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Ekonomik ve sosyal yaşamdaki gelişmelere bağlı olarak dünyada olduğu gibi, 

Türkiye’de de tüketicilerin alım gücü ve asgari yaşam standartları gün geçtikçe artış 

göstermiştir. Yaşam koşulları ve hayat standardının sürekli yükselmesi, beklentileri 

arttırmakta ve sonuç olarak mal ve hizmetlere olan talepte hızlı artış olmaktadır. Bu 

eğilim kent yerleşimlerinde site biçimindeki yapılanmalar ve toplu konut alanlarının 

gelişmesine neden olmuştur. İnsanların daha konforlu bulmaları nedeni ile güvenli 

sitelerde yaşamayı tercih ettiklerine tanık olunmakta ve günümüzde artık bu tür konut 

edinimleri konutun sadece barınma amaçlı değil aynı zamanda bir sosyalleşme alanı ve 

yatırım aracı özelliğini öne çıkarmaktadır. Konut talebinin değişen yapısı, konut inşaat 

maliyetinin artmasına neden olmakta ve maliyeti oluşturan gider kalemlerinin toplamı 

imalat maliyeti içindeki paylarının analizine sıklıkla gereksinim duyulmaktadır.    

Bu çalışmada inşaat maliyetini etkileyen faktörlerin öncelikle literatüre dayalı olarak 

incelenmesi yapılmış ve ikinci aşamada ise seçilmiş örnek olaylar çerçevesinde konut 

yapılarında toplam inşaat maliyetini etkileyen faktörlerin analizi ile inşaat ilerleme 

düzeyinin tespitine yönelik normlar ortaya konulmuştur. Ankara ilinde seçilen üç örnek 

projeden yola çıkılarak inşaat maliyetleri analiz edilmiş ve sonuç olarak değerleme 

uzmanları tarafından sık kullanılan sitüasyon cetvelinin oluşturulması ve inşaat maliyet 

analizi ile ilişkilendirilmiş ilerleme seviyesi analiz edilmiştir. Örnek olay çalışmalarının 

sonuçlarına göre konut yapım işlerinde kalite, kat adedi (bina yüksekliği), mimari plan, 
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bina brüt alanı (yüzölçümü), kat yüksekliği ve her bir kattaki bağımsız bölüm (daire) 

sayısı ile inşaat maliyetleri arasında ilişkilerin olduğu saptanmıştır. İncelenen örnek olay 

analizlerinin sonuçlarına göre konut yapılarında toplam maliyet içinde kaba inşaatın 

payı % 41,50 ile % 44,23 arasında değişmekte olup, belirtilen aralık literatürde verilen 

ve referans olarak tanımlanan aralıklarla uyumlu bulunmaktadır. Yapım işlerinde her bir 

iş kaleminin toplam inşaat maliyeti içindeki payının; gayrimenkul ve özellikle konut 

sertifikası, bağlı kredi ve sukuk uygulamaları yaşamsal derecede önem taşıdığı, halen 

finans kurumları, mahkemeler ve kamu idarelerinde yapılmakta olan çalışmaların kaba 

sonuçlar verdiği, detaylı analiz yapılarak aşamalara göre inşaat ilerleme seviyesinin 

analizi yerine farklı kurumların genel kabullerine göre işlem yapıldığı tespit edilmiştir. 

Mevcut uygulamaların iyileştirilmesi, inşaat ilerleme seviyesi analizi ve proje geliştirme 

ve değerleme çalışmalarının niteliğinin artırılması bakımından gayrimenkul geliştirme 

uzmanlarının yaşamsal önemi ortaya çıkmaktadır.  

Şubat 2017, 41 Sayfa 

Anahtar Kelimeler: İnşaat maliyeti, inşaat ilerleme seviyesi, iş kalemlerinin maliyet 

analizleri ve gayrimenkul geliştirme uzmanlığı 
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ABSTRACT 

Term Project 

ANALYSIS OF CONSTRUCTION PROGRESS  

WITH SELECTED SAMPLES 

Sinan TERZİOĞLU 

Ankara University 

Graduate School of Natural and Applied Sciences 

Real Estate Development and Management 

Supervisor: Prof. Dr. Harun TANRIVERMİŞ 

Depending on the developments in economic and social life, the purchasing power of 

consumers and minimum living standards has been increasing in Turkey day by day as 

is the case around the world. The continuous rise of living conditions and standards 

increases expectations, and as a result, a rapid growth in the demand for goods and 

services occurs. This tendency has led to the development of building complexes and 

public housing areas. People are witnessed to prefer to live in the comfort zones of 

building complex sites and today, such housing acquisitions highlight that a home is not 

only a shelter anymore, but also is a socializing area and an investment instrument. The 

changing structure of housing demand causes an increase in the cost of housing 

construction and an analysis of the share of cost items within the total construction costs 

is often needed.   

In this study, factors affecting construction costs were primarily examined based on the 

literature and in the second phase, an analysis of the factors affecting the total 

construction costs in residential structures were made and the norms used in the 

assessment of construction progress levels were established within the framework of 

selected case studies. Construction costs were analyzed based on three sample projects 

selected from the province of Ankara, and as a result, a situation chart, frequently used 

by real estate appraisers, was created to conduct a progress level analysis associated 

with an analysis of construction costs. According to the results of the case study, 
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relations have been found between the construction costs and the quality, number of 

floors (building height), architectural plans, building gross area (surface area), floor 

height, and the number of independent sections (apartments) on each floor. The results 

of the examined case study analyzes show that the share of rough construction in 

residential buildings vary between 41.50% and 44.23% and the specified range is 

consistent with the ranges defined and referenced in the related literature. It has been 

determined that the share of each job item in construction works are vitally important 

with regard to real estate and particularly housing certificates, depended loans, and 

sukuk practices, and that the current studies carried out by financial institutions, courts, 

and public administrations yield approximate results only and transactions are carried 

out based on the general acceptance of different institutions rather than being based on 

detailed analyses of construction progress stages. In the light of all these, the vital 

importance of real estate developers emerges in terms of improvement of current 

practices and enhancing the quality of construction progress level analyses and project 

development and evaluation works. 

February 2017, 41 pages 

Key Words: Construction cost, progress level of construction, cost analysis of 

construction bid items and real estate development speciality 
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1. GİRİŞ 

Yirmi birinci yüzyılda hız kazanan küreselleşmenin de etkisi ile genel olarak toplum 

hızlı bir değişim sürecine girmiştir. Teknolojik, ekonomik, sosyal ve politik alanlarda 

yaşanan değişimlerle birlikte insanların sığındıkları ve vakitlerinin çoğunu geçirdikleri 

binaların koşulları da hızla değişim göstermiştir. Dünya nüfusu, sanayi devrimine kadar 

oldukça yavaş artmıştır. Sanayi devrimi sonrasında ise hızlı bir artış göstererek 

insanların ihtiyaçlarının ve yaşam biçimlerinin değişmesine ve dolayısıyla hızlı 

kentleşmeyi beraberinde getirmiştir. Bunun sonucu olarak da gelişmekte olan ülkelerin 

kent yerleşiminde, plansız ve altyapısız yerleşimler ile hızlı ve kontrolsüz bir yapılaşma 

meydana gelmiştir. 

İnsanların yaşam alanları olarak şehirler, nüfus artışı ve hızlı kentleşmeye bağlı olarak 

günden güne büyümektedir. Ancak bu büyüme planlı ve kontrollü olmadığı sürece 

kentlerde sağlıklı, huzurlu ve mutlu bir yaşam ortamı sağlanamamaktadır. Bu sebeple 

toplum, bu beklentilerine cevap verebilecek şartları sağlayan ve yeterli sayıda yapı 

üretimine ihtiyaç duymaktadır. Bu yapıların; bilimsel normlara uygun, yöresel ve 

kültürel etmenler de göz önünde bulundurularak inşa edilmesi gerekmektedir. Bu 

şekilde inşa edilen binalar, gelişen ve birbiriyle huzur ve mutluluk içinde yaşayan bir 

toplumun oluşmasına da katkı sağlayacaktır. 

Son yıllarda dünyada teknolojinin hızla gelişmesi ve küreselleşmeyle beraber insanların 

yaşam alanlardın beklentileri artmaktadır. İnsanlar kullandıkları konutları sadece 

barınak olarak görmekten uzaklaşmakta aynı zamanda sosyal statü ve varlıklarının 

göstergesi olarak değerlendirmektedir. Böylece konut projelerinde kaliteli, pahalı ve 

konsept projeler ön plana çıkmaktadır. Alışılmışın dışında ve zorlama mimari projeler 

yapılmakta ve bunun sonucu olarak da konut projelerinin maliyetleri yükselmektedir. 

Orta ve üst gelir grubunda olan insanlar kendi gelir düzeylerini zorlayarak bu tür 

konsept projeleri tercih etmektedirler. 

Bu çalışmanın amacı, Türkiye’de gayrimenkul değerlemesi konusunda çalışan 

araştırmacılar ve değerleme uzmanları için gayrimenkullerin değerlemesinde yapının 
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maliyet analizinin yapılması ile pursantaj tablosu modelinin oluşturulmasına yardımcı 

olmak için altlık oluşturmaktır. Bu kapsamda inşaat seviyesini etkileyen faktörler 

detaylı olarak açıklanmıştır. Sitüasyon tablosundaki her kalem iş, inşaatın toplam 

maliyetindeki oranlanması ile elde edilmektedir. Çalışmanın bulguları altı bölüm 

halinde sunulmuştur. Çalışmanın ilk bölümünde, konut projelerinin günümüzdeki 

gelişimi ve sosyal etkilerinden söz edilerek çalışmanın amacı, kapsamı ve önemi 

açıklanmıştır. İkinci bölümde literatürdeki temel kavramlar ve kapsamlar 

tanımlanmıştır. Üçüncü bölümünde inşaat maliyetini etkileyen faktörlerle ilgili literatür 

araştırması yapılmış ve özellikle Pancarcı ve Öcal (2002) tarafından yapılan 

genellemeler ele alınmış ve Türkiye’de yapılmakta olan konut projelerinde, inşaat 

maliyetini etkileyen en önemli faktörlerden; kalite, kat adedi, plan biçimi, bina 

büyüklüğü, kat yüksekliği ve kattaki daire adedi detaylı olarak analiz edilmiştir. 

Literatür araştırması sonucunda elde edilen veriler üzerinden söz konusu faktörlerin 

bina maliyeti üzerindeki etkisi incelenmiştir. Buna ilave olarak çalışmanın asıl amacı 

olarak son bölümde Ankara İli’nde tamamlanmış inşaat projelerinden seçilen örnekler 

çerçevesinde gerçekleşen maliyetler üzerinden tek tek maliyet kalemlerinin payları 

saptanmış ve bu oranlar kullanılarak sitüasyon tablosu oluşturulmuştur. Son bölümde 

incelenen örnek olay analiz ortalama değerleri ile literatür bildirilen genel oranların 

karşılaştırmalı incelemesi yapılmış ve çalışma sonuçlarına dayalı olarak temel öneriler 

sıralanmıştır.  
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2. TEMEL KAVRAM VE KAPSAMLAR 

2.1 Poz (İş Kalemi) 

Teknik, özel ve yapım şartları ile birim fiyat tarifleri bulunan ve anlaşmalarda bedeli 

gösterilen veya sonradan yeni fiyatı ile yapılan iş birimlerine denilmektedir. Aşağıda her 

biri bir iş kalemi olan ana başlıklar yer almaktadır: 

 İnşaat işleri, 

 Elektrik işleri, 

 Mekanik işleri, 

 Alt yapı, çevre düzenlemesi ve peyzaj işleri. 

