study.

In design phase, spme cost models are used for
the estimation of construction cost. These methods can
be classified such as;j

¥ Unit method,

* Area method,

* Cube method,

* Story enclosure method,

* Cost per functional element area,

* Froduction units cost method,

% Elemental cost method.

Except these estimations methods, there are some
more approaches used for the cost control in design
stage. YCost in use” method is investigating the total
costs of building projects initial capital costs and
maintenance and running costs throughout the predicted
lives of the buildings. It provides the only way of

obtaining overall cost of a building but there are
still some difficulties in practice in this method.
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"Cost—profit” analysis that evaluates the
profits expected from building according to the cost.

"Profit—-value analysis" and profession of engineering
of value approach which aims the minimum cost with max—
imum profit are used in order to supervise the cost in
design phase.

"Cost planning” is often interpreted as control-
ling the cost of & project within predetermined sum
during the design stape.

This method can use every phases in design stapge
of a building project. These stages are:

* Enterprise,

* Design,

#* Tender,

* Construction.

Cost control aims to provide a building project
in limited cost with defined quality level.

Cost planning process has three parts;
# Estimating,

* The preparation of coest planning,

* Cost control.

There are two different cost planning techniques
in use., One is called as the "elemental wost planning®
system {designing to a copst); other one is generally
described as the “"comparative cost planning” system
{costing to a design).

In elemental cost planning, after a target cost
is fixed, desigpn can be started. In every steps and the
phase of design process, cost must be considered as a
design factor just like the other factors.

These two technigques are used for the same pur-—
pose by using different systems. In order to use these
systems there must be some informations about cost of =&
building. These informations provides by  the
"elemental cost analysis®.

Elemental cost analysis is a report which shows
how the cost is distributed to the building elements.

In a detailed cost analysisg

vill



* Element cost,

* Element cost/Total cost,

% Unit floor area,

¥ Elemental unit costs,
must be exist. Moreover, the percentage of of the ele—
ments in total cost is an information mentioned in
detailed cost analysis.

Cost analysis are made by the help of the clas—
sification systems of building element that is defined
by the variocus institutions or countries.

These systems have a great importance in order
to make the analysis true and complete. They also help
to compare with the building costs of which analysis
made before.

Cost analysis seek to achieve various aims:

% to enable the design team to determine how
much has been spent on each element of a buildings

# to assess whether a balanced distribution of

cost has been obtained;

* to permit comparison of costs of the same ele-—
ment in different buildings

* top obtain cost data for use in planning other
projects.

The below mentioned deocuments are needed to make
a cost analysis:

* Bills of gquantities (fully priced),

* Drawings of the building,

* Desipn specifications.

It should be careful for some points in order to
make the analysis completely used in an efficient way.
Since every country has a different conditions, systems
and standards, cost analysis should be made according

to the conditions of that country and this is the main
task for the analysis result to be useful.
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Because of this, in this thesis, which
properties an analysis system should have and a one
especially that can be used Ffor the conditions in
Turkiye is examined.

In the direction of the decisions as a result
cost analysis was performed by realized sample project.

While cost analysis is made 3

* A definite measuring system is developed,

¥ Elements are defined certainly,

¥ Below the functional elements, a hierarchgcal
building together with building elements and production

units are stated.

¥ Bills of guantities are transferred by certain
rules.



Barainma icgilidisii ve buna bafjls olarak konut
gereksinimi, tarih boyunca insanlar:in en temel ihti-

yaglaraindan birisi oclmustur.

Giintmiizde konut tanimaina barinma gereksinimi
ile birlikte, birtakim sosyal ve fiziksel ihtiyaglara
kargilayabilme &zellikleri de dahil edilmigtir. Cafidas
bir konutun tasimas: gereken &dzellikler arttaikpa bunu
elde etmek igin harcanacak kaynaklaran miktarainda da

artigslar olmaktadar.

ihtiyaclar arttikea konutu elde etme maliyetinin
artmasa, buna karsin lretimi gergeklestirmek igin ge-—
reklii mali kaynaklaran her anlamda sanarli: olmasa, vye-
terli miktar ve Kalitede kKonut iretimini glclestiren

etkenleri clusturmaktadsr.

Bu etkenlere ek olarak artan niifusla birlikte
konut ihtiyacanan da hizla bir artay géstermesi ve bu
.ihtiyac:n biylik .bir Kaismanan yine maddi kaynaklaran
yetersizliginden dolayi: niteliksiz konutlar Uretilerek
kargalanmasi, konut ihtiyacanain bir konut sorunu haline

déniismesine neden olmustuwr.

Turkive konut sektdriinde de aynai sireg yagan-—
maktadair. Hizli sanayilesme ve ic pgicleyr konut .soru—
nunu  dofrudan etkilemekte, bunun yana sara insaat
maliyetlerindeki biiyiik artzglar perveken nitelikli konut

acifianin Kapatilmasans giclegstirmektedir.



Sorunun gdzimii  blylik bir oranda, kaynaklarain
ihtiyaclar Karsisinda gercekei bir sekilde planlanmasa

ile miimkiindiir.

Flanl: bir tretim ancak, konut ihtiyvacanain,
nicelik ve nitelik bakimlaraindan incelenmesi ve belir-—
lenen ihtiyaca gére eldeki maddi kaynaklarain dengeli
bir sekilde kullanalmasa: ile gergeklegtivilebilie.
Konut lretiminde kalite ile ekonominin bir arada elde
edilebilmesi dey vyine bu planl: idretimin gergekles-—
tirilmesi ile miimkiin olabilir. PRlanlamada trinin nite-—
l1iffi ile birlikte maliyeti de temel belirleyici faktdr—

lerdendir.

Honut agsifjanin kapatailmasax ve nitelikli konutlar
iretilebilmesi igin heniiz tasarimin erken asamalarinda
maliyeti etkileyen Rarar deffigskenlerinin bir plan cer-—

cevesinde belirlenmesi tek gdziim olarak garinmektedir.

Genel anlamda bina Uretiminde maliyetin planlan-
masa ve denetimi yaklasaimlara, kaynak kullanimainain ar-—
tan ihtiyaglar karsaisanda dengeli dafialamaina saifjlamak

amaciyla dofimugstur.

Gereksinimler dofprultusunda yapilan aragstirmalar
sonuck, maliyetin gesitli. liretim agsamalaranda denetlen—
mesine ybtnelik pek gok ydntem gelistirilmigtir. Bun-—
lardan bir hkismi tasaram Oneoesi asamalarda Uretin
maliyetini tahmin etmayi§ bir Kasmi, iUretim maliyeti
ile birlikte kullanam maliyetini de belirlemeyi; difjer
bir kaisma: ise binadan beklenen faydalari maliyet karsi—
sainda milmkin oldufin kadar yiksek tutmays hedefle—
mektedir., Tim bu yaklasimlar arasainda maliyveti tasaram

silresi boyunca belirlenen limitler iginde tutmay: ve



mimari c&zim alternatiflerini bu limitleri dikkate
alarak gelistirmeyi hedef alan bir baska yaklasaim daha

vardiy ki bu da "maliyet planlamasi®” adainaz: alair.

Bu yaklasaman maliyeti erken asamada tahmin et-
meye gore uUstlinliifjil, sadece tahminle yetinmeyip tasaraim

kriterlerini de bu maliyete pgtre dilzenlemesidir.

Maliyet planlamasanan binanin fonksiyonel ele-—
manlaraina dénilk olarak uygulanmasis, temel hedeflerden
biri oclan, maliyeti tasarimin her asamasinda plan

lama amacini gerceklestirmeyi saiilar.

Maliyetin elemanlara dayal: clarak planlanmasa
igin perekli maliyet verilerinin safflanmasanda kulla-
nalan maliyet analizi ise, maliyet planinin gerpekeoi
bir sekilde hazairlanmas: yolunda atailacak en Gnemli

adimz olusturur.

Elemanlara dayala maliyet analizi, bina maliye-—
tinin bina parcalaraina ne sekilde dafjildiijzana gpéste—
revek hem maliyet planlamasi: sairasinda elemaniar: clus-—
tuwran bilesenlerin limit maliyet iginde pergek-
lestirilmesini hem de ileride yapilacak benzer projeler

igin maliyet veri bankasi: olusturulmasini safilar.

Bu gekilde hazarlanan maliyet analizleri vardai-
miyla konut Uretim maliyetine yénelik denetleme calig-—

malari gok daha kelaylikla yap:ilabilecektir.



BOLUM 1. KONUT SORUNU — MALIYET iLigkisi

i1.1. Tirkiye'de Honut Sorunu

Tirkiye'de haizlaz niifus artisi, vyoijun kentlesme
ve sanayilegmenin yarabttifiz: sorunlaran basainda kenut

sgrunu gelmektedir,

Konut sorunuy fertlerin yagadaklara verlesme—
lerde barainma ihtiyaglarin: saiflakls ve yasal yollardan
kendi mali imkanlar; ile kars:ilayamamalar: durumu
clarak tanimlanabilir [13. Ozellikle biiyilk kenlerde
karsalaszlan bu sorun son otuz yilda cldukga bilyiik

boyutlara uwlasmistar.

Coziim getirmeye yinelik tiim tedbirler ise, vya
uygulama hatalarandany, ya da kaynak yetersizlifiinden

dolays sonugsuz kalmaistar.

1950711 yaillardan buyana Tirkiye niifusunda %2.5
oraninda bir artazg olmustur. Kent nifusunda ise ig
gagler sebebi ile bu oran %61 olarak pgerceklesmigtir.
Hent niifusunun %65'inin gecekondu ads verilen imar diga
yverlesmelerde obtwdufiu dikkate alinairsa keonut sorununun

buyiikliifiil daha iyi anlasalabilir,

Bilyllk kent merkezlerinde ve gevresinde gecekondu
yverlesmelerinin bu denli vyo@un olmasainain baglica nede-
ni; karsal Kesimden kente gelen ailelerin gelir sevi-
bulunamamalaradir. Arsasa: kamuya ait olan, malzemeleri

ise Yyakailmig hkonutlardan +temin edilerek 15-20 milyon



liraya maledilebilen gecekondular diisiik gelir grupla-
ranan dofial tercihi oclmaktadar. MNormal sartlarda tre-—
tilen bir konut ise bunun iKi—-lg kat:indan fazla bir

maliyetle gergeklesebilmektedir [E3.

Soruna konut yataramlara: agisindan baktaifjamaizda
da durum pek farkl: degiildir. 1975 yalaindan bu yana
bir miktar artais gésteren ingsaat sektdrid tim yataramlar
iginde sadece %*8'1ik birpaya sahiptir {(Sekil 1.1). Tim
ingaat yatairamlara: icindeki konut vyatiramlaraipayszs ise
%80 civarandadair. Bu miktarain tamamina yakin Kasma
{(#95) dzel sektir tarafandan gerceklestirilmistir [33
(Sekil 1.8).

ﬁzei sektdrin bu  yatiraimlardaki payas, yallar
itibara: ile, alinan politik ve ekonomik kararlar ve fa—
iz oranlarandaki oynamalar nedeniyle defljigsim péster—
mektedir. Bu deffigimlerin nedeni de, bu yvatairamlardan
birkismanin K& amaca: giidiyor olmasindan Kaynaklan-—

maktadair.

K&r» amaca: giitmeyen konut yatairameilar: clarak
kendi Konutunu yapan girisimcileri ve konut Koope-—
ratiflerini sayabiliriz. ﬁzellikle, gecekondu yerles-—
melerini &nlemek ve diiglik maliyetli konut Uretimini
tegvik etmek amaciyla egakartalan toplu konubt tesvik
yasalarai, verilen krediler ve kurulan fonlar sayesinde,
khonut hkooperatifleri say:isinda bilyilk artas gézlen-
migtir. Ancak yine de vyapailan vyatairimlar yeterli

sayaxda konut Uretimini gercgeklestirmeye yetmemistir.

Gérdldifii gibi Turkiye'de konut sektorid birgok
defiisik Taktdrden etkilenmig, ekonomik ve politik olay-

lar deffigik ortamlar clusturmustur. Her yveni dénemde
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Gekil 1.2. Kamu ve Ozel Sektér Tarafindan Uretilen
Honut Bayasz



konut agifiana: kapatmak amacayla fFarkl: gézim alter-—
natifleri gelistirilmistir. PBu dénemler ve alainan ted-—

birler asgaifjadaki bélimlerde aciklanmaya galisalmagbar.
i.1.1. Kalkinma Flanlara: Oncesi Honut Sorunu

Honut sorunu daha dnceki dénemlerde de varol-
makla birlikte, Cumburiyet?in kurulmasandan sonra ken-—
disini daha c¢ok hissettirmeye baslads. Devietin sai—
nirls:  kaynaklar: daha cgok kalkinma amaczyia digier
sehktdrlere aktarilarken, eski Osmanli: topraklarindan
Anadolu’ya gégen gok sayida aile kKonut talebini art-
tards. Yeni kurulan bagkent de idari ve sosyal birgok
yapanin inga edilmesini bekliyordu. Ancak savas son-—
ras: ehonomik dwum nedeni ile devlet bu vatiraimlar:
gergeklestiremeyecefii igin 12837de kabul edilen ekono-—
mik politika ile dzel girisimcileri insaat yatirimla-—
rana tegvik etti. Ancak sermaye ve malzeme yetersiz—
likleri nedeni ile 1230%1u yillara kadar bu sektivrde

bir canlanma gdriilmedi.

Bu dénemde digilk gelir gruplara dgin konut
tretilmesi disincesi 1ilk kez proje dilzeyinde glndeme
getirildi. Ancak uygulamalarda yliksek gelir seviyesine
hitab eden gok katl: apariman bloklarinda artais pgéridl-
dii. Arsa spekiilasyonlarana bafil: olarak, malzenme
fiyatlarandaki artagla birlikte kenut wmaliyetlerinde
hazla bir vyikselme oldu. 1930'larin sonlarina dofiru
malzeme fiyatlarainin kontrol altina alainmasiyla, arsa
fiyatlara konut maliyetini etkileyen en Gnemli

spekiilatif faktér haline pgeldi.

1940712 ysllarda ise ilk kooperatif evleri ile
igei ve memuwrlar idgin planlanan sosyal konutliaran
insaatlars tamamlanda. Ankara Bahgelievler Yerlesimi

bu dénemin ilk basaral: uygulamas: olmustur [4].



II. Dinya &avasa’nan sona ermesiyle birlikte
Titrkiye’de pek gok politik ve sosyal geligmeler meydana
geldi. Cok partili hayata Qeg}sle birlikte liberal
ekonominin uygulanmaya basiamas; sosyal baza

geligsmeleri de beraberinde petirdi.

Kontrolsidz nifus artisa, sanayilegmenin
gelismesiyle paralel olarak, Gzellikle bliyik sehirlerde
yafjalmalara neden oldu. B&ylece.zaten plansasz olan
sehirlerde konut ihtiyacas kritik biv noktaya eristi
(Gekil 1.3 - 1.4).

Yenni kentliler satainalma ya da kKira yolu ile
sanarla kent igi konut stofjunu kKaisa sire idiginde erit-—
tiler. Talebin fazla, wmevcut konut sayaisainin ise gok
sinarla: olmas: ve tretimin de vyeterli olmamas: sehir
merkezlerindeki ev ve arsa fiyatlarinda maliyetten

kaynaklanmayan suni artaislara neden oldu £53.

Bu durumda ekonomik saikantazlar nedeniyle kente
gelenaileler yilksek fiyatlar yiziinden kent
konutlaraindan pay alamadslar ve kendi gabalari ile kamu
arsalara lizerine yeni barinaklar inga etmeye
bagsladaslar. Béylece biyiik kentler gevresindeki 11K
gecekondu yerlesmeleri 19507 14 yallarla birlikte
bagslamsg oldu [&l.

Yine ayn: dénemde Tiurkiye Emlak Kredi Bankasa ve
58K, konut sahibi olmak isteyen dargelirlilere kredi
destefii safilamaya baglads. Bu uygulama konut
kooperatiflerinin Uretimdeki paylarina %b. 5 e
ulagstarmalarana neden oldu. Har amacs: ile vyataivam
yapan ditfer girigimcilerin de hkatkalarayla Kkonut
liretiminde artaiys saflanda. fAncak bu da ihtiyaca

karsilamaya yetmedi [41.
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i.i. 2 1962~19680 Yallars Arasinda Konut Sorunu

1962 vyals Tirkiye'de Kalkainnma Flanlaranan
uygulanmaya basladaifia vyail olarak dnem tasimaktadar.
Begs y1llak kalkanma planlara: bu dénemden baslayarak
konut sorununun planla: bir sekilde ele alainmasin:
safflamastar. Ancak 11k planda konut vatairaimlara
liretici giridlmedifiinden daha gok sanayi yatairimlarina
dncelik verilmigtir. Bu nedenle de konut
vataramlarinan toplam vyat:iraimlar igindeki payz: %20.3

olarak &ngdrilmistitr £71.

Bu dénemde diig ik gelirliler igin konut
Uretiminde tesvik ve kredi uygulamalarana afarlaik
verildi. Maliyet agaisandan temel belirleyicilerden
sayazlan finans kaynafianain temini bu agamadan itibaren
iliretimin perceklesmesinde tek 5iz sahibi olmaya
baslad.. Finansan, yani uretimi gerceklestivmek icin
gerekli olan parasal kaynaiflan, uzun vadeli kKredilerle
ve digiltk faiz oranlara ile saglanmass: Konut maliyet-—
lerinin ilk yataraim anlaminda digiriilmesine ve Uretimin

artmasana olanak safjlads.

Dzellikle Tirkiye Emlak Mredi Bankasi ve Sosyal
Sigortalar HKwumu’nun kKonut kredisi ve kooperatifcilik
uygulamalarina yoijun bir gekilde devam etmeleri bu
bafilamda pergeklesen yataram miktarinan dngéridlenden

yilksek olmasina sebep oldu.

Bu uygulamalar, konut kooperatiflerinin toplam
konut iretimi igindeki paylarin: arttairda. 1978 ‘de
kurulan Kent—-Koop'un gergeklestirdifii genis capla
projelerle de bu pay %&'ya ulagtai {81.

1970 lerin baslarinda konut, Gzel sektor

tarafindan k&rli bir yvataram olarak gérilmezken, alanan
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tegvik tedbirleri bu durumu deffistirdi. Tagsainmaz mal-
lara getirilen ek vergilerle konut maliyetleri
arttirildas ve &zel sektér igin K&rlailaik defjeri tasaiyan
bir vyatiram alani haline geldi. Béylece "yap-sategas”
clarak adlandaralan serbest miiteahhitler, yliksek gelir
diizeyinden gelen talebe gehir merkezlerinde yaptiklara
yliiksek maliyetli konutlarla karsgailik verdiler [91. Bu
tarzda Uretilen konutlarda k8r marj: maliyete paralel
slarak arttaiffandan maliyeti planlamaya ya da diisiirmeye

yénelik hicbir caligma yapilmada.

