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Ekonomik ve sosyal yasamdaki gelismelere bagli olarak diinyada oldugu gibi,
Tiirkiye’de de tiiketicilerin alim giicii ve asgari yasam standartlar1 giin gectikge artis
gostermistir. Yasam kosullar1 ve hayat standardinin siirekli yiikselmesi, beklentileri
arttirmakta ve sonug olarak mal ve hizmetlere olan talepte hizli artis olmaktadir. Bu
egilim kent yerlesimlerinde site bigimindeki yapilanmalar ve toplu konut alanlarinin
gelismesine neden olmustur. Insanlarin daha konforlu bulmalari nedeni ile giivenli
sitelerde yasamayi tercih ettiklerine tanik olunmakta ve giiniimiizde artik bu tiir konut
edinimleri konutun sadece barinma amagli degil ayn1 zamanda bir sosyallesme alan1 ve
yatirim araci 0zelligini 6ne ¢ikarmaktadir. Konut talebinin degisen yapisi, konut insaat
maliyetinin artmasina neden olmakta ve maliyeti olusturan gider kalemlerinin toplami

imalat maliyeti igindeki paylarinin analizine siklikla gereksinim duyulmaktadir.

Bu c¢alismada insaat maliyetini etkileyen faktorlerin Oncelikle literatiire dayali olarak
incelenmesi yapilmis ve ikinci asamada ise segilmis ornek olaylar ¢ergevesinde konut
yapilarinda toplam insaat maliyetini etkileyen faktorlerin analizi ile insaat ilerleme
diizeyinin tespitine yonelik normlar ortaya konulmustur. Ankara ilinde secilen ii¢ 6rnek
projeden yola cikilarak insaat maliyetleri analiz edilmis ve sonu¢ olarak degerleme
uzmanlari tarafindan sik kullanilan sitiiasyon cetvelinin olusturulmasi ve ingaat maliyet
analizi ile iliskilendirilmis ilerleme seviyesi analiz edilmistir. Ornek olay ¢alismalarmin

sonuglarina gore konut yapim islerinde kalite, kat adedi (bina yiiksekligi), mimari plan,



bina briit alan1 (yiiz6l¢liimii), kat yiiksekligi ve her bir kattaki bagimsiz bolim (daire)
sayis1 ile insaat maliyetleri arasinda iliskilerin oldugu saptanmustir. Incelenen 6rnek olay
analizlerinin sonuglarina gore konut yapilarinda toplam maliyet i¢cinde kaba insaatin
pay1 % 41,50 ile % 44,23 arasinda degismekte olup, belirtilen aralik literatiirde verilen
ve referans olarak tanimlanan araliklarla uyumlu bulunmaktadir. Yapim islerinde her bir
is kaleminin toplam ingaat maliyeti i¢indeki paymin; gayrimenkul ve 6zellikle konut
sertifikasi, bagl kredi ve sukuk uygulamalar1 yasamsal derecede 6nem tasidigi, halen
finans kurumlari, mahkemeler ve kamu idarelerinde yapilmakta olan galismalarin kaba
sonuclar verdigi, detayli analiz yapilarak asamalara gore insaat ilerleme seviyesinin
analizi yerine farkli kurumlarin genel kabullerine gore islem yapildigi tespit edilmistir.
Mevcut uygulamalarin iyilestirilmesi, insaat ilerleme seviyesi analizi ve proje gelistirme
ve degerleme ¢aligmalarinin niteliginin artirilmasi bakimindan gayrimenkul gelistirme

uzmanlarinin yasamsal 6nemi ortaya ¢ikmaktadir.

Subat 2017, 41 Sayfa
Anahtar Kelimeler: insaat maliyeti, insaat ilerleme seviyesi, is kalemlerinin maliyet

analizleri ve gayrimenkul gelistirme uzmanhgi
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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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TESEKKUR

Oncelikle hayatim boyunca bana maddi ve manevi destek olup, sahsimin basarili bir
sekilde bugiinlere gelmesini saglayan ¢ok degerli aileme siikranlarimi sunarim. Se¢ilmis
orneklerin insaat ilerleme seviyesi analizini kapsayan bu ¢alismam siiresince, bana her
konuda destek olan ve yardimlarini esirgemeyen Gayrimenkul Gelistirme ve YoOnetimi
Anabilim Dali1 Baskan1 ve danisman hocam Sayin Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS e
sonsuz tesekkiirlerimi sunarim. Ayrica g¢alismam i¢in veri toplamamda yardimlari
bulunan Ankara’daki miiteahhitler ve kisilere ilgi ve katkilarindan otiirti tesekkiir

ederim.

Sinan TERZIOGLU
Ankara, Subat 2017
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1. GIRIS

Yirmi birinci yiizyilda hiz kazanan kiiresellesmenin de etkisi ile genel olarak toplum
hizli bir degisim siirecine girmistir. Teknolojik, ekonomik, sosyal ve politik alanlarda
yasanan degisimlerle birlikte insanlarin sigindiklar1 ve vakitlerinin ¢ogunu gegirdikleri
binalarin kosullar1 da hizla degisim gostermistir. Diinya niifusu, sanayi devrimine kadar
olduk¢a yavas artmistir. Sanayi devrimi sonrasinda ise hizli bir artis gostererek
insanlarin ihtiyaglarinin ve yasam bicimlerinin degismesine ve dolayisiyla hizli
kentlesmeyi beraberinde getirmistir. Bunun sonucu olarak da gelismekte olan iilkelerin
kent yerlesiminde, plansiz ve altyapisiz yerlesimler ile hizli ve kontrolsiiz bir yapilagsma

meydana gelmistir.

Insanlarin yasam alanlar1 olarak sehirler, niifus artis1 ve hizli kentlesmeye bagl olarak
giinden giine biiylimektedir. Ancak bu biiyiime planli ve kontrollii olmadig siirece
kentlerde saglikli, huzurlu ve mutlu bir yagsam ortami saglanamamaktadir. Bu sebeple
toplum, bu beklentilerine cevap verebilecek sartlar1 saglayan ve yeterli sayida yapi
tiretimine ihtiyag duymaktadir. Bu yapilarin; bilimsel normlara uygun, yoresel ve
kiiltirel etmenler de g6z oOniinde bulundurularak insa edilmesi gerekmektedir. Bu
sekilde insa edilen binalar, gelisen ve birbiriyle huzur ve mutluluk i¢inde yasayan bir

toplumun olusmasina da katki saglayacaktir.

Son yillarda diinyada teknolojinin hizla gelismesi ve kiiresellesmeyle beraber insanlarin
yasam alanlardin beklentileri artmaktadir. Insanlar kullandiklari konutlar1 sadece
barmak olarak gormekten uzaklagmakta ayni zamanda sosyal statii ve varliklarinin
gostergesi olarak degerlendirmektedir. Boylece konut projelerinde kaliteli, pahali ve
konsept projeler 6n plana ¢ikmaktadir. Alisilmisin disinda ve zorlama mimari projeler
yapilmakta ve bunun sonucu olarak da konut projelerinin maliyetleri ylikselmektedir.
Orta ve iist gelir grubunda olan insanlar kendi gelir diizeylerini zorlayarak bu tiir

konsept projeleri tercih etmektedirler.

Bu caligmanin amaci, Tirkiye’de gayrimenkul degerlemesi konusunda calisan

aragtirmacilar ve degerleme uzmanlart i¢in gayrimenkullerin degerlemesinde yapinin



maliyet analizinin yapilmasi ile pursantaj tablosu modelinin olusturulmasina yardimei
olmak i¢in altlik olusturmaktir. Bu kapsamda insaat seviyesini etkileyen faktorler
detayli olarak agiklanmistir. Sitiiasyon tablosundaki her kalem is, insaatin toplam
maliyetindeki oranlanmasi ile elde edilmektedir. Calismanin bulgular1 altt boliim
halinde sunulmustur. Caligmanin ilk bolimiinde, konut projelerinin glinlimiizdeki
gelisimi ve sosyal etkilerinden s6z edilerek c¢alismanin amaci, kapsami ve Onemi
aciklanmistir.  Ikinci boliimde literatiirdeki temel kavramlar ve kapsamlar
tanimlanmistir. Ugiincii boliimiinde insaat maliyetini etkileyen faktorlerle ilgili literatiir
aragtirmas1  yapilmis ve ozellikle Pancarct ve Ocal (2002) tarafindan yapilan
genellemeler ele alinmis ve Tiirkiye’de yapilmakta olan konut projelerinde, insaat
maliyetini etkileyen en Onemli faktorlerden; kalite, kat adedi, plan bi¢imi, bina
biytikligi, kat yiiksekligi ve kattaki daire adedi detayli olarak analiz edilmistir.
Literatiir arastirmasi sonucunda elde edilen veriler lizerinden s6z konusu faktorlerin
bina maliyeti tizerindeki etkisi incelenmistir. Buna ilave olarak ¢aligmanin asil amact
olarak son béliimde Ankara Ili’nde tamamlanmis insaat projelerinden segilen drnekler
cercevesinde gerceklesen maliyetler lizerinden tek tek maliyet kalemlerinin paylari
saptanmis ve bu oranlar kullanilarak sitiiasyon tablosu olusturulmustur. Son boliimde
incelenen ornek olay analiz ortalama degerleri ile literatiir bildirilen genel oranlarin
karsilastirmali incelemesi yapilmis ve calisma sonuglarina dayali olarak temel oneriler

siralanmastir.



2. TEMEL KAVRAM VE KAPSAMLAR

2.1 Poz (is Kalemi)

Teknik, 6zel ve yapim sartlar1 ile birim fiyat tarifleri bulunan ve anlagmalarda bedeli
gosterilen veya sonradan yeni fiyati ile yapilan is birimlerine denilmektedir. Asagida her

biri bir is kalemi olan ana bagliklar yer almaktadir:

Insaat isleri,

Elektrik isleri,

Mekanik isleri,

Alt yapi, ¢evre diizenlemesi ve peyzaj isleri.

2.2 Pursantaj Cetveli

Insaat yapim projelerinde yer alan her kalem isin maliyetinin, isin toplam maliyeti
tizerinden yiizde olarak oranina denir. Pursantaj cetvelinin toplami yani igin toplam

maliyeti %2100 olarak ifade edilir.

2.3 Sitiiasyon Cetveli

Sitiiasyon Ingilizce situation kelimesinden gelmekte ve sdzliik olarak “durum” anlamina
gelmektedir. Gayrimenkul degerlemesi yapan uzmanlar tarafindan yapimin mevcut
yiizde durumunu bulmak i¢in kullanilan bir yontemdir. Bu yontem Hakedis Tablosu

olarak da anilmaktadir.