2.2 Pursantaj Cetveli 

İnşaat yapım projelerinde yer alan her kalem işin maliyetinin, işin toplam maliyeti 

üzerinden yüzde olarak oranına denir. Pursantaj cetvelinin toplamı yani işin toplam 

maliyeti  %100 olarak ifade edilir. 

2.3 Sitüasyon Cetveli 

Sitüasyon İngilizce situation kelimesinden gelmekte ve sözlük olarak “durum” anlamına 

gelmektedir. Gayrimenkul değerlemesi yapan uzmanlar tarafından yapının mevcut 

yüzde durumunu bulmak için kullanılan bir yöntemdir. Bu yöntem Hakediş Tablosu 

olarak da anılmaktadır. 

2.4 Hakediş Tablosu 

Müteahhidin veya Taşeronun; uhdesindeki sözleşmeye göre inşatta gerçekleştirdiği 

imalat ve belirli ihzarat (herhangi bir imalat için gerekli malzemenin önceden alınarak 

şantiyede stoklanması işlemidir) karşılığı tahakkuk eden alacağının tablosu (Anonim 

2010). 
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2.5 Kat Alanı Katsayısı 

Diğer adıyla emsal (E) olarak bilinen, Kat Alanı Katsayısı’dır (KAKS). Bir arsanın 

üzerine yapılacak toplam inşaat alanını belirlemek için kullanılır. KAKS,  tasarlanan 

inşaat projelerin alanlarının kesin sınır ve kat sayılarını belirler. 

Yapının bütün katlardaki alanları toplamının parsel alanına oranından elde edilen sayı 

olan KAKS hesaplanırken, katlar alanı; bodrum kat, asma kat, çekme ve çatı katı ve 

kapalı çıkmalar dahil kullanılabilen bütün katların, ışıklıklar çıktıktan sonraki, alanları 

toplamıdır. 

2.6 İnşaat Alanı 

İnşaatın, ilgili belediyenin hak tanıdığı ölçüde emsal (KAKS) dışında, fiili olarak 

şantiyede yapılan bodrum katlar ve çatı araları dahil asma kat, çekme kat ve diğer bütün 

katların brüt alanlarının toplamıdır. 

2.7 Yapı Maliyeti 

Herhangi bir yapının inşa edilebilmesi için mimarlık, inşaat, makine ve elektrik 

mühendisliği dallarında yapılması gereken hizmetlerin niteliği ve niceliği karşılığında 

yapılan ödemelere denir. 

2.8 Birim Fiyat 

Bir elemanın, bir imalatın veya bir ürünün, adedinin fiyatına birim fiyat denilmektedir. 

Metraj çalışmaları sonucunda belirlenerek metraj cetvellerine işlenen değerlerle 

çarpılarak maliyet belirlemekte kullanılan birim fiyatlar; metraj birimleri olan bir metre 

denizlik, bir m
2
 karo kaplama, bir m

3 
beton, bir ton inşaat çeliği gibi birim imalatın 

fiyatları olarak açıklanabilir (Arslan 2011). 
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Bir ürün veya imalat biriminin fiyatına denilmektedir. Örneğin, bir m
3 

betonun, bir m
2
 

karo seramik döşeme kaplanmasının veya bir ton inşaat çeliğinin fiyatı, söz konusu 

eleman ya da ürünlerin birim fiyatını ifade etmektedir (Pancarcı ve Öcal 2002). 

2.9 Birim Fiyat Analizi 

Bir imalatın gerçekleşmesi sürecinde o imalat için gerekli olan girdilerin türlerinin ve 

her tür için miktarların belirlenmesi gerekir. Birim fiyatların belirlenmesinde imalat için 

gerekli olan girdilerin türlerinin ve miktarlarının doğru ve tam olarak belirlenmesi birim 

fiyatın gerçeği yansıtması bakımından önemlidir. Girdilerin tür ve miktarını belirleme 

süreci işlemlerine Birim Fiyat Analizi denilmektedir (Arslan 2011). 

2.10 Yapı Maliyetinin ve Sitüasyon Tablosunun Gayrimenkul Değerlemesindeki 

Önemi 

İnşaatı devam etmekte olan projelerde değerleme çalışmalarının yapılmasına farklı 

gerekçelerle ihtiyaç duyulmaktadır. Değerleme sürecinde sitüasyon tablosu kullanılarak 

inşaat seviyesi tespit edilerek taşınmazlar için arsa ve bina bedeli ayrı ayrı hesap edilip 

ikisinin toplanması sonucunda gayrimenkulün nihai değerine ulaşılmaktadır.  

Kurumların konuyla ilgili yaklaşımları farklılık göstermekte olup örneğin, Türkiye İş 

Bankası’nın Gayrimenkul ve Değerleme Şartnamesinde; sitüasyon tespitinde birebir 

imalata dönüşmüş işler dikkate alınmakta olup ihzaratı yapılan malzeme, seviye 

tespitinde dikkate alınmamaktadır. 

Gayrimenkul değerlemesinde; devam eden inşaat seviyeli ana gayrimenkulde bir 

bağımsız bölüm değerlendirilirken;  bağımsız bölümün inşaat seviyesi ile birlikte ana 

gayrimenkulün inşaat seviyesi de dikkate alınmaktadır. Değerlenmesi talep edilen 

bağımsız bölümün inşaat seviyesi, %80 veya üstü olduğunda ve ana gayrimenkulün 

genel inşaat seviyesi ise %60 (kaba inşaat + çatı) seviyesinin altında olduğunda; her iki 

seviyenin aritmetik ortalaması alınarak bağımsız bölümün inşaat seviyesi 

belirlenmektedir. 
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Bağımsız bölümün inşaat seviyesi, %80 veya üstü olduğunda; ana gayrimenkulün genel 

inşaat seviyesi %60 (kaba inşaat + çatı) seviyesi veya üzerinde ise bağımsız bölümün 

inşaat seviyesi %80 olarak verilmektedir. 

Değerlemesi yapılan bağımsız bölümün inşaat seviyesi, yer aldığı ana yapının genel 

inşaat seviyesinden daha düşük olduğunda ise bağımsız bölümün seviyesi bire bir 

dikkate alınarak değerleme yapılmaktadır. 

Birden fazla bloktan oluşan inşaat seviyeli toplu değerleme veya proje değerleme 

çalışmalarında ise sitüasyon tabloları, bloklar bazında oluşturulmaktadır. Bloklarda 

seviye tespiti yapılırken projelendirilen tüm katlar dikkate alınıp, inşa edilmiş ve 

edilmemiş katlar göz önünde bulundurularak ortalama seviye tespit edilmektedir. Henüz 

inşa edilmemiş blokta kat irtifakı kurulmuş ise bağımsız bölümlere ait arsa payları 

değerlendirilmemektedir. 
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3. TÜRKİYE’DE MALİYETİ ETKİLEYEN FAKTÖRLER 

3.1 Kalite ile Maliyet İlişkisi 

Hannover Yapı Araştırma Enstitüsü tarafından 1962 yılında yayınlanan çalışmada, 

farklı kalite sınıflarının çok katlı konutların bina maliyetinde meydana getirdiği 

değişiklik oranı belirlenmiştir. Bu çalışma için, sosyal konut inşaatı için kanunen 

istenen asgari şartlar göz önüne alınarak oluşturulmuş bir bina esas olmak üzere, 

konutların donatımı ve uygulama şekillerine ilişkin mevcut istekler tespit edilmiş ve 

buna dayanılarak dört kalite sınıfı belirlenmiştir. Bu dört kalite sınıfı, nitelik ve kısmen 

de nicelik bakımından; döşeme ve duvar kaplamalarının, elektrik ve sıhhi tesisatın, 

mutfak ve banyo donatımının, pencere ve ısıtma tesisatının farklı uygulamalarını 

kapsamaktadır. 

Belirtilen dört kalite sınıfının alt ve üst sınırları alışılagelmiş isteklere cevap vermekte 

olup, yapım biçimlerine uymaktadır. 

Bitişik düzende yapılmış, ikamet için kullanılmayan 38° eğimli bir çatıya sahip, 3 katlı 

ve her katında iki daire bulunan bina içinde yer alan 62 m
2
 oturma alanına sahip 3 odalı 

bir konut için yukarıda sözü edilen dört kalite sınıfında maliyet hesabı yapılarak, bu 

kalite sınıflarına ait maliyet farkları ve bunlardan dolayı konutun, toplam bina maliyeti 

üzerindeki etkilerini göstermek aşağıda verilmiştir (Çizelge 3.1, Şekil 3.1). Hannover 

Yapı Araştırma Enstitüsü’nde yapılan başka bir araştırmada da buna benzer sonuçlar 

elde edilmiştir. Oturma alanı 50 m
2 

ile 75 m
2
 olan tipik konutlarda, yukarıda sözü edilen 

kalite sınıfları içinde; mütevazı donatım yerine, iyi donatım seçilir ise, donatım (ince 

işler) için maliyet, yaklaşık %130 ile %140 oranında daha yüksek olmaktadır. 
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Çizelge 3.1 Üç katlı ve her katında 2 daire bulunan 62 m
2
’lik oturma alanına sahip 3 

odalı bir konutun değişik kalite sınıflarındaki maliyet değerleri (Anonim 

2014b) 

Göstergeler 

Kalite Sınıfları 

1 2 3 4 

Mütevazı 

Donatım 

Orta Nitelikli 

Donatım 

Orta Nitelikli 

Donatım 
İyi Donatım 

Donatım Masrafı 

(Birim) 
100 130 200 240 

Bina Maliyeti (Birim) 100 107 124 133 

Donatımın Bina 

Maliyetindeki Payı 

(Birim) 

23 28 38 43 

Konut büyüklüğüne bağlı olmaksızın, birinci kalite sınıfından (mütevazı donatım), 

dördüncü kalite sınıfına (iyi donatım) geçildiğinde, her konuta isabet eden bina maliyeti, 

%30 ile %33 arasında artış göstermektedir.  

 

Şekil 3.1 Üç katlı ve her katında 2 daire bulunan 62 m
2
’lik oturma alanına sahip 3 odalı 

bir konutun değişik kalite sınıflarındaki maliyet değerleri 

0

5000

10000

15000

20000

25000

1 2 3

donanım maliyeti  6500

inşaat  maliyeti  6000

inşaat  bina maliyeti  5000
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Orta donatımlı konutların maliyeti, 100 kabul edildiğinde; mütevazı donatımlı bir 

konutun bina maliyeti %10 daha az, daha iyi donatımlı bir konutun bina maliyeti ise 

%25 daha fazla olmaktadır. Burada konutlar eşit büyüklükte ve aynı biçiminde yapılmış 

olup, sadece kalite sınıfları farklılık göstermektedir. 

