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ONSOZ

Bu aragtirma maliyet hesaplamasinda Alman DIN 276 Normu'nun yurdumuzdaki
uygulamalarda kullanilabilirligi izerine bir ¢aligmadir.

Bu aragtirma sirasinda degerli yardimlarnyla bana destek olan tez yoneticim Prof. Sn. Hakki
Onel’e ve Dog. Dr. Murat Ciract’ya tesekkiirlerimi sunarim.



OZET

Giiniimiizde toplum simdiye kadar olana kiyasla daha hizli gelismektedir. Buna paralel olarak
projeler de fiziksel biiyiikliik, maliyet ve talep agisindan giderek daha kapsamli ve karmagik
hale gelmistir. Insaat sektoriindeki tekniklerin hizla gelismesi ve yeni tekniklerin ortaya
¢cikmast da bu karmasayr arttirmaktadir. Bu durumda zaman, maliyet, malzeme ve
organizasyon gibi dgelerin daha rasyonel planlanmas: gerekliligi proje yonetimi kavramini ve
onun bir bileseni olan maliyet planlamasimi vazgecilmez kilmaktadir.

Bu aragtirma alt: boliimden olugmaktadir.

Giris boliimii konu ile ilgili 6n bilgileri, tezin amact ve yontemini icermektedir.

Birinci boliimde proje yonetimi kavrami, planlama ve kontrolun gerekliligi ve is boliinlenme
yapis1 incelenmektedir.

Ikinci boliimde maliyet yonetimi baglig: altinda maliyet hesaplama yontemleri ve tiirleri
aragtirilmaktadr. '

Uclincii  boliimde tasarim-maliyet iliskisi ele alnmakta ve karsilikhi etkilesimleri
irdelenmektedir.

Doérdiincii boliim maliyet hesaplamasinda kullanilan birim maliyetler, grup maliyetler ve
ingaat maliyetlerinin hesaplanmasi sirasinda kullanilan dékiimanlart ele almaktadur.

Besinci boliim Alman DIN 276 Normu’nun sunumunu igermektedir.
Sonug boliimiinde aragtirma ile ilgili bulgular yer almaktadar.

Anahtar Kelimeler: Maliyet planlamasi, maliyet hesaplanmasi, tasarim-maliyet iligkisi, birim
maliyetler, grup maliyetler.
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ABSTRACT

Today society is developing more rapidly than it did before. Building projects have also
developed in paralel and became more complex than ever in terms of physical scope, cost and
demands. The rapid developments in the techniques used in the construction of building
industry and the techniques being introduced tend to make this process more complex.

Thus the need for more rational planning of time, cost, material and organization have
resulted in rendering the project management concept and its compenent of cost planning the
most important element.

This study is made up of six parts.

In the introduction part the preliminary informative data, the aim and the method of the study
have been introduced.

The first part deals with the project management concept, the need for planning and control
and the work breakdown structure.

In the second part cost estimating methods and cost estimating types have been studied.
In the third part the relation between design and cost is researched.

The fourth part of the study takes into consideration the unit costs, assembly costs and the
documents used in cost estimations in building constructions.

The fifth part is the presentation of German DIN 276 Norm for building costructions.
The last part (conclusion) is about the findings of the study.

Keywords: Cost planning, cost estimating, relation between design and cost, unit costs,
assembly costs.
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1.GIRIS

Ilk zamanlardan beri insanlar ingaatina baslamadan 6énce bir binanin ne kadara maledilebilecegi
konusunda bir fikir sahibi olma gereksinimini duymuslardir. Incil’de (Aziz Luke, Bélim 14)
“Herhangi bir kimse daha 6nce kaga malolacagim hesaplamadan, dolayisiyla onu tamamlamaya
gliciiniin yetip yetmeyecegini bilmeden bir kule yapmaya girigebilir mi? Aksi halde, eger
temellerini yaptiktan sonra gerisini tamamlayamyorsa herkes kendisi ile alay edecek, iste

ingaata baglayan ve tamamlayamayan bu adamdir diyeceklerdir.”” denmektedir.

19. yiizyila kadar bina maliyetini 6nceden belirlemede kabaca yapilan tahminler oldukga yeterli
oluyordu. Ciinkii o zamana kadar yapilan 6nemli yapilarin ¢ofu ya dinsel amacgh ya da gok
zenginlerin kendi keyifleri ve prestijleri igin yapilmaktaydi. Oyle olmasma ragmen bu devirde
bile yanlig hesaplamalar sonucu hi¢ beklenmeyen siiprizler de olmuyor degildi. Saray’nin

yapimi Malborough Diikii’nii neredeyse iflasin esigine getirmigti.

Endiistri Devrimi’ne gegisle ii¢ nedenden dolay: bu konuda daha tutarh yaklagimlara gereksinim
duyulmaya baslandi. Ilk olarak bilyilk binalarin yapimina kalkiganlar maliyet konusunda
giderek daha bilingli, devlet kurumlan maliyet konusunda daha titiz davranmaya baglamslardi.
Ikinci olarak projelerin kendileri teknolojik agidan giderek daha karmagik hale gelmiglerdi. Son
olarak da geleneksel kurulu ekonomik ve sosyal diizen daha gelismis ve dinamik bir yapiya

doniigmeye baglamigti.

Bu yeni durumun gereksinmelerini kargilamak iizere maliyetin énceden belirlendifi ve projenin
uygulamasinin tamarmnin 6nceden belirlenmis bir bedelle bir yapimciya devredildigi bir sistem
gelistirilmigti. Bu yolla malsahibi ve mimar igin organizasyonu ile ilgili pek gok problemden

kurtulmakta, ige baglamadan kesin bir maliyeti garanti altina almg olmaktaydilar.

Bir yiizyll boyunca bu sistem gok iyi ¢aligt. Ilk bastaki igeriginin basitligi son senelerde biiyiik
dlciide ortadan kalkmug olsa da yine de bu sistem mimara ilave bir yiik getirmekteydi, zira
maliyetlerin belirlenebilmesi agisindan yapilacak igle ilgili kesin ¢izimler ve sartnameler

gerekmekteydi.

Ihale i¢in hazirlanan dokiimanlar bir dizi yapimciya yollamp kendilerinden teklif alintyor ve is

genelde en ucuz bedeli teklif eden yapimciya veriliyordu.

IC. Y x
v TUKSEKOGRETIM KyRypy
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Yapimcilar, tekliflerini hazirlarken projenin uygulanmas: igin gerekli iscilik ve malzemeyi
hesabetmek zorundaydilar. Bu hesap projeler iizerinde yapiliyordu. Ancak bu hesabin her bir
yapimci tarafindan tek tek yapilmas: yerine hepsi adina tek bir kisi tarafindan yapilmas: stiphesiz
daha ekonomik olacagindan “Maliyet kesifcisi’’ (quantity surveyor) adi altinda bir hizmet siufi
ortaya ¢ikmug oldu. Bu kiginin hizmet bedeli ihaleyi alan yapimci tarafindan karsilaniyordu:

Burada 6nemli bir problem ortaya ¢tkmaktaydi. Sabit fiyat sistemi ile ihale belki malsahibine
ingaat1 igin herhangi bir 6deme yapmaya baglamadan belli bir bitge olusturmaya olanak
veriyordu ancak malsahibi o agamaya gelinceye kadar zaten pek ¢ok dier masrafa girdiginden
efer maliyetler ¢ok fazla bulunur ve daha ileri gidilemeyeceg§i anlagiirsa bu zarar

Onlenemiyordu.

Bu nedenle malsahibinin ¢ok fazla masraf etmeden yapimmn maliyetinin ne olacag: konusunda
yaklagtk bir fikir sahibi olmas1 gerekliligi ortaya gikmaktaydi ve bu da “yaklagik maliyet™

hesabimn dogmasina neden olmugtur.

Bu i, kegif tamamlanmadan ve ihale Oncesindeki bir asamada binamin maliyetinin tahmin

edilmesini amaglayan bir girigimdi.

Ikinci diinya savagim izleyen ve berseyin heniiz yerli yerine oturmadigh senelerde sadece fiyata
dayall maliyet hesabimn uygulamas: giderek zorlagti. Hem bu nedenle ve hem de kamu
yetkililerinin 6zellikle binalarda deger konusundaki istekleri dogrultusunda tasanim agamasinda
maliyet planlamas: ve kontrolu sistemi ortaya ¢ikt1. Bu sistem ¢’Bireysel Maliyet Planlamast’’
adini tagtyordu ve hem plammn tasanmimn geligtirmesi agamasinda y6nlendirilmesini hem de
maliyetlerin yapr striktiirii, ince yapt ve tesisat gibi degisik elemanlarina rasyonel bigimde
dagitilmasim olanakli kiliyordu.

Ne yaziktir ki ekonomik yaklagimin rasyonel hale getirilmesi konusunda elde edilen bagarinin
hemen arkasindan 6nceden belirlenmis fiyat sisteminin kendisi yozlagmaya bagladi. Bunun i¢in
iki neden vardi, bunlardan birincisi Ingiliz ihale sisteminin; yapimeilann teorik olarak bitmis ve
iyt diizenlenmis, ancak pratikte hipotezden biraz 6te bir sey olan dolayisiyla da yapim
agamasinda kiigtik bilyik sayisiz degisikligin yapilmasiun gerektigi bir diizenleme ornegi
temeline dayah olarak yapimcilarin belirledigi detayl ’Birim Fiyat’’a dayandinimg olmastyd:.

Ikinci neden ise, birincisiyle ¢ok iligkili olarak, bir genel yapimcin ingaatla ilgili her tiirlii
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rizikoyu dikkate alacak bigimde herhangi bir biiyiik projenin ihalesinde sabit fiyatla teklif

vermesini ¢ok zorlagtiran degisen sosyal, ekonomik ve moral ortamdi.

Bu sartlar altinda bina maliyet hesabinda alternatif yontemler ortaya g¢ikmaya bagladi, ki
bunlarin bir kisminda resmi Birim Fiyatlar hi¢ kullamlmiyordu, bir kisminda ise Ihale Fiyat diye

bir kavram hig yer almiyordu.

Bu durumda giiniimiiziin maliyet plancisi, bu is her ne kadar ¢ogu zaman 6nemli olsa da sadece
kabul edilebilir ihale bedelleri belirlemek iizere teknikler kullanmak yerine bunlarin gok 6tesinde

igler yapmak zorundadir. Bunun i¢in de esnek bir yaklagim gereklidir.

Giiniimiizde maliyet plancisiin rolit o kadar énemlidir ki teklif ettifi onerinin ve yapti1 igin
sosyal sorumlulufundan paymna digeni tam anlamiyla gogiisleyebilmek iizere hazirlikh
olmalidir. Ozellikle; miigterinin, mimarm ve toplumun proje ile ilgili gereksinmelerini ve
gorislerini anlayabilecek yapida olmali ve raporunda bunlan olabildifince dengeleyebilmelidir.
Onun hassasiyeti en diistik maliyet yerine deger olmahdir, zira deger para birimi ile kolayca

hesabedilebilen seylerden gok &te bir geydir (Ferry, 1986).

Bu aragtirmanin amaci teorik bilgiler 11ginda giderek daha 6nemli bir konu haline gelen proje
yOnetiminin en dnemli bilegenlerinden biri olan maliyet planlamasi konusunun yurdumuzda ve
dig ulkelerdeki uygulama ornekleri agisindan irdelenmesi ve Alman DIN 276 Normu’nun
yurdumuzdaki uygulamalarda kullanilabilirliinin aragtirilmasidir.

Aragtirmada yontem olarak bu konudaki mevcut literatiir gozden gecirilmis, daha sonra
uygulamada izlenen yollar kiyaslanarak Alman DIN 276 Normu’nun yurdumuzdaki
uygulamalarda kullamlabilirligi ile ilgili sonuglar ortaya konmaya galgilmugtir.



2. PROJE YONETIMIi

Etkili proje yonetimine olan ihtiya¢ siireklidir. Sadece sayisal analizle yonetim problemleri
¢ozillemez; profesyonel bir proje yonetimine ulagabilmek i¢in aymi1 zamanda sayisal faktorler ve

insan dgesinin bir sentezinin olugturulmas: gerekmektedir.

Bir projenin yonetimi, o projenin planlama, organizasyon, uygulama ve gbzlemini igerir. Bir
proje, her biri ayn ayn dikkatli planlamasi gereken zaman, maliyet, malzeme ve organizasyon

gibi bir ¢ok 6geden olusur.

Projeler, fiziksel biyiikliik ve maliyet agisindan giderek biiyiik ve daha karmagik olmaya
baglamaktadir. Modern diinyada bir projenin uygulanmast simurh kaynaklarin yénetimini
gerekmektedir, projenin 6mrii boyunca -baglangicindan tamamlanmasmna kadar- insan gici,

malzemeler, para ve makinalar idare edilmelidir.

Amaclan farkh olsa da, proje yonetimi ilkeleri, ingaat, imalat, sosyal ve kisisel projelere

uygulanir.

Bir bina, képrii veya karayolunun ingaati farkh i ve bilgiler gerektirir fakat yonetim,
proglamlama, fiyatlandirma ve bu projelerin kontrolu aym arag ve tekniklerden faydalansa da

zaman, maliyet ve kalite sinirlamalarindan etkilenir.
2.1 Proje Yonetimi Kavrami

Esas olarak proje yonetimi, maliyet kontrolu ve program ihtiyaclan sebebiyle ortaya gikmustir.
Projeler zamanla, malsahibi ve istirakgiler i¢in daha karmasik ve talepkar bir hale gelmistir.
Boylece riskler ve potansiyel kayiplar daha iyi kontroller gerekmektedirler.

Daha biyitk sorumluluklara duyulan ihtiya¢ ve yeterli otoritenin gerekliligi sebebiyle proje
yoneticisi ortak bir fenomen ve projelerin daha iyi kontrolu igin dogal bir gelisimi haline geldi

(Project Management) (Ahuja, 1994).
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Oyleyse proje yonetimi nedir? Zaman, biitge ve kalite simrlamalari dahilinde ve ilgili olan
herkesi tatmin edecek gekilde belirli hedeflere ulagmak igin, insan ve malzeme kaynaklarim

y6netme sanat1 ve bilimidir (Wideman, 1983).
2.2 Planlama

Planlama; yonetim siirecinin anahtar fonksiyonlarindan biri ve proje yoneticisinin asli gorevidir.
Planlama hedefleri belirlemek ve amaglara ulagabilmek igin programlar ve yontemler ortaya
koymaktadir. Gelecek i¢in karar olugturmak ve ileriyi gérmektir. Mevcut alternatifler i¢inden
bir segim yapiimasint gerektiren bir karar mekanizmasidir. Bu sistemler, teghizat ya da anlagma
stratejist gibi bir se¢im olabilir. Sonugta plan, arzu edilen hedeflere ulagtiracak planlanmig

evreler vasitasiyla tamamlanir.

YUKSEK

\ KAVRAMSAL PLANLAMA

b= I e e > L ——

- — N A

ALCAK

BASLANGIC BITIS
ZAMAN

Sekil 2.1: Maliyete rolatif etki



Planlama ve Kontrolunun Gerekliligi

Bugiin insaat, projeye bagimh bir endiistridir. Isin cogu bir proje olarak yiriitiilmektedir, yani
ingaa edilecek bina veya ulagilacak amaglann tammlanmasi ve belirli zaman ve maliyet
parametreleri i¢inde tamamlanmasidir.

is Boliimlenme Yapisi

Planlama ve proje yonetimi i¢in kullamlan en temel teknik, igin uygulama alamm idare edilebilir

pargalara aywrmaktir (Ahuja, 1994).

BOLUM SONUCLARI

. Proje yonetimi zaman, biitce ve kalite ile ilgili simirlamalan dikkate alarak tatminkar hedeflere

ulagmada insan ve malzeme kaynaklanm yonetme sanati ve bilimi bi¢iminde tarif edilmektedir.
.Bir projenin yonetimi o projenin planlama,organizasyonel,uygulama ve kontrolunu igerir.
Proje yoneticisi,planlama kapsamu iginde yonetim siirecinde hedefleri belirleme karar
olusturma,program ve yontem ortaya koyma,alternatifleri arasinda se¢im yapma gibi bir dizi

gorey iistlenir.

Proje yonetiminde igin uygulama alam idare edilebilir pargalara aynlir.



3. MALIYET YONETIiMI

Maliyet planlamas: kisaca, yapida istenen maliyetin gergeklesmesi igin izlenmesi gerekli yolun
belirlenmesidir. Insaatlarda bu yolun belirlenmesi proje agamasinda gergeklestirilir. Ancak
kontrol, santiyedeki her bir gorevden sorumlu yonetici kisiler tarafindan denetlenir. Basta
bulunan proje yoneticisinin temel sorumlulugu; maliyetleri izlemek, fiili harcamalarla biitgeler
arasmndaki 6nemli sapmalar1 belirlemek ve diizeltici 6nlemlere bagvurarak toplam nihai proje

maliyetinin toplam biit¢eye esit veya toplam biitgenin daha altinda olmasim saglamaktir.

Maliyet yonetimi, projenin énceden ongoriilen biitgenin i¢inde istenilen kalite ve ozelliklerde
olmasi igin maliyetlerin belirflenmesini ve kontroliinii saglayan bir yonetim turidiir. Batgenin
icinde kalinip kalinmadig diizenli ve sik sik yapilan maliyet kontrolleriyle saglanabilir. Ayrica
siire maliyet agisindan énemli bir faktor oldugu icin siire-maliyet iligkiside maliyet yonetiminin

Onemli bir alt bilegenidir.
Maliyet kelimesi genellikle “‘gider’’ (expense) kelimesiyle karsihkl degisebilir bicimde, bazen
de esanlamh olarak kullamlmaktadir. Ekonomist Alfred Marshall’in bu konudaki tanimlamasi

soyledir: ““Cabalar icin 6denmek zorunda olan para ve fedakarliklar, tiretimin parasal maliyeti

ya da kisaca iiretim giderleri olarak adlandirilir.”” (Erik, 1998)

Maliyet bagka bir deyigle soyle tammlanabilir: <“Maliyet, herhangi bir amaca yénelik faaliyet igin
tiiketilen tiim mal ve hizmetlerin para ile 6lgiilen degeridir.”” (Ciraci, 1997)

Malsahibinin Gereksinmeleri

Bina yapimim diger yatinm faaliyetlerinden oldukga farkh kilan 6zellik uygun bir arsa olmadan

bina olmayacag gercegidir.

‘3.1 Toplam Bina Maliyeti

Ister remi ister ozel olsun herhangi bir yapmmn ingaat1 s6z konusu oldugunda toplam harcama

bina igin olan net maliyetin ¢ok tistiinde olacak ve agagidakileri kapsayacaktir:



(a) Arsa maliyeti

(b) Arsamn alimi ve ingaat alamnin hazirlanmasi sirasindaki hukuki, vb. harcamalar

(c) Yikimlar ve ingaat alanmin fiziksel olarak hazirlanmas: ile ilgili diger masraflar

(d) Yap: maliyeti

(e) Insaatla ilgili meslek sahiplerinin ticretleri

() Mobilya, tesisat, teghizat, vb. masraflar

(g) Bina bittiginde gerekecek masraflar (satis, vb.)

(h) Projenin finansinin maliyeti (gelir ya da kullamm nedeniyle herhangi bir geri donis
saglanmadan once sarfedilen paranin faizi, vb.)

(1) Yapinn kullanim amaciyla mal sahibinin miilkiyetinde kaldig1, kismen elden ¢ikanldig, ya da
kiraya verildigi ancak mal sahibinin bu masraflardan bir kismun ya da tamamm tstlenme

konusunda kendisini sorumlu kildig: yénefim, isletme ve bakim masraflar

Yap: maliyetinin, mal sahibinin iistlendigi toplam maliyeti olugturan dokuz kalemden sadece
birini olusturdugu ve sonugta énemli olanin toplam maliyet oldugu gerg¢eginin unutulmamasi

gerekmektedir.

Bazen yapinin tiim projenin kigiik bir bolimiini olusturdugu goriliir, érnegin bir tv yayin
istasyonunun kurulusunda anten, elektronik teghizat, kablo déseme projenin biyik bir
béliimiinii, yayin stiidyolarim igeren yap: ise 6nemsiz bir boliimiinii olugturmaktadir.

Kar Saglama ve Sosyal Amach Maliyet Hedefleri

Kar amaciyla yapim (6rnegin kiralama amach biiro yapilar, kiralama ya da satiy amach konut
yapilan) igin biitge hedeflerini belirleme serbest piyasa ekonomisi ile iligkili kiinmahdir; yapimin
tek amaci kar etmektir ve hedef belirlemek kolaydr.

