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OZET

Isveren ve yiiklenici agisindan ise baglamadan 6nce yapi igin harcayacagi toplam tutari bilmek gok
onemlidir. Bu kapsamda maliyet tahmininin gergege en yakin olmasi gerekmektedir. Gergek
maliyetin, maliyet tahmininden fazla ¢ikmasi isin siiresinin uzamasina, kalitenin diismesine hatta
islerin yarim kalmasina, diisiik ¢ikmasi ise kaynaklarin israf olmasina sebep olur. Ulkemizde kamu
ihalelerinde, 4734 sayilh Kamu Ihale Kanununa gore yaklagik maliyet hesaplanmaktadir. Hem
cesitli kamu kuruluslarimin yillik olarak, iscilik ve kar dahil yayimladig: birim fiyatlar1 hem de
piyasa aragtirmasindan temin edilen fiyatlar1 kullanmaya izin veren bu yontem, uygulama ve kesin
projelere gore yapildigindan gergege daha yakin sonuglar vermektedir. Ancak bu ydntemde
kullanilan birim fiyatlarin sene basinda yayimlanmis olmasi, yil i¢erisinde degisen piyasa sartlarina
gore fiyatlarin giincelligini yitirmesine sebep olabilmektedir. Bu sebeple Cevre ve Sehircilik
Bakanligr Yiiksek Fen Kurulu tarafindan bir karar yayimlanmis ve yaklasik maliyetlerin
giincelligini kaybetmesi halinde TUIK Insaat Maliyet Endeksi ve Degisim oranma gore
giincellenmesi gerektigi belirtilmistir. Bu galismada giincel piyasa verilerini yansitan TUIK Insaat
Maliyet Endeksi, TUIK Tiiketici Fiyat Endeksi, TUIK Uretici Fiyat Endeksi, Dolar/TL ve Euro/TL
pariteleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 yap1 yaklasik birim maliyetlerindeki 2014-2019 yillar
arasindaki artig miktar1 ve sik kullanilan kamu birim fiyatlarindaki degisim oransal olarak tablolar
halinde incelenmistir. Daha sonra Kamu birim fiyatlariyla, 750 kisilik 6grenci yurdu binasi ve
teshin merkezi ile 12 daireli lojman binasinin projeleri {izerinden yaklagik maliyetleri ¢ikarilmistir.
Bu maliyetler 2014 yilindan 2019 yilina kadar birim fiyat yillar1 degistirilerek giincellenmis ve
diger endekslerle karsilastirilmasi yapilmistir. Buna gore sektdrde siklikla dile getirilen kamu birim
fiyatlarinin piyasanin altinda kalip kalmama durumu gozden gecirilmis ve bu hususta
degerlendirmeler yapilmistir.

Bilim Kodu : 80116

Anahtar Kelimeler : Yaklasik maliyet, 4734 sayili Kanun, Maliyeti etkileyen unsurlar,
Piyasa endeksleri

Sayfa Adedi . 134

Danigsman . Prof. Dr. Tekin GULTOP

Ikinci Danisman . Prof. Dr. Mehmet Emin TUNA
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ABSTRACT

For both employers and contractors, it is extremely important to have prior knowledge of the total
amount of expenses to be accrued as a result of the construction works. For this reason, the
estimated cost must be as close to the actual amount as possible. In cases where the actual cost is
higher than the estimated cost, the delivery time may be overextended, the quality may drop
drastically, and in some cases, even the whole project may have to be abandoned. On the other
hand, if the actual cost is lower than the estimations, it can be argued that the resources have been
wasted. In our country, the approximate costs are estimated within the scope of Law No 4743 for
public tenders. Being compatible with not only the annual unit prices (including labour expenses
and profits) published by various public institutions but also the unit prices obtained through
market research, this particular method generates more realistic results, since it can be applied to
both daily practices and strictly defined projects. However, the fact that these public unit prices are
listed at the start of each year is the reason why these prices may not be fully up-to-date at any
given time of the year due to market fluctuations. Consequently, a decision was passed by the
Higher Scientific Board of the Ministry of Environment and Urban Planning, prescribing that the
approximate cost estimations should be updated in accordance with the Construction Cost Index
and Rate of Change, published by the Turkish Statistical Institute (TUIK). In this study, we have
analysed the charts reflecting current market data and compiling the Construction Cost Index, the
Consumer Price Index, the Producer Price Index, the pair rates of US Dollar/TRY and Euro/TRY,
as well as the rates of increase in the approximate unit costs of construction, published by the
Ministry of Environment and Urban Planning between 2014-2019, and the rates of variance in the
frequently used public unit prices. Furthermore, by using public unit prices, we have estimated the
approximate costs of construction based on the projects of a student dormitory with an
accommodation capacity of 750, a heating facility and a public housing building with 12
apartments. These costs have been updated according to the unit prices published from 2014 to
2019, and they were compared with other indexes for the same period. Based on these
comparisons, we have examined whether the public unit prices remain lower than the market prices
as it is often claimed in the industry, and provided our overall consideration of the case.
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SIMGELER VE KISALTMALAR