Yine bu dénemde arsa spekillasyonlaran: dnlemek
ve disiik gelirlilere ucuz arsa safilanmak amaca ile
kurulan Arsa Ofisleri de, oranizasyon yetersizlikleri
nedeniyle amaclarina ulasamada. Dargelirlilerin konut
talebini kargilamaya yénelik bir difjer diizenleme de
"Gecekondu Yasasa" idi [1031. 1966 yalanda yayanlanan
bu kanun, gecekondu alanlarinxn fiziksel ve sosyal al-
tyapz bakimindan geligtirilmesini, gecekondu d&nleme
bélgeleri kurulmasina: ve gecekonduda yasayanlarin bu

veni yerlesmelere nakledilmesini &ngériyordu.

Bu kararlar arasanda gecekondu &nleme biélgele-
rinin projelendirilmesine &ncelik verildi. Ancak heniiz
gok az sayada konut iliretilmigken, pgecekondularin imar
affindan yararlanmalara: glindeme geldi. Bu sayede vya-

sallasan bu konutlar alainap satilmaya baglanda..

Kamuya ait arsalarain bu yasa gerefii gecekondu
sahiplerine tahsis edilmesi de bir bakima plansiz bir
toprak reformu ve Szellegtirme uygulamas: oldu ve dev—
let arazileri dzerinde arsa spehkiilasyonlara: yapslmaya
baglanda. Bu sireg iginde yeni gecekondular tretilmeye
devam etti (Sekil 1.35)L11].
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Sekil 1.3. BGecekondu Sayisa

1.1, 3. 1980 Sonrasa Konut SBorunu ve RAlinan Tedbirler

1980 y:11 basinda faizlerin yitkselmesiyle basgla-
yan ve tasarruflarain hemen tlminin banka ve ban-—
kerlerde toplanmasina neden olan ekonomik geligmeler
vatiramlar: olumsuz yénde etkiledi. 19767 dan beri
ylikselmekte olan konut talebi de ani bir diisiiy pésterdi
(Tablo 1i.1)[12].

Konut talebinin digmesinin diger bir nedeni
de 1980 sonunda meydana pelen siyasi defjisikliklerdir.
Ancak tilm bunlara karsan 1981 yilaindan itibaren alainan
tedbirlerle konut sehtdriinde canlanma safjlanmaya

caligsxlmastar,
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Tablo 1.1. Honut Yataraimlarinin Milli Gelir
ve Toplam Yataraimlar icindeki Paya

YILLAR KY /G5MH KY/TE8Y
1975 3. 32 16.50
1976 3. 97 17. 44
1977 4, 26 17.65
1978 4,70 21.67
1979 4.91 24. O
1980 4. 20 21.55
1981 2. 52 13. 2
isae 2. 42 1z. 82
1983 2. 45 i2.97
1584 2. 57 14. 40
1985 .87 14,34
1986 3.7 16. 10
1887 5. 09 2i.11
1588 6. 34 26. 27

KY :Honut Yatairamlara

G8MH :Bayrai Safi Milli Hasala
TEBY :Toplam Babit Sermaye Yataramlars

Konut sektiériine ilk devliet etbtkisi, i981'de,
toplu konut lretimini desteklemek igin biltgeden pay
ayralmasaiyla oclmustur. iQBB'den sonra ise Kurulan yeni
hitkiimet, Toplu Konut Fonu adi: altinda, kaynaklar: blitce
daigindan kargailanan yeni bir kurum olusturmustur. Fon
bu tarihten itibaren konut sekbéridne (kisi veya
kooperatiflere) kredi veren tek orpgan bhaline gelmigtir.

Bunun yani sara getirilen yeni diizenlemelerle,

sehir planlamada karar verme yethkisi merkezi yonetimden
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Sekil 1.6. Konut Yapum: Insaat ve Oturma Ruhsat:
Dagrlama

Honut kooperatifleri (iretimde oldukga iyi bir
paya sahip olmalaraina karsain, kurulus amaclara oclan di-
siik gelirlilere konut safilama hedefleri pergeklese-—
memistir. - Dzellikle HKredilerin toplam bina maliyeti
igindeki paylaranin gittikeoe &a=zalmasi, buna KkKarsin
insaat malzemesi fiyatlaranan #5500 gibi bir oranla

artmasi: bu hedefin gercgeklesmesine engel oclmustur.

Ryni: dénemde 1 m¥ konut maliyeti indeksi &33
blarak gergeklesmistir. ingaat maliyeti indeksinin bu
denli yiiksek olmasinan sebebi, malzeme maliyetlerinin
yanisaira, difjer iretim pgirdileri olan igscilik ve makina

maliyetlerinin de artmis olmasadar. 1991 yilanda 1 m2
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konut maliyeti 1 milyon TL'ye ulasmagstar [133 (Gekil
1.7).

Kooperatiflerin ilk ortaklari dofial clarak dusuk
gelir gruplaraindan kimseler oldufiu halde, yukaraida
siralanan olumsuz maliyet faktdrleri nedenivyle, bir
miiddet soenra &deme gliclifli gekerek haklarina bir st
gelir gruplaraina birakmak zorunda kaldilar. B&yiece

kKonut agaifix katlanarak bilytlimeye devametti.
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Sekil 1.7. Enflasyon, Insaat Malzeme Fiyat: ve M2 Konut
Maliyeti Ortaislar:

Bu olumsuz pgelismelerin en basta gelen sebebi
konut iretiminin ihtiyaglara vyénelik olarak planlan-—
mamasy ve ekonomiklik yerine K&r amacinain gldidlmesidir.
Baslangic asamasinda maliyetlerin dofiru tahmin edile-—
memesi ve Uretim sibrecinde vyeterli finans akaisinan
safjlanamamas: sonugta UUretimim beklenenden daha uzun
slirede tamamlanmasaina sebep oclmustur. Béylece konutlar
bu siireg iginde olusan tilm fiyat art:slarindan etki-

lenmigtir.
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1.1.4, Tirkiye'de Talebi Etkileyen Mali Kosullar

Genelde konut sorununa bakildifjanda isgi ve dar-—
gelirli memurlaran konut talebinde bulunamamalara

itlkenin ekonomik kosullaraina bafjlanabilir.

Tirkiye'de kisi basina digen milli gelir 1000-
1100 4 kadardar. PAncak gelir dafjalamandaki dengesizlik
gézéniine aland:fjanda sabit ve dar gelirli kesim igin bu

miktaran gok daha diisiitk cldufju goridlir.

Ozellikle 1980 é&ncesi kooperatifler aracili-
fayla ve kredi kullanarak iki yal iginde konut sahibi
olabilen bu kesimy; 1990'1a1 vyaillarda arsa payainan %5
‘den %23 e gaikmasi, konut kredilerinin maliyet igindeki
payanan ise gok diismesi sonucu konut talebinde dahi
bulunamamaktadir. Ayrica reel lUcretlerdeki delfer kayba

da talebi etkileyen faktdrlerin basanda gelmektedir.

Konut talebinde bulunanlar ise, Kaynak teminin-
deki gligliikler nedeniyle 4-5 yail gibi uzun sireler

icinde Konutlaraina sahipolabilmektedirler [14].

Talebi etkileyen bir difier faktér de, Fon
tarafindan kredilendirilen projelerin genellikle 80 aZ
*nin Uzerinde oclmas: ve bunun da dargelirlilerin &ddeme

kosullarana gok zorlamasadar.

Orta gelir dizeyindeki bir ailenin &deme glici
70-80 m2 konuta kaynak olusturabilecekken, 100-120 m2
*1ik konutlar iginyataraima girmesi sonugta ddeme pglcli-—
giiine diserek hakkina: devretmesine neden olmaktadair
L1583,
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Béylece hem konut agafiz gergek anlamda kapati—
lamamakta hem de kaynaklar gereksiz sekilde israf edil-

mektedir.

i.2. Maliyet Faktérinin Konut Sorununa Etkileri
1.8.1.Konut Uretimi Maliyet Iligkisi

Konut lretiminde maliyeti etkileyen faktdrlerin
basinda proje gelmektedir. Bunu arsa, hammaddeler, tiim
malzeme ve ispilik girdileri, makina Kullanama,
teknoloji segimi, ulést;rma ve tagaima maliyetleri iz-

ler.

Ancak proje, tim differ maliyetlerin cikaisana
etkiledifii icin sonug olarak toplam maliyeti belirleyen
en Gnemli faktér olmaktadair. Ekonomik gézilm getirmeyen
proje, khonutta pahallilik dofivrur [143. Projelendirme
asamasinda alainacak kararlar tim Uretimi ve sonug udridnid
etkileyecefiinden, maliyet—kalite dengesinin gok iyi

kurulmass gerekmektedir.

Benelde konut maliyetine bak:ildifjanda, arsa
maliyetinin toplam maliyet idiginde %10 gibi bir pay
aldifis gériilir. Ancak bu ideal orandar. Kent konut-—
lara birim maliyetleri icinde arsa maliyetlerinin pays
#40-50, kent merkezleri ve dnemli caddelerde ise %70

oclarak gerceklesmektedir [i1&1.

Arsa maliyet paysnan normsalin dzerine gakmasa
konut maliyetinin spekiilatif olarak artmasaina neden
olur. Ozellikle sehir merkezlerinde Honut maliyet-
lerinin, buna bafls olarak konut fFiyatlarinan vyilksek

olmas: bu nedene bafilanmaktadar.
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Maliyetin pgeri kalan kasmainda ise kaba yapi ve
ince yapanan Uretim maliyetleri sézkonusudur. HKaba bir

tahminle kabayapainain %30, ince yapainain ise AX70 oranainda
gerceklestirme maliyetine etki ettiffi sdylenebilir.
Kaba yap: maliyeti, binanin tasiyaca: sistemi ve ana
bgliiclUlerinin Uretimi maliyetinden; ince yapa maliyeti
ise ikincil yap: elemanlara ve tim bitirme iglemlerinin

olusturduiju maliyetlerden meydana gelmektedir.

Baruldugli gibi Uretim maliyetinde en bilyik pay:
ince vyap: almaktadair. Bu miktarain ise yarisa: malzeme
maliyetinden differ yaraisa da idisgilik pgiderlerinden
clusmaktadasr L143.

Honut tretiminde maliyeti dilslrmenin ilk sgarta
arsamaliyetini belli bir oranan altainda tutmakbtair.
Daha sonra ise uUretime dayals kararlarda, 6zellikle
malzeme segimindey, yapidan beklenen performanslarin ve
minimum kalite sartlaranin gergeklesmesine izin veren

dilgiitk maliyetli cgéziim alternatiflerini secmek gerekir.

Tasarim asamasainda yapaya ait kararlar alzinairken
sistem segimi ve malzeme kararlarinda maliyetlerin
gézetilmesi o¢gok bliylik &dnem tas:maktadair. Eldeki kay-
naklarain yerinde ve ekonomik kullanaimaina safilamak icin,
iiretim asamasandaki maliyetleri idiyi tahmin etmek ve
hangi uretim bdliminde ne kKadar harcama vapilacafina
énceden kestirmek gereklidir. Bu da heniiz tasaraim asa-
masinda uygulanmaya baglanacak bir maliyet plana ile

mimkindiir.

Tirkiye'de dargelirli kesimin konut edineme-—
mesinin temel sebeplerinden biri olan maliyet yiksek-

1igi bu ydnde bir yaklasimla giziime ulastairilabilir.
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i.2.2. Maliyet Denetiminin Uretime Katkisa

Hemen her [illkede bina yatiramlaraina
ayrilabilecek kaynaklar saimarlaidar [173. Bu durum
Turkiye igin de gegerlidir. Kisitlai kaynaklarain akaile:s
bir bigcimde Uretime aktarailmasini safjlamak ise plamlama

ve denetimle saflanabilmektedir.

Bagka bir anlata:mla, yaps ihtiyacaindaki siirekli
artigan sinirla: kKaynaklar: zorlamas: nedeni ile
ihtiyag—kaynak dengesini sirecin tilimlinde gézeten bir

maliyet yaklasaima cafamazan gerefi olmustw~ [18].

Sinirlandairailmaig maliyet ile bir binanin tasar—
lanmass istendiffinde ise, tasaram asamalarinda maliyet
denetimi zorunludur. Yataram plana ve yallak
programlarin aksamadan yiriitiilebilmesi de bu denstimle
clanakladair £191.

Dizayn sirecinin tim asamalarinda (ilk tasar—
.kesin tasar-ayrantala tasar) binanain belli bir maliyet
limiti altanda ve sanarlandarilmss bir niteligiin
iistiinde kalacak gekilde programlanmasaina olanak veren

yéntemlerden biri de "Maliyet Planlamasi” yaklagimaidar.

Maliyetin heniiz &n karar asamasandan baslanarak
tahmin edilmesi ve kaynaklarain bu tahminler
dofirultusunda tasarima aktarilmas: maliyeti planlamanan

ilk kosuludur.

Béylece planlanan bir maliyetle retilen
binalarda hem kullanici, hem ylklenici, hem de makro
diizeyde toplum kaynaklar: faydala bir sekilde

kullanilmis olur.



BoLiM 2. BiNA URETiMiNDE MALIYET DENETiMi

Z.1. Bina Maliyeti HKavrama

RBina tretiminde maliyety; yaps Ffikrinin dofiusunu
izleyen hazarl:k agamalarandan baslayarak gercekleg-—
tirilen yapaninkullanim siresi sonundaki yikimana kadar
uzanan biitiin bir vyagam sireci boyunca olugsan tim

harcamalarain toplamadar E2013.

Binanin, tesebbils safhasiyla baslayan, tasaraim,
kullanam asamalar: ile devam eden ve yikam ile son
bulan yasam: boyunca yapamesy, yuklenici, tasaraime: ve
kullanicalar tarafandan &denmesi zorunlu maliyetlew

toplams "Toplam Bina Maliyeti'ni oclusturur (Sekil 2.1).

Bina maliyetini kabaca "ilk yatirim maliyeti" ve
"kullanam maliyeti” olarak iki ayri bélidme ayira-

biliriz.
2. 1.1, 11k Yataram Maliyeti

Bina ihtiyaglarainan belirlenmesine iligkin
islemlerle bagslayan ve fiziksel vyapainain gergeklegmeai
ile biten; girigim, tasarim ve vyapam siureglerinin
igerdifi tim iglemlerle belirlenen maliyetlerin toplam:

"ilk Maliyet"” olarak tanimlaniy [211.

ilk maliyet kendi iginde deiki ayri bélime

ayralar.
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2.1.1.1. Gergeklestirme Onecesi Maliyet .

Arsa temini, fizibilite etildid ve tasaram
faaliyetlerinin maliyetleri ile bunlara iliskin verpgi,
sigorta, faiz, v.b. bulundufju yapim &tncesi karsgailasilan
tiim harcamalarin toplam: gerceklestirme dncesi maliyet

kapsamas icginde defjerlendirilir L[223.

ro

»1.1.2. Gergeklestirme Maliyetis

Tasaram sireci sonunda ortaya c¢aikan belpgelere
gére Tiziksel vyapinan gergeklestirilmesi igin gerekli
maliyetlerin toplam: gerceklestirme maliyetini

olusturur L[223.

Gergeklestirme maliyeti iginde fiziksel yapanain
icerdifii yapaim birimlerinin doifrudan biinyesine giren
arag gerec ve isgilik masraflaranan oclusturdulju dolay-
g1z maliyet girdileri ile, bu birimlerin biinyesinde
dotghrudan yer almayz:p sadece yapam faaliyetleri nedeni
ile ortaya gikan masraflarain olusturduiju dolayla

maliyet pgirdileri yer alir [231.

Iy

«1.2. Hullanim Maliyeti

Gergeklestirme asamasindan sonra kullanim siresi
bitinceye kadar yapiyla 1ilgili olarak ortaya gikan
tirld kullanma (bakim, onarim, igsletme) masraflarindan
olusan maliyetlerin toplam: hullanim maliyetini olustu-—

rur [243.
£2.1.3. Yoketme Maliyeti
Belli bir dénem siresince kullanalmig, dmrind

-tamamlamas ve artak kullanzlamaz duruma gelmis olan

binanan yaikilmasa ve enkazainain kaldarilmasi igin yapa-—
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n harcamalarain toplam: yoketme maliyetini oclusturur

la
[251.

4

2.2. Maliyet Planlamas: Kavrami ve Beligimi

Bina Uretiminde maliyet denetimi gereksinimi,
sanarla haynaklaran ihtiyaglar karsisinda dengeli

kullanilmasini safflamak amacaindan dofimustuwr.

Bu amag dofirultusunda gesitli Ulkeler, kendi
sistemlerine, insaat sektirlerinin &rglitlenme bigim-
lerine, teknolojik ve ekonomik diizeylerine baifla olarak
bina yatiramlaranda maliyet denetimini safilayica

énlemler pgelistirmeye galaigmaislardar [26].

Tasarsm dncesi asamada maliyetin tahwmin edil-
mesi, tasarim asamasanda gdziim alternatiflerinin
maliyet faktori pgézetilerek belirlenmesi ve uygulama
sirasanda yapalan tretimin hazirlanan maliyet plans
cergevesinde gerceklesmesinin safjlanmas: " Maliyet

Planlamasx: Yaklasama " man temelini olusturur.

Difjer bir tanamla Maliyet Planlamasii; maliyetin
nitelik tabana: ve mxliyet tavana arasainda tutuwlabil-
mesini safjlayan iglemleri iceren bir yaklasamdar. Bu
yaklagsam yaps Uretin siirecinin  tim asamalarinda

- kKullanilmaya elverisglidir [273.

Maliyet planlamasa yaklasimanda yonten iig

agsamal: olarak uygulanmaktadair [283. Bu asamalarg

* On tahmin,
# Maliyet planainan hazarlanmasa,
#* Maliyet kontrolii,
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seklinde dsimlendirilebilir.Herbir asama igin farkls
teknikler wuygulanabilmektedir. Maliyet planlamas:
yvaklasimainan gelisimiyle paralel olarak bu teknikler de
gelisme gostermis ve Farkla hedeflere yoénelik olarak

uygulanmastir.

Baglangaigta maliyeti mimkin oldufjunca erken tah-—
min etmeye yénelik teknikler kullanilmig, daha sonra
bunlar tasarzim asamalaranda alanan kararlarla uyuamlu
bir denetim safflayacak sekilde geligtirilmistir. Bu
yénde vapilan caligsmalar sonucke gegitli maliyet
modelleri uygulama alanaina girmistir [261.

Daha sonra ise maliyetin tasarim asamasainda
alinan kararlarda etkili oldufu yéntemler piindenme
gelmis, bunu hkullanaim asamasana dikkate alan yak-
lasamlar izlemigtir. 8on olarak géziim alternatiflerin-
den beklenen faydalarin da hesaba kataildaifja yaklagimlar

maliyet denetimi gelisiminde yer almistair L[Z29].