3.2 Yap: Maliyetleri

Kesif hesap¢ilanimn geleneksel olarak kullandig: bigimiyle maliyet planlama ve maliyet kontrolii
siireci Birim Fiyatlar ya da bagka kaynaklardan edinilmig fiyatlara dayanir.
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Kaynak maliyetlerinin ingaat isine uyarlanmasi

Maliyetler dort gruba ayrilir:
(a) Miktara baglt maliyet

(b) Olusuma bagh maliyet
(c) Zamana bagh maliyet

(d) Degere bagli maliyet
Yapimeimnin Maliyet Bilgisinin Tasarim Maliyet Planlamasi i¢in Kullanim

Herhangi bir projede arazi ile ilgili maliyetlere etki eden faktérlerin ¢ogunun yapinin tasarimu ile

bir ilgisi yoktur ve bir isten digerine aynen tekrarlanmazlar.
Iy Organisazyonunun Maliyete Etkileri

Daha once de belirtildigi gibi bina projeleri ile ilgili pek ¢ok biiyiikk maliyetin iiretilen igin
miktar ile dogrudan bir iliskisi yoktur ve bunlarin ¢ogu zamanla ve degisik olusumlarla ilgilidir.
Para tasarrufunun (ya da sarfiyatimn) gercek kayna miktarla élgiilmeyen kalemlerde
yatmaktadir ve herhangi bir igin planlama ve yonetim bigimiyle iligkilidir.

Iyi yonetilen bir iste hem makinalar ve hem insanlar agik, birbirini engellemeyen bir is akimi
sergilerler. Boyle bir i akiminda insanlarin ya da makinalarin ingaat sahasina getirilmeleri ya da
uzaklastinimalari, ya da ig akimindaki bogluklar nedeniyle ig yapilmadan gegen zaman igin, ya
da onlann ingaat alamnda gereksiz yere bir yerden bagka bir yere hareketi i¢in bosa masraf

edilmez.
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BITIS

N

BASLANGIC

Zaman

Sekil 3.1 Proje harcamalarimin zamana bagh degigimini gosteren tipik s egrisi

3.3 Maliyet Bilgileri (Degerleri)

Maliyet bilgilerinin (degerlerinin) kullanumi

Maliyet bilgileri dort ana amagla kullanihir:

(1) Yapimcist  belirlenmis bir sozlesmenin gegici ve nihai hesap siireciyle kontrolu ve
yuriitilmesi

(ii) Bir projenin gelecekteki maliyetinin éngoriilmesi ile maliyet hesabinn ihale bedeline yakin
olmasim saglamak amaciyla tasarimin kontrolu

(ili) Paramn malsahibinin 6ncelikleri dogrultusunda sarfedilmesi igin maliyet planmindaki
maliyetlerin dengelenmesi

(iv) Sozlesmenin ¢abuk gergeklestirilmesi amaciyla maliyetlerin yapimet ile kargilikli tartigilmast

Bilgiler (veriler) kullamm agisindan dért baghkta toplanabilir:
(1) Maliyetlerin 6ngorilmesi

(i1) Maliyetin karsilagtinimas:

(iil) Maliyetin dengelenmesi

(iv) Maliyet trendinin analizi
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Sekil 3.2 Geleneksel maliyet doniigiimii
Geleneksel maliyet doniigiimii

Bilgi Kaynaklar

(1) Teknik yayinlar

(i) Yapimct fiyat kitapgiklan

(iii) Bilgi servisleri
a. Genel ve background bilgileri
b. Yaymlar
c. Maliyet ¢aliyma, arastirma ve geligtirme makaleleri
d.” Ayrintih maliyet analizleri
e. Kisa maliyet analizleri
f. Referans kitaplan

(iv) Devlet yayimnlan
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(v) Universite ve politeknik aragtirmalari

(vi) Teknik bilgi sistemleri
Elementer Maliyet Planlama ve Kontrol Siireci

1. Toplam dogeme alam m? fiyatlarina dayal: 6n kesifler
2. On maliyet planlar

3. Maliyet plam |

4. Maliyet kontrollan

5. ihale uzlagmast

Sozlesme sonrasi (*’gergek-zaman’>) maliyet kontrolu (Ferry, 1986)

3.4 Maliyet Tiirleri

Alternatif veya Firsat Maliyeti

Firsat maliyeti; siurh kaynaklar segilen bir alternatif i¢in kullanildigindan ve bu yiizden imkan
dahilindeki gelirleri arttirabilecek diger alternatifler igin artik kullanilamayacagindan, vazgegilen
firsat ya da firsatlarin maliyetleridir.

Olanak varken, is programunin hizlandinlmas: ile eldeki igin normal siiresinden evvel
bitirilemeyisi ve bu yiizden bir diger igin kaginlmasi ya da geciktirilmesi sonucu katlanilacak
kayiplar da degerlendirmede gozoniinde tutulmahdir.

Dolayh ve Dolaysiz Maliyetler

Bu maliyet tiirlerini tantmlamak i¢in dncelikle izlenebilir giderleri ve genel giderleri tanimlamak

gerekir.

Izlenebilir maliyet; belirli bir iriin, islem ya da hizmetteki varh@ belirlenebilen maliyettir.

Bunun digindaki maliyetler ise genel giderleri olusturur.

Dolaysiz maliyet; ayr ayn gorilmesi ve iiriine, iglemlere ya da hizmetlere yiiklenmesi istenen

izlenebilir maliyetlerden olugur. Indirekt ya da dolayl maliyet ise ayr1 olarak ifade edilmeyen ve
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direkt olarak iiriin, islem ve hizmetlere yiiklenmemis izlenebilir maliyetlerle beraber biitiin genel
giderlerin toplamudir. Dolaysiz iscilik ve malzeme maliyetleri ile dolayh maliyetler arasindaki

farklilik maliyetin iiretilen kalemlere yiiklenmesindeki metod farklihklanna dayanir.

Dolaysiz isgiicii maliyeti direkt olarak iriinlere, islem ve hizmetlere yiiklenen her tiir izlenebilir
isgiicii maliyetlerinden olusur. Aym ayinm dolayh ve dolaysiz malzeme maliyetleri igin de sz

konusudur.
Yapmm Gergeklestirilmesi Sirasimnda Dolayh ve Dolaysiz Maliyet Tiirleri

Yapimc: firma agisindan bakildiginda yapilan ige ait dolayl ve dolaysiz maliyetler agafidaki
gibidir.

Dolayh Maliyetler
.Genel masraflar

Thale masraflan, sigorta ve faizler gibi bir kere igin s6z konusu olan ve yatimin biiyiikliigii ile
iligkili olan masraflara ilave olarak santiyenin kurulmasi ve isletmesi igin gereken personel
giderlerinden olugan dolayh iggiicii giderlerini igeren masraflardir. Dolaysiz giderlerin sabit bir

yiizdesi olarak hesaplanir.
.Santiye mobilizasyon masraflan

Santiye binalan, bunlarn tesisatlan ve yollarin yapimdan kaynaklanan giderlerden ve ayrica

kreyn, betoniyer, silolar gibi ig makinalarnin sokiiliip takilmasindan dogan masraflar.
.Genel merkez masraflan

Proje igin merkezden yapilan yonetime, malzemeye vs. iligkin harcamalardan olusur. Dolaysiz
masraflarin bir yilzdesi olarak hesaplamir. Kimi zaman da genel merkez masraflarimn firmaya ait
maliyet merkezlerine dagitimnda bir dagitim temeline gore oranlama yontemi kullaniir.
Dagitim temeli olargk belli bir periyottaki direkt iggiicii maliyeti ya da siiresi kabul edilebilecegi
gibi, direkt malzemé maliyetleri ya da makina siireleri de esas alnabilir. Onemli olan segilen
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dagitim temelinin dolayli maliyetlerin projelere, siireglere ya da uriinlere dogru oranlarda

yuklenmesini saglamasidir.
Dolaysiz Maliyetler

Eylemin biinyesine giren masraflar: Eylemin yapilabilmesi igin gereken isgiicii giderlerinden ve

makina kiralarindan olugur.
.Malzeme masraflar

Yatinm fiziksel biinyesine giren her tirlii malzeme ile yatwmm olugturan eylemleri yerine

getirebilmek igin gereken makina, akaryakit, yag vb. malzemelerin masraflarinin toplamudr.
.Eksik kapasite kullammmmdan dolay: dogan masraflar

Makinalarin tam kapasite ile g¢abgtrlmamasindan kaynaklanan maliyetlerdir ve dolaysiz
maliyetlere ilave edilmeleri gerekir.

Yatirim Programini Olusturan Eylemlerin Siire ve Maliyetlerinin Belirlenmesi

Burada so6z konusu olan siire, eylemin normal kaynak kullamm kosullan altindaki siiresidir.
Herhangi bir eyleme ait siire-maliyet ili'skisini inceleyebilmek igin Oncelikle eylemin normal
siiresinin bilinmesi gerekmektedir. Daha sonra bu deger roper alinarak, kaynaklarda saglanacak

belli artiglar sonucunda siire ve bu siireye karsilik gelen maliyet degerleri belirlenecektir.

Isin siiresinin bulunmas, sebeke analizine 6zgii olmayan bir problemdir; herhangi bir niceliksel
planlama  metodu 56z konusﬁ olabilir. Proje planlama sorumlulan, i§ olgiimii metodlan
konusunda iyi donanms ve bilgili is etiidii ya da endiistri mithendisligi departmanlarindan bu
konuda stk sik yardim alirlar. Is etiidiiniin yapilmasinda kullamlan yararh metodlardan biri
analitik tahmindir.

Analitik tahminde; is, elemanlarina aynlir ve isin kapsamm tahmin edilir. Boylece her bir ig
parcasimn tahminine gegilir. Tahminci, yapilacak isin niteligine iligkin temel bir bilgiye sahiptir



15
ve zaman etiidii konusunda edindigi deneyimler ile bu bilgisini birlestirerek gercgekei

degerlendirmelerde bulunabilir.

Proje siiresine iligkin bu veriler, projenin i¢inde bulundugu ¢evresel kosullar planlama evresinde
dusiinildigi sekilde kaldikga gegerlidir. Fakat gergekte; proje ilerlerken, eylem siirelerini
etkileyen bir ¢ok problem dogar. Bu problemlerin nedeni, eylem siirelerini dinamik olarak
etkileyen belirsiz fakat tahmin edilebilir degigkenlerdir. Bu degiskenler dinamik bir nitelik
tagidifindan, ayrica proje sartlarina bagh oldugundan etkilerinin saptanmasi son derece zordur.
Eylem siireleri tahmininde belirsizlik yaratan bu degiskenler su sekilde ifade edilmektedir.

.Ogrenme ya da ise adaptasyon siiresi
Iklim

.Caligma alamindaki izdaham ve kargasa
Iscilerin disiplinsizligi

;Dizayn degisikligi ve igin yeniden yapimi
Projenin karmagiklig

Zemin sartlan

.Etkin olmayan damigmanlik hizmetleri
.Bina tiirii

.Nakliye programi

.Malzeme temini program

.Yasal problemler

Uretkenlik diizeyi

Kaynaklarin tiikketiminden dogan maliyetlerin en iyi tahmini yukanda belirtildigi gibi igin
olgiimiinden ¢tkacaktir. Bu amagla maliyet tahmin formlan hazirlanip bu formlarda maliyetler
kodlanmus bilesenlerine ayrilir. Her bilesen daha sonra ig giicii ve arag alt bilegsenlerine boliiniir.
Sonug olarak bu bilegenlere ait maliyet tahminleri biraraya getirilerek igin toplam tahmini
maliyeti belirlenir (Erik, 1998).

3.5 Maliyet Hesaplama Yontemleri

Hesaplara mevcut bilginin degisikligi 1s181nda, bir projenin her safhasinda ihtiya¢ duyulmaktadir

ve sonug olarak ¢esitli yontemler gelistirilmigtir.
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1. Maliyet igerigi
2. Igerik simrlanmasi

3. Maliyet kapasitesi faktor hesaplan
Teghizatlar i¢in komponent faktér hesaplar

4. Teghizat faktorli hesaplar

Bu hesaplar daha 6nce belirlenen “’Biitge” kategorisinde simflandinlmug daimi techizat
maliyetinden g¢ikartilmaktadir. Her teghizatin maliyeti belirlenir ve daha o6nceki verilere
dayanilarak bulunan uygun bir modiil faktériiyle arpilir.

5. Parametre Hesab:
Bu tiir hesaplar igin gesitli formatlar vardir. Bir projenin maliyetini, briit kapali alam, ¢at1 alani,

cephe tuglasi alani, vb. parametreler etkiler. Maliyetler ingaat tipinin m?’si baz alinarak yapilir.
Kesin Hesaplar

Kesin hesaplar, isin en azindan yaklagik %80’i tamamlandiginda ve proje iyice tammlandidinda
yapilir. Toplam fiyat teklifi kesin bir uygulama alam tarifine gerek duyar, aksi takdirde, talepler,
ilaveler ve itirazlarn olasilif artacaktir.

Odemeler hesabedilmig miktarlara bagh olsa da, birim fiyat teklifi de detayh hesaplara ihtiyag
duyar.

Kesin hesap hazirlamak i¢in gereken genel adimlar asagidaki gibidir:

1. Proje, maliyet gruplarnna aymlmalidir. Bu maliyet gruplan, temeller, hafriyat ve ingaat gibi
dogrudan maliyetleri igeren fiziksel dgeler veya sigorta, senet, vb. gerekli dolayh maliyetleri
iceren fiziksel olmayan 6geler olabilir.

2. Cizimlerden her maliyet grubu igin gereken malzemelerin miktarlari hesaplanmalidir. Bunlar
beton, kereste, ingaat demiri, kapilar, pencereler, vb. dogrudan malzemelerdir.

3. Malzeme miktarlarim satic1 cari fiyatlarim, bayii kataloglarim veya énceki verileri kullanarak
fiyatlandirmalidir. (Fire dahil edilmelidir.)
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4. Hesap miktarlarinda yani igcilik maliyeti ig¢ilik igin uygun tretim faktoriiyle carparak
bulunmalidir.

5. Her is¢ilik simfim gegerlilikte olan ortalama iicret oramyla -ki bu oran zanaatkar ve
¢iraklann kangimidir- garparak is¢ilik fiyatlandinimalidir.

6. Techizat gereksinmelerini belirlenmeli ve bu miktar mevcut kira bedelleriyle
fiyatlandinlmalidir.

7. Malzeme, is¢ilik ve techizatin dogrudan maliyetleri 6zetlendirilmelidir.

8. Uzman miiteahhitlerin teklifleri topalnmalidir. Genel miiteahhit igin yalnizca %20’sini yerine
getirir ve gerisini mekanik, tesisat, elektrik, asansor, ince yapi, kontrol hizmetleri ve genel
miiteahhidin yapamayacag: dier tiim uzmanlik gerektiren igleri ilgili tagseronlara ihale eder.

9. Dolaylh maliyetler hesaplanmalidir. Bu maliyetler igerisinde genel masraflar, vergiler,
kontrolluk, senetler, vergiler, sigortalar, dogrudan olan malzemeler digindaki malzemeler,
kiigiik aletler, santiye miigtemilatiarmin kira bedeli, santiye ihtiya¢ maliyetleri, vb. sayilabilir.

10. Ongoriilmeyen fakat beklenen bir maliyetler hesaplanmalidir.

11. Teklif belli bir forma goére 6zetlenmelidir.

12. Yonetim, bu teklifi tamamlarken buna kan da ekleyecektir.

Kesin hesaplar miiteahhit tarafindan teklif amaci i¢in veya malsahibi i¢in bir mihendis

tarafindan olusturulur. Hem toplam, hem birim fiyat teklifleri detayh hesaplara ihtiya¢ duyarlar.

Alan Hesaplamasi

Alan hesaplanmasi, her tiirlii hesap tiiriinde uygulanabilecek bir yontemdir. Bu yontem de her
kalem igin iyimser, kotimser ve beklenen degerler dikkate almir. Her kalem igin yiiksek, algak
ve beklenen bir deger belirlenir.

Bilgisayar Destekli Hesaplama

Cogu ingaat hesabi hala geleneksel yontem hesaplama ve organizasyonu kolaylastirmaya

yarayan modellerle yapimaktadir.

Bilgisayar destekli programlarin dezavantaj, formatin ¢ok kati1 olmasi ve ¢ok smirh sayida

kisayola olanak tanimasidir.

T.C. YOKSEKOGRETIM KURULY
DOKUMANTASYON MERKEZI
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Hesabin Dogrulugunu Etkileyen Faktorler

Hesaplanmig maliyetler, 6nceki veriler ve fiyat tekliflerinin kombinasyonuna dayandiriir. Bazi
etkiler, ornegin bilgi toplama metodu, bu konuda belirsizlik yaratmaktadir. Her projeye ve o

projenin sartlan bir dereceye kadar kendine 6zeldir.

Hesaplama hatalan her zaman bir kaygi olusturur ama iyi yontemlerle minumuma indirilebilir.

Hesaplama hatalan her zaman bir kayg olusturur ama iyi yéntemlerle minimuma indirilebilir
(Ahuja, 1994).

Maliyet hesaplamasi, maliyet muhasebesi ve biit¢elerin hazirlanmasi

Ingaat yonetimi kavramu bir o6lgiide malsahiplerinin ve mimarlann proje tasarminin
olusturulmast igin daha gergek¢i maliyet hesaplamalarina gereksinim duymalarindan
kaynaklanmigtir. Malsahibi ingaat yonetimi sozlesmesi, inaat yoneticisinden karar verme ve
tasarim agamasinda tiim maliyet agisindan proje kavrammnin ve tasarmun degerlendirilmesini
isteyecektir. Ingaat yoneticisi devam eden ingaati belli araliklarla projenin biitgeye uyumlu bir
bi¢imde ingaa edildigi agisindan degerlendirecektir.

Maliyet hesaplama hizmetlerinin yapist ve kapsamu konusunda bir anlasma saglandifinda;
malsahibi ve ingaat yOneticisi, boyle bilgilerin hangi asamalarda saglanacagim
kararlagtirmalidirlar. Karar asamasinda, ingaat yoneticisi baglangig niteligindeki kaba proje
maliyet hesaplamalarim; proje ingaat¢isimn alan, hacim ve bina tipi i¢in genel pazar tecriibesine
dayandirilarak hazirlanmalidir.

Tasanim safhast gelistikge, ingaat yoneticisi, mimar tarafindan hazirlanan ayrmtih cizimler
tizerinde gorillen malzemelerin miktarina ve uygulanan 6zel ekipmanlara iligkin giincel isgilik ve
malzeme maliyetlerine dayanan daha aynintih proje maliyet hesaplamalar hazirlamalidir. Thale
veya goriisme icin detayli teklif paketleri gelistirilip agiklandiginda, ingaat yoneticisi i§i yapacak
ilk yiikleniciden elde edilecek maliyetlere dayah daha detayli proje maliyet hesaplan ortaya
koymalidir.
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Is icin elde edilen ve gozden gegirilen fiyat teklifleri ve tasarimn gozden gegirilmesine uygun
olarak, ingaat yoneticisi malsahibine proje maliyetlerinden maksimum tasarrufu saglamak igin,
farkh fiyat teklifleri i¢in farkli tasanmcilar gibi alternatif tavsiyeler yapmali ve gelistirmelidir
(Coushman, 1983).

3.6 Maliyet Analizi ve Hesaplama Tiirleri

Ingaat hesaplamasi iki temel béliime aynlabilir: ne kadar birim gerekli oldugu ve bu birimlerin
~ makul fiyatlani. Miktarlanin tespiti projenin ingaati i¢in gerekli olan malzemelerin, fiziksel
birimlerinin hesaplanmasidir. Basit ve yeterli bir i§ gibi goriinmesine ragmen, her hesapg
bunun biraz capragik bir metod oldugunu bilir. Ornegin, bir betonarme temelin hesabim
yaparken (burada hafriyat ve dolgu dahil edilmemigtir) énemli pargalar ( kahp, enine donati
veya destekler, kama yatagi, gémme takozlar, kalip yag, nakliye, montaj, kalip ayirma ve
temizleme) ve donatiy1 (nakliye, kazi/hafriyat, egilme, enine donati, lehimler, chairs, diger
aksesuarlar ve betonun dokilmesi, sikigtinimasi, bitisi, prizi, korunmasi) igerir. Insaat
malzemeleri ve yontemlerinin uygulama bilgisi, baganh bir hesap¢i igin zorunluluktur. Bu bilgi,
tim parcalarin hesaplandigi ve dogru olarak tablo haline getirildigini -ki bu yontem, iyi

hesaplama igin saglam bir temeldir- garanti etmeye yardimci olur.

Tablo halindeki miktarlarin uygun maliyetlerinin tesbiti, hesaplarin degismesinin baglica
sebeplerindendir. Bir isin digerine gore gergeklikten uzak olmasmin sebebi ne olabilir? Iscilik
bedelleri (ve verimlilik) bolgeden bolgeye degisiklik gosterir. Aym malzemelerin fiyatlan da
sehirden sehire ve hatta aym bolgedeki bayilere gore bile degisir. Deneyimli hesapgi, her proje
i¢in ayn ayn deger belirler, fiyatlardaki dﬁiensiz degisimleri inceler ve bu bilgileri ilerlemek igin
kullanir (Goldman, 1990).

Proje Hesaplar:

Hesaplama ingaat endiistrisinin bir temel pargasidir. Son derece onemli bir ig becerisidir. Bir
projenin baganis1 veya baganisizhifi, projenin akigt boyunca yapilan muhtelif hesaplarin -yani
kavramsal ve uygulanabilirlik hesaplarindan, detayl ve deklare edilmis hesaplara kadar-

dogruluguna baghdir.
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En iyi hesap, projenin beklenen maliyetlerinin yaklagik olarak tahminidir. Her safhada hesaplara
gereksinim vardir ve mali kararlar bu hesaplara dayandinhr. Oncelikle malsahibi fizibilite
hesaplanna dayamlarak olusturulmus bir proje i¢in anlagma yapar. Daha sonra tasanmcilar
amaglanan maliyet smurlarina gore karar vermek igin gerekli olan bilgileri saglayan hesaplarla

birlikte projenin biyikligiinii belirlerler.