Bu calismada kullanilmis simgeler ve kisaltmalar, acgiklamalar ile birlikte asagida

sunulmustur.

Simgeler Aciklamalar

A Amper

C Celcius

cm Santimetre

kg Kilogram

kV Kilovolt

m Metre

m2 Metrekare

m3 Metrekdip

m3/h Metrekiip/Saat
Kisaltmalar Aciklamalar

KDV Katma Deger Vergisi

PTT Posta ve Telgraf Teskilat1
TEDAS Tiirkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi
TEFE Toptan Esya Fiyat Endeksi
TUFE Tuketici Fiyat Endeksi
TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu

UFE Uretici Fiyat Endeksi



1. GIRIS

Arastirmada gilinlimiiz kamu yapim ihalelerinde sorun olarak en sik karsimiza c¢ikan
yaklasik maliyetlerin gergek piyasa maliyetlerini yansitamamast durumu ile yillar i¢inde
degisen piyasa kosullar1 ve enflasyona karsi, kamu birim fiyatlariyla yapilan yaklasik

maliyetlerin verdigi reaksiyonun 6lgiilmesi amaglanmustir.

Kiresel dunyada serbest piyasa verileri ile yapi maliyetleri birbirleri ile siki iligki
icerisindedir. Her ne kadar yap: maliyetleri denince “’maliyet’” kelimesini sadece yap1
konusunda sinirlandirmis olsak da yapi1 maliyetlerinin, Dolar/euro, insaat maliyet Endeksi
ve Tiiketici/Uretici Fiyat endeksleri ile dengeli bir diizlem iizerinde olduklar1 goriiliir. Bu
sayilan degiskenler icerisinde bir tanesinin fiyatinda artis ve dalgalanma denge diizlemini
bozmakta, diger degiskenlerinde buna artig/dalgalanma olarak reaksiyon vermesine sebep
olmaktadir. Bu ¢alisma, yillar igerisinde diger “piyasa parametreleri karsisinda, kamu
birim fiyatlariyla yapilan insaat maliyetlerinin ne kadar artis gosterdigi, bu artisin yiizdesel
olarak oranmin ne oldugu ve bu yiizden ingaat maliyetlerinin piyasa verileri karsisinda

diistik kalip/kalmama durumu ele aldigindan dolay1 6nem kazanmaktadir.

Literatiirde Yapi1 maliyetleri hakkinda yazilmis tez, yayin, makale, bildiri gibi bircok
calisma bulunmaktadir. Bu c¢alismalarda Ozel sektoriin yapr maliyet tespit yontemleri
uzerine olmakla beraber kamu birim fiyatlariyla tespit edilen yaklagik maliyetler Uzerine de
caligmalar yapilmistir. Ancak Kamu birim fiyatlarinin gergek piyasa kosullarin1 dogru
yansitip, yansitamama durumu ile fiyatlarda yil igerisinde giincelleme gerekip gerekmedigi

durumu hakkinda yapilmis akademik ¢alisma bulunmamaktadir.

Yontem ve plan olarak, yapi yaklasik maliyetlerinin tanimi, onemi ve gerekliligi ile
baslayan; 4734 sayili son Kamu Ihale Kanunundaki maliyet esaslarmni arastiran,
giinlimiizde yap1 maliyetlerine etki eden dolayli ve dolaysiz unsurlar1 inceleyen detayli bir

literatlr aragtirmasi uygulanacak ilk yontemdir.

Daha sonrasinda 2014-2019 yillar1 arasinda TUIK Insaat Maliyet Endeksi, TUIK Tuketici
Fiyat Endeksi, TUIK Uretici Fiyat Endeksi, Dolar/Tl ve Euro/Tl pariteleri, Cevre ve



Sehircilik Bakanligi Yapi1 yaklagik birim maliyetleri ile sik kullanilan kamu birim

fiyatlarindaki artis miktar1 tablolar halinde belirlenecektir.