Y

«Zuls Yapip Maliyeti Tahminine Yonelik Yaklasamlar
(Maliyet Modelleri )

Bina iretiminin cesitli asgamalaranda verilecek
kararlar:n maliyet sonuglaras, binanan &ézellikleri ile
maliyeti arasindaki baflantaiys Kurmaya olanak veren

maliyet modelleri yardamayla bulunabilir [3031.

" Maliyet Modelleri Pramidi?, pgenel tasaram
hararlarandan ayrintala kararlara inildikge, her karar
asamas:ina uyumlu modeller kullanilmasa: gerektigini sim-—
gelemektedir {(Gekil 2.3).

Pu piramit gézdnine alainaraky yaygan olarak
kullanilan maliyet modelleri asafjada agiklanmaktadair.

Siralamada Uretim agsamalarainin dofjal gelisimi dikkate
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alanarak modeller tasaram &ncesi, tasarim ve vyapam
asamalaranda ele alanmagtar.

o

«Zedl.ls Birvim Yéntem

Maliyet modeli pramidinin en tepesinde bulunan
birim yontemi, maliyeti binanan karekteristik islevini
yansatan bir eleman ya da Kullanicai cinsinden ifade et-

meye yoneliktir [311.

Dzellikle planlama Kararlar: alanirken, heniiz
higbir tasar gciziminin bulunmad:fia asamada kullanailan
bu modelde, kisi basina maliyet ya da eleman (inite)
bagina maliyet stzkonusudur. Uzun wvadeli kalkainma
planlarainda biltge olusturmakta ya da tegebbiis asa—
masindaki bir projenin maliyet 1limitinin belirlen-—
mesinde yoéntem llkemizde de kullan:ilmaktadar. Sailaik
tesislerinin yapiminda yatak basaina, effitim tesis—
lerinde ise afjrenci bagana maliyet yaklasaimlara

stzkonusudur.

Yéntem genel anlamda kabaca bir maliyet fikri
verse de sadece Kigi-maliyet vya da eleman—-maliyet
il{gkilarini yansatmakta, fiziksel vapiya ait hicbir
bilgi igermemekiedir. Ayrica birim olarak kullanizlan
elemanlarain Glglisii ve dzel duwrumlara uygulanmasanan

gitclifgli de modelin kullanimaini Kaisatlamaktadair.
2.2.1.8. M2 Maliyet Yintemi

Mz maliyet yontemi genel bir tanimlamaylas

maliyetin, bina alan: cinsinden belirlenmesidir.

Maliyetin toplam bina alanaina béliinmesi sonucu

bulunan defjer, "metrekare maliyet” adina almakta ve



-28-

alan ihtiyacana dayalas maliyet defjerlendirmelerinde en~—
formasyon oclarak kullanalmaktadair.

PFiramit kapsamainda "mekan” b&limiine kargalaik
kullanilan vyéntemlerden biri olan a2 yéntemi &n proje
formu, proje sartanamesi ve on tasar asamalaranda birim
ingsaat alana veya birim kullanim alan: maliyetleri

seklinde kullanilmaktadir.

Alan kavram: genellikle yatay izdiisiimde belir-—
lenen kat alanlari toplamidav. Bu nedenle, iginde
tigiinctl boyuta ait dzellikler de bulunmaktadar. Bu da
bina kabufjunda olusan defjisiklikler ve farklas malzene
girdilerinden dolaysz: denetlenemeyen bir takam maliyet

-

sapmalarinin clugsmasin’ neden olabilmektedir [321.

M2 wmaliyet ydéntemi, plan alanax iligkisiyle
maliyeti belirleyen ve uygulama alanina en gok yansiyan
bir ydéntem olmasana rafjmeny planin bigimsel ydnden
Hzellik péstermediffi ve kat yiikseklikleri arasindaki
farklailagmalaran fazla olmadaiiia dwrumlar igin kullansz-—

labilmektedir {331.

el 3. M3 Maliyet Yéntemi

T

"Mekan" biliimid kapsaminda defierlendirilecek
ikinei maliyet modeli de "Hacim Metodu” olarak da

adlandiralan M3 maliyet yéntemidir [341.

Yap: maliyetinin yap: hacmine orana olarak
tanimlanan metrekiip maliyet, ylkseklik Ffaktérinl de

dikkate almak isteffinden dofimustw [353.

Bu ydéntem, maliyetleri kargsilastarailan binalar

cok biiyitk benzerlikler tagimadikga fazla kullanzgla
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oclamamaktadair. Kat adedindeki farklilaklar bile mali-
yetlerde Dbiliyiitk sapmalara ve hesap hatalarina neden

olabilmektedir [3&61. Tiim bu eksiklikler hacim yénte—

minin giderek terkedilmesine neden olmugtur.

2.2.1-4. HKat Kabufiu Yéntemi

Bu  model, binanain dis duvarlaranan, kat dége—
melerinin ve cati dégemesinin alanlarinan belli katsa-—
yalarla garpalarak, sonugta bulunan defierlerin
toplaminan Kabuk alan: olarak Habul edilmesi esasina
dayanair. Birim maliyet ise maliyetin bu alana

bélinmesi ile belirlenmektedir.

Yontem; plan bigimini, kat yiksekliklerini ve
yapanan tim yilkseklifiini hesaba kattiffindan difer
modellerden daha basarils: bulunmaktadir. Ancak, tiim
duvar, digeme ve gatinin tek tek Glpildikten sonra ayra
katsayzlarla garpalarak bina KkKabufju cinsinden bir
maliyete ulagalmasa yantemin elegtirilere hedef

olmasina sebep olmustur [371.

Bu yéntem elemanlarain tek tek Glgiilmesi fikriyle
elemanlara dayala maliyet tahmini vyaklasaimlarina
dnctiliik etmis, ancak kendi bagsina bir uygulama alana

bulamamistir.

o

2. 1.5, Eleman Alani Bagina Maliyet Yaklasama

Maliyet modelleri adaimlari iginde "fonksiyonel
eleman paya" karsalifjzs degerlendirilen eleman alana
basina maliyet, tanim olarak bir m2 bitmigs eleman

yiizeyinin maliyetidir [373.

Bu vyintemde, ingaat iglemlerine d&énlik vyapam

birimleri ile belirlenen birim maliyetler eleman
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bagsliklaras altainda toplanarak tasarimeocaya bir katalog
diizeninde verilebilmektedir.Katalog maliyetlerin, tasar

agamasandaki maliyet denetimi acgaisandan tasadaiklara
Gnem biliyiiktiir [381.

Eleman alana: bagsana maliyet yaklagaima, kat
kabugu yoénteminden elemanlaran &Gzelliklerine baffla
slarak fiyatlandzralmas: apgisandan farklailasmaktadar.
Bu ¢&zellik yontemi differlerinden daha iyi bir Konuma
getirir. Yapax elemanlaranain blylk béliimii iki boyutta
tarif edildifijinden, alan cinsinden maliyet teshiti

kolaylagmaktadar.
Z.2.1.6. Yapim Birimlerine Dayalas Maliyet Yaklagama

Yapas Uretim sirecinde tasaraim agsamasinin son
déneminde (ayraintila tasar) ve gergeklegtirme asama-—
sinda maliyetin, vyapiy: olusturmak amaciyla vyapilan
eylemlerin maliyetlerine dayalx olarak hesaplandafia
yiénteme yapam birimlerine dayali: maliyet yaklasaimi ada

verilir.,

Yapam birimleris yapanan fiziksel bilinyesini
olugsturan (temel yapilmasay, saiva yapilmasiz, vb.) ve
fiziki biinyede var olmadif§is halde yapilmasa gerekli
olan (kalap iskelesi kurulmasi,kazi: vyapalmass, vb.)

iglem ve lUWretimlerin timine verilen genel addar.

Bu tanaimdan anlés;lacaﬁ; gibisg bina, yapaim
birimlerinin bir araya gelmesi ile olusmaktadsir.
Buradan vyola gakarak  toplam bina maliyetinin de bu
yapam birimleri maliyetlerinin toplamz ocldufjunu
stylemek miimkiindiir [393.

Bu vyéntem vyapam birimlerinin proje lzerinden

Gloilen miktarlaranin, daha &nceden belivlenmis vyapim



~-31-

birimleri birim fiyatlar: ile carpilmasi ve sonucgta
herbir imalatin bina igindeki toplam maliyetlerinin

hesaplanmasa: iglemine dayanar. tkinei asamada tim
eleman maliyetleri toplanarak toplam bina wmaliyeti

bulunmus olw [401.

Turkiye ‘’de oldukca yaygan oclarak kullanilan bu
yéntemde birim Ffiyatlar ve bunlara ait analizler
Bayindarlak Bakanlziifia tarafaindan her yi11 giincelles-—

tirilerek yayanlanar.

imalatlaran (yapam birimleri) birim fiyatlara,
bu imalat: gercgeklestirebilmek icin kullanslan malzeme,
ekipman ve idiggiliklerin maliyet toplamlari ile olug-

turulur,

Yapxm birimi maliyetlerisy bina yapamainda
Kullanilabilecek tiim yapam tirlerinin, bir biriminin
gerektirdifji girdi miktarlarina belirleyen Yyapaim biri-

mi analizleri” aracsl:iffa ile bulunw~ L[211.

Bu yéntem kullanailarak ha=zairlanan belgeye®kegif
Gzeti” adi da verilmektedir [3031. HKesif Gzetinde yapam
birimlerine ait maliyetler alt alta yazilarak toplanar
ve binanan toplam maliyetine ulasilar. Tasaraim asamas:
sonunda olusturulan bu belgeye birinci kesif ada
verilir ve ihale agsamasa: oncesi genel bir maliyet tah-
mini vyapilmass: ve ihale bedelinin belirlenmesindes
gergeklestirme asamasinda ise yapalan iglerin bedel-

lerinin &denmesinde kullanailar [413.

fa

«Z2.1.7. Elemanlara Dayalai Maliyet Yaklagaima

Elemanlara Dayali: Maliyet Tahmini yaklasaimsg

tasarlama agamasinda, bina maliyetinin fonksiyonel
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elemanlaran maliyetleri toplami olarak ifade edilmesine

dayanan bir maliyet modelidir.

Model binayas fonksiyonel elemanlarina ayairarak
bu elemanlaran tek tek maliyetlerinin hesaplanmasana
angorir. Bu hesaplanan eleman maliyetleri daha somra

toplanarak toplam bina maliyetine ulas:ilzr L[421],

Elemanlara dayal: maliyet modeli, toplam bina
maliyetini gata, dis duvar, digemeler, tesisat gibi her
binada benzer islevler géren ve maliyette &Gnemli yer
tutan vyaps bélimleri cinsinden tanaimlamaya dayanar

L4313,

Bu yéntemin amacas yapay: analitik olarak in-
celeyen metodlar pgeligstirerek, elde edilecek analiz-
lerle tasarim asamasanda maliyeti denetleyebilmektir
[443. Bu amag dofrultusunda "elemanlara dayal: nicelik
listeleri” ile "maliyet analizi” ve "maliyet planlamas:

yéntemleri® gelisgmigtir [4353.

Bu model gereksindiffi tasarim enformasyonlara
bakimandan ayraintailz: tasar asamasainda kullan:lmaya ugun
goériiliyorsa dagy bu yénteme dayalas olarak gelistirilen
maliyet planlamas: yaklagsama, modeli +tim +tasaram

asamalarainda Kullanmays amaclamaktadair,

Bu bafjlamda yap;lap galismalar Elemanlara Dayala

Maliyet Flanlamas: béliimil iginde agiklanacaktair.
2.2. 8. Yapam — Kullanam Maliyeti Yaklagaima
Bu yaklagam, kullanim agsamasaindaki harcamalarin

da yapaim asamasindakiler kadar &nemli oldufju périisiinden

cikmagtair.
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Tasarim siirecinin &n proje asamasanda ve hatta
fizibilite gal:ismalarinan yapald:ifiz &n  karar asama—
sanda, yapam maliyetinin yanzsara, bakim, onaraim ve
isletme giderlerinin de dikkate alanmas: bu yaklasiman

temelini oclustuwrur [29].

Ozellikle giinUmiizde enerji kaynaklarainain sinarla
plusu ve bu nedenle de kullanaimainin gok pahal: olmasa
kullanim maliyetinin &nemini bir kez daha vuwrgula-
maktadar. Ayraca bu yitksek maliyetli emnerji, kullanaim
maliyetini yapzinin varedilme asamalar: iginde ilk ya-—
taram maliyetinden daha yilksek bir maliyet dizeyine

getirir. Tasarim agsamasanda verilen kararlar, Gellikle

aydanlatnma, isatma ve havalandairma maliyetlerini
dofjrudan ethilemektedir. Ayrica, bina elemanlaranzin
tasarimindan kaynaklanan tdzellikler de kullanam

maliyetini etkiler [4861.

Kullanim asamasinda iki prup harcama sdzkonu-

sudurs:
% Bakim giderleri,
* isletme giderleri.

Birinci grupta binanin eskiyen elemanlarainan
defjisimi ve ORI IMma, ikinei grupta ise  yapainain
fonksiyonu ile baflantalas olarak ayd;nlatua, isatma,
sofjutma, havalandairma ve tesisat igin enerji giderleri,
binanin genel temizlifii ve bunlar: isleten personelin

lcretleri gibi kalemler mevouttur [471.

Yapalaran kullanam Gmrii, gergeklestirme
siiresinden daha uzun oldufiu iginy kullanma asamasinda
slugsacak harcamalar kopuk ve farkl: periyodlarda ola—

caktar. Bu -da bu diéneme ait maliyetlerin bir araya
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getirilmesini ve farkla alternatifler igin Kkarsila-
nabilir bir deffer plusturmasaini: glglestirir.

Bu sorun kullanaim maliyetinin, yapinin yapaldaifis
yila indirgenerek, ya da tersi bir islemle ilk maliyeti
kullanim maliyeti ile birlikte kullanaim sliresi sonuna

indirgenerek goéziimlienebilir.

Bu indirgeme islemleri, yabtairam, sitre, faiz ve
amortisman gibi kavramlara dayalas bir dizi hesaplamas

vontemleri kullanilarak gergeklestirilir [483.

Yapam—hullanam maliyeti yaklasimi baz: y&nlerden
glestirilere hedef oclmaktadar. Bunlaran basanda dzel
sektér tarafandan yapalan kullanam harcamalaranin mas-—
raf gasterilerek vergiden diisiiliiyor olmas: nedeniyle
kullanim malivetine fazla dnem verilmemesi ya da aksine

sigirilmesi gelmektedir [491.

Hamuya ait yatirimlarda ise, yataram ve kulla-
namin ayri Kurumlaran biitgesinden gikmasa nedeni ile,
vatirim maliyetinin disiik tutulmak istenmesi sdzkonusu
olmaktadsr. Bu da kullanim maliyetini arttsiran bir et-

kendiwr.

Sekil 2.3"'de vyatairaim maliyeti ile kullanam
maliyeti éras;ndaki iliski toplam maliyete bafjl: olarak
gésterilmektedir. 11k yatiraimdaki yliksek maliyet, kul-
lanamda diigiik maliyeti getirmektedir. Toplam mali~
vetin en disiik ocldufju noktada ise vyapim ve kullanam
maliyetleri arasanda kullanieca dgin optisum cgéziim

safilanmagtar L[S501.

Bu yaklasaiman aldzxfiz differ bir elesgtiri de in-
dirgeme idiglemlerinin gercekgi olmamasina iliskindir.

Uzun siireler sdézkonusu oldugunda, ekonomik defji—
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siklikler ve faiz oranlarandaki farklzlaiklar yapalan

hesaplamalarda biiyiik toleranslar gerektirmektedir,

~Kullanim igin
en iyl dizen

itk Maliyet’ Kultanim Maliyeti

>
Nitelik

Sekil 2.3. Ilk Yatirim — Kullanam Maliyeti Iligkisi

Ancak savunma olarak tiim yaklasimlarain esit
yvaklasaklafia sahiboldufju belirtilmigtir ve vyapim-—-
kullanaim maliyeti vyaklasimi: giin gegtikge artan bir
kullanam alana: bulmaktadair [471.

o

«2.3. Maliyet — Fayda Analizi

Bn proje evresinde alternatifler incelenirken
valnizca maliyetlere bakailarak karar vermenin yeterli

olmayacalj: giriisil tasaraimlarin, getirecekleri faydalar
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agasandan da defjerlendirilmesi gerektifgi Ffikrini ortaya
cakarda [471.

Fayda—maliyet analizi vyapmaktaki temel amacy
mimimum maliyetle maksimum fayday: saijlayan tasarim al-—

ternatifini satfilamaktar.

Bagka bir deyigle; yatiramlarin, ekonomiyi hangi
yayganlakta ve defjisik dénemlerde nasil ethkileyecefini
irdelemek amacayla Kkullanilan teknifjle fayda—-malivet

analizi denir [511].

Fayda-maliyet analizi &zel sektdér yataraimlar:
acasindan uygulanmasai daha kolay ve daha somut
verilerle yapzlabilecek bir islemken, kamu yat;r:mlabn
igin safjlanacak fTaydalar daha subjektif ve +toplumsal
boyutlarda oldufjundan deijerlendirme biraz daha

niglesmektedir.

Teknigin kullanailmasaindaki temel gligliiky bafjza
durumlarda maliyet ve faydalarain dlgiilemez defferlerle
ifade edilmis olmasadair (5213, Bu durumda somut proje
diizeyinde vyapailabilecek sadelestirmeler ile maliyet—
fayda acisindan en uygun karar segenegihi saptamak ve

karara gitmek miimkiin olmaktadar.
Z2.2. 4. Fayda — Defjeri Analizi

Bu vyéntem fayda—méliyet analizinde karsilasilan
fayda ve maliyetlerin para ile ifade edilememesi
sorununu ortadan kaldairmak amacaiyla gelistirilmigtir.
Bu amagtan hareketle, hedeflenen amaca yakainlaifilana gére

fayda ve maliyetlere puanlar verilmektedir.
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Béylece belli bir birimden arindirailmas alter-
natifler birbirleri ile aldaiklari: puanlar aracailaifjayla

karsilagtairilabilirler [(S31.

Fayda—defjeri amalizi, yapam sistemlerindeki
pgelismelere paralel oclarak amaca en iyi hizmet edecek
ve maliyeti de makul bir seviyede tutacak alter-
natifleri belirlemek amacayla ortaya gakmigtar

denebilir.

Yapim sistemlerinin birbirinden tamamen farhkla
nitelik ve maliyetler tasimalari Karsisinda yatiraimea
bu sistemleri Kendi yararina defjerlendirebilmek igin,

fayda defjeri analizini kullanmaktadair [543,

Bu durumda proje sartnamesinin hazarlanmasa

oldukga dnem tasaimaktadar. Bartnamede binalarda aranan

nitelikler, maliyet limiti ve hangi niteliklerin
tncelikle defjerlendirilecefii ayrantala: bir sekilde
belirlenir. Biylece ihaleye katailan firmalar proje ve -

sistemlerini istenen amaca en wuygun sekilde organize
ederek sunabilirler. Teklifler, proje, yapaim siiresi ve

sabit fiyat olarak maliyet cinsinden yapailar.