2.4 Hakedis Tablosu

Miiteahhidin veya Taseronun; uhdesindeki sozlesmeye gore ingatta gerceklestirdigi
imalat ve belirli ihzarat (herhangi bir imalat i¢cin gerekli malzemenin 6nceden alinarak
santiyede stoklanmasi islemidir) karsilig1 tahakkuk eden alacaginin tablosu (Anonim
2010).



2.5 Kat Alam Katsayisi

Diger adiyla emsal (E) olarak bilinen, Kat Alam1 Katsayisi’dir (KAKS). Bir arsanin
tizerine yapilacak toplam ingsaat alanini belirlemek ig¢in kullanilir. KAKS, tasarlanan

ingaat projelerin alanlarinin kesin sinir ve kat sayilarini belirler.

Yapinin biitiin katlardaki alanlar1 toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayi
olan KAKS hesaplanirken, katlar alani; bodrum kat, asma kat, ¢ekme ve c¢at1 kat1 ve
kapali ¢ikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin, 1sikliklar ¢iktiktan sonraki, alanlar

toplamidir.

2.6 Insaat Alam

Ingaatin, ilgili belediyenin hak tanidigi 6lgiide emsal (KAKS) disinda, fiili olarak
santiyede yapilan bodrum katlar ve ¢at1 aralar1 dahil asma kat, ¢ekme kat ve diger biitiin

katlarin briit alanlariin toplamidir.

2.7 Yap1 Maliyeti

Herhangi bir yapmin insa edilebilmesi i¢in mimarlik, insaat, makine ve elektrik
miihendisligi dallarinda yapilmasi gereken hizmetlerin niteligi ve niceligi karsiliginda

yapilan 6demelere denir.

2.8 Birim Fiyat

Bir elemanin, bir imalatin veya bir {iriiniin, adedinin fiyatina birim fiyat denilmektedir.
Metraj ¢aligmalar1 sonucunda belirlenerek metraj cetvellerine islenen degerlerle
carpilarak maliyet belirlemekte kullanilan birim fiyatlar; metraj birimleri olan bir metre
denizlik, bir m? Kkaro kaplama, bir m? beton, bir ton insaat ¢eligi gibi birim imalatin

fiyatlari olarak aciklanabilir (Arslan 2011).



Bir iiriin veya imalat biriminin fiyatina denilmektedir. Ornegin, bir m® betonun, bir m?
karo seramik doseme kaplanmasinin veya bir ton insaat ¢eliginin fiyati, s6z konusu

eleman ya da iiriinlerin birim fiyatin1 ifade etmektedir (Pancarci ve Ocal 2002).

2.9 Birim Fiyat Analizi

Bir imalatin ger¢eklesmesi siirecinde o imalat i¢in gerekli olan girdilerin tiirlerinin ve
her tiir i¢in miktarlarin belirlenmesi gerekir. Birim fiyatlarin belirlenmesinde imalat igin
gerekli olan girdilerin tiirlerinin ve miktarlarinin dogru ve tam olarak belirlenmesi birim
fiyatin gergegi yansitmasi bakimindan dnemlidir. Girdilerin tiir ve miktarin1 belirleme

stireci iglemlerine Birim Fiyat Analizi denilmektedir (Arslan 2011).

2.10 Yap1 Maliyetinin ve Sitiiasyon Tablosunun Gayrimenkul Degerlemesindeki
Onemi

Insaati devam etmekte olan projelerde degerleme calismalarinin yapilmasina farkl
gerekeelerle ihtiya¢ duyulmaktadir. Degerleme siirecinde sitiiasyon tablosu kullanilarak
ingaat seviyesi tespit edilerek tasinmazlar igin arsa ve bina bedeli ayr1 ayr1 hesap edilip

ikisinin toplanmasi sonucunda gayrimenkuliin nihai degerine ulagilmaktadir.

Kurumlarm konuyla ilgili yaklasimlari farklilik gdstermekte olup &rnegin, Tiirkiye Is
Bankasi’nin Gayrimenkul ve Degerleme Sartnamesinde; Sitiiasyon tespitinde birebir
imalata dontismiis isler dikkate alinmakta olup ihzarati yapilan malzeme, Seviye

tespitinde dikkate alinmamaktadir.

Gayrimenkul degerlemesinde; devam eden insaat seviyeli ana gayrimenkulde bir
bagimsiz bolim degerlendirilirken; bagimsiz boliimiin ingaat seviyesi ile birlikte ana
gayrimenkuliin ingaat seviyesi de dikkate alimmmaktadir. Degerlenmesi talep edilen
bagimsiz boliimiin insaat seviyesi, %80 veya iistli oldugunda ve ana gayrimenkuliin
genel insaat seviyesi ise %60 (kaba insaat + ¢at1) seviyesinin altinda oldugunda; her iki
seviyenin aritmetik ortalamasi alimarak bagimsiz bolimiin ingaat Seviyesi

belirlenmektedir.



Bagimsiz boliimiin insaat seviyesi, %80 veya listli oldugunda; ana gayrimenkuliin genel
insaat seviyesi %60 (kaba ingaat + ¢at1) seviyesi veya lizerinde ise bagimsiz boliimiin

ingaat seviyesi %80 olarak verilmektedir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz boliimiin insaat seviyesi, yer aldigi ana yapmin genel
ingaat seviyesinden daha diisiik oldugunda ise bagimsiz boliimiin seviyesi bire bir

dikkate alinarak degerleme yapilmaktadir.

Birden fazla bloktan olusan insaat seviyeli toplu degerleme veya proje degerleme
caligmalarinda ise sitiiasyon tablolari, bloklar bazinda olusturulmaktadir. Bloklarda
seviye tespiti yapilirken projelendirilen tiim katlar dikkate alinip, insa edilmis ve
edilmemis katlar goz oniinde bulundurularak ortalama seviye tespit edilmektedir. Heniiz
insa edilmemis blokta kat irtifaki kurulmus ise bagimsiz bdliimlere ait arsa paylari

degerlendirilmemektedir.



3. TURKIYE’DE MALIYETI ETKILEYEN FAKTORLER

3.1 Kalite ile Maliyet iliskisi

Hannover Yapi1 Arastirma Enstitiisii tarafindan 1962 yilinda yayinlanan calismada,
farkli kalite smiflariin ¢ok katli konutlarin bina maliyetinde meydana getirdigi
degisiklik orani belirlenmistir. Bu calisma i¢in, sosyal konut insaati i¢in kanunen
istenen asgari sartlar géz Oniine alinarak olusturulmus bir bina esas olmak {izere,
konutlarin donatim1 ve uygulama sekillerine iliskin mevcut istekler tespit edilmis ve
buna dayanilarak dort kalite sinifi belirlenmistir. Bu dort kalite sinifi, nitelik ve kismen
de nicelik bakimindan; doseme ve duvar kaplamalarmin, elektrik ve sihhi tesisatin,
mutfak ve banyo donatiminin, pencere ve 1sitma tesisatinin farkli uygulamalarini

kapsamaktadir.

Belirtilen dort kalite sinifinin alt ve st siirlar aligilagelmis isteklere cevap vermekte

olup, yapim bigimlerine uymaktadir.

Bitisik diizende yapilmis, ikamet icin kullanilmayan 38° egimli bir catiya sahip, 3 kath
ve her katinda iki daire bulunan bina i¢inde yer alan 62 m? oturma alanina sahip 3 odali
bir konut i¢in yukarida szl edilen dort kalite sinifinda maliyet hesab1 yapilarak, bu
kalite siniflarina ait maliyet farklar1 ve bunlardan dolay1 konutun, toplam bina maliyeti
tizerindeki etkilerini gostermek asagida verilmistir (Cizelge 3.1, Sekil 3.1). Hannover
Yap1 Arastirma Enstitiisii’'nde yapilan baska bir arastirmada da buna benzer sonuglar
elde edilmistir. Oturma alan1 50 m?ile 75 m? olan tipik konutlarda, yukarida s6zii edilen
kalite siniflar1 i¢inde; miitevaz1 donatim yerine, iyi donatim segcilir ise, donatim (ince

isler) i¢in maliyet, yaklasik %130 ile %140 oraninda daha yiiksek olmaktadir.



Cizelge 3.1 Ug katli ve her katinda 2 daire bulunan 62 m?’lik oturma alanina sahip 3
odali bir konutun degisik kalite siniflarindaki maliyet degerleri (Anonim
2014b)

Kalite Siniflari

Gostergeler 1 2 3 4

Miitevaz1 | Orta Nitelikli| Orta Nitelikli| - .
Iyi Donatim

Donatim Donatim Donatim
Donatu_n.Masrafl 100 130 200 240
(Birim)
Bina Maliyeti (Birim) 100 107 124 133
Donatimin Bina
Maliyetindeki Pay1 23 28 38 43

(Birim)

Konut biiyiikliigiine bagli olmaksizin, birinci kalite smifindan (miitevazi donatim),
dordiincii kalite sinifina (iyi donatim) gegildiginde, her konuta isabet eden bina maliyeti,

%30 ile %33 arasinda artis gostermektedir.

25000
20000
15000 ® donanim maliyeti 6500
M insaat maliyeti 6000

10000 insaat bina maliyeti 5000
5000

0

1 2 3

Sekil 3.1 Ug katli ve her katinda 2 daire bulunan 62 m?’lik oturma alanmna sahip 3 odali
bir konutun degisik kalite siniflarindaki maliyet degerleri



Orta donatimli konutlarin maliyeti, 100 kabul edildiginde; miitevazt donatimli bir
konutun bina maliyeti %10 daha az, daha iyi donatimli bir konutun bina maliyeti ise
%25 daha fazla olmaktadir. Burada konutlar esit biiyiikliikte ve ayn1 bigiminde yapilmis

olup, sadece kalite siniflar1 farklilik géstermektedir.

3.2 Kat Adedi ile Maliyet Tliskisi

Hannover Yapi Arastirma Enstitiisi’nlin bir seri ¢alismasinda, sadece maliyet
tizerindeki etkisi ispat edilecek bir faktoriin degistirilmesi ile maliyet hesabi yapilmis ve
o faktoriin maliyet {izerindeki etkisi aragtirtlmistir. Ornegin, kat sayisimin maliyete
etkisine yonelik incelemelerde; 2 katlidan 6 katli binaya kadar, kat sayisi farkli her bina
icin, ayn1 yap1 tarzinda ve nitelikte olan ayni1 biiyiikliikkteki konut binalar1 esas alinmis
ve dolayisiyla bu sekilde hesaplanan maliyet farklari, sadece degistirilen faktorlere ait

olacaktir.