Son olarak ise 2014 yili kamu birim fiyatlariyla hazirlanmis iki adet 6rnek bina maliyeti,
yine kamu birim fiyatlarinin giincellenmesi suretiyle 2019 yilina kadar giincellenecektir.
Sonra yapilan giincelleme sonrast ortaya ¢ikan maliyetteki farkin, farkli piyasa

parametrelerine gore karsilagtirmasi yapilacaktir.

Tezin yazim siirecinde literatiir aragtirmasi, uygulanmis projeler iizerinden maliyet hesab1
yapilmaya caligilacak, sonrasinda ise ortaya g¢ikan maliyetin dier piyasa verileri ile
karsilagtirilmalarin  yapilmasi ve yazilmasi planlanmaktadir. Bu siire¢ icerisinde konu
kapsamindaki yerli ve yabanci kitaplar, dergiler, yurtici ve disinda yapilmis tezler,
yayilanmig akademik makaleler 15181nda genis kapsamli bir literatiir aragtirmasi ile gilincel
web arastirmasi ilk asamadir. Piyasa verilerin toplanmasi ve ardindan tablo ve grafikler
halinde bu verilerin yansitilmasina ¢alisilacaktir. Son olarak da kamu birim fiyatlar1 ile
hesab1 yapilan bir yaklasik maliyetin glincellemesinin yapilarak, diger piyasa verileri ile

karsilagtirmasi yapilarak sonuglar yorumlanacaktir.

Bu ¢alisma da ele alinan yaklasik maliyetlerin diger piyasa endeks ve parametrelerine gore
yillara sari degerlendirilmesi ile ilgili yapilmis bir kaynak veya ¢alisma bulunmamaktadir.
Bu sebeple literatiir ¢alismasinda maliyet kavrami, 6nemi ile yontemleri, 4734 sayili kanun
kapsaminda yaklasik maliyetin yeri, yapilarda yaklagik maliyeti etkileyen unsurlar

hakkinda arastirma yapilmustir.

Baran, yuksek lisans ¢alismasinda; Yerlesme, Bina ve Eleman 6l¢eginde yaklasik maliyete
etki den degiskenleri arastirmis olup, sonrasinda da bina 6l¢eginde maliyeti etkileyen
tasarim degiskenlerini, maliyeti olusturan yapi1 alt sistemleri agisindan irdelemistir.
Calismasimin sonucunda 0rnek projeler secerek, bu projeler ile kendisinin yapacagi proje
arasinda regrasyon yontemiyle yapi1 yaklasik maliyet modeli olusturan Baran briit insaat
alani, dis kabuk alani, taban alani, faydali alan gibi birkag kalemin 6l¢iilmesinin maliyet
icin yeterli oldugunu belirlemistir. Ancak elde edilen modeli ve maliyeti, tasarim
asamasina yonelik belli bir yaklasiklikla hesapladigi i¢in bu modelin uygulama projesi

asamasinda yiiksek performans gosteremeyecegi kanisina varmustir [1].



Bostancioglu, doktora c¢alismasinda; konut maliyetlerini diisiirmek icin yapilmis
caligmalarin azlifin1 gorerek, Tiirkiye’de on tasarim evresinde kullanilabilecek, ilk tasarim
asamasinda maliyete tesir eden etkenlere dayali bir yaklasik maliyet modeli gelistirmistir.
Buna gore Oncelikle on tasarim evresinde maliyeti etkileyen faktorleri belirleyen
Bostancioglu, sonrasina 6n tasarim evresinde kullanilan ve maliyeti etkileyen Doniistiirme
ve Regresyon olarak iki ana modeli incelemis ve kendi ¢alismasinda Doniistiirme modeli
ile maliyet tahmin modeli olusturmustur. 3-10 katli konut binalar1 i¢in gelistirdigi modelin

farkli alan, kat ve tiirdeki binalarda da genisletilerek kullanilabilecegi belirlenmistir [2].