Her igtirak¢inin mali kazanci veya kaybi, hesaplara gore saptanan maliyet hedefi tahminlerinin

dogruluguna baghdir

Dogru hesaplar, iyi anlagmalan dogurur. Gergek¢i olmayan hedefler, gergek¢i olmayan
beklentiler olusturur.

Insaat, tabiatinda riskli olan tek endiistridir, giinkii ¢ogu proje insaattan dnce fiyatlandirihr.
Oysa diger endistrilerde satig fiyati, bilinen imalat maliyetlerine gore belirlenir. Ingaat,
firmalannin say1siz baganisizliklari, kusurlu veya tam olmayan hesaplardan kaynaklanmaktadir.
Yanhs hesaplar, degerli kaynaklann israf edilmesine sebep olur.

Herkes hesap hazirlayabilir. Fakat esas olan giivenilir bir hesap hazirlayabilmektir. Hesaplar
karar vermek igin birer yardimcidir. Proje yonetimi icin, hangi maliyet bilgisinin gerekli
oldugunu ve bu bilgilerin karar verme esnasinda nasil kullanilacagim bilmelidir. Farkh tiirlerdeki
hesaplar, projenin muhtelif safhalarmda yapilir ve her tiiriin farkh bir temeli vardir ve bu yiizden
hesaplamanin temelini ve yonetimini anlamak, iyi bir karar olusturma agisindan gereklidir.
Hesaplan bir arag olarak dogru sekilde kullanabilmek igin karar veren aym zamanda hesabin
simrlamalarm da anlayabilmelidir.

Sermaye bedeli, bir projenin ekonomik uygulanabilirligini etkileyen degiskenlerden yalmzca
biridir. Bu degiskenler, sermaye, isletme maliyeti ve envanter maliyetleriyle, iy gelisim

maliyetlerinin birlegimidir,

Bu boliim, bir projenin temel maliyetlerinin hesaplanmasindan bahsetmektedir. Sermaye bedeli
¢ kategoride gruplanabilir:

Fizibilite maliyetleri

.Yiriitme maliyetleri

Komisyon veya baslangi¢ maliyetleri
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Fizibiliteyi belirlemek i¢in; yonetim, arastirma, analizle ilgili masraflar g6zoniine ahnmahdir.

Yiiritme maliyetleri; miihendislik, tesisat, ruhsatlar, arazi, baglangigtaki yer ve ekipman

ihtiyaclan ile ilgili masraflarim icermektedir.

Komisyon bedelleri, kolaylikla gozden kaginlabilir ve igletme maliyeti olarak dustiniilebilir ama

gergekte sermaye bedellerinin bir boliimiidiir.

Hesap Tiirleri

Mubhtelif miihendislik sektérleri ve ingaat endiistrilerinde ortaya ¢ikan sayisiz hesap tirleri ve

isimleri vardir

Biiyiiklige gore hesaplar, fizibilite galigmalannda, alternatifler arasindan se¢im yapilmasinda ve

projenin itk ekonomisinin belirlenmesinde kullanir.

Herhangi bir hesabin dogrulugu elde olan bilginin miktariyla baglantihdir. Bitge hesaplar,
sermayenin biitgelendirilmesi ve rubsatlandinlmas: igin kullanihr ve maliyet kontrolu i¢in ilk

temeli olusturur.

Kesin hesaplar en gergek¢i kategoridir ¢iinkii mevcut bilgi, uygulama projeleri, detayh
sartnameler ve tageronlarla, iretici firmalanin cari fiyatlannm igerir. Bu hesaplamalar
malzemelerin, igciligin, teghizatin, mithendisligin, yardimei personelin, sigortanmn, senetlerin,
vergilerin, izinlerin, beklenmedik maliyetlerin ve karin dolayl ve dolaysiz maliyet hesaplarim

igerir.

Zamana Kars1 Hesap Dogrulugu

Proje maliyet hesaplamalan diizenleme igin, gergek¢ilik dereceleri defisen pek ¢ok hesap
yontemi vardir. Mevcut bilgi bir proje gelisirken, hangi tiir hesabin uygun oldugunu belirler.

Mevcut bilgi zamana bagimhdir. Ornegin; yani detayh bir hesaplama, is kabaca %30-50

oraninda tamamlandiginda yapilir.
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On sermayenin belirlendigi donemde bilgi miktar toplam proje bilgisinin yaklagik %10-15"ine
kadar ulagir. Uygulama projeleri ve sartnameler, projeyi tamimlayan bilgilerin en onemli
kaynagidir. Bu safha aym zamanda bir g¢ok dokiimanm tedarik edilmesini saglar. Insaat

baglamadan once bilginin %80-90’1 ortaya ¢ikar (Ahuja, 1994).
Hesaplama Bicimleri

Ingaat maliyetlerini projelendirmek igin birgok hesaplama seviyesi kullanthir. Her birinin farklt
amaglan vardir. Bu sayisiz tiirlere degigik adlarla ulagilabilir ve bazilan 6nemli ve belirli olarak
hatirlanmayabilir, buna ragmen ¢ogu hesapgi, ingaat hesaplama metodlarinda her birinin ayn

yeri olan bir¢ok temel seviyede mutabiktir. Hesaplama seviyeleri agagidaki gibi analiz edilmigtir.
1. Biiyiikliige Gore Hesaplar

Buyiikliige gore hesaplar, tecriibe gerektiren bir tahmin olarak tammlanabilir. Birkag dakika
icinde tamamlanabilirler. Dogruluk pay: arti-eksi %20 dir.

DOGRULUK PAYI

/__ BOYUKLUGE GORE HESAPLAR
/__ M? VE M® HESABI

SISTEM HESABI
y/4 BIRIM FIYAT HESABI -T/

%20 —

%15 —

%10 -

%5 —

ZAMAN

10dk. 1 saat 1 giin 3 hafta

Sekil 3.3 Dogruluk payina karst hesaplama zamam

2. Metrekare ve Metrekiip Hesab

Bu tiir ¢ofunlukia, planlanms binanin yalmzca onerilen biyikligi ve kullamm amaci

bilindiginde uygulamir. Cok az bilgiye ihtiyag vardir. Dogruluk pay arti-eksi %135 tir.
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3. Grup Sistemleri Hesabi:

Grup hesabs, en iyi gekilde, projenin planlama evrelerinde bir biitgeleme araci olarak

kullanilabilir. Beklenen dogruluk oram arti-eksi %10 dur.
4, Birim Fiyat Hesabi

Birim fiyat hesabim tamamlayabilmek igin uygulama ¢izimleri ve tiim sartnamelere ihtiyag
duyulur. Bu, dért tir iginde en dogru ama aym zamanda en ¢ok zaman harcanandir. Esas

olarak, ihale amaclan i¢in kullamlir. Dogruluk pay: arti-eksi %5 tir.
Daha ayrintili olarak ele alindiginda;
1. Biiyiikliige Gore Hesaplar

Buyuklige gore hesaplar, asgari bilgi edinildifinde tamamlanabilir. Amaglanan kullanim ve
planlanmug binanin buyiiklisgi bilinmelidir ve bu tek gereksinim olabilir. “Birimler* ¢ok genel ve
ihtiyaglar iyice tammlanmams olabilir. Ornegin: “Sehir civarindaki sanayi alaninda yer alan
kiigtik bir hizmet kurulusu igin ofis binasi yaklagik 500.000 USD ye malolabilir.” Bu tiir hesap
raporu, deneyimlerden ve gegmisteki benzer projelerle kargilagtirmalardan yola gikilarak, kisa
siireli diiglinme sonucunda olusturulabilir. Bu kaba tamm, gehrin belli bir bolgesindeki proje igin
uygun olabilir, fakat mekan degisimi ve zaman igindeki maliyet degisiklikleri (fiyat deZisimi,

enflasyon) durumunda bir ayarlama gerekebilir.
2. Metrekare ve Metrekiip Hesaplan

Metrekare ve metrekiip hesaplan, biitgeyle ilgili parametrelerin analiz edilip, olusturuldugu
sirada, planlar ve ilk ¢izimlerin hazirlanmasinda kullamlacak en uygun hesaplama tiridiir.
Maliyetler, degisik ingaat parcalarina ve daha sonra da her parcamin, metrekaredeki
maliyetlerine gore projeyle olan iligkisine bolinebilir. Bu aynm, tasarimci, planci veya
hesapginn, kesin parcalan, hedeflenen projenin yegane gereksinimlerine gore diizeltmelerine

imkan verir.
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Yeni ingaatin metrekare maliyetlerinin hesaplanmasina yardimci olacak bol miktarda bilgi
mevcuttur. Fakat, metrekare maliyetler i¢in en iyi kaynak, hesapginin bahsi gegen projeye gore
uyarlanmig olan, benzer projelerdeki maliyet kayitlaridir. Metrekare ve metrekiip hesaplan, ilk
_ biitgeyi hazirlamada yardimci olurken, aym zamanda diger daha detayh hesaplarin kontroli igin
fayda saglayabilirler. Metrekare ve metrekiip hesaplarina gore daha fazla zamana ihtiyag
duyulsa da, projenin daha spesifik tammlarina bagh olarak daha fazla dogruluk (art1-ekst %15)

elde edilir
3. Grup (veya Sistem) hesaplar:

Daima geligen tasarim ve ingaat maliyetleri, yap: projelerinin erken safhalarinda, biit¢elendirme
ve maliyet etkilerini gittikge Snem kazanan bir hale getirmigtir. Hesaplama yontemi, ilk
planlamada daha 6nce hig bu kadar onemli rol oynamamustir.birim fiyat hesabi, zaman ve
detayh bilgi gereksinimi sebebiyle, biitgelendirme veya planlama araci olmak igin uygun
degildir. Bir yapt projesinin planlama evresi i¢in daha hizli ve daha fazla maliyet etkili bir hesap
gerekmektedir. Bu “Sistemler” veya “Grup” hesabidir.

Grup metodu, bir binanin nasil inga edildigini yansitan, mantikh ve ardigik bir baglangigtir. Oniki
“Degismez” parga, bina ingaatim Grup hesaplarinda kullamlabilecek boliamler halinde diizenler.
Bu bolimler agagida belirtilmistir.

Bohim 1 Temeller
Boliim 2 Altyapilar
Bolim 3 Ustyapilar
Bolum 4 Di1s Kaplamalar
Boliim 5 Cat1 Ortiisii
Bolim 6 I¢ Ingaat
Bolim 7 Nakliye

Bolim 8 Mekanik
Bolim 9 Elektrik
Boliim 10 Genel Sartlar
Boliim 11 Ozel Imalatlar
Bolim 12 Insaat Alanindaki Isler
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Her bolim daha sonra ayn gruplara boliiniir. Her ayn grup, birgok degisik pargayr yapi

ingaatinda sik¢a kullanilan bir sisteme doniigtiirir.

Grup formatinda, bir ingaat elemam birden fazla béliim iginde ortaya gikabilir. Ornegin, Beton
boliim 1-Temellerde, aym zamanda Boliim 2-3 ve 12 bolmelerde kargimiza gikmaktadir. Bunun

tam aksine, her boliim, insaatm birgok farkl alanim ve farkl iglerin iggiligini birlestirebilir.

Grup hesabinin biiyiik bir avantaji da, hesap¢1 veya tasarimecinin tasarim gelistirme agamasinda
bir sistemi digerinin yerine koyabilmesi ve lzh bir gekilde maliyet farklarimi belirleyebilmesidir.
Boylece malsahibi son detaylar ve Oolgiler olusturulmadan once butgeyle ilgili dogru
gereksinimleri tahmin edebilir.

Yap1 projesinin son detaylan Birim Fiyat hesab: i¢in gereklidir. Grup metodu bu tir hesaplara
ihtiyag duymaz, ama bunu kullanan hesapg¢ilarin, ingaat malzemeleri ve metodlari, yap
sartnameleri, tasarin segenekleri ve biitgeye iliskin kurallarla ilgili saglam bir bilgiye sahip
olmalan gerekmektedir.

Grup hesabs, birim fiyat hesabin yerine kullamlmamahdir. Gruplama igi, bir projenin planlama
sathasinda ¢ok degerli bir arag olabilmesine ragmen, daha fazla dogruluk gerektiginde, birim
fiyat hesabiyla desteklenmelidir.

4, Birim Fiyat Hesab

Birim fiyat hesabi, bu dort hesap tiirii iginde en dogru ve detayl olamidir ve bu yiizden
tamamlanmasi en gok zaman alan hesaptir. Birim fiyat hesabi igin, detayli uygulama ¢izimleri ve
sartnameler gerekmektedir. Bu tiir hesabin tamamlanabilmesi i¢in binamn malzeme ve
metodlanna iligkin tiim kararlar alinmmg olmalidir. Hesab: daha dogru hale getirebilecek birkag
degigken vardir. Malzeme, teghizat ve iggiicii miktarlarim belirlemek i¢in uygulama ¢izimleri ve
sartnamelere ihtiyag vardir. Aym zamanda bu kalemlerin (birim fiyatiarin) halihazir ve dogru
maliyetleri de gerekmektedir.

Detaylar ve dogruluk ihtiyaci nedeniyle, birim fiyat hesaplannin diizgiin bir sekilde
tamamlanmas: igin g¢ok biyiik zaman ve harcamalar gerekmektedir. Bu sebeple birim fiyat

hesabi genellikle ingaat ihaleleri igin kullamihir. Birim fiyat hesabi, kavramsal biitgelerde veya
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tasarim geligtirme esnasindaki kesin detayli maliyetleri belirlemekte etkili olabilir (Goldman,

1990).
Diger bir kaynaga gore yap: hesaplama tiirleri agagidaki gibi belirlenmigtir.

Yap iiretimi birbirini izleyen evrelerden olusan bir siiregtir. Bu siirecin tasarlama evresinden
gerceklestirme evresinin sonuna kadar g¢esitli maliyet tirlen ile kargilaplmaktadir. Kit
kaynaklarin rasyonel bir gekilde kullanilmas: igin, her evrede etkin bir maliyet hesabi yapilmasi
gerekir. Bina ekonomisi agisindan alinan kararlann tutarh bir sekilde yonetilmesi ve maliyet

planlamasinin bina teknik planlamasina paralel olarak yiiriitiilmesi 6nemli bir unsurdur.

Her turla ingaat projesine kolaylikla uygulanabilen evrensel bir maliyet planlamasi yoktur.
Binalarin ¢ok degigsik ozellikleri vardir. Cesitli fonksiyonlan yerine getirirler ve gesitli
kullanicilara hizmet ederler. Bu nedenle farkl tip binalar igin farkh maliyet planlama yontemleri
gelistirmek gerekir.

Maliyetin planlanmasi i¢in maliyetlerin stirekli olarak hesaplanmasi zorunludur. Maliyet tahmini
(hesaplanmas1) tasarlama evresinden gergeklestirme evresine kadar dort asamada
yapimaktadir. Bu agidan bakilirsa yap: iiretiminde dort tirr maliyet kavramindan soz edilebilir.
Asagida maliyet hesaplama yontemleri 6zetlenecektir.

Yap: Yaklasik Maliyeti

On Karar evresi yapt ekonomisi agisindan en onemli karar evresi olarak kabul edilir. Mal
sahibinin (misterinin) islevsel, niteliksel ve ekonomik ihtiyag ve istekleri ile bunlan sinirlayan
kisitlamalar belirlenir. Mimar i¢in, bina miigterisinin ne kadar harcamayr diisiindiigiinii

saptamak, maliyet ve kalite faktorlerini dengelemek oldukga zordur.

Kullanic: isteklerinin ve ihtiyaglarmin bina biyikligi ve kalitesini biyik olgiide belirledigi ve
maliyetin de bu degiskenlerin bir fonksiyonu oldugu dusiniiliirse bu evrenin Gnemi anlagihir.
Yapilan arastirmalar, maliyetin biiyitkk oranda bu evrede verilen kararlarla belirlendigini

gostermektedir.
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Tasarim, bir maliyet plammin hazirlanabilecegi asamaya ulagmadan 6nce bir maliyet tahmini
istenir. Ortada bir taslak veya plan olmayabilir; sadece binamm tiiri, yatrmecmmn istekleri
belirlidir. Mimarin miisterinin bitgesine gore tasarim yapabilmesi, ya da tersi olarak miigterinin,
mimarin kendisi igin, belirli mahiyette, ne gibi tasarimlar yapabilecegini Ggrenmesi igin bir
tahmin yapulir.

On tasar evresinde, benzer tipte, daha 6nce insa edilmis bir binanin giincel degerine dayanan bir

maliyet verilebilir. Bir 6n tahmin sayilan bu maliyet, Yap: Yaklagik Maliyeti olarak adlandurlir.

Yap: yaklasik maliyeti yurdumuzda, baymdirlik ve Iskan Bakanh@i’nca yaymlanan Mimarlik ve
Miihendislik Sartnamesi’nde agagidaki gibi tanumlanmaktadir.

Mimarlik ve miihendislik hizmetleri ticretin hesabina temel alan 6n kabuldiir; 6n projeden yoksa
ihtiyag programindan ¢ikanlan miktarlanin birim maliyetle g¢arpilmasi sonucu bulunan
degerdir.(Birimi TL)

Yap: yaklagik maliyeti; 6n projeden, yoksa ihtiyag programindan bulunacak alan, hacim veya
miktarlar ile ilgili resmi kurulusun belirli arahklarla yayinlayacag birim maliyetlerin ¢arpim

sonucu elde edilir.

Yap: yaklagik maliyeti (6n tahmin), yapimin ekonomik standartlarina dayanarak su yontemlerle

hesaplanabilir:
Birim Yontemi

Kiip Yéntemi
Alan Kat Kabugu Yoéntemi

Bu yontemler bina biyikliiginiin olgiilebilen toplam miktanimin belirli bir birim fiyatla

carpilmasi suretiyle bina maliyetinin hesaplanmas: ilkesine dayanir. (Ciract, 1997)
On (Avan Proje) Maliyet

On proje, on karar evresinde belirlenen ihtiyag programmmn, ¢izli hale getirilmesi olarak

tanimlanabilir. Bu evrede de, 6n karar evresinde oldugu gibi kiip, alan ve kat kabugu
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yontemleri maliyet tahmininde kullamlabilir. Mimar digindaki tasanmcilar da bu tir yontemlere
dayanarak hesap yaparlar. '

On karar evresinde maliyet hesabi, projeyi olusturan elemanlarma ayirarak yapilir. Bu ayinmda,

bina tipi ve tasarunda kargilagilabilecek problemler dikkate alinir.

Yapilan incelemeler géz oniine alindiginda, tasanm kararlannin maliyete etkisinin, genelden
aynntiya dogru gidildikge azalmakta oldugu gériiliir. Fonksiyonel bina elemanlarma dayali
maliyet hesaplama yontemi bu evrede kullanilir.

Bu yontemde, 6n proje iizerinden bina fonksiyonlan olgiilerek miktarlan belirlenir, daha sonra
her bir eleman i¢in birim fiyatlar belirlenir ve eleman miktant ile birim fiyat carpilarak,
fonksiyonel eleman maliyeti bulunur. Fonksiyonel eleman maliyetleri, alt alta toplanmak

suretiyle toplam bina maliyeti hesaplanmg olur.

Bu yontem, dizayn siirecinin tasarlama evresinde, bina maliyetinin hesaplanmasi, planlanmasi ve
kontroliinii saglamak amaciyla, binay1 elemanlarina ayirarak ve tek tek maliyetlerinin
hesaplanmast ve her eleman maliyetlerinin, her elemanin hedeflenen maliyetleri ile
kargilagtirarak, bina toplam maliyetinin, limit degerin altinda kalmasma imkan veren bir
yontemdir (Erik, 1998)(Cirac, 1997).

Uygulama Projesi Maliyeti

Uygulama projesi evresinde, her yapi boliimi ve bileseni kendisine ayrilan maliyet pay:
agtlmaksizin, iglevi ve beklenen performans ozellikleri g6z Oniine alnarak tasarlamr. Bu
evredeki yapim iglemlerine, hatta yapim girdilerine (kaynaklara) dayali maliyet modelleri
kullanilabilmektedir.

Uygulama projesi bitiminde miigteri (mal sahibi) adina, kesin maliyet dokimiinin (kesif)
yapilmas, ingaat baslamadan 6nce miigterinin, finansal durumunu yeniden gézden gegirerek
boyle bir yatinm yapip yapamayacagina karar vermesini saglar. Bu evrede maliyet hesab
yapmanin bir yarani da, migterinin, ihale evresinde gelecek teklifleri kendi hesab: ile

karsilagtirarak dogru bir segimde bulunmasim saglamasidir.
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Bu evrenin en onemli ozelligi, daha 6nceki tasanim evrelerinden farkh olarak, gercek yani
piyasa fiyatlariyla hesaplanmasidir. Daha 6nce oldugu gibi istatistiksel ortalamalardan hareket
etmeye gerek yoktur. Bu teklifler i¢in gereken birim fiyatlari, gesitli kuruluglar tarafindan
yaynlanan birim fiyat listeleri ve analizlerinden elde edilebilir. Bir ikinci yol da, piyasadan gesitli
teklifler almaktur.