Belirtilen ¢alismada maliyetler, gercege uygun planlar {izerinden ve saglikli metrajlarla
uygulanmis binalara verilen teklif fiyatlar1 esas alinarak hesaplanmistir. Bu sekilde
hesaplanan maliyet; uygulanan binalara uymakta ve kat adedi farkli binalar i¢erisindeki
maliyet farklarinin sebeplerini ortaya koymaktadir. Bu konuda degisik ve seri halinde
yapilan incelemelerden elde edilen veriler sonucunda; belirli yapir nizami ve tam
bodrumu olan, i¢indeki konutlarin ayni biiyiikliik ve niteliklere sahip oldugu bir binada,
kat adedinin 5 kata kadar artmasiyla bu binadaki konut basina diisen bina maliyetinin

azaldig1 goriilmiistiir.

Bagka bir inceleme yapilarak 1 ile 3 katli binalarin maliyet farklar1 arastirilmistir. Bu
caligmada; 1 ve 2 kath tek aile i¢in konut ile 3 katl1 ve katinda iki daire bulunan konut
binalarinin bina maliyetleri karsilagtirilmigtir. 3 katli ikili binada bulunan konut binasi
i¢cin bina maliyeti 100 kabul edilerek, elde edilen sonuglar analiz edilmis ve elde edilen
bulgularin karsilagtirmali tartisilmas: ile genelleme yapilmasit yoluna gidilmistir
(Cizelge 3.2, Sekil 3.2). Burada hesaplanan biitiin binalar bitisik nizamda, tam
bodrumlu olup, nitelikleri ve biiyiikliikleri aynidir. Ancak kat sayis1 ve binalarda bir

merdivene baglanan daire sayis1 farklidir.



Cizelge 3.2 Ug katl1 binalarin konut basina maliyetlerinin karsilastirilmasi

Konut Tipleri Konut Basina Maliyet (Birim)
3 katl1 katinda 2 daire bulunan konut binasi 100
2 katli tek ailelik ev 120
1 kathi tek ailelik ev 140
140
120
100

Sekil 3.2 Ug katli binalar icin konut basina maliyetlerin karsilastiriimasi

Baska bir galisma ile 2 ile 5 katli binalar arasindaki maliyet farklari arastirilmistir. Bu
caligmada, bitisik nizamda, tam bodrumlu, katinda iki daire olan binalar esas alinmis
olup; iki katl binadan baslamak tizere, 5 kata kadar aym biiyiikliik, kalite ve insaat
sartlarinda yapilmis konutlarin maliyet karsilastirmalar1 yapilmistir. Elde edilen

sonuglar agagida verilmistir (Cizelge 3.3).

Cizelge 3.3 Bes katli binalarin konut basina maliyetlerinin karsilastirilmasi

Konut Tipleri Konut Bagina Maliyet
2 katli ve her katinda 2 daire bulunan konut binas1 100
3 katl1 ve her katinda 2 daire bulunan konut binasi 87-94
4 katl ve her katinda 2 daire bulunan konut binas1 81-93
5 katli ve her katinda 2 daire bulunan konut binasi 78-92
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Inceleme konusu olan biitiin binalarda asansér bulunmamakta ve bu sebeple maliyeti
hesaba katilmamistir. Maliyet farklari, yapim bi¢imi ve tasiyicit duvarlarin kalinlik
farklarindan meydana gelmektedir. Son olarak ise 3 ile 8 kathi binalar arasindaki maliyet
farklar1 arastirllmistir. Burada, Kat sayisinin artmasiyla birlikte, list katlarda bulunan
konutun idaresi ve kullanilmasi 6nemli derecede zorlasmaktadir. Bu nedenle, Federal
Almanya’da 5 ve daha fazla sayida ikamet kati olan binalar i¢in asansor zorunlu
tutulmustur. Bu durum da maliyet karsilastirilmasinda zorunlu olan ek masraflar ortaya

¢ikartmis olduguna dikkat edilmelidir (Cizelge 3.4, Sekil 3.3).

Cizelge 3.4 Sekiz kath esit biiytikliikteki binalar i¢in maliyet karsilastirilmasi

Asansorsiiz Asansorli
Konut Tipleri Binalarda Konut | Binalarda Konut
Bagina Maliyet | Bagina Maliyet
3 katl1 ve her katinda 2 daire bulunan konut binasi 100 -
4 katli ve her katinda 2 daire bulunan konut binasi 95 -
5 katli ve her katinda 2 ila 4 daire bulunan konut binasi 93-90 108-98
6 katli ve her katinda 2 ila 4 daire bulunan konut binasi 92-89 105-96
7 katl1 ve her katinda 2 ila 4 daire bulunan konut binasi 91-88 103-94
8 katli ve her katinda 2 ila 4 daire bulunan konut binasi 90-87 101-93

Yiiksek binalar veya ¢ok katli yapilarda teknoloji kullanimi1 ve maliyet iliskisi 6zellik
gostermektedir. Ozellikle daha fazla kata sahip binalarda, mevzuata gére dzel emniyet
sistemleri istenmektedir. Bu da ek maliyete yol agmaktadir. 9 veya daha fazla sayida
ikamet katina sahip olan binalarda bu sebepten, konut basina bina maliyeti yeniden
yiikselmekte; fakat konut biiyilikliigii, plan ¢oziimii ve kaliteye yonelik 6zellikleri ayni
olmak sartiyla, 12 katli binalardaki konut basina maliyet, 8 katli binalardaki konut

basina maliyet ile ayn1 olmaktadir.
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108

100 100 96

93 92

Sekil 3.3 Sekiz katli esit biiyiikliikteki konut binalar1 icin bina maliyetlerinin
karsilastirilmasi (Binalar tam bodrumlu ve bitisik nizamda insa edilmistir)

3.3 Plan Bicimi ile Maliyet Iliskisi

Bathurst ve Butler (1982) tarafindan yapilan ¢alismada plan bigiminin maliyet
tizerindeki etkisinin oldugu ortaya konulmustur. Binanin plan sekli; sadece dis cephe
elemanlarin1 (dis duvar, pencereler ve kapilar) degil, ayn1 zamanda bélme elemanlari
gibi diisey elemanlar1 ve hatta 1sitmayr da etkilemektedir. Belirtilen ¢alismada, en
ekonomik plan seklini ortaya gikarmak ve degisik plan sekillerinin maliyet tizerindeki
etkisini gostermek icin binanin taban alani ile dis cephe elemanlarinin alani arasindaki

iligki bir gosterge olarak kullanilmistir.

A, B ve C binalar1 farkli plan bigimine sahip, fakat her ii¢ii de 225 m? déseme alani ve 3
m ylikseklige sahiptir. Fakat A binasinin ¢evresi 60 m, B binasinin ¢evresi 74 m ve C
binasinin ¢evresi ise 84 m olarak olgiilmektedir (Sekil 3.4). Belirtilen binalarin plan

sekli ile maliyetlerinin farklilagsma diizeyleri asagida 6zet olarak sunulmustur:
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A BINASI B BINASI C BINASI

Sekil 3.4 A, B ve C plan semasina sahip binalar

Ayni1 doseme alanina, farkli plan big¢imlerine sahip binalarda, maliyet dis cephe
elemanlarinin alanina baghdir. A binasina gére B binast % 24 ve C binasi ise % 40

oraninda daha yiiksek maliyetli oldugu saptanmistir (Cizelge 3.5).

Cizelge 3.5 A, B ve C binalarmim m? maliyet degerlerinin karsilastirilmasi

Dis Duvar Dis Duvar Mgg;lizre
Bina Bi¢imi | Elemanlarinin Alan1 | Doseme Alami | Alani / Doseme Maliyet
(m?) (m?) Alam (A= 100)
A Binasi 180 225 0,8 100
B Binasi 222 225 0,99 124
C Binasi 252 225 1,12 140

3.4 Bina Biiyiikliigii ile Maliyet iliskisi

Hannover Yapi Arastirma Enstitiisii (1962) anilan ¢alismasinda, konut binalari
aragtirma konusu olarak secilmistir. Konut biiyiikligii faktoriiniin de maliyet tizerindeki

etkisi aragtirilmis olup, elde edilen bulgular asagida 6zet olarak sunulmustur:
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Derinligi, kat sayist ve cati egimi ayni olan binalarda bulunan biiyiik bir konut i¢in,
daha kii¢iik bir konuta nazaran daha fazla miktarda duvar, déseme, ¢at1 alani, i¢ ve dis
siva, zemin alani ve diger yapi elemanlar1 gerekmektedir. Merdiven evinin maliyeti,
ayni kalitede olmak sartiyla, bina biiylikliiglinden etkilenmemektedir. Hata! Basvuru
ayna@ bulunamadi.’de ayni kalitedeki 50 ve 70 m?’lik dairelerden olusan 2 ile 4 kath

binalarin eleman maliyetlerinin karsilastirilmasinda bunu gérmek miimkiindiir.

Bina maliyeti farklarinin, karsilastirilan konutlarin ayni sayida hacimlere sahip olup
olmayisina bagl oldugu belirlenmistir. Fakat ayn1 zamanda, bina derinliginin degismesi

ile de bina biiyiikliigii ve buna bagli olarak bina maliyetini de etkilemektedir.

Bina Derinligi ve Oda Sayis1 Ayn1 Olan Degisik Biiylikliikteki Konutlar Arasindaki
Maliyet Farklari: 50 ile 70 m? faydali alana sahip, bitisik nizamda insa edilmis {i¢ katl
ve her katinda iki daire bulunan, tam bodrumlu, 38° egimli ve kullanilmayan catili
binalarda bulunan konutlarin bina maliyetleri incelenmistir. Konutlarin oda sayisinin ve
kalitesinin ayni olmasi durumunda elde edilen sonuglar asagida verilmistir (Cizelge
3.6). Ortalama %20 oraninda daha biiyiikk bir konut, %8 -%9 daha fazla maliyet
gerektirmektedir. Bu da, bina maliyetindeki yiikselisin, alan artisinin beste ikisine
karsilik gelecegi anlamma gelmektedir. Birim (m?) faydali alan icin ise, bina maliyeti

yaklagik ayni oranda azalmaktadir.

Cizelge 3.6 Bina derinligi ve oda sayis1 aym olan degisik biiyiikliikteki konutlar
arasindaki maliyet farklari

50 m? 60 m* 70 m?
Konut Basina Bina Maliyeti 100 108-109 116-118
1m? Faydali Al_an 1_3a§1na Bina 100 90-91 83-84
Maliyeti
Ev Sekli 2 Katl ikili Bina|3 Katl ikili Bina| * thilrll;kﬂi
Konut Biiyiikliigii 50m? 60m? 70m?/50 m? 60m? 70m? >0 ;n;g?mz
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Sekil 3.5 Ayni1 kalitedeki 50 m? ve 70 m”lik dairelerden olusan 2 ile 4 katli binalarin
eleman maliyetleri

3.5 Kat Yiiksekligi ile Maliyet Iliskisi

Bathurst ve Butler (1982) tarafindan yapilan ¢alismada, kat yiiksekligi ile maliyet
iligkisi irdelenmistir. Kat yiiksekligi, biiyiik 6l¢iide bina kullanicisinin gereksinmesi
olarak diisiiniilmektedir. Plan sekli gibi, kat yiliksekligi de; binanin i¢ ve dis diisey

elemanlarini, servisleri, 1sitma maliyetini etkiler ve binanin hacmini arttirir.