3.2 Kat Adedi ile Maliyet İlişkisi 

Hannover Yapı Araştırma Enstitüsü’nün bir seri çalışmasında, sadece maliyet 

üzerindeki etkisi ispat edilecek bir faktörün değiştirilmesi ile maliyet hesabı yapılmış ve 

o faktörün maliyet üzerindeki etkisi araştırılmıştır. Örneğin, kat sayısının maliyete 

etkisine yönelik incelemelerde; 2 katlıdan 6 katlı binaya kadar, kat sayısı farklı her bina 

için, aynı yapı tarzında ve nitelikte olan aynı büyüklükteki konut binaları esas alınmış 

ve dolayısıyla bu şekilde hesaplanan maliyet farkları, sadece değiştirilen faktörlere ait 

olacaktır. 

Belirtilen çalışmada maliyetler, gerçeğe uygun planlar üzerinden ve sağlıklı metrajlarla 

uygulanmış binalara verilen teklif fiyatları esas alınarak hesaplanmıştır. Bu şekilde 

hesaplanan maliyet; uygulanan binalara uymakta ve kat adedi farklı binalar içerisindeki 

maliyet farklarının sebeplerini ortaya koymaktadır. Bu konuda değişik ve seri halinde 

yapılan incelemelerden elde edilen veriler sonucunda; belirli yapı nizamı ve tam 

bodrumu olan, içindeki konutların aynı büyüklük ve niteliklere sahip olduğu bir binada, 

kat adedinin 5 kata kadar artmasıyla bu binadaki konut başına düşen bina maliyetinin 

azaldığı görülmüştür. 

Başka bir inceleme yapılarak 1 ile 3 katlı binaların maliyet farkları araştırılmıştır. Bu 

çalışmada; 1 ve 2 katlı tek aile için konut ile 3 katlı ve katında iki daire bulunan konut 

binalarının bina maliyetleri karşılaştırılmıştır. 3 katlı ikili binada bulunan konut binası 

için bina maliyeti 100 kabul edilerek, elde edilen sonuçlar analiz edilmiş ve elde edilen 

bulguların karşılaştırmalı tartışılması ile genelleme yapılması yoluna gidilmiştir 

(Çizelge 3.2, Şekil 3.2). Burada hesaplanan bütün binalar bitişik nizamda, tam 

bodrumlu olup, nitelikleri ve büyüklükleri aynıdır. Ancak kat sayısı ve binalarda bir 

merdivene bağlanan daire sayısı farklıdır. 
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Çizelge 3.2 Üç katlı binaların konut başına maliyetlerinin karşılaştırılması 

Konut Tipleri Konut Başına Maliyet (Birim) 

3 katlı katında 2 daire bulunan konut binası 100 

2 katlı tek ailelik ev 120 

1 katlı tek ailelik ev 140 

 

   140    

120 

     

           

100 

 

              

                

                  

      

  

             

                     

                      

                          

                   

             

Şekil 3.2 Üç katlı binalar için konut başına maliyetlerin karşılaştırılması 

Başka bir çalışma ile 2 ile 5 katlı binalar arasındaki maliyet farkları araştırılmıştır. Bu 

çalışmada, bitişik nizamda, tam bodrumlu, katında iki daire olan binalar esas alınmış 

olup; iki katlı binadan başlamak üzere, 5 kata kadar aynı büyüklük, kalite ve inşaat 

şartlarında yapılmış konutların maliyet karşılaştırmaları yapılmıştır. Elde edilen 

sonuçlar aşağıda verilmiştir (Çizelge 3.3).  

Çizelge 3.3 Beş katlı binaların konut başına maliyetlerinin karşılaştırılması 

Konut Tipleri Konut Başına Maliyet 

2 katlı ve her katında 2 daire bulunan konut binası 100 

3 katlı ve her katında 2 daire bulunan konut binası 87-94 

4 katlı ve her katında 2 daire bulunan konut binası 81-93 

5 katlı ve her katında 2 daire bulunan konut binası 78-92 
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İnceleme konusu olan bütün binalarda asansör bulunmamakta ve bu sebeple maliyeti 

hesaba katılmamıştır. Maliyet farkları, yapım biçimi ve taşıyıcı duvarların kalınlık 

farklarından meydana gelmektedir. Son olarak ise 3 ile 8 katlı binalar arasındaki maliyet 

farkları araştırılmıştır. Burada, kat sayısının artmasıyla birlikte, üst katlarda bulunan 

konutun idaresi ve kullanılması önemli derecede zorlaşmaktadır. Bu nedenle, Federal 

Almanya’da 5 ve daha fazla sayıda ikamet katı olan binalar için asansör zorunlu 

tutulmuştur. Bu durum da maliyet karşılaştırılmasında zorunlu olan ek masraflar ortaya 

çıkartmış olduğuna dikkat edilmelidir (Çizelge 3.4, Şekil 3.3).  

Çizelge 3.4 Sekiz katlı eşit büyüklükteki binalar için maliyet karşılaştırılması 

Konut Tipleri 

Asansörsüz 

Binalarda Konut 

Başına Maliyet 

Asansörlü 

Binalarda Konut 

Başına Maliyet 

3 katlı ve her katında 2 daire bulunan konut binası 100 - 

4 katlı ve her katında 2 daire bulunan konut binası 95 - 

5 katlı ve her katında 2 ila 4 daire bulunan konut binası 93-90 108-98 

6 katlı ve her katında 2 ila 4 daire bulunan konut binası 92-89 105-96 

7 katlı ve her katında 2 ila 4 daire bulunan konut binası 91-88 103-94 

8 katlı ve her katında 2 ila 4 daire bulunan konut binası 90-87 101-93 

 

Yüksek binalar veya çok katlı yapılarda teknoloji kullanımı ve maliyet ilişkisi özellik 

göstermektedir. Özellikle daha fazla kata sahip binalarda, mevzuata göre özel emniyet 

sistemleri istenmektedir. Bu da ek maliyete yol açmaktadır. 9 veya daha fazla sayıda 

ikamet katına sahip olan binalarda bu sebepten, konut başına bina maliyeti yeniden 

yükselmekte; fakat konut büyüklüğü, plan çözümü ve kaliteye yönelik özellikleri aynı 

olmak şartıyla, 12 katlı binalardaki konut başına maliyet, 8 katlı binalardaki konut 

başına maliyet ile aynı olmaktadır. 
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108 

                     

      
100 

           
100 

   
96 

 

          
93 

   
92 

       

                       

                         
                         
           

  
            

                       
                         
                         
                         
                         
                         

Şekil 3.3 Sekiz katlı eşit büyüklükteki konut binaları için bina maliyetlerinin 

karşılaştırılması (Binalar tam bodrumlu ve bitişik nizamda inşa edilmiştir) 

3.3 Plan Biçimi ile Maliyet İlişkisi 

Bathurst ve Butler (1982) tarafından yapılan çalışmada plan biçiminin maliyet 

üzerindeki etkisinin olduğu ortaya konulmuştur. Binanın plan şekli; sadece dış cephe 

elemanlarını (dış duvar, pencereler ve kapıları) değil, aynı zamanda bölme elemanları 

gibi düşey elemanları ve hatta ısıtmayı da etkilemektedir. Belirtilen çalışmada, en 

ekonomik plan şeklini ortaya çıkarmak ve değişik plan şekillerinin maliyet üzerindeki 

etkisini göstermek için binanın taban alanı ile dış cephe elemanlarının alanı arasındaki 

ilişki bir gösterge olarak kullanılmıştır. 

A, B ve C binaları farklı plan biçimine sahip, fakat her üçü de 225 m
2
 döşeme alanı ve 3 

m yüksekliğe sahiptir. Fakat A binasının çevresi 60 m, B binasının çevresi 74 m ve C 

binasının çevresi ise 84 m olarak ölçülmektedir (Şekil 3.4). Belirtilen binaların plan 

şekli ile maliyetlerinin farklılaşma düzeyleri aşağıda özet olarak sunulmuştur:    
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Şekil 3.4 A, B ve C plan şemasına sahip binalar 

Aynı döşeme alanına, farklı plan biçimlerine sahip binalarda, maliyet dış cephe 

elemanlarının alanına bağlıdır. A binasına göre B binası % 24 ve C binası ise % 40 

oranında daha yüksek maliyetli olduğu saptanmıştır (Çizelge 3.5). 

Çizelge 3.5 A, B ve C binalarının m
2
 maliyet değerlerinin karşılaştırılması 

Bina Biçimi 

Dış Duvar 
 

Dış Duvar 
Metrekare 

Başına 

Elemanlarının Alanı Döşeme Alanı Alanı / Döşeme Maliyet 

(m
2
) (m

2
) Alanı (A= 100) 

A Binası 180 225 0,8 100 

B Binası 222 225 0,99 124 

C Binası 252 225 1,12 140 

3.4 Bina Büyüklüğü ile Maliyet İlişkisi 

Hannover Yapı Araştırma Enstitüsü (1962) anılan çalışmasında, konut binaları 

araştırma konusu olarak seçilmiştir. Konut büyüklüğü faktörünün de maliyet üzerindeki 

etkisi araştırılmış olup, elde edilen bulgular aşağıda özet olarak sunulmuştur:  
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Derinliği, kat sayısı ve çatı eğimi aynı olan binalarda bulunan büyük bir konut için, 

daha küçük bir konuta nazaran daha fazla miktarda duvar, döşeme, çatı alanı, iç ve dış 

sıva, zemin alanı ve diğer yapı elemanları gerekmektedir. Merdiven evinin maliyeti, 

aynı kalitede olmak şartıyla, bina büyüklüğünden etkilenmemektedir. Hata! Başvuru 

aynağı bulunamadı.’de aynı kalitedeki 50 ve 70 m
2
’lik dairelerden oluşan 2 ile 4 katlı 

binaların eleman maliyetlerinin karşılaştırılmasında bunu görmek mümkündür. 

Bina maliyeti farklarının, karşılaştırılan konutların aynı sayıda hacimlere sahip olup 

olmayışına bağlı olduğu belirlenmiştir. Fakat aynı zamanda, bina derinliğinin değişmesi 

ile de bina büyüklüğü ve buna bağlı olarak bina maliyetini de etkilemektedir. 

Bina Derinliği ve Oda Sayısı Aynı Olan Değişik Büyüklükteki Konutlar Arasındaki 

Maliyet Farkları: 50 ile 70 m
2 

faydalı alana sahip, bitişik nizamda inşa edilmiş üç katlı 

ve her katında iki daire bulunan, tam bodrumlu, 38° eğimli ve kullanılmayan çatılı 

binalarda bulunan konutların bina maliyetleri incelenmiştir. Konutların oda sayısının ve 

kalitesinin aynı olması durumunda elde edilen sonuçlar aşağıda verilmiştir (Çizelge 

3.6). Ortalama %20 oranında daha büyük bir konut, %8 -%9 daha fazla maliyet 

gerektirmektedir. Bu da, bina maliyetindeki yükselişin, alan artışının beşte ikisine 

karşılık geleceği anlamına gelmektedir. Birim (m
2
) faydalı alan için ise, bina maliyeti 

yaklaşık aynı oranda azalmaktadır. 

