YILDIZ UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU

YAPI ORETIM SURECINDE
MALIYET PLANLAMASI- TAHMINI VE DENETIMI

YUKSEK LISANS TEZI

MIMAR K. BORA TAMERKAN

bt
(V2]

ISTANBUL 1991




YILDIZ ONIVERSITES]
GENEL KITAPL)&
Kot RS A
Alindigs Yer . ~Fen. Bilinleri Enat,
Tarih LA Regne T
Fawra . N
Fiaty 25' 000.—’1‘5. ............................
Ayniyat No = . 1/3 ........................................
Kayit No L
ubc ot T RN
Ek °70f1'*’189lk°419'1‘Ek
var
7ILDIZ
| »_,S,RS/,"
23 m
= b




YILDIZ GNiVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU

YAPI URETIM SURECiNDE
MALIYET PLANLAMASI- TAHMINi VE DENETIMI

YUKSEK LiSANS TEZi

MIMAR K. BORA TAMERKAN

ISTANBUL 1991




[ —

ICINDEKILER
ONS07
O0ZET
SUMMARY
BOLUM 1. GIRIS
1.1  Tirkiye'de yap1 Uretim Maliyeti Tahmini
1.2. Calismanin amaci
1.3 Calismanin Onemi
1.4. Calismanin Sinirliliklar:
1.5. Calismanin Yontemi
BOLUM 2. YAPI URETIMINDE MALIYET
2.1. Maliyet Kavrami ve Ortaya Cikis Nedenleri
2.1.1. Dolayl1 ve Dolaysiz Maliyetler
2.1.2. Firsat Maliyeti
2.2. Yap1 Maliyeti
2.3. Uretimde Maliyet Etkenleri ve Kullanim Amaclar:
BOLUM 3. YAPI URETIMINDE MALIYET PLANLAMASI, DENETIMI ve

=S —
w

e

—

———

ww w
. °

MALIYET BELIRLEME TEKNIKLERT

.1. Maliyet Planlamasi

3.1.1 Maliyet Planlamasinin Hedefleri Gelisimi
ve Kosullari
3.1.2 Yap1 Uretiminde Maliyet Planlamasi
- 3.1.2.1. Yap1 Uretiminde Maliyet Planlamasinin
Kosullari

2. Maliyet Planlamasi Yontemi
.3. Maliyet Planlamasinin Kullanilmasindaki Problemler
4. Maliyet Planlamasinda Denetim

3.4.1 Yap1 Uretim Slrecindeki Devrelerde Maliyet
Planlamasi ve Denetimi
3.4.1.1 Girisim Evresi
3.4.1.2 Tasar1 Evresi
‘ 3.4.1.2.1 Elemanlara Dayal1 Maliyet
Planlamas1
3.4.1.2.2 Karsilastirmali Maliyet
Planlamasi
3.4.1.3 Gerceklestirme Evresi
3.4.2 Yap1 Uretiminde Suresel Planlamaya Bagl:
Maliyet Planlamasi ve Denetimi

ii

iii

—~ O WO GO B

N

14
14

15
18

20
22
24
28
29
30
33

35
37

42




BOLUM 4. YAPI URETIMINDE MALIYET TAHMINi

4.1. Maliyet Tahmin Etme (Hesaplama) Modelleri
4.1.1 Analitik Modeller
4.2. Maliyet Hesaplama Modellemesinin Hedefleri

BOLUM 5. SONUG VE ONERILER

KAYNAKLAR
EK
OZGECMIS

45

52
52
61

83 |

66
70
89




ONSOZ

Bu calismanin baslatilmasi ve yilrutiilmesi sirasinda gdsterdigi
yakin ilgi, anlayis ve desteklerinden dolay:i cok dederli hocam Doc. Dr.
Ayse Balanli'ya tesekkiir ederim.

Ayrica, calismamda yol gdsteren, ilgisini esirgemeyen ve tez ko-
numla ilgili konularda tartisma olanad:i buldugum tim dederli hocalarima
ve arkadaslarima, ve tezin yazilmasinda emedi gecen Safiye Otilirk'e ayri
ayr1 tesekkiir ederim.




ii
OZET

Bu calismada amac, yap1 ihtiyacinin karsilanmasi icin girisim eyle-
minden baslayarak tim insaat siiresinde maliyet tahmini, planlamasi ve de-
netimi islemlerini tanitmak ve sonucta bunlari degerlendirmektir.

Birinci bdlimde, Tirkiye'de yapi lretim maliyeti tahmininde karsi-
lagilan sorunlari gozoniine sererek, maliyet planlamasi, tahmini ve denet-
leme islemlerinin, bu tezde neden ele alindigini ve nasil bir yol izlen-
digini gbstermektedir.

Ikinci bolimde, maliyet kavrami ve bunun énemini aciklayarak, ma-
liyet kavramini olusturan bilesenlere yer verilmektedir. Yap1 maliyetini,
Uretimde maliyet etkenlerini ve kullanim amaclarini ele almaktadir.

Uclinci bolumde, yap1 iiretiminde maliyet planlamasi, denetimi ve
maliyet belirleme teknikleri esaslari ayrintili bir sekilde ele alinmak-
tadir. Maliyet planlamasinin hedefleri, gelisimi ve kosullarini acikla-
maktadir. Yapi Uretiminde maliyet planlamasi, kosullari, yontemi, kulla-
nilmasindaki problemler ve denetimi detaylandirilmistir.

Dordincl bdlumde, yapi dretiminde maliyet tahmini ve hesaplama mo-
delleri anlatilmaktadir. Maliyet hesaplama modellemesinin hedeflerinin
neler oldugu ele alinmaktadir.

Sonu¢ bdluminde ise, incelenen maliyet tahmin modellerinin uygu-
lanabilirligi ve dogruluk dereceleri tartisilmaktadir. Ayrica Primavera
paket programi ile hazirlanmis bir calismadan Grnekler verilmektedir.




SUMMARY

The purpose of this work; is to present the cost estimates, planning
and overseeing procedures of the whole construction period, in order to
meet the construction necessities, and consequently to evaluate them.

In the first chapter, by introducing the problems faced with in cost
estimates of building construction in Turkey, the reason of choosing this
study as a thesis and the procedures followed are explained.

In the second chapter, by explaining the cost consept and its importance,
the components of cost consept are stated.

In the third chapter, the cost planning, overseeing and the tecniques of
cost defining in building construction are examined with all the details
Besides the aims, development and conditions of cost planning are also
explained together with a detailed analysis of cost planning, conditions,
methods and the difficulties encountered while using them.

In the fourth chopter, the cost estimates and calculation methods in
construction are explained, bearing in mind the goals of cost calculation
modelling.

In the last chapter, the jeasibility and the accuracy of all the examined
and analysed cost estimation models are discussed. In addition, examples
from a work prepared by the help of Primavera packet programme are presented.




1.1 TURKIYE'de YAPI URETIM MALIYETI TAHMINi

Insanoglu varoldugu giinden itibaren yeni bir ise baslamadan &nce bunun
kendisine ne kazandiracadini ve neye mal olacagini bilmek istemistir. Yap:
Uretiminde de ; her ddnemde, yeni bir yap: Uretmeye girisildiginde 6ncelikle
ne kadara mal olacadini tahmin edebilmek en Gnemli caligmalardan biri olmus-
tur.

Insanogdlunun toprada yerlesmesinden sonraki ikinci bilyik devrimi olan
sanayi Devrimi'ne dek lretilen yapilarda kaba bir tahmin yeterli gériilmektey-
di. Bu donemden dnce kaynaklarin kitlig: 6nemli bir problem haline gelmemis- |
ti. Buylk Ve onemli yapilar da; dini ve sahsiyetleri yiiceltmek, prestij ka-
zandirmak amaci ile finansmani kilise ve zenginler tarafindan karsilanmis ya- |
ptlardr . I11 !

Sanayi Devrimi ile kit kaynaklarin paylasiminin gerekliligi ortaya ¢ik- 1
mis ve maliyet tahmini ile bu tahmin sinirlari icinde kalabilmek icin maliyet ‘
denetimine verilen Onem giderek artmaya baslamistir.

|

Glinumiizde bitun lretim alanlarinda oldudu gibi insaat sektdriinde de kay- ‘
naklarin kitligi, bu kaynaklarin en uygun bicimde kullanilmasini zorunlu kil- |
maktadir. Dider bir deyisle, yapimin gerceklesmesinde kit kaynaklarin kullanil- ‘

masinin sO0z konusu olmasi, kullanilacak kaynaklarla saglanacak faydalarin kar-
stlastirilmas: ve bu kaynaklarin baska kullanim yerinde daha fazla fayda sag-

lama olanadinin incelenmesini gerektirmektedir. Bu nedenle, Uretim endistrisi-
nin dider alanlarinda gelistirilmis olan ekonomik degerlendirme veya yatirim
degerlendirme y6ntemlerinin yap1i Uretim alaninda da kullanim: &nem kazanmaya
baglamistir. I21
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Yap1 ihtiyacinin her gegen giin biraz daha artmast, sinirli olan dretim
kaynaklarini zorlamakta, karstlanan ihtiyaclarin biiyik bir codunlugu ise ya-
piy1 belirli nitelikler altina dusmek tehlikesi ya da olgusu ile karsi karsi-
ya birakmaktadir. Bu nedenle "bilyiik ihtiya¢ kit kaynak" dengesini saglamak
amaciyla giderek yeni yaklasimlarla yeni ybntemler Gnerilmektedir.

Tasar islemleri icerigindeki teknik ve araglar ile tasarim siresi ice-
rigindeki degisik yaklasim ve yontemlerle saglanmaya caligilan ihtiya¢ kaynak
dengesinde, sinirli parasal kaynaklarla yapi tasarimi i¢in 6zel yontemler uy-
gulanmaktadir. En aza indirilmis maliyet ile yapinin gerceklestirilmesini amac-
layah bu calismalar, yapilabilirlik (fizibilite) ve 6zellikle finansman etidi
sonucu alinan kararlardan sonra tasarim slireci icinde, tasarlayiciya ¢dzim ola-
naklari getiren 6zel yodntemler olarak belirlenmektedir. Bu yontemlerin uygulan-
masinda yapinin belli niteliklerin altina digmesini &nlemek amaciyla " nitelik
standardlari" gelistirilmekte ve tasar sinirlamalari olarak ele alinmaktadir.
Sinirli parasal kaynaklarla tasarima olanak veren "maliyet denetimi yontemi™
yapinin istenen kosullarla lretilmesini saglamaktadir. Sinirli kaynaklarla en
iyi verimi alabilmek icin dedisik iUlke ve kuruluslar cesitli yontemler arastir-
mis ve gelistirmislerdir.

Glnumiizde yap1 tasarimlari cagdas isletmecilik disiplinlerinden de yarar-
lanmaktadir. Ne yazik ki Tirkiye'de yap1 endistrisinin bu disiplinlerden yeter-
li 6lcude yararlandidi sOylenemez. U lkemiz yapi endistrisinde tahmin, planlama
ve denetim yontemlerinin diger endiistri dallarina gére daha az ve basarisiz bir
bicimde uygulandigini gdsteren pek cok drnek bulunmaktadir.

Tirkiye'de insaat sektorii, onemli bir tesvik gdrmemesine karsin ekonomide
onemli bir konuma sahiptir. 1989 genelinde, sektdriin Gayri Safi Milli Hasila'
daki payinin % 11'e, toplam istihdam icindeki payinin ise % 4'ln Uzerine ¢ikmis
oldugu goriillmektedir. I31 Bu 6nemli sektdrde tahmin yapma olgusu iilkemizde ye-
ni baslamistir. Bu asamada yapilan kuramsal calismalar, uygulamada gigliklere ve
sorunlara neden olmaktadir. Bilingli tahmin heniiz iilke bazina yayilmamistir. An-
cak Tirkiye'de bdyle calismalara 1sik tutacak veri yok denecek kadar azdir.I41

"Insaat islerinde cok sik rastlanan proje gecikmelerinin ve dolayisi ile
yiksek maliyetlerin nedeni olan planlama ve denetim islevlerinin yetersizligi,
insaat sektoriniin, kot piyasa kosullari kredi yetersizligi, mevzuat gibi ana
nedenlerin yaninda 6nemli bir sorun olarak giindeme girmigtir." I51
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Finansman ile ilgili glicliikler ve insaatta kullanilan girdi maliyetleri-
nin artisi ingaat maliyetlerini de yiikseltmektedir. Insaat malzemelerindeki fi-
yat artisi, genel fiyat artislarinin lzerinde bir gelisme géstermektedir. Bu-
nun yanisira arsa maliyetleri giderek artmaktadir. Dolayisi ile siirenin, mali-
yeti bu denli etkiledidi bir lretim ortaminda; kamu ya da 6zel kesim insaatla-
rinda planlanan siire ve maliyetler iginde gergeklestirilebilen, ister biyik is-
ter kiiclk boyutlu olsun, insaat projelerinin S&ylSl; gercekten sayilabilecek
kadar azdir ve bu durum ok bilyiik bir sorun olusturmaktadir.

Alinan ekonomik kararlar ve enflasyondan kaynaklanan problemlerin sorum-
lusu yonetimlerdir. Yonetimlerin olumsuz etkilerinin yanisira maliyet planlama-
si, tahmini ve denetimine 6nem verilmemesi de bir problem olusturmaktadir.

Tirkiye'de diizenli olarak yayinlanan Bayindirlik Bakanlig:i fiyat analiz-
leri ve standardlari yeterli diizeyde degildir. Birim maliyetler Tirkiye genelin-
de gecerli olmak lzere bir listede yayinlanmaktadir. ancak birim fiyatlar her
yérede farkli uygulanmaktadir. Durum bdyle olunca da bu liste yetersiz kalmakta-
dir.

Bu giine dek Tirkiye'de hérhangi bir veri bankasinin olusturulamamas: ve
tahmin- planlama konusunda &zel bir editim sisteminin olmamasi sorunun ¢ozimii-
ni etkilemektedir. Ingiltere'de bu isi meslek olarak secip lisans egitimlerini
tahmin ve planlama konusunda siirdiiren "Quantity Surveyor" ve "Estimator" lar bu-
lunmaktadir. Bu sayede daha etkin planlama, tahmin ve denetim yapilmaktadir.
Turkiye'de bu konuda uzmanlarin olmamasi, tahmin ve planlamay: mimar, insaat mi-
hendisi yada teknisyenlerin lzerine yiiklemektedir. Bu da genellikle verimli ve
yeterli bir sonu¢ alinmamasinda etken olmaktadir.

Tirk insaat sektdriinde etkin bir maliyet planlamasi ve denetiminden s6z
edilemeyecedi gibi, veri bankalari olusturulmas: konusunda da harekete gecilme-
mistir. Bu arada yabanci kuruluslar ile calisan bazi 6zel firmalar onlarin sis-
temini Ornek alip uygulamaktadirlar. Ancak bu da sistemler arasindaki farklar
nedeniyle basarili dedildir. Kamu sektéri de, giinlik politik kararlar nedeniyle
maliyet kosunuda etkin bir calisma yapmamaktadir.




Ulkemizde insaat sektdriinde isletme disiplinlerine uyulmamasi sonucu,
dogrudan sektor, dolayli olarakta iilke ekonomisi zarar gormektedir.

1.2. CALISMANIN AMACI

Her sektdriin topluma'kar§1 yukimlulikleri vardir. Yapi sektdriinin de
gorevi toplumdaki bireylere barinma, editim, kiltlr, saglik, ydnetim, ulasim
vb. islemli yapilari yapmaktir. Sektoriin amaci ise bu yapilari istenen sart-
larda en kisa siirede ve en az maliyetle gerceklestirmektir.

Bu caligmada amac¢ ; dretilecek yapilarin belirlenmis ihtiyaclarina en
az maliyet ¢iktisi ile cevap verilebilmesinin teminidir. Calismanin icerigin-
de "maliyet planmasi, tahmini ve denetimi" yontemi yap: iiretim siireci iceri-
sinde maliyet planlayicisi ve denetleyicilerine c¢ézim olanaklari hazirlayacak
bir sinir ig¢inde tutulmustur. Planlama, tahmin ve denetim ile yapilarin iste-

nen ihtiyaclara, eldeki ekonomik rezervler ile arzulanan diizeyde {iretilebil-

mesi anlatim icin yardimci bir enformasyon sistemi olarak kullanilmasini amag-
lamistir. Maliyet planlamasi, tahmin ve denetim tekniklerini incelemek, deger-
lendirmek ve faydalarini ortaya koyarak konunun &neminin kavranmasina ve uygu-

lamasina yardimc1 olmaya calismak temel diisiince olmustur.

1.3. CALISMANIN ONEMI

GUnlmizde toplum, mimarlardan gereksinimlerinin belirli bir kismin: kar-
silamasini, sanatsal ve estetik gérevlerinin yanisirasosyo-teknik ve sosyo eko-
nomik dlslince ve davranisi benimsemesini ve yapilarin cogukez optimal olarak bi-
cimlendirilmesini ve kullaniminin saglanmasini istemektedir. Mimarlik mesledi
artik, yalniz yapitasarimina dedil, cok boyutlu bir planlama faaliyetine ybne-
liktir. Bu faaliyetin agirlik kazanmasinda, genel teknolojik gelisme ve kit eko-
nomik kaynaklarin rasyonel olarak kullanilmasi zorunlulugu, ayrica yap1l ve cevre
kiultirine olan duyarliligin artmasi etken olmaktadir. Belirtilen olgular mimar-
larin gdrevlerinin farkli bir yap: kazanmasina, dedismesine ve artmasina neden
olmustur. Mimarin yalniz proje sahibine degil, ayni zamanda topluma karsi da so-
rumlulugu vardir. Mimar; proje sahibi, kullanici, cevre ve toplum arasindaki




olas1 catismaya ve geliskileri ¢ozmek zorundadir. Cevrenin korunmasi ve pe-
kistirilmesinde ve bu sekilde toplumun olumlu ydnde de§ismesinde Gnemli bir
role sahiptir. Bu calismada ama¢ bu uyusmazliklari en aza indirmek olduduna
gére, calismanin Onemi 'de agik bir sekilde ortaya cikmaktadir.

1.4.  GALISMANIN SINIRLILIKLARI

Bu calismanin iceriginde ele alinan yap1 lretim sektdrinde yapi ihti-
yacinin karsilanmasi icin girisim eyleminden baslayarak, tim ingaat siire-
cinde maliyet tahmini, planlamasi ve denetim y®&ntemleri arastirilarak, sek-
térin kit kaynaklar ile en iyiye ulastirilabilmesi hedeflenmistir.

Calismada, maliyet planlamasinin ydntemine iliskin ac¢iklamalar sadece
ilk maliyetlerle sinirlanmaktadir. Kullanim maliyetlerini de ele alan karsi-
lastirmalar karar verme asamasinin oldukca karmasik diger bir boyutunu, yani
ekonomik dederlendirme boyutunu da, glindeme getirmektedir. Bu alanda cok ce-
sitli ve farkli modellerin varligi ise bu caligmanin kapsami disina tasmakta
ve ayri bir inceleme konusu olmaktadir.

1.5 CALTSMANIN YONTEMI

Bu calismanin amaci gergevesinde, daha once incelenen arastirmalardan
elde edilen veriler ile, Tirkiye'de yap1 Uretim sektdriinde maliyet planlamasi,
tahmini ve denetiminin pratikte kullanilabilmesi icin bu kavramlarin aciklan-
mas1, modellerin ve problemlerinin belirlenmesinin faydali olacad: diisiiniilmis-
tir.

Arastirmanin amaclarina uygun bir icerik hazirlanarak bu dogrultuda
caligma ybnlendirilmistir. Calismada yabanci literatir takip edilerek ortak
bir yaklasim belirlemek temel ilke olmustur.




Lx YAPI URETIMINDE MALIYET
2.1. MALIYET KAVRAMI VE ORTAYA CIKIS NEDENLERI

"Maliyet" kelimesi genellikle "gider" kelimesiyle karsilikli degisebilir
bicimde, bazende es anlamli kullanilmaktadir. Bu kavramlari en iyi karsilayan
tamin1 ekonomist Alfred Marshal sdyle yapmistir; “Cabalar icin 6denmek zorun-
da olan para ve fedakarliklar, Uretimin parasal maliyeti ya da kisaca lretim
giderleri olarak adlandirilir.”

Maliyet kavrami dedisik bigimlerde tanimlanabilmektedir. En yaygin tani-
ma gore maliyet; isletmenin ana faaliyet konusuna ya da temel isletme amacina
yonelik olarak tiketilen tim mal ve hizmetlerin para birimi ile 6lciilen degeri-
dir. 161 Bu tanim amortisman, sermaye maliyetleri, kuramsal iicretler gibi na-
kit ¢1kis1 gerektirmeyen maliyetleri de kapsamina alir. Sadece nakit cikislari-
n1 esas alan maliyet kavramlari da bulunmasina karsin, bu tiir maliyet kavramini
kullanim alani azdir.