Uygulama Projesi Maliyeti, yap: birimlerine dayal olarak bina maliyeti hesaplanmasi yontemiyle

hesaplanmaktadir.

Bu yontem, tasanm sonundan baglayarak (ihale hazirhg), yapimun kullamma hazir hale gelene
kadar olan tiim evrelerinde kullamlir ve kesif yontemi olarak da adlandirilir, Gergeklestirme
evresinde bagarth bir maliyet planlamas: ve kontrolii, kesif yontemiyle siki sikiya bagimhdr.
Tasarlama evresi sonunda hazirlanan kesif, birinci kegif adim alir. Amag; yapim birimlerinin
eksiksiz bir listesini hazirlayip, miktarlan da saptayarak maliyeti tahmin edebilmék ve yiiklenici
ile migteri arasinda bir sozlegsme gerceklestirebilmektir. Hem miigteri adina, hem de yiiklenici
tarafindan ayr ayn hazirlanir.

Bina gergeklestirilme evresinde bu yontemin kullamlmasmin amaci, yiiklenicinin tamamen veya
kismen bitirmis oldugu imalat birimlerinin ne miktarda yapilmug olduklarint saptamak ve buna
bagh olarak, yiikleniciye hakettigi 6demeleri dogru olarak yapabilmektir.

Kegif yonteminin uygulanabilmesi i¢in baz1 kogullarin yerine getirilmesi gerekmektedir. Bunun
i¢in, 6rnegin Baymdirlik ve Iskan Bakanhg: sartnamelerine uygun;

Uygulama Projeleri

Ihale Dosyalan

Birim Fiyat analizlerinin mevcut olmas: gerekmektedir (Erik, 1998).

Tiirkiye’de kesif yonteminin uygulanmast igin gerekli olan yap birimlerinin fiyat listesi, her yil
Bayndirhik ve Iskan Bakanhginca birim fiyat analizleri kitabmda yaynlanarak ilgili kuruluglara
gonderilir. Bina maliyetinin, imalat birimlerine dayali olarak belirlenmesi igin gerekli olan
verilerin baginda, imalat birimlerinin listesi, her birimin proje tizerindeki 6l¢iim miktar ve birim
fiyatlar gerekmektedir. (Ciract, 1997)
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Kesin Maliyet (Kesif ve Hakedisler)

Yiiklenici tarafindan yapilan, yapim ve hizmet islerinin bedelleri, sozlesmeye ekli birim fiyat
cetvelinde veya kesif 6zetinde yazili veya sonradan diizenlenen onayh yeni fiyatlar tizerinden
hesaplanarak, yaptig indirimde, sozlesmedeki kayitlara ve ilgili kanunlara gore yapilacak
kesintiler de giktiktan sonra, sozlegmenin ddemeye iligkin hiikiimleri gergevesinde kendisine

Sdenir.

Kesin hesap tanzimi i¢in 1. Kegifteki gibi metrajlar yapilir. Bu metrajlar bitmis ingaattaki her
imalatin hak1k1 miktarim bulmak tizere proje, atagman iizerinden hesaplanmak suretiyle hassas
olarak yapilir. Bunun igin proje, sozlesme birim fiyat ve tarifleri iyice bilinmelidir. Metrajlar
dogru, agik ve intizamli bir gekilde yapimalidir. Bu metrajlar yapildiktan sonra, tamamlanmig
yapinin ne kadara mal oldugunu hesaplamak igin yapilan kegfe 2. Kesif denir. Kesinligi,
degismezligi vardir. Yapin gergek (kesin) maliyeti bu hesaplar sonucunda elde edilmektedir.

Gegici kabuliin yapilmasi ve kesin hesabin tasdikinden sonra, onayh 2. Kesif iizerinden alacak
veya borglu durumunu gosteren Kesin Hakedigler hazirlanir Bu hakediglerin hazirlanmasinda

sadece kesin metraj ve hesaplar sonucunda bulunan miktarlar esas alur.

Kesin hakedis, yapilan bitiin imalatim bedelinden, ara hakedigler, varsa cezalar ve 6denen fiyat
farklan ve idareye borglu oldugu biitiin paralar diigillditkten sonra bulunan miktarlardir
(Erik, 1998).

Kesin hesap iglerine, ya isin sozlesme ve eklerine uygun olarak bitirilmis olmasi, ya sozlesmenin
yiirtirlitkten kaldirilarak igin durdurulmasi ya da anlagmazliklarin ¢6ziimii i¢in gidilir

(Ciraci, 1997).

(Langdon, 1995) e gore hesaplama ttirleri asagidaki gibi simflandinimaktadir.

On Kesif

On kesifler igin, gizimler heniiz hazirlanmadifindan tablolardan ortalama “m? Bazinda Bina

Maliyetleri” kargith@: olarak alinan deger, binanin briit doseme alami (dis duvarlar arasinda kalan
biittin dégeme alanlarinin toplam) ile ¢arpilarak bir 6n maliyet hesaplanir.
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Biitce Kesifleri

Biitge kesifleri igin, ki bu durumda 6n projeler hazirdir, binamn 6nemli parcalan i¢in yaklagik
miktarlar bellidir. Bu miktarlar “Yaklagtk Maliyet” baghg altindaki tablodan bulunan kargiliklan
ile garpilmahidir. Bu yontem bir dncekine (m? bazinda bina maliyeti) kiyasla daha dogru bir
maliyet kesfi saglamaktadir.

Ayrmtihi Kesifler

Daha da aynntih kesifler ya da ihale igin birim fiyat belgeleri hazirlamak iizere projelerden
olgtilmily yap1 elemanlanmin miktari “Olgiilmiig isler Igin Maliyetler” adh tablodan bulunan
degerlerle carpilarak bulunmahdir. Bitiin bu maliyetler, yapmm biiyiikliiZiine, ingaat yerindeki

sinirlamalara, yerel sartlara ve zamana gore diizeltmeler gerektirebilir.
3.7 Maliyet Kontrolu

Glnimuzin sosyolojik, ekonomik ve teknolojik baskilani 19. yy'in baslarnda olandan gok

farkhidir. Bu nedenle bina endistriisinin yapisi ve uygulamalan bundan etkilenmektedir.
Maliyet Kontrolunun Gelisen Onemi

Maliyet kontrol prensiplerinin ortaya ¢ikmast dort ana sebepten kaynaklanmaktadir. Bunlardan
ilki; toplum daha once 61dug'undan daha hizh gelismektedir, ve buna bagli olarak yapilardaki
gelisimin iz da artmaktadir. Gozoninde bulundurmamiz gereken ikinci basky, miisteri
taleplerinin daha karmagik bir hale gelmesidir. Ugiincii bask, mﬁsteﬁ organizasyonlarinin daha
genis olmasmndan kaynaklanmaktadir. Dérdiincii bask: ise, yeni teknik ve malzemelerin
kullamldif1 tasarimdaki modern uygulamalardan kaynaklanmaktadir.

Maliyet Kontrolunun Amaglan

Maliyet kontrol sisteminin Gi¢ amaci vardir:

1. Musteriye para karsihiginda iyi degeri sunmak;

2. Yapin muhtelif kistmlan arasinda talep edilen masraflann dengeli dagilimin saglamak;
3. Masraflan misterinin izin verdigi 6l¢ii dahilinde tutmak.
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Maliyet Kontrolunun Prensipleri

Maliyet limiti olusturulur ve maliyet hedeflerine ayrilir. (1. Prensip)
Bu hedefler ¢alisma geligmeleri gibi kontrol edilir. (2. Prensip)
Eger gerekli ise diizeltici faaliyetler gergeklestirilir. (3. Prensip)

Baslangig, Fizibilite ve Taslak Onerme Esnasinda Maliyet Kontrolu

Maliyet kontrolunun modern sistemi, maliyet kontrolunun ¢ prensibini birlegtirir. Bu sistem

gergekei ilk hesaplamalarin hazirlandig; fizibilite agamasinda olugturulur.

Iki yontemden biri tarafindan etkin bir maliyet limiti hesaplanir, her iki yontem de, mekan,
standartlar ve kullanmla ilgili mevcut bilgiye dayanir.

Mekan
Standartlar
Kullanim
Hesaplanmg gelecek Incelenen benzer
kiradan diigiilenigletme ve fonksiyonlu yapilarin
bakim masraflan. maliyetleri
(Finansal Yontem) (Ara Deger Hesaplama Yontemi)

Gergekgi hesap veya maliyet simrt

(birinci prensibin ilk kismi)

Sekil 3.4 Mekan, standartlar ve kullammla ilgili bilgi akis1

Taslak, oneriler sathasinda; genel maliyet hesaplamasi, yapinin bityik bolimleri i¢in yapihr.
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Mimarin Giindemi
B.CIS.

|

Benzer yapilann

maliyet hesaplamalan

Hesaplamalar, tasarnim ve piyasa
sartlan agisindan incelenir ve
gerekirse diizeltilir.

Milgterinin teyid edilmig Gergekgi hesaplamalarin
maliyet limitinin belirlenmesi teyidi ve genel maliyet

ve genel maliyet hesabimn hesabinm sunumu
sunulmasi

Gelistirilen birinci prensibin ikinci kismt;
ki bu hazirlanan taslak maliyet plamdir

Sekil 3.5 On teklif agamasinda bilgi akist
Plan Tasarum Esnasmdaki Maliyet Kontrolu
Plan tasanimm sathasinda, maliyet plam genellikle geleneksel hesaplamaya benzer bir gekilde
formiile edilir. Dolaysiyla, birinct prensip (bir referans gergevesinde) ele alinmustir. Taslak
planlan disiinilen maliyet plam ile birlikte diizenlenmelidir.
Maliyet plan; basitge, tasanim ekibinin mevcut paranin yap1 elemanlarma nasil dagitilacagim

belirler.

TC. YOKSEKGGRETIM KURULY
DOKUMANTASYON MERKEZi
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Maliyet plani geleneksel hesaptan ti¢ gekilde farklibk gosterir:
(i) Maliyet plant belli bir tasarim igin spesifik degildir.
(il) Tasanim siireci boyunca, maliyet plamina siirekli gonderme yapilmaktadir.
(iif) Maliyet plam tasanm ekibine, maliyet gercevesi dahilinde tasarimu detaylandirmada

yardimei olur.

Maliyet plam: ayrica uzman damgmanlar da dahil olmak {izere tim tasanim ekibi tarafindan
gerceklestirilen bir ortak girigimdir.

Kesif¢i tasanm ekibinin her element iizerindeki kararlanm maliyet hedeflerine déniistiiriir.

Bunlann toplam: tasarim ve fiyat risk payi ile birlikte maliyet limitine esittir.
Ayrmtii Tasarim Sirasinda Maliyet Kontrolu
Aynintih tasarim esnasinda ikinci prensip (ki orada mutlaka bir kontrol yontemi olmahidir) ve

tigtincii prensip (ki orada mutlaka bir diizeltici faaliyet varolmahidir) maliyet kontrol sistemine
dahil edilmelidir.



35

Ayrint1 agamasinda tasarim ekibinin is akigi:

Her eleman i¢in detay tasarimlart hazirlamr.

Y

| Tasanmlar kesifci tarafindan kontrol edilir. |

[]

* Eleman tasarimnin Eleman tasanminin
maliyeti maliyet maliyeti maliyet hedefi
hedefini agar. dahilindedir.
Eger elemzamr Eger eleman tasarimimn
tasanminin maliyeti maliyeti maliyet hedeflerinin
gergekei maliyet gercekei olmadifim
hedeflerinden daha gosteriyorsa, maliyet hedefleri ;
biiytikse, eleman maliyet plaminin bagindan Uretim gizimler igin
tasarimi, maliyet sonuna kadar diizeltilmelidir. uygun oldugu teyid
dahilinde kalacak Boylece sikint1 duyulan .
bigimde elemanlar i¢gin ilave kaynaklar
degistirilmelidir. saglanir.
Son maliyet kjntrolﬁ.

-

Tasarimlarm tretim gizimleri igin uygun oldugu teyid edilir.

-

Uretim ¢izimleri, vs.

Sekil 3.6
Ayrinti agamasinda tasarm ekibinin ig akagt
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Amag

Elementer maliyet analizinin amaci, bir yapimin maliyetinin elemanlan arasindaki dagilimim, hem
tasanmeilar hem miisteri igin anlaml terimler halinde ortaya koymaktir. Boylece iki ya da daha

¢ok yapinmn maliyetlerinin kiyaslanmasina olanak saglamaktadir.

Kullanimlar

Maliyet analizleri agagidaki durumlarda kullanilir:

(1) Mugterilere ve tasanimcilara maliyetin bir yapimn iglevsel bileskeleri arasinda nasil dagildigim
degerlendirmeye olanak saglamak (DEGERLENDIRME);

(i) Magterilere ve tasanimcilara, maliyetlerin daha dengeli bir tasarim elde etmek igin nasil
hesaplanabilecegi gibi fikirler geligtirmeleri i¢in olanak saglamak (KARAR);

(iii) Thalede yiiksek teklifler geldiginde agin masraf kaynaklanm ortaya koyarak diizeltme
olanag saglamasi (DUZELTME ISLEMI);

(iv) Tleriki yap: projelerinin maliyet planlamasma yardimei olmak amaciyla. (PLANLAMA)

a) Elementer maliyet analizi; bir yapimin her elemamin maliyetini belirlemek i¢in miigteriye
verilen tekliflerdeki maliyetlerin analizidir.

b) Elementer maliyet analizinin bir yapiun maliyetinin elemanlan arasindaki dagilimm hem
tasanimeilar hem misteri igin anlamh terimlerle ortaya koymaktir. Béylece kiyaslanan iki veya
daha ¢ok yapinin maliyetlerinin kiyaslanabilmesine olanak saglamaktadir.



Element Maliyetlerini Etkileyen Faktorler

Maliyet-miktar iligkisi agagida goriildugii gibi iki agamada veya tek bir asamada irdelenebilir.

Toplam
Maliyet
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Alan ...carpilir...

m? maliyeti

|

Yogunluk | ...x...

Element Birim
Fiyat1

Sekil 3.7 Maliyet-miktar iligkisi (a)

Toplam
Maliyet
i B
Miktar ceeXooo Element Birim

Fiyat1

Sekil 3.8 Maliyet-miktar iligkisi (b)

Miktarlarin mukayese edilmesi yapilar arasindaki birim maliyetlerdeki degigikligin o birimin

miktanindaki degisikliklerden kaynaklandigs konusunda bir bilgi verir.

Elementer birim fiyatlan kalite ve fiyat seviyesine bagh maliyet farklihklanm kapsamaz.

Elementer maliyet analizi yapim toplam maliyeti ve tanimlanan her elmamn toplam yiizey alanin

metrekare bagina maliyeti ile birim birim maliyetlerin hesaplanmasindan olusur.

Fizibilite Sirasinda Maliyet Planlama Teknikleri

Enterpolasyon yoluyla ilk kesiflerin hazirlanmas:
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1. Disgtiniilen yapt ile aym tipte yapmn bir dizi maliyet analizi
2. Bu dizinin, miigteri tarafindan istenen kalitedekine en yakin binanin maliyet analizini bulmak
igin irdelenmesi. Diigiiniilen yapinin ilk kesfi ve maliyet analizinde verilen biittin bilgilerin iki
bina arasindaki 6nemli farkhiliklart ortaya koymak tizere incelenmesi.
4. Bu 6nemli farkliiklarin (d6geme alanlarim ve piyasa fiyat seviyelerini de igerecek bigimde)
her biri igin yedek akgelerin hesaplanmasi
5. Son olarak ik kesfin hazirhik agamasindaki piyasa fiyat seviyesi ile ihale sirasindaki
yiiklenicinin fiyat seviyesi arasindaki fiyat artiglarim diigiinerek rezerv olarak bir yedek akgenin

belirlenmesi.
On Tekliflerin Hazirlamas: Asamasindaki Maliyet Planlamas:

1. Daha 6nceden dngoriilemeyecek tasarim zorluklarn ve 6n maliyet planlarinin hazirlanmas: ile
yuklenicinin belirlenmesi arasinda olugabilecek fiyat yitkselmelerini de degerlendirecek bigimde
‘fiyat ve tasanim riski’ adi altinda bir yedek akge ayrimalidir.

2. Analiz edilen bina ile yeni proje arasindaki énemli farkhhklan da igerecek bigimde her grup
eleman igin maliyet hedefleri belirlenir ve sonra bunlar 6n maliyet plannn hazirlandi§ zamana
gore revize edilir (HMSO, 1968).

Deger yonetimi

Deger yonetimi, bir proje i¢in en diigiik maliyet ve/veya en biiyitkk degeri garanti etmek tizere
bir dizi faydali teknik saglar. Bu, ingaat ya da makina mithendislii gibi bir disiplin degildir.
Buna kargilik butiin disiplinlere uygulanabilecek bir dizi tekniktir. Bunlann uygulamas: ilk bagta
ilave zaman ve para gerektirse de, sonugta kazanilan ¢ogu zaman bagtaki yatirimin birkag misli
olabilmektedir. Bu yiizden biitiin maliyet miihendisleri bu teknikleri tiim maliyet yonetimi
hesaplanina dahil etmelidirler (Bent, 1996).
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BOLUM SONUCLARI

. Maliyet yonetimi 6nceden 6ngérilen biitge iginde istenen kalite ve ozelliklerde olmasi igin

maliyetlerin belirlenmesini ve kontroliinii sglayan bir yonetim tiriidiir.

. Herhangi bir yapin ingaatinda toplam maliyet sadece bina i¢in olan maliyetin ¢ok istiinde
olmakta ve arsa maliyeti,hukuki harcamalar,ingaat alammn hazirlanmas: ile ilgili masraflar
meslek sahiplerinin {icretleri ,mobilya+ttechizat+tesisat masraflar, finans maliyeti,yonetim
igletme ve bakim masraflangibi kalemleride kapsamaktadir,

. Kaynak maliyetlerinin ingaat igine uyarlanmasmda maliyetler miktara olusuma,zamana ve
degere bagh olmak tizere dort gruba aynlir.

. Herhangi bir yapimn ingaatinda toplam maliyet sadece bina i¢in olan maliyetin ¢ok iistiinde
olmakta ve arsa maliyeti, hukuki harcamalar, ingaat alanin hazirlanmas: ile ilgili masraflar,
meslek sahiplerinin icretleri, mobilya, tesisat, teghizat masraflari, finans maliyeti, yonetim,
isletme ve bakim masraflan gibi kalemleri de kapsamaktadir.

. Kaynak maliyetlerinin ingaat isine uyarlanmasinda maliyetler miktara olusuma, zamana ve
degere bagh olmak iizere dort gruba ayrlir,

. Maliyetle ilgili bilgiler; bir sozlesmenin gegi¢i ve nihai hesap siireciyle kontrolu ve
yuritilmesi, bir projenin tasanmmn kontrolu, maliyet planmdaki maliyetlerin dengelenmesi,

sOzlesmenin yapimct ile kargihkh tartigilmas: amaciyla kullanilabilir.

. Maliyet tiirleri doalyh ve dolaysiz maliyetler olarak iki bsliime aynlir. Dolayh maliyetler genel
masraflan, santiye mobilizasyon masraflarim ve genel merkez masraflarim dolaysiz maliyetler

ise iggucii giderlerini ve makina kiralanim igerir.

. Maliyet hesaplama tirleri bityiikliige gére hesaplar, m2 ve m3 hesaplan, grup sistemleri

hesaby, birim fiyat hesab: gibi siralanabilir.
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. Maliyet kontrol sistemi, miisteriye parast kargthg iyl deger sunmah, masraflanin yapinin
muhtelif kisimlan arasinda dengeli dagilimini saglamak ve masraflan migterinin izin verdigi

olcii icinde tutmak gibi amaglara hizmet iizere uygulanr.
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4. TASARIM-MALIYET ILISKISi

Yap: Morfolojisi

Yapt morfolojisi Yunanca “morfeus” kelimesinden gelmekte “bigim bilimi” olarak

tanimlanmaktadir.

Maliyet Parametreleri

Parametre “belli bir durumda sabit olan, ancak farkh durumlarda de@isen defer” olarak
bilinmektedir. Ancak giiniimiize kadar yap1 parametrelerinin yapimn maliyetine ne olgtide etki
ettifi konusunda yeterince arastirma yapilmamugtir. Ancak uygulamacilann bu konularda derin
tecriibeleri vardir ve bunlar sayesinde genel bazi pratik kurallardan s6z edilebilir. Bazi
durumlarda maliyetin nasil degistigi konusunda daha kesin olabiliriz. Ornegin, eger tek kath bir
yapimn bicimini dig duvarin alam artacak bicimde degistirirsek, diger sartlar aym kaldiginda,
duvar maliyeti artan duvar oram nisbetinde artacaktir. Benzer bigimde, bina bi¢imi aym
kaldiginda, ancak kullamlan cephe tuglasinin standard: yiikseltildiginde, yine duvar maliyeti
daha iyi bir tugla malzemesi igin ilave bir maliyet gerektifinde duvar maliyeti yine
yukselecektir.

