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1. Giris

Insaat sektdriinde rol alan bir ¢cok kisi
yada kurulus acisindan tasarimin tiim
evreleri i¢in maliyet tahmini, siirecin
gerceklestirilmesi ve devamliligina
yonelik dogru kararlarin verilmesi ve

kaynaklarin en etkin sekilde kullanilmasi

acisindan biiyiik onem tagimaktadir.
Giivenilir maliyet tahminlerinin
yapilabilmesi icin ise dogru

yapilandirilmig maliyet veri tabanlarinin

kullanilmasi gerekliligi tartisilmazdir.

Oyle ise, Tiirkiye’de hangi tasarim evresi

icin ne tiir maliyet veri tabanlarinin
kullanildig1, bunlarin diinyadaki benzer
veri tabanlarina gore zayif yonlerinin
olup olmadigmin tespiti son derece
onemlidir. Boyle bir caligmanin
yapilabilmesi amac ile ilk olarak
tasarimin farkli evrelerine yonelik bina
insaat maliyeti tahmini i¢in
kullanilabilecek kaynaklar acisindan
Tiirkiye’ deki durum tanimlanacaktir.
Daha sonra diinyada bazi kurum ve
kuruluglar tarafindan gelistirilmis

olan veri tabanlarinin temel yapilari
incelenecek ve Tiirkiye’dekilerin eger
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varsa zay1f yonleri bu veri tabanlar ile
karsilastirilarak ortaya konulmaya
calisilacaktir.

Belirlenmis olan bu hedefler
dogrultusunda ilk olarak insaati
yapilacak bina ile ilgili bilgilerin
detayina bagl olarak tasarim evreleri
tanimlanmaya calisilmisgtir. Yapilan
aragtirmalar sonucunda tasarim
evrelerinin dort ana baglik altinda
gruplandirilabilecegi goriilmiistiir
(Dell’lsola, 2002).

Bunlar:

1. Tasarim Oncesi Evre:

Binaya ait hi¢bir ¢izimin bulunmadig,
ancak bina tipi, insaatin yapilacag yer,
toplam ingaat alan1 gibi az sayida bilginin
mevcut oldugu evredir.

2. On Tasarim Evresi :

Tasarimin eskiz niteliginde oldugu
evredir. Bu evrede kullanilabilir toplam
doseme alani, bodrum kat déseme alani,
zemin kat doseme alani, ¢at1 alani,

dis duvar alani, temel ingaat yapim tipi,
dis duvar tipi gibi cok sayida bilgi
mevcuttur.

Ozet:

Bu calismanin amaci tasarimin tiim
evreleri i¢in bina ingaat maliyeti
tahminine yonelik

Tiirkiye’de kullanilan veri tabanlarinin
yapilarinin tanimlanmasi ve diinyadaki
benzer orneklerle karsilastirilarak zayif
yonlerinin ortaya konulmasidir. Ayrica
Tiirkiye’deki bu veri tabanlarmin, daha
giivenilir maliyet tahminlerinin
yapilmasina imkan verecek bigimde
iyilestirilmesine yonelik ¢esitli onerilerde
bulunulmasidir.

Summary:

The aim of this research is to examine
the structure of cost data bases which
are used for building cost estimating in
different design stages in Turkey and
then to determine the problems of these
cost data bases by comparing them with
other cost data bases which are used in
the world. Besides that, there will be
advices to improve the cost data bases
for more reliable cost estimating

in Turkey.
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Tablo: 1
Tirkiye'deki Ug
Kuruma Ait Veri
Tabanlarinin
Yapilart

Tablo: 1

3. Kesin Proje Evresi :

Bina ile ilgili yap1 elemanlarina ait karar-
larin verilmis oldugu evredir. Bu evrede
binay1 olusturan tiim yap1 elemanlarinin
boyut, tip ve tiretim bi¢imi belirlenmistir.
4. Uygulama Projesi Evresi:

Bina ile ilgili 1/1 6l¢ege kadar tiim detay
cizimlerin, teknik ve genel sartnamelerin
oldugu evredir.

2. Bina insaat maliyeti tahminine yonelik
kullanilabilecek kaynaklar acisindan
Tiirkiye’deki durum

Yapilan arastirmalar sonucunda tasarimin
farkli evreleri icin Tiirkiye’de bina insaat
maliyeti tahminine yonelik veri iireten ve
kullanicilara kaynak olarak sunan dort
farkli kurum oldugu goriilmiistiir. Bunlar
T.C. Bayindirlik ve Iskan Bakanligi,

T.C. Devlet Istatistik Estitiisii, Maliye
Bakanlig1 ve Mimarlar Odas1’dir. Ancak
bunlar i¢erisinden Mimarlar Odas1 1984
yilindan itibaren T.C. Bayimdirlik ve Iskan
Bakanlig: tarafindan teblig olarak

yayinlanan Mimarlik ve Miihendislik
Hizmetleri Sartnamesi’nde belirlenen
yapi birim maliyetlerini aynen kabul
etmeye baglamistir.

Bunlar disinda iller Bankas1 Genel
Midiirligii, Karayollar: Genel Miidiirligii,
Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii,

T.C. Ulastirma Bakanli§1 Demiryollari
gibi kendi konulariyla ilgili maliyet veri
tabanlar1 olan kurumlar bulunmaktadir.
Ancak bu veri tabanlarindaki bina insaat
maliyeti bilgileri, T.C. Bayindirlik ve
Iskan Bakanlig1’nin iiretmis oldugu
imalatlara dayali insaat birim fiyat
analizleriyle yapisal olarak cok biiyiik
benzerlikler gostermektedir.

