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Tiirkiye’de tasarim Oncesinde maliyet tahmini i¢in veri taban
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Ozet

Bu ¢alismada tasarimin tiim evreleri i¢in bina maliyeti tahmini amaclt kullanilabilecek kaynaklar agisindan
Tiirkiye’ deki durum incelenmis ve problemler ortaya konmugstur. Bu problemler dogrultusunda, tasarim
oncesi evre icin diinyada farkli kuruluslar tarafindan gelistirilmis olan 14 degisik maliyet tahmin yontem ve
yazuimi maliyet verilerini tamimlayan parametreler, kullandiklar: veri tabanlar ve izledikleri adimlar
agisindan sistematik bir bi¢cimde incelenmis ve bunlar i¢inden Tiirkiye icin uygun olanlart secilmistir. Daha
sonra se¢ilmis olan bu yontemlerde kullanilan veriler, bu verilerin olusturulabilmesi icin gerekli ham veriler
ve doniistiirme islemleri ortaya konmustur. Ayrica soz konusu ham verilerin standart bir sekilde
toplanmasint saglayacak araglar belirlenmigtir. Son olarak yontemlerin ihtiya¢ duydugu veri tabani modeli
detayli bir bi¢imde tanimlanmustir.

Anahtar Kelimeler: Tasarim oncesi evre, maliyet tahmini, maliyet veri tabani.

A database model for pre-design-phase building cost estimate in Turkey
Abstract

In this study, the conditions in Turkey have been investigated regarding the sources that can be used for cost
estimate purposes towards the entire phases of design and relevant problems have been determined and
indicated. Regarding such problems, 14 different cost estimate methods and software of various
establishments around the world have been studied for the predesign phase in order to produce solution for
defined problems. As a result of this research was such methods and softwares have been defined with
respect to the parameters defining the cost data, the databases they utilize, and the steps they follow. Then it
has been decided among these methods that R.S. Means Company, Inc’ s Unit Price Cost Multiplier Method
can be used completely and The Square Foot Estimate Method can be used partially for Turkey. The data in
tables and graphs in each step of these methods have been defined. Then 13 different raw data necessary to
produce these data and many conversition operations have been introduced. Also the means required have
been determined to provide standard collection of raw data. Finally, a model to establish database has been
defined and the steps towards this process could be classified under main headings. These are the
preparation of work, which are performed once, and the periodic operations, which has to be performed
annually. As a result of all these works, database model towards cost estimate method for pre-design-phase
in Turkey has been introduced. Also the methods to apply such model have been determined.
Keywords: Pre-design-phase, cost estimate, cost data source.
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diger sektorlerden farklilik gostermektedir. Bu
sektorde rol alan bir¢ok kisi ya da kurulus i¢in
maliyet tahmini, siirecin gerceklestirilmesi ve
devamliligina  yonelik uygun  kararlarin
verilmesi ve kaynaklarin en etkin bigimde
kullanilmas1 agisindan biiyiik 6nem tasimaktadir
(Hall ve Tomkins, 2001). Ayrica bu sekilde
tutarli tasarim alternatiflerinin olusturulmasi ve
finansal modelin dogru bi¢imde kurulmasi
saglanmis olacaktir.

Insaati yapilacak binaya ait bilgilerin detayina
bagli olarak tasarim evreleri: tasarim Oncesi
evre, On tasarim evresi, kesin proje evresi ve
uygulama projesi evresi olmak iizere dort ana
baslik  altinda  toplanabilir.  Calismanin
baslangicinda ilk olarak tasarimin tiim evreleri
icin Tirkiye’de bina ingaat maliyeti tahminine
yonelik yapilan arastirmalar incelenmigtir. Bu
incelemelerin sonucunda s0z konusu
arastirmalarin  6n tasarim evresinde konut
binalar1 i¢in maliyet tahmini (Arpaci, 1995;
Baran, 1993; Bostancioglu, 1999; Ciraci, 1996;
Yaylagiil, 1994), 6n tasarim evresinde tiim bina
tipleri icin maliyet tahmini (Eski, 1993), avan
proje evresinde yap1 elemanlarma dayali
maliyet tahmini (Ozgelikel, 1993; Usta, 1994;
Erdem, 1996), bilgisayar destekli maliyet tahmini
(Seyyar, 2000; Yazicioglu, 1994) ve bilgisayara
dayali bina maliyeti bilgi sistemi
gelistirilmesine (Orhon, 1996) yonelik olduklar
goriilmistiir.

Daha sonra Tiirkiye’de bina ingaat maliyeti tah-
mini i¢in veri lireten ve nihai kullanicilara sunan
kurumlar incelenmistir. Bu incelemelerin
sonucu olarak sadece, T.C. Baymdirlik ve Iskan
Bakanhig ile T.C. Devlet Istatistik Enstitiisii’niin
(DIE) bu tiir ¢alismalar1 yaptig1 goriilmiistiir.