Polat, doktora g¢aligmasinda; Tasarim Oncesi bina insaat maliyeti tahminine yonelik
Dinya’da farkli kuruluslar tarafindan gelistirilmis olan yontem ve yazilimlar R.S. Means
Company (Amerika/Kanada), Marshall&Swift (Amerika), Saylor Company (Amerika),
Bina maliyeti enformasyon servisi’ne (Ingiltere) ve diger maliyet tahmin yéntemlerine ait
stirecler detayli bir sekilde karsilastirilmig olup, R.S. Means Company’e ait olan Birim
Maliyet Carpani Yontemi (Unit Price Cost Multiplier Method) ‘nin aynisinin ve m? tahmin
yoéntemi( Square Foot Estimating Method) ‘nin ise modifiye edildikten sonra TUrkiye i¢in
kullanilabilecegine karar verilmistir. Sonrasinda veri tabani olusturma siirecinin adimlarina
ait detaylar tanimlanirken ilk olarak toplanmasi gerekli ham verilerin nerelerden ve nasil
temin edilebilecegi arastirilmistir. Bu arastirmalarin sonucunda olabilecek tiim kaynaklar
karsilagtirmali olarak irdelenmis ve bunlar icerisinden sadece 4 veri kaynaginin yeterli
olduguna karar verilmistir. Bunlar Yap1 Kullanma Izin Belgesi, mimari projeler, mal sahibi

ve binanin kendisidir [3].

Ilerisoy, doktora ¢alismasinda; tastyicisi perde sistemden olusan ve tiinel kalip teknolojisi
kullanilan konut projelerinden, plan diizleminde basit dortgenlerden ve farkh
geometrilerden olusan iki arastirma grubu olusturmustur. Ardindan, bu gruplarin dokuz
farkl1 kat adedine sahip yapt modelleri, Sta4Cad programi ile olusturularak yapisal
analizleri tamamlanmistir. Yapisal incelemeler ile modeller test edilmis ve uygulanabilir
olan projelerin maliyet hesaplarina geg¢ilmistir. Buna gore mimari kullanim alanlar1 ayni
kalmak Uzere, plan dizlemindeki boyutlar1 farklilasan dortgen modellerde iki yone ait
uzunluklar arasindaki fark arttikga maliyetlerinin artis gosterdigi sonucuna varilmistir.
Ayrica Farkli geometrik formlarin maliyete etkisi kapsaminda ise; iki boyutunun birbirine
orani 1 olan kare formdan sonra en uygun maliyetli geometrinin iki yondeki boyutlar1 ayn1

olan daire oldugu gozlenmistir. Yine cephe alanindan kaynakli maliyetlerin daire



maliyetine etkisini gérmek amaciyla yapilan ikincil yap1 maliyet analizleri sonucunda
cephe alaninin oturma alanina orani arttik¢a da yap1 maliyetlerinin artis egilimi gosterdigi

gorilmiistiir [4].

Aksoy, doktora ¢alismasinda detayli bir sekilde Kamu alimlarinda ihale sistemi ve yapim
isi kamu alimlarinda ihale siireci basliklar1 altinda 4734 ve 4735 sayili kanunla belirlenmis
siirecleri irdelemistir. Sonrasinda yapilan calismada yaklagik maliyetin tespit usuliinde
yukarida siralanan usullerden hangisi ya da hangilerinin idarelerce tercih edildigini
gormek icin 2009-2013 yillarina iliskin verilerle bir veri seti meydana getirilmistir. Kamu
idareleri yapim isi alim ihalelerinde genellikle agik teklif usuliinii tercih etmislerdir. Veri
setinde yer alan 2344 ihaleden 2259 tanesinde agik teklif usulii idareler tarafindan tercih
edilmistir. Veri setinde yer alan verilerin siniflandirilmasi neticesinde % 92 oraninda
yaklasik maliyetin kamu birim fiyat ve rayig¢lerinin kullanilmasiyla hesaplanmasi ve
yaklasik maliyetteki kar ve genel gider oranimmin % 25 seklinde gerceklesmis oldugu
gorilmistiir. Veri setinde yer alan verilerin smiflandirilmast  ve birbirlerine
oranlamalarimin yapilmasi neticesinde ihaleyi kazanan teklifin yaklasik maliyete oraninin

% 67, karsiz yaklagik maliyete oraninin ise % 89 oldugu goriilmiistiir [5].