Ayrica Tiirkiye’de bazi insaat
sirketlerine ait veri tabanlar1 da
mevcuttur. Herkesin kullanimina
acik olmayan bu veri tabanlarinin
sadece sirketlerin kendi yaptiklari
islerle ilgili sinirh bilgileri icerdikleri
goriilmektedir.

Kuruluglar Veri Tabam

Veri Tabanlarimn Kullanildig
Tasarim Evresi

Veri Yapisi

Ingant Birim Fiyat Analizleri
(T.C.Baymndirlik ve Iskan Bakanlig
Yksek Fen Kurulu Bagkanhg,
2006)

T.C. Baymdirhik ve Iskan

Bakanlig

Uygulama Projesi Evresi

»  Cesitli yapim islerinin birim
maliyetlerinin analizlerini
vermektedir,

»  lsgilik, tagit, arag, gereg, erel ve
fiyatlar, fivat analizleri araciligs ile
birim fivatlari olusturan verilerdir.

« Genel giderler ve yitklenici kan
birim fivat biinyesinde yer
almakiadir.

» Birim fiyat belirleyen girdiler
“Fiyat Analizleri ve “Rayig
Listeleri” dir.

« Analizler, “katsayilan”, rayi¢
listeleri ise “neret ve fiyatlan igerir.

Yam Yaklagik Birim Maliyetleri
(T.C.Baymdirlik ve lskan Bak

Tasanm Oncesi Evre

«  Binalar, tipleri (kullanim
amaglart) esas almarak 5 ana grupta

Yoksek Fen Kurulu Bagkanhg,

toplanmakta ve her grup igin farkh

1985)

On Tasarim Evresi

birim fiyatlar belirlenmektedir.

T.C. Devlet Istatistik
Enstit0s0

1991=100 Temel Yilli Bina Insaan
Maliyet Indeksi (T.C, Devlet
Istatistik Enstitist, 2000)

Tasarimin t0m evreleri igin
kullamilabilir. Ancak direk malivet
tahmini yapmak amaciyla degil
belirli bir yila ait maliyet degerini
gincellemek amaciyla kullambr.

= Insaat malivetlerinin farkh
dinemlere giire degisim oranlarm
gistermektedir.

T.C. Malive Bakanhg

Binalarin M* Normal Insaat
Bedelleri {Orhon, 1996)

Tasarim Oncesi Evre

Cn Tasarim Evresi

«  Binalar, tipleri (kullanim
amaglarr) esas alimarak 22 ana
grupta toplanmakta ve her grup igin
farkh birim Ayvatlar belirlenmekiedir,

sayt 7, Mayis 2009|27
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Kuruluslar

Veri Tabam

Veri Tabanlarimin Kullanildiga

Tasarim Evresi

Veri Yapisi

Building Journal
Construction Industry
News & Information

Conceptual Construction
Costs

Tasarim Oncesi Evre

Maliyet verileri binalanin kullanim amaci esas
almarak konut, ticari ve endiistriyel binalar olmak
iizere ii¢ ana grupta toplanmaktadar.

Maliyeti etkileyen faktdrler olarak bina tipi, toplam
ingaat alam, program ve i durumu, maliyet indeks
tipi, ingaatin yapilacag yer ve insaatin yapilacag
zaman almmustir (Building Journal Construction
Industry News & Information 2007).

CPR International
Inc.

Home Costs

Tasarim Oncesi Evre

Sadece konut binalar1 esas alinarak olusturulmusg bir
veri tabamdir (CPR International Inec. 2007).
Maliyeti etkileyen faktdrler olarak bina tipi,insaat
smifi, ingaat tipi, toplam dégeme alani, toplam
bodrum kat alam, ingaatin yapilacag: yer ve insaatin
yapilacagi zaman almmistir (CPR. International Inc.
2007).

Residental Cost Handbook]

Commercial Cost
Handbook

Tasarm Oncesi Evre

Maliyet verileri binalarin kullanim amaci esas
almarak konut ve ticari binalar olmak tizere 2 ana
grupta toplanmaktadir. Bu ana gruplar konutlarda 7,
ticari binalarda 280 alt gruba aynlmaktadir.

Maliyeti etkileyen faktdrler olarak bina tipi,insaat
kalitesi, toplam briit kat alam, insaatin yapilacad ver
ve insaatin yapilacagi zaman alinmugtir,

Marshall&Swift

Residental Cost Handbook]

Commercial Cost

Handbook

On Tasanm Evresi

Maliyet verileri binalann kullanim amaci esas
almarak konut ve ticari binalar olmak fizere 2 ana
grupta toplanmaktadir. Bu ana gruplar konutlarda 7,
ticari binalarda 280 alt gruba aynlmaktadir.

Maliyeti etkileyen faktdrler olarak bina tipi,plan tipi,
ingaat kalitesi, toplam kat sayisi, toplam briit kat
alani, bina gevresi, bina yiiksekligi, insaat tipi,
ingaatin yapilacad: yer ve insaatin yapilacagi zaman
almmugtir (Anonymous1995; Marshall&Swift 2007).

Residental Cost Handbook|

Kesin Proje Evresi

Maliyet verileri 7 farkh konut tipi igin ayn ayn12
yap1 elemamiana grubu ve bu yapi elemanlarnin gok
farkh tipte bilesenlerinden olusmaktadir
(Marshall&Swift 2007).

Commercial Cost

Handbook

Kesin Proje Evresi

Maliyet verileri 280 farkh konut tipi igin igin ayn
ayn12 yap1 elemamiana grubu ve bu yap
elemanlarinin gok farkh tipte bilesenlerinden
olugmaktadir (Anonymous, 1995; Marshall&Swift
2007).