4.1 Yap Bicimi

Teknik olarak bir binamin gevresi alamna kiyasla ne kadar kiigiikse maliyette o kadar az
olacaktir. Bununla birlikte, alanma kiyasla ¢evresi en kiigiik bigim olan bir daire agagidaki

nedenlerden dolay1 ¢ogu zaman en ucuz ¢6ziim olmayabilir:

(1) Yapi, miiteahhit agisindan daha zor ingaa edilir bir niteliktedir.

(ii) Egrisel yiizeylerin, 6zellikle ahgap ya da metal kullamliyorsa, yapimi ¢ok masraflidir.

(iii) Bolmeler ve dig duvarlarda uygun olmayan garip koseler ortaya ¢iktigindan dairesel yapilar
i¢ mekanin etkili kullammim nadiren saglayabilirler. Yine bu tiir bir yapida igte de dik a¢ ile
birlesmeyen diizenlemeler ortaya ¢ikmaktadir.

(iv) Dik agilari uygun baglanti elemanlan egrisel yiizeyler i¢in de dar agilar igin de uygun
degildir.

(v) Daire arazinin verimli kullanimina izin vermemektedir.
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Bu durumda ayn: alana sahip, ancak gevresi en kiigiik dik acth bina en iyi sonucu verecektir. Bu
bi¢im tabi ki bir karedir. Ancak kompakt kare form, her ne kadar dig diisey elemanlarn
maliyetindeki azalma ve 1s1 kaybina neden olacak en diigiik dig duvar yiizeyi alant nedeniyle en

ekonomik ¢6ziim gibi goriinse de baz1 ¢ok 6nemli hususlarin dikkate alinmas: gereklidir:

(i) Eger kare plan, yapay havalandirma, iklimleme ve aydmlatma gerektirecek bigimde ¢ok
bityiik derinlik yaratiyorsa o zaman bu bigim ekonomik olmaktan ¢ikmaktadir. Bu durumun
bir istisnasi yapimn tek kath olup ¢atidan aydinlatilmasinin ve havalandirimasinin miimkiin
olmasidir. Ancak bu durumda bile c¢atidan hakkiyla yapilacak bir aydinlatma ve
havalandirmanin hem maliyetei ve hem de bakim pahal olabilecektir.

(ii) Binadaki oda sayist ¢ok fazlaysa, binay1 kare yapmak yine bina derinlifi nedeniyle biitiin
odalara hizmet edecek karmagik bir koridor agi olugturmayr zorunlu kilmaktadir. Bu
durumda binay: bir yonde uzatarak, merkezi bir koridorun her iki taraftaki odalara hizmet
edecek bigimde planlanmas: tercih edilmektedir.

(i) Herhangibir yapt igin gerekli olan servis yapilar, iki kath daha az kompakt bir yapida yer
aldifinda gok kath kare bir yapida yer aldiklarindan daha pahaliya malolabilmektedirler.

(iv) Kaz1 ve dolgu gerektiren egimli bir arazide, uzun kenan egim gizgilerine uyan dikdortgen

bir yap1 kare bir yapiya nazaran daha mantikh bir se¢im olacaktir.
4.2 Yiikseklik

Yitksek binalar aym alam igeren iki ya da tg¢ kath yapilara kiyasla kagimilmaz bigimde daha
pahahdurlar.

Yiiksek yapilann daha pahali olmasimn pek ¢ok nedeni vardir:
* 1k olarak bu yapilann o6zellikle st katlanna hizmet verebilmek iizere 6zel diizenlemeler

yapiimasi gerekmektedir. Yiiksek hizh asansorler, yangina dayamkh konstriiksiiyon vb. gibi.

* Jkinci olarak yapinin alt katlanmn kendi yiiklerini tagimak yaninda, daha iistte yer alan katlan
da tagtyacak bigimde tasarlanms olma zorunlulugu gelmektedir.

* Uglincii olarak ingaatin yapimu sirasmda daha yilksekte galiyma da ilave bir maliyet

getirmektedir.
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* Dordincii olarak yiksek yapilarda gekirdek ve sirkiilasyon alanlarimin metrekaresi
artmaktadir, daha ¢ok asansor, daha genig tesisat bacalan, daha geniy merdivenler ve

koridorlar, vb. gibi.

4.3 Optimum Kabuk Alam

Bir yapinin kabuk alam, yani onu kugatan dig duvarlan ve gatis1 bina maliyetinde 6nemli n bir
faktordiir. Omegin tek kath bir yapiy ele alir. Bu yapiyr bir yerine iki kath yaptigimizda, gat:
alani aym kalacagindan bu yapida kabuk alam tek kath bir yapinn iki katindan daha az olacak,
dolayisiyla azalmig olacaktir. Ancak bu iglem devam ettirildiginde bir yerden sonra ig tersine
donmektedir.

Bu agidan kare bir yap1 igin optimum hesap agagidaki formiile gore bulunabilir.

NN = xVf
2s
burada
N: optimum kat adedi
x: birim ¢at1 maliyetinin birim duvar maliyetine bélimii
f: toplam kat alant (m?)
s: kat yiiksekligi (m)

Eger yapinin iglenen derinligi (w) biliniyorsa formiil su sekle doniigmektedir.

xf

2sw

N2 =

Biitiin yapimn hacminin optimal olarak belirlenmesi i¢in daha karmagik formiillerde retilmigtir
ancak bunlar pratik olmaktan uzaktir.
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Element (Birim) maliyet calismalar
4.4 Temeller

Bir yap: igin gerekli olan temeller tagiyacaklan stiiriktiirlerin tipine gore belirlenecektir. Agir
nokta yiikleri igeren bir stiiriiktiir geleneksel temel sistemleri ile taginamaz. Kazik temeller
genelde ¢ok pahah sistemler oldugundan bunlar ancak geleneksel sistemler yeterli olmadiginda
kullamimaktadirlar.

4.5 iskelet Sistemler

Herhangi bir gergeve sisteminin tipi ya da bu sisteme gereksinim maliyet hesaplan ile
belirlenmelidir. D1y duvarlar dégsemeleri ve gatiyr tagtyacak kapasitede ise bir iskelet yapimn

maliyeti ilave bir masraftir ve ii¢ kat: gegmeyen yapilarda bu tiir bir sistem pahah bir ¢oziimdiir.

Iskelet sistemler genellikle gelik ve betonarme, bazilarinda hafif alagimlar ve ahsap olarak
karsimiza gikmaktadir,

4.6 Merdivenler

Herhangi bir beton merdivenin stiirtiktiirii toplam maliyetin iigte biri oldugundan (maliyetin
kalan kismu kaplamalar ve korkuluklardir) ve biitiin birim maliyet 6nemli bir rakam
olusturmadigindan merdivenlerin maliyet hesaplan icin ¢ok verimli oldugu soylenemez.
Bununla beraber bir merdivenin gercek toplam maliyeti gevre duvarlarini, temelleri, pencereleri,
duvar kaplamalarim, kapilar, vb. da igereceginden 6nemli hale gelecektir. Ancak yine de bu
konuda en isabetli yaklagim herhangi bir merdiven tasarimu ile ilgili ayrintilarda bir azaltmaya

gitmek yerine merdivenlerin sayismmn azaltilmas: olacaktir,
4.7 Ust Katlar

Merdivenlere kiyasla st katlar Onemli elemanlardir ve alternatif tasanimlann

degerlendirilmeleri, nisbeten daha az iy gerektireceginden, kayda degerdir.
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4.8 Catilar

Orta ve biiyiik agikliklarda uygun bir egimli ¢at: benzer kalitedeki diiz bir gatiya gére daha ucuz
olacaktir, bu bir olgiide genig agikliklan gegmede cats kiriglerinin, yiiksek yatay kiriglere oranla
daha basit oluglarindan kaynaklanmaktadir.

Egimli catilar, aym zamanda ¢ok pahali ingaa eilmedik¢e koéyii isgilikten ve kotii tasarim
detaylarindan g¢ok etkilenen diiz ¢atilara kiyasla daha dayanikhidirlar.

4.9 Cati Inkhklar

Pencereler bir alternatif oldugunda gat1 isikliklan en ekonomik ¢oziimler degildirler ve tek tek
tgtkliklar maliyet agisindan belki de en az uygun olanlardir. Bununla birlikte mimarin boéylesine
bir aydinlatma bi¢imini segmesi igin pek ¢ok sebebi olabilir ve boylesine bir elemanin segimi
toplam yap1 maliyetini 6nemli Slgiide etkileyebilecek bir husus da degildir.

4.10 Drs Duvarlar

Bu elemanlar, 6zellikle ¢cok kath yapilarda en 6nemli stiiriiktiirel eleman olmaktadirlar ve
bunlarla ilgili say1siz yapim yontemi ve yiizey degerlendirme bigimi mevcuttur ki bunlar maliyet
hesaplan igin ¢ok dnemlidir. D1§ duvarin bir dizi tekrar eden panelden olugtugu durumda tek bir
panelin ayrintih olarak incelenmesi yeterli olacaktir.

Dig duvan pencereler, i¢ kaplamalar ve iskelet sisteminden ayn diigiinmek pek olanakh degildir.
Dis cephe tuglalan ile kaph tastyict tugla duvarlar ya da beton blok duvarlar bunlarla aym
performans ve dayamkhhkta diger konstruksiyonlara kiyasla gok daha ucuz olabilmektedir. Bu
durumda herhangi bir yapida diiz duvarlann énemli bir alani olugturmast, toplam elementer
maliyeti yine de olduk¢a makul siurlar icinde tutarak daha kiigilk alanlann daha liks
sayilabilecek bir konstruksiyon ya da kaplama ile olusturulmasina olanak vermektedir.

4.11 I¢ Duvarlar ve Bélmeler

Geleneksel bolme duvar yonteminin mukayeseli maliyeti, maliyet ¢aligmalan agisindan yeterince

bilinmektedir. Ancak 6zel tip bélmenin biiyik olgiide kullaniimas: éneriliyorsa bu durumda bir
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maliyet arastirmasi gereklidir. Buna kargihk kiiciik alanlar halinde kullanilacak 6zel bolmelerin
toplam maliyet iizerinde biiyikk etkisi olmayacagindan bunlar igin 6zel aragtirmalar gerekli

olmayabilecektir.
4,12 Pencereler

Pencereler, modern yapilarin 6nemli bir elemamdir ve bunlarla ilgili cok degisik maliyetler s6z
konusudur. Fiyat degisiklikleri malzemelerin imalat fiyatlanndan ziyade uygulama
gereksinimlerinden kaynaklanmaktadir. Konut projelerindeki, standart madeni ve ahsap
pencereler fiyat agisindan birbirine yakindir aynen prestij yapilanndaki yiksek kalitedeki
madeni ve sert afa¢ pencereler gibi. Ancak bu ikinci boliimdekiler birimeci bolimdekilere
kiyasla dort ya da bes misli daha pahahidir. Malzemelerin ¢ergeve kesitleri diginda pencerelerin
maliyetleri agagidakilerden etkilenir.

a) Pencere boyutu: m? maliyet agisindan kiigiik pencereler, pencerenin detaylandinimas: ve
duvardaki boglugun olusturulmas: agismmdan daha pahali olurlar. Zira bu iki maliyet
pencerenin alan olgiisiinden ziyade gevre 6lgiisii ile degigmektedir.

b) Camlarn 6lgiisii: Cok kiigiik camlarda gok biiyiik camlarda (6l¢ii gok biiyiik olunca diiz cam
yerine flotal cam kullamlmas: gerektiginden) maliyeti arttirirlar.

c) Agilan kanatlar: Bunlar, 6zellikle dig gartlara karst yiiksek standartla bir yalitim' saglamast
sart kosuluyorsa, pencere maliyetine en ¢ok etki eden elemanlardir. Pencerelerin agilan
kanatlarmin sabit kisimlara nazaran ¢ok yiiksek olan maliyetleri, pencerelerin tiim alanna
kiyasla m? bazinda bir kiyaslamay: olanaksiz kilmaktadir. Boylesine bir kiyaslama ancak
agillan kisimlarla ag¢llmayan kisimlar o6lgii olarak birbirine ¢ok yakin oldugunda
yapilabilmektedir. |

4.13 Kapilar

Yurtlar gibi ¢ok sayida ¢ok kiigiik odalara boliinmiig yapilar harig kapilar maliyet agisindan gok
onemli elemanlar degillerdir. Gerek bundan dolay1 gerekse yapida en gok goze ¢arpan eleman
olmalan sebebiyle bu tiir elemaniarin tasariminda maliyeti diigiirme konusunda bir ¢aba hatal

bir davranig olarak nitelendirilebilir.
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4.14 Diseme, Duvar ve Tavan Kaplamalar ve Dekorasyonlan

Bu elemanlarla ilgili maliyet hesaplan nisbeten basittir ve Gzellikle genis alanlar s6z konusu

oldugunda boyle bir galigma gereklidir.

4.15 Tesisatlar

Herhangi bir yapida tesisatlar onemli bir yer iggal ediyorsa maliyet hesaplan gereklidir ve bu
durumda bu i i¢in bir damigman miihendisin atanmast uygundur. Ancak bu durumda bile
maliyet hesapgisinin, mithendisle igbirlii i¢inde maliyetleri kiyaslayabilmesi i¢in bu konuda
bilgili olmast gerekmektedir. Bu konuda genelde en ¢ok yapian cahsmalar 1sitma ve
havalandirma konusundaki alternetiflerin aragtinimas: bigiminde olmaktadir.

4.16 Ozel Tesisatlar

Asansorlerin maliyetlerine en ¢ok etki eden faktorler hizi, tagima kapasiteleri ve kontrol

mekanizmalarinin hassasiyeti ile ilgilidir.

Asansorin hizmet edecegi kat sayisiun ¢ok onemli degildir zira her ilave kat bir kag metre
¢elik halat, bir kap1 ve kontrol kutusu igindeki birka¢ role ilavesinden ibarettir, ancak bu artis
buyiik olgiide oldugunda bu saydanlar bityiikk bir artig getirebilir. Yiikseklik gok arttifinda
asansoriin mziny, kapasitesini de arttirmak gerekebilecektir.

Buraya kadar maliyet ¢aligmalarinin yapinin tasarimina nasil etki edebilecegini inceledik. Ancak
bu tiir bir ¢aigmanin ¢ok sayida benzer yapilarn birarada ingaa edilecegi (standart bir konut
tasanimimin biiylik ¢aph bir uygulamasi gibi) durumlarda pratik agidan fayda saglayacag
unutulmamalidir (Ferry, 1986).

BOLUM SONUCLARI

. Yapinmn tasanmm ile maliyet arasinda onemli bir etkilesim sdzkonusudur. Ancak yam
parametlerinin yap1 maliyetini ne Olgiide etkiledigi konusunda arastirmalar heniiz yeterli

degildir. Yap1 maliyetine etkisi olabilecek yapisal parametler asagidaki gibi siralanabilir:
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Yapt bicimi ,yapt yikseklii, optimum kabuk alam. Element (Birim) maliyet ¢aligmalar ise
temelleri, iskelet sistemleri, merdivenleri, iist katlar, gatilari, ¢att igtkliklanim, dis duvarlan, ig

duvarlan ve bolmeleri, pencereleri, kapilari, dégeme duvar ve tavan kaplamalanm, tesisatlan,

ozel techizatlan kapsamaktadir.
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5. MALIYET HESAPLANMASINDA KULLANILAN BiRiM MALIYETLER VE
GRUP MALIYETLER

5.1 1998 Yil: Yapi Isleri Birim Fiyat Tarifleri Eki Fiyat Listesi

Malzemenin yitkleme, bosgaltma ve istifi (tagimalar harig)

.El ile yapilan serbest kazilar

El ile yapilan derin kazilar

Kaz alamndaki funda ve agaclarin kesilmesi

Kazlarda derinlik zammi formiilleri

Makina ile yapilan serbest kazilar

Makina ile yapilan genig derin kazlar

Demirsiz betonlar

.Satin alinan ve beton pompasiyla basilan (hazir beton) (bs........ ) betonlan

Fore kaziklar

.Tas isleri

.Tugla duvar ingaat:

Hafif gazbeton ingaat:

.Yikma ve s6kmeler

.Cat1 Ortiileri

Neopren esash macun ile dilatasyon fugalar ve her tiirlii fugalarda su yalitimi yapiimas:
.Silikon esaslt macun ile dilatasyon fugalari ve her tiirlii fugalarda su yalitim1 yapilmass
Kanalizasyon i¢in 400 dozlu beton biizlerin yapilmasi ve 500 dozlu ¢imento harci (Poz
n0:10.013) ile dosenmesi

.Drenaj i¢in 400 dozlu beton biizlerin yapilmasi, dégenmesi

.Temel ve ¢at1 yalitimlan

.Beton ve harg katki igleri

Kalip ve iskeleler

.Ahsap ingaat

.Ahgap parke-kiipeste ve lambriler

Kap1 dogramalan

.Pencere dogramalan

.Beton gelik gubuklannin iglenmesi-mangonla eklenmesi

.Demir kap1 ve pencereler

o I O ETIM E@—Rm
DOKUMANTASYON MRz
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.Tenekecilik igleri

Boya badana ve cilalar
.Doseme ve duvar kaplamalan
Derzler

Swvalar

.Cam igleri

.Tagiyic1 beton dogeme elemanlan ile ddgeme ve duvar yapilmas: (Ya-sa, 1990)

5.2 Means- Building Construction Cost Data (Goldman, 1990)

Cogu ingaat sartname el kitabi ve maliyet referans kitaplan (Ornefin, Means’in “Building
Costruction Cost Data” - “Yap: Insaat: Maliyet Bilgisi”- gibi) birim fiyat hesab bilgilerini onalt:
adet “Anaformat”(Masterformat) boliimlerine ayirmgtir.

Boliim 1 Genel gereksinmeler
Bolim 2 Ingaat alaniyla ilgili igler
Bolim 3 Beton

Bolim 4 Kaba Isler

Bolim 5 Metaller

Bolim 6 Ahsap ve plastikler
Bolam 7 Isi-nem kontrolii
Bolim 8 Kapilar, pencereler ve cam
Bolum 9 Ince yap

Botim 10 Ozel imalat

Bolim 11 Teghizat

Bolim 12 Mobilyalar

Bolim 13 Ozel konstruksiyonlar
Boliim 14 Nakliye sistemleri
Boliim 15 Mekanik tesisat

Bélim 16 Elektrik tesisat:

Bélim 1 Genel gereksinmeler
.Genel masraf ve karlar

Insaat siiresi ile ilgili gereksinmeler



Boliim 2

Bolim 3
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.Mimari ticretler
.Onarim ve yeniden diizenleme igin mimari iicretler
Miihendislik ticretleri
.Onanm ve yeniden diizenleme igin miihendislik Gcretleri
.Yapim y6netimi
.Onarim ve yeniden diizenleme projeleri igin yapim yonetimi iicretleri
.Ana yiiklenici genel masraf ve kan
.Taseron genel masraf ve karlan
.Ana ofis harcamalan
.Ana ofis onarim ve yeniden diizenleme projelerinin harcamalan
Sigorta
.Onarim ve yeniden diizenleme projeleri i¢in sigorta
.Sozlesmeler
.Yap: izinleri
.Arag ve gerecler
Issizlik ve sosyal giivenlik vergileri
Planlama harcamalan
.Gozlem ve analiz harcamalan
.Test hizmetleri ile ilgili harcamalar
.Gegici yapilarin kurulmasi
Projenin bitirilmesi

Ingaat alantyla ilgili igler

Ingaat alaninin hazirlanmasi

.Toprak igleri

Kazik ve kesonlar

Doéseme kaplamalan ve viizey diizenlemek
Ingaat alanimn 1slah edilmesi

.Cevre diizenlemesi

Beton
.Beton malzemeler
Kalip

.Donatt
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.Yiizey degerlendirme

Prekast beton

Bolim 4 Kaba igler
.Hava faktori
Iskele
.Harg¢ ve aksesuarlar
.Tugla isleri
.Beton iinite igleri

.Cam tugla

Bolim 5 Metaller
.Genel semboller ve terimler
.Celik miktan standartlani
.Celik sekli ve kesitinin agirhik ve dlgiileri
.Celik putrel agirhk ve olgiileri
.Celik ustasi - zaman tablolan

.Celik gubuk, plaka ve levhalarn afirhk ve dlgiileri

Bolim 6 Ahgap ve plastikler
Iskelet sistemleri
Islerin kereste hacim biriminden olgusii
.Dikme gereksinimleri
¢ / dig iskelet
.Cat1 iskeleti
.Ahgap doseme gereksinimleri
.Montaj siireleri |
.Civileme miktarlani

Freze isleri

Boliim 7 Ist nem kontrolii
.Yalitim ve nem kontrolii
Destekleme

.Cat1 Ortiisi



Boliim 8

Bolim 9

Bélim 10

Bolim 11

Bolim 12

Boliim 13

Bolim 14

Boliim 15
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.Sac kaplama
.Cat1 6zel imalattan

.Cat1 pencereleri

Kapilar,pencereler ve cam

.Metal kapilar/gerceveler

.Ahsap/plastik kapilar

.Ozel imalat kapilar

.Girigler/magaza cepheleri

Pencereler - metal

Pencereler - ahgap/plastik

.Madeni aksam, ¢aligtirma pargalar, contalar
.Cam

.Giydirme cepheler
Ince yap

Duvar ve siva ingaat1
Kiremit igleri
Mozaik karo
Akustik

.Yer dogemesi

Boya ve duvar kaplama igleri

Ozel imalat

Techizat

Mobilyalar

Ozel konstruksiyonlar

Nakliye sistemleri

Mekanik tesisat
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Boru ve fitingler
Boru beslemeleri
Supaplar
Kenetler

.Su wsiticilar
Pompalar
.Yangin korunma sistemleri
Jsitma sistemleri
Jklimlendirme
Havalandirma
XKablo tavalan
Kanallar

Kanal isleri

Bolim 16 Elektrik tesisat
Kablo tavalar
Kanallar
Jletkenler
Kofralar
.Elektrik tesisat: cihazlan
.Starter ve kumandalar
.Dagitim tablolan
Salter
.Trafolar
.Aydmlatma
.Tesisatlar

.Ozel sistemler
BOLUM SONUCLARI

. Maliyet hesaplamasinda kulamlan birim ve grup maliyetler agisindan bir kiyaslama
yapilabilmesi igin yurdumuzdan (Yap: Isleri Birim Fiyat Tarifleri Eki — Fiyat Listesi) ve
yurtdigindan (Means Building Construction Cost Data) iki érnek verilmigtir. Bu iki 6rnekteki
boliimler incelendiginde yurdumuzda maliyet hesaplamasinda kullanilan Yap: Igleri Birim Fiyat
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Tarifleri Eki’inde, yurtdiginda kullandan ornefe nazaran Onemli eksiklikler oldugu
gozlenmektedir. En carpict eksiklik ikinci ornekte yer alan ve onemli maliyet kalemlerini
kapsayan Genel gereksinmeler baghg: altindaki ilk bolimin Birim Fiyat Tarifleri Eki’nde
yeralmamasidir. Bundan sonra gelen ingaaat ile ilgili kalemler boliimlerin siralamigi farkh olsa da
her ikisinde de benzerdir. Ingaat sonras: ile ilgili bolimlere gelindiginde yine burada da bazi
masraf kalemlerinin Birim Fiyat Tarifleri Eki’nde yer almadif1 gozlenmektedir. (Mobilyalar, vb.
gibi).
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6. ALMAN NORMU DIN 276 (DIN 276, 1993)

Yap:1 maliyetlerini hesaplamada érnek alnabilecek bir norm olmas: agisindan Alman DIN 276

Normu’nun esaslarimn gevirisi agagiya ¢ikarilmstir.
Yiiksek yapr maliyetleri

DIN 276/04.81 serisi normlarmnin, hesaplanabilir masraflarin belirlenmesinde ve HOAI’ye gore
ticret belirlenmesinde (Mimar ve mithendislerin performanslanhm iicretlendirilmesi ile ilgili
yonetmelik) kullamlir, ve HOATI'nin gimdiki norm DIN 276/06.93’e uydurulmasina kadar da

kullammmuna devam edilebilecekdtir.