Bu tanima gdre maliyet kavraminin l¢ temel belirleyicisi olmaktadir.

0 Bir mal veya hizmetin tikenmis olmasi; Ornegdin, ingéat isletmelerinde,
¢imentonun, demirin, is glcilniin tiketilmeleri, kullanilan is makinalari-
nin belirli bir kullanim sonucu tiiketilmesi (eskimesi, yipranmasi) gibi,

0 Sadece temel isletme amacina ya da isletmenin ana faaliyet konusuna yo-
nelik olarak mal ve hizmetin tilkketilmis olmasi; Ornedin, bir insaat fir-
mas1 ana faaliyet olarak "insaat" yapar, ancak firma sahip oldugu bir ta-
ginmazi kiraya vererek bundan gelir saglayabilir ya da cesitli hisse se-
nedi, tahvil vb. olarak gelirini arttirabilir. Bu ve benzeri olaylar fir-
manin faaliyet konusu ile dogrudan ilgili olmayan faaliyetlerdir. Ancak
firma, hesaplarinda bu tir faaliyetlerini de gdsterme durumundadir. Yani
firmanin sahip oldugu ve kiraya verdigi tasinmaz icin yaptid: harcamalar
(onarim harcamalari vb.) bir maliyet




o Tiuketim mal ve hizmetlerinin para birimi ile &lciilebilen dederi olma-
sidir. Herhangi bir olgunun ya da faaliyetin maliyet olusturmasi icin
mutlaka igletmeden nakit ¢ikisi olmasi gerekmemektedir. isletmede tii-
kenen her mal ve hizmet her zaman nakit ¢ikisi olusturmamaktadir. &r-
negin insaatta kullanilan bir is makinasi icin, kullanildigd: anda bir
nakit ¢ikisi s6z konusu degildir. Ancak bu makinanin kullanimiyla is-
letmenin sahip olduu bir mal belirli bir zaman diliminde tiikenecek,
eskiyecek ve kullanilamayacak duruma gelecektir. Bu durumda nakit ciki-
$1 olmadig: halde bir mal (makina) tiikketimi sdz konusudur, bu tiir tike-
timler maliyet niteligi tasir ve "Kuramsal Amortisman" seklinde maliyete
eklenir. Isletme sahibinin firma icin tiikettigi ve iicret olarak almadi-
g1 hizmetin karsiligi da "Mal sahibinin kuramsal ayligi" maliyete ekle-
nir. "Kuramsal sermaye faizi" de maliyetlere eklenen nakit ¢c1k1s1 gerek-
tirmeyen iicretlerdendir.

Bu agiklamalar altinda muhasebe (accounting) ve maliyet hesabini (costing)
karistirmamak dikkat edilmesi gereken en Gnemli konulardan biridir. Muhasebe;
bir firmanin faaliyetlerine iliskin finansal bilgilerin uygun kayitlarinin ya-
pilmasini amaclayan bir islemdir ve defter tutmay1 gerektirir. Kaydedilen enfor-
masyon, tarihsel bir dedere sahiptir. Bu enformasyon siniflanir ve dzetlenir.
Muhasebe, firmanin misterileri, alt yiklenicileri, ilgili sirketleri ve iscileri
ile aligverislerinin tium detaylar: ile kaydedilmesini gérektirir. Firmanin tim
kar ve kayiplari bir biitiin olarak ele alinarak kayit islemi yapilir. I7I

Maliyet hesabi yaklasimi; ortaya cikan maliyetleri uygun basliklar altin-
da toplar ve firmanin elindeki tim isler icin ayr1 ayr:1 yapilarak, eldeki pro-
jelerle ilgili durumu gdsteren detayli bir raporun hazirlanmasini kolaylasti-
rir. 181

Maliyet muhasebe hesaplari resmi evrak niteligindedir. ve midahale yapi-

lamaz, maliyet hesaplari ise firmanin kendi igcinde yapilan bir hesap sistemidir
ve firmanin kontrol mekanizmasi gbrevini yiklenmistir.

Maliyete iliskin ayrintili ve anlamli analizler yapabilmek icin maliyet
kavramini olusturan bilesenlere dedinmek dogru olacaktir. I91
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2.1.1 DOLAYLI VE DOLAYSIZ MALIYETLER

Maliyet tirlerini tanimlamak icin onecelikle izlenebilir maliyet ve
genel giderleri tanimlamak gerekir. Bunlarin belirlenmesi analizlerde biyiik
kolayliklar saglamaktadir.

Izlenebilir maliyet, belirli bir uriin, islem yada hizmetteki varlig:
belirlenebilen maliyettir. Diger maliyetler ise genel giderleri olusturur.

Dolaysiz maliyet iiriine, islemlere yada hizmetlere yuklenmesi istenen
izlenebilir ayri ayri maliyetlerden olusur. Yapimci firma acisindan dolay-
siz maliyetler asagidaki sekilde incelenir.

o Eylemin Bilinyesine Giren Masraflar : Eylemin gerceklestirilebilmesi icin
gereken isglici giderlerinden ve makina kiralarindan olusur.

0 Malzeme Masraflari : Yatirimin biinyesine giren her tirli malzeme ile
yatirimi olusturan eylemleri yerine getirmek i¢in gereken makina, akar-
yakit, yag .... vb. malzeme masraflar: toplamidir.

0 Eksik Kapasite Kullanimindan Dodan Masraflar : Makinalarin tam kapasi-
teyle calistirilamamasindan kaynaklanan maliyetlerdir ve dolaysiz mali-
yetlerde gosterilmeleri gerekir.

Dolayli maliyetler, ayri olarak ifade edilmeyen ve dogrudan drin, islem
ve hizmetlere yiiklenmemis izlenebilir maliyetlerle beraber biitiin genel gider-

lerin toplamidir. Yapimci firma agisindan dolayl: maliyetlerin incelenmesi asa- °

gidaki gibidir.

0 Genel Masraflar : 1Ihale masraflari, sigorta ve faizlere ek olarak san-
tiyenin kurulmasi ve isletilmesi icin gereken personel giderlerinden
olusan dolayl: isglicii giderlerini iceren masraflardir.

0 Jantiye Kurulma Masraflari : Santiye binalari, bunlarin tesisatlari ve
yollarin yapimindan kaynaklanan ve is makinalarinin kurulma, sokiilme gi-
bi islemlerinden dogan masraflardir.

O Genel Merkez Masraflari : Proje icin merkezden yapilan ydnetime, malze-
meye vb. iliskin harcamalardan olusur. Genel merkez masraflari projele-
re gore oranlama ydntemi ile dagitilir. 1101




2.1.2 FIRSAT MALIYETiH

Sinirli kaynaklar, segilen bir alternatif icin kullanildigindan ve bu
yuzden imkan dahilindeki gelirleri artirabilecek yada masraflari azaltabi-
lecek dider alternatifler icin artik kullanilamayacagindan, vazgecilen fir-
sat yada firsatlarin maliyetidir.

Firsat maliyeti muhasebe defterlerine kaydedilemez ve gecmiste yada
o andaki Gdeme miktarlariyla belirli olan maliyetlerden ayirdedilirler.1111

2.2. YAPI MALIYETI

Yap1 maliyeti; ihtiya¢ asamasindan baslayan ve tim kullanim evresini

de icine alan yap1 lretim slirecinin, ©n karar, tasarlama, gerceklestirme ve
kullanim evrelerinde olusan tim maliyetlerine dahil edilmektedir. Baska bir
deyisle yap1 maliyeti, yapinin kullanilmaz duruma gelmesi nedeniyle yikimi-
na karar verilmesine dek, fiziksel ihtiyacin belirlenmesi yapilabilirlik eti-
du, tasarlama, insaat ve kullanimla iliskili bakim, isletme ve giderler top-
lam1 olarak ifade edilebilir. Uzun bir siire¢ sonucu belirlenen bu maliyet icin
sabit verilerin, 6rnedin bir "sabit yila indirgenmiglfiyat ve maliyetler" in
uygulanacagr ve gerekli indirgemeler icin fiyat ve maliyet egilimlerinden ya-
rarlanilacagi dogdaldir. Ihtiyacin parasal kaynaklarla irdelenebilmesi icin ma-
liyete iliskin tim verilerin belirlenmesi ve 6zel ydntemlerle maliyet deneti-
minin yapilmasi gerekir. Maliyete iliskin bu yontemler, yapim ve kullanima
iligkin siire¢lere 6zgi bir bicimde gelistirilmek durumundadir. Maliyetin be-
lirlendigi bu siireg, siire ile iliskili olarak ortaya konabilir. Bu amacla
dizenlenen sekil 1, "Planlama-Uretim" ve "Kullanim" olarak iki ayri siirec

icinde ve sabit maliyet verileriyle, yillara bagli olarak maliyetin belirlen-
V mesini, gostermektedir. 1121

o Ilk Maliyet : Yapi ihtiyacinin belirlenmesine iligkin islemlerle basla-
yan ve yapinin fiziksel olarak gergeklestirilmesi ile sonuclanan tiim isg-
lemlerin maliyeti "ilk maliyet" olarak tanimlanabilir. ilk maliyet g
ana boldmde toplanabilir. Tasarlama éncesi islemler, tasar 5zeti ve ya-
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pilabilirlik etldlerini iceren islemler olarak "tesebbiis maliyeti" tiim
tasarlama islemleri "tasarlama maliyeti" ve tim ingsaat islemleriyle fi-
ziksel yapinin varedilmesi ise "insaat maliyeti" terimleriyle tanimla-
nabilir. T131

Kullanim Maliyeti: Yapinin kullanilmaya baslamasindan kullanilamaz du-
ruma gelmesine dek gecen siire igindeki tim islem maliyetleri toplami
"kullanim maliyeti" tanimi iginde ele alinir. Kullanim maliyeti "eylem"
ve "isletme-bakim" maliyetleri olarak iki gruba ayrilabilir. Yapinin
optimum hizmeti saglayabilmesine iliskin i§1em1erin maliyetleri, yapi-
nin kullanis amacina iliskin tim giderler, yap1i degerlendirme siireci
igslemleri aracilidi ile saptanip, tasarlama siireci islemlerine veri ola-
rak aktarilir.




2.3s
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URETIMDE MALIYET ETKENLERI VE KULLANIM AMACLARI
Uretim maliyetleri etkileyen baslica faktorler sunlardir. I141 1151

Isletme Bilyiklugu

Optimal bilylklikteki isletme, ortalama maliyetleri minimum olan isletme
olduguna gore, cok kiicik yada cok biiylik olan isletmelerde iUrin birimi
basina disen maliyet artacaktir.

Calisma Kapasitesinin Biyuk1igi

Calisma kapasitesi pratik uygulama kapasitesinin ¢ok altinda olan is-
letmelerde de Urin birimi basina disen maliyet artar. Cinki sabit ve
bir diizeye kadar yari-degisken maliyetler lretim hacmine bagli olmayan
maliyetler oldugundan ve tam kapasitenin altinda calismasi durumunda
Uretim miktar: azalacagindan birim basina sabit ve yari-dedisken pay1
artacaktir.

Siparis Hacminin Buylklugu

Bir kerede yapilan isin biyuklugd maliyetleri iki y6nden etkiler. Bun-
lardan ilki, ekipman maliyetleri yiksek bir teknoloji kullaniliyor ise
Uretilecek birim sayisi arttikca birim maliyetin azalacagidir. ifkinci-
si de, biiyik ¢apli CUretim yapilacadi durumlarda malzeme, ekipman sag-
lanmas1 sirasinda toptan satinalmalar nedeniyle indirimler elde edile-
bilecegidir.

Girdi Fiyatlari

Uretimde kullanilan girdi fiyatlari, iginde bulunulan piyasa kosullari-
na gore degiskenlik gdsterir. Eder tam rekabet piyasasi sz konusu ise
fiyat artisi olmadidi varsayilabilmektedir. Tersi durumda girdi fiyat-
lar1 arttikca maliyetlerin yilikselecedi agiktir. Girdi fiyatlar:i ayrica
hangi girdiden ne oranda kullanilacadinin belirlenmesinde de etkilidir.
Ornegin ekipman maliyetlerinin yiksek oldugu bir durumda emek-yogun
Uretime donlilecek ve daha fazla is glici kullanilabilecektir.

Teknolojik Diizey ve Bilgi

Ayni dretimi gerceklestirmek igin farkli teknik ve teknolojilerden ya-
rarlanilabilir. Her teknik ve teknoloji farkl:i bir maliyeti de berabe-
rinde getirecektir. Ancak degigik‘teknolojinin maliyetler lzerindeki

etkisini, maliyetleri etkileyen diger etmenlerden ayirmak cok zor olabi-

lir. Ornedin, teknoloji dedisirken isletme biiyiiklugii, Gretim kapasitesi,
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yonetim yontemlerinin de degisme gerekliligi ortaya c¢ikabilir. Bu ne-
denle, maliyetler Uzerindeki degigikligin etmenlerinin hangisinin tek-
nolojiye ait oldudunu belirlemek zordur.

o Yoénetimin Yetenegi ‘
fleriyi gorebilen, cabuk ve zamaninda karar alabilen koordinasyon (es-
glidim) ve denetime Onem veren, teknik becerisi olan elemanlarindan ya-
rarlanabilen, calisanlarin motivasyonuna ve 0dillendirilmesine dnem ve- ‘
ren bir yonetici her tirlid israf ve zaman kaybini Onleyebilir, dolayi-
siyla maliyetleri minimuma indirebilir.

o Kurulus Yeri Avantajlari:
Ornegdin, prefabrike eleman lreten bir kurulus icin, ham maddeye (malze-
me) yakinlik, isci lcretlerinin diisik oldudu bir bdlgede calisma, ener-
jinin kolay saglanabilmesi, uygun iklim kosullari gibi avantajlar mali-
yetleri diisiirmede etkili olmaktadir.

o Uretilen Mal ve Hizmetlerin Karakterleri
Uretilen malin teknolojiye bagimliligi, standardlasma diizeyi, sadeles-
meye uygunlugu, lretim karakteristikleri ve talep karakteristikleri ma- |
liyetlerin yilksek ya da diisiik olmasinda oldukca etkilidir. Oredin, bir
sosyal konut ile bir liks konutun Uretimi pek cok ydnden farklidir. !

\

Maliyet hesap sistemi; isletme kazancinin hesaplanmasi, lrin fiyatlan-
dirma, etkinligin belirlenmesi ve denetiminin izlenebilmesinde yararli olmak-
tadir. '

Ticari kuruluslarin isletme amaclari kar etmektir. bu da kurulusun gir- ‘

|
|
\
|
dileriyle ciktilarinin farkidir. Giktilar lretim sirecinde igletmenin katlan-
di1d1 maliyetlerden olusmaktadir. Durum bdyle olunca da isletme kazancinin he-
saplanmasinda maliyet hesabinin onemi ortaya cikmaktadir. Maliyet hesabinda,
hesabin amacina ve tiiriine bagli olarak hangi bilgilerin kulladnilacadini sap-

tamak dikkat edilmesi gereken bir noktadir.

Kurulus, trettigi malin satis fiyatini da, maliyet hesabini gdzdniinde
bulundurarak saptar. Uriiiii maledecedi fiyati ve piyasa sartlarini gozdniinde
bulundurarak bir dederlendirme yapar ve buna gore hedef karina gdére fiyat
verir ya da yeterli kar edemeyecedini diislinerek iiretimden vazgegebilir. Iste
bu kararlari verirken en bilyilk yardimcisi maliyet hesabidir. 1161




- 13 -
Maliyet denetimi de, maliyet hesabinin kullanim amaclarindandir ve
3.4 ' de ayrintili bicimde verilecektir.

Maliyet planlamasinin amaglari, maliyeti minimuma indirmek, kisitla-
mak ve fayda maliyet oranini arttirmaktir.
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3. YAPI URETIMINDE MALIYET PLANLAMASI, DENETIiMi VE MALIYET BELIRLEME
TEKNIKLERI

3.1. MALIYET PLANLAMASI

Planlama, belirli sinirlayici kosullar altinda bir davranis biciminin
bilingli bir gekilde belirlenmesi, kararlarin, amaclara, olaylara, tahminle-
re ve rasyonellik iliskilerine dayandirilmas: ve koordine edilmesi islemi-
dir. I171 Dolayisiyla planlama éncelikle hedeflerin secimiyle ilgilidir.
Bu Gercevede uygun amaci segmek ve buna ulasmay1 saglayacak en uygun arac ve
olanaklarin hangileri oldugunu arastirmak, bunlarin arasinda bir tercih yap-
mak gerekir. Planlama, bu &zellidiyle, araclar, kisiler, zaman, yer ve ydn-
temler ile ilgilidir. |

Plan belirli bir siireyi kapsar. Bu siire planin yapilmasindan, uygulama-
nin sonuna kadar gecen zaman dilimini icine alir.

Maliyet planlamasi; proje faaliyetlerinin gerceklestirilmesi icin kulla-
nilan kaynaklarin parasal olarak dederlendirilmesi ve takvimlendirilmesidir.
Her dretim icin ayri bir diizenleme gerekmektedir. Ciinkii her projenin kendine
0zgl karakteristik bir yapisi vardir. Bu nedenle projelerin hepsine ayri ayri
kendi yapilarina uygun ydntemlerle planlama yapilmalidir.

Maliyet planlamasi; fayda maliyet oranini maksimize edebilecek, belirli
bir standard veya limit maliyet icinde kilmak amaciyla yapi planlamasinin y§-
netildigi bir yontemdir. 1181

Maliyet planlamasi; maliyet analizlerini de icermektedir. On tahminlerin
hazirlanmasi, belli periyodlardaki mali analizlerin cikarilmasi ve degerlendir-
me asamalari maliyet analizlerini olusturur.

Planlamanin basarisi mimar, mUhendfs ve maliyet plancilarinin yapacaklari
Sik1 bir ekip calismasina bagladir. Maliyet planlamasi sinirlandirilmis maliyet
ile tasarlama olanagi verir.
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Maliyet planlamasi, yapi maliyetini belirleyen bir "kesif" yontemi de-
gildir. Maliyetin nitelik tabani ve maliyet tavani ¢izgileri arasinda tutu-
labilmesini saglayan islemleri iceren bir yaklasimdir. Ancak bu planlamanin
sakincali bir ydni tasarlama asamasinda insaat maliyetini districii tedbirler
ile sajlanan maliyet dusiisiinin, igletme-bakim-onarim giderlerini etkileyerek
"kullanim maliyeti"ni artirma tehlikesidir. Maliyet plani uygulamasinin bu
sakincay1 ortadan kaldiracak tedbirler ile sinirlandirilmasi zorunludur. 1191

3.1.1 MALIYET PLANLAMASININ HEDEFLERI, GELISIMI VE KOSULLARI

Bir yapinin planlanmas: ¢ok sayida planlama kararinin verilmesiyle ger-
ceklesmekte ve her kararda olasi alternatifler icinden bir secim yapilmakta-
dir. Dogal olarak her alternatif icin farkli maliyet biyiklikleri sz konusu
olmaktadir.