Yapilan tiim bu arastirmalarin sonucunda

3. Tiirkiye’de insaat maliyeti tahmininde

bina ingaat maliyeti tahminine yonelik veri
tireten ve kullanicilara sunan sadece

T.C. Bayimdirlik ve Iskan Bakanligi,

T.C. Devlet Istatistik Enstitiisii ve Maliye
Bakanlig1 olmak tizere ti¢ farkli kurum
oldugu goriilmiistiir. Bu kurumlara ait veri
tabanlarinin yapilari incelendiginde ise
Tablo 1’deki sonuglar elde edilmistir.
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kullanilan veri tabanlarimin diinyadaki
orneklerle karsilastirlarak
problemlerinin ortaya konulmast
Diinyada farkli kuruluslar tarafindan
hangi tasarim evreleri icin ne tiir veri
tabanlart tiretilmis olduklar1 arastirilmig
ve bu aragtirmalar sonucunda Building
Journal Construction Industry News &

Tablo: 2
Diinyadaki bazi
veri tabanlarinin
yapilart
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Tablo: 2

RS Meuns
Company Inc.

Means Building
Construction Cost Data

Tasarum Omcesi Evre

Maliyet verileri binalann kullanim smaci esas
almarak 38 ana grupta toplanmakiadir.

Maliveti etkileven faktorler olarak proje tipi, bina tipi)
toplam dogeme alam, ingantin yapilacag yer ve
ingaatm yapilacag zaman almmigter (Bledsoe, J.D.
1992; Cox, BJ. and Horsley, F.W. 1996; R.S. Means
Company Inc, 2007),

Means Building
Construction Cost Data

Om Tasanm Evresi

Maliyet verilert bimalarm kullamm amacy esas
alnarak 38 ana grupta toplanmakiader (Bledsoe,
1.D.1992; Cox, B.J. and Horsley, F.W.1996; R.S,
Means Company Ine.2007). Maliyeti
etkileyen faktdrler olarak bina tipi, kat sayisy, dis
duvar tipi, kat yfiksekligi, toplam briit insant alan,
bina gevre bodrum katin olup olmadid
ingaatm yapilaea@ yer ve ingsatin yapilacag zaman
almmugtir (Bledsoe, 1.0, 1992; Cox, B.J. and
Horsley, F.W., 1996; R.S. Means Company Ine.,
2007).

Means Building
Construction Cost Data

Kesin Proje Evresi

i esas alinorak
olugturulmustur (Bledsoe, 1.0, 1992; Cox, B.J. and
Horsley, F.W., 1996; R.S. Means Company Inc.,
1993), Maliyet
verileri 12 ana grup altnda toplanmaktadir, Her bir
ana gnip bina ingaatnda yaygin bir bigimde
uygulanan ve yap: elemaniarma dayali gok savida
maliyet alt gribuna aynimaktadir (Bledsoe, 1.1,
1992; Cox, B.J. and Horsley, F.W., 1996; R.S.
Means Company Inc., 2007)

Means Building
Construction Cost Data

Uygulama Projesi Evresi

Master Format simiflandima sistematifi esas alinarak)
olgmrulnmsmr (Waier, P.R.,1993; R.S. Means
Company Inc., 2007),

Maliyet verileri 14 ana grup alunda toplanan ve tim
imalat kalemlerinin maliyetlerini igeren bir veri
tabamider (Waier, P.R..1993; R.S. Means Company
Inc., 2007). Lsgilik

1 glincel gahgma kog gire
(hesaplanan Oretgenlik degerine dayamr (Berkoz ve
dig., 1994). Malzeme

3 Amerika linde ficretliler, sancilar,

F
sonucunda saptamr(Berkoz ve dig., 1994).

Ekipman malivetleri kiralama yada satm alma
maliyetlerinin yamnda isletme maliyetlering de
igerir.Fkipman fiyatlan, 0lke genelinde ytikleniciler,
sancilar ve Oreticilerden elde edilir (Berkdz ve dig.,
1994), Ekip listeleri bulunmaktadr,
Baz ekipler sadece is giiclinden iburetken bazlan
ggilik, tasit ve diger ingaat ekipmanlanm kapsar (Ber|

SAYLOR
Publications Ine.

Residental Square Foot
Building Costs
Commercial Square Fool
Building Costs

On Tasanm Evresi

Malivet verileri binalann kullasum amacs esas
almarak konut ve ticari binalar olmak Ozere 2 ana
grupta toplanmaktadi. Konut binalarn 6 farkl alt
gruba, ticari binalar ise kendi altmda 65 maliyet
grubuna aynilmaktadir (Strychaz,5.J. 2005,
Strychaz, 5.1, 2001).

Maliyeti etkileyen fakidrler olarak bina tipi, toplam
briit kat alam, ingnatn yapilacads deprem bolgesi,
toplam kat sayist, toplam kat yiiksekligi, dig duvar ve
dograma tipi, bodrum kaun olup olmadsfs, bodrum
[kat yiiksekligi ve insaatin vapilacags zoman
almmstir(Strychaz,$.J. 2005; Strychaz,$.J. 2001),

Residental Square Foot
Building Costs

Kesin Proje Evresi

Maliyet verileri 6 farkls konut tipi igin 17 gruba
aynlmaktadir. 17 grubun herbiri ise o bina tipi igin
ingaatta yaygm bir bigimde uygulanan ve yapi
clemantanina dayali ok savida malivet alt grubuna
wynimakiadir (Strychaz 5.3, 2001).