Ornek olarak incelenen A, B, C binalari tekrar ele almip, yiikseklik 3 m’den 4 m’ye
cikarildiginda, dis duvarlarin maliyeti {izerindeki etkisi incelenmistir (Sekil 3.4).
Asagidaki ¢Cizelge 3.6bu karsilastirmanin sonuglarina yer verilmistir (Cizelge 3.7).
Plan sekli ve kat yiiksekliginin maliyet iizerindeki etkisi birlikte incelenmistir. Daha
fazla kat ytiksekligine sahip binanin m? bagina maliyeti daha fazladir, dis duvar/doseme
alan1 daha yiiksektir. Kat yiiksekliginin artis1 direkt olarak diisey elemanlarin maliyetini
etkilemektedir. Ornegin, 3 m kat yiiksekligine sahip binada, diisey elemanlarin m?
maliyet degeri toplam1 80 £; binanin m? bagima maliyet degeri 280 ise, ayn1 binanin kat

yiiksekligi 4 m’ye ¢iktiginda, m® maliyet degeri asagidaki gibi olmaktadir:
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280 £+ (4m/3m x 80 £)
=280 £+ 106,66 £
= 386,66 £ olmaktadir.

Burada sadece kat yiiksekligi degistirilmis olup, diger &zelliklerin ayni olduguna
dikkate edilmelidir (Cizelge 3.7).

Cizelge 3.7 Kat yiiksekligi maliyet iligkisi

Plan Dis Cephe Alani Doseme Dis Cephe Alani / Relative Maliyet Baz
Bigimi (m?) Alazn ! Doseme Alan Alan
(m?) Ax3mYiik=100
Yikselik) Yakseklik Yiikseklik 3 m Yikseklik 4 m
3m 4m

APLANI| 180 240 225 0.80 1.07 Yik. 3m | Yik.4 m
B PLANI| 222 296 225 0.99 1.32 100 134
CPLANI| 252 336 225 1.12 1.49 124 165

3.6 Kattaki Daire Adedi ile Maliyet Tliskisi

Hannover Yap1 Arastirma Enstitiisii (1962) tarafindan yapilan seri arastirmalarda kattaki

daire adedi ile maliyet arasindaki iliskiyi de arastiran ¢alismalar yapilmistir.

Katinda tek daire bulunan binalarda, merdiven evinden her katta sadece bir daire
faydalanir. Katinda iki veya daha fazla daire bulunan binalarda, merdiven evinin
maliyeti, ayni katta bulunan daire sayisina bdliinecektir. Ayni sekilde binanin diger
kisimlar1 - 6rnegin, yangin duvari ve kalkan duvart i¢in olan gider de daha fazla daireye
boliinecektir. Kattaki daire adedi ne kadar cogalirsa, dairenin ortak kullanim

alanlarindaki giderde pay1 da o oranda azalmaktadir.

Ug katly, bitisik nizamda insa edilen binalar i¢inde bulunan 50 m? biiytikliikteki daireler
icin bina maliyeti degerleri incelenmis ve elde edilen sonuglari asagida sunulmustur

(Cizelge 3.8, Hata! Basvuru kaynagi bulunamada.).
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Cizelge 3.8 Kattaki daire adedine gore daire basina bina maliyeti ve ingaat alani

degerleri
Daire Basina .
Bina Maliyet Daire Basina
. . Insaat Alan1
Degeri
(Tekli Binada) Bir Katta Tek Daire 100 100
(Ikili Binada) Bir Katta ki Daire 89.8 92.5
(Uclii Binada) Bir Katta Ug Daire 86.3 89.1
(Dortlii Binada) Bir Katta Dort Daire 85.6 87.7

DAIRE BASINA BiNA MALIYETI DEGERLERI (Yiizde Olarak)
Tek Daireli iki Daireli Uc Daireli Dort Daireli
NG
100 \l \ (]
100
95
-
sl 89,8
8 86,3 85,6
80
-
75 1 2 2
1 2 3 4

Sekil 3.6 Kattaki daire adedi farkli olan ii¢ katli binalarda daire basina bina maliyet
degeri

Karsilagtirilan bina sekillerinde dairelerin ayn1 biiyiiklilkte ve diger ozelliklerinin
karsilastirabilir durumda olmasi kosulu ile katinda iki daire bulunan binalardaki daire
maliyeti, katinda tek daire bulunan binalardaki daire maliyetinden yaklasik % 10
oraninda daha azdir. Katinda 3 daire bulunan binalarda daire maliyeti, katinda tek daire

bulunanlara gore %3 ile %4 oraninda daha az olmaktadir. Fakat bir katinda dort daire
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bulunan binalarda, bu oranin katinda {i¢ daire bulunanlarla ayni oldugu goriilmektedir.
Bu karsilagtirma, maliyet degisim oraninin, her dairenin insa edilen alan degisim

oranindan biraz biiyiik oldugunu gostermektedir.

Yapilan baska bir calismada 30 m?ile 60 m? biiyiikliigiindeki daireleri icermektedir. Bu
incelemede insa edilen alanin giderleri, bina maliyetini degisimine bir 6lgek olarak
bulunmustur. Katinda ii¢ daire bulunan bir binadaki 30 m? biiyiikliigiinde bir daire igin
yapilan harcamalar, katinda iki daire bulunan binadaki esit biiyiikliikteki bir daire igi
yapilan harcamadan yaklasik %6 kadar daha azdir. Buna karsilik biiytikliigii 60 m? olan
bir daireye yapilan harcamalar ancak yaklasik %2,5 kadar degismistir. Buna gore daire
alanlan1 kiigiildiik¢e, katida iki daire bulunan ve katinda ii¢ daire bulunan binalar
arasndaki maliyet farki o oranda biiyiik olmaktadir. Onceki benzer galismalarin
sonuclarina gore yapilan genelleme de dikkate alinarak segilen ii¢ ornek projenin
sonuglari irdelenmis ve elde edilen sonuglarin pratik degerleme islemlerinde kullanim

olanaklar1 irdelenmistir.
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4. ANKARA ILI’NDE SECILMIS UC ORNEK PROJEDE INSAAT iLERLEME
SEVIYESI ANALIZI

Insaat ilerleme seviyesi analizinde, Ankara Ili’nde yeni tamamlanms ii¢ adet konut
projesinin maliyetleri ele alinmistir. Her {i¢ proje de; Ankara’da iiretilmis konsepti,
yapim sekli, ¢evre ve insaat kosullari, site i¢i olanaklar1 ve peyzaj olarak “liiks”
denilebilecek projelerdir. Bu projelerin {iretilebilmesi igin santiyede yapilan harcama

kalemleri tek tek goz oniinde bulundurulmustur.

Projenin yapim maliyetleri santiyede imalat giderleri ve diger gideler olmak iizere ikiye

ayrilmaktadir. Diger giderler asagidaki gibi siralanabilir:

Sozlesme Giderleri,

Ruhsat Harglari,

SSK, Muhtasar ve Vergiler,

Proje ve Yap1 Denetim Giderleri,

Maas Giderleri,

Sigorta Giderleri,

Santiye Kurulum ve Santiye Genel Giderleri,
Arsa Maliyeti,

Finansman Giderleri.

©CoN Ok wDdE

Projenin ger¢ek maliyeti, diger giderler ile santiye imalat giderlerinin toplamindan
olusmaktadir. Bu c¢alismada, diger giderler goz oOniinde bulundurulmayacak olup,
yapilacak analizlerde art1 ya da eksi yonde bir etkisi olmayacaktir. Cilinkii santiyede
yapilan her is kalemi i¢in harcanan is¢ilik ve malzeme giderleri, toplam santiye giderleri

ile oranlanmustir.

4.1 Hilal Mahallesi Cankaya ilcesi Ornegi

Hilal Mahallesi Cankaya Turan Giines Bulvar1 664. Sokak iizerinde 4 blok ve 48
daireden olusan ve Dikmen Vadi 4 Etap Projesi igerisinde yer almaktadir. Proje

kapsamindaki daire sayilar1 asagidaki gibi tasarlanmistir:
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e 1+1 daire 2 adet daire (yaklagik 90 m? briit kullanim alanly),

e 2+1 daire 2 adet daire (yaklasik 140 m? briit kullanim alanlr),

e 3+1 daire 18 adet daire (yaklasik 175-210 m? briit kullanim alanly),
e 4+1 daire 20 adet daire (yaklagik 200-220 m? briit kullanim alanly),
e 6+1 daire 4 adet daire (yaklasik 350 m? briit kullanim alanlr),

e 7+1 daire 2 adet daireden (yaklasik 270 m? briit kullanim alanli)

olusmaktadir.

Insaatin yapilacag: arsa yiizolgtimii 4.932 m? ve KAKS (emsal) 1,2°dir. Mimari olarak
ilgili belediyenin tanidig1 tiim ¢ikma ve yasal haklar kullanildiginda maliyeti etkileyen
toplam briit insaat alan1 yaklasik 12.524 m? olacaktir. Proje kapsaminda her daire kapali
garajdan en az 1 araba yeri, bazi dairelere 2 adet, interkom kapi ve site i¢i telefon
sistemi, ¢ocuk oyun ve oturma alanlari, jenerator, su deposu, site i¢i kapali devre
kamera sistemi, kombili 1sitma sistemi, 2 adet site gorevlisi i¢in daire ve proje

yapiminda ¢cogunlukla ithal 1. sinif malzemeler kullanilmastir.

Incelenen proje alaninin genel goriiniimii ile anatasmmazlarin goriiniimleri asagida
verilmistir (Sekil 4.1). Hilal Mahallesi projesi son iki yil i¢inde bitirilmis bir proje
olmas1 nedeni ile gerceklesen maliyet verilerine ulasmak nispeten daha kolay olmustur
(Sekil 4.2). Ornek olarak segilen projede kaba ve ince maliyet unsurlarmin dagilimi ana
masraf gruplarma gore ayri ayri ortaya konulmus ve Orneklerin ayri ayn

incelenmesinden sonra elde edilen oranlarin karsilagtirmali analizi de yapilmastir.