Sonugta yatiramea daha énce belirledifji
affarliklas puanlarla sunulan teklifleri defferlendirir ve
en yiksek fayda—deferi puanaina: alan proje uyoulamaya

hak kazanair.

Bu yéntemde yatir;mc; ayrantala bir sartname
hazarlayarak tasarama yénlendiren bir rol oynamaktadar.
Yapame: ise elindeki sistemi istenenlere en uygun al-
ternatifi olugsturmak igin kullandaifiandan, sonugta
kaynaklaran belli bir amac igin en yilksek faydada
kullanaildafis bir yataraim gergeklegsmis oclur [55].
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2.2.5. Defier Mihendislifgi

Defier mihendislifji genel anlamda, her cesit mal
ve hizmet iretiminde, esdefjer fayday: daha diigiik

maliyet ile pgerceklestirmeyi amaclar.

Bina liretiminde ise tdzellikle tip proje
uygulamalarainda, fayda Uretmeyen maliyet kalemlerinin
liretimden gikaralmasa ile siirekli tekrarlanan islerde

biiyiik bir ekonomiklik safilar ve verimi arttairair {563,

Defjer milhendislifgi bir bina projesinde
uygulanaiyorsa oncelikle bir Uridn clarak périlen binanan
tanama, bilegsenleri, igslevleri, maliyetleri ve
defjerleri belirlenir. ifkinci adaim, ydéntemin amac: olan
en diisiik maliyetli céziim &Enerisini geligtirmektir.

Hedef, ayna igi gdrebilecek daha ucuz gétzimd bulmaktsr.

Maliyet plamlamas: Uretimin Tarkla: asamalarainda

farkla yénetemler kKullanilarak gerceklestirilebilir.

2.3. VYap: Uretim Sirecinde Maliyet Planlamasi ve

Denetimi

Maliyet planlamasa ve denetimi tiretim
asamalarina paralel bir doffrultuda gelismektedir. Bu da
tiretim sirecinin timlinde verilen kararlarain maliyetle
cok yakindan iligkide olmas: sonucu ortaya caikmaktadar
[5713.

Bu yakin iliski nedeni ile iretim asamalarainin
tiiminde etkin bir maliyet planlamas: salilanmasa ve
bunun siirekli denetimi sarttair.

thretim sirecindeki asamalar cesitli kaynaklarda
Ffarkl: baglaklar altinda toplanmaigtar. Ancak temelde
tiim sanaiflandarmalar ayni mantifja dayanmaktadar. Her—

bir asama kendisinden sonra gelen igin bir enformasyon
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niteliggi tasar. Baska bir detjisle; . herbir asamanain
ciktisa bir seonrakinin girdisini oclusturw [583.
Bu tanaimlara uygun olarak yap: Uretim sureci

asatjadaki safhalarla belirlenebilir:
On Karar

*
* Tasaraim
* inhale
*

Gerceklestirme

Maliyet Planlamass: Yaklasami’nin getirdifii tim

prensipler bu asamalarda ayri ayra: uygulamaya konur.

Z.3.1. On Karar Asamasinda Maliyet Flanlamas:

fn karar asamas:, bina vyatirimi: Kararlarinain
verildigi ve vyataraimin ne sekilde yapilacafianin sap—

tandafla ilKk asamadir.

fin  karar, kendi igide iki ayr: asama ile
tarifedilebilir. Yapai iiretim silirecinin baslangig ev—
resini olusturan bu iki adimi "girigim" ve "Fizibilite®

asamalaraidar.

fo

«3.1.1. Girisim Asamasa

Bu karar asamasinda ilk yetkili karar organa
malsahibi olarak karg;maza cakmaktadar. Mal sahibi bu
asamada ayna: =amanda kullanaicays: da temsil ettiffinden
tasarimain ilkK Kisatlamalarain: ortaya koyar. Bunlar
binanan fonksiyonunu ve nitelifiini belirleyen ihtivyacg
programi: ve bu binanin gergeklesmesi igin pgerekli olan

maddi kaynaklar tutari yani maliyet limitidir.
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Béylece tasaraman gergeklesmesi idigin "nitelik
tabani®y tasaraimin belli bir maliyét plani: iginde
gerceklestirilmesi iginde "maliyet tavani” belirlenmis
olur [591.

Bu asama sonunda "&n tasar &dzeti" adi: verilen
bir belge hazirlanairak bir sonraki agama igin gerekli

enformasyon safjlanmis olur.

Tasaraima ait maliyet limitini belirlemek idgin
Maliyet Modelleri’nden herhangi birisi kullanilabil-~

mektedir.

fu

Birigim asamasainiz takibeden bu asamada, hazair-—
lanmag olan &ntasar Gzetine dayanalarak vapalabilirlik
ve Karlalik etiidleri hazairlianivr, fayda-defier analizleri
yvardimiyla projelerden saifjlanacak faydalar hkarsilasg—
taralar [603. '

Bu asama sonucunda da fizibilite raporlara
oclusturuluwr, Bu raporla belirlenen maliyetin kesin
hesap sonunda asilmamas: icin, tasaram ve yapaim silresi

boyunca denetimlerin safjlanmasi gerklidir £611.

Girigim ve fizibilite asamalarinda maliyeti et-—
kileyen faktirler cgesitlidir. Bunlar her bina ya da

genel anlamda proje iqin'farkls veriler oclustururlar.

 Ba91ang:gta binanan fonksiyonu ilk belirleyici
faktéri olusturur, Her fonksiyon beraberinde farkla
bir maliyet getirir. Ardaindan arsa kosullarz gelmek-
tedir. Arsanan gehivr merkezinde ya da kirsal Kesimde
plmasa pgibi dofjla ve cgevre kosullara da maliyeti
dofjrudan etkiler.
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Ayraca alt yap: da Snemli bir faktirdir. PArsa
maliyetinin biyik bir kaismana altyapa maliyeti
olusturmaktadar. Bunlarain yanas:ra bina yapililarken

kullanilacak araglarain ve tesisin maliyeti, vyapaim sis-—
teminin ve teknolojisinin secimi ve uygulanmasa igin
gerekli finansmanan nasal saijlanacais én karar

asamasainda kararlar: etkileyen faktdérlerdendir [681.

2. 3.2, Tasaraim Asamasinda Maliyet Flanlamasi ve

Denetimi

Tarlama evresi, &n  karar asamasandan gelen
verilerle nitelif§yi belirlenen binanain, belirli bir
sanarlama cgergevesinde tasaraimainan gercgeklegtirildigi

evredir [6Z21.

Tasaraim asamasi, bina kurgusuna ait oldufiu kadar
maliyete a&it kararlarain da verildifgi bir evredir. By
asamada atilan her adam, gizilen her gizgi bina
maliyetine dofjrudan etki eder. Bu bakamdan tasaranm
stireci boyunca maliyet denetimi Dbiyldk &nem tasai-

maktadair.

Yapazlan arastarmalar tasaram asamasanan ilk
#20*'1ik  kasminda alinan HKararlarain maliyetin %#80%ini

sclusturduiunu ortaya koymustur [631.

Tasaraim asamasandaki maliyet planlamasi, maliyet
kriterlerinin tasaram sirecine sistematik uygulamass

olarak tanamlanabilir [&64].

Sekil 2. 4%de Maliyet Flana. hazarlanmasaina

iliskin adimlar sematik olarak pésterilmektedir.
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Giclm kura11n1n2

belirlenmesi (mS

m3,m¢ diseme alant 8ina fiyatt

basina maliyet...) endaksleri

Haliyat tavaninin
saptanmas?

gl%i:?:;;gl%rl: Bina elemanliarinin 8ina elamanla-
elemanlarina bg- . Glcimi rimn birim
linmes fiyatlarm

Beklenen orta- insa edilmis benzer
—Tama maliyet binalardan elde
dagilaim | edilen maliyetler

4

Maliyet plani tas-
laginin hazirlan-
mas1

Maliyet planinin
ortalama maliyet
dagilimlary {le
karsilastiriimas)
1

f
Maliyet deGerleri-
nin karsilastiril-

mas?

Tahmin maliyetler
Timitin altinda
mi?

EVET

HAYIR

Birinci maliyet
planinin kesinles-|

trilmes
Yeni veriler

tkinct maliyet'
planinin yapilimasi

4

Birinci maliyet
planindaki maliye-
tin altinda mi?
Tasarimda

HAYIR
dedisiklik
yap1imasi EVET

Sekil 2.4. Tasaram Asamasainda Maliyet Flani Hazarlama
Frosediri
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Bu evreyi, birbirini takibeden g ayra
asamaya bGlmek miimkiindibr. Bu asamalari &n tasar, kesin

tasar ve ayrantaila: tasar oclarak adlandaivralar.

Silrecin dofjas: gerelii, her tasaraim evresinde
elde edilecek veriler bir d&ncekinden daha ayraintila
olacafjandan maliyet planlara da bu gelismeye paralel
olarak ayrantil: olarak haz:irlanmaladar. Bu nedenden
dolays tasariman her asamasainda maliyet denetimi igin

farkls teknikler kullanailar.

2.3.8.1. On Tasar Asamas:

On tasar asamasainda, bina ihtiyac programz ve
belirlenen 1limit maliyet doiprultusunda hazirlanan avan

projeler, maliyet planaina veri sclustururlar.

Bu agamada iretilen mimari gézim alternatifleri
maliyet agasindan defjerlendirilerek, limit altaida bir

planlama clusturulmas: saifjlanar,.

Tasarimda maliyeti etkileyecek +tim faktérler
cesitli yaklasamlar kullanilarak deflerlendirilir ve

binaya ait temel kararlasr belirlenir.

Bu asamada belirlenen kat sayasa, plan bigimi,
tagaiyica sistem ve tesisat pgibi temel kararlaran
maliyete olan etkileri ise bu elemanlar dizeyinde
irdelenir. Sonugta alinan tim kararlar hazairlanan bir
maliyet plana ile bir sonraki agamaya aktarilair. Buna

"hirinci maliyet plani” ada verilir L[631,
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2.3.2.2. HKesin Tasar RAgamasa

Bu asamada tasaraim bir adam daha ilerlemig ve
fonksiyonlar vyerine oturmus durumdadzr. Yapzlacak is
maliyet planana: da buna paralel olarak detaylan—

darmaktair.

Kesin tasar asamasainda maliyetin denetlenmesinin
temel amaci, bagslangigta belirlenen maliyet hedefinin
ayrantzlz: kararlar alanarken de asslmamasin: safjla—

makt ir.

Kesin tasarda alainan Kararlar daha gok tasiyica
sistemin detaylandiralmas: ya da tesisat projelerinin
clusturulmas: dogrultusunda oldufjundan; maliyet plan—
lari da bu kararlarin maliyet limitleri altinda tutul-

masas amaciyla yapaslmaktadar.

Bu asama sonunda birinci maliyet planainan
gelistirilmis sekli olan ikinci maliyet plan: hazir-

lanar.
e 3.2.3. Ayrantailz: Tasar Asamasa

Bu asamada tiim sistem detaylar: cgizilmis ve
kullanilacak malzemeler de segilmis durumdadair. Ve—
rilen kararlar da daha gok uwygulamaya yoneliktir. Bu
nedenle maliyet denetiminde de tasarima oldufju kadar
uygulama asamasina yiénelik vyéntemlerin kullanzlmasa

gerekmektedir.

Maliyet modelleri pramidinin son asanasanda
tnerilenyaklasimlar bu evrede maliyet planlamasa: yapmak

igin uygundur.
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Yapim birimlerine karar verilmesi ve bunlarain
maliyetlerinin denetlenmesi ancak yapam birimlerine
dayals maliyet modelleri yardamaiyla gerceklegstirile-—

bilir.
2.3.3. 1hale PAsamasinda Maliyet Denetimi

Bu asamaya "teklif" asamasi adi da verilmektedir
[&61. Yapilan igslemler, daha &nceki asamalardan elde
‘edilen veriler yardimiyla vyilklenicilere verilecek

sartnamelerin hazairlanmasayla baslar.

Nakit akaiglarainain ve hakedislerin, yani iiretim
igin pgerekli maddi kaynaklarain ve karsailaifjfanda yapi—

lacak islerin planlanmasi: bu asamads gerceklegtirilir.

Sartnameler hazarlandiktan SONT& yilklenici
adaylari: proje  ve sézlesmeleri deflerlendirerek tek-

liflerini hazirlarlar.

Bu agamada ihale doklimanlaraindan elde edilen
igkalemleri kargalafls plobal olarak hesaplanan dolaysaiz
maliyetlerle birlikte dolayl: maliyetler de saptanaivr ve
bu miktara kar pay: ve risk fakitérleri de eklenerek
teklif fiyatai oclustwrulur [673.

2.3.4. Bergeklestirme Asamasinda Maliyet Denetimi

Maliyet planlamas: ve kontrolii calaigmalara bina-
nan tamamlanap teslin edilmesine dek devam eden bir
.sliregtir [&81.

Yapama bagslandifiz andan itibaren, belirlenen
maliyetin asalmasina neden olabilecek bircok olayla

kargalagmak miimkiindii-. fzellikle yapaim siiresi ve is
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programlarandaki aksaklaiklar maliyeti dofirudan ya da
dolaylas etkileyecek faktirleri olustururlar.

Bergeklestirme asamas: basanda ilk Kesifdeki
bilgiler aracilifias ile hazarlanan is programlarz: ve
buna bafjls maliyet tahminleri santiye islemlerinde te—
mel alinacak verilerdir. Ancak lretim sliresince
beklenmedik pgelismelerin planlar: etkilemesine engel
olmak amacayla kontrollerin sirekli olarak yapilmasa
gereklidir. Bu amaca vyiénelik olarak gerceklegtirme
agsamasanda kaynak temini ve sire ile bafjlantilai maliyet

planlama ve kontrolii yontemleri gelistivilmigtir.

Kaynaklarain, iretim sibresince santiye islemleri
ve stzlegme hilkiimleri dofrultusunda planlanmasi, net
nakit akigs: tahminlerinin "8 efrisi” adi verilen

diyagramlar yardamiyla yapalmasz ile midmkiindiir [693.

SBure ile ilgili planlama ve kKontrollerde ise,
slire-maliyet ilskisi kurularak planlama, programlama ve
kontrol yapmaya olanak safilayan yéntemler kullanal-

maktadar.

Bu vyéntemler; retim sireci boyunca tahmin
edilen maliyetle gergeklegsen maliyet arasinda karga-
lagtairmalar yapmaya olanak veren "8 efirileri”; ﬁretimi
safjlayan eylemlerin sire ile iliskilerini cubuklarla
tarif eden ‘"gubuk diyagramlari” ve CPM, PERT ve
Frecedence gibi teknikleri kapsayan "gsebeke analizleri®
dir. Sebeke analizleri, vyapilan eylemlerin sire ve
maliyete iliskin olarak planlama ve Kontroline yéne-
liktir L7037,



-47-

o

» 4. Tasaram Asamasainda Maliyet planlaﬁasa ve
Kontroline Yénelik Yaklasimlar

Maliyet Flanlamasai kavramij bir projenin belir-
lenen bir maliyet 1limiti altainda ve istenen pefor-
manslari karsalayabilecefii bir nitelik limiti tizerinde
kalacak sekilde tasarlanmasain: &n gérir. Bu yvaklasamda
maliyet tasaraimin bir pargasidir ve alanan her kararain
belirlenen limitler iginde kalmasa, tasaram ve
gergeklestirme asamalaranda sirekli olarak yap:lan

denetimlerle safjlanmaktadir.

Bir baskz tanamla; maliyvetin nitelik tabana ve
maliyet tavana arasainda tutulabilmesini safflayan
iglemler biitlnine "maliyet planlamasiy yaklasaimi® ada

verilmektedir.

Maliyet planlamasi iki farkl: yéntem vyardaimiyla

yapalabilmektedir. Bunlarjg

* Elemanlara dayal:. maliyet planlamasas ve

denetimi,

* Hargilagtirmal: maliyet planimas: ve denetimi,
yontemleridir, iki yéntem de temelde ayn: asamalara
igermektedir. Tasarim asamasinda maliyet planlamasinain
yapilabilmesi igin bu  asamalarain uygulamaya konmas:
gereklidir.

Maliyet planlamasai: agsamalara:

1. Maliyetin tahmin edilmesi yada hedef

maliyetin belirlenmesi,

2. Maliyet plananan hazairlanmasa,
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3. Maliyet kontrolii.

Simdi bu asamalari maliyet planlamas: yoéntemleri

igin sairasaiyla inceleyelim.

Z2.e4.1. Elemanlara Dayal: Maliyet Flanlamasi ve

KHontrolii

Bu yaklagama; "belirli bir maliyete gére tasaram
yapilmasa® vya da "hedeflendirilmis maliyet planlamasz®
adlar: daverilmektedir.

Elemanlara dayali: maliyet planlamasinin amacsj;
belirlenen bir biittceyle binalarain ihtiyaglara
karsilayacak kapasite, kalite ve estetikte liretilmesini
safjflamaktar L[713.

Bu planlama yontemi, belirli bir hedefin
arastairalap hazarlanmas: nedeni ile, oldukeca erken bir
asamada son maliyetin biitge iginde gerceklesip

nergeklegsemeyecefiini péstermesi bakimaindan &nemlidir.

Maliyetin bina elemanlarina gére pgruplanmas: hem
fonksiyonel elemanlarin bina maliyetine etkilerinin
gézlenmesi, hem de +tavan malivetin bu elemanlara
daffatilarak tasaram bltgesinin hazairlanmas: agisaindan

da yararladar [783.

Ayraca, fonksiyonel elemanlarla galaigmak basit
ve esnek oldufjundan, maliyet planlamasainda tercibh edil~
mektedir [731.

¥ Tahmin RAsamass (Hedef Maliyetin Belirlenmesi)

Elemanlara dayala maliyet planlamasanda tahmin

yapailairken dikkat edilmesi gereken nokta, belirlenen
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maliyetin gercgekci olmasa ve binadan beklenen perfor—

manslari ve kaliteyi safjlamaya imkan vermesidir.

Bu asamada malitetin belirlenmesi icin, herhangi
bir wmaliyet tahmin yéntemi (maliyet modeli) kullanai-—
labilmektedir.

#* Maliyet Flana Hazairlanmass

Maliyete pére tasaram yénteminde planlama agsa-—-
masanda vyapailan 1lk islem, planlar lUzerinden eleman-—
laran miktarlarainin Glgiilmesidie. Daha sonra baslan-
gigta belirlenen 1limit maliyet, butaslak planlardan
élglilen brlt déseme alanana béliinerek 1 m2 déseme mali-

veti bulunur,

Kegif yéntemimden farkla: olarak buradaki metraj,
elemanlara bélinmis ara toplamlar seklinde hazairlan—
maktadar E723.