Çizelge 3.6 Bina derinliği ve oda sayısı aynı olan değişik büyüklükteki konutlar 

arasındaki maliyet farkları 

 50 m
2
 60 m

2
 70 m

2
 

Konut Başına Bina Maliyeti 100 108-109 116-118 

1 m
2
 Faydalı Alan Başına Bina 

Maliyeti 
100 90-91 83-84 

Ev Şekli 2 Katlı İkili Bina 3 Katlı İkili Bina 
4 Katlı İkili 

Bina 

Konut Büyüklüğü 50m
2
 60m

2 
70m

2
 50 m

2 
60m

2 
70m

2
 

50 m
2 

60m
2 

70m
2
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Şekil 3.5 Aynı kalitedeki 50 m
2
 ve 70 m

2
’lik dairelerden oluşan 2 ile 4 katlı binaların 

eleman maliyetleri 

3.5 Kat Yüksekliği ile Maliyet İlişkisi 

Bathurst ve Butler (1982) tarafından yapılan çalışmada, kat yüksekliği ile maliyet 

ilişkisi irdelenmiştir. Kat yüksekliği, büyük ölçüde bina kullanıcısının gereksinmesi 

olarak düşünülmektedir. Plan şekli gibi, kat yüksekliği de; binanın iç ve dış düşey 

elemanlarını, servisleri, ısıtma maliyetini etkiler ve binanın hacmini arttırır. 

Örnek olarak incelenen A, B, C binaları tekrar ele alınıp, yükseklik 3 m’den 4 m’ye 

çıkarıldığında, dış duvarların maliyeti üzerindeki etkisi incelenmiştir (Şekil 3.4). 

Aşağıdaki çÇizelge 3.6bu karşılaştırmanın sonuçlarına yer verilmiştir (Çizelge 3.7). 

Plan şekli ve kat yüksekliğinin maliyet üzerindeki etkisi birlikte incelenmiştir. Daha 

fazla kat yüksekliğine sahip binanın m
2
 başına maliyeti daha fazladır, dış duvar/döşeme 

alanı daha yüksektir. Kat yüksekliğinin artışı direkt olarak düşey elemanların maliyetini 

etkilemektedir. Örneğin, 3 m kat yüksekliğine sahip binada, düşey elemanların m
2
 

maliyet değeri toplamı 80 £; binanın m
2
 başına maliyet değeri 280 ise, aynı binanın kat 

yüksekliği 4 m’ye çıktığında, m
2
 maliyet değeri aşağıdaki gibi olmaktadır:  
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280 £ + (4m/3m x 80 £) 

= 280 £ + 106,66 £ 

= 386,66 £ olmaktadır. 

Burada sadece kat yüksekliği değiştirilmiş olup, diğer özelliklerin aynı olduğuna 

dikkate edilmelidir (Çizelge 3.7).  

Çizelge 3.7 Kat yüksekliği maliyet ilişkisi 

Plan 

Biçimi 

Dış Cephe Alanı 

(m
2
) 

Döşeme 

Alanı 

(m
2
) 

Dış Cephe Alanı / 

Döşeme Alanı 

Relative Maliyet Baz 

Alanı 

Ax3mYük=100 

        

 
Yükselik  

3 m 

Yükseklik  

4 m 
 Yükseklik 3 m Yükseklik 4 m 

A PLANI 180 240 225 0.80 1.07 Yük. 3 m Yük. 4 m 

B PLANI 222 296 225 0.99 1.32 100 134 

C PLANI 252 336 225 1.12 1.49 124 165 

3.6 Kattaki Daire Adedi ile Maliyet İlişkisi 

Hannover Yapı Araştırma Enstitüsü (1962) tarafından yapılan seri araştırmalarda kattaki 

daire adedi ile maliyet arasındaki ilişkiyi de araştıran çalışmalar yapılmıştır. 

Katında tek daire bulunan binalarda, merdiven evinden her katta sadece bir daire 

faydalanır. Katında iki veya daha fazla daire bulunan binalarda, merdiven evinin 

maliyeti,  aynı katta bulunan daire sayısına bölünecektir. Aynı şekilde binanın diğer 

kısımları - örneğin, yangın duvarı ve kalkan duvarı için olan gider de daha fazla daireye 

bölünecektir. Kattaki daire adedi ne kadar çoğalırsa, dairenin ortak kullanım 

alanlarındaki giderde payı da o oranda azalmaktadır. 

Üç katlı, bitişik nizamda inşa edilen binalar içinde bulunan 50 m
2
 büyüklükteki daireler 

için bina maliyeti değerleri incelenmiş ve elde edilen sonuçları aşağıda sunulmuştur 

(Çizelge 3.8, Hata! Başvuru kaynağı bulunamadı.).  
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Çizelge 3.8 Kattaki daire adedine göre daire başına bina maliyeti ve inşaat alanı 

değerleri 

 

Daire Başına 

Bina Maliyet 

Değeri 

Daire Başına 

İnşaat Alanı 

(Tekli Binada) Bir Katta Tek Daire 100 100 

(İkili Binada) Bir Katta İki Daire 89.8 92.5 

(Üçlü Binada) Bir Katta Üç Daire 86.3 89.1 

(Dörtlü Binada) Bir Katta Dört Daire 85.6 87.7 

 

Şekil 3.6 Kattaki daire adedi farklı olan üç katlı binalarda daire başına bina maliyet 

değeri 

Karşılaştırılan bina şekillerinde dairelerin aynı büyüklükte ve diğer özelliklerinin 

karşılaştırabilir durumda olması koşulu ile katında iki daire bulunan binalardaki daire 

maliyeti, katında tek daire bulunan binalardaki daire maliyetinden yaklaşık % 10 

oranında daha azdır. Katında 3 daire bulunan binalarda daire maliyeti, katında tek daire 

bulunanlara göre %3 ile %4 oranında daha az olmaktadır. Fakat bir katında dört daire 
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bulunan binalarda, bu oranın katında üç daire bulunanlarla aynı olduğu görülmektedir. 

Bu karşılaştırma, maliyet değişim oranının, her dairenin inşa edilen alan değişim 

oranından biraz büyük olduğunu göstermektedir.  

Yapılan başka bir çalışmada 30 m
2 

ile 60 m
2
 büyüklüğündeki daireleri içermektedir. Bu 

incelemede inşa edilen alanın giderleri, bina maliyetini değişimine bir ölçek olarak 

bulunmuştur. Katında üç daire bulunan bir binadaki 30 m
2
 büyüklüğünde bir daire için 

yapılan harcamalar, katında iki daire bulunan binadaki eşit büyüklükteki bir daire içi 

yapılan harcamadan yaklaşık %6 kadar daha azdır. Buna karşılık büyüklüğü 60 m
2
 olan 

bir daireye yapılan harcamalar ancak yaklaşık %2,5 kadar değişmiştir. Buna göre daire 

alanları küçüldükçe, katıda iki daire bulunan ve katında üç daire bulunan binalar 

arasındaki maliyet farkı o oranda büyük olmaktadır. Önceki benzer çalışmaların 

sonuçlarına göre yapılan genelleme de dikkate alınarak seçilen üç örnek projenin 

sonuçları irdelenmiş ve elde edilen sonuçların pratik değerleme işlemlerinde kullanım 

olanakları irdelenmiştir.  
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4. ANKARA İLİ’NDE SEÇİLMİŞ ÜÇ ÖRNEK PROJEDE İNŞAAT İLERLEME 

SEVİYESİ ANALİZİ 

İnşaat ilerleme seviyesi analizinde, Ankara İli’nde yeni tamamlanmış üç adet konut 

projesinin maliyetleri ele alınmıştır. Her üç proje de; Ankara’da üretilmiş konsepti, 

yapım şekli, çevre ve inşaat koşulları, site içi olanakları ve peyzaj olarak “lüks” 

denilebilecek projelerdir. Bu projelerin üretilebilmesi için şantiyede yapılan harcama 

kalemleri tek tek göz önünde bulundurulmuştur. 

Projenin yapım maliyetleri şantiyede imalat giderleri ve diğer gideler olmak üzere ikiye 

ayrılmaktadır. Diğer giderler aşağıdaki gibi sıralanabilir: 

1. Sözleşme Giderleri, 

2. Ruhsat Harçları, 

3. SSK, Muhtasar ve Vergiler, 

4. Proje ve Yapı Denetim Giderleri, 

5. Maaş Giderleri, 

6. Sigorta Giderleri, 

7. Şantiye Kurulum ve Şantiye Genel Giderleri, 

8. Arsa Maliyeti, 

9. Finansman Giderleri. 

Projenin gerçek maliyeti, diğer giderler ile şantiye imalat giderlerinin toplamından 

oluşmaktadır. Bu çalışmada, diğer giderler göz önünde bulundurulmayacak olup, 

yapılacak analizlerde artı ya da eksi yönde bir etkisi olmayacaktır. Çünkü şantiyede 

yapılan her iş kalemi için harcanan işçilik ve malzeme giderleri, toplam şantiye giderleri 

ile oranlanmıştır. 

4.1 Hilal Mahallesi Çankaya İlçesi Örneği 

Hilal Mahallesi Çankaya Turan Güneş Bulvarı 664. Sokak üzerinde 4 blok ve 48 

daireden oluşan ve Dikmen Vadi 4 Etap Projesi içerisinde yer almaktadır. Proje 

kapsamındaki daire sayıları aşağıdaki gibi tasarlanmıştır: 
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 1+1 daire 2 adet daire (yaklaşık 90 m
2
 brüt kullanım alanlı), 

 2+1 daire 2 adet daire (yaklaşık 140 m
2
 brüt kullanım alanlı), 

 3+1 daire 18 adet daire (yaklaşık 175-210 m
2
 brüt kullanım alanlı), 

 4+1 daire 20 adet daire (yaklaşık 200-220 m
2
 brüt kullanım alanlı), 

 6+1 daire 4 adet daire (yaklaşık 350 m
2
 brüt kullanım alanlı), 

 7+1 daire 2 adet daireden (yaklaşık 270 m
2
 brüt kullanım alanlı)  

oluşmaktadır. 

İnşaatın yapılacağı arsa yüzölçümü 4.932 m
2
 ve KAKS (emsal) 1,2’dir. Mimari olarak 

ilgili belediyenin tanıdığı tüm çıkma ve yasal haklar kullanıldığında maliyeti etkileyen 

toplam brüt inşaat alanı yaklaşık 12.524 m
2
 olacaktır. Proje kapsamında her daire kapalı 

garajdan en az 1 araba yeri, bazı dairelere 2 adet, interkom kapı ve site içi telefon 

sistemi, çocuk oyun ve oturma alanları, jeneratör, su deposu, site içi kapalı devre 

kamera sistemi, kombili ısıtma sistemi, 2 adet site görevlisi için daire ve proje 

yapımında çoğunlukla ithal 1. sınıf malzemeler kullanılmıştır. 