Icerik
1 Kullamm alam
2 Kavramlar

2.1  Yiiksek yap: maliyetleri

2.2  Maliyet planlamasi

2.3 Maliyet belirlenmesi

2.4  Maliyet kontrolii

2.5  Maliyet idaresi

2.6  Maliyet deger niteliSi

2.7  Maliyet béliimlenmesi

2.8  Maliyet grubu

2.9  Toplam maliyetler

3 Maliyet belirlenmesi

3.1  Maliyet belirleme ilkeleri

3.2  Maliyet belirleme tiirleri

4 Maliyet diizenlemesi

4.1  Maliyet ssmflandirmasimin olugturulmas:
42  Uygulamaya yonelik maliyet diizenlemesi
43  Maliyet ssmflandirmasmin sunumu

44  Iskalemlerinin simflandirilmasi
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Alnt1 yapilan normlar ve diger belgeler
EK normlar ve diger belgeler
Degisiklikler
Aciklamalar

1. Kullanim alam

Bu norm yitksek yapilarnin maliyetlerinin belirlenmesinde ve simflandinimasinda gegcerlidir. Bu
norm yapinin, olusturulma gereksinimlerinin, yapilarin revizyonun ve modernizasyonun ayrica
bunlara bagh olan yatinm maliyetinin masraflarim igerir; bina kullamm maliyetleri igin DIN 18
960’1n 1. kism gegerlidir.

Bu norm, kavramlar ve ayirt edici 6zellikler ortaya koyar ve boylece maliyet belirlemelerinin
sonuglarinda kargilagtirilma yapilabilmesi igin uygun kosullar saglar. Bu normlara gore
belirlenmis masraflann bagka amaglarla kullamlma durumlannda (Ornegin  miitteahit
performansinin iicretlendirilmesi ve vergi tegviki) gereken belirlemelere temel tegkil edebilir.

Norm, maliyetlerin ilgili kurallar ¢er¢evesinde degerlendirilmesini 6ngérmemektedir.

Norm, yapt planlamasinin sonuglarina dayanan maliyet aragtirmalan i¢in kullanilmaktadir. Fakat
norm yap: planlamasindan once, aslen talep verileri temellerine dayanan ve 6rnegin ‘‘maliyet
gergevesi’’ olarak adlandinilabilen maliyet aragtirmalarim igermez.

2. Kavramlar

2.1 Yiiksek yap: maliyetleri

Yiiksek yap: maliyetleri, yapt gereksinimlerinin planlamasi ve uygulanmasi i¢in gerekli olan

malzeme, galigma ve teslimat harcamalandir.
NOT: Yiiksek yapt maliyetleri bu normda harcamalar olarak adlandinimugtir.
2.2 Maliyet planlamasx

Maliyet planlamasi; maliyet belirlemesi, maliyet kontrollan, ve maliyet idaresinin tiim

gereksinimlerinin toplamidir. Maliyet planlamasi, yap: tedbirlerinin tiim evrelérinde, plan ve
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yapim agamalarimn beraberinde siirekli olarak yapilmaktadir. Norm, harcamalarin neden ve

sonuglarim sistematik olarak incelemektedir.

2.3 Maliyet belirlemesi

Maliyet belirlemesi, uygun maliyetlerin varsayimlandir, yani gergekte olugacak maliyetlerin
bulunmasidir. Planlamanin geligimine uygun olarak 2.3.1°den 2.3.4’¢ kadar olan boliimlerdeki
maliyet belirleme sekilleri ayirdedilecektir.

2.3.1 Maliyet tahmini

Maliyet tahmini, maliyetlerin kesin olmayan gekilde belirlenmesidir.

2.3.2 Maliyet hesaplamas:

Maliyet hesaplamasi, maliyetlerin yaklagik olarak belirlenmesidir.

2.3.3 On kegif

On kesif, maliyetlerin olabildigince dogru olarak belirlenmesidir.

2.3.4 Maliyet saptamasi

Maliyet saptamasi, olugmug maliyetlerin belirlenmesidir.

2.4 Maliyet kontrolu

Maliyet kontrolu, giincel bir maliyet saptamasinin daha onceki bir maliyet saptamas: ile

karsilagtiriimasidir.
2.5 Maliyet idaresi

Maliyet idaresi, maliyetlerin gelisimine belirli bir noktada miidahale etmektir. Bu miidahale

ozellikle maliyet kontrolu sirasinda belirlenen sapmalara yonelik yapiimaktadir.
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2.6 Maliyet deger niteligi

Maliyet deger niteligi, maliyetin belirli bir birimle (Omegin, DIN 277 kisim 1 ve kisim 2’ye

gore zemin alan veya oda hacimleri) olan iligkisini ortaya koyan degerdir.

2.7 Maliyet béliimlemesi

Maliyet bolimlemesi, yapt maliyet toplamm, diizenli bir sekilde maliyet elemanlarina

bdlunmesidir.

2.8 Harcama grubu

Harcama grubu, planlama veya proje gelisim kriterlerine gore birarada bulunmasi gereken

harcama kalemlerinin gruplandiriimasidir.

2.9 Toplam maliyetler

Toplam maliyetler, tiim harcama gruplarindan gikan toplamdir.

3. Maliyet belirlemesi

3.1 Maliyet belirleme ilkeleri

3.1.1 Amac

Maliyet belirlemeleri; maliyet kontrolu, planlama, ihale ve uygulama kararlanina ayrica meydana

gelen masraflann ibrazina temel olusturur.

3.1.2 Sunum

Maliyet belirlemeleri; maliyet simflandumasimin —sistematigine gore dizenlenmeli ve

sunulmalhdir.
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3.1.3 Tiir
Maliyet belirlemesinin tiird ve detaylandinhsgi; planlamanin, uygulamamn ve elde olan bilgilerin
durumuna bagimhdir. (Ornegin gizimler, hesaplamalar ve uygulama tammlar ve sartnameler

seklinde)

Yap1 gereksinimleri hakkindaki bilgiler, proje geligimine bagh olarak artmaktadir. Buna bagh
olarak maliyet belirlemesinin kesinligi de artar.

3.1.4 Noksansizhik

Yap1 gereksinimlerinin maliyetleri; maliyet belirlenmesinde noksansiz bir sekilde yer almalidir.

3.1.5 Yapi béliimlerinde maliyet belirlemesi

Bir yap:, zaman ya da mekan olarak ayni boliimlerden olusuyorsa her béliim igin ayn maliyet

belirlemesi yapilmalidir.

3.1.6 Maliyet durumu

Maliyet belirlemelerinde, belirlemenin yapildi§i zamandaki maliyet durumundan yola
¢ikiimahdir; bu maliyet durumu zamanin belirtilmesi ile belgelenmelidir.

Masraf tahmini bitim ant i¢in olugturuluyorsa, bu ayn olarak belgelenmelidir.

3.1.7 Esaslar ve aciklamalar

Maliyet belirlemesinin dayandig: esaslar belirtilmelidir. Yap: gereksinimleri ile ilgili agiklamalar

maliyet siniflandirmas: sistematigine gore diizenlenmis olmalidir.
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3.1.8 Ozel harcamalar

Insaatin bulundugu cografyamin olagandis: sartlarindan dolayr (Omegin; arazi, zemin ve gevre),
projedeki ozel sartlar ya da yapinin asil yapilig amacimn diginda istenen &zel isteklerden dogan
harcamalar, ilgili harcama grubunda ayrica belirtilmelidir.

3.1.9 Tekrar kullanilan parcalar, hususi verim

Tekrar kullanilabilen pargalarin ve husui verimlerin degerleri, uygun maliyet grubunda ayrica
belirtilmelidir. Malsahibinin hususi veriminden dogan harcamada, miiteahhitin ii yapmus olma
durumunda ortaya gikartacagi veriminden dolay1 olugacak olan harcamalara iglenecektir.

3.1.10 islem vergisi

Islem vergisi asagidaki sartlara uygun olarak almabilir.

-Maliyet verilerinde islem vergisi dahildir (Briit-veri),

-Maliyet verilerinde islem vergisi dahil degildir (Net-veri),

-Sadece bazi maliyet verilerinde (Ornegin ana harcama gruplarinda) islem vergisi dahil degildir.

Maliyet belirlenmesi ve maliyet deger niteliklerinde, islem vergisinin hangi formunun dikkate

alindigimn belirtilmesi gerekmektedir.

3.2 Maliyet belirlemesinin tiirleri

3.2.1’den 3.2.4’¢ kadar olan boliimlerde maliyet belirlemesinin tiirleri, amaglarina, gerekli

esaslara ve detaylandiriima derecesine gére belirlenmistir.

3.2.1 Maliyet tahmini

Maliyet tahmini, 6n planlama igin karar verebilme temelini olusturur.

Maliyet tahmini i¢in esaslar sunlardir:

-k planlama sonuglart, 6zellikle plan esaslan, 6rnegin; ¢izimsel sunumlar, eskizler,vb.
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-Harcama gruplarinin belirli birimlerinin miktarinmn hesaplanmasi, 6rnegin DIN 277 kisim 1 ve
kisim 2’ye gore zemin alam veya oda hacimleri
-Plansal baglantilar, siireg ve sartlar igin agiklamal: spesifikasyonlar

-Konut alam ve agilis igin spesifikasyonlar

Maliyet tahmininde; toplam maliyetler, harcama gruplan boliimlemesinin en azindan 1. kismina

kadar hesaplanmasiyla olusturulur.
3.2.2 Maliyet hesaplamasi
Maliyet hesaplamasi, proje ile ilgili kararlarin temelini olugturur.

Maliyet hesaplarinin esaslar sunlardir:

-Plan dokiimanlan, 6rnegin; ¢alisilmig, noksansiz avan proje ve veya projeler (yap: tiiriine ve
bityikliigiine gore degismektedir) ve tekrar eden mahallerin detayl planlan

-Harcama gruplarinin belirli birimlerinin miktarimin hesaplanmasi

-Agiklamalar, 6rnegin; ¢izim ve hesap dokiimanlarindan gikartilamayacak fakat hesaplamalar ve

maliyet muhakemesi agisindan 6nemli detaylarin maliyet diizenlemesi sistematiginde tarifleri

Maliyet hesaplamasinda; toplam maliyetler, harcama gruplan bolimlemesinin en azindan 2.

kismina kadar hesaplanmasiyla olusturulur.
3.2.3 Kesif
Kesif, uygulama planlamasi ve ihale hazirhklarinda karar igin temel olusturur.

Kesif igin esaslar sunlardir:

-Plan dokiimanlan, érnegin; kesin ve noksansiz uygulama, detay ve konstruksiyon projeleri
-Harcama gruplarinun belirli birimlerinin miktarinin hesaplanmasi

-Yapinn iglemesi ile ilgili agiklamalar, 6rnegin; verim-is tarifleri

-Talep, siparis ve bu esnada olugsan maliyetlerin biraraya toplanmast

Kesifte; toplam maliyetler, harcama gruplan boliimlemesinin en azindan 3. kismuna kadar

hesaplanmasiyla olusturulur.
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3.2.4 Maliyet tespiti

Maliyet tespiti, hem olusmus maliyetlerin ispatina hem de yeri geldiginde -kargilastirma

yapilabilmesini ve dokiimantasyona imkan tammaktadir.

Maliyet tespitinin esaslan sunlardir:

-Tecriibe edilmis (ispatl)) hesaplamalar (bilangolar), drnegin; kesin hesaplar, hususi olarak
yapilan iglerin ispaty

-Plan dokiimanlari, 6rnedin; hesaplamaya yarayan ¢izimler

-Agiklamalar

Maliyet tespitinde; toplam maliyetler, harcama gruplan bolimlemesinin 2.kismna kadar
gruplandimlmahdir. Kargillagtrma ve maliyet deger niteliginin  gikartilmasinda ve
dokiimanlanmasinda kullanilan toplam yapi gereksinim maliyetleri, en azindan maliyet
béliimlemesinin 3. kismina kadar gruplandinlmahdir.

Maliyet diizenlemesi
4.1 Maliyet diizenlemesinin yapisi

4.3 no’lu maliyet diizenlemesinde ti¢ ayr1 maliyet kisim bulunmaktadir. Bu kisimlar ti¢ haneli
sayilar geklinde gééterilmektedir.

Maliyet diizenlemesinin birinci kisiminda toplam maliyetler asafida gosterildigi gibi yedi
gruptan olugmaktadir.

100 Arsa

200 Hazirhk ve baglama

300 Yap: ve yap: konstruksiyonlan
400 Yapi-teknik tesisler

500 Dag sistemler

600 Dekorasyon ve sanat eserleri

700 Ingaat yan harcamalan

Ihtiyag halinde bu harcama gruplan maliyet diizenlemesinin 2. ve 3. Kisimlarinda incelenebilir.
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Bu normun diizenlemesi diginda maliyetler, teknik ozelliklerinden, yap1 Uretimindeki
farkhliklarindan ve yapidaki veya arsadaki pozisyonlarindan dolayr daha alt gruplara
aynlabilirler.
Maliyetler; projeye 6zgii siparisler, isler ve fiyat sartnameleriyle birlikte hesaplar, ihale birimleri

ile kiyaslanabilecek gekilde diizenlenmelidir.

NOT: lhale birimlerinde maliyet kalemleri, projeye 6zgii sartlara gore ya biitiiniiyle ya da
boliimler halinde 6zetlenmelidir.

Maliyetlerin uygulamaya yonelik diizenlemesi

[lk bagtaki sartlar uygun oldugu (6rnegin konut yapumnda) ya da gerektirdigi (6rnegin
modernizasyonlarda) durumlarda maliyetler oncelikle uygulamaya gore diizenlenir. Bu
durumda 1.kisimdaki maliyet béliimlemesi imalat kriterleri gozoniinde bulundurularak

olugturulmalidir.

Bunun i¢in yap: endiistrisindeki standart ig sartnamelerine (StLB) uygun kapasite kademelerine
gore diizenlenebilir -boliim 4.4°de tekrar verildigi gibi- ya da standart i katalogu’nda (StLK)
veya uygun olan diger uygulama veya ticari kaynakh striktirler (6rnegin yam igleri igin
sozlesme kaideleri VOB béliim C) kullanilabilir. Bu maliyet boliimlemesinin 2. kismina tekabiil
eder.

Uygulamaya yonelik boyle bir maliyet diizenlemesinde daha ileri bir boliimlenme, 6rnegin parga
igler igin gereklidir. Boylece tammlanmasi istenen igerikler, ozellikler ve miktarlarla ilgili igler
bu diizenlemeye dahil edilebilir.

Uygulamaya yonelik bir diizenlemede de ihale birimlerinde maliyet kalemleri, projeye 6zgii
sartlara gore ya buttniiyle ya da boliimler halinde 6zetlenmelidir. (Bkz. Bokim 4.1 Not)



HARCAMA GRUPLARI

100 Arsa

110 Arsa harcamalan

120 Arsa yan harcamalan
121 Olgiim iglemleri

122 Mahkeme iglemleri

123 Noter iglemleri

124 Araci komisyonlari

125 Arsa vergileri

126 Kesif degerleri ve

aragtirma maliyetleri

127 Yapi izinleri

128 Zemin 1slal ve sinur
organizasyonu

129 Diger arsa yan
maliyetleri

130 Kurtarma
131 Tazminat akgesi

132 Ayni haklarin ¢oziilme
maliyetleri
139 Kurtarma, diger

200 Hazirhk ve baslama

210 Hazirlik
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NOTLAR

Bir arsanin elde edilmesi ile olugan harcamalardir.

Ahm-satim vergileri

Kesifler ve aragtirmalar, eski yapi varsa ortadan
kaldirilmasi, zemin aragtirmalari, yeni ingaat yapilmas:
i¢in hazirlik aragtirmalan ve arsarun degerini belirleyen
tirden arastlr;nalardlr.

Ommnegin; ruhsat harci vb.

Arsay: ipotekten kurtarmak i¢in gerekli harcamalar.
Halen devam eden haklarin (Kira kontratlari vb.)
karsilig1 6denmesi gereken bedeller.

Miikellefiyet ve sinir haklannin ¢oziilmesi igin gereken

harcamalar, 6rnegin; gegit hakki.

Yap: adas: tizerinde iglerin yapilabilmesi igin énceden
alinacak ttim 6nlemleri kapsayan harcamalar
Yap1 adasi tlizerinde Onceden alinnmis Onlemlerin

maliyetleri



211 Giivenlik tedbirleri

212 Yikim tedbirleri

213 Eski durumun
uzaklagtirilmast

214 Yiizeyin hazirlanmas:

219 Hazirlik ve basglama,
diger

220 Resmi prosediirler

221 Atik su desarj

222 Su temin

223 Gaz temin

224 Uzun mesafeli 1s1 temin

225 Elektrik temin

226 Telekommiinikasyon

227 Yol agilmasi
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Mevcut yapilarmn, yapt kisimlanmn, saglama ve
dagitim aglanmin ve bitki ve bitki katmanlarinin
korunmast.

Mevcut yapilann, saglama ve dagitim aglanimin ve de
yollarn yikimasi veya ortadan kaldinlmasi ayrica
ortaya ¢ikacak moloz ve pisliklerin uzaklastinlmas:.
Kirletilmig topragin (tehlikeli maddeler tarafindan)
uzaklagtirilmasi, yeniden diizenlenmesi.

Zemin yiizeyinin diizeltilmesi, toprak hareketlerinin

engellenmesi, ve zemin giivenliginin saglanmas.

Kanuni masraflar

Iskana agilacak arsamin kazamlma ve resmi yolla
agilmas: igin gereken maliyetler

.Toplu kullanilan; alt yap: elektrik, gaz, su maliyetleri
Ik olarak yapilacak agik alanlarin kullantm ve yol
maliyetleri. Subvansiyonlar ve iltisak maliyetleri ayn
ele alinmalidur.