Hazsrlanan bu belgelere "metraj cetvelleri” ads
verilir ve bu cetvellerdeki eleman miktarlarai daha tnce
belirlenmis birim fiyatlarlia carpilarak herbir elemanan

maliveti hesaplanar.

Ikinci adimda, bulunan bu maliyetler, daha &nce
yapzimig benzer bir binanain maliyet analizleri ile

karsalastarailar.

Bu karsilagtirmay:r yapabilmek dgin, daha é&nce
yapalmaig olan binanin fonksiyonlaraina yénelik olarak

gruplanmaig maliyet analizlerine ihtiyag vardar.

firnek bina ile yapilacak bina arasinda maliyet—
leri kargalastairabilmek igin birtakam dénilistirse

iglemleri yapmak gereklidir. . Béylece hem maliyetlerin



glincellestirilmesi hem de binalar arasindaki farklarain

ortadan Kaldairailmas: saijlanmags oclur.

Déntigtlirme islemleri yapilarken asafjadaki fak-—
térler dikkate alanay [743:

Piyasa kosullarai,

Bicim farklari { biyitkliik, kat sayisi, vs.),
Yap: kalitesi farklara,

Tesisat sistemi farklara,

Arsa ve zemin farklars,

k% ok k ok

Difjer etkenler.

ki bina arasindaki Farklaliklar bu yénlerden
ele &lanarken dénlstidrme idiglemleri; Yproporsiyon®”,
"vaklagsaik miktar hesabi” ve "tegshis” yaklasaimlaraiyla

gerceklegtirilir.

Froporeiyon, baska bir deyisle oran yaklasaimanan
esasiy basit bir oranta hesabina dayanar. Bu yaklasaimla
érneijin, vyapa:lacak olan binanain dig duvar maliyeti
trnek binanain analizinden yararlanilarak tesbit edi-
lebilir. Uncelikle yvapilacak is toplam déseme alana
basina eleman miktaraina hesaplamaktair. Daha sonra ise
bitmis binanan analizlerinden 1 m& dig duvar maliyeti
bulunarak orant: hurulur ve biylece yeni binaya ait 1
m2 dis duvar maliyeti bulunmus olur. Bu defjer, daha
sonra digs duvar alani ile garpailarak maliyet plananda

bu elemana ait maliyet limiti olarak kaydediliyr [731.

Kargzlastirma amacaina ydnelik ikineci yaklasam,
vyaklasik miktar hesabidair. Bu y&ntem oranlama yoluyla
tesbit edilemeyen miktarlarain proje lzerinden &lgiilerek

yaklagik maliyet hesabainin yapalmasina Gngérir [763.
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Son olarak; teshis vyaklasaimiy miktaras higbir
gekilde kesin olarak saptanamayan defiskenler icin
kullan:lmaktadir. Burada maliyet anslizlerinden cgok

kigisel deflerlendirmeler &n plana cikmaktadair.

Ornek binaya ait maliyet verilerinin dofjrudan
kullanilmasa: durumunda ise, fiyatlaran pincelles—

tirilmesi, fiyat indeksleri yardima ile yapalavr [77].

Elemanlara dayala: maliyet planlamasainda, tiim bu
diéntistitrme iglemlerinin tamamlanmasindan sonra yapa-
lacak islemy elemanlaran hesaplanan birim maliyetleri
ile miktarlarainan garpalmasaidir. Boéylece &n tasar agsa-—
masanda elemanlara dayala ilk maliyet plani hazairlanmisg

clur,

Daha sonraki asamada isej &n tasarda bina ana
fonksiyonlaraina {birincil elemanlaral) dayal: oclarak ha-—
Zarlanmis maliyet planlara detaylandairailarak alt fonk-
siyonlara dafaitilmis maliyet planlar: haline geti-

rilir.

Bundan sonraki asama; maliyetin plan dahilinde

kalmasi: igin yapalan kontrolleri igerir.

* Maliyet Hontrolld

Maliyet kontroluﬁde, detaylxs projeler ortaya
ciktikga planlarda baz: karar defjigikliklerine gidil-
mesi =zorunlu olabilir. Béyle bivy durumda, maliyeti
diigilk olan kalemlerden yiiksek olanlara, effjer bu yapi—
lamiyorsa meveut yedek biitgeden bu kalemlere aktarmalar
vapalarak basta belirlenen toplam bina maliyetinin

iizerine gaikalmamasa: salilanmigs oclur. Baza durumlarda
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ise tasaram kararlarinda defjisikliklere gidilerek ma-—
liyetin limit altinda kalmasai safflanabilir.

4.2 HKarsilastirmalx Maliyet Planlamas: ve Kontroli

o

Bu vaklagsimda, isveren, ihtiyac ve isteklerivle
birlikte bir maliyet lst limiti de belirler. Mimar ise
bu veriler dofrultusunda geéibli projeler geligtirir.
Amagy bu sinay altanda gercgeklestirilen cgéziim alter—
natiflerinden en iyisini segmektir. Tasarimlar maliyet—
lendirilirken limitin gecilmemesi esastairancak limitin

sonuna kadar Kullanilmasa: da gerekmemektedir.

Yaklasama bu prosedilrden dolays "tasaraimain

maliyetlendirilmesi®” yaklasimi adi da verilmektedir.
# Tahmin Asamas:

Bu asamada gegerli olan faktdr, ortava konan
miktaran gergekgi olmas: ve binadan beklenen gerek-—
sinimlerin bu miktarla kars:lanabilmesidir. Tahmin

vapzlarken herhangibir maliyet modeli kullanxlabilir.
# Maliyet Plans

Bu yéntemde ekonomiklik; tasaram bélimlerinin
arastaralmasas ve cesitli elemanlar icgin farkla. géziimler
getiren alternatiflerin, igverenin gereksinimleri
degrultusunda yap:sal,‘ fonksiyonel ve detaylar

bakimindan incelenmesi ile satilanar.

Kargrlastairmals maliyet planlamasainda da bina
fonksiyonel elemanlarana gére béliimlenmektedir, Ancak
bu béliimlemede maliyet plans her cgézim alternatifi igin
ayri ayra belirlenmektedir. Elemanlarain alternatif

gtziimleri, maliyet yerine nitelik Ffaktérleri gdzéniine



alinarak lretilir ve bu cgézimlerin diger elemanlarain
maliyetleri Uzerindeki etkileri arastirilarak maliyet

planlari: hazirlanir.
* Maliyet Konbtrolld

Bu yéntemde, basta vyap:lan hesaplanmalar as:l
projenin gizgisinde oldufjundan, denetleme fazla biiyiik
bir Gnem tasimaz. Ancaks; Mimar kKicik noktalarda
yvapacaljs defifisikliklerin getireceiji maliyetleri kontrol
etmek agisaindan, veni kargilagstirmalar isteyebilir.

Uretim basta vyapalan maliyet plana dofjrultusunda
ylirdttilir [771.

2.4, 3. VYéntemlerin Kargailagtarilmas:

Elemanlara dayala maliyet planlamasa ile

kargailagtairmals maliyet planlamasa: arasandaki temel

farks maliyet limitlerinin belirlenmesi asamasinda
clmaktadair. i1k yéntemde eleman maliyetleri, benzer
bir drnek ele alanarak belirlenmekteykens ikinei
yaklagsimda limiti belirleyen faktér, dofirudan

elemanlarin tasarimlara: olmaktadar.

Bu nedenle, hedeflendirilmis maliyet planainan
tasaram Gzglirlifgiini kasatladafia yéniinde géridgler
bulunmaktadar. Ancak, tim bina vatiramlar: igin bir
maliyet limiti s&zkonusu oldufjundan, bu diigiince pek
dofiru sayilamaz. Ayraica maliyet limiti sonugta, tasa—
vimi belirleyen temel etken oldufjundany bina kalite—
sinin diiglik olacafis endigesi de oldukga yaygaindar.
Fakat, &n tasar asamasainda maliyet limitiyle birlikte
nitelik sinsrlaranan da belirlenmis oldufiu dikkate

alanairsa endigelerin yersiz oldufiv ortaya cikar [783.



Karsailastirmala maliyet planlamasinds ise
baslangaigcta belirlenen malivetin pgercekci olmasi cok
biyith &nem tasimaktadair. Cinkiy daha sonra gelig-—
tirilecek tim alternatifler bu tahmin dofrultusunda

sekillenir.

Her iki yéntemin de kendi kullanim alanlaranda
bir differine gére listiinlilkleri sézkonusu olabilir. An-
cak bu, birinin difierinden daha tstin oldufunu
pistermemektedir, Elemanlara dayal: yahklasaim, daha
dnce benzer uygulamalar yapailmis Konularda kullanig-
laykens ilk kez denenecek bir bina tiirid igin,
kargilagstirmals maliyet planlamasi yapilmasi uygundur
£E793.



BBLUM 3. FONKSBiYONEL ELEMANLARA DAYALTI MALIYET ANALEZ:

3.1, Elemanlara Dayalai Maliyet fAnalizi Kavrama

Tasarlama asamasanda maliyet planlamasanan
yapzlabilmesi igin, yapzm birimlerine dayala "maliyet
analizleri” ve "malivet kataloglars® birbirini tamam-—

layan iki énemli veriyi olusturur [803].

Maliyet Planlamasi yéntemi gerefiiy Fonksiyonun,
striktlirin ve formun planlanmasainan yvanasara maliyebin
de planlanmasana olanak veren verilerin basinda

"maliyet analizi? enformasyonu gelmektedir [193.

Maliyet +tahminini maliyet planina doniligtibre—
bilmek igcin 1iki gereksinimin &nceden karsailanmasa
gerekmektedir. Bunlardan birincisi, tasarimain tamamen
bitmesini beklemeden, dizayn asamalarainda tahmin mali-
vetini surekli denetleyecek bir sistem olusturmaktar.
Bu sistem cizimler henilz ayrintil:s diizeye gelmeden
maliyetin elemanlar tzerine kabaca dafaitilmasina olanak

verir.

Maliyet planlamasainin ikinci &nemli gereksinimi
de, eleman maliyetlerinin kendi iglerinde ve toplam
maliyet icgindeki oranlaranin makul oclup olmadifanan,
daha &nce uygulanmas projelerin maliyet verileriyle

kargsailastirarak géridlmesinin safilanmasadar [811.

BPu sistemleri olusturabilmek igin gerekli
verilerin safjlanmasx da maliyet analizi yardimaiyla

plabilir. Pu bhaflamda, maliyet analizijy maliyetin bir
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binadaki vyapax elemanlaraina nasil dafaldsifian: gdsteren
bir rapordur diyebiliriz L[823].

Maliyet analizinde maliyet enformasyonu; eleman
maliyetleri, bu eleman maliyetlerinin toplam maliyete
pranlari,; bina toplam alananin 1 m2'sine diisen miktar-
laras veya elemanlaran birim maliyetleri oslarak veril-
mektedir [83]. Béylerce, yeni yapilacak binanin maliyet
plans: igin uygun biv tahmin gelistivilmeye caligal-—
maktadir.

Maliyebt, vyap: elemanlaraina gegitli sekillerde
dagstalabilmekle birlikte temel diigilnce, bilimsel
olarak tiimden gelim, vyani, en kiligiik birimlere kadar

inen analiz sgseklidir [8431.

Bina maliyetinin bina fonksiyonlarana dafialama
maliyet analizini var eder. finalize esas olan maliyet
baliimleri Ulkelere ve / veya kuruluslara gére defjig—
mektedir. Yapam teknolojisindeki peligmeler ve iilke
dzellikleri bu deﬁigiklikleée neden olarak pgoéste-

rilebiliyr [BE1.

Elemanlara dayalax maliyet analizinde sistem;
yapim bhirimlerinin, Ffonksiyonel eleman basliklar:
altinda toplanmass ilkesine dayanar. Bu elemanlar;
analizin tasaram slreci boyunca yapslabilmesini safi—
lamak amacayla, her asamanin safjlayacala veriler
dilzeyinde birbirini kapsayan ve gittikce detaya inen

bir sistemle diizenlenmektedirler.

Géoiildiifgi gibi maliyet analiziy maliyetin bina
elemanlaraina ne sekilde dafiat:ilacaijan: belirleyen ve
béylece tasarim asamasinda maliyet planlamasa: yapala-
bilmesine yardimec: olan verileri elde etmemizi safjlayan

bir yontemdir.



bn tasar asamasinda temel bina fonksiyonlarina
dayal: olarak gerceklestirilen eleman listeleri, dahsa
sonraki asamalarda vyapam birimlerinin bu fonksiyonlar
altainda toplanmasayla, maliyet analizi yapabilmek igin

uygun veri tabanin: oclugtuwrmus olur.

Bu genel amaca uygun olarak; cesitli iilke ve
kuruluslar binay: alt sistemlere ayairan enformasyon
sistemleri pgelistirmiglerdir. The Architect Y5 Jurnal
dergisi tarafindan yay:imlanan elemanlara dayal: maliyet
analizleri, Isveg 'de gelistirilen SfB, Almanya ‘da
uygulanan BRD/SFR eleman sinaflandarma sistemleri bun-—

lardan bazailaridair.

3.1.1. Maliyvet Analizinde Kullanilan Fonksivonel

Eleman Sainaflandairma Sistemleri

Elemans bina tipine bakilmaksaizain her zaman ayna
fonksiyonu yerine getiren bina parcasina verilen genel
isimdir L[86&3.

Binsx tiretinm siirecinin tasarlama evresinde,
maliyetin planlanmas: ve kontrolinin vapirlabilmesi
iginy binanin, fonksiyonel elemanlaraina gére gruplan-—

maér, tanamlanmasa: ve sainiflanmas: gerekmektedir [873].

Bu ihtiyaca kar;alémak amacaiyla, bir ok ilkede
deffigik eleman sinaflandarma sistemleri geligtirilmig

ve bunlar maliyet analizinde kullanailmaya baglanmagtar.

Eleman s:naflandairmasa yapilmasainain baglaica
amaca tasarlama slirecinin her agamasanda bina

maliyetinin fomksiyonel bina elemanlaraina dayali olarak
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en gercekei bicimde saptanmasin: safflamaktair. Bunun
yvanisaraj dékiimantasyon olusturmak, arsivlieme, iirin en-

formasyonu, tasarsim ve gizim organizasyonuna hizmet et-
mek de eleman samiflandavrmasainin bagslaica amaglarain—
dandar [88]1.

Eleman sainaflandaivmasinin tasarlama mantiffina
uygun ve tim tasarimeailarain kolaylakla kullanabilecefi
ortak bir dile sahip olmas: gereklidir ([591. Ayraica
saniflandairma hiyerarsik bir yvapiya da sahip clmalaidar
[881. Baska bir deyisle, bina &nce maliyet gruplaraina,
bu gruplar bina ana fonksiyenlarana, ana fonksiyonlar
alt fonksiyonlara, bunlar da kendilerini olusturan im-
alat birimlerine ayralabilmelidirler. Béylece her
agama bir onceki veya bir sonra gelen asamadaki eleman
maliyetleri ile kargilastarilma imkanina sahip olabilir
£aesi.

Eleman sanaflandairmasinda yer alan elemanlarin
tiimily, mekanlari oclugturan temel elemanlar olmaladair ve
bunlar herhangi bir &lcii birimi ile belirlenebil-
melidir. Bagka bir deiiisle herbiri belli bir birimle
ifade edilebilmelidir. Daha sonra bu &lod birimlerine
gére olusturulan fiyat listeleri, eleman listesindeki
elemanlarain maliyetlerini bulmada yardamca: olacaktar.
Birim fiyata bulunmadaifia takdirde, bivr elemanin

maliyetini hesaplamakimkansizdir.

Bunlarain dtesinde; her bir elemanin kalite stan~
dards ya da yapam bigimi maliyeti dofirudan etkileyecefi
igin, eleman sanaflandarmasinda belirtilmesi dofru

olacaktar.

Gunlimlizde elemanlari: sinaflandairmaya yénelik bir
cok sistem pgelistirilmistir. Ancak bunlarain hepsi

maliyet analizi uygulamasa igin uygun defjildir. Maliyet
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analizi uygulamasana imkan verecek nitelikte bir eleman

sanaflandirmasas asaifjidaki sartlarai yerine getirmek

zorundadaiyr [901:

1. Eleman sanmaflandirmasinda vyer alan tim

elemanlaran tanaimlanabilir nitelikte oclmasa.

Bu tanaimlama elemanlarin kapsam ve Tonksiyon
agilarindan sanarlarinan kesin olarak belirlenmesi
anlamina gelmektedir. Bu sekilde analizi vyapslan her
bina igin ayna: elemanin kullanilmas: ve kargailagstazvma
yaparken ayni elemanan defiisik parcalarina farkla vyer-

lerde rastlanmamasa safjflanmag olur.

. Her elemanin belli bir maliyet defierinin

ro

bulunmasa.

Sinisflandarmada yer alan tim elemanliar toplanm

bina maliyeti iginde belli bir pay sahibi oclmaladar.

3. Elemanlarain hepsinin birbirinden bafjamsaz

olmasa.

Hev bir eleman, gizimler Uzerinden &loiiliirken
de, miktar listeleri analiz edilirken de kolaylaikla

ayralabilir nitelikte olmaladar,

4. Segilen eleman sainiflandarma sisteminin differ

sistemlerle uyum iginde oclmasz:.

Sistemlerin ayni elemanlara ve bilegsenlieri
igeriyor olmas: farkla sistemlerle vyapalmis maliyet

analizlerinin karsalastarailabilmesini miimkin kRKailar.

B. Eleman ligstesindeki tiim gelemanlaran

hiyerarsik biryapiya sahip olmasai.



Sistem icindeki her &1t eleman grubu bafil:
cldufju ana elemanain tiim fonksiyonlar;nxi karsalayabilir
nitelikte clmalaidar. Maliyet analizi sairasinda eleman
listesindeki eleman gruplarina bafjla en kigiltk birim—
lerin maliyetleri toplandsiffinda dahi bulunan defjer
bagstaki elemanin maliyeti ile esit olmasa: safjlan—

maladar.

Bu bilgiler asafiznda meveut eleman sanaflan-
darmalara: incelenirse, herbirinde birtakam eksiklikler
oldufju giriilebilir. Ancak yine de pek gofju, ¢gesitli
defiligikliklerle de olsa birvcok gelismis lilke tarafaindan
kullanilmaktadar [873.

Bu lilkeleyr, béylece bina maliyetini minimuma in-
dirmeyi, faydasini ise maksimuma getirmeyi amaclamak-—

tadirlar.
3.2. Maliyet Analizinin Amaca

Maliyet analizi, genellikle elemanlara dayala
maliyet tahmini ve pelecekte yapilacak binalar igin de
maliyet planlamasa yapilmasina olanak verecek gsekilde

slustuwrulmug maliyet verisi sistematik analizidivr [91].