T.C. Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’na ait veri
tabanlar1, Insaat Birim Fiyat Analizleri ve Yap1
Yaklagik Maliyetleri olmak iizere iki temel
gruba ayrilmaktadir. Bunlardan uygulama
projesi evre-sine yonelik olarak hazirlanmig
olan Insaat Birim Fiyat Analizleri; teknolojik
yeniliklere agik olma-masi, imalatin yapilacagi
yer vb. faktorler goze-tilmeden birim fiyatlarin
hazirlanmis olmasi, bazi yapim islerinin veri

tabani igerisinde yer alma-masi, gilincelleme
periyodunun iilkenin ekonomik kosullarina
uygun olmamasi vb bazi temel problemlere
sahiptir (T.C. Bayindirhk ve Iskan Bakanligi,
Yiksek Fen Kurulu Bagkanligi, 2002a; T.C.
Bayindirhk ve Iskan Bakanligi, Yiiksek Fen
Kurulu Bagkanligi, 2002b; T.C. Bayindirlik ve
Iskan Bakanhig, Yiiksek Fen Kurulu Baskanlg,
2002¢; T.C. Bayindirhk ve Iskan Bakanhg,
Yiiksek Fen Kurulu Bagkanligi, 2002d). Aym
kurum tarafindan tasarim Oncesi evrede bina in-
saat maliyeti tahminine yonelik olusturulmus
olan Yap1 Yaklasik Maliyetleri’nin ise en biiyiik
ek-sikligi insaatin yapildig1 yer, ingaat boyutu,
kat sayist1 vb parametrelerin g6z Oniinde
bulundurul-madan  birim m® bina ingaat
maliyetlerinin iretil-mis olmasidir.

T.C. Devlet Istatistik Enstitiisii ise insaat mali-
yeti tahminine yonelik 1991=100 Temel Yill
Bina Insaat Maliyeti Indeksleri’ ni iiretmektedir.
Bu indeksler ile sadece maliyet degerleri
giincel-lenebilmektedir (T.C. Devlet Istatistik
Enstitiisti, 1995; T.C. Devlet Istatistik Enstitiisii,
1997; T.C. Devlet Istatistik Enstitiisii, 2000).

Yukarida bahsi gecen iki kurum disinda iller
Bankas1 Genel Miidiirliigii, Koy Hizmetleri Genel
Miidiirliigii vb kurumlarim kendi konulariyla
ilgili maliyet veri tabanlar1 bulunmaktadir.
Ancak bu veri tabanlarindaki bina ingaat
maliyeti bilgileri T.C. Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi’nin iiretmis oldugu imalatlara dayali
ingaat birim fiyat ana-lizleriyle benzer yapidadir
(www.avinal.com.).

Son olarak Tiirkiye’deki bazi insaat sirketlerine
ait veri tabanlarina ulasilmistir. Herkesin
kullani-mina ag¢ik olmayan bu veri tabanlarinin
sadece sirketlerin kendi yaptiklar islerle ilgili
sinirh bilgileri i¢erdikleri goriilmiistiir.

Yapilan tim bu arastirmalarin sonucu olarak
Tiirkiye’de tasarim 6ncesi evre igin bina insaat
maliyeti tahminine yonelik giivenilir bir
kaynagm olmadig1 goriilmiistiir. Konuyla ilgili
diinyada bir ¢ok kurulus tarafindan cesitli
yontemler ve veri tabanlari gelistirilmistir.
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Ancak bunlardan her-hangi birinin Tiirkiye’ de
dogrudan kullanilmasi

iilkelerin  kosullart arasindaki farkliliklardan
dolay1r miimkiin degildir. Tiim bu arastirmalarin
sonucu olarak, Tiirkiye’de tasarimin tiim
evreleri icin maliyet tahmin yOntemlerinin
belirlenmesi ve bu yontemlere ait dogru veri
tabani  modellerinin  kur-gulanmas1  gerekli
oldugu ortaya c¢ikmaktadir. Belirlenecek
yontemler ne kadar giivenilir olursa olsun,
sistemin saglikl1 bir sekilde islemesi ancak veri
tabani modelinin hatasiz bir sekilde tasar-
lanmasiyla miimkiin olabilecektir. Aksi takdirde
hesaplamalarda kullanilacak yanlis veriler dogru
olmayan tahminlerin yapilmasina ve ¢ok 6nemli
kararlarin yanlis verilmesine sebep olacaktir.

Tiirkiye’de tasarimin tiim evreleri i¢in uygun
ma-liyet tahmin yontemleri ve veri tabanlarinin
ayri ayri tamimlanmasi, konuyla ilgili tiim
sorunlarin giderilmesi agisindan biiyiikk 6nem
tagimaktadir. Ancak ¢ok uzun bir zaman dilimi
icerisinde ger-ceklestirilebilecek olan boyle bir
arastirmanin bu calisma kapsaminda sadece
tasarim Oncesi evreyle sinirlandirilmasma karar
verilmistir. Belirlenen hedef dogrultusunda
gerceklestirilecek  caligmalarla  ilgili  temel
adimlar su sekilde tanimlanmustir:

e Tasarim Oncesi evrede kullanilmak amaciyla
Tiirkiye icin uygun bina insaat maliyeti
tahmin yontemlerinin belirlenmesi,

e Bu yontemlerin ihtiya¢ duydugu veri tabaninin
tanimlanmasi,

eBu veri tabaninin olusturulabilmesi
gerekli olan ham verilerin tanimlanmasi,

e Ham verilerin standart bir sekilde toplanmasin
saglayacak araglarin tanimlanmasi,

e Ham verilerden sonug veri elde edilmesi i¢in
gerekli doniistiirme iglemlerinin belirlenmesi,

e Veri tabaninin olusturulabilmesi i¢in nasil bir
siirece ihtiya¢ oldugunun kurgulanmasi,

¢ Bu siirecin her bir adiminda yapilmas1 gerekli
caligmalarin tiim detaylariyla ortaya konmasidir.

igin

Yukarida tanimlanmis olan adimlarla ilgili
yapil-mig olan caligmalar asagida
agiklanmaktadir.