İncelenen proje alanının genel görünümü ile anataşınmazların görünümleri aşağıda 

verilmiştir (Şekil 4.1). Hilal Mahallesi projesi son iki yıl içinde bitirilmiş bir proje 

olması nedeni ile gerçekleşen maliyet verilerine ulaşmak nispeten daha kolay olmuştur 

(Şekil 4.2). Örnek olarak seçilen projede kaba ve ince maliyet unsurlarının dağılımı ana 

masraf gruplarına göre ayrı ayrı ortaya konulmuş ve örneklerin ayrı ayrı 

incelenmesinden sonra elde edilen oranların karşılaştırmalı analizi de yapılmıştır.    

Türkiye’nin son on yılda hem ekonomik hem de sosyokültürel olarak gelişmesine 

paralel olarak hem yapım tekniği olarak, hem de insanların ihtiyaçlarının karşılanması 

için farklılaşmaya ve daha çok bir yaşam alanı yaratmaya yöneliktir. Özellikle 

projelerde çevre düzenlemesi ve peyzaj işlerinin niteliği değişmekte ve buna paralel 

olarak genel maliyet içindeki yüzdesi artmaktadır. İncelenen ilk örnekte çevre 

düzenlemesi ve peyzaj işlerinin genel maliyetteki yüzdesi yaklaşık % 9 olarak tespit 

edilmiştir. Günümüzde yapılan yoğun sosyal imkanları olan büyük konsept projelerde 

bu kalem %15’lere kadar ulaşabileceği tahmin edilmektedir (Çizelge 4.1).  
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Şekil 4.1 Hilal Mahallesi projesinin resimleri (a) 
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Şekil 4.2 Hilal Mahallesi projesinin resimleri (b) 
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Çizelge 4.1 Hilal Mahallesi Çankaya İlçesi örneği şantiye imalat kalemleri harcamaları  

 

YAPILAN PURSANTAJ

HARCAMALAR YÜZDESİ (%)

İŞ KALEMLERİ (TL) (A) (C)

1. İnşaat İşleri 

1.1 Temel 

1.1.1 Temel Kazısı, Takviyesi, Drenajı ve İzolasyon İşleri 69.781,25 1,375

1.1.2 Temel grobetonu ve Temel betonu 200.970,00 3,960

1.1.3 Dolgu İşleri 8.373,75 0,165

1.1.4 Temel Perde ve Döşeme Su, Isı ve Ses Yalıtımı 25.375,00 0,500

1.2 Zemin Kat ve Üstü Kalıp İşleri ( Kalıp, Beton, Demir İşleri ) 1.218.000,00 24,000

1.3 Duvar Ve Sıva İşleri 

1.3.1 İç ve Dış Duvar İşleri 231.420,00 4,560

1.3.2 İzolasyon Ve Alçıpan İşleri 14.463,75 0,285

1.3.3 İç Sıva İşleri 144.637,50 2,850

1.3.4 Alçı Sıva İşleri 33.748,75 0,665

1.3.5 Dış Sıva İşleri 57.855,00 1,140

1.4 Tüm Çatı İmalatı İşleri 101.500,00 2,000

1.5 Kapı Pencere ve Doğrama  İşleri 

1.5.1 İç Kapı Kasaları ve Pencere KörKasa İşleri 16.240,00 0,320

1.5.2 Dış Cephe Pencere İşleri 81.200,00 1,600

1.5.3 Daire İç Kapıları ve Çelik Kapı İşleri 89.320,00 1,760

1.5.4 Muhtelif Diğer Kapı  işleri ( Bina Giriş Kapısı, Yangın Kapıları vs) 8.120,00 0,160

1.5.5 Daiare İçi Dolap İşleri ( Mutfak Dolapları, Muhtelif Diğer Dolaplar vs) 162.400,00 3,200

1.5.6 Pencere, Kapı Ve Dolapların Aksesuar İşleri 48.720,00 0,960

1.6 Dış cephe

1.6.1 Prekast veya şöve İşleri 18.270,00 0,360

1.6.2 Dış Cephe Mantolama Ve Boya İşleri 146.160,00 2,880

1.6.3 Dış Cephe Denizlik ve Su İşleri 16.240,00 0,320

1.6.4 Balkon Ve Korkuluk İşleri 22.330,00 0,440

1.7 Döşeme Kaplamaları 

1.7.1 Şap, Tesviye ve İzolasyon İşleri 64.706,25 1,275

1.7.2 Seramik ve Mermer İşleri 144.637,50 2,850

1.7.3 Laminat Parke Ve Diğer Kaplam İşleri 171.281,25 3,375

1.8 Merdivenler

1.8.1 Basamak ve Kaplama İşleri 91.350,00 1,800

1.8.2 Merdiven Korkuluk İşleri 10.150,00 0,200

1.9 Duvar Kaplamaları ve Boya İşleri 

1.9.1 Seramik ve Fayans İşleri 98.962,50 1,950

1.9.2 Duvar ve Tavan Boya İşleri 204.522,50 4,030

1.9.3 Kartonpiyer ve Asma Tavan İşleri 23.091,25 0,455

1.9.4 Yağlı Boya İşleri ( Saç Kapıların , Demir İmalatların vs) 3.298,75 0,065

1.10 Asansör İşleri 126.875,00 2,500

2. Mekanik Tesisat İşleri 

2.1 Pissu ve Temiz Su Kolon ve Yatay Tesisat İşleri 76.125,00 1,500

2.2 Bina İçi Doğalgaz Tesisatı İşleri 25.375,00 0,500

2.3 Kalorifer Tesisatı Kolon ve Yatay Tesisat İşleri 65.975,00 1,300

2.4 Radyatör Montaj İşleri 96.425,00 1,900

2.5 Duş teknesi , Vitrifiye ve Aksesuar Montaj İşleri 106.575,00 2,100

2.6 Su Deposu ve Sayaçları Montajı 35.525,00 0,700

2.7 Kombi veya Kazan Dairesi Tesisat ve Montaj İşleri 101.500,00 2,000

3. Elektrik Tesisat İşleri 

3.1 Bina ve Daire İçi ve Kolonların Kablolama İşleri 142.100,00 2,800

3.2 Anahtar, Priz,Buton ve Armatürlerin Montaj İşleri 159.862,50 3,150

3.3 Bina Tablo, Sayaç Giriş İşleri 53.287,50 1,050
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Çizelge 4.1 Hilal Mahallesi Çankaya İlçesi örneği şantiye imalat kalemleri harcamaları 

(devam)  

 

4.2 Akpınar Mahallesi Çankaya İlçesi Örneği 

Akpınar Mahallesi Çankaya Dikmen Caddesi üzerinde bitişik 2 blok, 22 daire ve 2 

dükkandan oluşan bir projedir. İncelenen projede inşa edilen daire sayıları ve brüt 

alanları aşağıdaki gibidir: 

 3+1 daire 20 adet daire (yaklaşık 165-175 m
2
 brüt kullanım alanlı), 

 5+1 daire 2 adet daire (yaklaşık 240 m
2
 brüt kullanım alanlı), 

 2 adet dükkan (yaklaşık 800 m
2
 brüt kullanım alanlı). 

Seçilen projenin inşaatının yapılacağı arsanın alanı 2.100 m
2
 ve imar planın KAKS 

(emsal) 1,4 olarak verilmiştir. Projenin yapıldığı arsanın durumundan ötürü 4 adet 

zemin katın altında kat(kot) yapılmıştır. Mimari olarak ilgili belediyenin tanıdığı tüm 

çıkma ve yasal haklar kullanıldığında maliyeti etkileyen toplam brüt inşaat alanı 

yaklaşık 6.200 m
2 

olarak mimari tasarım ve uygulama yapılması gerekecektir. Proje 

kapsamında kapalı garaj, interkom kapı sistemi, jeneratör, su deposu, kombili ısıtma 

sistemi, 1 adet site görevlisi için daire ve proje yapımında çoğunlukla ithal birinci sınıf 

malzemeler kullanılarak inşaat çalışmaları tamamlanmıştır.  

4. İnterkom, Tv ve Telefon Tesisatı İşleri 

4.1. Tesisatın Kablolamalarının  Yapılması 15.225,00 0,300

4.2 İnterkom Cihazları Montajları 30.450,00 0,600

4.3 Merkezi Uydu Sistemi İşleri 40.600,00 0,800

4.4 Telefon İşleri 15.225,00 0,300

5. Altyapı , Çevre Düzenlemesi ve Peysaj İşleri 

5.1 Atıksu, Kullanma Suyu, Telefon , Elektrik ,Doğalgaz ve diğer Bağlantı İşleri 100.485,00 1,980

5.2 Yağmur Suyu İşleri 45.675,00 0,900

5.3 Yollar Ve Otopark İmalatları 82.215,00 1,620

5.4 Bahçe Duvarları ve Şev Duvarları İmalatları 137.025,00 2,700

5.5 Yapısal ve Bitkisel Peysaj İşleri 91.350,00 1,800

TOPLAM MALİYET (B) 5.075.000,00 100,000

Pursantaj ( C ) = A / B * 100
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Şekil 4.3 Akpınar Mahallesi proje resimleri 



 
26 

 

Çizelge 4.2 Akpınar Mahallesi Çankaya İlçesi örneği şantiye imalat kalemleri 

harcamaları 

 

YAPILAN PURSANTAJ

HARCAMALAR YÜZDESİ (%)

İŞ KALEMLERİ (TL) (A) (C)