Her tir insaat projesine kolaylikla uygulanabilecek evrensel bir mali-
yet planlamasi ydntemi yoktur. Yapilarin cok dedisik 6zellikleri vardir. Cok
cesitli fonksiyonlar: karsilamak, gesitli kullanicilarin ihtiyaclarina hizmet
etmenin yaninda, kurulmalari da bir dizi idari ve sdzlesme dizenlemesine ta-
bidir. Bu sebeple dedisik durumlardaki ihtiyaclari karsilamak lizere cok ce-
sitli maliyet planlamasi yapilabilmektedir. Herhangi bir tasarimda cizilen
her ¢izgi ayn1 zamanda bilincli yada bilingsiz, bir maliyet kararinin veril-
digini gostermektedir. Ekonomi agisindan temel problem bu maliyet kararlari-
nin akilci bir sekilde yonetilmesidir. Planlama siirecinin icinde cesitli ev-
relerde verilen cok sayida karar daima maliyetlerle de ilgili olmakla birlik-
te, her evrede her karar icin maliyet bilgileri olusturmak, diger bir deyisle
maliyet hesaplamak da olanaksizdir. Cinki bu tiir hesaplamalarln kendi maliye-
ti de yiiksek olabilmekte ve planlama calismalarini kesintiye ugratabilmekte-
dir. 1201

Maliyetin sadece belirli temel evrelerin sonunda hesaplanmas: da mali-
yet planlamasinin amaclar: agisindan uygun degildir. Bdyle bir durumda mali-
yet hesab1i sadece bitmis olan planlama faaliyetlerini icerecek, planlamanin
maliyetlerin g6zoniine alinarak yapilmasi amacina ulasilamayacaktir. Bu neden-
le maliyet planlamasinda temel sorun yeterli zaman araliklarinda maliyetlerin
degisimini ve gelisimini yansitan ve uygun maliyetli alternatifin secgilecedi
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maliyet kararlari icin yeterli bilgileri sadlayabilecek bir ydontemin uygulan-
masidir. BOyle bir yontem, teknik planlamaya paralel olarak yiriyen ve daima

onunla aligveris icinde bulunabilen bir ydontem olmalidir. Bu temel istekler,

isletmelerdeki plan maliyeti hesabina benzer sekilde, yapimda maliyet planla-
masl yonteminin uygulanmasini saglamistir. 1211

yap1 maliyet planlamasinin anavatani Ingiltere'dir. Ilk uygulama 1949'da
sirasiyla okullar, konutlar ve daha sonra diger kamu yapilari icin olusturulan
standard ya da limit maliyetlerin, planlamada kullanilmasi ile islérlik kazan-
mistir. Ingiltere'de maliyet planlamasinin okullarda uygulanmas: ile maliyet-
lerde 3 y1lda yaklasik % 20 oraninda disme saglanmistir. Maliyetlerdeki bu dis-
me planlamada mevcut olabilecek rasyonellestirme rezervlerinin tiikkenmesine ka-
dar silirmis, daha sonra da fiyat endekslerine paralel bir yikselme gdstermistir.
Planlamanin bu denli basariya ulasmasi ile Ingiltere'de hemen hemen tim biyik
yapilar icin maliyet planlamasi yapilmaya baslanmistir. Bu gelismeye paralel
olarak da insaat endistrisinde yeni bir meslek dali ortaya cikmistir. Maliyet
planlamasini yapma gorevini Ustlenenler "Quantity Surveyor" ve "Estimator" ad-
lariyla anilmaktadirlar. "Maliyet Plancilari" olarak adlandirilabilen bu uz-
manlarin insaat maliyeti ile ilgili bitln konularda mimarin 6zel danismani
olarak hareket etmesi ve yapinin tasarimina mimkin olan en erken evrede katil-
mas1l son derece 6nemlidir. Maliyet plancisi tasarim dnerilerinin parasal sonu-
cunu belirleyerek mimara eldeki paranin olabilecek en iyi sekilde kullanilmasi
ve ihale bedelinin kesif bedeline yakin olmasi konusunda yardimlar saglar. 1221 1231

Standard yada limit maliyetlerle yapi planlamasi Federal Almanya'da 1966-67
yillarinda baslamis ve 6zellikle biyilk yapilarin planlamasinda bu maliyetlerin
kullanilma davranisi yerlesmistir. Ancak standard maliyetlere ydnelik yap1i plan-
lamasinin temel araci olan maliyet planlamasinin gelisimi daha uzun zaman almis-
tir. Maliyet planlamasinin dénim noktasi 1976 yilinda yirirlidge giren, Mimar ve
Mihendisler icin licret diizenlemesi (H.0AI) olmustur. Bu diizenleme ile maliyet
planlamasina iliskin hizmetler mimarin diger hizmetlerine eklenmis ve planlama
ve yapim siirecinin hangi temel evrelerinde ne gibi maliyet planlamas:i faaliyet-
lerinin yapilabilecedi net bir sekilde gdsterilerek, bu hizmetlerin iicretlerinin
de nas1il hesaplanacagi belirtilmistir. 1241
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Ingiliz Kraliyet Mimarlar Enstitlisii insaat programlarinin hazirlik ve
uygulamaya konulmasinda mimarlar icin onerilmis bir prosediir modelini formu-
le etmistir. Bu calisma plani saglam ve pratik bir islem analizini temsil et-
mekte olup pek cok sézlesme iizerinde basariyla uygulanagelmistir. 1251
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3.1.2 YAPI URETIMINDE MALIYET PLANLAMASI

Yapi Uretimine iliskin tim yOnetimsel faaliyetler planlama, gercekles-
tirme ve denetim asamalarindan gegmekte, her asamanin icinde ki cok sayida ve
tiirde gbrev, ayni zamanda bu asamalardaki kararlari tanimlamaktadir. Bu sirec
icerisinde mimar bir cok yontemle ve genellikle alisilmis yéntemieri kullana-
rak faydalara karsi maliyet faktorid agirliklar:i ile optimal ¢ozimi bulma duru -
mundadir. Bu siire¢ igin, mimarlik editiminin degisimini etkileyen performans
yaklasimi ile tasarlama olgusu girmis ve bu olgu yap1 iretim kaynaklari ile
alternatif ¢ozimlerin degerlendirilmesi olarak tanimlanmistir.

Yapim kaynaklari ile alternatif cozimlerin deerlendirilmesi, bir anlam-
da maliyet ile performans arasindaki iliskidir. Yap: performansinln 0lclmine
iligkin Stratchclyde Universitesi'nde BPRU (Building Performance Research Unit)
tarafindan yiritilen ¢alisma "Bina yapimi-Cevre-Eylem-Amac'lar sistemi" nin
Onerilmesini saglamistir. Sekil 2 1261

Yapl Uretmek icin yapilan planlamalarin her evresinde bir cok alternatif
teklifler arastirilip bunlarin arasindan en verimlisi secilmektedir. Her evrede
olusturulan alternatiflerin ekonomikligini etkileyen fakt&rlerin belirlenerek,
tercihin yapilabilmesi icin teknik yap1i planlamasina paralel olarak maliyet
planlamasinin da yapilmasi gerekmektedir. Sonucta alternatifler arasindan ya-
pilacak secim, alternatif maliyetlerinin hesaplanmasini ve maliyetlerin de bun-
lary etkileyen faktorler g6zdnine alinarak planlamasini zorunlu kilmaktadir.

Klsaca'maliyet planlamasi, alternatifler arasindan secim yapma ve karar
verme faaliyeti olarak ifade edilebilir.
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3.1.2.1. YAPI URETIMINDE MALIYET PLANLAMASININ KOSULLARI

Maliyet planlamasi, fayda-maliyet oraninin en iyi dedere ulas-
tirilabilecegi, belirli bir standart ya da limit maliyet icinde kalmayi
amaglayan, yapt planlamasinin yonetildigi bir ydntemdir.

Maliyet planlamasi y6nteminin yukarida tanimlanan amacina ulas-
masinda bazi kosullarin sajlanmis olmasi ve uygulamada da bunlara uyul-
mas1 gerekmektedir. Bu kosullar su sekilde siralanabilir.

o Maliyetlerin siirekli olarak hesaplanmasi ve bu hesaplarin planla-
madan dnce elde bulunmasi,
0 Maliyetlerin ayriminin, maliyeti etkileyen faktdrlerin saptanma-
sin1 saglayacak bicimde yapilmis olmasi, yani,
- Maliyetlerin, alternatiflerin olusturulabilecedi yap1 fonksiyon-
larina yonelik olarak gruplandirilmasi,
- Gruplanan bu maliyetlerin planlama siirecinin gelisimine bagl:
olarak, daha alt ayrintilarina ayrilabilmesinin saglanmasi,
- Maliyet ayriminin tim Glkede ayni bicimde ele alinmasinin sag-
lanmasi.
o Yapi planlamasinin gelisiminin kesintiye ugramamasi icin maliyet plan-
lamasina gerekli emek ve zaman harcanmasi,
0 Maliyet limitinin icinde kalinip kalinmadidinin denetimi icin mali-
yetlerin daima "tam" olarak, eksiksiz saptanmasti.

~ Yapt planlamas1 i¢in yukaridaki kosullardan her biri onemli
olmakla birlikte, &zellikle maliyetlerin fonksiyonlarina gére ayrimi ko-
sulu vazgecilmez bir kural olusturmaktadir. Planlama alternatifleri daima
yapinin ayni fonksiyonu i¢in olusturulmalidir. Ornedin, tasiyici déseme
Ustlindeki doseme kaplamasinda fonksiyon, ddéseme kaplamasinin darbe sesle-
rini onlemesi, hava sesine karsi yalitkanligi, Ustinde yiiriinilen tabakanin
O0zellikleri ve 1s1 gecirme vb. 6zellikleridir.
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Fonksiyonlar ve bunlarin saglanmasi, yapi toplam faydasinin bir kismi-
ni olustururlar. Bu nedenle alternatifler daima ayni fayday: ya da ayni is-
lev kapsamini saglayacak bicimde tanimlanmali ve sinirlandirilmalidir.
Gunku sadece bu yolla, her alternatifin maliyeti gercek ve dodru olarak kar-
stlastirilabilir olmaktadir. Yukaridaki drnede tekrar doniilecek olursa, bi-
rinci alternatifde sadece doseme kaplamasinin fonksiyonu ele alinip, ikinci
alternatifde buna tasiyici ddsemenin de fonksiyonu eklenirse, bu iki alter-
natifin karsilastirilmasi gecgersizdir.

Maliyet planlamasi icin maliyetlerin yap1i fonksiyonlarina gdre ayril-
masinda cok farkl:i yaklasimlar s6z konusu olabilmektedir. Bu yaklasimlarin
farklilasmasindaki temel sorun, 6zellikle, fiziksel anlamda yap: fonksiyon-
larinin farkl:i yapi elemanlarinca yerine getiriliyor olmasidir. Bir biitiin
olarak yapinin elemanlarina ayrilmas: fayda kavramina verilen anlama bagli
olarak dedismekte ve bu nedenle farkli yapi elemanlar:i ayrimi yapilmaktadir.

Farkli ayrimlarin tartisilmasi bu calisma icine sigmayacak kadar kapsamlidir.

Ancak bu ayrimlarin degerlendirilmesindeki temel 6lcililerden biri yukarida
deginildigi gibi, herbir eleman icin farkli alternatifler olusturulup olus-
turulamayacagidir. Bu ayrimin yapi planlama siirecindeki karar durumlarini
gercekten yansitip yansitmadigidir.
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3.2. MALIYET PLANLAMASI YONTEMi

Planlama genelde belirli bir hedefe ya da hedeflere ulasabilmek icin
yapilan faaliyet ve siire¢ olarak tanimlanabilir.

Planlama faaliyeti ise daima bir planla sonuclanir. Maliyet planlama-
sinin yontemi ve adimlari konusu bdyle bir planin nasil bir gdriinimi oldu-
gu aciklandidinda daha kolay anlasilabilecektir.

Maliyet plani bir tiir yap1 biitgesidir. Yapinin her islevi yada her
yapl elemani bir Maliyet yeri'dir.

Maliyet planinda su bilgiler yer alir :

0 Fonksiyon, maliyet yeri
0 Buna iliskin miktar (Mi)
0 Her miktar birimi icin fiyat, yani birim fiyat (BF)

Maliyet planinin her satirinda yapilan islem ise;

Mi x BF = Ma ile ifade edilir ve burada Ma ilgili maliyet yerinin
(ilgili yap1 elemaninin) maliyetidir.

Maliyet planlamasinda yapi elemanlarina dayali olarak ve avan proje ev-
resinde yapilan ilk maliyet plani icin (Sekil 3) bir 6rnek gosterilmistir ve
olduk¢a global bir ayrim séz konusudur. 1271

Ayni proje i¢in olusturulan diger bir alternatifin maliyet plani da
Sekil 4'de goriilebilmektedir. 1281

Her iki alternatif de incelendiginde goriildiigi gibi ayni mekansal prog-
rama sahip iki farkl:i bilyiklikte maliyetlerin olusmasina neden olmaktadir.
Sekil 5 bu siireci sematik olarak gdstermektedir. 1291
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Genel anlamda, bir yonetim siireci sematik olarak maliyet planlamasti,
yonetim sireclerine 6zgii "kapal: daire modeli" ile genel bir model Sekil 6'
daki gibi formile edilmektedir I301

Bu sema ic¢inde olusturulmus planlama alternatifleri yapinin biitiiniine
yonelik alternatifler olabildigi gibi, ayni zamanda yapinin cesitli alt ele-
manlarina iliskin alternatifler de olabilir. Ancak burada onemli olan tim
alternatiflerle maliyetlerinin toplam maliyetlere olan etkisini irdeleyebil-
mek icin maliyet plani ig¢ine bunlarin timiiniin alinmas1i geredidir.

Sekil 3" deki maliyet plani ortalama dederlere dayali birim fiyatlarla
birlikte global bir maliyet ayrimi icermektedir. Bunu izleyen maliyet plan-
larinda, planlamanin da gelisimine bagli olarak daha ayrintili 6lciimlerin ve
tanimlarin yapilabilmesine olanak verdigi icin maliyetler daha da ayrintil:
olarak b&lumlenebilmektedir.
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3.3. MALIYET PLANLAMASININ KULLANILMASINDAKI PROBLEMLER

Maliyet planlamasi ydntemine iliskin agiklamalardan sonra, bu yontemin
kullanilmasinda ortaya cikan problemler 8nem kazanmaktadir. Maliyet planlama-
sinin yapilabilmesi icin belirli kb§u11ar1n saglanmis olmasi gerekmektedir.
Bu kosullardan biri éncelikle yapilarin elemanlarina ve bunlarin da yine ken-
di iclerinde bilesenlerine ayrilmis olmasi geregidir. Uygulamada ¢cok farkli
bicimlerde ayrimlarla karsilasilmaktadir. Bu nedenle tilkemizde tim plancila-
rin kullanabilecedi ortak bir siniflama yapilmasi gerekmektedir.

ikinci temel problem alani bu siniflamadan yola ¢ikarak yapilmasi gere-
ken maliyet analizleridir. Diger bir anlatimla yapi elemanlar: siniflamasi
yapilsa bile bu elemanlarin birim maliyetleri belirlenmedikce maliyet plani
da yapmak olanaksizdir. Cunkii maliyet planlamasi yapabilmenin temel kosulu yap1
iirtinlerinin birim fiyatlarinin bilinmesidir. Yapi elemanlarina yonelik olarak
maliyet analizlerinin yapilmasinda da gii¢likler bulunmaktadir. Analizler icin
ana kosul dncelikle bu hesaplarin dogru yapilmis ve yapi maliyetlerinin tam
olarak ele alinmis olmasidir. Hesaplar yanlis ise bunlar tizerinden yapilacak

analizler de yanlis olacaktir.

Maliyet planlamasinin gercek¢iligi maliyet analizlerinin farkli tipteki
yaptlar icin ayri ayri olugturulmus olmasi kosuluna baglidir. Ornedin, hasta-
haneler icin yapilmis maliyet analizlerinin okullarda kullanilmasi yanlis so-
nuclar dogracaktir. Maliyet plancisi yaptigi yapi tipine uygun maliyet analiz-
lerine dayanmak zorundadir. Eger bir konutla ilgili maliyet planlamasi yapilla-
caksa, bu planlamada kullanilmasi gereken birim fiyatlar (Urinlerin birim fi-
yatlari) konutlar icin yapilmis olan maliyet analizlerinden elde edilmis olma-

lidir.

Planlamanin gercekci olabilmesi icin maliyet analizlérinin sadece yapl
tiplerine gdre ayri ayri yapilmis olmasi yetmemektedir. Bunun disinda yapt tipi
icinde tekrar farkli tiplere iliskin ayflmlarln yapilmis olmas1i gereklidir.
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Ornedin, ylksek konutlar icin yapilmis olan maliyet analizlerinin iki ya da
tic katli konutlarin maliyet planlamasinda kullanilmasi gercekci olamayacak-
tir. Bu nedenle maliyet planlamasinda kullanilacak olan maliyeté iliskin ve-
rilerin son derece titizlikle arastirilmasi gérekmekte ve planlanmas1i yapi-
lacak olan yapinin kendi 0zelliklerinin bu birim fiyatlar:i nasil etkileye-
bilecedi cok cesitli faktdrler acisindan incelenme durumundadir.

Maliyet planlamas: ile ilgili aciklamalarda da goriilecedi gibi planla-
mada sadece yapinin ilk yatirim maliyetleri ele alinmaktadir. Oysa gercekte
karar verme durumunda alternatiflerin kullanim maliyetlerinin de bilinmesi
gereklidir. Diger bir anlatimla alternatifler arasinda yapilacak secim sade-
ce ilk yatirim maliyetlerine yénelik olmamali, ayni zamanda kullanim maliyet-
leri de bu secim ig¢in bir &lcit olmalidir. O halde maliyet planlamasi gercek-
te hem ilk maliyetlerin hem de kullanim maliyetlerinin ele alinmasiyla daha
gercekci ve dogru olacaktir.

Eleman secenekleri Uretim ve kullanim nitelikleri belirlendikten sonra deger-
lendirilir. 0zellikle kullanim niteligi elemanin belirleyicisidir. Bilesenler
ve onlarin Uretim maliyeti kullanimdaki islevi ile ilgilidir. Bu durumda kul-
lanim maliyetinin ele alinmas1 kaginilmazdir.
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Maliyet analizleri ya lilke i¢inde merkezi bir kurulus tarafindan ya
da her biironun kendisi tarafindan olusturulabilmektedir. Merkezi bir sis-
temin varligi tim plancilarin bundan yararlanma sonucunu getirebilecek ve
maliyet planlamasi uygulamalarinin sayisini artiracak ve dolayisi ile yap1
ekonomisi saglamada ¢abalarin yogunlasmasi saglanarak genel ekonomiye &nem-
1i bir katkida bulunabilecektir. Her bironun kendi icinde bdyle bir bilgi
sistemini olusturmas: da s6zkonusudur, ancak bu sistem biirolarin maliyet-

lerini arttirici bir faktdr olmakta ve birolar bdyle bir sistem kurmaktan
kacinmaktadirlar. 1311
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3.4. MALIYET PLANLAMASINDA DENETIM

Maliyet planlamasinda denetim; basariya ulasmada en dnemli etken-
dir. Planlama ve denetimi birbirlerinden ayri diisiinmek imkansiz gibidir.
Islemlerin denetlenmesi ile saglanan veriler, daha sonra yapilacak baska
bir planlama i¢in veri tabani olusturmaktadir. Planmadaki basari da veri
tabaninin dodruluguna baglidir.

Maliyet denetimi, planda ya da insaatta ekonomiklik saglayan islem-
ler degildir. Maliyet denetiminin amaci;yapinin belirli bir standardin
altina diismeden, onceden belirlenmis maliyete bagli kalarak gerceklesti-
rilmesini saglamaktir. Bu agiklamadan da anlasilacagi gibi maliyet dene-
timi ekonomiklik sadlayan yontemlerden ayri diisinilmelidir. Ancak ®nceden
saptanmis en ekonomik maliyet limiti i¢inde kalinmasini saglayan sistemdir.

3.4.1 YAPI URETIM SURECINDEKI DEVRELERDE MALiYET PLANLAMASI VE DENETIMi

Yap1 Uretiminde maliyet planlamasi, yapi maliyetinin sadece ilk ya-
tirim maliyeti ile sinirli olmadiginin kabull ile hizli bir gelismenin ici-
ne girmistir.

Herhangi bir yap1i yatirim karari verildiginde, ilk adim, kriterlerin
secimi ve alternatiflerin hangi sinirlamalar icerisinde kalacaginin belir-
lenmesidir. Fayda + Maliyet analizi yapmaktaki amac, &nceden belirlenmis si-
nirlar icinde kalan alternatifler arasinda en biylik fayday1 yaratan ya da
en dislik maliyete sahip olanin dedil, faydalarla maliyetler arasindaki far-
kin en biylk oldugu alternatifin segilmesidir. 1321
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Yap1 sektori, endilistrideki hizli gelismeden etkilenen paralel bir ge-
lisme gostermemekle birlikte farkli yapim tekniklerinin ortaya ¢ikmasi so-
nucu, faydalarin hesaplanmasini ele alan bir teknik olan fayda dederi ana-
lizleri kullanilmaya baslanmistir. Bu teknigin ¢ikis sebebi, giinimiizde fir-
malarin (Geleneksel sistemde firmalar arasinda dnemli bir fark yoktur ve
tasarim yapimc1 firma belirlenmeden yapilabilir) kendiné 6zgii yapim sistem-
leridir. Boyle bir durumda tasarimin dnceden tamamlanarak yapimci firmanin
secilmesi dogru olmayacaktir. Sonradan belirlenecek firma, tasarimi kendi
sistemiyle cozmekte zorlanacak, belki de diisik performansli ve yiliksek mali-
yetli bir ¢ikti elde edecektir. Bu sebeble tasarim-yapim beraber disiiniilme-
lidir.