Tasarim oncesi evre icin uygun

yontemlerin belirlenmesi

Binaya yonelik tasarimin heniiz yapilmadigi,
ancak bazi bilgilerin mevcut oldugu tasarim 6n-
cesi evre iki asamali olarak diisiiniilebilir.
Bunlar:

e Tasarim Oncesi Evre-I,

e Tasarim Oncesi Evre-II dir.

Iki evre arasindaki tek farkhilik binayla ilgili
sahip olunan bilgilerin II. evrede daha fazla
olmasindan kaynaklanmaktadir. Tasarim Oncesi
Evre I ve II’ de kullanilacak Tiirkiye i¢in uygun
yontemlerin  belirlenebilmesi amaciyla ilk
olarak, bina ingaat maliyeti tahminine yoOnelik
olarak diinyada yapil-mis olan arastirmalardan
bazilari incelenmistir. (Akintoye, 2000; Bathurst
ve Butler, 1980; Brandon ve Stockleyy, 1999;
Belfield, 1979; Beston, 1987; Brandon ve Ferry,
1984; Cook, 1982; Cox, 1987; Curran, 1989;
Dellisola, 1990; Ferry ve Brandon, 1984; Gray,
1986; Gunner ve Skitmore, 1999; Hall ve
Tomkins, 2001; Kaming ve dig., 1997; Kelly,
1992; Matthews, 1986; Newton, 1986;
Oberlender ve Trost, 2001; O’ Brien, 1994;
Peruifoy ve Oberlender, 1989; Patchell, 1986;
R.S.Means Company, Inc., 1992; R.S.Means
Company, Inc., 1993; R.S.Means Company,
Inc., 1996; Pilcher, 1994; Poh ve Chen, 1998;
Smith, 1982; Steward, 1991; Stone, 1980;
Tabatadai-Gargari ve Elzarka, 1998; Tan, 1999;
Uman, 1990; Vermander ve Mulligen, 1999;
Wang ve Ho, 1998).

Daha sonra bina maliyet tahmini konusunda ticari
olarak pazarlanan 87 yontem ve yazilima ulasil-
mistir (www.bidshop.org). Bu yontem ve yazi-
limlar igerisinden sadece, R. S. Means
Company, Inc. (R. S. Means Company, Inc.,
1992; R. S. Means Company, Inc., 1993; R. S.
Means Company, Inc., 1996; www.rsmean.com,
2003), Saylor Company, Inc. (www.saylor.com,
2003), Marchall&Swift
(www.marchallswift.com, 2003), Bina Maliyeti
Enformasyon  Servisi'ne  (www.bcis.co.uk,
2003) ait 14 farkli maliyet tahmin yonteminin
ve yazilimmin tasarim Oncesi evreye yoOnelik
olduklar1 goriilmiistiir. S6z konu-su bu yontem
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ve yazilimlar maliyet verilerini tamimlayan
parametreler, kullandiklar1 veri taban-lar1 ve
izledikleri adimlar acgisindan sistematik bir
bi¢imde incelenmistir.

Yapilan tiim bu aragtirmalarin sonucunda Tiirkiye
icin uygun maliyet tahmin yontemleri se¢ciminin
veri tabanlarinin siirekli ve gercek verilerle giin-
celleniyor olmalari ve pratikte
kullanilabilirlikle-rinin ~ ispatlanmis  olmalar1
sebebiyle kuruluslara ait olanlar igerisinden
yapilmasina karar veril-mistir.

Bu karar dogrultusunda 14 farkli yontem ve
yazilim igerisinden dogru tercihin yapilabilmesi
i¢in bazi se¢im kriterleri belirlenmistir. Bunlar:

e Tasarim Oncesi Evre-I ve II i¢in kullanilacak
olan yoOntemlerin ayni kurulus tarafindan
iiretil-mis olmasi. Bu kriter yontemlere ait veri
taban-larinin  birbirlerini  yapisal  olarak
tamamlamalar1  agisindan  biiyilk  6nem
tasimaktadir (Ornegin veri tabanindaki bina
tiplerinin ayn1 olmasi vb),

eYontem se¢iminin tiim bina tipleri igin
tiretilmis olanlar icerisinden yapilmasi. Bu
sekilde farkli bina tipleri ic¢in farkh
yontemlerin kullanilma-siyla olusacak
karmasgiklik ortadan kaldirilmis olacaktir,

Yukarida tanimlanmis olan kriterlerin tiimiine
uygun olan sadece R. S. Means Company,
Inc.’in ¢aligmalaridir. Bu sebepden dolay1
tasarim Oncesi evrede kullanilmak amaciyla
Tiirkiye i¢in uygun maliyet tahmin yontemi
seciminin, R. S. Means Company, Inc.’e ait
olanlar  igerisinden = yapilmasina  karar
verilmistir.