Commercial Square Foot
Building Costs

Kesin Proje Evresi

Maliyet verileri 65 farkh ticari bina tipi ana alt grubu
altmda 26 gruba aynimaktadir. 26 grubun her biri ise
0 bina tipi igin ingaatta yaygm bir bigimde uygulanan
ve yap elemanlanna davah ok sayida malivet alt
grubuna aynimaktadir{Strychaz, 5 1. 2005)

SPON Company Ine.

Architects’ and Builders'
Price Book

Uygulama Projesi Evresi

Malivet verileri 24 ana grup altmda toplanmaktadie
(Langdon, D, 2004; SPON Company Ine.2007),

24 ana gruplatinda tiim imalat kalemlerini
maliyetherini malzeme, isgilik ve ekipmun olurak
igeren bir veri tabandir { Langdon, 1. 2004; SPON
(Company Ine.2007),
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Kuruluglar Veri Tabam

Tiirkiye® deki Veri Tabanlarimn Zayif Yonleri

Ingaat Birim Fiyat Analizleri (T.C.Baymdirlik ve
Iskan Bakanhg Yksek Fen Kurulu Bagkanhgy,
2006)

T.C. Bayindirhk
ve Iskan Bakanhg

* Bir imalata ait fiyatlar, imalatm yapildig1 yer v.b. faktrler

stir. Yapilan ingaat ayni olsa bile omegin;
is¢i saat teretlerinin, malzeme rayi¢lerinin Thirkiyve' nin her verinde
aynt olmast mOmkn degildir, Tsgilik ve in bilgeye giire
farkhihklarm I ki larin veri {a meveut
olmamasi buyiik bir eksikliktir (Berkoz ve dig.1994).

fan falied
den belir

» Teknolojik gelisme ile paralel olarak kullamimakta olan bir ¢ok
yeni malzeme ve bunun beraberinde olugan degisik imalat tiirlerine
ait fivat bilgisine bu si ik yardimi ile ulasmak mimkin degildir

(Berktiz ve dif.1994),

* Teknolojik gelismelerle birlikte aruk terkedilmis bazi imalat
tiirleri ve mal ler veri tat yer |

» Baz yapim islerinin veri tabam igerisinde yerinin tespit edilmesi
ok gugtar, Ormegin; Yaliim lsleri ikiye bolunerek 18-Tugla,
Kiremit, Briket Yahtim Isleri ve 19-Yalitim ve Harg Katkr Igleri
baghklan altinda toplanmistir (Berkoz ve dig. 1994),

* Veri tabaninin giincellenme periyodu dilkenin ekonomik
kosullarina uygun degildir.

« Veri tabamindaki bir yapim isinin bir birimi i¢in gerekli isgilik,
alet ve makinalarin kullamm stireleri farkh olarak verildiginden,
imalata ait toplam siirenin bunlardan hangisi oldugu tnemli bir sory
olarak karsinnza gikmaktadir (Berkdz ve dig. 1994).

1985)

Yam Yaklagik Birim Malivetleri (T.C.Bayindirhk
ve Iskan Bakanli@ Yiksek Fen Kurulu Baskan g,

o Insaatn yapildigi yer, insaat boyutu, kat sayisi, vb, maliyeti
etkileyen faktdrler gbz tniinde bulundurulmadan maliyet verileri
olusturulmustur. Bu verilerin kullamimasi durumunda aym tip ve
ayni ingaat alanina sahip olan binalann maliyetleri de aym olacakti,
Halbuki insaatin yapildi@s yer, binamn kat yiiksekligi, kat sayisi,dig
duvar tipi, bina ¢evre uzunlugu, bodrum katn olup olmamasi, vb.
faktorler ingaat maliyetini onemli derecede etkilemektedir,

T.C.Devlet
Istatistik Enstitlst

s i i
(DIE) (T.C. Devlet Istatistik Enstitiist, 2000)

1991=100 Temel Yilli Bina Insaat Maliyet Indeksi

« Danyada farkh kuruluslar tarafindan gelistirilmis olan zamana
bagh malivet indeksleri ile aym yapisal dzelliklere sahiptir. Ancak
ilerki yillara ait tahmini maliyet indeksi degerlerini igermemektedir,

T.C.Maliye
Bakanlig

Binalarm Normal M* Normal Ingaat Bedelleri
{Orhon, 1996)

« T.C. Baymdirhik ve Iskan Bakanhigi’ na ait Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleriyle aym yapidadir. Dinyadaki diger benzer drnekler ile
kargilastinldifinda Yap Yaklasik Birim Malivetlerinde oldugu gibi
ingaatin yapildig yer, insaat boyutu, kat sayis, vb. maliveti etkileyen
faktorler gtiz dniinde bulundurulmadan maliyet verilerinin
olusturulmus oldugu giiriiimektedir.

Information, Building Systems Design
Inc., CPR International Inc., Marshall &
Swift, R.S.Means Company Inc.,
SAYLOR Publications Inc. ve SPON
Company Inc. isimli kuruluslara ait

veri tabanlarina ulasilmistir (Anonymous,
1995; Berkéz ve dig., 1994, Bledsoe, 1992;
Building Journal Construction Industry News &
Information, 2007; Cox and Horsley, 1996; CPR
International Inc., 2007; Langdon, 2004,
Marshall&Swift, 2007; R.S. Means Company Inc.,
2007; Saylor Publications

Inc., 2007; SPON Company Inc., 2007; Strychaz,

2001; Strychaz 2005; Waier, 1993).
Bu kuruluslarin tiretmekte olduklari
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veri tabanlarmin yapilari incelendiginde
ise Tablo 2’deki sonuglar elde edilmistir.