Tiirkiye’nin son on yilda hem ekonomik hem de sosyokiiltiirel olarak gelismesine
paralel olarak hem yapim teknigi olarak, hem de insanlarin ihtiyaglarinin karsilanmasi
igin farklilasmaya ve daha c¢ok bir yasam alam yaratmaya yoneliktir. Ozellikle
projelerde cevre diizenlemesi ve peyzaj islerinin niteligi degismekte ve buna paralel
olarak genel maliyet igindeki yiizdesi artmaktadir. Incelenen ilk oOrnekte cevre
diizenlemesi ve peyzaj islerinin genel maliyetteki yiizdesi yaklasik % 9 olarak tespit
edilmistir. Giiniimiizde yapilan yogun sosyal imkanlar1 olan biiyiik konsept projelerde

bu kalem %15’lere kadar ulasabilecegi tahmin edilmektedir (Cizelge 4.1).
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Sekil 4.1 Hilal Mahallesi projesinin resimleri (a)
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Sekil 4.2 Hilal Mahallesi projesinin resimleri (b)
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Cizelge 4.1 Hilal Mahallesi Cankaya Ilgesi drnegi santiye imalat kalemleri harcamalar

YAPILAN PURSANTAJ
HARCAMALAR | YUZDESI (%)
IS KALEMLERI (TL) (A) (©)

1. insaat isleri
1.1 Temel
1.1.1  Temel Kazsi, Takviyesi, Drenaji ve izolasyon Isleri 69.781,25 1,375
1.1.2  Temel grobetonu ve Temel betonu 200.970,00 3,960
1.1.3  Dolgu Isleri 8.373,75 0,165
1.1.4 Temel Perde ve Doseme Su, Is1 ve Ses Yalitmm 25.375,00 0,500
1.2 Zemin Kat ve Ustii Kalp Isleri ( Kalip, Beton, Demir isleri ) 1.218.000,00 24,000
1.3 Duvar Ve Siva isleri
1.3.1 I¢ ve Dis Duvar Isleri 231.420,00 4,560
1.3.2 1zolasyon Ve Algipan Isleri 14.463,75 0,285
1.3.3 ¢ Swa Isleri 144.637,50 2,850
1.3.4  Alg1Swa Isleri 33.748,75 0,665
1.35 Dis Swva Isleri 57.855,00 1,140
1.4 Tiim Cati Imalati Isleri 101.500,00 2,000
1.5 Kapi Pencere ve Dograma isleri
15.1 I¢ KapiKasalari ve Pencere KorKasa Isleri 16.240,00 0,320
1.5.2 Dis Cephe Pencere Isleri 81.200,00 1,600
1.5.3 Daire i¢ Kapilar ve Celik Kapi Isleri 89.320,00 1,760
1.5.4 Muhtelif Diger Kapi isleri ( Bina Girig Kapisi, Yangmn Kapilari vs) 8.120,00 0,160
1.5.5  Daiare Igi Dolap isleri ( Mutfak Dolaplari, Muhtelif Diger Dolaplar vs) 162.400,00 3,200
1.5.6 Pencere, Kapi Ve Dolaplarm Aksesuar Isleri 48.720,00 0,960
1.6 Dis cephe
1.6.1 Prekast veya sove Isleri 18.270,00 0,360
1.6.2  Dis Cephe Mantolama Ve Boya Isleri 146.160,00 2,880
1.6.3  Dis Cephe Denizlik ve Su Isleri 16.240,00 0,320
1.6.4 Balkon Ve Korkuluk Isleri 22.330,00 0,440
1.7 Doéseme Kaplamalar
1.7.1  Sap, Tesviye ve izolasyon Isleri 64.706,25 1,275
1.7.2  Seramik ve Mermer Isleri 144.637,50 2,850
1.7.3 Laminat Parke Ve Diger Kaplam Isleri 171.281,25 3,375
1.8 Merdivenler
1.8.1 Basamak ve Kaplama Isleri 91.350,00 1,800
1.8.2  Merdiven Korkuluk isleri 10.150,00 0,200
1.9 Duvar Kaplamalar ve Boya isleri
1.9.1 Seramik ve Fayans Tsleri 98.962,50 1,950
1.9.2 Duvar ve Tavan Boya Isleri 204.522,50 4,030
1.9.3 Kartonpiyer ve Asma Tavan Isleri 23.091,25 0,455
1.9.4 YaghBoya Isleri ( Sa¢ Kapilarm , Demir Imalatlarm vs) 3.298,75 0,065
1.10  Asansor Isleri 126.875,00 2,500
2. Mekanik Tesisat isleri
2.1 Pissu ve Temiz Su Kolon ve Yatay Tesisat Isleri 76.125,00 1,500
22 Bina i¢i Dogalgaz Tesisat: Isleri 25.375,00 0,500
2.3 Kalorifer Tesisat1 Kolon ve Yatay Tesisat Tsleri 65.975,00 1,300
2.4 Radyatér Montaj Isleri 96.425,00 1,900
2.5 Dus teknesi , Vitrifiye ve Aksesuar Montaj Isleri 106.575,00 2,100
2.6 Su Deposu ve Sayaglar1 Montajt 35.525,00 0,700
2.7 Kombi veya Kazan Dairesi Tesisat ve Montaj Isleri 101.500,00 2,000
3. Elektrik Tesisat isleri
3.1 Bina ve Daire I¢i ve Kolonlarm Kablolama Isleri 142.100,00 2,800
3.2 Anahtar, PrizButon ve Armatiirlerin Montaj Tsleri 159.862,50 3,150
3.3 Bina Tablo, Saya¢ Giris Isleri 53.287,50 1,050
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Cizelge 4.1 Hilal Mahallesi Cankaya Ilcesi 6rnegi santiye imalat kalemleri harcamalar1

(devam)
4, interkom, Tv ve Telefon Tesisat1 isleri
4.1, Tesisatm Kablolamalarmm Yapilmasi 15.225,00 0,300
4.2 Interkom Cihazlart Montajlar 30.450,00 0,600
43  Merkezi Uydu Sistemi Isleri 40.600,00 0,800
4.4 Telefon Isleri 15.225,00 0,300
5. Altyap1, Cevre Diizenlemesi ve Peysaj isleri
5.1 Atiksu, Kullanma Suyu, Telefon , Elektrik ,Dogalgaz ve diger Baglant: Isleri 100.485,00 1,980
5.2 Yagmur Suyu Isleri 45.675,00 0,900
53  Yollar Ve Otopark imalatlart 82.215,00 1,620
5.4 Bahge Duvarlar ve Sev Duvarlari imalatlar: 137.025,00 2,700
5.5 Yapisal ve Bitkisel Peysaj Isleri 91.350,00 1,800
TOPLAM MALIYET (B) 5.075.000,00 100,000
Pursantaj (C)=A/B * 100

4.2 Akpinar Mahallesi Cankaya ilcesi Ornegi

Akpmar Mahallesi Cankaya Dikmen Caddesi iizerinde bitisik 2 blok, 22 daire ve 2

diikkkandan olusan bir projedir. Incelenen projede insa edilen daire sayilar1 ve briit

alanlar1 agagidaki gibidir:

e 3+1 daire 20 adet daire (yaklasik 165-175 m? briit kullanim alanly),

e 5+1 daire 2 adet daire (yaklasik 240 m? briit kullanim alanlr),

e 2 adet diikkan (yaklasik 800 m? briit kullanim alanl).

Secilen projenin insaatinin yapilacagi arsanin alani 2.100 m? ve imar planin KAKS

(emsal) 1,4 olarak verilmistir. Projenin yapildigi arsanin durumundan Otiirii 4 adet

zemin katin altinda kat(kot) yapilmistir. Mimari olarak ilgili belediyenin tanidig tiim

cikma ve yasal haklar kullanildiginda maliyeti etkileyen toplam briit insaat alani

yaklagik 6.200 m? olarak mimari tasarim ve uygulama yapilmasi gerekecektir. Proje

kapsaminda kapali garaj, interkom kap1 sistemi, jenerator, su deposu, kombili 1sitma

sistemi, 1 adet site gorevlisi i¢in daire ve proje yapiminda ¢cogunlukla ithal birinci sinif

malzemeler kullanilarak insaat ¢alismalar1 tamamlanmuistir.
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Sekil 4.3 Akpinar Mahallesi proje resimleri
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Cizelge 4.2 Akpimnar Mahallesi Cankaya Ilgesi ornegi santiye imalat kalemleri

harcamalari
YAPILAN PURSANTAJ
HARCAMALAR | YUZDESI (%)
IS KALEMLERI (TL) (A) (C)

1. insaat isleri
1.1 Temel
1.1.1 Temel Kazsi, Takviyesi, Drenaji ve izolasyon Isleri 39812,5 1,625
1.1.2  Temel grobetonu ve Temel betonu 114660 4,68
1.1.3 Dolgu 1$leri 47775 0,195
1.1.4 Temel Perde ve Dogeme Su, Is1 ve Ses Yalitum 18275 0,75
1.2 Zemin Kat ve Ustii Kalp Isleri ( Kalp, Beton, Demir Isleri ) 618625 25,25
1.3 Duvar Ve Siva isleri
1.3.1  i¢ ve Dis Duvar Isleri 114660 4,68
1.3.2  izolasyon Ve Algipan Isleri 7166,25 0,293
1.3.3 ¢ Swva Isleri 716625 2,925
1.3.4  Algi Swa Isleri 16721,25 0,683
1.3.5 Dis Swva Isleri 28665 117
1.4 Tiim Cat: Tmalati Isleri 48510 1,98
15 Kap1 Pencere ve Dograma lsleri
15.1 1(; Kapi Kasalar1 ve Pencere KorKasa 1§leri 7859,6 0,321
1.5.2 Dis Cephe Pencere Isleri 39298 1,604
1.5.3  Daire i¢ Kapilar1 ve Celik Kapr Isleri 432278 1,764
1.5.4  Muhtelif Diger Kapt isleri ( Bina Giris Kapisi, Yangmn Kapilar1 vs 3929,8 0,16
1.5.5 Daiare I¢i Dolap Isleri ( Mutfak Dolaplari, Muhtelif Diger Dolaplar vs) 78596 3,208
1.5.6 Pencere, Kapt Ve Dolaplarin Aksesuar Isleri 23578,8 0,962
1.6 Dis cephe
1.6.1 Prekast veya sove 1§1eri 99225 0,405
1.6.2 Dis Cephe Mantolama Ve Boya lsleri 79380 3,24
1.6.3 Dis Cephe Denizlik ve Su Isleri 8820 0,36
1.6.4 Balkon Ve Korkuluk 1§leri 121275 0,495
1.7 Doseme Kaplamalan
1.7.1  Sap, Tesviye ve Izolasyon Isleri 31862,25 1,301
1.7.2  Seramik ve Mermer 1sleri 712255 2,907
1.7.3 Laminat Parke Ve Diger Kaplam Isleri 84341,25 3,443
1.8 Merdivenler
1.8.1 Basamak ve Kaplama Isleri 443205 1,809
1.8.2 Merdiven Korkuluk 1§1eri 42945 0,201
1.9  Duvar Kaplamalan ve Boya Isleri
1.9.1 Seramik ve Fayans Isleri 496125 2,025
1.9.2 Duvar ve Tavan Boya 1$leri 1025325 4185
1.9.3 Kartonpiyer ve Asma Tavan Isleri 11576,25 0,473
1.9.4 Yagh Boya lsleri ( Sa¢ Kapilarm , Demir imalatlarm vs) 1653,75 0,068
1.10  Asansor Isleri 61250 25
2. Mekanik Tesisat isleri
2.1 Pissu ve Temiz Su Kolon ve Yatay Tesisat Isleri 36125,25 1475
2.2 Bina I¢i Dogalgaz Tesisat: Isleri 12041,75 0,492
2.3 Kalorifer Tesisati Kolon ve Yatay Tesisat 1sleri 31308,55 1,278
2.4 Radyatdr Montaj isleri 45758,65 1,868
2.5 Dus teknesi, Vitrifiye ve Aksesuar Montaj Isleri 50575,35 2,064
2.6 Su Deposu ve Sayaglari Montajt 16858,45 0,688
2.7 Kombi veya Kazan Dairesi Tesisat ve Montaj Isleri 48167 1,966
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Cizelge 4.2 Akpinar Mahallesi Cankaya Ilgesi Ornegi santiye imalat kalemleri

harcamalar1 (devam)