R. S. Means Company, Inc. Tasarim Oncesi
Evre-I i¢in Birim Maliyet Carpanit Yontemi ve
Toplam Maliyet Carpam Yontemi olmak {izere
iki farkli yontem gelistirmistir (R. S. Means
Company, Inc., 1992; R. S. Means Company,
Inc., 1996). Bu yontemlerin kullandiklar1 veri
tabanlart  ve  ihtiya¢  duyduklarn = girdi
parametreleri tamamen aymdir. Iki yOntem
arasindaki tek farklilik Birim Maliyet Carpani

Yéntemi’'nde  bi-rim  m’ ingaat maliyeti
hesaplanirken, digerinde toplam bina ingaat
maliyetinin dogrudan elde ediliyor olmasidir. iki
yontem igerisinden Tiirkiye i¢in uygun olaninin
tercihi yapilirken, birim mali-yet bilgisini
goreceli olarak karsilastirma imkani vermesi
sebebiyle Birim Maliyet Carpani Yon-temi
se¢ilmistir.

Tasarim Oncesi Evre-II icin ise, ayni1 kurulusa
ait sadece m> Tahmin Yéntemi bulunmaktadir.
Ancak bu yontemde asansor, duman dedektorii,
ses sistemi vb. maliyet girdileri ayrica
hesaplanmak-tadir. Bu c¢alisma kapsaminda
toplam bina maliyetinin DIN 276 Bina Ilk
Yatirnm Maliyetleri Normu’nda tanimlanmig
olan maliyet girdilerin-den arsa disinda
tiimiiniin malsahibine olan maliyeti olarak kabul
edilmesine karar verilmistir (DIN Deutsches
Institut fir Normung., 1981a; DIN Deutsches
Institut fiir Normung., 1981b). Bu sebepten

dolay1r asansor, ses sistemi vb maliyet
girdilerinin  ayrica hesaplanmasin1  gerek-
tirmeyecek sekildle m” Tahmin Ydntemi

modifiye edilmistir. S6zkonusu iki yontemin
temel 6zel-likleri asagida agiklanmaktadir.

R. S. Means Company, Inc.’in birim maliyet
carpam yontemi

Bu yontemin (R. S. Means Company, Inc.,
1992) kullanilabilmesi i¢in maliyet tahmini
yapi-lacak binaya ait bina tipi, toplam briit
ingaat alani, insaatin yapilacagi yer ve yil
verilerinin bilinmesi gerekmektedir. Ancak
sozkonusu veri-ler icerisinden toplam briit
ingaat alani yerine fonksiyonel birim sayisi
verilmis ise, bu degerin toplam briit insaat
alanina  cevrilmesi  gerekmek-tedir.  Veri
tabaninin  kullanilabilmesi i¢in ise bina-nin
toplam briit ingaat alaninin bu veri taba-nindaki
tipik briit ingaat alanlarinin alt ve {ist sinirlar
igerisinde olmasi zorunludur.

Yontemin ilk adiminda tiim bina tipleri i¢in
olusturulmus olan maliyet veri tabanindaki tah-
mini yapilacak bina tipine ait verilere ulasilir.
Daha sonra binanin toplam briit insaat alaninin
tipik briit ingaat alaniyla ayni olup olmadigina
bakilir. Aynmi ise, tipik briit insaat alani ile
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Medyan Birim m’ Insaat Maliyeti carpilarak
toplam ingaat maliyeti bulunur. Ayni degilse,
Biiyiikliik Faktorii hesaplanir. Daha sonraki
adimda binanin basit veya kompleks proje tipin-
den hangisine uygun olduguna karar verilir. Bu
karar dogrultusunda Biiytikliik Faktorii de kulla-
nilarak Birim Maliyet Carpani1 bulunur. Binaya
ait birim m? insaat maliyetinin elde edilebilmesi
icin Birim Maliyet Carpani ile veri tabanindaki
birim m® insaat maliyetinin carpilmasi
gerekmek-tedir. Bu c¢arpim sonucunda olusan
deger ile toplam briit ingaat alani g¢arpilarak,
toplam bina ingaat maliyeti elde edilir. En son
olarak toplam bina ingaat maliyeti iizerinde
zaman ve yer ayar-lamasi yapilir.

R. S. Means Company, Inc.’in modifiye
edilmis m* tahmin yontemi

Bu yontemin (R. S. Means Company, Inc.,
1992) kullanilabilmesi i¢in maliyet tahmini
yapi-lacak binaya ait bina tipi, toplam briit
ingaat alani, kat sayis1 ve yiiksekligi, dis duvar
tipi, bodrum katin olup olmadigi, insaatin
yapilacagi yer ve yil verilerinin bilinmesi
gerekmektedir.  Ancak, sdzkonusu veriler
icerisinden toplam briit insaat alam1 yerine
fonksiyonel birim sayisit veril-mis ise, Birim
Maliyet Carpan1 Yontemi’nde oldugu gibi, bu
degerin toplam briit insaat ala-nina g¢evrilmesi
gerekmektedir. Veri tabaninin kullanilabilmesi
icin ise, binanin toplam briit insaat alaninin bu
veri tabanindaki tipik briit ingaat alanlarinin alt
ve st sinirlar1 igerisinde olmasi zorunludur.