Diinyada kullanilan bu tiir veri
tabanlarimin giivenilirlikleri tasarim
oncesi evre i¢in %=20, On tasarim evresi
icin %=+15, kesin proje evresi i¢cin %+10
ve uygulama projesi evresi i¢in % +5 dir
(Waier, P.R.,1993). Tiirkiye’deki veri
tabanlari i¢in ise giivenilirlik seviyelerinin
tespitine yonelik istatistiksel sonuglari
iceren hicbir kaynaga rastlanmamustir.
Ancak Tablo 2’de incelenmis olan

veri tabanlarinin genel yapilari ile

Tablo: 3
Tiirkiye'deki ti¢
kuruma ait veri
tabanlarinin zayif
yénleri
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Faktiirler
Insaat tipi
Bina tipi

Proje tipi

Planlama etkinligi®

Bina gruplama tipi*

Bina bovumi

Fupium dogeme alam

[Kullanilabilir toplam dogeme alani

| g kaplama atans

IPinn viiksekligi

Kat viiksekligi

Kat sayis

Toprak altmdaki kat sayis

(Cevre

Fonksiyvonel iinite savisi

rKi-_&i savis*

Ig yapin kalitesi*

Kalite

Malzeme kalitess

Bolge

| Zemin duruniu

Arnzi gereklilikleri

Zaman

Siire

Tahmine aynlan siire

Mekonik ve elekirik sistemlen

[Koutrat gerekliliklen®

Net ve tamamlanmiy diktmanlar®

[Kanum ditzenlemeler®

Is kapsami

[Proje tkiminin gerek iTikler®

Takim avarlamalar®

Takinun denevime ve malivet bilgisi*

Vasul mOteahhitler*

Market gerekliliklen®

Teknolojik gercklilikler®
Standant ve s disi el far®

Donamim gerekliliklen®

Tanimlama standartlan

Dy faktbrler®

T5gi ve malzeme wzhip*

Insa edilehilirlik®

Tohmin stirecinin kurollaro uygonbugu®

Temel sfireg tsarmm®

Para konulan®

Sarn diss durumlar ve dngdrl®

Mal sahibi maliyetlen®

Olanaklarn sayrss v tipi*

Tablo: 4

Maliyet tahmin
dogrulugunu etkileyen
faktorler

Tiirkiye’dekiler karsilagtirildiginda
Tiirkiye’deki veri tabanlarinin
Tablo 3’°deki gibi zayif yonlerinin
oldugu tespit edilmistir.

Tiirkiye’de tasarimin farkli evrelerinde
daha giivenilir maliyet tahminlerinin
yapilabilmesi i¢in mevcut veri tabanlarinin
Tablo 3’de tanimlanmis olan zayif
yonlerinin giderilecek bicimde yeniden
yapilandiriimasinin gerekli oldugu
diisiiniilmektedir. Ayrica tiim bu
incelemeler sonucunda bina ile ilgili

yap1 elemanlarina ait kararlarin veriliyor

oldugu kesin proje evresinde maliyet
tahminine yonelik kullanilabilecek bir
veri tabaninin Tiirkiye’de bulunmadigi
goriilmiistiir (Tablo 1). Boyle bir veri
tabaninin olusturulmasi maliyet
tahmininin bu evrede de yapilabilmesi
acisindan 6nem tagimaktadir.

Tablo 3’de tespit edilmis tiim
zayifliklarin giderilebilmesi ve
Tiirkiye’de tasarimin her bir evresinde
daha giivenilir maliyet tahminlerinin
yapilabilmesi i¢in asagida bu veri
tabanlarinin iyilestirilmesine yonelik
cesitli onerilerde bulunulacaktir.

4. Tiirkiye’de tasarimuin tiim evrelerinde
daha giivenilir maliyet tahminlerinin
yapilabilmesi icin veri tabanlarinin
iyilestirilmesine yonelik oneriler
Tiirkiye’deki veri tabanlarinin
iyilestirilmesine yonelik onerilerin daha
dogru bir bicimde yapilabilmesi i¢in

veri tabanlarinda yer alan faktorler
disinda maliyet tahmin dogrulugunu
etkileyen bagka faktorlerin de olup
olmadiginin tespit edilmesi daha saglikli
olacaktir. Bu amacla yapilan literatiir
aragtirmasinda Tablo 4’deki sonuglar elde
edilmi§tir (Akintoye, 2000; Anonymous, 1977a;
Anonymous, 1977b; Ashworth, 2004; Demkin 2001 ;
Ferry ve dig., 1999; Ferry ve dig., 2005; Hunt, 1967;
Johnson, 1990; Saunders, 2005; Smith,1986; Torst
and Oberlender, 2003; William, 1967).

Tablo 4°deki faktorler ile Tablo 1 ve
Tablo 2°deki veri tabanlarma ait faktorler
karsilastirildiginda; planlama etkinligi,
bina gruplama tipi, i¢ yapim kalitesi,
sozlesme gereklilikleri, net ve tamam-
lanmig dokiimanlar, kanuni diizenlemeler,
proje takiminin gereklilikleri, olanaklarin
sayisi1 ve tipi, takim ayarlamalari, takimin
deneyimi, is¢ci ve malzeme azlig1, vasifli
miiteahhitler, market gereklilikleri,
teknolojik gereklilikler, standart ve
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Veri Tabanlarimn Kullamildi Tasarim|
Evresi

Y Onerilen Revizvonlar

Tasanm Oncesi Evre

* Tasanm dncesi evre igin clugturulacak olan Yapr Yaklagik Maliyetleri(Yapi Yaklagik malivetleri-l) en az
asagidaki fakiorleni esas alacek bigimde vapilandimimalidr:

Ingaat tipi

Bina tipi

Bina toplam alam

Kat yoksekligi

Bina yilksekligi

Toplam kat sayisi

Bodrum katin olup olmamasi

. DIF_ tarafindan nmhluyurolrm 1991=100 Temel Yilh Bina Ingaats Maliyet Indeksi ilerki yillara ait tahmini maliyeq
i i de i . Bui deki katsayilar Yapr Yaklagik Maliyetleri ile elde edilen tahmini ingaat maliveti
degerinin ingaatn yapilacagi zamana uygun hale getirilmesi amaciyla bir carpan olarak kullamimalhdr.