Etkili bir maliyet plan: icin, Fiyvat ve maliyet
veri bankalaranain olusturulmas: pgereklidirg giinkd her-
hangi bir tasaram bﬁrosuﬁun veya maliyet plancasanain
her bina +tipine ait maliyet enformasyonunu elde et-

mesine imkan yoktur [923.

Maliyet veri bankalarainda yapilmas binalara ait
tim maliyet verileri wve bu binalara ait planlama
tdzellikleri bulunmaktadar. Veri bankalaraindaki tiim

bilgiler maliyet analizleri yardami ile toplanmaktadair.
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ingiltere’de bu amaca yénelik olarak "Building Cost In-

formation Service", "Building Maintenance Cost Informa-—
tion BService" ve "Housing and Construction Statistics®
gibi kurumlar, maliyet bilgi bankas: gdrevini vyerine
getirmektedir. Bu kwrumlarin ana pgoérevi, cgesitli
binalara ait maliyet analizlerini ve binalara ait
dnemli bilgileri bir araya toplayarak iyelerine maliyet

planlamasa: alananda hizmet vermektir.

Bu gibi kuruluglaran hazairladaklara veri
bankalara: olmadan ve maliyet analizleri sirekli olarak
venilenmeden yeni vapirlacak binalara ait maliyet

planlarainz: oclusturmasa imkansaizdar.

Cok sayaida binaya ait maliyet analizi yapilmasa,
daha cok maliyet enformasyonu elde etmeye ve etkili bir
maliyet Kontrolid igin daha genis bir karsailastarma im-

kanz: safjlamaya yarar.

Bir maliyet analizi, bina maliyetinin elemanlara
ve eleman gruplarina nasal daffat:ildafianas pésterir.
Maliyet analizinin difjer bir amacs: da ihale bedelinde
gok vyitksek olan maliyetlerin ne sekilde hangi eleman-—

lardan indirilebilecefiini pastermektir.

Maliyet analizi defjigik hedeflere ulagmays

amaclamaktadair. Bu hedeflery

1. Tasarasim grubununy; hangi elemanlara ne kadar
harcanmas: gerektifi konusunda kararl: olmasina: saf—

lamak,

#. Dengeli bir maliyet dafialimas yap:ilap yapal-

madaitjanas tespit ebtmek,
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3. Farkl: binalarda bulunan esdetfier elemanlarain
birbiri ile Karsilastairilmasina oclanak vernek,

4. Basgska binalarin maliyet planlarinda kulla-

nilmak lizere maliyet verisi toplamaktar.
3.3. Maliyet Analizi Yointemi

Maliyet analizinde yéntem, bina elemanlarainain
belli bir sistematik icinde dilzenlenmesi ve maliyetlen-

dirilmesinden olusur.

Hullanalan sistem, fonksiyonel elemanliari tanam-—
lamakta ve bu elemanlar igine giren yap: bilesenlerini

‘belirlemektedir.

Analiz Kelime anlamiyla, bir biitiind parcalarana
aysrmak ve en kiigiltk bilesenine dek incelemek demektir,
Maliyvet analizinde de sistem ayns temele otwrur; amac

binayas en alt bilesenine dek maliyetlendirmektir.

Bu amaca hizmet etmek idicgin TFarkli: yéntemler
geligstivilmistir. Her Ulke ve / wveya Kurulus kendi
yvapim sistemleri ve Ulke kosullar: dofrultusunda uygun
analiz ydntemleri oclusturmuslardair. Ancak kaba bir
genelleme yapilzarsa tim geligtirilen yéntemler, tasaraim
silrecinin her asamasinda maliyet denetimi safilayacak
verileri olugturmaya yineliktir. Bagka bir deyigle,
analiz yintemi, &n tasar asamasindan baslayarak ayrin-
ti1la tasar asamasaina dek tasaraim seviyesine uygun
maliyet tahmini ve maliyet verileri elde edilmesine

yéneliktir.

Tasarim siirecinde lretilen maliyet analizleri,
gergeklegtirilmekte olan binanin maliyetini eleman—

larana dayal: olarak hesaplama imkana verirken, ileride
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yapilacak binalar igin de maliyet planlamasi verilerini

clusturur,

Elemanlara dayal: maliyet anlizinde 1ilk adaim,
binays belli fonksiyonlara: yerine getiren elemanlaraina
gére balimlendirmektir. Bu agsamadaki temel distnce,
binayas maliyet gruplaraina ayarmaktar. Bu ayraim yapi-—
larken, belirlenen maliyet gruplarainain kendi icgilerinde
bitmig olmas: ve baska gruplar idiginde tekrarlanan

elemanlaran bulunmamasina dikkat edilmelidir.

Analizin ilk agamasanda kullanailmak tizere
Ingiltere*de ngeligtirilen bir sistem béliimlemeyi

agafjadaki sekilde yapmaktadar [931:

i. Alt yapa

. Ust yaps

. Ic bitirmeler (kaplamalar)
4., Sabit mobilya ve donatam
5. Servisler

6. Digs igler

Yine aynx asama igin Tlrkiye'de Yap: Arastarma
Enstitisi tarafindan gelistirilen sistem de asafjadaki
gibidir [B&3:

i. Alt kabuk

2. Yan kabuk

3. Ust kabuk

4., Yatay bélme

5. Dilgey bhélme

6. Diigey bafjlanta
7. Tefris (Donatam)
8. Tesisat (Disem)
9. Dig isgler
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10. Tasiyacs kasam
11, Tasgsimalar

Ugtineii bir &rnek de yine TBTAK—~YPE tarafaindan
bilgisayar araciliffayla bina elemanlari maliyetlerinin
saptanmasa: icin oclustwrulan yapasal sistemdir. Bu sis-
tenm difierlerinden, kendi iginde bir hiyerarsi

olusturmasi bakimindan farklaidar.

i. Yapa
2. Blok
3. Kat
4. BoGlim

Sy Hacimler

Bu ayram yapaildiktan sonra alt grup olarak vyine bir

tnceki sistem kullanalmaktadsir [94].

Gorilldiigil gibi  analizin 11k asamasinda hedef,
binayas iglevsel birtak:im eleman pruplarina ay:irmaktir.
Bu . sgekilde, heniiz tasaranm sihrecinin baslangig
agamas:ndaki verilerle dahi, elemanlara davala bir
maliyet tahmini ve plani: yapailmasa: mimkin kilainmaya

calisilmaktadar.

ikinci asamada yukarida dizini yapalan birincil
ya da baska bir deyigsle ana fonksiyonel elemanlar, ken-
dilerini meydana petiren slt elemanlaraina ayrailarlar ve
bu sekilde ikici bir maliyet dafjalaimi pgerceklestirilmis

olur.

Bu ayrimda yapisal hiyerarsgi bliylik dnem taga—
maktadar. Alt elemanlara ait maliyetlerin toplaminin
bagsta belirlenen ana eleman maliyvetine esit olmas: an-

cak bu hiyerarsik dizen iginde safflanabilmektedir.
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Ornek olarak inpiltere 'de gelistirilen sistemde

b1

iist yapi1” nan alt elemanlariag

Tagsaiyacas iskelet
Didgemeler

Cata

Merdivenler

Dis duvarlar

Fencere ve das kapilar

ic duvarlar ve bélmeler

¥ ¥ % ¥ % * %k ¥

ic kapilar

olarak sairalanmistar.

YRAE tarafindan yapilan sinaflandarmada da alt

elemanliar;

* Yapaim hizmetleri
% Bina bilesenleri

% Dégem bilegenleri

'baglnklarx altanda sairalanarak iglevieri
olarak ana fonksiyonlara dafatilariar.

kabuk " a ait alt bina bilesenleriy
* Digs duvar pévdesi
% Duvar kaplamasa

# Fencere ve dags kapilar

olarak siralanar.

ile bagilantala

Orneiiin " yan

Bu ve benzeri bina biélimlenmelerine dayanailarak

vapzlan analizler sonucu  bina elemanlarainan  yapa

bilegenleri seviyesine dek maliyet dafjalamlaris: percek-

lestirilmis oluwr.
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Maliyet analizinde, sadece elemanlara ait mali-
vyetlerin saptanmasi: amaca ulagsmak igin vyeterli deffil-—
dir, Bu gekilde bir maliyet analizi bize sadece herbir
fonksiyonel eleman ya da eleman grubuna diisen maliyet
miktaraini ve bu miktarlaran diéseme alanina bélinmesi
ile de, birim alan bagsana eleman mxalivetini verir.
Fakat bu asamada birim eleman miktarlarini: ve maliyet-

lerini elde etmek miimkidn defiildir [953.

Elemanlarin bina, igindeki miktarlarina ait birin
maliyetlerini bulabilmek icin yapailmasai gereken, her
bir eleman: &Glgilim sart: belirlenmig bir blyliklige
bélmektir. Genellikle eleman alani: oclarak saptanan bu
buylikliikler, elemanan konumuna pére, bitmig ya da kaba
ingsaat yizeyi alanlarana aittir. Ornek vermek gere-
kirsey; analizde kullanilan déseme xlanay biiriit déseme
alanij digseme kaplamasa alanz: da b&lici veya dis duvar—
lar arasinda kalan wmekanlarin alana olarak hesaba
katazlar. Bu sekilde her elemana ait bir &tlcii sistemi

gelistirilmistir.

Oictimde standart bir sistemin elmasa, bulunan
birim eleman maliyetlerinin, farkl: projeler arasinda
karsailagstirailmasainy safjlar. Yapailan her analizde birim
eleman maliyetlerinin vyvanaina eleman miktarinain da ek-
lenmesi karsgailastairmalarain daha safflikl: yapilmasaina

imkan verir.

Maliyet analizinin bundan sonraki asamasai, birim
miktar ve maliyetleri belirlenen elemanlari kendilerini
olugturan vyapam birimlerine, vyani imalat kalemlerine

ayirmaktar,

Analizde her eleman kendisini olugstuwran vyapam
bivimi wmiktars ve hesaplanmas maliyet defjerleriyle

ifade edilir. Yapam birimlerine ait birim fiyatlar,
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daha &neoceden bu igle 1ilgili kurum(ya da kuruluslar

tarafaindan belirlenir ve yayainlanar.

Elemanlaran bu gekilde alt bilegsenlerine
ayriimas: ve bunlarin da maliyetlendirilmesi, toplanm
maliyetin hangi sartlardan ne sekilde etkilendiffinin
géridlmesi bakimaindan gok yararlaidar. Ancak birinm
fiyvatlarain resmi kwruluslar tarafindan belirlenmedifi
ve denetlenmedifii durumlarda, her yapimeca tarafaindan
farkls fiyat uygulamalarinin yapilacafiz gerceiji béyle-
sine detaylas bir analizin giivenilirlifiini zedelemek—
tedir. Béyle bir duwrumik sebep olmamak idgin maliyet
tahminini, henliz detayla gizimler vyap:lmadan, erken bir
asamada pgerceklestirmek en idiyi cgéziim olarak gorin-
mektedir E[96].

3. 4. Malivet Analizi icin Gerekli D&kimanlar

Maliyet analizi hazairlayabilmek igin agaiiidaki

dékilimanlara ihtivag vardar:

1. Qizimler ve plan notlara,

2. Birim fiyat listeleri,

3. Mahal listeleri,

Bu dékiimanlar, analizlerin tam anlamiyla
kullanalabilir ve amacina uygun olabilmesi icin gerekli
belgelerdir.

Projelere ait planlar ve kesitler, G&lgilmlerin
tam yap:labilmesi digin maliyet analizi ile birlikte

bulunmalaidir. Bu planlara ait baza tasaraim Gzellikleri

ve defjisikliklere &it notlar da analize eklenmelidir.
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Hewr bir projenin tasaramandan geien farklalaiklar
maliyete dofirudan etki edecefji igin, tim d&zelliklerin

belirtilmesi ve cizimlerin de analizde kullanilmasa,
farkla binalarain karsalastarailmas: sairasainda kolaylaik

safilayacaktar.

Birim fiyat listeleri maliyet analizi igin
hayati &énem tasaimaktadar. Birim fiyatax belli olmayan

hic bir eleman maliyet analizinde kullanilamaz.

Herhangi bir elemanan birim fiyatanan belir-—
lenebilmesi digin &éncelikle o elemanan belli bir &lel
birimiyle ifade edilebiliyor olmasi gereklidir. Daha
sonra bu birim cinsinden elemanin birim malivyeti,
dnceden haz:rlanﬁ:g birim fiyat analizleri ve birim

fiyat listeleri yardaimayla hesaplanir.

Her bir projeden eleman miktarlara: olciilerek
miktar listeleri olusturulur ve elemanlara karsailaik
gelen birim maliyetler bu miktarlarla carpalarak
fiyatlandairilmss maliyet listelerine ulagsailar. Béylece

elemanlara dayal: ilk maliyetler belirlenmis olur.

Mahal listeleri, maliyet analizinin detayl:
analiz agamasinda bitmis bina elemanlarainin bilegen—
lerinin maliyetlendirilmesi igin hkullanazlan tasaram

verileridir.

Mahal 1listelerinde, her bir yapax elemaninain
hangi imalat birimlerinden olustufiu hakkainda bilgiler
bulunmaktadir. Bu bilgiler listeler halinde hazairlanir
ve mekanlarda kullanalan malzeme cinslerini ve

miktarlarinis da icerir.
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Senuc olaraky detayl: bir gekilde hazairlanmss
bir maliyet analizinde, miktar faktérleri, birim eleman

maliyeti, acaklama notlarz ve proje ile ilgili notlar
bulunur. Bu bilgilere plan ve kesit resimleri de ek-
lenerek proje ve maliyet bakaimindan ayrantili: bir dokiim

safjlanmags olwr,.

ingiltere’de 1950'de vyapilan detayls maliyet
analizlerinde yalnizea birim déseme alani basaina
maliyet defjils miktar faktirleri olarak, duvar / diseme
oranlari ve eleman wmiktarlara (bina igindeki her
elemanin metrekare veya adet cinsinden miktarlari) ve
yapazm metodlari: ile ilgili agaiklayica notlar da bulun-
maktaydas [971.

Ayrantails maliyet analizlerinde ek bilgi olarak
belirtilen eleman miktarlara ve birim eleman maliyet-—
leri, analizi vapilan her elemanan kaorsasana gelecek

sekilde tek tek yazilmaktadar.
3.8, Maliyet Pnalizinde Dikkat Edilecek Noktalar

Maliyet analizi mimkin oldufiu kadar erken bir
asamada hazarlanmaladar. Béylece, nispeten giincel
veriler safjlamak miimkin olabilmektedir. Ayraica bu elde
edilen bilgilerle de maliyet planlamass: icin yeterli

hassaslaikta veri oslusturulabilir.

Maliyet analizi yapailarken, eleman miktarlaraina
ait verileri elde etmek igin vyapilan dlgimlerin gok
hassas ve belli kurallara baigjls olarak gergeklesti-
rilmesi gereklidir. Aksi halde ileride vyapilacak
karsilastarma islemlerinde &lgiim sistemi Tarklailafjs

nedeniyle yanlas kararlara varslabilir.
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Ornefjing yvapialan bir analizde bilirit déseme
alani, dag duvarlarain das yizeylerinden, difierinde de

i yizeylerinden dlclilerek belirlenmisse sonugta elde
edilen déseme maliyetlerinin ya da herhangi bir ele-—
manain déseme alana basina maliyetinin bivbhiri ile
karsazlagtarailmasanain hig  bir anlami yoktur, Cunkii,
farkls birim miktarlara dayanalarak hazairlanan maliyet

analizleri birbirlerine referans clusturamamaktadair.

Maliyet karsilastarmass: yapalairken, arazi ve
santiyeye ait isler karsilagtarma dis: tutulmalidar.
ﬁrneﬁin, Kazi, dolgu veya drenaj yapa:lmas: gibi ig-
lemler her arazi kesuluna gére farkl: sekilde pgergek-
lesecefii igin maliyet agaisindan karsailastirma yapmak da
dofru degildir.

Bazen elemanlarain bina maliveti igindeki yilzde-
leri de maliyet analizinde belivrtilir. Ancak efer dik-~-
kat edilmezse bu ek bilgi karsilastairma sairasinda
vanzlgalara yol agabilir. Urneﬁin;‘toplam malivetleri
birbirvinden farkla olan binalarda aynas eleman esit mik~—
tarda maliyetle pgerceklestirilmis olsa bile, toplanm
maliyet igindeki ylzdeleri birbirinden farklai claca-
fandan Kargilastairma sairasinda yanaltac: etki yapa-—
caktair [923.

Elemanlaran +toplam maliyet icindeki yizde oran-—
lara defjisik projeler aras;nda kKargsilagtsralarken bina
fnnksiyohlar; da &nemli belirleyici rol oynamaktadair.
Yiizde oranlarina bakalarak yapilan kargilastairmalarda

bu noktaya dikkat etmek gerekmektedir.

Depo islevi péren basit bir binada tasaiyica sis—~
tem toplam maliyetin %350 ?'sini oclustururken, tesisat
maliyetleri toplam miktaran %20 Y1ik bir b&ltimiini

kaplar. Buna kargsan okul ya da konut pgibi daha
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karmagsaik iglevieri olan bina tiplerindé tesisat mali-
yvetinin toplam maliyet idigindeki pay: %40 civarinda

gergeklesmektedir [981.

Yeni yapilacak binalaran maliyet planlamasaina
yvénelik olarak vyapilan maliyet Kkargailagtarmasi saira—
sinda, meveout bina ile arasaindaki tasaraim ve piyasa
Kosullaraindan idileri gelen fiyat farklarin: gidermek
icin birtaka:m dintistiirme ve dengeleme islemleri ya-—
pilmak zorundadar. Bu d&nﬁgtﬁrmé iglemleri sairasainda
bina toplam metrekareleriy, eleman miktarlarai, birinm
eleman maliyetleri ve birim dégseme alan: basina eleman

maliyetleri kullanilan baslaica verilerdir.

Déntistiirme iglemleri birim fiyatlaran miktar—
larla carp:lmasa: veya oranlama islemleri ile percek-—

legtirvilir.

Farkl: binalardaki elemanlarin miktar ve nitelik
bakamindan dengelenme iglemlerinin yapalmasaindan d&nce,

fiyatlarinain glincellestirilmesinde yarar vardayr [993.



BOLUM 4. ELEMANLARA DAYALI MALIYET ANALIZI
UYBULAMASINDA KARSILASILAN SORUNLAR
VE giOziiM ONERILERI

4.1, Tirkiye Kogullaraina Uygun Maliyet PAnalizi Sistemi

Arastirmas:

Yapzlan incelemeler sonucu, maliyet analizini
ilke sgartlaranda kolaylakla uygulayabilmek icin mevcout
analiz ydntemlerinde birtakim defjigiklikler yapilmasa

gerektifii ortaya gakmastar.