Birlestirme ve baglama harcamalari.(Hat katki paylar,
hat tGcretleri)

Maliyet siibvansiyonlan ve baglama harcamalar.(Hat
ticretleri)

Maliyet siibvansiyonlari ve baglama harcamalari.(Hat
iicretleri)

Maliyet siibvansiyonlari ve baglama harcamalan.(Hat
ticretleri)

Maliyet siibvansiyonlar ve baglama harcamalan.(Hat
ticretleri)

Ik hazirlama-degisiklik ve ag maliyetleri.(Ana hatlarin
temini ve degigimleri igin 6denecek iicretler)

Yollarn ve agik alanlarin kullamma agilimi i¢in; drenaj

ve 1siklandirma harcamalan.



229 Diger resmi prosediirler

230 Resmi zorunluluk

disindaki isler

240 Muvazene vergileri

300 Yap: ve yap

konstriiksyonlan

310 Hafriyat

311 Hafriyat olusumu
312 Hafriyat yerinin
kapatiimasi

313 Suyun tutulmast

319 Diger haftiyat isleri
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Yolun kaplama ve teknik donamm maliyetleri. Resmi
zorunluluk diginda ihtiyaca ve istege gore
belirlenebilecek daha sonraki hedefler dogrultusunda
planlanabilecek maliyetlerdir. Yapiun kendi arsasinda
yapilacak harcamalar 500 no’lu grupta toplanmgtir.

230 no’lu harcama grubu 220 no’lu harcama grubu

altinda da incelenebilir.

Resmi hiikiimlere ve kanunlara uygun olarak binamn
yapilmas: sirasinda bir defaya mahsus olmak kosuluyla

verilmesi gereken resmi taahhiitlerdir.

Teknik sistemlerin haricinde yapmin olusturulmast igin
gerekli yap: iglerinin harcamalanidir. (Teknik sistemler
400 no’lu grupta incelenmektedir.)

Degisiklik veya modernizasyon islerinde gerekli
béliimlerin yikimy, giivenlik ve demontaj maliyetleri de
dahil edilmelidir.

Toprak ¢ikartilmasi, kaldinlmasi, uzaklagtinlmas: ve
taginmasi igin gereken harcamalardir. Kbguslarm,
megilin, depolarn olugturulmas igin kazi yapilmasi.
Doldurma, nakil ve tagima igin gereken harcamalardir.
Ingaat yapilarak kapatilmasi. Mesela; egim duvarlan,
temel duvarlan, tagtyic1 duvarlan ve puskiirtme beton
duvarlani. Demirlerin baglanmasi, tespit edilmesi ve
desteklenmesi de bu gruba girmektedir.

Ingaa swrasinda, ana kaynak suyunun veya katman
sulanmin  yapryla temasimun kesilmesini saglayici

harcamalardir.



320 Tesis - Kurulug

321 Yap1 arsasmnin
diizeltilmesi
322 Diiz tesisler

323 Derin tesisler

324 Yeralt1 ve zemin

désemeleri

325 Yer katmanlan

326 Yapi izolasyonlan

327 Drenajlar
329 Tesis - kurulus, diger

330 Dis duvarlar

331 Tastyic1 dig duvarlar

332 Tagtyict olmayan dig
duvarlar

333 Das istinatlar

334 Dug kapilar ve pencereler

335 Dig duvar dig kaplama

336 Dug duvar i¢ kaplama
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Harcama gruplan ait olduklan toprak islerini ve
temizlik katmanlarim kapsarlar.

Toprak degisimi, yiikseltimi ve sikilagtirilmasi

Tek ve bagh temeller, temel dosemeleri
Temel kazik ve 1zgaralari. Demirle ve kaziklarla
baglanmasi da dahildir.

Temel olmayan yeralt: ve zemin désemeleri

Temel plaklari veya zemin iistii katmanlar. Ornegin;
sap, yalitim (su, st vb.) ve diger gerekli yer
katmanlar.

Yapt izolasyonlan. Filtre-, ayiici- ve koruma
katmanlan da dahildir.

Kanallar, kuyular, salmastralar.

Dis ortamla temasta bulunan duvarlar, destekler.
Omegin, zemin veya diger yap1 pargalarindan
sinirlayan duvarlar.

Tagtyier dig duvarlar. Yatay detay coziimleri de
dahildir.

Dis duvarlar, parapetler. Kaplamalar dahil degildir.

Istinat duvarlar, kesit oram < 1:5 olan payandalar ve
destekler.

Pencere, camekan, vitrin, kapilar ve gecigler. Pencere
temelleri, ¢ergeveleri, madeni konstruksiyonlan,
menteselerinin, havalandirma elemanlann ve diger

uretilmis elemanlan da kapsar.

Dis duvar dig kaplamalan. Siva ve yalitim katmanlan
(su, 181 vb.) ve diger gerekli yer katmanlan da dahildir.

Dis duvar i¢ kaplamalan. Yalitim katmanlari (su, 1st



337 Elemanl dig duvarlar

338 Giinesten korunum

339 Dig duvar, diger

340 i¢ duvarlar
341 Tastyic1 i¢ duvarlar

342 Tagtyic1 olmayan i¢
duvarlar

343 I¢ destekleyiciler

344 I¢ kap1 ve pencereler

345 I¢ duvar kaplamalan

346 Elemanl i¢ duvarlar

349 Diger i¢ duvar igleri

350 Tavanlar

351 Tavan konstruksiyonlar
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vb.) ve diger gerekli yer katmanlan da dahildir.
Elemanh duvarlar dig duvar, pencere, kapi, ve
kaplamalardan olugur.
Jaluziler, kepenkler, panjurlar vb. Mekanizmalan
dahildir.
Parmaklk, trabzan, ¢arpmaya kars1 elemanlar vb.

I¢ duvarlar ve i¢ destekleyiciler

Tastyict i¢ duvarlar. Yatay detay ¢Oziimleri de
dahildir.

I¢ duvarlar. Kaplamalan dahil degildir.

Kesit oram < 1:5 olan destek ve payandalar.

Pencere, camekan, vitrin, kapilar ve gegisler. Pencere
temelleri, g¢ergeveleri, madeni konstruksiyonlar,
mentegelerinin, havalandirma elemanlan ve diger
tiretilmig elemanlan da kapsar.

I¢ duvar kaplamalan. Siva ve yalitim katmanlan (su,
1s1 vb.) ve diger gerekli yer katmanlan da dahildir.
Elemanh i¢ duvarlar kapilardan, pencerelerden ve
kaplamalardan olugur. Ornegin; katlanan, kayan
bélicii duvarlar, sihhi ayirim duvarlan, ahsap bolmeler
vb.

Parmaklik, trabzan, ¢arpmaya karst elemanlar,
kepenkler vb. Montaj ve ¢aligmast igin gerekli olan
parcalar dahildir.

Zeminin tzerinde ve .¢atimin altinda kalan tavanlar,

merdiven ve rampalar.

Tavan, merdiven, rampa, balkon ve localarin
konstruksiyonlari. Althk kirigleri ve kaplamalan

doldurulmas: gereken oyuklar, kor dosemeler,



352 Tavan ortiileri

353 Tavan kaplamalan

359 Tavanlar, diger

360 Catilar
361 Cat: konstruksiyonlan

362 Cat1 pencereleri aydinhk
ve acikliklan

363 Cat1 ortiileri

364 Cat1 kaplamalan

369 Catilar, diger

370 Yap:1 konstruksiyonel

demirbaglar
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Tavan konstruksiyonun ustiindeki ortiiler. Dosemeler
(¢imentolu, balgikli vb.), yalitim (su, 11 vb.) ve gerekli
katmanlar da dahildir. (Aynica yiizer dosemeler ve
tesisat dosemeleri)

Tavan konstruksiyonlarmin alt kaplamalari. Siva,
yalitim (su, 1s1 vb.), koruma katmanlan, aydinlatma ve
asmatavanlar

Ortiller, kuyu ortileri, parapetler, kiipesteler,

supurgelikler, el merdivenleri, trabzan vb.

Diiz veya egimli ¢atilar

Cat1 konstruksiyonlan, g¢ati govdeleri, tagtyiciar,
kubbeler. Althik kirigleri ve kaplamalan. Kaplamasi
veya dogemesi olmayan doldurulmas: gereken oyuklar
ve kor dogemeler.

Pencere, c¢ati ¢ikig yerleri. Cergeveleri, metal
donatilari, mentegeleri ve diger montaj elemanlan
ayrica havalandirma elemanlani da dahildir.

Cat1 konstruksiyonlarinin st ortiileri. Tahta ortiiciiler,
yalitim (su, 1s1 vb.), koruma katmanlari ve gerekli
katmanlar; catidaki suyun attk su sisteminin sonuna
kadar ulagtirnimasi da dahildir.

Cat1 konstruksiyonlaninin altindaki ¢ati1 kaplamalar.
Siva, yalitim (su,st vb.), gerekli katmanlar; g¢ati
altindaki 11k ve asmatavan da dahildir.

Parmakliklar, korkuluklar, trabzanlar, koruyucu
kafesler, kar tutucular, c¢ati merdivenleri, giineg

etkilerinden koruma énlemleri.

Kullanim spesifik sistemler diginda (Bkz. Harcama
grubu 470) yapiyla siki baglantih demirbaglar igin
yapilan harcamalardir. 610 no’ lu harcama grubundan
farkh olan demirbaglann yapilarindan ve monte edilig

sekillerinden dolay1 teknik ve planlama agisindan



371 Genel demirbaslar

372 Ozel demirbaslar

379 Diger yapi
konstruksiyonel

demirbaglar
390Yap: konstriiksiyonuyla

ile ilgili gereksinimler

391 Insaat alamnn

diizenlenmesi

392 iskeleler
393 Giivenlik dnlemleri

394 Yikim onlemleri
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onlemler gerektirir. Ornegin, Uygulama planlarinin
hazirlanmasi, statik hesaplarin ve diger hesaplarin
yapilmas: gibi.

Genel amaca hizmet eden demirbaglar. Ornegin; yapt
mobilyalar1, oturma ve yatma mobilyalan, sandalye
mecmuu, masalar, tezgahlar, dolaplar, gardaroplar,
raflar vb.

Belirli bir amaca yonelik 6zel demirbaglar. Ornegin;
cahyma banko ve tezgahlan, laboratuarlardaki
laboratuar masalan, tiyatrolardaki sahne perdeleri,
kilise sunaklan, spor salonlanndaki demirbaglar ve

hastahanelerdeki operasyon masalan.

Yapi konstruksiyonuyla ile ilgili harcama gruplan
icinde belli bir grupta incelenmemis, ayrica bagka bir
harcama grubuna dahil edilemeyecek olan fakat yap:
konstruksiyonlanyla ile ilintili gereksinimlerdir.

Ingaat alamindaki her tiirlii faaliyetin diizenlemesi,
duzeltmesi, yiritilmesi kullanilmasi ve korunmasi,
ornegin, Malzeme ve ara¢ sundurmalan, koguslar,
tuvaletler, yikanma yerleri ve dinlenme odalan, yap
araglari, mikserler ve tagima sistemleri, enerji ve su
baglantilan, yollar, ¢aligma alanlari, yol emniyetleri,
kapatmalar, tabelalar, yapr ve koruma citleri, yap:
isklandinimasi, ve moloz veya pisligin atilmasi.

Yapim, sokiim ve revizyonlan.

Mevcut yapr alanlanndaki giivenlik  6nlemleri,
ornegin; korkuluklar vb.

Yikim ve demontaj isleridir. Kullanilabilecek
parcalann ara  depolamalan ve  molozlann
uzaklastiriimasi dahildir.



395 Hazir hale getirme

396 Recycling, ara depolama

ve atim

397 Kotii hava tedbirleri

398 Ek 6nlemler

399 Yap: konstriiksiyonuyla
ile ilgili diger

gereksinimler, diger

400 Yapr-Teknik tesisler

410 Atik su-, Su-, Gaz
tesisler

411 Atik su tesisleri

412 Su tesisleri

72

Amaglanan kullannma uygun durumun yeniden
olusturulmast igin gereken dnlemlerdir.

Yikim, demontaj, yapim veya bir igin olusturulmas:
sirasinda ortaya ¢ikan maddelerin recycling, ara
depolama ve atimlar i¢in gerekli dnlemlerdir.

Yapiy1 kigin etkilerinden koruma amagh onlemler,
ornegin; Ortme, kapama, binann sitilmast ve karn
temizlenip uzaklastirilmas: gibi.

Insanlarin, esyalarin ve fonksiyonlarn korunmas: igin
gerekli 6nlemler; Cevrenin temizligi; Ingaat boyunca
suyﬁn, dogamin korunmasi Igin gerekli 6nlemler ve
gurilltt  kirlifinin Onlenmesi ve ayrica titregim
etkilerinden ¢evrenin korunmast igin gerekli 6nlemler.
Diger harcama gruplarinda yer almadifi takdirde
bitigler, aydinhk bacalan ve bacalar.

Yap: icinde yapilmig veya siki iligkili olan teknik
sistemler veya sistem pargalar.

Miinferit teknik sistemler kendilerine ait iskeletleri,
baglantilari, armatiirleri, 151 ve su yahtimlan, yangin
igin gerekli onlemleri, ses ile ilgili gerekli 6nlemleri,
ortileri, kaplamalan, boyalan, tabelalari, agiklama
panolan, Ol¢ii sistemleri, kumanda sistemleri, ve

ayarlama sistemlerini kapsar.

Atik su kanallari, atik su borulari, atik su toplama
sistemleri ve atik su toplama tesisleri, atik su depolar,
atik su atim sistemleri.

Su saglama sistemleri, hazirlama sistemleri, basing
arttirma sistemleri, borular ve kanallar, miinferit su
isiticlan ve  sthhi su  saglanmasinda  kullanilan

elemanlar.



413 Gaz tesisleri

414 Yangn sondiirme

tesisleri

419 Atik su-, su-, gaz

tesisleri, diger

420 Is1 saglama tesisleri

421 Ist iiretim tesisleri

422 Is1 dagitim aglan

423 Mekan yer siticilan

429 Diger 151 saglama tesisleri

430 Hava teknik tesisler
431 Ufleme tesisleri

432 Miinferit klima tesisleri
433 Klima tesisleri
434 Hava isleme teknik

tesisler

435 Sogutma tesisleri
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420 ve 470 no’ lu harcama gruplarinda yer almadig:
takdirde gaz tesislerinin gaz depo sistemleri, gaz
iiretme sistemleri, gaz dafitim istasyonlari, basing
ayarlama sistemleri.
Sprinkler sistemleri, CO: sistemleri, sondiirme su
borulari, duvar musluklan ve yangin sondiirme
cihazlar.
Tesisat dosemeleri, sihhi kabinler.

Yamict madde saglanmasi, 1st daitim istasyonlan,

yanmci madde veya tilkenmeyen enerji kaynagiyla 1st

iretim. Baca baglantilan ve merkezi su 1sitma
sistemleri de dahildir.
Pompalar, dagiticilar, yerden 1sitma igin boru

tesisatlari, hava teknik sistemler ve diger 1s1 tiketici
cihazlar.

Yerden 1sitma sistemleri.

Diger harcama gruplaninda yer almadigy takdirde 1s1

saglama tesislerinin bacalar.

Ufleme fonksiyonlu ve {ifleme fonksiyonsuz sistemler
Ufleme ve ¢ekme sistemleri. Termodinamik hava
isleme fonksiyonlu olan veya olmayan c¢ekme ve

tifleme sistemleri, mekanik sistemler.

Iki veya ii¢ termodinamik hava isleme fonksiyonlu
sistemler
Déort termodinamik hava igleme fonksiyonlu sistemler

Kirli hava sistemleri, hava emici sistemler.

Hava teknik sistemler igin soguk saglama sistemleri,



439 Diger hava teknik

tesisler

440 Yiiksek gerilim tesisleri

441 Yiiksek ve orta gerilim
sistemleri

442 Kendi elektrigini

saglayan sistemler

443 Diisiik akim tevzi
levhalan

444 Diigiik akim montaj
sistemleri

445 Aydinlatma sistemleri

446 Yildinmdan korunma ve
topraklama sistemleri
449 Diger yiiksek gerilim

tesisleri

450 Telekomiinikasyon ve

haberlesme tesisleri

451 Telekomiinikasyon
sistemleri

452 Arama ve sinyal
sistemleri

453 Zamana bagh sistemler
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ve geri doniis sofutma sistemleri. Pompalar,
dagiticilar ve borular da dahildir.

Diger gruplarda yer almadig: takdirde hava teknik
tesislerinin havalandirma tavanlar, so§utma tavanlar,

havalandirma pencereleri; Tesisat dogemeleri

Tevzi levhasi ve transformatorier.

Elektrik ftiretim agregalart. Sogutma, atik gaz
sistemleri, yamci madde temini, merkezi batarya,
kesintisiz gii¢ kaynak sistemleri ve fotovoltaj
sistemleri de dahildir.

Diigiik akim ana dagiticilan, diisiik akim ayarlayicilan
ve yiikselticileri.

Kablolar, baglantilar, alt dagiticilar, nakil sistemleri ve
diigiik akim montaj aletleri.

Sabit aydinlatmalar. Aydinlatma
dahildir.

Toplama aletleri, baglantilar ve topraklama.

malzemeleri de

Frekans diizenleyiciler.

Her sistem kendisine ait dagiticilan, kablo ve

baglantilan igerir.

Personel ¢afirma sistemleri, g1k veya zille isleyen
sistemler ve diafon ve kapt agan sistemler.
Saatler ve saat belirleyici sistemler. (Ne kadar mesai

yapildigim tespit etmekte kullanilan karth okuyucular
gibi.)



454 Elektroakustik sistemler

455 Televizyon ve anten

sistemleni

456 Uyan ve alarm sistemleri

459 Diger telekomiinikasyon

ve haberlesme tesisleri

460 Ulastirma sistemleri
461 Asansorler

462 Yiiriiyen merdivenler
463 Yiik asansorleri

464 Nakliye sistemleri

465 Ving sistemleri
469 Diger ulagtirma

sistemleri

470 Gerekli spesifik

sistemler
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Ses yalitim sistemleri, konferans, terctime, karsihikl ve
degismeli konugma sistemleri.
Arama, sinyal, haber verme ve uyar: sistemlerinin
kapsanmadif: televizyon sistemleri. Verici, alici anten
sistemleri ve ceviriciler de televizyon ve anten
sistemlerine dahildir.
Yangin uyan sistemleri, saldin uyan sistemleri, hirsiz
uyan sistemleri, bekg¢i kontrol sistemleri, ge¢is kontrol
sistemleri ve oda izleme sistemleri.
444 no’lu  grupta takdirde
telekomiinikasyon ve haberlegme tesislerinin nakil

sistemleri. Uzak etki alanh sistemler ve park idare

yer  almadig

sistemleri

Personel asansorleri, yiik ve diger asansorler

Diiz ya da egimli.

Cephe asansorleri ve diger yiik asansorleri.

Otomatik egya nakil sistemleri, evrak nakliye
sistemleri ve pnomatik posta sistemleri
Kaldirma aletleri de dahildir.

Sahne kaldirma sistemleri.

Yap1 konstruktisiyonel demirbaslar diginda (Bkz.
Harcama grubu 370) belli bir amaca hizmet eden ve
yapiyla sikt  baglantih

harcamalardir.

sistemler i¢in yapilan
610 no’ lu harcama grubundan farkli olan gerekli
spesifik sistemler yapilarindan ve monte edilis
sekillerinden dolayr teknik ve planlama agisindan
onlemler gerektirir. Ornegin, Uygulama planlarnmn -
hazirlanmasi, statik hesaplarin ve diger hesaplarin

yapilmasi gibi.



471 Mutfak teknik sistemler

472 Camagirhane ve temizlik

sistemleri

473 Tesisat sistemleri

474 Tibbi teknik sistemler

475 Labaratuar teknik
sistemler

476 Banyo teknik sistemler

477 Sogutma sistemleri

478 Atim sistemleri

479 Diger gerekli spesifik

sistemler

480 Yap: otomasyonu

481 Otomasyon sistemleri

482 Eneriji ile ilgili bolimler

483 Merkezi donanim
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Yemek, icki hazirlanmasi, sunulmasi, servis ve
depolama ile ilgili tiim teghizatlar. Ait olan sogutma
sistemleri de dahildir.

Camagirhane ve temizlik sistemlerine bu sistemlerde
kullanilacak suyun hazirh@, suyun dezinfeksiyon ve
sterilizasyon igin gerekli donammlar da dahildir.
Medikal ve teknik gazlar, vakum, sivi kimyasallar,
cozeltiler ve tamamen tuzu alinnmg sular. Depolama,
firetim sistemleri, dagitim istasyonlar,basing ayarlama
sistemleri, borular ve armatiirleri.

610 no’lu grupta yer almadigi takdirde sabit tibbi
teknik sistemler.

610 no’lu grupta yer almadif takdirde sabit
labarutuar teknik sistemler.

410 no’lu grupta yer almadig takdirde havuz suyu
hazirlama sistemleri.

Diger gruplarda yer almadigi takdirde sogutma
saglayan sistemler. Oregin buz pistleri.

610 no’lu grupta yer almadipr takdirde ¢op ve
kimyasal atiklarin uzaklagtirma sistemleri ve toz vb.
maddelerin emilmesini saglayan sistemler.

Sahne teknik sistemleri, yakit istasyon sistemleri ve

yitkama sistemleri

Otomasyona sirayet eden sistemlerin harcamalandir.
Dagiticilar, kablolar, hatlar ve baglantilar da yapi
otomasyonuna dahildir.