» DIE wrafindan oretiliyor olan zamana bagh maliyet indeksine benzer bigimde yere bagh malivet indeksleri
duny&dak] benzer Gmekler esas nlmm‘nk (Ormegi; RS Means Company Inc.” e ait Means City Cost Index)

Imali ve bu i Yap Yaklagik Maliyetleri ile elde edilen tahmini insaat maliveti deferinin
ingaatin yapilaca@ yere uygun hale getirilmesi amaciyla bir garpan olarak kullamilmalidir,

On Tasanm Evresi

o On Tasanm Evresi igin olusturulacak olan Yam Yaklagik Malivetleri(Yap Yaklasik Malivetleri-Il) en az
asagidaki faktorleri esas alacak bigimde yapilandinimalidir:

Insaat tipi

Bina tipi

Bina geometrisi

Plan tipi

Bina boyutu

Bina toplam alan)

Bina kapasitesi

Toplam doseme slan

Kullamlabilir toplam dgeme alam

Bodrum kattaki kullanilabilir alan

Bodrum kat dogemne alani

Zemin kat dogemse alan

Ust katlarin doseme alam

Cat alam

i cephede kaplunan ylzeylerin alam

s duvar alam

Temel insaat yapim tipi

Dis duvar insaat yapim tipi

Can ingaat yapim tipi

l¢ duvarlar insaat yapim tipi

Daseme ingaat yepim tipi

Tam yapi bilegenlerinin yapim tipi

Kat yiksekligi

Bina yiiksekligi

Bina hacmi

Bina gevre uzunlugu

Toplam kat sayis|

Zemin kat ve Gzeri kat sayist

Zeminin altmdaki kat sayis1

Dig cephe kaplansa tipi

Dograma tipi

Bodrum kat duvar insaat yapim tipi

Bodrum katin olup olmamasi

Ingaat kalitesi
» DIE wrafindan dretiliyor olan 1991=100 Temel Yilli Bina Insaat Maliyet Indeksi ilerki yallara ait ahmini maliyet
indekslerini de icermelidir. Bu eksiklik dinyadaki benzer dmekler esas almarak giderilmeye galisiimahdir (Omegin;
R.S. Means Company Inc.’ ¢ ait Zamana Bagh Maliyet Indeksi). Bu indeksdeki katsayilar Yap Yaklagik Maliyetleri
ile elde edilen tahmini ingaat maliveti deferinin ingaatin yapilacags zamana uygun hale getirilmesi amaciyla bir
carpan olarak kullaniimal dir,

* DIE wrafindan tretiliyor olan zamana bagh maliyet indeksine benzer bigimde vere bagh maliyet indeksleri
donyadaki benzer dmekler esas alinarak (dmegi; R.S.Means Company Inc.” e ait Means Yere Bagh Maliyet Indeksi)
olusturulmali ve bu indek sdeka katsayilar Yap Yaklasik Maliyetleri ile elde edilen mhn'um msaat maliyeni degerinin
insaatn I yere uygun hale getini i 1a bir ¢garpan olarak kull

Kesin Proje Evresi

» Dinyadaki benzer ver| tabanlan ¢sas alinarak (6megin; R.S. Means Company Inc.” ¢ ait olan Means Bina Insaan
Maliyet Verileri) yap elemanlanna dayal maliyet verilerini igeren bir veri tabam Torkiye' nin kosullarina modifiye
edilecek bigimde olustunadmalidir,

Uygulama Projesi Evresi

* Danyadaki benzer veri tabanlar esas alinarak (0megin; R.S.Means Company Ine." e ait olan Means Birim Fiyat
Maliyet Verileri) Tarkiye' nin kogullarina modifiye edilecek bigimde Insant Birim Fiyat Analizleri olusturulmalidir.
Ol lacak olan bu veri tabaminda Tablo 37 deki tam problemler giderilmig olmalidir,
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Tiirkiye'deki veri

tabanlarinin
iyilestirilmesine

yonelik oneriler



Tirkiye'de insaat Maliyeti Tahmininde kullanilan veri tabanlarinin Diinyadaki benzer drneklerle Karsilastirilmasi

+kuram

siradist elemanlar, dis faktorler ve
donanim gereklilikleri isimli faktorlerin
veri tabanlarinda olmadig tespit
edilmistir.

Tablo ve Tablo 4’de elde edilen
sonuglarin 1g181inda Tiirkiye’de kullanilan
veri tabanlarinda yapilmasi onerilen
revizyonlarin ise her bir tasarim evresi
icin Tablo 5’deki gibi olmasi gerektigine
karar verilmistir.

Tablo 5’de goriildiigii gibi tasarim Oncesi
evre ve On tasarim evresi icin Yapi
Yaklagik Maliyetleri- I ve Yap1 Yaklagik
Maliyetleri-II ad1 altinda iki farkli veri
tabaninin olusturulmasi onerilmektedir.
Yap: Yaklagik Maliyetleri-I isimli veri
tabaninin olusturulabilmesi icin ise
Tiirkiye’de tasarim oncesi evrede
kullanilabilecek bir maliyet tahmin
modelinin gelistirilmesi gerekmektedir.
Diinyada bu amaca hizmet eden
modellerin biiyiik bir ¢cogunlugu birim
maliyet modelleridir. Bu modellerde
maliyeti etkileyen faktorler ne kadar
farklilik gosteriyor olursa olsunlar; ingaat
tipi, bina tipi, toplam ingaat alani, kat
yiiksekligi, bina yiiksekligi, toplam kat
say1s1 ve bodrum katin olup olmadig1
temel faktorler olarak yer almaktadir.