Uygun maliyet analizi sistemini geligtirmek
amacayla incelenen sistemler arasainda, ingiltere’de
uygulanan “Standard Form of Cost Analysis” ve CI/STR
eleman listesiy Almanya’da uygulanan DIN 276 Maliyet
Analizi GSistemi ve buna bafl: clarak kullanslan eleman
listesi ve Tirkiye'de TBTRAK?’a baijls YRE tarafindan
geligtirilen Iki Asamal: Maliyet Analizi Sistemi ve
eleman listesi ile Bayaindarlak Bakanlaifis tarafindan
hazairlanip yayanlanan “Yapaim Birdimleri” ne bafjlis ana—

lizler ve fiyat listeleri bulunmaktadair.

Aragtirmanin temel hedefi diinyada gelistirilen
sistemlerden vyola gikarak Tirkiye icin gelistirilmis
maliyet analizi yaklasamlarainan aksayan yénlerini bul-

mak ve bunlari minimum dizeye indirmektir.

Bu hedefi pgergeklestirmek idgin yapalan galig-
malar sonucu ortaya gaikan yeni veriler doirultusunda

mevout sistemlerin sentezi ile yeni bir yaps elemanlara
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Hurgusu olusmug ve maliyet analizi bu kurguya dayani—
larak drnek bir binada uygulanmastar.

* Geleneksel Kesif Yénteminin Iirdelenmesi

Geleneksel kesif yonteminde, daha dnce de
belirtildifji gibi, projeye ait tim detaylar belirlen-
dikten sonra, Bayaindarlak Bakanlz:ffa'’nan acaikladaif:
birim Fiyatlar aracilaijs ile yapazlan metrajlarin fivat-

landaraslmas: sdéz kKonusudur.

Bu geleneksel yoéntemde elde edilen maliyet
verileri yalnizeca yapam birimlerine yoéneliktir ve bina
elemanliaras ile idligkisinin Kuruwulabilmesi icin kegif

miktarlarinan elemanlara goire dizenlenmesi gereklidir.
* YPE Maliyet Analizi Sisteminin irdelenmesi

YRE, maliyet analizi enformasyonu safilamak ama-—
cayla bir yontem geligtirmigtir. Bu y&éntem sayesinde
Bayaindarlik Bakanlaffa tarafindan her yil yayanlanan
"hirim fiyatlar" ile bina fonksiyonlari arasinda ilig—
ki hkwrularak bina maliyeti belirlenmeye calaisalmigtar
Li02].

Caligsmada, Tirkiye'de uygulanan vyap:m birim—
lerine dayali: "hesif yéntemi” ni "bina ana fonksiyon-—
larana” ve "alt fonksiyonlarina” dayala maliyet enfor-

masyonu safjlayacak gsekilde dizenlemek hedef alanmigsbar.

Biéylece elde edilecek maliyet analizi verilerij
tasaram agsamalaranda maliyet denetimine olanak veren

maliyet planlamasi yaklagsmainda kullanilacaktar.
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Bayle bir yintemin arastairilmasaindaki temel
neden; yapan birimleriﬁe dayals maliyetlerin, tasarimin
ilk asamzlarinda Kkullanazlmaya uygun olmamas: ve bu
nedenle de yeterli maliyet denetimi safilayamamasadar.
fincak, bina elemans maliyetlerinin bulunabilmesi igin,
elemanliarin asal bilesenleri olan yapam bivimlerinin

maliyetlerinin bilinmesi gerekmektedir.

Bu zorunluluklar, yapim birimi maliyetlerinin,
bina elemanlarina dayalx bir sekilde dilzenlenmesi

sonucunu ortaya gaikarmagstar.

Ortaya Konan sisteme gére bina, ana fonksiyonla-—
ra; ana fonksiyonlar alt fonksiyonlaraj; bunlar da yapanm
birimlerine ayrailarak hiyerarsik bir yaps olusturul-

mugtur.

Her bir tasarim asamasanda, tasaraim verilerine
uygun gpelen analiz kademesindeki maliyet verileri

maliyet denetiminde kullanilacakbtair.

Buna pgore ana fonksiyonlar su gsekilde saralan-

maktéd:r:

1. Alt Kabuk

2. Yan Kabuk

3. Ust Kabuk

4. Yatay Bélme

S. Diligey Bélme

6. Diisey Bafjlant:
7. Donatam |

8. Dégem

9. Dasg Isler

10. Tasayacas Iskelet

1i. Tasaimalar
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Bina alt fonksiyonlar: ise giyle

tedirs:

Yaps:m Hizmetleri

A.
B.

Yakam isleri

Kazax ve dolgu isleri

Bina Bilesenleri

C.
D.
E.

Striiktiir

Déseme pgoévdesi
Duvar gévdesi

Duvar dis kaplamasa
Duvar ig kaplamassa
Déseme kaplamass
Tavan kaplamasa
Catai kaplamasa

HKapa

Fencere

Parmaklik, korkuluk, vb.
Sabit tefris
Hareketli tefris
Yegil doku

Désem Bilesenleri

R.
S.
T.
u.

Sekil 4.1'de pgoriildliglil gibi YAE

Szhhj,tesisat
Isstma-havalandarma tesisata
Scolutma~klima tesisata
Elektrik tesisats

listelenmek—

analiz sig—

teminde fonksiyonlar bir matris olusturacak sekilde iki

ayrs grupta ana ve alt fonksiyonlar olarak toplan-
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ana forksiyonlar

T ) 2t kabuk

3] 2 yan kabuk
toplam alt fonksiyon

3 ust kabuk
S diusey balme

I ¢ yatay bolme

as

7 donatim
8 dosemn
9 dis isler

alt fonksiyonlar

yopim yikim isten
hizmetiari  kazi ve dolgu isieri

e Lo

6 dusey baglants

= % om

i

struktur

doseme govdes:

e —

duvar govdest

duvar dig kaplamas:

777 7 7 hon

- duvar ic kaplamasi
daseme kaplamast
tavan kagamast
catt kaplamasi

/ 2300

BEGT TS POOS B N KN 3

kapt

pencere
parmakiik , zorkuiuk vb.
sabit tefns

bina
bileseniari

hareketli tefris

yesil doku

sihi tesisat
1sitma-havalandirma tes.

sodutma-klima tesisat

00O OOOg0O00

—

elektrik tesisat

—

......

......

N-<<C’1wZJ’UQZIr'X‘-"IO"1m00W>

X0

toplam ana fonksiyon

14.001

14902
14.0121

......

TIPS T TS 7T T 7 v v

N
A

N\

0 N <
¥ N\
\

yapim birimleri N\ N\ NN | ’cyg%x?;nbiﬁmi

Sekil 4.1. Y.A.E. Maliyet Analizi Tablosu
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m;}t;r. Yapam birimleri ise bu matrisle uglincd boyubtta

iliski kuran ikinei bir matris olusturur.

Geleneksel kegif yéntemiyle YAE analiz sitemi
ilizerinde yapailan irdelemelerden somra, Tirkiye sari-
larxﬁa uygun maliyet analizi elde edebilmek igin te=z
kapsaminda yapilan deffigiklikleri su sekilde sirala-

yabiliriz:

Matris dligkilerinin kurulmasaindaki glicliikleri
pidermek ve daha basit bir kulianam safilayabilmek
amaciylay, alt fonksiyonlar clarak tanamlayabilecefjimiz
vapx elemanlarana, ana fonksiyonlar altanda belli

kurallara dayanarak sairalamak tercih edilmigtir.

Béylece ikinci bir matrise gerek duyulmadan
yvapim birimlerinin fonksiyonel elemanlarla iliskilerini

tek bir tabloda pastermek mimkiin olmaktadair,

Hey biy yapim birimi maliyeti plugsturulan tablo
vardamiyla vapa elemanlarina dafatilimakta, vapa
elemanlarinan toplam maliyetleri de ana fonksiyonel

eleman maliyetini meydana getirmektedir.

YAE sisteminden farkla: ikineci nokta ise tasayica

kaisamla ilgilidir.

Tagayacas iskelet ada: altanda toplanan, kolon,
kirig, vb. elemanlar YQEisisteminde ana fonksiyonlardan
biri olarak gériilmektedir., Ancak bu elemanlar aslainda
ana fonksiyonlarin .bifer alt elemana olarak gérev

vapmaktadarlar.

Ornefiin, tasayics pgérevi bulunan kolon ya da

perde duvar sisteme g&re hem ‘“digey bé&lme® hem de



"tasiyica diskelet” ana fonksiyonlar: icinde diisiind-
lebilir.

Béyle bir pgeligkiyi ortadan kaldirmak ve binaya
dotial vyapasa: igindeki hiyerarsgiye uygun bir sekilde
fonksiyonlarina ayarmak igin, tasayaics sistem eleman-—
lari, bina iginde bulunduklars pozisyonlara uygun yapa
bélimlerinin alt bilesenleri olarak kabul edilmis-—

lerdir.

4.2. Elemanlara Dayala Maliyet PRnalizi Uygulama

Frensipleri

Maliyet analizinde, elemanlarai tanimlama {(eleman
kapsamani: belirleme) péreceli olarak kolay olmakla bir-
likte, miktar listelerini (kesgif cetveli) elemanlara
daffjatmak oldukga zordur. Bu Konudaki baglica =zorluk,
bélinemeyen baza bina elemanlarainin birden Ffazla

fonksiyonu yerine getiriyor olmassdar.

Bu durumdaki elemanlara dis duvar oldukpa tipik
bir &rnek olusturmaktadair. Bir kabuk olarak daig duvar,
binayz dais etkenlere kars: korumal:, hava, 151, ses
gecirmemelis; bunun yani sara bir yap: elemana: olarak
basta kendi yiikii clmak Uzere, déseme ve gata yilklerini
de tagsiyabilmelidir, Dxg duvarain ayrica binanan doifial
1gr ve zsik ihtiyacina Rar;;layabilmek igin, birtakam

saydam Kisaimlara da sahip olmasai istenmektedir.

Bérildigi gibi  dis  duvar, birden fazla
fonksiyonu vyerine getirmektedir. Maliyet analizi
yaparken de tim bu fonksi vyonlar:i karsalayan yapa
birimlerinin maliyetleri dis duvar baglaifiz altainda in—

celenmek zorundadar. Baska bir deyisle, bir binadaki
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dag duvar maliyetini bulabilmek igin, gdolu duvar
elemanas ile birlikte, tagiyacas stritktilir ve pencere

maliyetlerinin de hesaba katmak gereklidir [100]3.

Elemanlar arasa bu karsilakli: etkilesim daha bir
cok bina eleman: igin de séz konusudur. ic duvariar

da bu tip c¢ok fonksiyonlu elemanlardandair.

Tim ig ve dig duvar elemanlarainan, cgatanin ve
bunlar gibi birden fazla farkla elemana blinyesinde
bulunduran ana fonksiyonel elemanlarin malivet analizi
yapslavrken, tim kaplamay, valastim, pencere ve kap:

bilegenleri de hesaba katilmalaidir,

Bu sistem, elemanain gercek maliyetine en yakan
defjeri veriyor olmakla birlikte, geleneksel metodla
haz:rlanmis kesif cetvellerini (Bills of Quantities)
elemanlara daffztmakta birgok gliglitklerle karsilasila—
salmaktadsr L1013,

Tezde, sistemin bu uygulama gliclikleri lzerinde

durulmakta ve géziim icin dneriler getirilmektediv.
4.2.1. Eleman Kapsam Tanamlara

Maliyet analizi hazairlamada baglica sartain,
elemanlaran dofiru ve kapsaml: bir gsekilde tanaimlanmas:
oldufiu bilinmektedir. Bu kaygaiyla geligstirilen maliyet
analizi yéntemleri - dgin eleman kapsamlarini {(tanim-—

~larani) agaklayan listeler olusturul mustur.

Bu listeler, sistemi geligtiren grubun, maliyet
anali zinde aldaffs temel hedefler dofirultusunda birbir-

lerinden farklailagabilir.



-80-

Bazs maliyet analizecileri tagsayaca sistemi tiim
binada bir biitiln olarak gdérmek distediklerinden, zemin
altinda kalan hasam da dahil olmak izere tim
konstrilksiyonu "tasayica: sistem” eleman baslafis altainda
toplamaktadar. Difjer bir prup ise "alt yapa" basliiia
altainda zemin altainda tasaiyics olan ve oclmayan tiim

kisimlara: tuplamaya tercih etmektedir.

Buna benzer sekilde, balkon elemanini ayrz bir
fonksi vyonel eleman grubu olarak ele alan ve balkon
maliyetini déseme ve dag duvar maliyetlerinden bafjimsziz
olarak incelemeyi hedefle ven analiz yéntemlerinin yana
saray balkonu, dégseme ve duvar elemanlar: iginde par-—

calanmis sekilde analiz eden sistemler de bulunmak-

tadair.

Bu galigsma kapsaminda da yapilm:s difjer tanam-—
lamalar incelenerek, uygulamada en kolay géziimii geti-

recek eleman tanamlari clugsturulmustur

Geligtirilen sistemde bina baslica iki ana ma—

livet grubuna ayrilmaktadair:

1. Alt Yaps
2. Ust Yap:

Binaya ait bu bélimlerden bagka "dig isler”
baglifjs altainda bina daigz isler de maliyet analizine
tabi tutulur. ‘

Alt yvap: kapsamainda, temel ve bodrum kat: ya da
bodrumsuz binalarda =zemine oturan désemeler tanam-—
lanmaistar.
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Temel ana fonksiyonu altinda; ka=zi, dolgu, dre-—

naj ve kanalizasyon bafjlantalarainas kapsayan “tenmel
alt:® idiley; her zemine goére ve her tipte temel ve bag
kirislerinin olustwdufiu "temel konstritksiyonu” alt

bélimleri yer almaktadair.

Sekil 4.2. Temel

Alt vyapinan ikinei elemans, "bodrum” ya da

boedrumsuz binalarda "zemine oturan déseme” adaina alar,

Bodrum kapsamanda, temel tzeri kotundan, =zemin
kat dégemesi alt: kotuna kadary, meveut tim tasaiyaica ve
balideld ic ve dig duvarlar, bodrum kat daégemesi {(zemine
oturan déseme), bu elemanlarain izerinde bulunan tiim
kap:, pencere, kaplama ve difjer bitirme elemanlarai ele

alanmaktadsr.
list yaps ad: altinda ise sirasaylaj

Dig duvar / kolon,

ic duvar 7/ kolon,

*

*

* Dégeme,
* Merdiven,
*

Qatl,



-82-

glemanlari: yer almaktadir.

ii—

Sekil 4.32. Bodrum ya da Zemine Oturan Déseme

ms

Sekil 4.4, Dig Duvar / Dais Kolon

"Dis duvar ve kolonlar” kapsam: icinde, tagsiyaca
nlan ve olmayan tim duvar parcalar: ve Keolonlar, ic ve
das kaplamalar, pencere ve kapailar, her tlirlil yalatainm
ve dais duvar koruyucu elemanlars: (korkuluklar, balkon

parapeti) analiz edilir.
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Sekil 4.5. Ig Duvar/ Ic Kolon

"ic duvar ve kolonlar® baslaifiaz altinda, bina
igcindeki her tirlit tasayic: ve bélidctt duvarliar ve
kolonlar, bunlara ait kaplamalar, ig pencereler ve ic
kapailar ile ip duvarlayr izerinde bulunan diger ek

elemaniar analize katailar.

Lo

Sekil 4.6. Déseme
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"Daegseme” ana fonksiyonu kapsamanda, boedrumlu
binalarda, zemin kat désemesi (ana gavde) alt kotundan,
bodrumsuz binalarda 1. kat désemesinden itibaren gata
kat: désemesi {(ana pgévde) alt kotuna kadar olan tiim
tasayacz: ve asma désemelerle, bunlara ait tavan ve
déseme kaplamalarai ile bunlaran Uzerinde bulunan her

tirlld eleman ele alainmagtar.

Sl |

Sekil 4.7. Merdiven

"Merdiven" baslifianda ise, merdiven ana g&vdesi,
merdiven ara sahanlafjz:, basamak ve diégeme kaplamalaria,
tavan kapla masi, merdiven korkulufiu ve kiipestesi

analiz kapsamana alanar.

"Cati" ana fonksiyon baslafis altanda, tasayicas
gats katas dégemesi, her tir malzeme ve vyapida cpgata
konstritksiyonu, son kat parapeti ve sacgafja, cati &r—
tiisli, 1312 ve su yalataimlarai, yafmur ocluklari ve su inis

borularai, gati: fenerleri ve pencereleri toplanmigstar.
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ch o2

Sekil 4.8. Qat:

"Disg igler" maliyet grubunda isey bina
cevresinde vyapailan bahge duvarlara, ikinecil yapailar,
bina dig: alt yap: tesisleri ile gevre diizenlemesi igin
vapilacak her tirlid kaza ve dolgu galismalara analiz

kapsamina alainar.

"Dégem” maliyet grubu insaat islerinden bafimsaiz
olarak diisiniilmistiir. Bu pgrubun iginde; sofuk ve sicak
su tesisat: {(sihhi tesisat), ‘isitma tesisat: ve elek-—

trik tesisat: bulunmaktadir.

"Donatim” ads: altanda ise, banyo ve mutfak sabit
mobilyalari: ve diffjer sabit donat: maliyetleri toplan-—

maktadair.
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Bu eleman tanimlarina uygun oclarak hazirlanan
"Elemanlara Dayala Maliyet RAnalizi Sistem Tablosu”

EK. 17de paésterilmigtir.

4e2.2. Eleman Miktarlarainain Proje Uzerinden
ficiilmesinde Dikkat Edilecek Noktalar
{(Metraj Teknigi)

Dazg Duvarlar

Binanain zemin kata: digemesi lUzerinden gata: kata
désemesine kadar, pencere ve kap: bogsluklara dahil dig -

yizeyin &lollmesi ile brit daig duvar alan: bulunur.

Net dis duvar alana ise, briit alandan pencere ve

kapa bogluklara alanlarinan cgikarailmasax ile elde
edilir.

Dig duvar dis kaplamasa, net dag duvar alanina
esit olarak alinar. ic kaplamada ise, bitmis déseme
lizerinden tavan kaplamasina kadar olan alan &lgililr.
ic kaplamada da pencere ve kapa bosluklari hesap digs
barakzlar.

e Duvarlar

Dégseme lstlinden kirig hizasaina, Kirigsiz dése-
melerde ise déseme altina kadar, +tim kaps: ve ig¢ bos-—
luklar dahil ig duvarlarain ve kolonlaran &Glglilmesi idle

brit ic duvar alan: elde edilir.

Net i¢ duvar alani ise bu miktardan ig bogluk-
larin gikarailmas: ile elde edilir.
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i¢ duvar kaplamalarinin metraj: ise, bitmis
dégeme Uzerinden bitmis tavan kaplamasaina kadar yapalan

édlctimlerle bulunur.
Désemeler

Dais duvarlaran dig hizalarindan itibaren, her
tirld merdiven, asansér ve baca bosluklari dahil olmak
tizere yapilan &élglimler sonucu elde edilen alana brit

déseme alani adi verilir.