Yontemin ilk adiminda tim bina tipleri igin
olug-turulmus olan maliyet veri tabanindaki
tahmini yapilacak bina tipine ait verilere
ulagilir. Daha sonra kat sayisi, bina cevre
uzunlugu ve kat yiiksekligi belirlenir. Bir
sonraki adimda maliyet tahmini yapilacak bina
tipine ait verilerin bulun-dugu tablodan uygun
olan disg duvar tipi segilir. Bu se¢im sonucunda
bir birim m” insaat maliyeti degerine ulagilir. Bu
deger lizerinde c¢evre uzun-lugu ve kat
yiiksekligi ayarlamasi yapilir. Toplam ingaat
maliyetinin elde edilebilmesi i¢in ayarlama
yapilmis birim m” insaat maliyeti ile binaya ait
toplam  briit ingaat alanmin carpilmasi
gerekmek-tedir. Ancak bu carpim sonucunda

olusacak deger i¢inde bodrum katin olmasindan
kaynaklanan ilave maliyetler bulunmamaktadir.
Bodrumun ol-masi durumda sdzkonusu ilave
maliyet degerleri hesaplanarak toplam ingaat
maliyetine eklenir. En son olarak elde edilen
toplam bina insaat maliyeti ilizerinde zaman ve
yer ayarlamasi yapilir.

Birim maliyet carpam ve modifiye edilmis m’
tahmin yontemleri’ne ait girdi parametreleri,
ham veriler ve doniistiirme islemleri
Yukarida tarif edilmis olan her iki yonteme ait
veri tabani verilerinin bir biitiin halinde tanim-
lanmasi, s6zkonusu veri tabaninin dogru bir bi-
cimde yapilandirilmasi agisindan biiyiilk 6nem
tasimaktadir. Bu veri tabani verileri su sekilde
siralanabilir:

e Bina tipi,

e Medyan birim m” bina insaat maliyeti,

o Tipik briit insaat alani,

o Briit insaat alani alt ve {ist sinirlari,

e Bir fonksiyonel birim tipi i¢in medyan briit
ingaat alani,

e Basit ve kompleks proje tipleri i¢in birim
maliyet ¢arpan ile biiyiikliik faktorii grafigini
olusturan degerler,

e Toplam briit insaat alani,

e Toplam briit ¢cevre uzunlugu,

¢ Bir bina tipine ait ayn1 briit ingaat alanlarma
ve dig kabuk tiplerine sahip Orneklemlerin
birim m? insaat maliyetlerinin ortalamalari,

e Bir bina tipine ait ayn1 briit insaat alanina ve
dis kabuk tipine sahip orneklemlerin toplam
briit  ¢evre  uzunlugundaki  sapmadan
kaynaklanan maliyet artis ve eksiltme miktari,

e Bir bina tipi i¢in farkli toplam briit insaat
alanlarina ait standart kat yiiksekligindeki sap-
madan kaynaklanan maliyet artis veya
eksiltme miktari,

e Bodrum katin olmasi durumunda her 1m? igin
toplam bina ingaat maliyetine ilave edilmesi
gereken deger,

e ingaatin yapilacag yer,

e Insaatin yapilacag: yildr.

Ancak veri taban1 verilerinin elde edilebilmesi
icin sahadan farkli ham verilerin toplanmasi ve
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iizerlerinde bazi1 doniistiirme islemlerinin yapil-
mast gerekmektedir. Yapilan c¢aligmalarda
sozko-nusu ham verilerin su sekilde olmasi
gerektigi goriilmiistiir:

e ingaatin yapildig yer,

¢ Bina tipi,

e Proje tipi,

¢ Fonksiyonel birim tipi,

e Fonksiyonel birim sayis,

e Toplam briit cevre uzunlugu,

e Toplam kat sayisi,

¢ Bina kat ytiksekligi,

e Dis duvar tipi,

e Toplam briit ingaat alani,

e Toplam bina insaat maliyeti,

¢ Binada bodrum katin olup olmadigi,
e ingaatin tamamlandig: tarihdir.

Yukarida listelenmis olan 13 farkli ham veriden
veri tabani verilerinin olusturulabilmesi igin,
ayrica ¢ok sayida doniistiirme islemine ihtiyag
duyul-dugu daha 6nce bahsedilmisti. Ornegin,
yontem-lerde kullanilan verilerden biri olan bir
bina tipine ait Medyan Birim m’ Ingaat
Maliyeti’nin iireti-lebilmesi i¢in sahadan o bina
tipinin daha 6nce-den belirlenmis tiim 6rnekleri
icin, toplam bina insaat maliyeti, toplam briit
ingaat alan1 ve ingaatin tamamlandigr yil
verilerinin toplanmast ve bunlar iizerinde su
doniistiirme islemlerinin yapilmast
gerekmektedir:

e 1.Ayn1 bina tipine ait tiim Orneklerin toplam
ingsaat maliyetleri, toplam briit insaat
alanlarina  béliinerek herbirinin - birim  m?
ingsaat maliyetleri bulunur,

e 2.Elde edilen birim m® ingaat maliyeti
degerleri kiigiikten biiyiige dogru siralanir ve
bir bastan bir sondan degerler atilir. Ornek
sayis1 tek ise, ortada kalan deger medyan
birim m’ insaat maliyeti degeridir. Eger
ornek sayisi cift ise, bu deger son kalan iki
degerin aritmetik ortala-masidir.