3. Elektrik Tesisat isleri
3.1 Bina ve Daire I¢i ve Kolonlarm Kablolama Isleri 70266 2,868
3.2 Anahtar, PrizButon ve Armatiirlerin Montaj Isleri 79049,25 3,227
3.3 Bina Tablo, Sayag Giris Isleri 26349,75 1,076
4, interkom, Tv ve Telefon Tesisat isleri
4.1. Tesisatin Kablolamalarmm Yapilmasi 55125 0,225
4.2 Interkom Cihazlar1 Montajlart 11025 0,45
4.3 Merkezi Uydu Sistemi Isleri 14700 0,6
4.4 Telefon Isleri 5512,5 0,225
5. Altyapi , Cevre Diizenlemesi ve Peysaj isleri
5.1 Atiksu, Kullanma Suyu, Telefon , Elektrik Dogalgaz ve Diger Baglant1 Isleri 315315 1,287
5.2 Yagmur Suyu Isleri 143325 0,585
5.3 Yollar Ve Otopark Imalatlart 25798,5 1,053
5.4 Bahge Duvarlari ve Sev Duvarlari imalatlart 429975 1,755
5.5 Yapisal ve Bitkisel Peysaj Isleri 28420 1,16
TOPLAM MALIYET (B) 2.449.274,00 100,004
Pursantaj (C)=A/B * 100

Ikinci 6rnek projenin gevre diizenlemesi ve peyzaj isleri birinci 6rnekteki proje kadar

yogun degildir. Fakat bu projenin yapildig1 arazinin topografik durumundan &tiirii temel

maliyetleri yiiksektir.

4.3 Cigdem Mahallesi Cankaya flcesi Ornegi

Cigdem Mabhallesi Fen Lisesi yolu iizerinde bitisik 2 blok, 20 daire ve 2 diikkandan

olusan bir projedir. Uglincii 6rnek proje kapsaminda insa edilen daire sayilar1 ve briit

alanlar1 agsagida verilmistir:

3+1 daire 5 adet daire (yaklasik 185-205 m? briit kullanim alanly),
4+1 daire 10 adet daire (yaklasik 200-210 m? briit kullanim alanl),
5+1 daire 5 adet daire (yaklasik 270-290 m? briit kullanim alanly),
2 adet diikkan (yaklasik 115-125 m? briit kullanim alanly).

Insaatin yapilacagi arsanin alani 2.347 m® ve KAKS (emsal) 1,4’dir. Mimari olarak

ilgili belediyenin tanidig tiim ¢ikma ve yasal haklar kullanildiginda maliyeti etkileyen

toplam briit ingaat alan1 yaklasik 5.755 m?’dir. Projede her daire kapali garajdan en az 1
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araba yeri, interkom kapi, jenerator, su deposu, site i¢i kapali devre kamera sistemi,
kombili 1sitma sistemi ve proje yapiminda ¢ogunlukla ithal birinci smnif malzemeler

kullanilmustir.

Sekil 4.4 Cigdem Mahallesi proje resimleri (a)
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13888

Sekil 4.5 Cigdem Mabhallesi proje resimleri (b)
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Cizelge 4.3 Cigdem Mahallesi Cankaya Ilcesi ornegi santiye imalat kalemleri

harcamalari
YAPILAN PURSANTAJ
HARCAMALAR [YUZDESI ( % )
IS KALEMLERI (TL) (A) (@)

1. insaat isleri
1.1 Temel
1.1.1  Temel Kazsi, Takviyesi, Drenaji ve Izolasyon Isleri 25.213,75 1.438
1.1.2  Temel grobetonu ve Temel betonu 72.615,60 4.140
1.1.3  Dolgu Isleri 3.025,65 0,173
1.1.4  Temel Perde ve Doseme Su, Is1 ve Ses Yalitmm 9.647,00 0,550
1.2 Zemin Kat ve Ustii Kalp Isleri ( Kalip, Beton, Demir Isleri ) 434.992,00 248
1.3 Duvar Ve Siva isleri
1.3.1 I¢ ve Dis Duvar Isleri 81.834,62 4666
1.3.2 izolasyon Ve Algipan Tsleri 5.114,66 0,292
1.3.3  I¢ Swa Isleri 51.146,64 2916
1.3.4  AlgiSwva lsleri 11.934,22 0,68
1.3.5 Dis Swa Isleri 20.458,66 1,166
1.4 Tiim Cati Imalat: Isleri 35.430,80 2,02
1.5 Kapi Pencere ve Dograma isleri
1.5.1 i¢ KapiKasalar1 ve Pencere KorKasa Isleri 6.237,22 0,356
15.2  Dis Cephe Pencere Isleri 31.186,12 1778
1.5.3 Daire I¢ Kapilar1 ve Celik Kap1 Isleri 34.304,73 1956
1.5.4  Muhtelif Diger Kap1 isleri ( Bina Giris Kapisi, Yangn Kapilar1 vs 3.118,61 0,178
155 Daiare I¢i Dolap Isleri ( Mutfak Dolaplari, Muhtelif Diger Dolaplar vs 62.372,24 3556
1.5.6 Pencere, Kapt Ve Dolaplarin Aksesuar Isleri 18.711,67 1067
1.6 Dis cephe
1.6.1 Prekast veya sove Isleri 7.024,77 0,401
1.6.2  Dis Cephe Mantolama Ve Boya Isleri 56.198,16 3204
1.6.3 Dis Cephe Denizlik ve Su Isleri 6.244,24 0,356
1.6.4 Balkon Ve Korkuluk Isleri 8.585,83 049
1.7 Doseme Kaplamalan
1.7.1  Sap, Tesviye ve Izolasyon Isleri 23.108,95 1318
1.7.2  Seramik ve Mermer 1sleri 51.665,30 2945
1.7.3 Laminat Parke Ve Diger Kaplam Isleri 61.170,75 3488
1.8 Merdivenler
1.8.1 Basamak ve Kaplama Isleri 32.045,58 1827
1.8.2 Merdiven Korkuluk Isleri 3.560,62 0,203
1.9 Duvar Kaplamalan ve Boya isleri
1.9.1 Seramik ve Fayans Isleri 35.676,36 2034
1.9.2  Duvar ve Tavan Boya Isleri 73.731,14 4204
1.9.3  Kartonpiyer ve Asma Tavan Isleri 8.324,48 0,475
1.9.4  Yagh Boya Isleri ( Sa¢ Kapilarm , Demir imalatlarm vs) 1.189,21 0,068
1.10  Asansor isleri 43.850,00 2500
2. Mekanik Tesisat Isleri
2.1 Pissu ve Temiz Su Kolon ve Yatay Tesisat Isleri 26.573,10 1515
2.2 Bina I¢i Dogalgaz Tesisat1 Isleri 8.857,70 0,505
2.3 Kalorifer Tesisat1 Kolon ve Yatay Tesisat Isleri 23.030,02 1313
24 Radyatoér Montaj Isleri 33.659,26 1919
2.5 Dus teknesi , Vitrifiye ve Aksesuar Montaj Isleri 37.202,34 2121
2.6 Su Deposu ve Sayaglart Montajt 12.400,78 0,707
2.7 Kombi veya Kazan Dairesi Tesisat ve Montaj Isleri 35.430,80 2020
3. Elektrik Tesisat isleri
3.1 Bina ve Daire i¢i ve Kolonlarm Kablolama Isleri 50.164,40 2860
3.2 Anahtar, Priz.Buton ve Armatiirlerin Montaj isleri 56.434,95 3218
3.3 Bina Tablo, Saya¢ Giris Isleri 18.811,65 1,073
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Cizelge 4.3 Cigdem Mahallesi Cankaya Ilcesi &rnegi santiye imalat kalemleri

harcamalar1 (devam)

4. interkom, Tv ve Telefon Tesisati isleri
4.1. Tesisatm Kablomalarmm Yapiimasi 4.577,94 0,261
4.2 Interkom Cihazlar1 Montajlar: 9.155,88 0,522
4.3 Merkezi Uydu Sistemi I§leri 12.207,84 0,696
4.4 Telefon Isleri 457794 0,261
5. Altyap1, Cevre Diizenlemesi ve Peysaj isleri
5.1 Atiksu, Kullanma Suyu, Telefon , Elektrik ,Dogalgaz ve diger Baglant1 Isleri 22.188,10 1,265
5.2  Yagmur Suyu isleri 10.085,50 0,575
5.3 Yollar Ve Otopark Imalatlart 18.153,90 1,035
5.4 Bahge Duvarlar1 ve Sev Duvarlar Imalatlar 30.607,30 1,745
5.5 Yapisal ve Bitkisel Peysaj Isleri 20.171,00 1,15
TOPLAM MALIYET (B) 1.754.009,98 100
Pursantaj (C)=A/B * 100

Son 6rnek yaklagik 9 yi1l 6nce tamamlanmis bir proje olmasi nedeni ile toplam maliyeti

yapildig1 yilin gergek maliyetleri alindigindan daha ucuz goriinmekle birlikte o giiniin

kosullarinda proje ici maliyet dengesi aymdir. Incelenen ii¢ projede kaba ve ince

maliyet unsurlarinin dagilimi ana masraf gruplarina goére saptanmig ve orneklerin ayri

ayr1 incelenmesinden sonra elde edilen oranlarin karsilastirmali analizi de asagida

yapilmistir.
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5. SECILMIS ORNEKLERIN KARSILASTIRILMASI

Ankara ili'nden segilen ii¢ ©Ornekteki is kalemlerinin pursantaj yiizdesinin

karsilastirilmas1  yapilmis ve edilen sonuglarin gegerliligi referans degerlerle
karsilastirilarak pratik degerleme calismasinda kullanilabilirligi de irdelenmistir.
Incelenen her ii¢ projede kaba ve ince maliyet unsurlarmin dagilimi ana masraf
gruplarima gore ayri ayri ortaya konulmustur. Her ii¢ 6rnek projede de kaba ingaat
islerinin toplam maliyet i¢indeki paymin % 41,50 ile % 44,23 arasinda degistigi ve kaba
maliyet unsurlarinin toplam imalat maliyeti i¢indeki paylar1 arasinda dnemli sapmanin
olmadig1 ortaya konulmustur (Cizelge 5.1). Ornek projelerde kaba insaat kalemlerinin
paylar1 arasinda 6nemli sapmanin olmadigi ve Orneklerin ayri1 ayri1 incelenmesinden
sonra elde edilen oranlarin karsilastirmali analizi neticesinde literatiirde verilen referans

degerler ile uyumlu oldugu sonucuna ulasilmistir (Cizelge 5.2).