1. İnşaat İşleri 

1.1 Temel 

1.1.1 Temel Kazısı, Takviyesi, Drenajı ve İzolasyon İşleri 39812,5 1,625

1.1.2 Temel grobetonu ve Temel betonu 114660 4,68

1.1.3 Dolgu İşleri 4777,5 0,195

1.1.4 Temel Perde ve Döşeme Su, Isı ve Ses Yalıtımı 18275 0,75

1.2 Zemin Kat ve Üstü Kalıp İşleri ( Kalıp, Beton, Demir İşleri ) 618625 25,25

1.3 Duvar Ve Sıva İşleri 

1.3.1 İç ve Dış Duvar İşleri 114660 4,68

1.3.2 İzolasyon Ve Alçıpan İşleri 7166,25 0,293

1.3.3 İç Sıva İşleri 71662,5 2,925

1.3.4 Alçı Sıva İşleri 16721,25 0,683

1.3.5 Dış Sıva İşleri 28665 1,17

1.4 Tüm Çatı İmalatı İşleri 48510 1,98

1.5 Kapı Pencere ve Doğrama  İşleri 

1.5.1 İç Kapı Kasaları ve Pencere KörKasa İşleri 7859,6 0,321

1.5.2 Dış Cephe Pencere İşleri 39298 1,604

1.5.3 Daire İç Kapıları ve Çelik Kapı İşleri 43227,8 1,764

1.5.4 Muhtelif Diğer Kapı  işleri ( Bina Giriş Kapısı, Yangın Kapıları vs 3929,8 0,16

1.5.5 Daiare İçi Dolap İşleri ( Mutfak Dolapları, Muhtelif Diğer Dolaplar vs) 78596 3,208

1.5.6 Pencere, Kapı Ve Dolapların Aksesuar İşleri 23578,8 0,962

1.6 Dış cephe

1.6.1 Prekast veya şöve İşleri 9922,5 0,405

1.6.2 Dış Cephe Mantolama Ve Boya İşleri 79380 3,24

1.6.3 Dış Cephe Denizlik ve Su İşleri 8820 0,36

1.6.4 Balkon Ve Korkuluk İşleri 12127,5 0,495

1.7 Döşeme Kaplamaları 

1.7.1 Şap, Tesviye ve İzolasyon İşleri 31862,25 1,301

1.7.2 Seramik ve Mermer İşleri 71225,5 2,907

1.7.3 Laminat Parke Ve Diğer Kaplam İşleri 84341,25 3,443

1.8 Merdivenler

1.8.1 Basamak ve Kaplama İşleri 44320,5 1,809

1.8.2 Merdiven Korkuluk İşleri 4294,5 0,201

1.9 Duvar Kaplamaları ve Boya İşleri 

1.9.1 Seramik ve Fayans İşleri 49612,5 2,025

1.9.2 Duvar ve Tavan Boya İşleri 102532,5 4,185

1.9.3 Kartonpiyer ve Asma Tavan İşleri 11576,25 0,473

1.9.4 Yağlı Boya İşleri ( Saç Kapıların , Demir İmalatların vs) 1653,75 0,068

1.10 Asansör İşleri 61250 2,5

2. Mekanik Tesisat İşleri 

2.1 Pissu ve Temiz Su Kolon ve Yatay Tesisat İşleri 36125,25 1,475

2.2 Bina İçi Doğalgaz Tesisatı İşleri 12041,75 0,492

2.3 Kalorifer Tesisatı Kolon ve Yatay Tesisat İşleri 31308,55 1,278

2.4 Radyatör Montaj İşleri 45758,65 1,868

2.5 Duş teknesi , Vitrifiye ve Aksesuar Montaj İşleri 50575,35 2,064

2.6 Su Deposu ve Sayaçları Montajı 16858,45 0,688

2.7 Kombi veya Kazan Dairesi Tesisat ve Montaj İşleri 48167 1,966
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Çizelge 4.2 Akpınar Mahallesi Çankaya İlçesi örneği şantiye imalat kalemleri 

harcamaları (devam) 

 

İkinci örnek projenin çevre düzenlemesi ve peyzaj işleri birinci örnekteki proje kadar 

yoğun değildir. Fakat bu projenin yapıldığı arazinin topoğrafik durumundan ötürü temel 

maliyetleri yüksektir.   

4.3 Çiğdem Mahallesi Çankaya İlçesi Örneği 

Çiğdem Mahallesi Fen Lisesi yolu üzerinde bitişik 2 blok, 20 daire ve 2 dükkandan 

oluşan bir projedir. Üçüncü örnek proje kapsamında inşa edilen daire sayıları ve brüt 

alanları aşağıda verilmiştir: 

 3+1 daire 5 adet daire (yaklaşık 185-205 m
2
 brüt kullanım alanlı), 

 4+1 daire 10 adet daire (yaklaşık 200-210 m
2
 brüt kullanım alanlı), 

 5+1 daire 5 adet daire (yaklaşık 270-290 m
2
 brüt kullanım alanlı), 

 2 adet dükkan (yaklaşık 115-125 m
2
 brüt kullanım alanlı). 

İnşaatın yapılacağı arsanın alanı 2.347 m
2
 ve KAKS (emsal) 1,4’dir. Mimari olarak 

ilgili belediyenin tanıdığı tüm çıkma ve yasal haklar kullanıldığında maliyeti etkileyen 

toplam brüt inşaat alanı yaklaşık 5.755 m
2
’dir. Projede her daire kapalı garajdan en az 1 

3. Elektrik Tesisat İşleri 

3.1 Bina ve Daire İçi ve Kolonların Kablolama İşleri 70266 2,868

3.2 Anahtar, Priz,Buton ve Armatürlerin Montaj İşleri 79049,25 3,227

3.3 Bina Tablo, Sayaç Giriş İşleri 26349,75 1,076

4. İnterkom, Tv ve Telefon Tesisatı İşleri 

4.1. Tesisatın Kablolamalarının  Yapılması 5512,5 0,225

4.2 İnterkom Cihazları Montajları 11025 0,45

4.3 Merkezi Uydu Sistemi İşleri 14700 0,6

4.4 Telefon İşleri 5512,5 0,225

5. Altyapı , Çevre Düzenlemesi ve Peysaj İşleri 

5.1 Atıksu, Kullanma Suyu, Telefon , Elektrik ,Doğalgaz ve Diğer Bağlantı İşleri 31531,5 1,287

5.2 Yağmur Suyu İşleri 14332,5 0,585

5.3 Yollar Ve Otopark İmalatları 25798,5 1,053

5.4 Bahçe Duvarları ve Şev Duvarları İmalatları 42997,5 1,755

5.5 Yapısal ve Bitkisel Peysaj İşleri 28420 1,16

TOPLAM MALİYET (B) 2.449.274,00 100,004

Pursantaj ( C ) = A / B * 100
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araba yeri, interkom kapı, jeneratör, su deposu, site içi kapalı devre kamera sistemi, 

kombili ısıtma sistemi ve proje yapımında çoğunlukla ithal birinci sınıf malzemeler 

kullanılmıştır.  

 

 

 

Şekil 4.4 Çiğdem Mahallesi proje resimleri (a) 
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Şekil 4.5 Çiğdem Mahallesi proje resimleri (b) 
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Çizelge 4.3 Çiğdem Mahallesi Çankaya İlçesi örneği şantiye imalat kalemleri 

harcamaları 

 

YAPILAN PURSANTAJ

HARCAMALAR YÜZDESİ ( % )

İŞ KALEMLERİ (TL) (A) (C)

1. İnşaat İşleri 

1.1 Temel 

1.1.1 Temel Kazısı, Takviyesi, Drenajı ve İzolasyon İşleri 25.213,75 1.438

1.1.2 Temel grobetonu ve Temel betonu 72.615,60 4.140

1.1.3 Dolgu İşleri 3.025,65 0,173

1.1.4 Temel Perde ve Döşeme Su, Isı ve Ses Yalıtımı 9.647,00 0,550

1.2 Zemin Kat ve Üstü Kalıp İşleri ( Kalıp, Beton, Demir İşleri ) 434.992,00 24,8

1.3 Duvar Ve Sıva İşleri 

1.3.1 İç ve Dış Duvar İşleri 81.834,62 4666

1.3.2 İzolasyon Ve Alçıpan İşleri 5.114,66 0,292

1.3.3 İç Sıva İşleri 51.146,64 2916

1.3.4 Alçı Sıva İşleri 11.934,22 0,68

1.3.5 Dış Sıva İşleri 20.458,66 1,166

1.4 Tüm Çatı İmalatı İşleri 35.430,80 2,02

1.5 Kapı Pencere ve Doğrama  İşleri 

1.5.1 İç Kapı Kasaları ve Pencere KörKasa İşleri 6.237,22 0,356

1.5.2 Dış Cephe Pencere İşleri 31.186,12 1778

1.5.3 Daire İç Kapıları ve Çelik Kapı İşleri 34.304,73 1956

1.5.4 Muhtelif Diğer Kapı  işleri ( Bina Giriş Kapısı, Yangın Kapıları vs 3.118,61 0,178

1.5.5 Daiare İçi Dolap İşleri ( Mutfak Dolapları, Muhtelif Diğer Dolaplar vs 62.372,24 3556

1.5.6 Pencere, Kapı Ve Dolapların Aksesuar İşleri 18.711,67 1067

1.6 Dış cephe

1.6.1 Prekast veya şöve İşleri 7.024,77 0,401

1.6.2 Dış Cephe Mantolama Ve Boya İşleri 56.198,16 3204

1.6.3 Dış Cephe Denizlik ve Su İşleri 6.244,24 0,356

1.6.4 Balkon Ve Korkuluk İşleri 8.585,83 0,49

1.7 Döşeme Kaplamaları 

1.7.1 Şap, Tesviye ve İzolasyon İşleri 23.108,95 1318

1.7.2 Seramik ve Mermer İşleri 51.665,30 2945

1.7.3 Laminat Parke Ve Diğer Kaplam İşleri 61.170,75 3488

1.8 Merdivenler

1.8.1 Basamak ve Kaplama İşleri 32.045,58 1827

1.8.2 Merdiven Korkuluk İşleri 3.560,62 0,203

1.9 Duvar Kaplamaları ve Boya İşleri 

1.9.1 Seramik ve Fayans İşleri 35.676,36 2034

1.9.2 Duvar ve Tavan Boya İşleri 73.731,14 4204

1.9.3 Kartonpiyer ve Asma Tavan İşleri 8.324,48 0,475

1.9.4 Yağlı Boya İşleri ( Saç Kapıların , Demir İmalatların vs) 1.189,21 0,068

1.10 Asansör İşleri 43.850,00 2500

2. Mekanik Tesisat İşleri 

2.1 Pissu ve Temiz Su Kolon ve Yatay Tesisat İşleri 26.573,10 1515

2.2 Bina İçi Doğalgaz Tesisatı İşleri 8.857,70 0,505

2.3 Kalorifer Tesisatı Kolon ve Yatay Tesisat İşleri 23.030,02 1313

2.4 Radyatör Montaj İşleri 33.659,26 1919

2.5 Duş teknesi , Vitrifiye ve Aksesuar Montaj İşleri 37.202,34 2121

2.6 Su Deposu ve Sayaçları Montajı 12.400,78 0,707

2.7 Kombi veya Kazan Dairesi Tesisat ve Montaj İşleri 35.430,80 2020

3. Elektrik Tesisat İşleri 

3.1 Bina ve Daire İçi ve Kolonların Kablolama İşleri 50.164,40 2860

3.2 Anahtar, Priz,Buton ve Armatürlerin Montaj İşleri 56.434,95 3218

3.3 Bina Tablo, Sayaç Giriş İşleri 18.811,65 1,073
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Çizelge 4.3 Çiğdem Mahallesi Çankaya İlçesi örneği şantiye imalat kalemleri 

harcamaları (devam) 

 

Son örnek yaklaşık 9 yıl önce tamamlanmış bir proje olması nedeni ile toplam maliyeti 

yapıldığı yılın gerçek maliyetleri alındığından daha ucuz görünmekle birlikte o günün 

koşullarında proje içi maliyet dengesi aynıdır. İncelenen üç projede kaba ve ince 

maliyet unsurlarının dağılımı ana masraf gruplarına göre saptanmış ve örneklerin ayrı 

ayrı incelenmesinden sonra elde edilen oranların karşılaştırmalı analizi de aşağıda 

yapılmıştır.     