Otomasyon merkezleri, idare ve gozleme techizatlan,
ahcilar,

kominikasyon noktalan ve otomasyon istasyonlarmin

programlama  techizatlan, aktoren,
programlanmast. (Software)

Idare kutulan, enerji-, kontrol- ve giivenlik igin yap:
gruplan

Idare istasyonlari, ¢evre donammlan, otomasyon



489 Diger yap1 otomasyonlar
490 Teknik sistemler icin

diger gereksinimler

491 Ingaat alanmin

diizenlenmesi

492 skeleler
493 Giivenlik dnlemleri

494 Yikim 6nlemleri

495 Hazir hale getirme

496 Recycling, ara depolama

ve atim

497 Kot hava tedbirleri

498 Ek 6nlemler
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istasyonlannnin ~ sistem  kominikasyonlan  i¢in

techizatlar.

Teknik sistemler harcama gruplan iginde belli bir

_ grupta incelenmemis, ayrica bagka bir harcama

grubuna dahil edilemeyecek olan fakat teknik
sistemlerle ile ilintili gereksinimlerdir.

Ingaat alamindaki her tiirlii faaliyetin diizenlemesi,
diizeltmesi, yiiriitiilmesi kullamlmasi ve korunmasi,
ornegin, Malzeme ve ara¢ sundurmalan, koguslar,
tuvaletler, yikanma yerleri ve dinlenme -odalari, yapi
araglari, mikserler ve tagima sistemleri, enerji ve su
baglantilari, yollar, ¢caligma alanlan, yol emniyetleri,
kapatmalar, tabelalar, yapt ve koruma citleri, yap:
igklandinlmasi, ve moloz veya pisligin atilmast.
Yapim, sékiim ve revizyonlar.

Mevcut yapt alanlanndaki giivenlik Onlemleri,
ornegin; korkuluklar vb.

Yikim ve demontaj igleridir. Kullanilabilecek
parcalarn  ara  depolamalan ve  molozlarn
uzaklagtinlmasi dahildir.

Amaglanan kullamma uygun durumun yeniden
olusturulmasi igin gereken dnlemlerdir.

Yikim, demontaj, yapim veya bir isin olusturulmas:
sirasinda ortaya ¢ikan maddelerin recycling, ara
depolama ve atimlar igin gerekli 6nlemlerdir.

Yapiy1 kigin etkilerinden koruma amagh Onlemler,
omegin, Ortme, kapama, binammn isitlmasi ve karin
temizlenip uzaklagtiiimas: gibi.

Insanlanin, egyalarin ve fonksiyonlarin korunmas igin
gerekli onlemler; Cevrenin temizligi; Ingaat boyunca
suyun, doganin korunmast i¢in gerekli Onlemler ve

guriiltit  kirliginin Onlenmesi ve aynca titregim



499 Teknik sistemler igin
diger gereksinimler,

diger

500 Dis sistemler

510 Arazi alanlan

511 Arazi galigmalarn

512 Bitki teknik zemin isleri

513 Yap1 usulii 6nlemler
514 Bitkiler
515 Cimler

516 Yer altindaki tesislerin
bitkilerden korunmasi

517 Su alanlan

519 Diger arazi alanlan

520 Sabit alanlar
521 Yollar
522 Caddeler

523 Alanlar, avlular
524 Park alanlan
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etkilerinden ¢evrenin korunmasi igin gerekli 6nlemler.

200 no’lu gruba girmedigi takdirde yapi disindaki arsa
ve yollarin, yap1 konstruksiyonlanimn ve teknik
tesislerinin olugturulmast igin gereken yap: islerinin ve
teminlerinin maliyetleridir.

Her bir harcama grubu gerekli ig kalemlerinin ttimiinii

icermektedir. Ornegin zemin igleri, altyapi ve tesisler.

'I“oprak ¢ikartilmasi, toprak doldurulmast; zemin ve
zemin Usti igler.

Toprak sikigtinlmasi, toprak iyilestirilmesi. Ornegin
giibreleme ve diger yararh maddelerle topragin
beslemesi.

Yabani ot pargalan, geotekstiller

Yapim sonrasi bakimlar da dahildir.

Yapim sonrast bakimlan da dahildir. Spor sahalarmin
¢imleri bu gruba girmemektedir (Bkz. Harcama grubu
525).

Derin garajlarda. Koklerden korunma ve bakimlan da
dahildir.

Doga yakinindaki su alanlart

Bisiklet ve yaya yollar igin sabit alanlar.

Yogun ve sakin trafik igin alanlar; yan yollan ile
kaldirimlar.

Diizenlenmis alan ve i¢ aviular

Sakin trafik alanlan i¢in alanlar.



525 Spor sahalar, alanlar
526 Oyun alanlan

527 Ray sistemleri

529 Diger sabit alanlar

530 Dis alanlardaki yap
konstruksiyonlar

531 Bitigler

532 Giivenlik
kontruksiyonlan

533 Duvarlar

534 Rampalar, merdivenler,
tribiinler

535 Catilar

536 Kopriler, gegitler

537 Kanal ve baca yapim

sistemleri

538 Su yapisal sistemler

539 Diger dig sistemdeki yapi

konstruksiyonlar

540 Dss tesislerdeki teknik

sistemler

541 Atik su sistemleri

542 Su sistemleri

543 Gaz sistemleri
544 Isi saglama ve dagitim

sistemleri
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Cim spor alanlan, yapay spor alanlari.

Duvarlar, kapilar, gegigler, dolap sistemleri.

Sesten koruyucu duvarlar ve mahrem duvarlari,
koruyucu parmakliklar.

Destek ve yiiksek agirlik duvarlan.

Cocuk arabalan ve oziirliler i¢in rampalar, spor
alanlarimn seyirci tribiinleri.

Mevsim etkilerinden koruma, siginaklar; pergolalar.
Ahsap veya metal konstruksiyonlar.

Trafik yolundaki
sistemleri. Kimyasal c¢ikis ve bitiglerin  yapisal

gikiglar ve  bitiglerin  yapisal

sistemleri.

Kuyular, siis havuzlan ve akarsu diizenlemeleri.

Parseldeki teknik sistemlerinin ve montajlannin
maliyetleridir. Yapidaki yikkim  ve

soktimleri de kapsar.

revizyonlari,

Filtraj sistemler, yiizey alanlannin ve yapt atik
sularinin uzaklagtirddig: sistemler. Toplayict gruplar,
dagiticilar ve pompalar.

Su saglama sistemleri, su dagitim aglan, yangin
musluk sistemleri, basing arttinct ve yagmurlama
sistemleri.

Gaz dagitim aglan, siv1 gaz sistemleri.

Ist tiretici sistemler, 1s1 dagitim aglan, rampa stticilan

ve acik alan 1sitma sistemleri.



545 Hava teknik sistemler

546 Yiksek gerilim

sistemleri

547 Ses ve Informasyon
teknik sistemler

548 Kullanim spesifik
sistemler

549 Dus tesislerdeki diger
teknik sistemler

550 Dis alan demirbaslar:
551 Genel demirbaglar

552 Ozel demirbaglar

559 Diger dis alan

demirbaglan

590 Dis alanlardaki
uygulamalar icin diger

gereksinimler

591 Insaat alamnin

diizenlenmesi
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Hava teknik sistem pargalari, 6rnegin; dis hava emis,
disa hava iifleme ve soguk saglama sistemleri.

Elektrik saglama ve dagitim sistemleri, agik hava trafo
istasyonlar;, kendi elektrigini ureten sistemler, dig
isiklandirmalar  ve  projektorlerle  aydinlatmalar.
Direkler ve baglantilan dahildir.

lletim aglan, ses dalga sistemleri, zaman bildiren
sistemler ve trafik sinyal sistemleri, elektronik
gosterge panolari,obje koruma sistemleri ve park igin
kullanilan sistemler.

Benzin istasyon sistemleri, yiizme (yikanma)

sistemeleri.

Kent mobilyalan, bisiklet parklari, yon levhalar, sabit
bitki kaplan, ¢op kutulan, bayrak direkleri.
Spor ve oyun sistemlerinin demirbaglari ve hayvan it

veya aglar1.

Dis alan harcama gruplan iginde belli bir grupta
incelenmemis, bagka bir harcama grubuna dahil
edilemeyecek olan fakat dig alanlarla ile ilintili
gereksinimlerdir.

Insaat alanindaki her tiirli faaliyetin diizenlemesi,
diizeltmesi, yiriitilmesi kullandmas: ve korunmast,
drnegin; Malzeme ve ara¢ sundurmalan, koguslar,
tuvaletler, yikanma yerleri ve dinlenme odalan, yapi
araglari, mikserler ve tagima sistemleri, enerji ve su
baglantilari, yollar, ¢ahsma alanlan, yol emniyetleri,

kapatmalar, tabelalar, yapt ve koruma gitleri, yapi



592 Iskeleler
593 Giivenlik onlemleri

594 Yikim gereksinimleri

595 Hazir hale getirme

596 Recycling, ara depolama

ve atim

597 Kotii hava tedbirleri

598 Ek onlemler

599 Dis alanlardaki
uygulamalar igin diger
gereksinimler, diger

600 Dekorasyon ve sanat

eserleri

610 Dekorasyon
611 Genel dekorasyon
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isklandirilmasi, ve moloz veya pisligin atiimasi.
Yapim, s6kiim ve revizyonlari.
Mevcut  yapi alanlarindaki givenlik  6nlemleri,
omegin; korkuluklar vb.
Yikin ve demontaj isleridir. Kullamlabilecek
pargalarin  ara  depolamalan ve  molozlann
uzaklagtinlmasi dahildir.
Amaglanan kullamma uygun durumun yeniden
olusturulmast igin gereken 6nlemlerdir.
Yikim, demontaj, yapim veya bir igin olusturulmasi
sirasinda ortaya ¢ikan maddelerin recycling, ara
depolama ve atimlar icin gerekli 6nlemlerdir.
Yapiy1 kigin etkilerinden koruma amagh oOnlemler,
ornegin, Ortme, kapama, binanm 1sitilmasi ve karin
temizlenip uzaklagtinlmas: gibi.
Insanlanin, egyalann ve fonksiyonlarin korunmas igin
gerekli onlemler; Cevrenin temizligi; Ingaat boyunca
suyun, dogamn korunmast I¢in gerekli onlemler ve
gurilti  kirliginin 6nlenmesi ve aynica titregim

etkilerinden gevrenin korunmast i¢in gerekli 6nlemler.

Yapimun kullanima sunulabilmesi i¢in, genel kullanim
ya da yapmn ve dig tesislerinin sanatsal diizenlemesi
icin gerekli olan biitiin hareketli veya 6zel 6nlemler
alinmadan sabitlenebilen egyalar. (Bkz. 370 ve 470

no’lu harcama grup notlarr).

Mobilyalar, ornegin; Oturma ve yatma gruplar,
dolaplar, raflar, masalar; Tekstil tiriinleri, perdeler,

duvara asilan siisler, sabit olmayan halilar vs.;ev,



612 Ozel dekorasyon

619 Dekorasyon, diger

620 Sanat eserleri

621 Sanat objeleri

622 Yapimn sanatsal olarak
diizenlenmig bolamleri

623 Das alanlarin sanatsal
yapilmig bolimleri

629 Diger sanat eserleri

700 ingaat yan harcamalarr

710 Malsahibinin
yiikiimliiliikleri

711 Proje yonetimi

712 Proje kontrolii

713 Isletme ve organizasyon

tavsiyeleri

719 Malsahibinin diger
yukimlilikleri
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bahge ve temizlik aletleri.

Ozel bir amaca hizmet eden dekorasyon esyalan,
ornegin; Bilimsel, tibbi, teknik alet ve cihazlar.

Yol gostericiler, krokiler, renk takip sistemleri, ve

reklam panolan vb.

Yapiun ve dig alanlarmin sanatsal dekorasyonu icin
sanat eserleri. Tagtyici konstruksiyonlan dahildir.
Ornegin; Heykeller, objeler, tablolar, mobilyalar,
antikalar, sunaklar, vaftiz ¢anaklan-havuzlan,

Sanatsal olusumdan dogan, Omegin; boyamalar,
rolyefler, mozaikler, cam igleri, demir ve tag igleri.
Sanatsal olugumdan dogan, o6rnegin; boyamalar,

rolyefler, mozaikler, cam igleri, demir ve tag igleri.

Planlamada ve yapiumn sirasinda iicret
diizenlemelerinden, vergi dizenlemelerinden veya
devam eden so6zlesme yikiimliliklerinden dolay

olugan harcamalardir.

Denetleme ve fikirlerini temsil etme amacgh

maliyetlerdir.
Organizasyon, takvim, kalite kontrol gibi iglerde
HOAI anlaminda proje yonetimi ig¢in yapilan
harcamalardir.
Ornegin; igletme organizasyonu, galisma yeri, odalarin
fonksiyonlari igin yapilan Onerilere  yonelik
harcamalardr.

Bina bakim



720 Obje planlama
hazirhklan
721 Arastirmalar

722 Degerlerin belirlenmesi

723 Sehir yapisina gore
planlama

724 Toprak planlama

725 Yangmalar

729 Diger hazirhiklar

730 Mimarhk ve
miihendislik
calismalan

731 Binalar

732 Serbest tesisler

733 Mekan yaratan dig
yapilar

734 Trafik diizenlemesi

735 Tagtyicilarin planlanmasi

736 Teknik donamm
739 Diger mimarhk ve
mithendislik ¢aligmalan

740 Tahminler ve éneriler

741 Termik yap fizigi

742 Oda akustigi, ses
gecirmeme

743 Yer mekanigi; zemin
yapist

744 Olgiimler
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Yer analizi, temel analiz, trafik, dayamklibk analizi,
ornegin; yikima ve modernizasyona izin verme ol¢iisd,
gevereye zarar aragtirmalan

126 no’lu maliyet grubunda yer almadign kadanyla
bina degerlerinin tahmini

Bi¢im verme galigmalarn

Yesil alan galigmalan

GRW 1977°den sonra fikir ve gergeklesme,
yarigmalarinin maliyetleri

HOAFde sozlesmeye gore tammlanan iglerin
yapilmasi igin gereken maliyetler

HOAI’'de sozlesmeye go6re tammlanan iglerin

¢

yapilmasi igin gereken maliyetler

Toprak haklann kanunlarim ilgilendiren o6lgiimler



745 Isiklandirma
749 Diger tahminler ve

oneriler

750 Sanat
751 Sanat yarigmalan
752 Ucretlendirme

759 Diger

760 Finans

761 Finans giderleri

762 Faizler

769 Diger faizler

770 Genel yan harcamalar

771 Denemeler, oy alinmast

772 Isletme giderleri

773 Modelleme giderleri

774 Ingaat since igletme
giderleri

779 Diger genel yan

maliyetler

790 Diger genel yan

maliyetler
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(harcamalar grubu 771 digindaki 6lgme teknigi isleri)

Yangma giderleri
620 no’lu grupta yer almayan gekliyle cok perfonmans

harcanarak olugturulmus sanat yapilariin maliyetleri

Sirekli finans yatinmlanmn elde edilme maliyeti, dig
sermayenin temini, ara kredilerin saglanmasi ve siirekli
finansal yatinm degerlerinin belirlenmest

Projenin finansmam gergevesinde ihtiyag amna kadar
olan faizler

Ingaat sirasinda ihtiyaca gore isletmeye gegmesi
gereken yerlerin her tiirlii bakimlan
Model denemeleri, 6mek pargalan, deneyler ve

Olgtimler

Teknik tesisatin siirekli g¢ahigmasi igin yapilan
harcamalar

Dokiimanlama, postalama, ¢ogaltma giderleri, ¢at1 da
bittikten sonraki kutlama maliyetleri
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BOLUM SONUCLARI

. Alman Normu DIN 276’nin ele alinip incelendigi bu bolimde énce DIN 276 Normu
tantilmakta ve bu kistm “Igerik” bagh@ altinda Kullamm alam, Kavramlar, Maliyet belirlenmesi

ve Maliyet diizenlemesi ana baglhklarindan olugmaktadir.

. Harcama gruplanmin siralandigi ikinci bolimde “Arsa” bashign altinda Arsa harcamalar,
Kurtarma; “Hazirhk ve baglama” anabaghgi altinda Resmi prosediirler, Resmi zoruntuluk
digindaki igler, Muvazene vergileri; “Yapt ve yapt konstruksiyonlan” ana baghg altinda
Hafriyat, Tesis-Kurulug, Dig duvarlar, I¢ duvarlar, Tavanlar, Catilar, Yapt konstruksiyonel
demirbaglar, Yap: konstruksiyonlar: ile ilgili gereksinimler; “Yapi-Teknik tesisler” anabaglig
altinda, 1s1 saglama tesisleri, Hava teknik tesisleri, Yiiksek gerilim tesisleri, Telekomiinikasyon
ve haberlegme tesisleri, Ulagtirma tesisleri, Gerekli spesifik sistemler, Yap1 otomasyonu, Teknik
sistemler igin diger gereksinimler; “Dig sistemler” anabaghg altinda Arazi alanlari, Sabit alanlar,
D1 alanlardaki yap1 konstruksiyonlarn, Dig tesislerdeki teknik sistemler, Dig alan demirbaslar,
Dig alanlardaki uygulamalar i¢in diger gereksinimler; “Dekorasyon ve sanat eserleri” anabaghg
altinda Dekorasyon, Sanat eserleri; “Ingaat yan harcamalar” anabagh@ altinda Malsahibinin
yikimliliikleri, Obje planlama hazirliklari, Mimarlik ve mithendislik galigmalar, Tahminler ve
Oneriler, Sanat, Finans, Genel yan harcamalar, Diger genel yan harcamalar, Diger genel yan

maliyetler ile ilgili bagliklar bunlarin alt gruplarinda siralanmaktadir.
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7. SONUC

Toplumun daha 6nceki donemlere kiyasla ¢ok biiyiik bir mzla gelismektedir. Buna bagh olarak
projelerin ve yapilarin da buyiiklilkleri artmakta ve bunlar giderek daha karmasik hale

gelmektedirler.

Bu baglamda ginimiizde maliyet giderek projelerin en belirleyici 6gesi haline gelmistir.

Tasarim-maliyet iliskisinin dogru kurulabilmesi ve igleyebilmesi igin projenin tiim evrelerinde
dogru ve gergekei maliyet hesaplamalarina duyulan gereksinim bugiin her zamankinden daha
fazla hissedilmektedir.

Buna kargihk yurdumuzdaki uygulamalarda maliyet planlamalan yapilirken bazi harcama
kalemlerinin hesaplamalara hi¢ girmedigi ya da eksik oldugu, bu nedenle bunlarla ingaatin belli

evrelerinde karsilasildifinda sorunun ¢oziimlenmeye ¢ahgildig gorillmektedir.

Bu tiir harcama kalemlerine drnekler asagiya gikarilmugtir:

Arsa edinilmesi, ingaata hazirhik ve ingaat sirasindaki harcama kalemleri

- Arsa ya da arazi ile ilgili masraf kalemleri;
.Olciim

.Mahkeme

Noter

.Komisyon

Vergi

.Aragtirma

.Yapi izni

.Tazminat

.Ayni haklar

- Santiye kurulus masraf kalemlert;

Ingaata hazirlama

.Santiye suyu
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.Santiye elektrigi
.Santiye telekominikasyonu
.Santiye yolu aciimas
.Santiye sahasinin hazirlanmast

.Santiye binasinin kurulmasi

- Depolama ile ilgili masraf kalemleri;
.Yeni malzeme depolanmasi

.Atik malzeme depolanmasi

- Givenlik-tedbir ile ilgili masraf kalemleri;
Kotii hava tedbirleri

.Doga koruma

.Guriltis kirliligi yalitum

.Titresim yalitimu

.Yangin koruma

- Peyzaj-gevre diizenlemesi ile ilgili masraf kalemleri;

.Cevre diizenleme

- Dekorasyon ile ilgili masraf kalemleri,

.Dekorasyon

.Sanat eserleri

- Malsahibinin yukimlilikleri ile ilgili masraf kalemleri
Malsahibi yiikiimliliikleri

- Uzmanlik alanlan ile ilgili masraf kalemleri,
Proje yonetimi

.Damsma

Mimarlik, mithendislik hizmetleri

.Bilirkisi hizmetleri
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- Olgme-test etme ile ilgili masraf kalemleri;
.Ol¢iim hizmetleri

.Test hizmetleri

- Finans ile ilgili masraf kalemleri;

.Finans hizmetleri

Yurdumuzda kesif ve maliyet tahminlerinde birim ingaat fiyatlan esasina dayali bir sistem
kullaldigy igin yukanda siralanan harcama ya da masraf kalemleri ya hi¢ 6ngoriilmemekte ya
da kismen oOngorilmektedir. Ashnda gergek birer masraf kalemi olan ve ingaatin belli bir
evresinde yapim igin mutlaka gerekli olup, ortaya ¢iktiginda mali sikintilara neden olan bu
kalemlerin kesif agamasinda ingaat dokiimanlarina dahil edilmesi ve maliyet planlamasimin buna
gore yapilmast saglikli bir organizasyon agisindan vazgegilmez bir gerekliliktir.
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