Yap1 lretiminde basariya ulasmadaki en onemli asama, ihale evresinde, proje
sartnamesindeki verilerin net ve dogru hazirlanmis olmasidir. Yatirimci sart-
namede yapida istedigi nitelikleri, katlanabilecedi maliyeti, Gnerileri nasil
dederlendirecedini ve dncelikli tercihlerini agirliklari ile birlikte belirt-
melidir. Yapimc1i firmalarda bu sartnameye bagl: kalarak, firma sistemine go6-
re bir teklif verirler. Bu teklifler proje, yapim siiresi ve sabit fiyat ile
ilgilidir. Secim yapida aranan nitelikler, niteliklerin agirlig: ve degerlen-
dirme sistemine bagdlidir. Bdyle bir degerlendirmede yatirimci tasarimi yon-
lendirebilmekte, lretimci ise isi alabilmek ic¢in yatirimcinin isteklerine uy-
makta ve sonucta yatirimdan beklenen en yiiksek fayda saglanabilmektedir.
Uretim siirecinde yapilacak denetim ile de, belirlenmis olan nitelik ve mali-
yette yap1 lretilmesi hedeflenmistir.

Maliyet planlamasi ve denetimi yap1i lretiminin her evresinde yapilmali-
dir. Yap1 lretim silireci U¢ evre olarak ele alinabilir.

3.4.1.1 Girisim evresi ;

Bu evrede girisimcinin istek ve imkanlari belirlenir ve bu
dogrultuda girisimin gerceklesecedi yere, yapim sirecine, maliyet ¢ik-
tisina ve yapilan harcamanin ne kadar zamanda amorti edilece§ine baki-
larak maliyet planlamasi yapilir. Planlama yapilirken girisimcinin eko-
nomik durumuna gore, ilk yatirim maliyetinin yanisira, kullanim maliyet-
leri ve faydalar da karar vermede 6nemli birer etken olmalidir. I331
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Maliyet planlamasi karari verilirken su karar degisiklikleri de dik-
kate alinmalidir.

o Yap1i Fonksiyonu : Her yap:i tiri farkli ihtiyaclara cevap vermek-
tedir. (barinma, hizmet, dretim) farkli fonksiyonlardaki yapilarin
maliyetleri de farkl:i olmaktadir.

o Yap1i Yeri : Giinimizde arsa fiyatlari maliyeti artiran en &nemli
etken olmaktadir. Ayrica her ydrede de yonetmelikler ile sinirla-
malar bulunmaktadir. Bu sinirlamalar codu kez maliyeti arttirici
faktdrlerdir.

Arsanin topografik durumu, ulasim kosullar: alt yapisi, giriultid ve
sicaklik performanslari maliyet planlamasi yapilirken dikkat edilme-
si gerekli faktérlerdir. 1341

0 Yapi Niteligi: Girisimcinin istekleri ve kullanicinin gereksinim-
leri dogrultusunda yapidan beklenen performansin belirlenmesi ile
maliyet planlamasi yapilabilir.

0 Teknoloji : Yap1i iiretiminde farkli iiretim teknolojileri bulunmakta-
dir ve bu farkli tretim teknolojilerinin de degisik maliyetleri ol-
maktadir.

0 Kapasite : Uretimde {riin miktar:i belirli bir diizeye geldiginde mali-
yetin minimuma ulastig: dizey vardir. Bu miktarin alti ve Ustii mali-
yeti artirmaktadir.

0 Finansman Olanaklari : Girisimcinin yapim icin saglayabilecedi na-
kit ve kredilerin 6deme plani ve bu kredilerin uzun veya kisa vade-
li, faizlerin dusik veya yiiksek olmasi maliyeti etkilemektedir.

Girigim asamasinda maliyet planlamasi bu faktdrler gozoniinde bulun-
durularak yapilmalidir. Bu asamada denetim ancak belirlenmis limit-
lerin asilmadan planlama yapilmasina yardimc1 olmaktadir.

3.4.1.2 Tasarim Evresi ;

Girigim evresinde nicelik ve niteligi belirlenen yapinin sap-
tanmis maliyetler icerisinde mimar tarafindan tasariminin yapi1ldig1 asa-
madir. Tasarim evresinde mimarin kararlarini etkileyen maliyet faktdrleri
su sekilde siralanabilir.




- 32 -

Plan sekli : Her olguda oldugu gibi plan sekli sadelestikce is
daha basitlesir ve bu oranda da maliyet diiser. Bir yapinin plan
sekli sadece dis duvarlari dedil, pencerelerini, i¢ bdlme eleman-
larini, 1sitma, havalandirma, aydinlatma ve tesisat sistemlerini

de etkilemektedir. Ornedin, alani ayni m2 olan iki farkli tasarim-
dan dis kabuk yiizeyi daha ¢ok olan daha fazla maliyet olusturur.
Fazla maliyetin nedeni, dis kabudun maliyetinin yiiksek olmasidir.
Bu ornekte kabul edilecek kriter yaklasimi maliyeti az olan ise,
secilecek tasarim dis kabuk ylizeyi az olan secenektir. Ancak bu

her zaman dogru dedildir. Insa dilmesi en kolay ve basit olan

plan sekli karedir. Fakat bu seklin her zaman en elverisli sekil
oldugu sdylenemez. Ornedin kare, belli bir boyuttan sonra orta kis-
mina yeterli giin 1s1din1 veremez ve gerekli olan aydinlatma yapay
olarak saglanir,sonucta bu da maliyeti artirir.

Yap1 Bilylklugu : Her projenin biyiklugiine gére belirli bir maliye-
ti vardir. Biyik proje pahali, kiicik proje ise ucuzdur diye bir yo-
rum yapmak kesinlikle yanlistir. Insaat projelerinde maliyetler ge-
nel olarak metrekare (m2) fiyat olarak dederlendirilir. Bu sebeple-
dir ki projenin bilylik1liglne gore maliyeti az yada cok denemez. Ge-
nellikle proje biyiidiikce metrekare (m2) basina maliyetin azaldig:
gorulmektedir. Bunun nedeni ise santiyenin kurulmasi, diizenlenmesi,
tasima, montaj, demontaj, depolama, ulasim, gecici yollar, vb. bazi
maliyetlerin yap1 biyiklugl ile ayni oranda artmamasidir.

Kat Yiksekligi : Yapinin yiikseklidinin artmasi ile dis kabuk yiizeyi
ve yapinin hacmi ve yikseklikten dodan sorunlar artacaktir. Bu da
maliyetin artmasi demektir.

Tagiyici Sistem : Tasiyici sistemin yapilarda Gnemli bir yeri ve
maliyeti vardir. Konut maliyetlerinin % 20 si, egitim yapilarinin
da % 46's1 tasiyici sistem maliyeti olarak hesaba katilmaktadir.
Ornedin, kolon agikliklar: ile sabit ve hareketli yikler sistemin
maliyetini etkilemektedir. '

Kat Sayisi1 : VYapilarda kat sayisinin artmasi, yap:i yiksekligini ve
blylklugini arttirmaktadir. Bu .artis ise bakim, onarim ve yangin
icin alinan 6nlem maliyetlerinin bilylimesine, artan sirkiilasyon alan-
larinin da metrekare (m2) maliyetlerini ylikseltmesine neden olmaktadir.
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Sirkiilasyon maliyetlerindeki dedisiklige en iyi &rnek bes katl:i ya-
pilarda asansdr ihtiyacinin baslamasi ile sirkiilasyon maliyetleri-

nin maksimuma ulasmasi ve kat sayisindaki artisla da maliyetin diis-
mesidir.

Ancak kat sayisindaki artis maliyeti her zaman olumsuz etkilememek-
tedir. Yap1 biyikliglinde dedinildigi gibi artan biyukligin birim
metrekare fiyatini (H/mz) dislirdigu gorilmekterir. Birim metrekare
basina disen; dis isler, temel maliyetleri, 1sitma giderleri, arsa
maliyetleri gibi maliyetlerde disius saglar.

Tasarim evresinde bunlardan baska sirkiilasyon alaninin yapida-
ki yeri, kullanilan malzemenin cinsi ve kalitesi, kat diizeninden kay-
naklanan durumlar (tesisatlarin ortak kullanilabilmesi gibi) yapinin
planlamasinda etkili rol oynarlar.

Yap1 lretiminde tasarim evresinde maliyet planlamasi, hedeflen-
mis ve sinirlandirilmis bir maliyet icinde kalarak fayda maliyet oranini
en Ust degere cikartma ilkesine baglidir.

Tasarlama asamasinda maliyet planlamasi genellikle "elemanlara
dayali maliyet planlamasi" ve "karsilastirmali maliyet planlamasi" ol-
mak izere iki yaklasimla yapilmaktadir.

3.4.1.2.1. Elemanlara Dayali Maliyet Planlamasi :

Elemanlara dayali maliyet planlamasinin amaci, gerceklesti-
rilecek yap1 ic¢in ayrilabilen finansman imkanlar:i ile, istek ve ihtiyac-
lara en iyi sekilde karsilik verecek yapiyi tasarlamaktadir. Bu planla-
mada hedef en az maliyetli yapiy1 elde etmek degil sinirlandirilmis bir
maliyet ile optimum ¢iktiy: saglamaktir. Planlamada belirli bir hedefi
saglamak amaclandigindan "Hedeflendirilmis Maliyet Planlamasi" (Target
Cost Planing) adi da kullanilir,




- 34 -

Yap1 dis1 isler en fazla degiskenlik gosteren isler olup
her projeye gore farkli 6zellikler gostermektedir. Oncelikle bu islerin
harcanacak limit maliyetle etiid edilmesi gerekmektedir. Bu etiud sonucun-
da cikacak yeni limit maliyetler, alternatif cozim maliyetleri ve benzer
uygulamalar ile karsilastirilabilinir. Bazi durumlarda da On tasar asa-
masinda saptanan insaat maliyetinin, onceden belirlenen limiti astig:
ve olagan cozimlerle limitin altina disme imkani olmadigdi gdriilebilmek-
tedir. Boyle bir durumda islemleri maliyet planlamasi disina aktarmak
ve ayrilan finansmanin artirilma olanadi yoksa, gelistirme calismasi
ile maliyeti diglriict 6nlemlerin bulunmasi gerekmekterir. Bu ydntemin
yarari, stre kaybina ugramadan ve tasarlamada 6nlemlerin alinmasi olana-
g1 kaybolmadan, tasar maliyetinin, hedef olarak belirlenen maliyetin is-
tune ¢ikildigini belirlemesidir; bir anlamda sigorta gorevini yiiklenmesi-
dir.

Elemanlara dayali maliyet planlamasinda maliyet analizinde
kullanilan fiyatlar, maliyet egilimleri aracilid: ile ayni donem raic-
lerine cevrilerek karsilastirma yapilabilir. (Giincellestirme vb).

Elemanlarin nicelik ve nitelikleri de maliyet planlamasinda
aktif rol oynarlar. Belirli limit maliyetin saglanabilmesi icin nitelik
ve nicelikler isteklere ters dismeyecek sekilde dengelenmeye calisilir.

Maliyet limiti altinda tasarlama imkani olan On tasar ve ke-
sin tasar asamalarindan sonra, indirgemeler yerine, elemanlarin ayrin-
ti1l1 tasarlari enformasyonu aracilidi ile kesin maliyet denetimi uygu-
lamas1 yapilir. Bu denetim tasarin ayrilan finansman ile yapilabilirli-
ginin son ve kesin incelenmesidir ve sonucunda elemanlara dayali olarak
yapl insaat maliyetini getirir. 1351

Eleman siniflandirilmasinda olmasi gereken temel 6zellikler-
den bazilar: asagidaki gibi tanimlanabilir. Eleman siniflandirilmasi ;

0 Hiyerarsik bir yapida olmalidir.

0 Dogrudan dogruya maliyetin fonksiyonel yapi elemanlarina ydnelik bi-
cimde saptanmasina olanak vermeli, planlama ve tasarlama elemanlari-
na yonelik olmalidir.
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0 Hiyerarsik yap1 iginde yer alan elemanlar bir yandan ilk grupla-
mada mimkin oldugu kadar az sayida olmali, dider yandan maliyet
planlamasi ig¢in yeterli bilgileri icermelidir.

0 Eleman mutlak bir yap1i fonksiyonunu yerine getirir. Tanim .

Eleman siniflamasinda yer alan elemanlarin belirlenmesinde en &nemli
0lclt, elemanlarin yapinin cesitli fonksiyonlarini yerine getirmesi
olmalidir.

0o Ihale 6ncesi tim asamalarda maliyetin planlamasi, kontroli icin ge-
rekli enformasyonu igcermeli ve planlamanin yapilmasina imkan tani-
malidir.

Gesitli dlkelerde gelistirilen ve halen kullanilmakta olan
eleman siniflandirmalar: vardir. SFB, sistemi, CLASP sistemi, AJ sistemi,
CPV sistemi, BIC sistemi, BCIS sistemi, BSAB sistemi, NBRI sistemi,

DIN 276 sistemi, YAF sistemi, Bouucentrum sistemi, A.Plauden sistemi
. vb.

3.4.1.2.2 Karsilastirmali Maliyet Planlamasi :

Bu yOntemin uygulanabilmesi icin, dnceden yap1 maliyetine
karar verilmis olmasi gereklidir. Yontemin amaci fonksiyonlari, insaat
tird, yonetmelikler vb. sinirlamalar ile tasarlamada karsilastirma yolu
ile en uygun maliyetin bulunmasidir.

Once yap1 elemanlarinin seciminin yapilmas1i ve sonradan ele-
man maliyeti toplaminin, limit maliyet ile karsilastirilmasi, tedbirle-
rin ¢ikacak sonuca gére arastirilmasi gerekmektedir.

Tasarimci tarafindan hazirlanan alternatif cozimleri maliyet
plancisi tarafindan maliyetlerinin belirlenmesinden sonra, yapilacak
secim ile ulasilir.
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Tasarim evresinde maliyet planlamasi, genel bir yaklasimla
kisaca ya belirli bir maliyete gbdre yada tasarimin maliyetlendirilmesi
esas1 lzerine kurulmustur.

Belirli bir maliyete gbre tasarim yapilmasi, girigimcinin
tum isteklerine ve ihtiyaclarina cevap verebilecek bir yapiyi, girisim-
ci ve yilklenicinin de kabul ettigi bir harcama ile insa etmektir: Yap1
elemanlari maliyet hedefinin toplami tahmini maliyeti asmamalidir. Bu
da maliyet denetiminin tim tasarim sirecinde yapilmasiyla saglanir.

Tasarimin maliyetlendirilmesi, elemanlarin alternatif ¢6zim-
lere istenen nitelik ve niceliklere bagli kalarak maliyetleri de dikkate
alinarak yapilir. Burda hedeflenen maliyete ulasilmasi sart degildir.
Zaten girisimcinin de istedigi budur. Bu uygulama insa edilmis benzer
yapilardan elde edilen verilerin bulunmadigi zaman kullanilir.
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3.4.1.3. Gerceklestirme evresi ;

Bu evrede maliyet kontroliinin amaci, belirli periyodlarda
(haftalik, aylik, vb.) maliyet hakkinda verilerin hesaplanarak Onceden
yapilmis olan hesaplama ile arasinda fark olup olmadigini gdrmektir.
Eger iki hesaplama arasinda fark ¢ikar ise bu farkin nedenleri aras-
tirilir.

Maliyet planlamasi ve denetimine ydnelik calismalar sadece
gerceklestirme Oncesi asamada sdzkonusu olmamaktadir. Gerceklegtirme
oncesi baz olarak alinan deder gerceklestirme asamasinda sabit kalma-
makta cesitli faktorlere bagli olarak dedisiklik gostermektedir. Bu
faktorleri ve degisiklikleri su sekilde siralamak mimkiindir. I361 I371

0 Projedeki degisiklikler ve ilaveler nedeniyle yapilacak tdemeler
ve yapilmasindan vazgecilen islerden dolayi yapilacak kesintiler-
den kaynaklanan degisiklikler,

0 Baslangicta miktar: dogru olarak tahmin edilemeyen is kalemlerinden
kaynaklanan degisiklikler,

o Enflasyonist etkilerden kaynaklanan degisiklikler,

0 Kesif ve diger sOzlesme dokimanlarinda yeralan hatalarin dizeltil-
mesinden kaynaklanan degisiklikler,

0 1Insaat slireci disindaki miihendislik hatalari, yanlis satinalma po-
litikas1, kredi yetersizligi vb.,

0 Mevsim etkilerinden dolay1 olan degdisiklikler,

o Yeni yasalarin yirirlige girmesinden kaynaklanan degisiklikler,

o Mal sahibinin sorumlu olduju sartlardan kaynaklanan gecikme mali-
yetlerinin ve tazminatlarinin neden oldugu dedisiklikler.

Gerceklestirme asamasinda yapilan maliyet kontroli faaliyet-
leri ayri olarak ele alinmaktadir.

0 Kesif Esasina Dayanan Gotlrid Usuldeki Ihalelerde Gergeklestirme
Asamasindaki Maliyet Denetimi

Bu tip ihalelerin gerceklestirme asamasindaki denetim sistemi

baslangic noktasi miktari ve (gerceklestirme evresinde s6zi edilen
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nedenlerden kaynaklanan) dizeltmeleri yapmak amaciyla konmus kosul-
lara dayanir. Tartismaya sebep olan kalemlerden biri provizyonel
olas1 miktarlarin dizeltilmesidir. Bu mimar tarafindan &nceden
disunilemeyen harcamalari, tasarimdaki gelistirmeleri ya da kabaca
hatalari mal sahibinin ekstra kalemler icin yapmis oldudu harcama-
lari karsilamak i¢in hesaplamaya alinan miktardir.

Denetim yapilirken karsilasilan giclikk genellikle, yikleni-
cinin maliyet artisina sebep olabilecek sartlari mimara gercekles-
tirme Oncesi yazili olarak vermesi zorunlu olmasina ragmen, bu bil-
giler ele ge¢tiginde maliyet denetimi amaci ile kullanilmasi icin
zamanin gecmis olmasidir.

Bu tip ihalelerde denetimi yapanin maliyete iliskin tahmini
yukleniciye gosterilmemelidir. Clinki, fazladan harcamalar icin pro-
jenin teslim zamaninda sdzkonusu olan miktardan daha yiiksek bir var-
sayimda bulunulmus olabilir.

Maliyet denetim raporunun enflasyona gore diizeltilmesi 6zel-
likle projenin ilk asamalarinda uygulanir. Giinkii, bu diizeltme sadece
insaat maliyeti GUzerinde bir tahmini dedil, ayni zamanda isin mali-
yet kosullari bakimindan ilerleyisinin de tahminini icerir.

Bu uygulamada kesin fiyat ihale sirasinda belirlenir ve Ode-
me plani 6zel anlasma ile saptanir. Ancak bu tip uygulamalarda co-
gunlukla girigimci kazangli yliklenici zararli olmakta ve anlasmazlik-
lar cikmaktadir. I381

0 Pazarlik Usuld Ihalelerde Gergeklestirme Asamas: Maliyet Denetimi

Pazarlik usuli ihale maliyet denetimi icin milkemmel olanaklar
saglar ve bu olanaklar gdzdninde tutularak birtakim c¢ikarlarin bir
6lclde feda edilmesi zorunlulugu dogabilir. Ciinkli, sozkonusu olanak-
lar pazarlik usulii ihalelerde gerceklestirme evresi maliyet deneti-
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minin temel avantajlari durumundadir.

Bu tip ihalelerde yiklenicinin mimar ve maliyet denetimini
yapan kisinin yaninda maliyet denetimi siirecinde yeraldigi goril-
mektedir ki bu bir zorunluluktur. Bu gereksinme gorismelerin ilk
asamalarinda acikligda kavusturulmali ve ekstra maliyetlerin kabull
icin konacak bir sart maddesi ile uygun bir sekilde ihaleye geciril-
melidir. 1391

o Maliyet + Kar Usulli Ihalelerde Gergeklestirme Agamas: Maliyet
Denetimi

Bu tip ihalelerde durum digerlerine gdre buyuk farkliliklar
gostermektedir. Ne baslangic¢ noktasi olarak alinabilecek bir ihale
miktari ne de orijinal ve ekstra maliyet tahminlerine bagli bir
taahhiit olanagdi yoktur. Bu sebeple, gerceklestirme asamas: maliyet
denetimi zorunlu olmaktadir.

Diger taraftan gizlenecek bir fiyat mekanizmasi da olmadigin-
dan yiklenicinin kendi tahminleri ve maliyetlerinin tamamini mal sa-
hibi temsilcisine iletmesi icin hicbir ticari sebep de yoktur. Pro-
jenin maliyet denetiminin kontrolor ve yiklenici tarafindan birlikte
yapilmasi tercih edilen bir durumdur. Bdylece ortada ticari bir giz-
lilik olmayisinin avantajlarindan tamamen yararlanmak mumkindur.