Cizelge 5.1 Segcilmis tli¢ 6rnek projenin pursantaj yiizdeleri

M:h!l?llesi Akpinar Cigdem
Ornesi Mahallesi Mahallesi
Is Kalemleri ¢el Ornegi Ornegi
Pursantaj . .
Yiizdesi Pursantaj Pursantaj
.. . o .. . o
(%) Yiizdesi (%) | Yiizdesi (%)
1. Insaat Isleri
1.1. | Temel
1.1.1 | Temel Kazis1, Takviyesi, Drenaj1 ve Izolasyon Isleri 1,38 1,63 1,44
1.1.2 | Temel grobetonu ve Temel betonu 3,96 4,68 4,14
1.1.3 | Dolgu Isleri 0,17 0,20 0,17
1.1.4 | Temel Perde ve D6seme Su, Is1 ve Ses Yalitimi 0,50 0,75 0,55
Zemin Kat ve Ustii Kalip Isleri (Kalip,Beton, Demir
1.2 |Iisleri) 24,00 25,25 24,80
1.3 | Duvar ve Siva Isleri
1.3.1 | I¢ ve Dis Duvar Isleri 4,56 4,68 4,67
1.3.2 1zolasy0n ve Algipan Isleri 0,29 0,29 0,29
1.3.3 | I¢ Siva Isleri 2,85 2,93 2,92
1.3.4 | Al¢1 Siva Isleri 0,67 0,68 0,68
1.3.5| Dis Siva Isleri 1,14 1,17 1,17
1.4 | Tum Cati Imalat: Tsleri 2,00 1,98 2,02
Kaba isler Toplam 41,50 44,23 42,84
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Cizelge 5.1 Her ii¢ 6rnek projenin pursantaj yiizdeleri (devam)

15 Kam Pencere ve Dograma isleri
151 I¢ Kap1 Kasalari ve Pencere Kor Kasa Isleri 0,320 0,321 0,356
15.2 Disg Cephe Pencere 15 leri 1,600 1,604 1,778
153 Daire I¢ Kapilari ve Celik Kapi Isleri 1,760 1,764 1,956
154 Mubhtelif Diger Kapi Isleri 0,160 0,160 0,178
155 Daire Igi Dolap Isleri 3,200 3,208 3,556
15.6 Pencere, Kap1 ve Dolaplarm Aksesuar Isleri 0,960 0,962 1,067
1.6 Dis Cephe
16.1 Prekast ve Sove Isleri 0,360 0,405 0,401,
16.2 Dig Cephe Mantolama ve Boya Isleri 2,880 3,240 3,204
1.6.3 Dis Cephe Denizlik ve Su Isleri 0,320 0,360 0,356
164 Balkon ve Korkuluk Isleri 0,440 0,495 0,490
1.7 Doseme Kaplamalari
171 Sap, Tesviye ve izolasyon Isleri 1,275 1,301 1,318
1.7.2 Seramik ve Mermer 1sleri 2,850 2,907 2,945
1.7.3 Laminant Parke ve Diger Kaplama Isleri 3,375 3,443 3,488
1.8 Merdivenler
18.1 Basamak ve Kaplama I§ leri 1,800 1,809 1,827,
1.8.2 Merdiven Korkuluk Isleri 0,200 0,201 0,203
1.9 Duvar Kaplamalari ve Boya Isleri
19.1 Seramik ve Fayans Isleri 1,950 2,025 2,034
19.2 Duvar ve Tavan Boya Isleri 4,030 4,185 4,204
1.9.3 Kartonpiyer ve Asma Tavan is leri 0,455 0,473 0,475
1.9.4 Yagli Boya Isleri (Sa¢ Kaplamalarin, Demir imalatlarinin vs.) 0,065 0,068 0,068
1.10 Asansor isleri 2,500 2,500 2,500
2. Mekanik Tesisat isleri
2.1 Pissu ve Temiz Su Kolon ve Yatay Tesisat Isleri 1,500 1,475 1,515
2.2 Bina R:i Dogalgaz Tesisat1 is leri 0,500 0,492 0,505
2.3 Kalorifer Tesisati Kolon ve Yatay Tesisat Isleri 1,300 1,278 1,313
24 Radyator Montaj Isleri 1,900 1,868 1,919
25 Dus Teknesi, Vitrifiye ve Aksesuar Montaj Isleri 2,100 2,064 2,121
2.6 Su Deposu ve Saya¢ Montajt 0,700 0,688 0,707
2.7 Kombi veya Kazan Dairesi Tesisat ve Montaj 1$1eri 2,000 1,966 2,020
3. Hektrik Tesisat isleri
31 Bina ve Daire i¢i ve Kolonlarn Kablolama Isleri 2,800 2,868 2,860
3.2 Anabhtar, Priz, Buton ve Armatiirlerin Montaj E leri 3,150 3,227 3,218
33 Bina Tablo, Sayag Girig Isleri 1,050 1,076 1,073
4, interkom, Tv ve Telefon Tesisati isleri
41 Tesisatin Kablolamalarmm Yapilmas1 0,300 0,225 0,261
4.2 interkom Cihazlari Montajlar 0,600 0,450 0,522
43 Merkezi Uydu Sistemi Isleri 0,800 0,600 0,696
44 Telefon Isleri 0,300 0,225 0,261
5. Altyapi, Cevre Diizenlemesi ve Peyzaj isleri
5.1 Atiksu, Kullanma Suyu, Telefon, Diger Baglanti Isleri 1,980 1,287 1,265
5.2 Yagmur Suyu isleri 0,900 0,585 0,575
53 Yollar ve Otopark Imalatlart 1,620 1,053 1,035
54 Bahge Duvari ve Sev Duvarlari imalatlar 2,700 1,755 1,745
55 Yapisal ve Bitkisel Peyzaj Eleri 1,800 1,160 1,150
ince Isler Toplanu 58,500 55,773 57,165
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Incelenen ii¢ 6rnek projede ince insaat islerinin toplam maliyet igindeki paymin %
55,77 ile % 58,50 arasinda degistigi ve ince maliyet unsurlarinin toplam imalat maliyeti
icindeki paylar1 arasinda énemli sapmanin olmadig: tespit edilmistir (Cizelge). Ug 6rnek
proje igerisinde hem projenin yapildigi arazi biiylkligi olarak, hem de projenin
sundugu yasam alani ne niteligi bakimindan diger iki 6rnekten bir seviye list bir

projedir.

Secilmis li¢ proje karsilastirdiginda bes kalem olan g¢evre peyzaji isleri olarak Hilal
Mahallesi 6rnegi igin yapilan harcamanin daha fazla oldugu ve genel toplamda %9
civarinda pay aldigi goriilmiistiir. Diger iki projede ise bu oran %5’lerde kalmaktadir.
Giiniimiizde insanlarin site i¢indeki konutlarda yasamindan beklentileri giderek arttigi
dikkate alinir, bu oran daha st seviyedeki projelerde %13 ile %15 arasinda pay
alabilecegi saptanmistir. Diger yonden dordiincii siradaki interkom sistemi maliyetlerin
karsilagtirildiginda Hilal Mahallesi 6rnegi diger iki projeyle yaklasik % 15 kadar
maliyet farkina neden olmaktadir. Bunun nedeni ise ilk ornekteki sitenin site ici
interkom sistemine sahip olmasi, arazisinin daha biiyiik olmasi nedeniyle de daha fazla

kablolamanin yapilmasi ve sistemin daha pahali cihazlar igermesidir.

Akpinar Mabhallesi’nde yapildigr arazi yapinin bulundugu parselin egimli olmasi
nedeniyle zemin alt1 kat (kot) insa edilmis temel maliyetleri diger iki projeye gore daha
yiiksek olmustur. Diger is kalemlerinde her {i¢ proje ornegine bakildiginda yiizdesel
olarak farklar %5 - %10 aralig1 i¢inde kalmaktadir.

Pancarct ve Ocal (2002) tarafindan yapilan calismada yapim maliyetinin detayl
analizine iliskin oranlar1 vermislerdir (Cizelge 5.2). Anilan ¢alismada konut imalatinin
toplam maliyeti iginde kaba maliyet oranlar1 ile bu calisma igin 6rnek olay olarak
Ankara Ili’nden segilen ii¢ proje gercek maliyetler ortalama oranlarin karsilastiriimasi
yapilmigtir. Ornek olarak incelenen ii¢ projede toplam insaat maliyeti iginde kazi
islerinin payr %1,48 olarak bulunmasina karsin, literatiirde belirtilen islerin toplam
maliyet i¢indeki payr %3 olarak verilmistir. Diger bir kalem olan kalip islerine (kalip,

beton ve demir isleri) ele alindigi zaman s6z konusu giderlerin payinin incelenen
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projelerde %24,68 oldugunu ve literatirde bu tiir giderlerin paymim %27 olarak
verildigi goriilmektedir (Cizelge 5.2°de 2., 3. ve 4. nolu kalemleri toplami).

Konut projelerinde duvar isleri kaleminin toplam insaat giderleri igindeki payr duvar
insaat1 i¢in %1,3 ve siva igleri i¢in %9,66 olarak bulunmus olmasina karsin, literatiirde
bu tiir giderlerin pay1 %8 olarak verilmistir. Konut ingaatlarinda ¢ati ve tenekecilik
islerinin 6rnek secilen projeler cergevesinde toplam maliyet i¢cindeki payinin %1,4 (cat1)
ve biitlin ¢at1 imalati islerinin %2 oraninda oldugu ve literatiirde s6z konusu giderlerin

payimnin %3 oranina paya sahip oldugu goriilmektedir.