 

4. İnterkom, Tv ve Telefon Tesisatı İşleri 

4.1. Tesisatın Kablomalarının  Yapılması 4.577,94 0,261

4.2 İnterkom Cihazları Montajları 9.155,88 0,522

4.3 Merkezi Uydu Sistemi İşleri 12.207,84 0,696

4.4 Telefon İşleri 4.577,94 0,261

5. Altyapı , Çevre Düzenlemesi ve Peysaj İşleri 

5.1 Atıksu, Kullanma Suyu, Telefon , Elektrik ,Doğalgaz ve diğer Bağlantı İşleri 22.188,10 1,265

5.2 Yağmur Suyu İşleri 10.085,50 0,575

5.3 Yollar Ve Otopark İmalatları 18.153,90 1,035

5.4 Bahçe Duvarları ve Şev Duvarları İmalatları 30.607,30 1,745

5.5 Yapısal ve Bitkisel Peysaj İşleri 20.171,00 1,15

TOPLAM MALİYET (B) 1.754.009,98 100

Pursantaj ( C ) = A / B * 100
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5. SEÇİLMİŞ ÖRNEKLERİN KARŞILAŞTIRILMASI 

Ankara İli’nden seçilen üç örnekteki iş kalemlerinin pursantaj yüzdesinin 

karşılaştırılması yapılmış ve edilen sonuçların geçerliliği referans değerlerle 

karşılaştırılarak pratik değerleme çalışmasında kullanılabilirliği de irdelenmiştir. 

İncelenen her üç projede kaba ve ince maliyet unsurlarının dağılımı ana masraf 

gruplarına göre ayrı ayrı ortaya konulmuştur. Her üç örnek projede de kaba inşaat 

işlerinin toplam maliyet içindeki payının % 41,50 ile % 44,23 arasında değiştiği ve kaba 

maliyet unsurlarının toplam imalat maliyeti içindeki payları arasında önemli sapmanın 

olmadığı ortaya konulmuştur (Çizelge 5.1). Örnek projelerde kaba inşaat kalemlerinin 

payları arasında önemli sapmanın olmadığı ve örneklerin ayrı ayrı incelenmesinden 

sonra elde edilen oranların karşılaştırmalı analizi neticesinde literatürde verilen referans 

değerler ile uyumlu olduğu sonucuna ulaşılmıştır (Çizelge 5.2).    

Çizelge 5.1 Seçilmiş üç örnek projenin pursantaj yüzdeleri 

İş Kalemleri 

Hilal 

Mahallesi 

Örneği 

Pursantaj 

Yüzdesi 

(%) 

Akpınar 

Mahallesi 

Örneği 

Pursantaj 

Yüzdesi (%) 

Çiğdem 

Mahallesi 

Örneği 

Pursantaj 

Yüzdesi (%) 

1. İnşaat İşleri       

1.1. Temel       

1.1.1 Temel Kazısı, Takviyesi, Drenajı ve İzolasyon İşleri 1,38 1,63 1,44 

1.1.2 Temel grobetonu ve Temel betonu 3,96 4,68 4,14 

1.1.3 Dolgu İşleri 0,17 0,20 0,17 

1.1.4 Temel Perde ve Döşeme Su, Isı ve Ses Yalıtımı 0,50 0,75 0,55 

1.2 

Zemin Kat ve Üstü Kalıp İşleri (Kalıp,Beton, Demir 

İşleri) 24,00 25,25 24,80 

1.3 Duvar ve Sıva İşleri       

1.3.1 İç ve Dış Duvar İşleri 4,56 4,68 4,67 

1.3.2 İzolasyon ve Alçıpan İşleri 0,29 0,29 0,29 

1.3.3 İç Sıva İşleri 2,85 2,93 2,92 

1.3.4 Alçı Sıva İşleri 0,67 0,68 0,68 

1.3.5 Dış Sıva İşleri 1,14 1,17 1,17 

1.4 Tüm Çatı İmalatı İşleri 2,00 1,98 2,02 

  Kaba İşler Toplamı 41,50 44,23 42,84 
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Çizelge 5.1 Her üç örnek projenin pursantaj yüzdeleri (devam) 

 

 

1.5

1.5.1 0,320 0,321 0,356

1.5.2 1,600 1,604 1,778

1.5.3 1,760 1,764 1,956

1.5.4 0,160 0,160 0,178

1.5.5 3,200 3,208 3,556

1.5.6 0,960 0,962 1,067

1.6

1.6.1 0,360 0,405 0,401

1.6.2 2,880 3,240 3,204

1.6.3 0,320 0,360 0,356

1.6.4 0,440 0,495 0,490

1.7

1.7.1 1,275 1,301 1,318

1.7.2 2,850 2,907 2,945

1.7.3 3,375 3,443 3,488

1.8 

1.8.1 1,800 1,809 1,827

1.8.2 0,200 0,201 0,203

1.9

1.9.1 1,950 2,025 2,034

1.9.2 4,030 4,185 4,204

1.9.3 0,455 0,473 0,475

1.9.4 0,065 0,068 0,068

1.10 2,500 2,500 2,500

2.

2.1 1,500 1,475 1,515

2.2 0,500 0,492 0,505

2.3 1,300 1,278 1,313

2.4 1,900 1,868 1,919

2.5 2,100 2,064 2,121

2.6 0,700 0,688 0,707

2.7 2,000 1,966 2,020

3.

3.1 2,800 2,868 2,860

3.2 3,150 3,227 3,218

3.3 1,050 1,076 1,073

4.

4.1 0,300 0,225 0,261

4.2 0,600 0,450 0,522

4.3 0,800 0,600 0,696

4.4 0,300 0,225 0,261

5.

5.1 1,980 1,287 1,265

5.2 0,900 0,585 0,575

5.3 1,620 1,053 1,035

5.4 2,700 1,755 1,745

5.5 1,800 1,160 1,150

58,500 55,773 57,165

Yollar ve Otopark İmalatları

Bahçe Duvarı ve Şev Duvarları İmalatları

Yapısal ve Bitkisel Peyzaj İşleri

İnce İşler Toplamı

İnterkom Cihazları Montajları

Merkezi Uydu Sistemi İşleri

Telefon İşleri

Altyapı, Çevre Düzenlemesi ve Peyzaj İşleri

Atıksu, Kullanma Suyu, Telefon, Diğer Bağlantı İşleri

Yağmur Suyu İşleri

Elektrik Tesisat İşleri

Bina ve Daire İçi ve Kolonların Kablolama İşleri

Anahtar, Priz, Buton ve Armatürlerin Montaj İşleri

Bina Tablo, Sayaç Giriş İşleri

İnterkom, Tv ve Telefon Tesisatı İşleri

Tesisatın Kablolamalarının Yapılması

Bina İçi Doğalgaz Tesisatı İşleri

Kalorifer Tesisatı Kolon ve Yatay Tesisat İşleri

Radyatör Montaj İşleri

Duş Teknesi, Vitrifiye ve Aksesuar Montaj İşleri

Su Deposu ve Sayaç Montajı

Kombi veya Kazan Dairesi Tesisat ve Montaj İşleri

Duvar ve Tavan Boya İşleri

Kartonpiyer ve Asma Tavan İşleri

Yağlı Boya İşleri (Saç Kaplamaların, Demir İmalatlarının vs.)

Asansör İşleri

Mekanik Tesisat İşleri

Pissu ve Temiz Su Kolon ve Yatay Tesisat İşleri

Laminant Parke ve Diğer Kaplama İşleri

Merdivenler

Basamak ve Kaplama İşleri

Merdiven Korkuluk İşleri

Duvar Kaplamaları ve Boya İşleri

Seramik ve Fayans İşleri

Dış Cephe Mantolama ve Boya İşleri

Dış Cephe Denizlik ve Su İşleri

Balkon ve Korkuluk İşleri

Döşeme Kaplamaları

Şap, Tesviye ve İzolasyon İşleri

Seramik ve Mermer İşleri

Daire İç Kapıları ve Çelik Kapı İşleri

Muhtelif Diğer Kapı İşleri

Daire İçi Dolap İşleri

Pencere, Kapı ve Dolapların Aksesuar İşleri

Dış Cephe

Prekast ve Söve İşleri

Kapı Pencere ve Doğrama İşleri

İç Kapı Kasaları ve Pencere Kör Kasa İşleri

Dış Cephe Pencere İşleri
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İncelenen üç örnek projede ince inşaat işlerinin toplam maliyet içindeki payının % 

55,77 ile % 58,50 arasında değiştiği ve ince maliyet unsurlarının toplam imalat maliyeti 

içindeki payları arasında önemli sapmanın olmadığı tespit edilmiştir (Çizelge). Üç örnek 

proje içerisinde hem projenin yapıldığı arazi büyüklüğü olarak, hem de projenin 

sunduğu yaşam alanı ne niteliği bakımından diğer iki örnekten bir seviye üst bir 

projedir.  

Seçilmiş üç proje karşılaştırdığında beş kalem olan çevre peyzajı işleri olarak Hilal 

Mahallesi örneği için yapılan harcamanın daha fazla olduğu ve genel toplamda %9 

civarında pay aldığı görülmüştür. Diğer iki projede ise bu oran %5’lerde kalmaktadır. 

Günümüzde insanların site içindeki konutlarda yaşamından beklentileri giderek arttığı 

dikkate alınır, bu oran daha üst seviyedeki projelerde %13 ile %15 arasında pay 

alabileceği saptanmıştır. Diğer yönden dördüncü sıradaki interkom sistemi maliyetlerin 

karşılaştırıldığında Hilal Mahallesi örneği diğer iki projeyle yaklaşık % 15 kadar 

maliyet farkına neden olmaktadır. Bunun nedeni ise ilk örnekteki sitenin site içi 

interkom sistemine sahip olması, arazisinin daha büyük olması nedeniyle de daha fazla 

kablolamanın yapılması ve sistemin daha pahalı cihazlar içermesidir. 

Akpınar Mahallesi’nde yapıldığı arazi yapının bulunduğu parselin eğimli olması 

nedeniyle zemin altı kat (kot) inşa edilmiş temel maliyetleri diğer iki projeye göre daha 

yüksek olmuştur. Diğer iş kalemlerinde her üç proje örneğine bakıldığında yüzdesel 

olarak farklar %5 - %10 aralığı içinde kalmaktadır. 

Pancarcı ve Öcal (2002) tarafından yapılan çalışmada yapım maliyetinin detaylı 

analizine ilişkin oranları vermişlerdir (Çizelge 5.2). Anılan çalışmada konut imalatının 

toplam maliyeti içinde kaba maliyet oranları ile bu çalışma için örnek olay olarak 

Ankara İli’nden seçilen üç proje gerçek maliyetler ortalama oranların karşılaştırılması 

yapılmıştır. Örnek olarak incelenen üç projede toplam inşaat maliyeti içinde kazı 

işlerinin payı %1,48 olarak bulunmasına karşın, literatürde belirtilen işlerin toplam 

maliyet içindeki payı %3 olarak verilmiştir. Diğer bir kalem olan kalıp işlerine (kalıp, 

beton ve demir işleri) ele alındığı zaman söz konusu giderlerin payının incelenen 
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projelerde %24,68 olduğunu ve literatürde bu tür giderlerin payının %27 olarak 

verildiği görülmektedir (Çizelge 5.2’de 2., 3. ve 4. nolu kalemleri toplamı). 