Yukarida verilmis olan 6rnege benzer sekilde
veri tabanina ait tim verilerin elde edilebilmesi

icin gerekli ¢ok sayida doniistiirme islemi
tanim-lanmustir.

Veri tabani olusturma siireci

Calismanin bu asamasinda veri tabani olusturma
siireci ve bu siirecin adimlarinin nasil olmasi
gerektigi tiim detaylariyla tanimlanacaktir.

Veri tabani olusturma siireci bir defaya mahsus
gergeklestirilen hazirlik islemleri ve her yil
yapilmasi gerekli periyodik islemler olmak
iizere iki ana baslik altinda toplanmaktadir.

Veri tabani olusturma siirecinin hazirhk
islemleri

Veri tabam1 olusturma siirecinin  hazirlik
islemleri Sekil 1°de de goriildigi gibi fic
asamal1 olarak bigimlendirilmistir.

1. Ham verilerin toplanmasi i¢in gerekli araclar ve
bunlarin yapilandirilmasi

v

2. Ham verilerin tedarik edilecegi kaynaklarin
belirlenmesi

3. Veri giris ve isleme sisteminin bi¢gimlendirilmesi

Sekil 1. Veri tabani olusturma siirecinin hazirlik
islemleri

Hazirlik ¢aligmalariin birinci adiminda ham
veri-lerin standart bir bigimde toplanabilmesi
igin cesitli araclarin yapilandirilmasi
gerekmektedir. Bunlar Tablo 1’de goriildiigi
gibidir.

Tablo 1. Ham verilerin standart bir bicimde
toplanabilmesi i¢in gerekli araglar

Elde edilecek Araglar

ham veriler

Insaatin yapildig yer Insaatin yapildig1 yer
listesi

Bina tipi Bina tipi listesi

Proje tipi Proje tipi listesi

Foksiyonel birim tipi
listesi

Foksiyonel birim tipi
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Toplam briit ¢cevre
uzunlugu

Toplam briit ¢cevre
uzunlugu hesaplama kurali

Toplam kat sayist Toplam kat say1si

hesaplama kurali
Bina kat yiiksekligi Bina kat yiiksekligi
hesaplama kurali

Dis duvar tipi Dis duvar tipi katalogu

Toplam briit ingaat alan Toplam briit ingaat alani
Hesaplama kurali
Toplam bina ingaat
maliyeti

Toplam bina ingaat
maliyeti bilesenleri

Tablo 1’de listelenmis olan araglarla ilgili gesitli
ilke ve kurallar belirlenmis ve Onerilerde bulu-
nulmustur.

Hazirlik ¢alismalarinin ikinci adiminda, ham
veri-lerin hangi kaynaklardan temin
edileceginin  ta-mimlanmas1  gerekmektedir.
Bunun i¢in 6nce kay-naklarin se¢iminde esas
almmas1 gerekli kriterler ortaya konmustur.
Bunlar: veri kaynaginin kolay ulasilabilir
olmasi, gilivenilir olmasi ve verilerin en kisa
stirede, minimum enerji harcanarak toplana-
bilmesidir. Daha sonra olas1 tiim veri kaynak-
larinin neler oldugu belirlenmis ve her bir ham
veri i¢in en uygun kaynak bu kriterler dogrul-
tusunda Tablo 2’deki gibi se¢ilmistir.

Tablo 2. Ham verilerin toplanmast igin énerilen

Hazirlik calismalarinin tiiglincli adiminda veri
giris ve isleme sisteminin  belirlenmesi
gerekmektedir. Bu amacla herbir ham veri tek
tek ele alinacak sekilde veri girigleri bigcimsel
olarak tasarlanmis ve bunun bir sonucu olarak
veri toplama formu-nun yapisi olusturulmustur.
Bilgi isleme sistemi-nin ise bu amaca hizmet
edecek yazilimlar gelistirilerek  yapilmasi
Onerilmektedir.

Veri tabani olusturma siirecinin periyodik
islemleri

Veri tabam1  olusturma  siirecinde  bazi
calismalarin her yil periyodik olarak yapilmasi

gerekmektedir. Bu calismalar Sekil 2’de
gosterildigi  gibi  alti  asamali  olarak
bi¢imlendirilmistir.

1. Yap1 Kullanma Izin Belgelerinin temini ve bu
belgelerde bazi islemlerin yapilmasi

kaynaklar ¢
. Temin . 1.1. Yap1 Kullanma izin Belgelerinin bina
Veri 0 ocep;  lde Edilecek tiplerine gore gruplandirilmalari ve bina
Kaynagi ~ Edilecegi o voriler i leri icin 5rnck binal i vail
Kurum tipleri i¢in 6rnek binalarin se¢imi yapilmast

Yap1 DIE Insaatin yapildig yer L
Kullanma Bina tipi 1.2. Secilen binalarin Yap1 Kullanma izin
Izin Belgesi Belgelerindeki bina sahipleri bilgilerinden

Toplam kat sayis1 yararlanilarak bina sahipleriyle irtibat

Bina kat ytiksekligi

Bodrum katin olup olmadig 1.3. Segilen binalarln Yapl Ku.lla.mma Izir} o

Belgelerinden veri tabani igin gerekli verilerin
alinmas1 ve veri giriginin yapilmast