Bu sebeple Tiirkiye icin gelistirilecek
olan maliyet tahmin modelinin de
benzer bi¢cimde en az bu faktorleri
icermesi Onerilmektedir.

Ayrica gelistirilecek model ve bu modele
gore olusturulacak Yapr Yaklasik
Maliyetleri-I ile elde edilecek maliyet
tahmin degerinin muhakkak ingaatin
yapilacagi yere gore revize edilmesi
gerekecektir. Tiim 6zellikleri ayn1 olan
bir binanin Istanbul’da insa edilmesiyle
Giiney Dogu Anadolu’da insa edilmesinin
maliyetleri aynt olmayacaktir. Diinyada
bu amag icin iiretilmis yere bagh maliyet

indeksleri bulunmaktadir (Ornegin; R.S.
Means Company Inc.’ e ait Yere Bagl Maliyet
Indeksi). Ancak Tirkiye’de hali hazirda
boyle bir indeks yoktur. Bu sebeple
diinyadaki benzer 6rnekler esas

alinarak boyle bir indeks olusturulmali
ve bu indeksdeki katsayilar tahmini
ingaat maliyeti degerinin, ingaatin
yapilacagi yere uygun hale getirilmesi
amactyla bir katsay1 olarak
kullanilmalidir.

Tim bunlara ilave olarak maliyet
tahmini yapilan bina ileriki bir tarihte
ingaat edilmek isteniyor olabilir. Boyle
bir durumda maliyet tahmin degerinin
zamana bagli maliyet indekslerindeki
katsayilar ile revize edilmesi gerekecektir.
Ancak bu giin DIE tarafindan iiretiliyor
olan 1991=100 Temel Y1ll1 Bina Insaat:
Maliyet Indeksi ilerki yillara ait tahmini
maliyet indeksi degerlerini icermemekte-
dir. Bu eksiklik diinyadaki benzer 6rnekler

esas aliarak giderilmeye ¢aligilmalidir
(Ornegin; R. S. Means Company Inc.’e ait Zamana
Bagli Maliyet Indeksi).

On tasarim evresinde kullanilacak olan
Yap: Yaklasik Maliyetleri-II'nin
olusturulabilmesi i¢in yine bu evrede
kullanilacak farkli bir maliyet tahmin
modelinin gelistirilmesi gerekmektedir.
Diinyada 6n tasarim evresine ait tahmin
modellerinin biiytik bir kism1 parametrik
modellerdir. Bu modellerdeki maliyeti
etkileyen faktorler incelendiginde ise
Tablo 5°de Yap1 Yaklasik Maliyetleri-II
i¢in listelenmis olan verilere ulagilmistir.
Bu sebeple Tiirkiye icin gelistirilecek
maliyet tahmin modeli ve veri tabaninin
bu faktorleri icermesi Onerilmektedir.

Tablo 1°de goriildiigii gibi Tiirkiye’de
kesin proje evresinde maliyet tahmin
amacl kullanilmak tizere gelistirilmis
bir veri taban1 bulunmamaktadir. Boyle
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bir eksikligin giderilebilmesi i¢in
diinyadaki benzer veri tabanlar1 esas
alinarak (6rnegin; R. S. Means Company Inc.’e ait
olan Means Building Construction Cost Data) yapi
elemanlarma dayal1 maliyet verilerini
iceren bir veri tabani Tiirkiye’ nin
kosullarina uygun bigimde
olusturulmalidir.

Uygulama projesi evresi icin ise hali
hazirda kullamiliyor olan Ingaat Birim
Fiyat Analizleri diinyadaki benzer veri
tabanlari esas alinarak (6rnegin; R.S.Means

Company Inc.’e ait olan Means Unit Price Cost
Data) ve Tiirkiye nin kosullarina uygun
bir bicimde yeniden yapilandirilmalidir.

4. Sonuc¢

Tiirkiye’de kullanilmakta olan veri
tabanlarinin iyilestirilmesine yonelik
oOnerilerin hayata gecirilmesi ile maliyet
tahminlerinde giivenilirlik seviyesi daha
yiiksek veri tabanlarinin kullanilmasi
sozkonusu olabilecektir. Bu ise yapilacak
binanin finansal modelinin dogru
kurulmasini saglayacak, nakit akisindaki
sorunlardan kaynaklanan insaatin
tamamlanamamasi veya bir siireligine
durdurulmasi ihtimalini ortadan
kaldiracaktir. Dogru maliyet tahminlerinin
yapilabilmesi, eldeki kaynaklara uygun
tasarimlarin olusturulmasini ve
gerceklestirilmesi miimkiin olmayan
alternatiflerin 6nceden goriilmesini
saglayacaktir. Ayrica tasarimin farkli
evrelerinde yapilan maliyet tahmin
hatalarindan kaynaklanan diger tiim
problemler minimuma indirilecek, boylece
ekonominin lokomotifi durumunda olan
ingaat sektortindeki milli servet kayiplari
da 6nlenmis olacaktirs
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21. Yiizyil Kentleri Igin
Teknolojik Kurgular

Yrd. Dog. Dr. Mehmet Rifat Akbulut
MSGSU, Mimarlik Fakiiltesi
Sehir ve Bolge Planlama Béliimii