Cizelge 5.2 Kaba ve ince yap: elemanlarinin maliyet oranlar1 (%) (Pancarc1 ve Ocal

2002)
Kaba Yap1 Elemanlarinin ince Yap1 Elemanlar

Yapi1 Elemanlarinin Adi C()Or/oa; XZ?I Elemanlarinin Oran (%)
1. Kazilar 3 1.Dogramalar 10
2 Kalip Isleri 7 | 2.Kaplamalar 24
3.Demir igleri 12 3.Yardimc isleri 1
4 Beton Isleri 8 4.Diger ince isler 8
5.Duvar sleri 8 5.Tesisatlar 12
6.Cati1 isleri 2

7.Tenekecilik isleri 1

8.Santiye tesisi 2

Toplam 43 | Toplam 55

Pancarci ve Ocal (2002) tarafindan konut projelerinde kaba insaat isleri olarak santiye
tesisi kalemini diislildiiglinde s6z konusu giderlerin pay1 %41 iken, incelenen 6rneklerin
ortalamas1 olarak bu oran %42,85 olarak tespit edilmis, Ozalp (2013) tarafindan
tarimsal amagl depo yapim projelerinde %83,30 olarak bulunmustur. Ozalp (2013)
tarafindan yapilan calisma tarimsal depo insaat projesidir. Boyle depo projelerin

kullanim amacina yonelik olarak mag¢ hacmi biiyiikk depo yapimidir ve konut
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projesindeki is kalemlerinin biiyiik bir kismi1 yer almamaktadir. Maliyetin biiylik kismi
kazi, betonarme ve cati imalatlarina harcanmaktadir. Benzer bicimde ince isler
kapsaminda yer alan dogramalarin toplam insaat maliyeti i¢indeki oraninin incelenen
orneklerde ortalama %38,30 oldugu ve literatiirde ise s6z konusu islerin paymin %8

olarak verildigine dikkat edilmelidir (Cizelge 5.2).

Ornek olarak alinan konut projelerinde kaplamalar, yardimei isler ve diger ince islerin
(dis cephe, doseme kaplamalari, merdivenler, duvar kaplamalari, boya ve asansor isleri)
toplam insaat maliyeti ig¢indeki payr %23,14 olarak tespit edilmis olmasina karsin,
literatlirde kaplama, yardimecr isler ve diger ince islerin toplami maliyet icindeki pay1
%33 olarak verilmektedir. Literatiirde tesisat islerinin toplam maliyet i¢indeki payr %12
olarak verilme ve incelenen ornek projelerde ise mekanik ve elektrik tesisati isleri ve
interkom islerine ait giderlerin toplam maliyet i¢indeki paylar1 ortalama %18,83 olarak

tespit edilmistir.

Konut kredileri, kentsel doniisim ve Ozellikle sertifika uygulamalar1 ile miiteahhitlik
kredilerinde siklikla tercih edilen bagli kredi islemlerinde konut ve diger yapim
projelerinin toplam maliyetleri ile her bir islemin toplam maliyet i¢indeki paymnin
bilinmesi zorunlu olmaktadir. Esasen bu oranlarin bilinmesi yapit denetimi ve bina
sigortalarinda hasar tespiti ¢calismalarinda da zorunlu olmaktadir. Gerek insaat ilerleme
analizleri, gerekse degerleme ve finans analizlerinde toplam konut maliyeti i¢inde ince
islerin paymin bilinmesi, hazirlanan raporlarin denetimine imkan vermesi yaninda
raporlarin kisa siirede ve kolaylikla hazirlanmasina olanak sunmaktadir. Belirtilen
cercevede konut projelerinin gerceklesen toplam maliyetin kalemlerine gore dagilimi
analiz edilmis ve literatiirde verilen ve uygulamada sik kullanilan referans degerlerle

karsilagtirmali inceleme yapilmaigstir.

Pancarc1 ve Ocal (2002) tarafindan yapilan ¢alismada konut projelerinde ince insaat
islerinin toplam imalat maliyeti i¢indeki payr %55 olarak verilmekte olmasina karsin,
bu calismada incelenen 6rnek projelerin ortalamasi olarak s6z konusu gider payina
iliskin oran %57,15 olarak tespit edilmistir. Ozalp (2013) tarafindan yapilan dénem

projesinde %16,30 olarak bulunmustur. ince imalat islerinin toplam maliyet i¢indeki
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paylarina iliskin en biiyiik farkin Pancarci ve Ocal (2002) tarafindan cevre diizenleme
islerinin dikkate almamis olmasi oldugu tespit edilmistir. Esasen anilan g¢aligmaya
dayanak olusturan projelerin hazirlanmasi ve uygulamanin yapildigi donemde g¢evre
diizenlenmesi ve saglikli ¢cevrede yasama hakki, gliniimiiz kosullarina oranla ¢ok liiks
kabul edilebilen bir istek olarak goriilmiistiir. Ancak glinlimiiz kosullarinda hemen
hemen biitiin insaat islerinde ¢evre diizenleme (yesil alan tesisi, ¢ocuk oyun alani,
otopark, bahge duvari, agik yiizme havuzu, yiiriime yollar1 gibi) islerin oldukc¢a yiiksek
maliyetli oldugu ve belirtilen imalatlarda kullanilan malzemelerin ¢ogunlugunun ithalat
ile temin edildigi gozlenmektedir. Bu bakimdan 6rnek olarak secilen ii¢ projenin
ortalamasi olarak c¢evre tasarimi ve uygulama maliyetlerinin toplam insaat maliyetleri

icindeki payinin ortalama %6,86 olarak bulundugu vurgulanmalidir.
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6. SONUC VE ONERILER

Bu calismada gayrimenkul degerlemesi ve 6zellikle gayrimenkul projelerinde kullanilan
temel kavramlar ve bunlarin hesaplanma bi¢imleri incelenmis ve daha sonra kalite, kat
adedi, plan big¢imleri, bina biiyiikligii, kat ytiksekligi ve kattaki daire adedi ile insaat
maliyeti arasindaki iliski degerlendirilmistir. Kalite ile maliyet iliskisi incelendiginde,
kalite siiflarina gore iyi donatim secilerek yapilan bir insaatin toplam bina maliyetini,
miitevazi donatima gore %130 ile %140 oraninda artirdig1 ve dolayisiyla konut basina

diisen yapimin maliyetini de artirdig1 goriilmiistir.

Kat adedi ile maliyet iliskisi incelendiginde, ayn1 6zelliklere sahip konutlardan meydana
gelen bir binada kat adedinin 2’den 5 kata kadar artmasi ile konut basina diisen bina
maliyetinin azaldigi, daire niteliklerinin ayni oldugu ancak bir merdivene baglanan daire
sayisinin farkli oldugu bir binada ise konut basina diisen bina maliyetinin daire sayisi ile
ters orantili oldugu gozlemlenmistir. Kat adedinin 5’ten fazla olmasi ise ilgili mevzuat
geregi asansOr zorunlulugunu getirmekte oldugundan, toplam bina maliyetini ve
dolayisiyla konut basina diisen bina maliyetinin artmasina neden olmaktadir. Ancak 5
kattan fazla kat1 bulunan bir binanin maliyeti asansoriin getirdigi ek masraflara ragmen
kat adedi arttik¢a, toplam bina maliyeti azalmaktadir. 9 veya iistii oturma katina sahip
bir bina yine mevzuat geregi asansériin yani sira ek maliyete sahip ¢esitli emniyet
sistemleri bulundurma zorunlulugu nedeni ile bina maliyeti yeniden yiikselmektedir.
Buna karsin kat adedinin bu saymin da iizerine ¢ikmasi sonucunda konut basina diisen

toplam bina maliyetinin azaldig1 vurgulanmaktadir.

Plan bi¢imi ile maliyet iliskisi incelendigi zaman dis cephe elemanlarinin maliyeti onem
kazanmaktadir. Yapilan incelemede de buna ait veriler kullanilmistir. Bunun sonucunda
da plan bi¢imine bagl olarak dis cephe ¢evresi biiyiik olan bir binanin maliyetinin daha
kiiclik bir ¢evreye sahip binanin maliyetine gére daha fazla oldugu tespit edilmistir.
Bina biiytikliigii ile maliyet iligkisi incelendiginde, konutlarin niteliklerinin ayni oldugu
durumlarda binanin biiytkligi ile maliyet dogru orantili olarak artis gostermektedir.
Kat yiiksekligi ile maliyet iliskisine bakildiginda, kat yiiksekligi arttik¢a, binanin birim

metrekare basina diisen maliyeti de artmaktadir.
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Kattaki daire adedi ile maliyet arasinda ise ters orantili bir iliski bulunmaktadir.
Dolayisiyla katta bulunan daire adedi ¢ogaldike¢a, dairenin ortak kullanim alanlarindaki
gider pay1 da azaldigindan maliyet diismektedir. Bu arastirmalar ile ingaat maliyetine
etki eden faktorler ve bu faktorlerin etki derecesi tespit edilmeye galisilmistir. Elde
edilen veriler dogrultusunda da Ankara ili'nde yer alan 3 adet gercek projenin is

kalemleri iizerinde arastirmalar gergeklestirilmistir.

Sonug¢ olarak incelenen projelerde gergek maliyetler ilizerinden analiz yapilarak,
projelerdeki her bir is kaleminin pursantaj yiizdeleri bulunmustur. Segilmis 6rnekler
incelenmis, Pancarci ve Ocal (2002) tarafindan verilen &rnekler ve Ozalp (2013)
tarafindan yapilan c¢alisma ile karsilastirilmis ve Ozalp (2013) calismasi disinda
birbirine yakin sonuglar oldugu gériilmiistiir. Ornek calismalar ve Pancarci ve Ocal
(2002) tarafindan bildirilen sonuglara ele alindiginda her bir kalem igin %3 ile %5
arasinda degisiklik gosterdigi tespit edilmistir. Bu degisim ise incelenen 6rneklerde ayni
islerin daha likks ve daha siradan yapilmasi ve buna gore genel maliyette olusan
farklardan kaynaklanmaktadir. Yiiksek maliyetli projelerde belirtilen imalat igindeki
maliyet farki normal kabul edilebilir. Bu ¢alismada bulunan pursantaj oranlarindan
gidilerek insaat maliyetleri ile ilgili olarak daha saglikli sonuglar elde edilmis, hem

gayrimenkul degerleme uzmanlar1 hem de miihendisler i¢in 6rnek bir ¢galisma olmustur.
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