Mimari Belediye  Fonksiyonel birim sayis1
Projeler Toplam briit ¢evre uzunlugu 2. Segilen binalarin belediyelerdeki mimari projelerine

Dis d .. ulagma, gerekli verilerin projelerden alinmasi ve

1$ duvar tipt veri giriglerinin yapilmasi
Toplam briit ingaat alani l
3. Segilen binalarin malsahipleriyle goriisiilerek,

Malsahibi Toplam bina insaat maliyeti gerekli verilerin projelerden alinmasi ve veri

Dis duvar tipi(kontrol amaglr)

Ingaatin tamamlandig: tarih

girisinin yapilmasi

+

Segcilen binalarin yerinde goriilmesi ve bu baglamda
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Sekil 2. Veri tabant olusturma stirecinin
periyodik islemleri

Sekil 2’de ana basliklar halinde tanimlanmig
olan periyodik islemlerin birinci adiminda
Insaatin Yapildigi Yer Listesi esas almacak
bicimde verilerin toplanacagi yildan bir énceki
yila ait Yapr Kullanma izin Belgeleri T.C.
Devlet Istatistik Enstitiisii’ nden alinir.

Daha sonra belgeler bina tiplerine gore gruplan-
dirilir ve sdézkonusu bina tipleri i¢in Ornek
binalar se¢ilir (Sekil 2, adim 1.1). Bunun i¢in su
adimlar izlenir:

e Ana kiitle (DIE’ den istenen Yap1 Kullanma
Izin Belgeleri’ nin tiimii)’deki biitiin binalarin
Bina Tipi Listesi’ndeki bina tiplerine gore
siniflandirilir,

e [statistiksel agidan anlaml1 olmas1 bakimindan
veri toplanacak her bir bolgeden bir bina tipi
icin kac adet 6rnege ihtiyac¢ oldugu tanimlanr,

e Bina tipi kiitlesi (veri toplanacak herhangi bir
bolgedeki bir bina tipine ait Yap1 Kullanma
Izin Belgeleri’nin tiimii) igerisinden &rnek
seciminin hangi kriterlere gore yapilacagi
tanimlanur,

e Bina tipi kiitlesi icerisinden belirlenmis olan
kriterler dogrultusunda 6rnek se¢imi yapilir.

Ornek se¢imi tamamlandiktan sonra bu &rnek-
lerin malsahipleri ile irtibat kurulur (Sekil 2,
adim 1.2). Buradaki ama¢ ham veriler
toplanmaya bas-lanmadan Once, goriisme
yapilamayacak malsa-hiplerinin tespit edilmesi

ve bunlara ait binalarin segilen Ornekler
icerisinden ¢ikarilmasidir. Bunun i¢in Yapi
Kullanma Izin Belgeleri’nden  mal-sahibi
bilgileri almir. Telefon veya posta yoluyla
iletisim kurularak goriisme talebinde bulunulur.

Daha sonra goriisme talebini kabul etmis olan
malsahiplerine ait Yap1 Kullanma Izin Belge-
leri’nden veri tabami i¢in gerekli ham veriler
temin edilir (Sekil 2, adim 1.3). Bunlar Tablo 2’de
de gosterildigi gibi, insaatin yapildig1 yer, bina
tipi, toplam kat sayisi, bina kat yiiksekligi,
bodrum katin olup olmadig: bilgileridir. Ayrica
tim bunlara ilave olarak geriye doniik
kontrolleri  kolaylastirmak amaciyla Yapi
Kullanma izin Belgesi Takip No’su da veri
toplama formuna islenir.

Periyodik islemlerin ikinci adiminda segilen
bina-larm mimari projeleri, ilgili belediyelerden
istenir. Bu dokiimanlar kullanilarak binaya ait
toplam briit ¢evre uzunlugu, toplam briit insaat
alani, dis duvar tipi, fonksiyonel birim sayisi
bilgileri elde edilir ve veri toplama formuna
islenir.

Periyodik  islemlerin  iiclinci  adiminda;
malsahibi ile ylizylize goriisiilerek ingsaatin
baslangi¢ ve bitis yillari, ingaata ara verildiyse
bunun hangi yillar arasinda oldugu ve toplam
bina insaat maliyeti bilgisi alinir.

Ancak bunlar igerisinden toplam bina insaat
mali-yeti verisi farkli bigimlerde tanimlanmig
olabilir. Ornegin, insaatla ilgili her y1l harcanan
paranin TL cinsinden degeri, tim yillara ait
toplam har-camalarin AB Dolar1 veya TL
cinsinden degeri vb maliyet verisi ne sekilde
tanimlamis olursa olsun sonug¢ta bu verinin
ingaatin tamamlandig1 yila ait TL cinsinden
toplam insaat maliyetine  doniistiiriilmesi
gerekmektedir. Bu sebeple ¢alis-ma kapsaminda
malsahibinin verebilecegi olas1 tiim cevap
seceneklerine gore farkli doniistiirme islemleri
ortaya konmustur.