Kontroldrin orijinal tahmini kendisinin projedeki degisiklik-
lere iliskin tahminine yada yaklasik miktarlara dayanabilir. Ozel-
likle ilk durumda yiklenici ile igbirligi icinde kaynak esasli bir
yaklasim benimsenebilir. Yaklasik miktarlarin kullanildig: yerlerde
bile tahminler mal sahibine verilmeden &dnce yiklenici ile tartisil-
malidir. Bu isbirliginin amaci iki ydnludir.

I1ki, kontrolorin herhangi bir yanlis varsayimda bulunmadigin-
dan emin olmak, ikincisi ise yiiklenicinin gereksiz sekilde pahali ve
etkin olmayan metod ve ekipmanlar Onermesi durumunda miidahale edilme-
sini mimkiin k1lmaktadir.
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Unutulmamalidir ki yilklenicinin alisilmis durtustd olan maliyeti disiirme
istedi burada yoktur. Clinkli, harcadigi kendi parasi dedildir. Bdyle bir
durumda mimar kontroldér ve yiiklenici ne yapilacagina karar vermek icin

biraraya gelmelidir.

ihale tamamen iyiniyete dayanmamalidir. Clinkii gerceklestirme
evresinde yiiklenici acisindan olumsuzluk tasiyan ve ona bazi masraflar
ylkleyen gelismeler olacaktir. Bunlarin yiuklenici karina yansitilmasi
gerekir.

Malzeme ve ekipman maliyetinin yiklenici biliro sisteminden
gecisi zaman alan bir islemdir. Ve dnlenmesi i¢in birtakim ydntemlere
basvurulmalidir. Ornedin, malzemeler teslim fisleri lzerinden; ki bun-
lar aninda elde edilebilir, fiyatlandirilabilir. Teslim edilen malzeme
ile ana is kalemlerinin hesaplanmasinda a¢iklanamayan hirsizlik, asiri
israf veya biiro hatasina bagli olarak arti veya eksi farklarin olmadi-
gini1 gOrmek icin gereklidir.

Alt yiklenicilerin ihale ile belirlenmesi maliyeti distren
bir yontemdir. Ancak bunu kontroldr talep etmez ise kimse de etmez.
Clnkl, tanidik bir altylkleniciyi arayip ise baslamasini istemek yik-
lenici i¢in cok daha kolay bir yoldur. I40I

o Nakit Akisi Denetimi

Uygulamada, mal sahibi herhangi bir zaman noktasinda ddeme-
si gereken para miktarini bilmek ister. Ve maliyet denetimini yapan
kisiden ihaleyi imzalamadan Once bir nakit akisi tahmini talep eder.
ister 6zel isterse kamu sektdrl sdzkonusu olsun karini arttirabilme
amac1i ile uygun diizenlemeler yapilabilmesi icin buna ihtiyac¢ duyulmak-
tadir.

Nakit akisi, tahmininin denetimini yapan kisi tarafindan za-
man zaman dizeltilmek durumundadir. Maliyet kontrol raporlari ile ayni
araliklarda diizeltilmesi tercih edilir. Bu dizeltmeler sadece toplam
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maliyetteki degisiklikleri dedil, programin gerekenden daha hizli ya

da yavas ilerleyen kurumlarinin sapma derecesi ile tiim programin sapma
miktarini da aciga cikaracaktir. I411  Pek ¢ok durumda bu tir bir pe-
riyodik rapor gereken tek seydir ve mal sahibine giuncellestirilmis nakit
ihtiyaci uyarisinda bulunur. Bu calisma ayni zamanda programda olusan
kaymay1 da gérintiiler. Ancak, bazi durumlarda mal sahibi sadece ger-
ceklesmesi olasi gelismeyi gdsteren bir raporu degil bir kontrol araci-
na da ihtiyac duyar. Maliyet + Kar usulii ihalelerde artmis yada azal-
mis is temposunu diizene koymak mumkiindiir. Gotiirii usuldeki kesife daya-
11 ihaleler de ise ciddi giiclilkler sézkonusu olmaktadir. Ingiltere'de
standard S6zlesme formu imzalandiginda yiklenici harcamalarin safhala-
rint ortaya koymak zorunda degildir. Ayrica mal sahibine nakit akis1 tah-
mininde bulunmak gibi bir yiikimlilugi de yoktur. Ve eder iyi niyetle bu-
nu yapsa bile bu tahmine uygun bir performans gdstermekle yukimld degil-
dir. Tek sorumlulugu "diizenli ve gayretli" bir sekilde ilerlemek ve isi
belirlenen tarihe kadar tamamlamaktir. Sonraki asamalari finanse etmek
icin, ilk asamalarda yiiksek diizeyde bir &deme saglamak yiiklenicinin is-
tegidir ve yiiklenici isin ilk kisimlari icin sézkonusu olan fiyatlari
arttirabilecedi gibi, erken malzeme teslim tarihleri dizenleyerek bu
istedini gerceklestirebilir.

Bu ylzden, eder pozitif bir nakit akis kontroli gerekiyorsa
uygun bir kosul ihaleye konmalidir. ihale aylik bir nakit ak1s1 progra-
min1 Ongérebilir ve yiikleniciye bu programin disinda bir édeme yapilma-
yacadi kosulunu icerebilir. Isin sonucta zamaninda tamamlandig: ama har-
camalarin programin gerisinde kaldig: durumlarda mal sahibinin zarara
ugramadigi disiniilebilir. Fakat 6zellikle kamu sektdriinde ve bazi blyuk
0zel kuruluslarda insaat ddenekleri yi1llik temele dayanir ve mali y1l
sonunda harcanmamis miktarlar ilgili departmanlar icin zarar demektir.
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3.4.2. YAPI URETIMINDE SURESEL PLANLAMAYA BAGLI MALIYET PLANLAMASI VE
DENETIM

Stiresel planlama insaat y6nteminin temel dgelerindendir. Basit ve Kki-
ciik captaki projelerde islemler, gerekli kaynaklar, sinirlamalar ve iligkiler
kolaylikla irdelenebilir ve enformel bir plan, proje yonetimi icin yeterli
olabilir. Ancak biiylik ve karmasik projelerde, etkili bir yonetimin temel ko-
sulu formel bir planlama ydntemine bagvurmaktir. 1421

Maliyet ve siire birbirinin tamamlayicisidir. Projenin bir boluminin
siiresi yada programi degisirse, maliyet dagilimi da zorunlu olarak degisir.
Siire ile maliyet arasinda iliski kurulamddigi takdirde maliyet denetimi yap-
mak imkansizdir. Ornegin 3 isci 6 giinde bir salonu boyayabilecekken, 6 isci
3 glinde isi bitirebilecektir. Bdyle bir durumda dolaysiz ve sabit maliyetler
arasindaki karsilikl:i etkilesimi gdrmek zor dedildir. Bununla beraber spesifik
bir faaliyet icin zaman ve dolaysiz maliyetler arasindaki genel iliski, Sekil 7'
de gosterilen egri seklindedir. 1431

Bu noktadan itibaren
sirede herhangi bir
azaltma yapilamaz

~Maliyet

Degismeyen
maliyet

il L I

— Siire (Gln)
SEKiL 7 Maliyetin Siire ile Degisimi

Yap1l lretiminde en iyi siire planlama tekniginden sézedilemez. Her
projenin kendine &zgii kosullari, en uygun teknidin segiminde g6zonine alinma-
lidir. Bu nedenle, plani yapan kisinin proje amag¢ ve 6zelliklerini oldugu kadar
planlama yontemlerinin 6zelliklerini tanimasi da yararli olacaktir.




ramlama
bilir.
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Yapl Uretiminde, sire ile maliyet iliskisi kurarak, planlama, prog-
ve denetim amac1i tasiyan teknikler lc¢ ana baslik altinda incelene-

CGubuk Diyagramlari (Bar Charts)

Gunlmizde santiyelerde cok kolay anlasilabilmesi ve kolay dedistiri-
lebilmesi nedeni ile en ¢ok kullanilan tekniktir. Bir cubuk diyagram
yatay kolonda siireyi dikey kolonda eylemleri gdsteren ve bunlarin
uzerine iglenen zaman 6lcedgine bagli olarak cizilmis seri bir yatay
cizgiden olusmaktadir. Her cubuk, projedeki bir eylemin baslangic ve
bitis tarihleri ile silirelerini gdstermektedir. Biitiin eylemler icin
cubuklar c¢izildiginde sonucta yapinin bitimi icin gerekli toplam sii-
re ve tarih bulunur. Bu teknikte eylemler arasi iliskiler, isci kul-
lanimi, eylemin uygulanma ylzdelerinin gdsterilmesi mumkiindir. Ancak
bolluklar:i ve kritik olan eylemleri gdstermez. Bu da kaynak degerlen-
dirilmesinde cok onemlidir. Olasilik gdsteren isler icin kullanilama-
mas1 teknigin olumsuz yanidir. $ekil 8'de cubuk diyagrami ile S- egri-
sinin birlikte kullanildigi bir finansal durum grafigi gdriilmektedir.

S-Egrileri

Insaat endistrisinde beklenen zaman-maliyet etkilesiminin "S" seklini
vermesinden dolay1 S- egrisi olarak adlandirilan bu egri, tahmini ma-
liyetle gerceklesen maliyet arasindaki farki ve yapilan isin parasal
dederini gosteren bir maliyet kontrol aracidir. Sekil 8 - 9) S-egrisi
is miktarini islemlere bagli olarak gdstermedigi gibi islemlerin
kendi aralarindaki iligkileri de g&stermez. Bu da islemlerin yeniden
dizenlenmesi gerektiginde problem yaratabilir. Kritik eylemlerin
S-egrisinde gdrilememesi de en biylk problemi teskil etmektedir. Yo-
netsel etkinligin artmasini saglamak amac1yla, ginlmizde network ana-
lizleri ile biitiinlesik S-edrilerine iliskin paket bilgisayar program-
lar: da mevcuttur. 1441
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0 Sebeke Analizi (Network Analysis)

Bu teknik projenin uygulanmasi baglamadan Once siireye, maliyete, mal-
zeme ve is¢ilik kullanimina iliskin kararlarin alinmasinda onemli bir
yer tutar. CPM (Critical Path Method), Pert (Programme Evaluation and
Revieu Technique) ve Kutu diyagrami (Precedence) teknikleri en yaygin
olmakla beraber, cesitli sebeke diyagrami tekniklerinden sdzetmek miim-
kiindir. (GERT, LESS, IMPACT, RAMS ..... )

Sebeke analizinin temel 6zellikleri su sekilde dzetlenebilir :

* Mantiksal bir akis icinde proje islemlerinin yeri belirlenir.
Kritik onemi olan islemler (Proje toplam siresini etkileyen islem-
ler) belirlenir.

* Kaynaklar, siure ve maliyet optimizasyonu saglayacak sekilde tahsis
edilir.

% Kaynak tahsisi, amaglar cercevesinde gerekiyorsa yeniden diizenlenir.

Sebeke analizinde, herbiri tek bir okla ifade edilen faaliyetleri grup-
lamak gereklidir. Bu faaliyet gruplari ne kadar kiicik olursa o kadar
esnek ve dogru bir denetim yapilabilecektir. Birden fazla faaliyet
icerebildiginden, genellikle dolaysiz maliyetleri ifade ederler. Do-
layli maliyetler, "kukla faaliyetler" kullanilarak gdsterilebilir. Kukla
faaliyetlerin herhangi bir sitreleri yoktur. Giinkii dolaysiz maliyet
olusturan dider faaliyetlerin analizleri sonucunda hesaplanir. Dolayli
maliyetler, kukla faaliyetlere giinliik oran olarak uygulanir ya da tim
slireye uniform olarak dagitilir.
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4. YAPI URETIMINDE MALIiYET TAHMINI

Maliyet tahmini; bir yapinin uygulama maliyetini belirli kosullar
altinda tahmin edilmesidir.

GUnimizde maliyet tahmini ve denetimini ayri dislinmek imkansiz gibidir.
Bu iki olgu birbirlerinin tamamlayicisi ve emniyeti durumundadir. Bu konularin
verilen Onemin artmasi bir ¢ok sebebin yanisira asadidaki ana basliklar altin-
da toplanabilir I451

‘0 Kar etme disiincesi ile maliyet bilincinin artmasi,

0 Projenin teknolojik karmasikliginin artmast,

0 Geleneksel ekonomik ve sosyal diizenin daha olgun ve dinamik bir hale
gelmesi,

o Yapl ihtiyacinin her gecen giin biraz daha artmasi ve biiyik ihtiyac-kit'
kaynak dengesinin saglanmasi zorunlulugu, (baska bir deyisle kit ekono-
mik kaynaklarin rasyonel olarak kullanilmasi zorunlulugu).

Yap1 Uretiminde yeralan kullanici, girisimci, tasarimci, yapimci, mal-
zeme Ureticisi ve denetleyici olarak adlandirilan gruplar, o isi yiirlitmek iize-
re biraraya gelirler ve isin bitimiyle dagilirlar. Gerceklestirilecek projeden
beklentileri genel olarak sdyle siralanabilir.

Projenin ticari kazan¢ saglamasi,

Optimum sire ve kaynak kullanilarak tamamlanmasi,

Onceden belirlenen maliyet sinirlari icinde gerceklestirilmesi,
Teknik performans ve kalitenin yiiksek olmasi,

O O O O O

Toplumsal, sosyal bir fayda saglamasi,

Maliyet tahmini ve denetiminin Oneminin artis sebepleri ve gercekles-
tirilecek projeden beklenenler gézoninde bulundurulursa, karar verme siireci-
nin yapisi degistirilecek, dnce karar vermek, sonra maliyetleri hesaplamak
yerine belirli maliyet sinirlari icinde karar vermek yaklasimi en akilci ¢o-
zUml saglamistir.




Yap1 Uretiminde, bir bitiniin parcalarina iliskin islevleri yiiklenen
kisi ve gruplarin amac¢ farkliliklari veya bu gruplar arasinda esgidiiniin sag-
lanamamasi nedeniyle, lretimin etkililigi acisindan sorunlar ortaya ¢ikmakta-
dir. Ortak bir amaca yonelmis bulunan elemanlarin kendilerine has amaclari da
gerceklestirmeyi hedef secmeleri dodaldir. Bu da maliyet tahmininin ®nemli bir
ozelligini ortaya cikartmaktadir. Tahminin hangi ama¢ dogrultusunda yapilacagi
iyi saptanmali, yer alan cesitli gruplarin kendi ¢ikarlari dogrultusunda he-
saplar yapmak istemeleri kontrol altinda tutulmalidir.

Maliyet tahmini yapmak lizere calismalara baslarken yapilacak ilk is su
sorulara cevap vermek olacaktir. Sorular "Kim, ne, nerede, ni¢in, ne zaman,
ne siireyle, ne kadara ve ne ile" kelimeleri ile yapilir 1461

Tahmin yapilmasini KiM istiyor ?
NE tip bir tahmin isteniyor ?

NE projesi yapilacak ?

Proje NEREDE insaa edilecek ?
Tahmine NiGIN ihtiyac duyuluyor ?
Yap:1 NE ILE yapilacak ?

Proje NE SUREYLE insa edilecek
Proje NE ZAMAN insaa edilecek ?
Proje NE KADARA malolacak ?

O O o O o o o o o

Projeler, yapimindan bir kazan¢ beklentisiyle gerceklestirilir. Proje-
lerde maliyet tahmini farkli gruplar icin farkli anlamlar tasir. Mal sahibinin
yaptiracag: ilk tahminde, yapim maliyetinin alt ve lst sinirlar icindeki durumu
belirlenir. Yapim maliyetinin bu sinirlar arasinda kalan bir noktada girisimci-
ye bedeli saptanir, Buna gore mal sahibinin belirledigi ihtiyac ve istekler dog-
rultusunda bu-lretim icin ayirdid: veya ayirabilecedi finansman dederinin ye-
terli olup olmadidini, projenin ekonomikliginin orani ve kendisine nasil bir
fayda saglayacadini gormesine yardimci olur. Yapilan tahminde ekonomik fayda
olumsuz diizeyde ise baska yontemlerle cdzmeye, ek kaynaklar bulmaya, istekle-
rinden 0dinler vermeye veya bu girisimden tamamen vazgecmeye karar vermelidir.
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Maliyet tahmininin tasarimci grup (mimar, mihendis, planci ve diger
tyeler) acisindan Onemi, gerceklesecek maliyetin, baslangicta mal sahibi ile
kararlastirilan maliyet sinirlari icinde kalmasini sadlamak icin tahmin tek-
niklerini kullanarak ihtiyaclar ve olanaklar dogrultusunda, biit¢ce dengelene-
ne kadar tasarimda diizenleme ve dedisiklik yapmaktir. Tasarimci mal sahibinin
kaynaklarini gdzoniinde bulundurarak planlamasini yapmak zorundadir. Mal sahi-
bi ve tasarimci icin tahmin yapmak; ihtiyaclara elde bulunan kaynaklarla ¢6-
zum bulmak ve eldeki kapasiteyle neler gerceklestirilebilecedini gérmektir.I471

Her sektdrde oldugu gibi yapi sektorinde de yiklenicilerin ana hedefi
kar etmektir. Bu amacin adimlari oncelikle, isi elde edebilmek icin ihaleyi
kazanmak, sartnamede belirtilenleri istenen performansta, en kisa siirede ve
en az maliyetle gerceklestirmektir. Yiklenicinin iyi bir teklif verebilmesi
maliyet tahminine dayanir. Tahmin etme ve teklif hazirlama bir sirketin biyi-
mesi ve kazanci i¢in 6nemi gbzardi edilemeyecek bir konudur. Bir sirket uygun
olmayan bir fiyata ihale kazanirsa, maliyet tahmininde yapilan hatadan kaynak-
lanan bu sorun sirketin gelecedini tehlikeye sokabilir. Teklif verme siirecin-
de "tahmin" olgusu basit maliyet hesaplamalarindan ibaret degildir. ihaleyi
kazanmak icin en uygun teklif fiyatinin hazirlanmas:i olayidir. Bu da daha
once elde edilmis tecriibelere ve cok yonli arastirmalara gerek gdsterir. Ba-
sarili bir teklif sézlesmeyi kazanacak kadar diisik, kar edebilecek kadar yik-
sek olmalidir. Yiklenici maliyet tahmini sayesinde nakit -akisin da gbrebilir.
Finansal gereklilikleri, alacak ve Odemeleri saptar gerekli onlemleri alabi-
lir 1481

Insaat projelerinin cesitli islemleri hakkinda yapilan "tahmin" olay1
zor ve belirsizligi fazla bir konudur. Yiklenici firmalar icinde onemli gdrev-
ler alan maliyet tahmincileri, maliyet tahmini teknikleri hakkinda gerekli bil-

giye ve ingsaat endiistrisi hakkinda genis tecriibeye sahip olmalari gerekmektedir.

Maliyet tahminindeki hedef, bu elemanlarin basarisina baglidir.

Maliyet tahmini ve fazla iyimser ne de fazla karamsar olmayip en yakin
fiyat: belirleyebilmelidir. Deger tahminleri ¢ok iyimser ise, sonunda teklif-
ler alindiginda misteriler insaa edilemeyecek gelistirme planlari iizerinde za-
man ve kaynaklarini harcayacaktirlar. Karamsar bir yargida hareket eden dene-
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timci konstriiksiyon halindeki yatirimin durdurulmasina ve sonu¢ olarak baska
ekonomik faaliyetlere yatirim yapilmasina neden olacaktir I491

Bitln maliyet tahminlerini karakterize eden tek faktoriin daha dnce de
deginildigi gibi belirsizlik oldudu kesindir. Maliyet tahmini tam anlamiyla
bilimsel bir ¢alisma olmayip O6nsezi ve uzman yargisini da gerektiren bir is-
tir. Tahminin mutlaka tarafsiz olmasi istendigi halde belli bir tahmin elde
etme olasiliginin objektif bir testi yoktur. Bir maliyet tahmini birgok kis-
min toplami oldugundan,kesinliginin herhangi bir objektif dederlendirmesi sa-
dece istatistiksel teknikler kullanilarak yapilabilir. Olasilik teorisi gele-
cekteki belirsizligin bir sayiyla ifade edilebilmesini saglar, bdylece degi-
sik olaylarin belirsizligi dogrudan kiyaslanabilir. Gelecekteki bir olayin
tekrarlanmas: olasiligini veren bilgi, veya mevcut durum, genellikle bir ola-
si1lik yodunluk fonksiyonu seklinde sunulur. Bundan sonra 6zel bir fiyat tah-
mininin ait oldugu olasilik yogunluk fonksiyonunun bir isareti elde edilebi-
lirse, tahminin tarafsiz olup olmadig: test edilebilir.