Farkh bir kentsel gelecek icin olasiliklar
Bu calismada gerek Tiirkiye’de gerekse
diinyada son yillarda giindeme gelen
bilisim teknolojileri kaynakl “akillt
kent”(” kavram ele alinacak, gelisen
bilisim teknolojileri temelinde bu kavram
yeniden tanimlanmaya ¢aligilacaktir. Bu
cercevede, anilan kavramin nasil bir kent
modeline isaret ettigine dair oneriler
gelistirilecek ve nihayet gelecekte kentleri
etkin bir sekilde bicimlendirmesi beklenen
potansiyel giiclerden biri olarak bilisim
teknolojileri, "akilli kentler" ve kent plan-
lamas1 arasindaki olasi iligkiler {izerinde
tartistlacaktir. Ele alinan konular ve
kavramlar ile ifade edilen goriislerin bir
gelecekbilim (fiiriiroloji) ya da fantastik bir
gelecek hayali seklinde degerlendirilmesi
dogru olmayacagi gibi, bunlarin mutlak
bir gergeklik seklinde algilanmasi da
yanlis olacaktir. Bununla birlikte mevcut
teknolojik gelismeler gozoniine
alindiginda, gelecege iliskin kimi
goriiglerin gerceklesme olasiliklarimin hig¢
de yabana atilmamasi gerektigi gozden
uzak tutulmamalidir.

“Kentlerin ingaasi, insanligin en 6nemli
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basarilarindan biridir. Kentinin yapisi da,
bir toplumun uygarlik diizeyinin her
zaman amansiz bir géstergesi olmustur ve
olacaktir” (Bacon, 1978). Aslinda, dteden
beri uygarligin en gelismis iiriinlerinden
biri olarak degerlendirilen ve insanligin en
onemli basarilarindan biri olan kent, dogal
olarak yapisinda insan zekasi ve zihinsel
yaraticiligin her tiirlii unsurunu ayrica
“akilli kent” ya da benzeri bir tanima
ihtiya¢ duymayacak oranda biinyesinde
barindiragelmistir. “Kent” dogrudan insan
zekasiin bir tirlinii, somutlagsmis halidir
ve yapisinda “zeki” davraniglart dogal
olarak barindirir. Bununla birlikte, “akilli
kent” kavrami, kent ve insan zekasinin
yeni ve farkli bir birlikteligine isaret
ederken, iki temel bilesen, “akil” ve
“kent”, bize biri bilisim, digeri ise, kent-
bilim alaninda olmak tizere, kavramin
baslica iki kokeni oldugunu belirtmekte-
dir. Hi¢ kuskusuz, “kent”in kentbilim ya
da kent planlamasi ile iliskisi son derece
acik ve dogrudandir. Ancak, konunun
“akil” ve “zeka” ile ilgili kismi, 6zel bir
ilgiyi gerektirecek kadar 6nemlidir. “Akil”
burada, Bilisim Kurami’ndan hareketle

Ozet:

21. yiizyilin kentsel manzaralarinda,
giiniimiize kadar kentleri bi¢cimlendiren
niifus, sosyo-ekonomik yapi, ulagim-altyapi-
ingaat teknolojileri gibi aktorlerin yani sira
bilgi-islem ve iletisim teknolojilerinin de 6n
saflarda yer alacagi ongoriilmektedir. Bu
degisimler kimi zaman spekiilatif denebile-
cek bir cergevede ele alinmasina ragmen,
ozellikle yapay zeka (us) ve mobil iletisim
temelli “bilisim teknolojileri"nde
halihazirda gozlenen gelismeler, ad1 gegen
teknolojilerin kentsel ortama olasi etkileri
konusunda bizlere, spekiilasyonlarin Gtesine
gecen, daha kendine giivenli yargilara vara-
bilecegimiz, kimi ipuglart da sunmaktadir.
Ozellikle, “dzerk™ ve “zeki” nesnelerden
olusan “akill kent” kurgulari tatmin edici
¢oziimler bulunamayan kentsel sorunlar i¢in
ilging ve yaratici olanaklar sunabilecek gibi
goziikmektedir. Keza mobil iletisim de,
bilinen etkileri yanisira kimi kronik kentsel
sorunlara yeni ve yaratici ¢oziim gelistire-
bilme potansiyelini barindirmaktadir. Tiim
bu teknolojik gelismeler, bilisim teknoloji-
leri temelli yeni kentsel yapilar ve kent kur-
gular tizerinde diisiinmeyi tesvik etmekte-
dir. Bu ¢alismada, 21. yiizyilda kentleri
bicimlendirmesi beklenen cesitli bilgi
teknolojilerinin, kentsel yasam ve ortama
olasi etkileri tartisitlmaktadir.

Summary:

Information and communication technolo-
gies will undoubtely be leading
determinants of urban landscape in the 21st
century. Until the present day, it was
assumed that urban landscapes were being
shaped by conventional factors such as
demography, social and economical
structure, transportion, infrastructure,
building technologies etc. In spite of many
speculative approaches, recent develop-
ments in information and communication
technologies can offer us some clues which
may go beyond mere speculation.

The “intelligent city” which is based on
“autonomous” and “intelligent” objects
and agents promising novel solutions to
urban problems. Mobile communication is
also another promising domain to offer
creative solutions to some cronical urban
problems. All these novelties provide
sufficient reasons to think about new urban
structures based upon information
technologies.This paper is an attempt to
discuss probable effects of information
technologies, as new dynamics to shape the
urban environment and urban life of the
21st century.

Anahtar Kelimeler:

Kent planlamasi, akilli kentler, bilisim
teknolojileri, bilgi toplumu, yapay zeka
Keywords:

Urban planning, intelligent cities,
information technologies, information
society, artificial intelligence.