Malsahibi ile yapilan goriismede ayrica gesitli
sorular sorularak, mimari projelerden daha 6nce
almmig olan dig duvar tipi bilgisinin dogrulugu
kontrol edilir.
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Geriye doniik kontrollerin daha kolay yapilabil-
mesi amaciyla malsahibinin adi, soyadi, adresi,
telefon ve varsa e-mail adresi de Ogrenilerek
veri toplama formuna ek bilgi olarak islenir.

Periyodik iglemlerin dordiincii adiminda; bina
ye-rinde goriilerek disg duvar tipi verisinin dogru
olup olmadigina bakilir. Ayrica bu esnada daha
onceden toplanmis olan binaya ait fiziksel 6zel-
likleri belirleyen ham verilerin (6rnegin bina kat
sayist vb) de kontrol edilmesi nerilmektedir.

Periyodik islemlerin besinci adiminda sahadan
toplanmis olan verilerin tiimii merkeze yollanir.
Burada;

e Ham verilerin kontrol edilmesi,

e Ham verilerin islenmesi,

e Veri tabaninin kontrolii ve edit edilmesi iglem-
leri gerceklestirilir.

Yukaridaki islemler tamamlandiktan sonra veri

tabani olusturma siireci sonlandirilmis olur.

Periyodik islemlerin altincit adiminda ise bu veri
tabaninin sunumu igin ¢esitli caligmalar yapilir.
Sonug veri tabani basili dokiiman, CD, internet
araciligiyla nihai kullanicilarinin - hizmetine
sunu-labilir. Tiim bunlar destekleyecek bir bilgi
danig-ma  hattinin = da  yapilandirilmasi
onerilmektedir.

Temel adimlart kisaca tanimlanmis olan veri
tabani olusturma siirecinin hayata
gecirilebilmesi i¢in dogru sekilde orgiitlenmis
bir organizasyona ihtiya¢ duyulmaktadir.

Ayrica hazirlik ¢alismalart tamamlandiktan

sonra, periyodik islemlere ait bir pilot
uygulama calig-masinin yapilmasi
onerilmektedir. Bu ¢aligmanin sonucunda soru
formunun  veriyi  toplayan  kisi = ve
cevaplandirici tarafindan irdelenmesi,
cevaplayi-cilarin sorulara tepkilerinin
belirlenmesi, ortala-ma goriigme siliresi ve
gercek  uygulama caligmast sirasinda

karsilasilacak diger sorunlarin neler oldugunun

tanimlanmas:1  ve  dizeltilmesi mimkiin

olabilecektir.

Sonuc¢lar

Tiirkiye’de tasarim oncesi evrede bina ingaat
maliyet tahmini i¢in gelistirilmis olan bu veri
taban1 modeli ve Onerilen yontemler ile tasarim
oncesi evrede bina maliyeti tahmini giivenilir
bir sekilde gerceklestirilebilecektir.

Maliyet tahmininin gilivenilir bir bicimde yapil-
mas1 yapinin finansal modelinin dogru kurulma-
sin1 saglayarak, nakit akisindan kaynaklanan
sorunlar1 ortadan kaldiracaktir. Béylece ekono-
minin lokomotifi durumunda olan insaat sekto-
riindeki milli servet kayiplar1 6nlenebilecektir.

Ayrica dogru maliyet tahmininin yapilabilmesi
eldeki kaynaklara uygun tasarimlarin olusturul-
masii ve gergeklestirilmesi miimkiin olmayan
alternatiflerin Onceden goriilmesini
saglayacaktir.

Onerilen veri tabam modeli ile Tiirkiye’deki
farkli kaynaklardan toplanacak olan degisik for-
matlardaki ham verilerin birarada yorumlanmasi
miimkiin olabilecektir.

Tiirkiye’ de insaat sektoriiyle ilgili bina maliyeti
bilesenleri, alan  Ol¢giim  kurallart  vb
bulunmamak-tadir ve bu eksikligin giderilmesi
cok Dbiiyik bir ihtiyagtir. Veri tabam
modelindeki ham verilerin standart bir sekilde
toplanmasi1 amaciyla tanim-lanmis olan araglar
boyle bir caligmaya 6rnek teskil edebilecektir.

Veri tabaninin olusturulmast igin toplanan
veriler arasinda g¢apraz iliskiler kurularak farkli
amaglara yonelik Dbilgiler iiretilebilecektir.
Ornegin, toplam briit cevre uzunlugunun toplam
briit insaat ala-nina bagh degisimi matematiksel
olarak buluna-bilir. Béyle bir ¢alisma ile daha
fikir asamasin-dayken binanin dis cephe
alaninin yaklasik olarak bilinmesi ve bunun
sonucunda dis duvarda kulla-nilabilecek
malzeme alternatiflerinin maliyetleri agisindan
kargilagtirmali olarak degerlendirilmesi
miimkiin olabilecektir.
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Ham verilerin standart bir sekilde toplanmasi
icin tanimlanmis olan araglar farkli amaglarla da
kul-lanilabilecektir. Ornegin, yeni yapilacak
binanin dis cephesiyle ilgili kararlarin verilmesi
asama-sinda, tim dis duvar tiplerini tarifleyen
bir kay-nak olmasi sebebiyle Dig Duvar Tipi
Katalogu kullanilabilecektir.

Tasarim Oncesi evre i¢in gerceklestirilmis olan
boyle bir calisma diger evrelere yonelik yapila-
bilecek benzer caligmalara 151k tutabilecektir.
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