Tahminde kullanilan fiyatlar genellikle tahmincinin bedel analizi
yaptigi veya bir bigimde bedel bozulmasi olan veya &nerilen yap1 projesine
cok benzeyen eski projelerin kiicik bir numunesinin analizine dayanmaktadir.
Teori gelecekte yapilacak bir parcanin gegmiste yapilmis benzer parcalarin
( teklif fiyatlarinin bir analizi ve diizenlemesiyle belirlenebilecedi varsayimina
dayanmaktadir. 1501

Tahminin givenilirligini etkileyen bircok faktor vardir. Ornedin;

0 Mevcut tasarim bilgisinin kapsami-tahmin ydntemi ne olursa olsun ta-
sarimda ve tahminde belirsizlik birlikte hareket eder ;

0 GOzOnune alinan proje tipiyle ilgili 6nceki fiyat datasinin elde mevcut
olmasi;

0 Eldeki proje ve benzeri yapidaki projelerin tipine asinalik.

Numunenin "iyiligi" veya "kotulugi".en azindan iki boyutlu bir kavram-
‘ dir. Egit olan diger seylerde her zaman icin numunenin mimkiin oldudu kadar bii-

yuk olmasi istenir. Ote yandan numunenin sadece 6nerilen projeye benzeyen pro-
je verilerini icermesi gerekir. baska bir deyisle, numunenin en azindan bir

| - -
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dereceye kadar baslica onemli bedel 6zelliklerine bagli olarak makul bir 01-
ciide homojen olmas: tercih edilir.

Beeston'nin dnerisine gbre bazi kiyaslamalari gozden c¢ikarmak olsa bi-
le bir yerine bircok binadan tarihi fiyat datasinin alinmasiyla giivenilirlik-
te onemli bir artis elde edilecedidir. Bunun istisnasi tek bir es tamamlan-
mis yapl Uretimi olmasidir. temin edilebilen data temeli sonlu oldugu icin,
numune boyutu ile homojenlik arasinda bir dedis tokus dizenlenmistir. Belir-
sizliklerin biiyilk oldugu bilindiginden kiicik numuneler (6rnedin 5'ten az)
yetersizdir. I511

Bunlardan sonra anlasilacad: gibi maliyet tahmini yapmaktaki amag¢, ma-
liyeti planlayabilmek ve tim yapi1 lretim siirecinde tenetimi saglayabilmektir.
Yap1 {retim sektdri konumu ve dzellikleri geredi, diger endiistrilerden fark-
liliklar gdstermektedir :

o Ekonomik alandaki belirsizlik diger endiistri alanlarina gbre insaat
endiistrisinde siirekli bir tretim olmamasi; insaat projelerinde Uretim
sliresinin belirli ve sinirli olusu, projenin bu siire icinde gergekles-
tirilmeye calisilmasini gerektirir. Zaman icindeki fiyat degiskenligi
tahmindeki zorluklarin basini cekmektedir.

o Yapi lretimi agik havada gerceklestirilen ve hava sartlarindan etki-
lenen bir sektdrdir. Surekli bir dretim yapilamamasi, maliyet artisi-
na sebep olacaktir ve tahmin yaparken bu durum dnemli bir belirsizlik
yaratacaktir.

0 Yapi Uretiminde sorunlar karmasik ve uzmanlik gerektiren niteliktedir.
Bu nedenle c¢ok sayida karar verici ve uygulayici lretimde rol almak
zorundadir. Durum bdyle olunca kontrol etmek glclesir.

0 Diger sektorlerde cok yaygin olan seri dretim, yap: Uretiminde tiple-
rin ¢oklugu ve 6zellikleri nedeni ile imkansizdir. Ayni tip yapilarda
(okul, hastahane, konut .... vs) bile dis ¢evre kosullari, fonksiyon
kullanici istekleri, ekonomik sinirlayicilar gibi nedenlerle tasarim
farkliliklar: olmaktadir.

o Uretkenlik maliyeti etkileyen 6nemli bir faktordiir. islerin araliksiz
olarak ayni ekip tarafindan yuritilmesi, birka¢ tekrardan sonra tam
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performans saglar. Ancak yapilan isin boyutu ve nitelikleriyle ekip
biiyiik 1iigii ve elemanlarinda degisiklik yapilmamasi kosuluyla gercgekles-

mektedir.

Oysa insaat isleri, proje bazinda bilyik ayricaliklar gostermektedir.
Ornedin insaat isgisinin sirekli gallgt;él az goridlir. Bu sektériu atlama ta-
s1 olarak kullanmakta ve bu sektorde siirekli degildir. Sonug¢ olarak Uretken-
lik, GUretim miktari-maliyet iliskisini etkileyen bir faktordir.

o Yap: Uretiminde Uretim siliresini arttlran‘nedenler, dolayisiyla mali-
yetin artmasina neden olurlar. Standardlarin yoklugu, malzeme kay1ip-
lari, yanlis kalite standardlari, yanlis yardimci araclarin onerilme-
si vs.

o Yapi iiretiminde cesitli dretim teknikleri kullanilmaktadir. Geleneksel
yapimdan, gelistirilmis geleneksel ve prefabrike yapim tekniklerine uza-
nan alternatifler mevcuttur. Butin bu teknikler cok farkli dzellikler
tasidigindan maliyetlerinin de farkli olacadi aciktir.

o Tahminci, bir tahmine ulasmak icin bu faktorlere ve gergek maliyetlere
olan etkilerini dikkate almak zorundadir. Ancak {retim miktari-maliyet
iliskisi kurulurken bu is i¢in kullanilan mal ve hizmetlerle, elde edi-
len trin miktarinin 6lclilmesi gerekliligi bagka bir zorlugu ortaya ci-
karmaktadir. Ciinki genel olarak, girdi dederleri hesap edilirken, Uret-
kenlikteki degismeler, sdzlesme bilyiiklugii, tasarimdan kaynaklanan zor-
luklar, isin tekrarlanabilirligi gibi faktdrler ihmal edilmektedir.

o Yapi ilretiminde karsilasilan baska bir zorunlulukta veri toplanmasidir.
Saglikl: bir maliyet tahmini yapabilmek ig¢in eldeki verilerin de sag-
l11k1l1 ve diizenli olmasi, istatistiksel bilgilerin siirekli olarak Ure-
tilmesi gereklidir. Sonuglanan dretimlerin gerceklesen maliyetleri,
yap1 tufleri, yillar ve yorelere gore degisimleri bir veri bankasinda
toplanmalidir. Bu maliyet tahmin modelleri igin gereklidir. Ancak veri-
leri toplayip, dizenli bir dokiman birikimini olusturacak elemanlar

ek bir maliyet olustururlar.

Endiistrinin her sektdriinde tahmin déndiginde (+), (-) sapmalara yer
verilmeden gecilemez. En iyi tahminciler bile tahmini maliyetle gerceklesen
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maliyeti cakistiramazlar. Tahminler her zaman icin gerceklesen maliyetten
farklidir. Ancak aradaki fark % 10'dan daha az ise hu basarili bir tahmindir.
Tahmin edilen ile gerceklesen maliyet arasinda ki farklar, artilarin eksileri
dengelemesi seklindedir.

Maliyet tahmini yapmak ayri bir yonetim gdrevini icerir, karmasik ya-
pisindan dolayt, iyi tanimlanmis bir is bolimi ve iyi organize edilmis bir

Cagimizda bilgisayarlarin suratli gelisimi, diger dallarda oldugu gi-
bi tahmin yapan kisilerin islerinde de biiylk kolayliklar saglamistir. Bir ok
paket program gelistirilmistir. Ozellikle maliyet analizleri ve ig programla-
ma, paket programlar sayesinde daha hizli ve detayl: bir sekilde yapilmaya
baslanmistir.




s

- 52

4.1. MALIYET TAHMIN ETME (HESAPLAMA) MODELLERI

Maliyet hesaplama modelleri asagidaki gibi gruplanabilir. I531 1541

4.1.1. ANALITIK MODELLER :

Planlama siirecinin 6zellikle ilk evrelerinde yapi maliyetinin en kisa
yoldan en gercekci bir sekilde tahminini saglamak amaciyla gerceklestirilen
bu ydntemler, yap1 biytkluginin 6lculebilen toplam miktarinin belirli bir bi-
rim fiyatla carpilmasi slretiyle, yap1 maliyetinin hesaplanmasi ilke$Sine da-

yanirlar.

Analitik ydntemlerle maliyet tahmini dért yontemle gerceklestirilmek-
tedir.

% Birim fiyat metodu (Unit method)

Kimi durumlarda insaat yaptiracak kimse, ingaatin barindiracagi insan
say1sl veya barindirilacak nesnelerin sayisina nispetle biraz daha fazla bil-
giye dayal: olarak bir insaat projesi icin ilk maliyet tahmini yapilmasini ta-

lep edebilir.

Bu metod, genellikle bir yapinin maliyetiyle barindirdigi fonksiyonel
birimlerin sayisi arasinda yakin bir iliski bulunmasi gercedine dayanir. Yak-
lasik maliyet tahmini olarak birim metodu, bir okuldaki 6grenci sayisi, bir
otoparktaki arag yeri sayisi, sinema koltugu sayisi veya bagka ne olursa ol-
sun belirli bir yapinin iginde barindirilacak birim bagina gerceklesecek ma-
liyeti bulmaya calisir. Toplam tahmini fiyat, b8ylece yapida barindirilacak
toplam birim sayisinin birim fiyati ile carpilmasi ile elde edilir. gorildagi
gibi matematik islemi cok basittir; ancak birim fiyatinin hesaplanmasi olduk-

ca zordur.

Birim fiyat: normal olarak, oldukca yakin zamanca tamamlanmis ayni
tirden bazi yapilarin birim maliyetlerinin dikkatle analiz edilmesi ve insaa-
tin baslamasindan beri gerceklesen maliyet fiyat artislari, insaat yerindeki
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tasarimdaki, insaat formundaki ve malzemelerdeki dedisikliklerin dikkate alin-
mas1 ile temin edilir. Tasarim ve insaat metodlarindan kaynaklanan fiyat fark-
l1liklarinin tesbit edilmesi zordur ve dodru bir dederlendirme yapabilmek
icin cogu zaman eldeki bilgiler yetersizdir. Bu nedenle, bu metod siratle uy-
gulanabilme 6zelligine sahip olmasina ragmen en biiylik dezavantaj1 kesinlikten
uzak olmasidir ve 6zellikle lic-bes y1llik doneme yayilan bir insaat programin-
da bitce tahmini acisindan anahatlarin tesbitine iligkin olarak verimsiz bir
metoddur. Kesinlikten uzak olmasi nedeni ile ana maliyetlerin bu metodla tes-
bit edilmesi ve daha kesin maliyetlerin ilerde daha saglikli bilgi saglamasi
mimkin oldugunda glivenilir maliyet tahmin metodlar: ile tespit edilmesi tav-
siye edilir.

Birim fiyat metodunu Orneklemek gerekirse; 1990 itibariyle 500 arag-
lik bir katl:i otopark 200 milyon TL.'ye insa edilmis olsun. Arag¢ yeri basina
maliyet sdyle olacaktir.

200 milyon 1.
= 400.000,- 1. bir arac yeri maliyetidir.

500 aracg

Eger 500 araclik benzer bir otopark insa edilecekse bu takdirde diger
faktdérlerin hepsi esit olmak lizere maliyetin de 400.000,- 1. x 600 arag¢ =
240 milyon TL. olacadini varsaymak olasidir.

Ancak hersey esit dedildir ve bunun sonucunda teklif edilen ihale ta-
rihinde gecerli fiyat seviyeleri hakkinda (enflasyon ve piyasa sartlari dola-
yis1 ile) bazi kabullerin yapilmasi gerekir.

Bu metodun asil zayif yoni kesinlikten uzak olmasi, yapinin seklinden
biyukliigiine, insaat yontemlerine, malzemelere ve tesisatina kadar degisik
faktérlerin hesapta belirtilmesindeki zorluk ve ¢ogu uygulamada alinan sonug-
larin yeterince dogru cikmamasi olmaktadir. Bu metodu genellikle, kamu kurulus-
larinin misterisi oldugu insaatlarda kullénlldlgl gorilmektedir. Dolayisiyla
hastahane, okul gibi ayni tiir yapilarin insaasinda kullanilmaktadir. Ancak bu

tlir yapilarin insaati ve maliyeti gibi konularda tecriibeli olunduktan sonra
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bir maliyet plani cikarilmasi yararli olur. Bitin tek fiyat tahminlerinde ol-
dugu gibi analiz edilen rakamda yapilan ayarlamalarda biiyiik dikkat ve beceri
sarfedilmesine ragmen basari maliyet plancisinin gdrisiine dayanmakta olup
kritiktir.

% Hacim Metodu (Cube method)

Maliyet hesabinda hacim metodu iki diinya savasi arasinda yaygin ola-
rak kullanilmistir. Yapinin hacmi ingiliz Kraliyet Mimarlar Odasi tarafindan
ongdrilen ve yapinin her bir kisminin eni boyu ve yiksekliginin carpilmasi
ile elde edilen metrekiip (m3) olarak ifade edilen hacim seklinde gerceklesir.
Yiksekligin belirlenmesi cati tiriine ve cati mekaninin kullanilip kullanilma-

masina gore degisiklik gdsterir. Cati bosludu kullanilmayan egik catili bir
evde yiikseklik boyutu beton temelden catinin en Ust noktasi ile duvar ve ca-
tinin kesisme yerinin tam arasinda kalan bir nokta seklinde alinir. Eger ca-
‘ t1 mekani isgal edilecekse yiikseklik 6lclsi 1/2'den 3/4'e cikarilir. Mansard
| catilarda ise tim hacmi hesaba katmak en yaygin uygulamadir.

Dz catilarda, yikseklik boyutu eger cati 600 mm'yi asan bir parapet
duvari ile cevrelenmis ise catilar haric¢ cati seviyesi 600 mm. {izerinden
alinir. Bu yiiksekligi asan parapet duvarinin en Ustiine kadar alinir. Sundur-
ma, merdiven, cumba, cati penceresi, ¢ikma cati isiklari, bacalar, depo bol-
meleri ve benzeri eleman ve bilesenlerin dlciileri esas insaatin hacmine ila-
ve edilir. Kimi durumlarda temelin kiclk bir bdlimi kalan kisimdan daha derin
olabilir; bu durumda insaat hacim metodunda dedisiklik yapmak yerine birim fi-
yat yontemini uygulamak daha yerinde olur. Cikmasi olan sacaklar, hacim hesa-
b1 yapilirken isleme katilmazlar.

Caddeye bakan diikkanin cephesi gibi yapinin degisik kisimlarinin ka-
rakter veya fonksiyon alarak degisiklik gdstermesi halinde farkli kisimlar
ayri ayri Olculerek fiyatlandirilmalidir. Bodrumlar da ayri ayri hacimlen-
dirilmelidir. Boylece birim fiyatlarinda fazladan hafriyat (kazi) ve insaat
masraflari daha kolay gosterilebilir. Déseme, asansdr, harici kaldirimlar,
baglanti yollari dig hizmetler, cevre dizenlemesi gibi hacim bicim &lciimi ile
ilgisi olmayan elemanlar toplam yekiin ¢ikarilarak veya yaklasik maliyet tah-
mini ile ayri olarak hesab alinmalidir.
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Bir yapinin metrekiip (m3) olarak degerlendirilmesi dikkatli bir calis-
ma ve cari fiyatlarin iyi bilinmesini gerektirir. Farkl:i sinifa giren yapi-
larda birim fiyatlar:i biiyiik fark gésterir. Hatta duvar-taban alani orani, kul-
lanilan tesisat ve yilizey bitim malzemeleri kalitesi farklilik gdsteren ayni
tir binalar arasinda dahi 6nemli farklar olusmaktadir. Yapinin hacmine oranla
duvar payinin biiyik olmasi metrekiip basina maliyetini arttirir.

Hacim metodunun en biiylik sakincasi, yanilmalara yolacabilecek kadar
basit olmasidir. bir yapinin hacmini hesaplamak kolay bir is iken hesaba ka-
tilacak bir dizi dedisken oldugundan birim fiyati belirlemek oldukca zdrdur.
Hacim yonteminde, plan, sekil kat ylksekligi,kat sayisi acisindan tahsisat
yapilmas1i kolay degildir ve bu hususlarin baliyet lzerinde buyik etkileri var-
dir. alternatif temel tirleri gibi farkli insaat tekniklerinden kaynaklanan
maliyet dedisimlerinin tek bir birim fiyatina dahil edilmesi zordur. ideal ko-

sullarda temel hacim fiyatinin drnek alindidi, yapi sekil, buyiiklik ve yap1
olarak isaedilecek yapidan farkli olmamalidir.

Diger sakincalar, hacimle belirtilen tasarimin yapiy1 yaptiran kisiye
kullanilabilir zemin alani agisindan pek bilgi vermemesi ve hacim birim fiya-
tinin belirlenmesinde ortaya ¢ikabilecek bir dedisikligin etkisini siratle
tahmin edebilmek zor oldudu ic¢in insaat tasariminda mimara fazla yardimci ol-
mamasidir. I551 Asagidaki 6rnek yaklasimi goriintiilemede yararl:i olabilir.




ha

- 5o -

Ornek (A)

Sekil 7'de alti birimli ve her birimde bir biiro bulunan bir fabrika
blogu gosterilmektedir. Kullanilabilen yiikseklik 600 mm (temelin {ist seviye-
sinden zemin seviyesine), 3.000 m. (zemin seviyesinden catiya).

1/2  3.000 m. (cati) = 5.100 m.

6.732 m°

1.228 m°
2.356.200.000, - 1.

, 6.673.200.000, - L.

Alti1 isligin hacmi : 60mx 22mx 5.1 m.

Bliro hacmi : 60mx 4mx5.1m.
Blogun tahmini maliyeti : 6.732 m° x 350.000,- 1.
1.224 m° x 550.000,- 1.

3.029.400.000,- TL..

Zemin

Seviyesi

Temel (st seviyesi

Yiksek1ik
Tim dis duvarlar ve ara bdlme duvarlari
bir tugla kalinligindadir.

islikler
123456
Burolar
Plan
Not: Tum Olcimler duvarlarin dis yizeylerinden alinmistir.
0 ) 60

Sekil 7 : Tahmini maliyet hesabi - alti birimli fabrika blogu
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% Ylzeysel Alan Metodu (Kat Alani Metodu) (Area Method)

Bu, toplam ddseme alaninin hesaplandigi alternatif bir tek fiyat orani
metodudur. Tim katlar gozonine alinarak yapinin toplam kat alani dis duvarla-
rin dis yuzeyleri itibari ile hesaplanir. Ve ic¢ duvarlar, bolmeler, merdiven-
ler, gecitler, asansor bosluklari hesaptan diisiilmez. Bundan sonra, kat alani-
nin metrekaresi (m2) basina birim fiyati hesaplanir. Hesaplanan birim fiyat:
toplam kat alani ile carpilarak muhtemel toplam insaat maliyeti bulunur. insaat
yontemlerine gdre veya yapinin dedisik kisimlarinin dis yiizeylerinin kalitesi
nedeniyle yapinin biyik dedisiklik gdstermesi durumunda degisik bolimlere uy-
gulanacak farkli birim fiyatlar:i tespit etmek icin kat alanlarini b6limlere
ayirmak mimkiin olabilir. Farkli kat yikseklikleri birim fiyatlari degerlen-
dirilirken ve maliyet analizlerinden fiyat elde edilirken gbtzdniine alinmalidir.
Bu olduk¢ca yaygin olarak kullanilan bir maliyet hesabi metodudur. Cunki bir
yapinin kat alanini hesaplamak nispeten kolaydir. Maliyetin yapiy1l yaptiracak
kimseye agiklanmasida zor olmayacaktir. Ustelik, aciklanmis maliyete iliskin
verilerin ¢ogu da bu metoda dayanmaktadir. GCodu kalem malzemenin maliyet duru-
mu hacim metodu yerine kat alanina iliskin oldudu icin hacim metodu karsisinda
ustlinligid vardir ve bu nedenle dedisik kat yiliksekliklerine uygulanmasi daha
kolaydir. Ancak yapisindan kaynaklanan bazi eksikleri vardir. Ozellikle plan
seklindeki degisiklikleri ve toplam yap1i yiiksekligini dogrudan bir sekilde he-
sab1 olmamaktadir. Insaat yeri kosullari, insaat yontemleri malzemeler, dis
yuzey kalitesi tesisat malzesi sayisi ve kalitesi gibi bir dizi degiskene tah-
sisat yapilmasi gerektiginden dolayi mevcut yapilarin bilinen fiyatlarina ba-
karak birim fiyati1 olusturulmasinda zorluklarla karsilasilmaktadir.