Konut projelerinde duvar işleri kaleminin toplam inşaat giderleri içindeki payı duvar 

inşaatı için %1,3 ve sıva işleri için %9,66 olarak bulunmuş olmasına karşın, literatürde 

bu tür giderlerin payı %8 olarak verilmiştir. Konut inşaatlarında çatı ve tenekecilik 

işlerinin örnek seçilen projeler çerçevesinde toplam maliyet içindeki payının %1,4 (çatı) 

ve bütün çatı imalatı işlerinin %2 oranında olduğu ve literatürde söz konusu giderlerin 

payının %3 oranına paya sahip olduğu görülmektedir.   

Çizelge 5.2 Kaba ve ince yapı elemanlarının maliyet oranları (%) (Pancarcı ve Öcal 

2002) 

Kaba Yapı Elemanlarının İnce Yapı Elemanları 

Yapı Elemanlarının Adı 
Oran 

(%) 

Yapı Elemanlarının 

Adı 
Oran (%) 

1. Kazılar 3 1.Doğramalar 10 

2.Kalıp İşleri 7 2.Kaplamalar 24 

3.Demir işleri 12 3.Yardımcı işleri 1 

4.Beton İşleri 8 4.Diğer ince işler 8 

5.Duvar İşleri 8 5.Tesisatlar 12 

6.Çatı işleri 2   

7.Tenekecilik işleri 1   

8.Şantiye tesisi 2   

Toplam 43 Toplam 55 

Pancarcı ve Öcal (2002) tarafından konut projelerinde kaba inşaat işleri olarak şantiye 

tesisi kalemini düşüldüğünde söz konusu giderlerin payı %41 iken, incelenen örneklerin 

ortalaması olarak bu oran %42,85 olarak tespit edilmiş, Özalp (2013) tarafından 

tarımsal amaçlı depo yapım projelerinde %83,30 olarak bulunmuştur. Özalp (2013) 

tarafından yapılan çalışma tarımsal depo inşaat projesidir. Böyle depo projelerin 

kullanım amacına yönelik olarak maç hacmi büyük depo yapımıdır ve konut 
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projesindeki iş kalemlerinin büyük bir kısmı yer almamaktadır. Maliyetin büyük kısmı 

kazı, betonarme ve çatı imalatlarına harcanmaktadır. Benzer biçimde ince işler 

kapsamında yer alan doğramaların toplam inşaat maliyeti içindeki oranının incelenen 

örneklerde ortalama %8,30 olduğu ve literatürde ise söz konusu işlerin payının %8 

olarak verildiğine dikkat edilmelidir (Çizelge 5.2). 

Örnek olarak alınan konut projelerinde kaplamalar, yardımcı işler ve diğer ince işlerin  

(dış cephe, döşeme kaplamaları, merdivenler, duvar kaplamaları, boya ve asansör işleri) 

toplam inşaat maliyeti içindeki payı %23,14 olarak tespit edilmiş olmasına karşın, 

literatürde kaplama, yardımcı işler ve diğer ince işlerin toplamı maliyet içindeki payı 

%33 olarak verilmektedir. Literatürde tesisat işlerinin toplam maliyet içindeki payı %12 

olarak verilme ve incelenen örnek projelerde ise mekanik ve elektrik tesisatı işleri ve 

interkom işlerine ait giderlerin toplam maliyet içindeki payları ortalama %18,83 olarak 

tespit edilmiştir.  

Konut kredileri, kentsel dönüşüm ve özellikle sertifika uygulamaları ile müteahhitlik 

kredilerinde sıklıkla tercih edilen bağlı kredi işlemlerinde konut ve diğer yapım 

projelerinin toplam maliyetleri ile her bir işlemin toplam maliyet içindeki payının 

bilinmesi zorunlu olmaktadır. Esasen bu oranların bilinmesi yapı denetimi ve bina 

sigortalarında hasar tespiti çalışmalarında da zorunlu olmaktadır. Gerek inşaat ilerleme 

analizleri, gerekse değerleme ve finans analizlerinde toplam konut maliyeti içinde ince 

işlerin payının bilinmesi, hazırlanan raporların denetimine imkan vermesi yanında 

raporların kısa sürede ve kolaylıkla hazırlanmasına olanak sunmaktadır. Belirtilen 

çerçevede konut projelerinin gerçekleşen toplam maliyetin kalemlerine göre dağılımı 

analiz edilmiş ve literatürde verilen ve uygulamada sık kullanılan referans değerlerle 

karşılaştırmalı inceleme yapılmıştır.  

Pancarcı ve Öcal (2002) tarafından yapılan çalışmada konut projelerinde ince inşaat 

işlerinin toplam imalat maliyeti içindeki payı %55 olarak verilmekte olmasına karşın, 

bu çalışmada incelenen örnek projelerin ortalaması olarak söz konusu gider payına 

ilişkin oran %57,15 olarak tespit edilmiştir. Özalp (2013) tarafından yapılan dönem 

projesinde %16,30 olarak bulunmuştur. İnce imalat işlerinin toplam maliyet içindeki 
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paylarına ilişkin en büyük farkın Pancarcı ve Öcal (2002) tarafından çevre düzenleme 

işlerinin dikkate almamış olması olduğu tespit edilmiştir. Esasen anılan çalışmaya 

dayanak oluşturan projelerin hazırlanması ve uygulamanın yapıldığı dönemde çevre 

düzenlenmesi ve sağlıklı çevrede yaşama hakkı, günümüz koşullarına oranla çok lüks 

kabul edilebilen bir istek olarak görülmüştür. Ancak günümüz koşullarında hemen 

hemen bütün inşaat işlerinde çevre düzenleme (yeşil alan tesisi, çocuk oyun alanı, 

otopark, bahçe duvarı, açık yüzme havuzu, yürüme yolları gibi) işlerin oldukça yüksek 

maliyetli olduğu ve belirtilen imalatlarda kullanılan malzemelerin çoğunluğunun ithalat 

ile temin edildiği gözlenmektedir. Bu bakımdan örnek olarak seçilen üç projenin 

ortalaması olarak çevre tasarımı ve uygulama maliyetlerinin toplam inşaat maliyetleri 

içindeki payının ortalama %6,86 olarak bulunduğu vurgulanmalıdır.  
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6. SONUÇ VE ÖNERİLER 

Bu çalışmada gayrimenkul değerlemesi ve özellikle gayrimenkul projelerinde kullanılan 

temel kavramlar ve bunların hesaplanma biçimleri incelenmiş ve daha sonra kalite, kat 

adedi, plan biçimleri, bina büyüklüğü, kat yüksekliği ve kattaki daire adedi ile inşaat 

maliyeti arasındaki ilişki değerlendirilmiştir. Kalite ile maliyet ilişkisi incelendiğinde, 

kalite sınıflarına göre iyi donatım seçilerek yapılan bir inşaatın toplam bina maliyetini, 

mütevazı donatıma göre %130 ile %140 oranında artırdığı ve dolayısıyla konut başına 

düşen yapının maliyetini de artırdığı görülmüştür. 

Kat adedi ile maliyet ilişkisi incelendiğinde, aynı özelliklere sahip konutlardan meydana 

gelen bir binada kat adedinin 2’den 5 kata kadar artması ile konut başına düşen bina 

maliyetinin azaldığı, daire niteliklerinin aynı olduğu ancak bir merdivene bağlanan daire 

sayısının farklı olduğu bir binada ise konut başına düşen bina maliyetinin daire sayısı ile 

ters orantılı olduğu gözlemlenmiştir. Kat adedinin 5’ten fazla olması ise ilgili mevzuat 

gereği asansör zorunluluğunu getirmekte olduğundan, toplam bina maliyetini ve 

dolayısıyla konut başına düşen bina maliyetinin artmasına neden olmaktadır. Ancak 5 

kattan fazla katı bulunan bir binanın maliyeti asansörün getirdiği ek masraflara rağmen 

kat adedi arttıkça, toplam bina maliyeti azalmaktadır. 9 veya üstü oturma katına sahip 

bir bina yine mevzuat gereği asansörün yanı sıra ek maliyete sahip çeşitli emniyet 

sistemleri bulundurma zorunluluğu nedeni ile bina maliyeti yeniden yükselmektedir. 

Buna karşın kat adedinin bu sayının da üzerine çıkması sonucunda konut başına düşen 

toplam bina maliyetinin azaldığı vurgulanmaktadır. 

Plan biçimi ile maliyet ilişkisi incelendiği zaman dış cephe elemanlarının maliyeti önem 

kazanmaktadır. Yapılan incelemede de buna ait veriler kullanılmıştır. Bunun sonucunda 

da plan biçimine bağlı olarak dış cephe çevresi büyük olan bir binanın maliyetinin daha 

küçük bir çevreye sahip binanın maliyetine göre daha fazla olduğu tespit edilmiştir. 

Bina büyüklüğü ile maliyet ilişkisi incelendiğinde, konutların niteliklerinin aynı olduğu 

durumlarda binanın büyüklüğü ile maliyet doğru orantılı olarak artış göstermektedir.  

Kat yüksekliği ile maliyet ilişkisine bakıldığında, kat yüksekliği arttıkça, binanın birim 

metrekare başına düşen maliyeti de artmaktadır.  
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Kattaki daire adedi ile maliyet arasında ise ters orantılı bir ilişki bulunmaktadır. 

Dolayısıyla katta bulunan daire adedi çoğaldıkça, dairenin ortak kullanım alanlarındaki 

gider payı da azaldığından maliyet düşmektedir. Bu araştırmalar ile inşaat maliyetine 

etki eden faktörler ve bu faktörlerin etki derecesi tespit edilmeye çalışılmıştır. Elde 

edilen veriler doğrultusunda da Ankara İli’nde yer alan 3 adet gerçek projenin iş 

kalemleri üzerinde araştırmalar gerçekleştirilmiştir.    

Sonuç olarak incelenen projelerde gerçek maliyetler üzerinden analiz yapılarak, 

projelerdeki her bir iş kaleminin pursantaj yüzdeleri bulunmuştur. Seçilmiş örnekler 

incelenmiş, Pancarcı ve Öcal (2002) tarafından verilen örnekler ve Özalp (2013) 

tarafından yapılan çalışma ile karşılaştırılmış ve Özalp (2013) çalışması dışında 

birbirine yakın sonuçlar olduğu görülmüştür. Örnek çalışmalar ve Pancarcı ve Öcal 

(2002) tarafından bildirilen sonuçlara ele alındığında her bir kalem işin %3 ile %5 

arasında değişiklik gösterdiği tespit edilmiştir. Bu değişim ise incelenen örneklerde aynı 

işlerin daha lüks ve daha sıradan yapılması ve buna göre genel maliyette oluşan 

farklardan kaynaklanmaktadır. Yüksek maliyetli projelerde belirtilen imalat içindeki 

maliyet farkı normal kabul edilebilir. Bu çalışmada bulunan pursantaj oranlarından 

gidilerek inşaat maliyetleri ile ilgili olarak daha sağlıklı sonuçlar elde edilmiş, hem 

gayrimenkul değerleme uzmanları hem de mühendisler için örnek bir çalışma olmuştur. 
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