Net dégeme alana ise, bogsluklarin ve duvarlaran
bu a&alandan cgaikartilmasayla bulunur, Konutlarda net
kullanim alanx olarak ifade edilen alan ise, merdiven
sahanlaifja, giris holii ve her ¢tirld ortak kKullanaim
alananin net dégeme alanindan caikartilmasy: ile elde

edilir.

Digeme ve tavan kaplamalarinda ise, net désenme

alanlarai esas alanair.

Betonarme binalarda tagiyics sisteme ait
elemanlaran (BA dégseme ve kirig) metrajinda duvarlarain
digs hizasindan &glm yapalair ve kiris yikseklikleri ve

kalinlaiklars: da bu &dlcoimde dikkate alinar.

Geleneksel yéntemlerle hazairlanan metraj cetvel—
lerinde ve Bayaindarlaik Bakanlaifis tarafandan yayanlanan
birim maliyet analizleriﬁde beton igleri (m3) birimi
cinsinden verildifinden, bu miktarlari maliyet anali-—
z2inde kullanabilmek igin (B2) birimine dénlgtirmek

gereklidir.

Merdivenler



Merdiven alani global oclarak,  merdiven bogluiju
ve ara Kat sahanlifjs dosemesinin, yataydaki izdigiim—
lerinin alana olarak hesaplanar. Merdiven kaplamasa

igin de ayn: alan hesaba katailar.

Merdiven korkulufju ve kilpestesi igin ise, mer-—

diven Hovasi gevre uzunlufju esas alanar.
Cata

Catx: alani, gati: kat: désemesinin it alans ile
ifade edilir. Effer tasiyic: bir dégseme yoksa ya da
gatas dtgeme disana sagakla gikayorsa Glgim, sacaifian dig
hizasindan itibaren yapalar. Gata &rtiisiinde de ayna

dlgliler gegerlidir.

Yagimur olufjunda sacak cevresi, su inis borusunda

ise binanin ylikseklifjli uzunluk olarak metraja katilar.
Temel ve Zemine Oturan D&;emelgﬁ

Binanain toprafga oturdufiu alan, temelin ve zemine

oturan désemenin alanax oclarak hesaplanar.

Bodrumlu binalarda ise ayrica bodrum duvarlars
da dégeme izerinden zemin kat digemesine dek &leoillerek
bodruma ait metraja ilave edilir. Net duvar alana ise,
differ duvarlarda oldugu gibi kapa ve pencere

bogluklaranain briit alandan gikarilmasaiile bulunur.
Kaps ve Fencereler

Kaps ve pencere alanlari, duvar yiizeyinde pen-—
cere ve Kapalar igin barakilmag bosluklarain alans ile
belirlenir. Bu elemanlara ait tim maliyet islemleri bu

alan Uzerinden hesaplanar.
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Ayrica tlm fiyatlar yi1llzk fiyat indeksleri
kullanilarak pincellestirilmigtir. Béylece daha rahat

bir maliyet karsgailastairmas: safjlanmaya calasalmastar.

4,3.2. Tasaram Notlara

Yapa Tiird : Konut
Yapam Sistemi: BA HKarhkas
Kat Sayaisa : 1 Bodrum + 4 Normal Kat

Yapam Teknifji

Tasiyaca sistem: Tinel Kalapla BA Déseme +
FPerde Duvar

Cephe duvarlara: Prekast Cephe Fanolara

ig¢ bélimeler : Alcas Pano Duvar {(konutlarda)

Tufila Duvar (bodrunda)

Toplam Brit Alan: 589,10 a&

Met HKat Alani: 117.82 m&

Net Konut Alanaz: 44.70 m2

Hat Yukseklifi: 2.95 m2

Dig Duvar Alanai: I70.412 m2

Dig Duvar/Désgseme Rlana: 570.413/589,16=0.96

trnek ‘olarak segiien bina 4 normal kat ve bir
tam bodrumdan olusmaktadar. Her katta 1iki konut
birimi, bodrumda ise bu konutlara ait kémirlikler ve
saffanak bulunmaktadair. Binanain c¢atis:, BA dbseme
Uzerine oturtma ahgap cata olarak insa edilmigtir.

Cat: &rtisii Marsilya tipi oluklu Kiremitle yapzlimastar.
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Konut birimlerinin her birinde salon olarak
kullanalmasz planlanan biy giris mekana ve bu mekana

agilan iki vyatak odasa, bir banyo—wo ve mutfak

bulunmaktadair.

Konutlarda balkon veya ayra bir gamassr KkKurubma

mekana diglinlilmemigtir.

Bir konut birimine ait net kullanim alan:
yaklagak oclarak 45 m27dir. Merdiven sahanliffs ve ortak

kullanam alanlara: bu alan disandadar.

Frojede planlamadan, malzeme secimine dek
ekonomiklik &n planda tutulmustur. Mekanlar milmkiin ol-
duiju kadar kilgiitk ve gesgitli kullanimlara yiénelik olarak
planlanmaigstar. Ornefing salon olarak planlanan mekan,
ayni zamanda girig hollil ve ana sirkiilasyon mekana
olarak da Kullanilmaktadir. Banyo-—wc mekanainda ise ga-
nagar yikama yaninda kurutma fgnks%yonu da vyer

almaktadar.

Honut bloklarainda merkezi isitma vyerine sobala
igsatma sistemi segilmis, béylece kalorifer tesisat:

maliyetinden tasarruf edilmisgtir.

Honutlardaki sacak su ihtiyarci, mnutfafia monte
edilen bir gazla sofben aracilaifiz ile safilanmaktadar.
Ancak mutfak igin saicak su tesisatas disinUlmedifginden,

sacak su yalnizca banyodan elde edilebilmektedir.

Kaplama malzemelerinde de kalite yerine
ekonomiklik faktérlh géz &Gnldne alainmagbar. Genel
hullanama vyGnelik mekanlarda {(merdiven holii, giris,
vs.) ve konut iginde hol ve banyoda mermer pirincli

gimento harcel: diseme kaplamasiz, pubtfakta seramik,
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yatak odalaranda ise, FVC plastik. vyer karolara
kullanalmaigtar.

Duvarlarda ise, tinel kalaiptan elde edilen pii-
rizsiiz yuzeylerden ve alg: pane duvarlarin dilzginli-
fliinden vyararlanzlarak ince bir saiva tzerine - duvar

kafjasd: uypulanmagtav.

Kaplamalarda ekonomiklik  dikkate alanarken,
cephe duvarlara: yapam sisteminin segiminde haiz faktdrid

an plana gakmagtar.

Honutlar: mimkin oldufju kadar cabuk kullanima
hazir hale getirebilmek igin, igpilik igin harcanacak
zaman: Kasaitlayaca kafarlar alanmagstar. Binanan &n ve
arka cephelerinin prekast hazir cephe panolarai ile insa

edilmesi de bu kararlarin bir sonucudur. Ancak prekast

panolar, yalatamsaiz olarak ibretildifinden, yalatam
panoclarainin duvarlarin montajindan sonra yerinde
uygulanmasa, bitirme islemlerinin aksamasina neden

oclmustur.

Bloklarda prefabrike olarak tretilen difjer
elemanlar da merdiven kollaraday. Merdiven sahanlak-
lars, verinde dékme BR déseme olarak tiretildikten sonra
merdiven kollari bu dégemeler idzerine monte edilmis-—
tir. Daha sonra bunlarain lizerine pgénye seklinde hazar
basamaklar yerlegtirilerek merdivenier hazar hale

getirilmistir.

Fencere ve ig kapailar ahgaptan imal edilmigtir.
Blok piris kapzsai ve kiémirliik kapzlari ise kutu profil-
den lretilmigtir. Tim ig kapilarain kér kasalarinda ise

Kavralmis sag kap: kasasa kullanalmaigtar,
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4. 3. 3. Analiz Prosediirid

Ornek binaya ait maliyet analizi galaismasa,
resmi olmayan kesin hesap sonuglara (2. HKegif) yarda—
miyla yvapalmzgtar. Kesin hesaplardaki ise baglama ta—
rihi olan 1988 yalana ait birim fiyatlar gincelles-

tirilerek maliyetler yeniden hesaplanmaistar.

Kesin hesaplarda tim maliyetlery, tamamlanan 452
konut biriminin toplam maliyeti olarak verildifinden
ilk olarak &drnek olarak segilen 4 katlax: bir blofun
metrajs yapildi. Bir blofja ait metrajin caikarilmasainda
daha dGnce dizenlenmis olan ayrantala: Metraj Cetvel-
lerinden de yararlanalarak tim vyapam birimlerine ait
miktarlar belirlendi ve hazairlanan Miktar Tablosuna
kaydedildi {(Bkz. Ek.2).

Daha sonraki asamada glincellestirilen fivatlarla
bu miktarlar garpaildas ve yapam birimleri malivetlerine
ulaszlda. Elde edilen bu verilerin tablolara akta-
rilmasinda Bélim 4.8.1'de belirlenen eleman kapsam
tanamlarandan yararlanildas. Yapam birimi maliyetleri-
nin Maliyet Tablosuna yerlestirilmesi ile &rnelk binaya

2it maliyet analizi kurgusu oclusmus oldu.

Son olarak maliyet planaina veri oclusturacak yapa
elemanlara, fonksiyonel elemanlar ve maliyet gruplarina

ait maliyetlerin hesaplanmas: igslemi pergeklestirildi.

Her satair icindeki maliyetlerin yatayda toplan—
maszyla yapa: elemanlar: maliyetleri elde edildi. Daha
sonra  yap: elemanlara: maliyetleri toplamlari: bulunarak
baiila olduklar; fonksiyonel eleman maliyetleri bulundu.
Son asamada isé;yine gruplar kendi aralaranda topla-

narak bir tst grup maliyetleri oclusturuldu.
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Analizin deflerlendirme safhasainda ise vyine bu
tablolardan vyararlanilarak eleman birim malivetleri,
eleman alanlar: ve toplam maliyet idigindeki eleman

maliveti paylaras belirlendi.
4. 3. 4. PAnaliz Sonuglars

Analizde Désem wve Donatim maliyvetleri kaba
insaat maliyetini elde edebilmek amaciyla toplanm
maliyet kavram: digsanda tutulmustur. Temel Altasy, Das
igler ve Nakliye maliyetleri ise arazi sartlarainain cok
kiétit olmasa ve bu maliyet gruplarainan yvapalacak bir
maliyet karsgilastairmasainda referans plarak alinamamas:

nedenlerinden dolay: analiz hapsamina alainmamaistir.

Table 4.31. Bina maliyetinin alt ve iist yap: malivet

gruplarina gére dafialama.

Maliyet Grubu Top. Mal. Birim Mal. Yizde
(TLY {TL/m2) {38
ALT YAPRI 46. 6492, BB 792. 201 11. 40

UsT vARI 6. 439. 376 615, 347 88. 60

Not: Birim maliyet oclarak tanimlanan defjer, RAlt Yapa
ve Ust Yap: maliyetlerinin ayra ayra brit diseme
alanana bidliinmesi ile bulunmustur. Yilzde defjeri ise
grup maliyetlerinin toplam bina maliyetine orana
seklinde hesaplanmigtar.

{(Briit digseme alani 589,00 mZ olarak alainmaisbair.?
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dafjslaims.

Bina Elemanlara
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Bina maliyetinin

El.Hal.
{TL)

BODRUM

DIS DUVAR/K
I DUVAR/K
DOSEME
MERDIVEN
CATI

10,874, 159
A5, 775. 427
187.994.237
T4, B9G. 245
56. 873, 209
17. 179,963

28. 496. 022

fu

bi

El.Mal. /D.A.

na elemanlar:

{(Th/m&)

e
A 11 B 4TI
~d

o

I

R

E IR o

? A Y
e (]
g

P
o
s
m
~l

TORPLAM BINA

Not: Byit diseme alana

Tablo 4. 3.

Bina El.

BODRUM

DIS DUVARSK
i DUVAR/K
DOSEME
MERDIVEN
CATI

409, 089 . 362

elemanlara

{D. A,

894, 548

iizerine

Yiizde

(%)

o0t bt ot et a0s4t SoA4e M G040 A Pt groas s Sakn SHbMS SPUNS SHanh SRS GRS it Smeat S0 Amban Bantt SAn VoL St oot $0098 s S 4a0an 4300 fogbt it oSt Ho0Ae St

100, 00

589, 00 mZ slainmastar,

\

birim maliyetleri.

Birim El,Mal.

Top. Mal. El. Alana
10.974, 159 119, 884
5. TT7S. 427 119, 884

187.9%4. 937 561, 580
T4e 895 240 125, 6890
S6. B873. 209 471,280

Gl

17. 179.96

25. 496. 022

90, 706
=258.417
334. 761
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Tablo 4.4. Dis Duvar Malivet Analizi

fAit Fonkeiyon Maliyet Alan Birim Mal. Yiizde
Tasiyics Dis D. 41.979. 178 164,49 2ES. 208 22,3
Tas. Olm. Dis D. 146, 018. 759 397,09 J6T.T14 F7.7
Tasawcs Dis Duvar Maliyet fAnalizi

Yap:s Elemans Malivet Alan Birim Mal. Yi=zde
fina pévde 9. 600, Ob6 164, 49 179,950 T, S0

Big haplama 2,617,520 202, 25 12.2432 B, 23

ig kaplama 2. 492, 404 142,69 17.469 S 93

Yalatam G. 972, 404 142, 69 48. 864 16,60

Differ{(Siiplrgelik)y 296,536 87, 12(m) . 819 0, 70

Tasivarcs Olmayvan Dis Duvar Maliyvet Analizi

Yapr Elemana Maliyvet Rlan Birim Mal. Yiizde
Ana goévde 103, 389, 969 346, 86 £98. 974 7O, B0

Dig kaplama 4,980,470 284,83 12,942 3,30

ic kaplama 10.811. 256 313, 44 34. 495 745 40

Kapa 1,600,705 b, 2 256. 5323 1,10

Fencere 9. 546. 786 G, 12 214,115 &, S0

Yalatam 15. 318,932 313, 44 H8. 864 10, 40

Differ (Siipilirgrlik) 470,641 80, 80<(m) 5.819 Qy 30

Mot: Tasayacar dig duvar alani ana govde, tagsayicy ol-

mayan das duvar alan: ise ana gévde,

alanlaris toplam: oclarak kabul edilmist

kap: ve pencere

ir.
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Tablelardan da gérildigilt gibi dwrnek bina toplam

maliyeti idginde en Dbilyidk pay:s #%45,95 ile das duvar

almaktadair. Bu durum gé&z onitine alanarak ayraintaila
maliyet analizinde dag duvar maliyetine dncelik
verilmistir. Bina maliyetinde en blyilk pay: alan dais

duvar bilesenlerinin maliyeti ne sekilde etkiledifji bu

analiz sonucunda ayrantszls clarak goéridlebilmektedir,

Dig duvar idgin yapilan analiz yoéntemi diger
glemanliar igin de uypulanarak elemanlara davyal: malivet
analizleri cgofaltxlabkilir. Ayraintals analizde biv
maliyet dakdmit vyerine, eleman yuzdeleri ve birim
maliyetler kullanzilarak cok daha detayl: maliyet

verileri elde etmek miimkiin olmaktadir.
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SONUC

Tasarim asamasana yonelik maliyet planlamasainda
elemanlara dayala maliyet analizi biliyiik onem
tasimaktadir. Maliyet planainan dofiru ve eksiksiz bir
sekilde yapirlmasa, maliyet analizinden gelecek
verilerin dofrulufju ile orantaladar. Bu nedenle
elemanlara dayal: maliyet analizinin ook hassas ve

dofprn bir gekilde yapailmasi gerekmekitedir.

Bu tez galagmas: kapsamanda maliyet analizinin
dofjru ve eksiksiz bir gekilde Tirkiye kosullaraina uygun
bir vyapada uygulanabilmesi idcgin bir dizi arastirma
yvapslmis ve sonugta mevout analiz sistemleri de dikkate

alainarak aksayan yénler belirlenmeye galaisslmagbar.

Aksaklaiklarin ortadan kaldar:ilmasa ve her vyap:
tipinde uygulanabilecek bir analiz sisteminin kullanam
kogsullarainan belirlenmesi tezin asal hedefi olmungr.
Biylece hem dotirua veri elde etme, hem de yaygan ve

kolay bir uygulama ortam: safjlanmaya galasslmaigbar,

Tirkiye’de bliglin en biiyilk problemlerden biri
olan konut sorununun gozimlenmesii Konut maliyetlerinin'
denetim altanda tutulmas: ve tasaraimin maliyet plana
gergevesinde yapalmasa iie miimkiindiir. Bu amaca yénelik
olarak maliyet planiarainda kullanilmak iizere bir
maliyet wveri bankasainain kurulmas: ve siirekli yapalan
analizlierle bu bilgilerin yasar tutulmasa, yaygan
plarak kKullanailabilecek bir sistemin ortaya konmass ile

miimkiin olabilir.
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Tez kapsamainda ortaya Konan maliyet analizi sis-
temi, elemaniaran hiyerarsik yapssa ve Gloiim

sistematifinin belirlenmesi acgisindan, daha &nce ortaya
Konmus sistemlerin belirsizliklerini ortadan kaldirmaya
hedeflemigtir. Béylece ileride Tirkiye’de kullanailmak
tizere olusturulacak maliyet veri bankasz igin de temel

sistem clusturulmaya calagsailmaigtar.

Tiim kullanscalar tarafindan kolaylaikla
uygulanabilmesi idigin basit ve tek asamala bir sistem
kKurulmustur. fncak analizi yaprlan binanin projesiyle

bafflantzl: olarak biiylimeye uygun bir yapaya sahipbir.

Maliyet analizinin uygulanmasa: sarasands dikkat
edilmesi gereken bazi: kurallar vardar. Bu Kurallar:
uygulayarak dof@iruluk pay: yilksek analiz sonuglara elde

etmek miimkindiir.

1. Analiz, tasaramin ilk agamas:inda belirli olan
eleman gruplarinan maliyetini ayrantils tasar agama-
sanda belirlenen vyapam birimi malivetlerine kadar he—
sintisiz olarak pgésterebilmelidir. Bu nedenle eleman
kapsam tanamlarina gok dikkat etmeli ve bir elemana ait

maliyeti sadece o eleman karsisaina yazmaladar.

2. Bina elemanlarainin Glglimiinde belirli kural-
lara uyulmals ve béylece her tip bina igin tek bir
Bloiim sistemi pgecerli olmaladir. Aksi takdirde
Rarsailastarma s:ras;nda' dofiru bilgiler elde etmek

mitmkin olamaz.

3. Eleman maliyetlerinin toplaminain oclugstwrdufju
yap: maliyeti miktara tim yapaim birimlerinin maliyet-
leri toplamiyla esit olmalaidar. Bu esitlik maliyet
analizinin dofrulufjunu gésteren bir safflama nitelifin—

dedir.
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