Hacim metodunda oldugu gibi yer dbosemesi, kalorifer ve asansdr tesisa-
t1 gibi 6zel kalemleri yekiin hesab1 ile elde edilen toplam kat alanina ilave
edilir. Toplam fiyatlar uzman olan kisilerin verecekleri fiyatlar seklinde
veya daha once yapilan miteahhitlik islerinden edinilen tecriibelere dayanila-
rak tespit edilir.

Hacim metodundan daha yeni olup kat yiiksekliklerinin makul bicimde sa-
bit oldudu okullar ve yerel ydnetim yapilari gibi projelerle ilk defa kulla-
nilmaya baslandi. Barindirma kilbik-yer dedistirmeden ziyade ddseme alaniyla
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baglantili oldugundan misterinin sartlarinin ifade edildigi terimlere daha ya-

kin olma Ustiinilgiine sahiptir. Bazende cok erken bir tahmin gerektiginde elde
bulunan tek veri yaklasik doseme alani olmaktadir. I561

% Kat Cevirme Metodu (Kat-Kapama)(Storey enclosure method)

Elemansal tahmin tarafindan cabucak hilkmi kaldirildigindan hicbir za-
man genis kabul gormeyen bir tek fiyat-oranli sistemdir. Yapilarin yiukseklik
ve sekli gibi faktorlerin telafi edilmesine ydnelik ilk girisim oldugundan
tarihsel nedenlerle ilgingtir.

1954 tarihinde James RICS calisma grubu, onceki metodlarin yetersizlik-

lerini talefi eden tek fiyat orani maliyet tahmini metodunu gelistirdiler.
Galisma grubunun temel hedefi, yapi turinin ve dis ylzey standardlarinin de-
gerlendirilmesini fiyat oranina birakirken, Olcimlerde asagidaki faktorleri
gdzdnine almakti.

- Yapinin sekli (dis duvar alani &lglilerek)

‘ -5 Toplam kat alani (her katin alani 6lcililerek)

‘ -3 Kat alanlarinin yapidaki dikine konumlanigi (daha Gst katlar icin
daha biliytk carpan ve asma olmayan katlara gdre asma olan katlar
icin daha biiyiik 6lctim sonucu kullanarak)

‘ 4 Yapinin kat yikseklikleri (kat ve cati alanlarinin harici duvar-

lara orani)

"5 Zemin seviyesinin altinda kalan kullanilabilir alanin ekstra ma-

liyeti (zemin seviyesinin altinda yapilan isler icin arttirilmis
carpan faktdrd kullanilarak)

Ancak asagidaki isler ayri ayri hesaplanmalidir.

* Yollar, gecitler, drenaj, santiye gibi insaat yeri isleri ve yapi
haricinde yapilan isler (bunlar yaklasik miktarlar olarak hesaba
katilirlar) ‘

% Belirli bir yap1 tirid icin dngdriilenlerden daha pahali olan ekstra
temel maliyeti (bu da yaklasik miktarlar olarak hesaba katilir)
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% Sihhi tesisat, su, 1sitma, elektrik ve gaz sebekeleri ve asansor-
ler (yaklasik miktarlar olarak fiyatlanir veya 6zel danismandan
fiyat alinir.)

% Cati pencereleri, golgelik ve kazan macas1i gibi genelde yapiya
dahil olmayan ozellikler (ayri fiyat ilaveleri)

* EGilimli isler ......

Kat cevirme metodu esas olarak yapinin her katini kapatan dis duvar,
tavan ve doseme alaninin ¢lcilmesinden olusur. Bu 6lcimler asagidaki kuralla-
ra gore diizenlenirler.

o Normal temelin maliyetini elde etmek icin zemin kat:i alani (dis du-
varlar arasinda metrekare (m2) olarak Olcllmis hali ile) agirlikli
iki faktoru ile carpilir.

o Ust katlarin ekstra maliyetini hesaplamak icin en alttaki katin
alanina ilave bir agirlikla faktdor uygulanir. Boylece ilk asma kat
icin ilave agirlikli faktdr 0,15 ikincisi ise 0,30 iclncisi icin

| 0,45 ve benzeridir.

\ 0 Zemin seviyesi altindaki calismalarin ekstra maliyetini tespit icin

‘ topraga deden duvar ve zemin ortalama alanina ek olarak 1 adirlikl:
faktor uygulanir. 1571

Ozetleyecek olursak eder islem, zemin seviyesinin tizerinde ise yapilacak
islem zemin kat doseme alaninin iki kati, altindaki katlar icin i¢ kati alin-
maktadir.

Plan 6lcllen catinin alanini iki kez arti uygun konum faktdriini hesaba
katar ayrica dis ylzeyler itibariyle 0lculmis zemin seviyesi lzerindeki dis
duvarlarin alanini bir kat ve bodrum katin duvarlarinin zemin seviyesi altin-
da kalan alanlarini iki kez hesaplara katar.

o Fonksiyonel Yapi Elemanlarina Dayali Olarak Yapi Maliyetinin Hesap-
lanmas1 Modeli :

Yap1: Uretim siirecinin tasarlama evresinde yap1 maliyetinin planlanma-
s1 ve kontrolunin saglanmasi amaciyla yapiy1 elemanlarina ayirmak suretiyle
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tek tek maliyetlerinin hesaplanmasi ve eleman maliyetlerinin her elemanin he-
deflenen maliyetleri ile karsilastirilarak yapi toplam maliyetinin limit ma-
liyet degerinin altinda kalmasini saglayan bir modeldir.

Elemanlara dayal: maliyet planlamasinin bilesenleri Fonksiyonel eleman,
Elemanin miktari ve Birim fiyati1 olmak lzere ¢ sekilde incelenir.

o imalat Birimlerine dayali Olarak Yapi Maliyetinin Hesaplanmasi
Modeli :

Bu model imalat birimlerinin uygulama projesi lzerinden 0Olciilen miktar-
lariyla her bir birim icin daha once belirlenmis birim fiyatlarinin carpilmasi
ile elde edilen sonuclarin alt alta toplanmasiyla yap1 gerceklestirme maliye-
tinin hesaplanmasi ilkesine dayanir.
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4.2. Maliyet Hesaplama Modellemesinin Hedefleri (Objectives of modelling)

Maliyet tahmini ve planlamasi modelleri yavas yavas gelismistir. Mes-
lek tarafindan biiylik ¢lciide benimsenmeleri "geleneksel" adi verilebilecek mo-
dellerin kurulmasi sonucunu getirdi. bunlar 4.1 bdliUmiinde dnerilen ancak he-
niiz yaygin olarak kullanilmayanlariyla ele alinmis ve referans olarak bahse-
dilmislerdir.

Bu safhada iyi bir maliyet modelinin neleri basarmaya calismasi gerek-
1igini ele almak faydali olabilir. Ondan sonra bu sartlar takimiyla ne derece
uyum sagladiklarini gormek lzere geleneksel ve gelecekteki modeller test edi-
lebilir.

Genis hedefler asagidaki gibi siralanabilir :

¥ Projesinin beklenen maliyetiyle ilgili olarak misteriye giiven ver-
mek, yani ekonomik teminat.

% Maliyetleri test ve analiz edebilecek tarzda bir yap1 temsilinin
cabuk gelismesine imkan vermek.

¥ Dizaynciya maliyet lzerine goris bildirmek kendi kurdugu dizaynla
uyum icinde uygun bir sistem kurmak. Dizaynci miktar olarak ifade
edilebilecek ilk karari verir vermez kullanilabilir ve ondan sonra
gelecek daha ayrintili kararlari dikkate alacak sekilde diizenlene-
bilir olmalidir.

¥ Dizaynin maliyet kontroll ile maliyetlerin iretilis ve santiyede
kontrol edilis tarzi arasinda bir baglanti kurmak. Bu dizayn ekibi
ile sozlesmeyi yapan ile aradaki haberlesmeye yardimci olmak amaciy-
la miimkiin oldudunca erken bir safhada kaynaklarin maliyetiyle ug-
rasmay1 icerir.

Bu hedeflere bagli olan ve modele yaklasip dogruladigimiz tarza uygula-
nabilen bazi rehber ilkeler bulunacaktir. Bunlar asagidaki gibi &zetlenebilir:

- Modelin diizeltme derecesi, dizayni diizeltme safhasina uyacak bicim-
de ayarlanmalidir. Diger bir deyisle model kullanilacadi anda mevcut
mimkin oldugunca cok dizayn bilgisine dayanmalidir. Bu bilgilere
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uygulanan maliyet verileri o safhadaki bir tahminden makul bicimde
beklenebilecek giivenilirlik derecesini temsil etmelidir.
Modeldeki maliyet verileri cok fazla zaman gerektirmeden dis piya-
sa ve cevre sartlarindaki degisikliklerin 1si1ginda dederlendiril-
meli, silirekli olarak giincellestirilip gelistirilebilmelidir.
Modelde yapinin temsili dizayn metodu ve miumkiinse maliyetlerin olus
sekliyle (dretim metodu gibi) anlagilabilir bir iliski tasimali.(yer
dizenlemesi ve kullanimi gibi). Ideal olarak model, 6zetle ifade
edilen misteri hedefleriyle bu hedeflere ulasmak icin kullanilan
kaynaklarin bundan dodan maliyeti arasindaki iliskiyi gdstermeli-
dir. Bununla beraber bu hedeflerin pek cogu erisilemez tabiatl:i ol-
dugundan bu son derece zor bir is olup sadece rehber bir ilke ola-
rak kalabilir.
Model, dizayn lizerine konan kisitlamalara uymali ve belli kararla-
rin alinabilmesi ic¢in bu kisitlamalar dahilinde 6nerilen bir cozi-
min fizibilitesini test edebilmelidir.
Modelin sonuclari dizayncinin bu bilgiyi stratejik karar verme is-
lemenin bir bolimint teskil edebilmeléri icin cizimlerine, spesifi-
kasyon ve miktarlara dahil etmesine imkan vermelidir.
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5. SONUG VE ONERILER

Giinimizde ekonomik dederlendirme yOntemlerinde gerek gelir, gerek ma-
liyet tahminlerinin tamamen gerceklesecedi varsayilmakta ve bu kuraldan ha-
reket edilerek hesaplar yapilmaktadir. Oysa gelecek belirsizliklerle doludur.
Insaat sektorii, belirsizlik durumu fazla ve buna bagli olarak ¢okcesitli risk
unsuru tasir. Dolayisiyla maliyet tahmini yapmak zor bir istir. Yatirim proje-
lerinin bircogunda var olan risk ve belirsizligi karsilamak icin bircok ydn-
tem gelistirilmektedir. Maliyetleri tahmin etmek icin gelistirilmeye caligi-
lan bu yontemlerde karsilasilan en bilylk problemlerden biri tahminin cok komp-
leks bir disiplin olmasidir. Gelecekteki olaylarin kesinligi olmadig: gibi
olasiliklarinin da bilinmedigi bir durumda, olaylarin bilindigi varsayilarak
yapilacak tahminde, tahmini yapacak kisinin 6ncelikle insaat sirecini iyi ta-
nimasi, tasarim ve maliyet muhasebesini iyi bilmesi ve bunlari iyi etiid ede-
bilmesi gereklidir.

Yap1i lUretiminde maliyet tahmini, maliyet planlamasinin ve lretimin so-
nunda denetim yapilabilmesi icin temel olusturur. Bu islemlerin saglikli olarak
yapilabilmesi icin, daha onceden gerceklestirilmis benzer ilretimlerin verileri
toplanmali ve bir veri bankasi olusturulmalidir. Bu sekilde yap1 Uretiminin ne
kadara mal oldugu ve deferlendirmesini de yapmak sdz konusu olacaktir.

Farkli tiplerde ve 6zellikte lretilen yapilarin maliyet verileri her
mimari biiroda bulunmayabilir cilinkii bu ayrica emek isteyen bir calismadir ve
belli bir mali yiikii vardir. Batili llkelerde kurulmus olan arastirma biirolari
verileri toplayarak her tip yapi1 icin veri bankasi olusturmakta bu veriler dog-
rultusunda c¢esitli kullanimlara hizmet edebilen analizler yayinlamaktadir.

Tabi ki bu calismalari yaparken de belirli bir lcret alinmaktadir. Tirkiye'de
de ingaat sektoriinde, maliyet konusunda etkin bir calisma yapabilmek icin ilk
sart, biyle bir kurulusun gercek anlamda faaliyete gecmesidir.

Bir yap1 lretimi karar:i verildiginde yapinin ilk yatirimindan yok edil-
mesine kadar olan maliyetleride beraber diisiinmek gerekmektedir. Yapi Uretimi
kar amaciyla ve en fazla faydayi saglamasi amaciyla yapilir. ilk yatirimda




- 64 -

kalitesiz mal kullanarak iiretilen yap1i kullanim asamasinda daha fazla para ci-
kisina sebep olacaktir, bu da istenmeyen bir durumdur. Yapilacak yatirimin bi-
yikligiu hedeflenen faydayla orantilidir.

Yap1 maliyetini etkileyen faktdrlerin birbirine gdre durumlari ele ali-
narak olusturulan tanimlayici modeller, yapinin toplam maliyetinin tahminine
yoneliktir ve yap1 tretim slrecinin ilk evrelerinde kullanilabilir. Bu model-
ler, 6zellikle maliyet icinde Gnemli yer tutan yapi elemanlarinin tahmininde
kullanilacak sekilde gelistirilebilir.

Maliyet tahminlerinde dogruluk gerceklestirilmis benzer lretim verile-
rinin ¢okluguna ve risk faktori analizlerinin gelistirilmesine paralel olacak-
tir.

Saglikli bir tahmin icin ekonomik ve politik durumun cok iyi etiid edil-
mesi gerekmektedir. Ekonomik ve politik diizeni oturmamis tilkelerde belirsiz-
lik en ylksek safhadadir. Boyle ortamlarda risklerin hesaba katilmasi gercege
daha yakin bir sonuc verecektir.

Gunumizde teknoloji her gecen giin hizla gelismektedir. Maliyet tahmin
modelleri de bu gelismeye paralel bir yol izleyecektir. Artik glnumiizde her
dalin uzmanlari bulunmaktadir. Bunlar kanularinin en ince detayina kadar gir-
mekte ve sistemleri gelistirmeye calismaktadirlar ve calismalarida uzman sis-
temler olarak adlandirilmaktadir.

Yapl Uretiminde uzman sistem, maliyet tahmini, planlamasi, denetimi ve
diger islemleri de hep birlikte ele almalidir.

Yap1 isletmesi alaninda kullanilacak bir uzman sistem, en basta, tim
olagan yap1 islemlerinde gehellikle gbzlenen belirginsizlikleri hesaba alabil-

melidir. Ornedin, sézlesme icerikleri insaat siiresince sik sik degisebilmekte-
dir. Her insaat santiyesi digerinde farklidir. Belirginsizlik yalniz kullani-

cinin sisteme verdigi verilerde dedil ayni zamanda sistemin bilgi tabanindaki

cesitli modillerin arasinda yer alan iletisimde de mevcuttur.
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Sistem bilyuk miktarda veriyi toplayabilmeli ve bu verileri kolayca
ve belirli araliklarla yenileyebilmelidir. Makina parkindaki cesitli is
makinalarinin yoénetim verileri (kullanma, bakim, verimlilik kayitlar:i gibi)
bu konuda iyi bir ornektir I581

Sistem ayni1 zamanda bir planlama veya bir ekonomik analiz paketi
gibi sistem disi bir programla iletisim kurabilmelidir. Uzman sistem karar
verme silirecinde bu tur dis programlar kullanmak zorundadir. Bu nedenle bu
programlara bilgi ihraci ve bilgi ithali yapabilmelidir.

Yapi igletmesi, insaat sirecinin deneyim tabanli bir siire¢c olmasi,
insaat santiyesindeki kararlarin hizla verilme gereklilidi ve insaat santi-
yesindeki kararlarda igletmecilik boyutunun &nemli bir yer tutmasi gibi ne-
denlerden dolay: bu tir uzman sistemlerin faydali olacagi aciktir.

Insanodlu bugiine gelene dek bircok problem ile karsilasmistir, kar-
sllasmaya devam da edecektir. Ancak &nline ¢ikan problemlerin hepsinden ba-
sariyla ¢ikmistir, ve gelecekte de basaracaktir.
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1246 310 310 © 26
EGIK + DUZELTHE BETOKU DORULEESI

1250 290 290 O 0
DOS TERKELERIKIK YERLESTIRILEESI

1260 232 232 0 0
IKCE SIVA TAPILEAST (IC + TAVAK + DIS)

1210 326 326 0 0
SERAMIE + FATAKS + KERDIVER BOZATIGI RAPLAREASI

1280 326 326 6 0
BLERTRIE TESISATI CEEILKESI

1290 326 326 O 29
EAPT + PEKCERE DOGEAMALARIKIK TARILEASI

1300 348 346 0 0
DOGRAKS TAGLIBOTALARIKIK TAPILKASI

1310 310 310 0 0
TIREC BADARA VAPILEASI

1320 310 310 0 0
CICERLIELERIK HOKTAJI

1330 316 310 0 5
VITRIFIYS KALZEEE + KOTFAE TEZGARI HOKTAJI

1349 310 310 O 0
ELERTRIE ARKATORLERINIK TAEILEASI

1350 310 310 @ 5
CAK + DOGRAMA ARSESGARLARIKIR TARILEASI

1360 310 310 0 5
YKDTFAR + BAKTO DOLAPLARIKIN TARTLKASI

1370 346 348 0 0

TENTZLIE YAPILEASI
1360 348 346 0 0
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REPORT DATE 26JUL89 RUK KO. 13
SEBEKE DITAGRAKI

1904000948000909999999

I I

I X

I I

I KO PREDECESSORS X--------- )

I X i

I I |

1 1 H

IXIXXXIXIXXXIXXXXXXIIX :
]

¥
060999909609990999993¢
X ACT NO. 1010 X
I X
-10TAL Y B.E. TOGLA DUVAR X §
FLOAT X LART ORULYESI Jr~ee
b I X
I I

10D 232 RD 737 PCT OX
F4995999999999900999941
B5 1JAKSS EF 2040G89

-7

8 -

PRIHAVERE PROJECT PLANKER
NETRORE PATH AKALYSIS

I90900009900944089090
I ACT KO. 1020 X
I I
2 I B.X. TAVAR + MER I

I IRLAKKASI I
I I
10D 290 RD 290 PCT 0X
D9990999909999909499991
ES 3JAK8Y EF 1900769

899099999999909999999
1 &CT Ro. 1630 X
1 I
§ 3 I B.I. TAVAK DOSE¥ X
------- X EST DEKIRLERI DG X
I SEREESI - S
I ' X
10D 290 RD 280 PCT 0%
099990900999909999 949
ES 6JANES EF 2200769

START DATE 1JAKBY FIK DATE
DATA DATE 1JAKS9  PAGE HO.

IIITIITXIRXXXTIXXINRIX

I ACT RO. 1040 I

I I
S 2 1 B.E.ELERTRIETE IS

——————— Y SISAT EARRLLERT  X-----

I DOSSKHESI 1
1 : I
10D 299 BB 290 PCT 0X
9900999909990099404441
E5 8JAKES EF 2400189

999990999999999999499
I ACT RO. 1650 X

T0TAL
FLOAT

10D 310 RD 310 PCT 10X
94099499999998099899¢!
E5 SJAKSS EF 14KO¥59

PE999999099990999900941
I ACT K. 1060 X
1 1
1 X B.E. EALIF S0E0E I
17
I

I I
10D 310 RD 316 PCT 0X
FE0099994990994009099
ES 10JAKES EF 15H0V89

199999999999999990999 6
I ACT Ko. 1070 X
1 X

5 15 I ZEKIR RAT TOGLA X

I 51 I
1 X
X0D 310 kD 310 PCT 0F
999009699599999994499
ES 25JAK89 EF 30K0VES

999999993090040043044
I ACT KO. 1080 X
I I
5 1 1 Z.E. TEVAK DOSRY IS
——————— I BSI EALIBI HAZIR X-----
1 LAKEAST I
I I

I0D 310 RD 310 PCT OI
TEXIXXXXXXXXEXIREXINEX
ES Z6JAK89 EF 1DECES

¥
999499999999999999990
T &CT K0. 1080 X
I I
T0TAL X Z.E. TAVAR DEKIR IS
FLOET X LERI DOSERKEST  X----
0 I I
X X

10D 310 RD 310 PCT 0X
190090099909999099909¢
ES 28JAKBY EF 3DEC8Y

XIXITIIZSIRXSIIINEEINE
T &CT KO. 1100 X
I 1

1 I 7.K. ELERTEIR TF I
--->X  SISAT EARALLART X

I DOSERHESI I
I S
30D 290 RD 290 PCT 0X
E09900999999989099499
E5 29JAR89 EF 14K0V89

00009909999999348994 ¢

I ACT K0. 1116 X
I X
F 1 I I.KE. BETOK DORDL X
------- >I HEST X
1 X
X X

X0D 232 RD 232 PCT 0%
IXEXXXXXEEXXXXXXIXXTEX
ES 29MAR8Y EF 15K0V89

E0999999449948950409¢4

I ACT RO. 1120 X
I I
F 1 X I.K. RALIP SOKO0L X § 15
——————— I HESI Teae
I I
I I

10D 232 RD 232 PCT 0%
D0000000900099900494491
ES 30MAR8Y EF 16K0V89

N




PRIEAVERA PROJECT PLANNER

13 NETHORE PATE ARALYSIS

REPORT DATE 26J0L89 RUK KO.
SEBEEE DITAGRAKI

00800 009849999999999
I ACT KO. 1130 X
1 I
707L X 1/2 TOGLA + PARA X5 1
FL0AT I PET + BCA DOVAR X-------
§ 1 LAET ORDLEESI X
I I
10D 310 RD 310 PCT 10X
OO0 0099449994990909
ES 14kPR8S EF 1TFEB9O

P999000900999999499499
I ACT KO. 1140 X
I I
I PERLITLI CATI IS X6 1

I ILEBSI S
X I
10D 310 RD 310 PCT 0X
A9 F00448099940040941
ES 155PRE9 EF 1BFEBSO

1150 1
X

1 ACT RO.

I

Y CATI EGIKE BETOND
»X
I I
I I
Y00 310 RD 310 PCT 0X
900408000090900894990¢
ES 16APRGY EF 19FEE90

IF
DOEGLEES] I--=

START DATE 1JANBY FIK DATE
DATA DATE 1JANB9 PAGE RO. 2

TIXIXXIIEIXXIIXXXITNEX

_ X ACT KO. 1160
I I
1 I CATI SO IZ0LASTO X § 3
---->X K0 DOSEKKESI ) )
I S
I 1

10D 290 RD 290 PCT 10X
YIXXXXTIRTIXEIEXXIXXIX
ES THATSS EF 20FEB30

-] - -

999 9400039409099900091

I ACT BD. 1200 X
I I
SOTAL I IC SIVA + TAVAR IS 2
FLOAT X GSIVASI VAPILMEST X-------
0 X (RABE) 1
I I

10D 310 RD 310 PCT 0X
OO 98094399999400909:
ES 10KATES EF 15KARSO

hO099999999099994904994
T CT RO. 1230 1
X I

I K&PI + PENCEREE XIF 1
> ASELERT TARILEAS X-------
11 1
I X

30D 310 RD 310 BCT X
FOE994008399999090099 04
ES 12KAYSS KF 17TEARSO

TIITXXZXIIEENITINXXEEX
I &CT KO. 1250 X
I X
I EGIK + DULELTEE

X 1
s I
100 290 RD 230 PCT 0X
PERE0900059999999999941
ES 2JUN8S EF 18KEARSO

15
I BETONU DOEDLMEST X--

600 9999994490894080084

I ACT KO. 1280 I
X I
2 1 DUS TERKELERINIR I§ 1
--2-->Y  VERLESTIRIL¥ESI I------- >
I : I
I I

10D 232 RD 232 PCT 91
O909399099498000938944
BS 4JUKBY EF 21JAK90

¥
O60994089939999990009:
ECT KO. 1210 X-
X

KCE SIVh TAPILE X 5 4
61 (1C + TAVAR  X-------
DIS) X

X
10D 326 ED 326 PCT OX
O0999999994999999999

FLOAT

I

I

ToTeL X I
1 4

0 I ¢

I

H00909599990649890994

1 ACT RO, 1280 I

1 I

1 SERAEIE + FEVAKS X5 4
>I  + HERDIVER BOZE X-------
3 YIGI RAPLAREAST X

S X

10D 326 ED 326 PCT 01 -
9009460099399999999994

E99999490959990999944
1 ACT K0. 1306 - X
X )

I RAPI + PEECERED I F

Y OGHAMALARIKIK T8 I--
I EILHASI I
X 1

10D 348 RD 348 PCT 0%
h4099999999999909989994

OSIE99049888999908481

X ACT X0. 1310 X
I I
2 1 DOGRAKA TAGLIBOY I 6 2
————— >I ALARIKIK YAPILEE E------0
I S1 S
X I

10D 310 KD 310 PCT 01
09 9909999940990904304
ES 23JUL89 EF 28KATS0

OO0 4499090900099900¢91

ES 5JUKEY EF 26APR9C ES 9JONG9 EF 30APRSO ES 13JONGS EF 26HATSO
¥

089999996989999609099 PO09498990990990490099¢ ) 499900009899499009990
I ACT RO. 1320 X 1 ACT 0. 1340 X X ACT RO. 1370 X
I I I I I X

T0TAL 1 KIREC BADAKA TAP X S 2 I VITRIFITE MALIEE XS 4 I KOTFAR + BARYO D I5
FLOAT X ILEASE X---m--- >I | + NOTEAR TEIGA X------- >I  OLAPLARIHIK TARI X
0 I I I HI KOKTBJI X I LHASI 1

I I
10D 310 RD 310 PCT OX
60 00900498900009090081
ES 2500189 EF 30KAT90

X I
10D 310 RD 310 PCT 0X
POS9490999089996990039
ES 27J0L89 EE 1JOK90

I I
10D 348 RD 348 PCT OX
J4999090009994900094901
ES 31J0L89 EF 13J0L90

1 ACT HO. 1380 I

1 X

2 1 TEKIZLIK TAPILNA I
----- )1 81 ) S

1 X

1 I

10D 348 RD 348 PCT OX
TIYXXXXXXXXIIXXXXIINX
ES 240GBY EF 15J0L90

K0 SOCCESSORS
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. PRIKATERL PROJECT PLARKER
REPORT DATE 2600189 HOK 0. 13 NETHORE PATR ARALYSIS START DATE 1JAKB9 FIN DATE

DATA DATE 1JARBY  PAGE NO. 3

SEBEEE DIYAGRAMI

TIXXXXTIXXIXEXXEXXIEIX

X ACT NO. 1320 X
I

I
I KIREC BADANA YAP X § 2

1 ILHASI SO y
1 I FROK

1
L}
I X TF 01
10D 310 BD 310 PCT 0X |
A0 06000004098909990008 H
BS 25J0L89 EF 30HAT90 H

O00F 499044900 80040448
I &CT KO. 1330 I

I I

T6T4L X CICERLIELERIK BY X
FLOAT I NTAJI ) R 3

5 X 1

1 I

E80090949949994494994

10D 310 BD 310 PCT 0X |
ES 27J0L69 EE 1JUKS0 |

690999999999994609999!

—— o o o ] -

1 KCT KO. 1380 X

S X

S 1 1 TEEIZLIE YAPILEA I
---------- I 51 X
10 I I

TF 0 I I

10D 348 RD 348 PCT OX
O40400899999909099994
ES 240689 EF 15JOLS0




REPORT DATE 26JULSY RUK K0. 26 RESOURCE USAGE REPORT - WEERLY STAKT DATE 1JAKEY TFIN DATE

TABULAR EATNAE EULLAKIM RAPORD DATA DATE 1JAKBY  PAGE EO. 1
PERIOD ---DAILY AVAIL--- -------- EARLY SCHEDULE--------  ---ee--- LATE SCHEDULE---------  ------- TERGET 1 SCHRDOLE------
ERDIKG KOREAL  HAXIHDE USAGE  AVG.DAILY COEDLATIVE USAGE  AVG.DAILY CUMULATIVE USAGE  AVG.DATLY COKULATIVE

B160 - B160 BETOND DORULHESI ' URIT OF KEASURE = M3

BJERBS 0 0 0 .0 0 0 .0 P 0 A 0
15J4K83 0 0 139 19.9 139 139 9.9 139 0 A 0
22JAK39 0 0 138 19.9 AL 139 15.9 2198 0 A G
29J4K8S 0 0 13§ 19.9 418 139 19.9 418 0 A 0
SFEBEY 0 0 139 19.9 938 138 19.9 558 0 N 6
12¥EB6Y 0 0 139 19.9 697 139 18.9 - 691 ¢ A 0
19FEBBY 0 0 139 19.9 837 139 18.9 837 0 i ¢
2EFEEGY 0 0 139 18.9 917 139 19.9 911 0 0 b
SKARSY 0 0 139 9.9 1116 139 19.9 1116 0 N 0
12HARSY b 0 139 15.9 1256 139 18.9 1256 0 N 0
19KARS9 0 0 139 15.9 1395 139 16.9 1395 0 0 0
26KaR89 0 0 139 8.9 1535 139 19.9 1535 0 N 0
24PKEY 0 0 212 39.0 1868 212 38.0 1808 0 A 0
SEPREY 0 0 326 46.6 2134 326 46.6 1134 0 0 G
164PRBY 0 0 326 46.6 7460 326 46.6 2469 0 0 6
138PREY 0 0 326 6.6 2786 326 46.6 2766 0 .0 L
36APREY 0 0 326 46.6 3112 326 5.6 3112 i it 6
TEAT89 0 0 326 46.6 3438 326 46.6 3438 0 0 0
14£AT89 0 0 326 £6.6 3764 326 46.6 164 0 N L
11EAYES 0 0 376 46.6 4050 326 46.6 4080 0 0 0
28EAT89 0 0 326 46.6 4416 326 46.6 4416 0 0 0
4J0KBS 0 0 326 46.6 4742 326 46.6 742 0 .0 i
11J0K83 0 0 326 46.6 5068 326 46.6 5086 0 A 0
1§0K89 0 0 326 46.6 5394 3260 46.6 5394 0 .0 0
25JUKE9 0 0 326 46.6 5120 326 6.6 5720 0 .0 N
2J0L89 0 0 326 46.6 6046 326 46.6 6046 0 0 0
9J0L89 0 0 326 46.6 6372 326 46.6 6372 0 A 0
16J0L89 0 0 326 46.6 6698 326 46.6 6658 0 A 0
2390189 0 0 326 46.6 7624 326 46.6 7024 0 0 0
30J0L39 0 0 326 46.6 1350 326 46.6 1350 0 A 0
640689 0 0 326 46.6 1676 326 46.6 7676 0 0 0
1340689 0 0 326 46.6 8002 326 46.6 002 0 0 0
2040689 0 0 326 46.6 §328 326 46.6 8328 0 A 0
2TE0G8S 0 0 326 46.6 8654 326 46.6 8654 0 N b
35EP8Y 0 0 326 48.6 8980 326 46.6 8380 0 A 0
105EP89 0 0 326 46.6 9306 326 6.6 9306 0 N 0
175EP69 0 0 326 45.6 9632 326 46.6 9632 0 N 0
2458P89 0 0 326 46.6 9958 326 46.6 9958 0 A 0
10189 0 0 326 6.6 10285 326 46.6 10285 0 A0 0
80CT69 0 0 326 46.6 16611 326 46.6 10611 0 A 0
1500789 0 0 326 46.6 10937 326 46.6 10937 0 A 0
2200789 0 0 326 46.6 11263 326 46.6 11263 0 Ad 0.
280789 0 0 326 46.6 11589~ 326 46.6 11589 0 A ]
SHOY89 0 0 326 46.6 11915 326 46.6 11815 0 0 0
12K0789 0 0 326 46.6 12241 326 46.6 12241 0 0 0
19K0V89 0 0 119 17.1 12361 119 17.1 12361 0 0 0
26K0789 0 0 0 .0 12361 0 0 12361 0 0 0




PRIKATERA PROJECT PLANKER

EEPORT DATE 26JUL8Y RUK KO. 27 RESOURCE COKTROL ACTIVITY REPORT START DATE 1JEK39 FIK D&TE

E&TKAE EOKTROL RAPORU DATH DATE 1JAK89  PAGE K0. 2
RESOURCE  ACCOURT ~ ACCOUKT ONIT PCT  ACTOAL ACTOAL  ESTIHATE 10

ACTIVITY KO  CODE CODE CATEGORY ¥EAS  BUDGET  CMP 70 DATE  THIS PERIOD  COMPLEIE  FORECAST VARIAKCE

1090 7.%. TAVAN DEHIRLERI DOSERMESI
RD 310 ES 26JAK8S EF 3DEC8Y LS 28JAKGY LF 3DECEY TF O

IKCDEXIR TOR ¥ 00 0 0 332 332 0
ESRCELIK T0K 40 0 0 14 4 0

1100 Z.K. BLERTRIE TESISAT EAKALLARI DOSENKESI
RD 290 ES 29J4KS9 EF 14KOVE9 LS 29JARSS LF 1£KOVES TF O

RLIESENL 00 0 0 0 0 0

1110 2.E. BETOK DOKULHESI
RD 232 ES 29KARGS EF 15KOVSY LS 29KAREY LF 15KOVEY TF¥ O

E160 K3 6186 6 0 6 6180 6180 6

1126 2.E. RALIP SORULEESI
RD 232 ES 30KARGY EF 16NOV8S LS 30HERSY LF 16K0VES TF 0

LLPSORDK K2 00 T 0 0 0 6

1130 1/2 T0GLA + PERAPET. + BACA DUVARLART ORULEESI
RD 310 BS 14APRES EF 1TFEBIO LS 14APRGS LF ITFERSO TF O

(==}

TAKTOGLA K3 606 9 0 0 808 606
YARTCGLA K2 14533 0 0 0 14533 14533 0

1146 PERLITLI CATI IST I1ZOLASTORU YAPILEASI
RD 310 ES 15AF89 EF 18FEB90 LS 15APREY LF 16FEBIC T¢ 0

FERLIT K2 28095 0 0 0 26095 26095 0
1150 CATI BEGIE BETOKD DCXGLMESI
RD 310 BS 16APR8Y EF 19FEBY0 LS 16APR8Y LF 19FEBS) TF 0

EGIHBETH 12 28085 1 0 0 28083 28095 b

1160 CATI S0 IZOLASTOKD DOSENMESI
D 290 BS 7MAT6Q EF 20FEB90 LS 7HAY8Y LF 20FEBSC TE ¢

SUIZOLES K2 28095 0 0 0 28095 28095 0

1170 CATI FORUEA BETOKD DOEOLKESI
RD 310 ES 10MAYSS EF 15MARSD LS 23JUL8Y LF Z8EATSD TF 74

EORBETOR K2 28095 0 0 0 28095 28099 0




PRIKAVERA PROJECT PLAKKER

REPORT DATE 26J0L8Y RUK K0. 32 C0ST COKTROL ACTIVITY REPORT START DATE 1JARG9 FIK DATE

KALIYET ROKTROL RAPORD DATH DATE 1JAKSS PHGE KO. 3
RESOURCE  BCCOUET  ACCOURT URIT PCT  ACTOAL ACTURL  ESTIHATE 10

KCTIVITY KO  CODE CODE CATEGORY KEAS ~ BEDGET  CEP  T0 DATE  TEIS PERIOD  COHFLETE  ECRECAST VARIAKCE

1130 1/2 TUGLA + PARAPET + BACA DUVARLARI ORULKESI
RD 310 ES 14APR89 EF 1TFEBSD LS 14AFRG9 LF 17FEBSC TF 0

TAHTUGLE K3 5431276 0 00 .0C 34372.76 94372.7¢ G0
YARTUGLA LY 100859.02 0 .00 .00 100859.027  100859.06% 06
¢ sesewwes S SEE SSSSSSESSIET CRLERSRRe SEEEERICSReS SeCEEITOTEEY  SeeReeReeee
§ 155231.76 0 .00 000 185231.78  155231.7% R
1140 PERLITLI CATT ISI IZOLACYORU YAPILKASI
ED 310 ES 152PRES EF 1BFEBSO LS 15AFRSY LF 16FEBSC TF 0
PERLIT k2 217174.36 1 .00 0 21717436 217174.36 .08
€ i s mmeesseceste SRSemime S e SR e e
P 217174.36 0 ’ .00 00 21717436 217174.38 it
1150 CATI EGIK BETOXU DOEDLEESI
RG 310 ES 164PRE9 EF 19FEBSO LS 16APRBY LF 1SFEBSO TF 0
EGIKRETH ¥ 84285.00 0 00 .0C §4285.00 §4285.00 (it
B4785.00 0 00 .68 84285.00 84285.00 .06
1160 CATI SU IZOLESTORE DOSEREESI
FD 290 ES 7ELTES EF 20FEB90 LS TEATG9 LF 20FEBYS TF 0
SEIZOLES K2 402320.39 0 .00 06 402320.39  402320.39 .00
402320.33 0 00 000 402320.39  402320.39 .00
1170 CATI EORUEA BETOKU DORULKESI :
RD 310 ES 10KAT89 EF 15KAR90 LS 23J0L8S LF 28KATS0 TF 74
EORBETOK K2 84285.00 0 .00 00 84265.00 84285.00 .60
B4285.00 0 .00 .00 64285.00 64285.00 .00
1180 CATIYA CARIL SERILHESI
BD 310 BS 11KAVS89 EF 16MAR90 LS 24JOL8Y LF 20MATS0 TF 74
CAEILSER K2 36166.02 0 - .00 .00 36166.02 36166.02 .00

~

T 36166.02 0 - .00 .00 36166.02 36166.02 .00
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PRIKATERE FROJECT PLAKNER

REPORT DATE 26JUL89 RUN RO. 14 RESOURCE PROFILE START DATE 1J4K89 FIN DATE
TASITICI TOGLA DOVAR EULLAKIE PROFILI DETA BATR 1JAKSY  PAGE KO. 1
RESOURCE TASTUGLA-TASITICI T06LA DUVAR OROLEESI TI¥E SCALE-KEREL
E00
R T TSSO OE TP

X
3
EEREE
P 300.... .EE
g 133
B 33
33
¥ . IR
£ 250, . .EE
E EEE
[ . IR
§ IR
B3R |
200. EEEER
B339 |
(EEEE : |
.EEEEEEEEEEEEELEEEEEEEEEEEEEEDEEEBEEEEEBEBEFEFEE .
_EBEREEEREEEEEEEREREEEEERERREEERRRRRERRREREREREE . . . . . . ..
156, EEREEREREEEEERRERREEREREERERRERRRE R REREEE R R R R, . o o
REERREREEREEERREEEREEERREERERERRERERREEREEREREE . . . . . . . . ...

EEERREREEXEEEEEREEEEREEEEEEREREERERREEREERREREE . . . . . e e e
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PRIKATERA PROJECT PLEKKER TORT
cupeary of Resource Codes Page |
B2G0 - 950 DOZ5U DEKIRSIZ BETOR DOEOLEEST nit of Neas: 3

Horpa) Lipit Hax Limit Through

43.36

TAST06LS - TASITICI T06LA DOTAR ORULHESI Tnit of Heas: K3

orsal Lipit  Hox Lisi .

93.65 1483
158 €4 Ly
TRETUOLL - TAE T0GLA DUVAR ORDLKESI Unit of Meas: K3

Rormal Lipit Mex Lijt Through

r!“‘”ﬂ” 1 Ol G-i
g§7.46
103,35
TARTOGLA - VARIK TOGLA DUVAR OROLEEST Unit of Keas: ¥Z
orral Lieit  Hax Limit Through
Ericg[uﬁit Through
£.94
| 0,28
Tn7EALIF - DO TUZEVLI RALIF TAPILEAS] Unit of Meas: K2
Korgal Lipit Kax Liwit Through
Price/unit Through
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11,33
ROREALIP - EGRI VGIRTLI RALIP YAPTLEASI Unit of Keas: KZ
]._! ] l' . H: I‘... T!Ouh
Price/unit Through
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23.64
TECDEEIR - IKCE DEEIRIN PROJ.HORT. Onit of Keas: TOK

Rorgal Limit Max Limit Through

Pri . 0
483.76
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OZGECMIS

istanbul, 1967 dogumlu olan K.Bora Tamerkan, ilk 6grenimini GOztepe
50. Y1l Cumhuriyet Ilkokulunda (1973-78), orta ve lise editimini de 0Ozel
Moda Lisesi'nde (1978-1984) tamamlamistir. Daha sonra 1984 yilinda Istanbul
Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi Mimarlik Bolumi'ne kaydolmustur. Ay-
ni fakiilteden 1989 yilinda mezun olduktan sonra, ayni yil Istanbul Univer-
sitesi Isletme Fakiltesi, isletme Iktisadi Enstitisi, Insaat Isletmeciligi
programina baslamis ve basariyla bitirmistir. Ayrica ayni zamanda Yildiz
Universitesi Mimarlik Fakiiltesi Yapi Anabilim dalinda yiiksek lizans egitim
programina devam etmistir. Gok uluslu Asea Brown Boveri firmasinda bir si-
re gérev aldiktan sonra Elyafli Gimento Sanayi ve Ticaret A.$.'de caligma-
ya baslamistir. Halen bu firmada calismaya devam etmektedir.