Ferry ve Brandon, yaptiklar1 galisma da {i¢ asamali maliyet planlama stratejisi
olusturmuslardir. Oncelikle tasarim 6ncesi asamadaki miisteri tanimlama ve buna gore
temel ihtiyaglarin belirlenmesi ile zaman ve paranin etkin sekilde koordinasyonunun
saglanmasini arastirmislardir. Daha sonra tasarim asamasindaki maliyeti artiran unsurlar
ile yasam dongiisli maliyet belirlenmis ve bigimsel tasarimin maliyete etkisi nicel olarak
sunulmustur. En son asamada ise yapim ve kullanim siiresince kurgulanmasi gereken

maliyet planlamasi aktarilmistir [6].

Seeley, Bina Maliyeti konusunda en kapsamli ¢aligmalardan birini yapmistir. Maliyet
ihtiyaci, maliyet kontrol siireclerinin tarihsel gelisimi, maliyet kontroliiniin 6nemi,
Avrupa’da kamu alimlar ve yaklasik maliyet yontemlerinin karsilastirilmasi hakkinda
yapilan genis calismanin ardindan, tasarim degiskenlerinin maliyete etkilerini ortaya
koymustur. Kat sayisinin artmasinin asansdr, bina temeli, sirkiilasyon alani, yangin
emniyeti, tasiyict sistem gibi konularda maliyeti artirdigi bu sebeple genel olarak
maliyetin arttigini tespit etmistir. Ayrica daha basit ve kompakt plan bigimlerinin daha

diisiik maliyetlerle yapilabildigi ancak plan bigimlenisi karmasiklastikca maliyetinde



arttigin1  belirlemistir.  Bununla beraber binanin biyiikliigii, dolasim alanlari, kat
yukseklikleri, apartman yada miistakil ev karsilastirmasi, doseme agikliklari, zemin

yiikleri ve ticari bina yapilarinin maliyet tahmini gibi bir¢ok analiz yapmustir [7].






2. YAKLASIK MALIYET

2.1. Maliyet Nedir, Onemi

Sektorde ge¢cmisten giiniimiize malzeme, teknoloji, mimari ve miithendislik uygulamalari
vb. konularda bir¢cok alanda inanilmaz degisimler gerceklesse de, proje baslangicinda proje
maliyetinin mal sahibi, yapimcit ve/veya yatinimcilar agisindan hangi dlzeyde
gercekleseceginin kestirilmesi degismeyen bir sorun olarak goriilmektedir. Bu agidan
Ozellikle kicuk-orta Olgekli projelerde taraflari ve beraberinde isi yiiriiten insaat
muhendislerini 6nemli 6lglde ilgilendiren alanlardan biri de projenin maliyet tahmininin

dogru bir sekilde yapilabilmesidir [8].

Kaynaklarin sinirli olmasi bu kaynaklardan maksimum derecede faydalanilmasin
gerektirir. Bunun i¢in de ise baslamadan 6nce etkin bir maliyet planlamasi yapilmasi ve bu
plana gore hareket edilmesi gerekmektedir. Eldeki kaynaklarin bir sonu olmasaydi, maliyet
tahminine de gerek kalmayacagi asikardir. Ancak icinde yasadigimiz diinya rekabeti ve
maddiyat1 6n plana ¢ikardigindan maliyet-siire-kalite-dayaniklilik dengesi ise baslamadan
once kurulmali ve siirenin uzamasina ve sinirli kaynaklarin ziyan olmasina firsat vermeden

isler bitirilmelidir [9].

Yap1 diretim siirecinde, maliyetin planlanmasina ve denetimine ydnelik olarak
gerceklestirilen ¢alismalarin 6nemini arttirmistir. Bir binanin fonksiyon ve performansinin
degerlendirilmesinde maliyet 6nemli bir parametre haline gelmekte ve bundan dolayi,
tasarimin degerlendirilebilmesi i¢in maliyetin belirlenmesi, hesaplanmasi gerekmektedir
(Sekil 2.1). Maliyet hesaplamalarinin amaci, insaat maliyeti ile ilgili kabul edilebilir
nitelikte bir fikir, bir bilgi edinmektir. Bina maliyetlerinin bilinmesinin bina Gretimi
stirecindeki aktorler tarafinda farkli yararlari mevcuttur. Tasarimc1 agisindan bakilacak
olursa mal sahibi/miisteriye tasarlanan projenin yaklasik maliyeti hakkinda bilgi vermek ve
alternatifler iretmek igin gereklidir. Mal sahibi ag¢isindan bakilacak olursa projenin
baslangi¢ asamasinda yatirirm yapma ya da yapmama karar1 vermek, yapim sozlesmesi
asamasinda maliyet kontrol Onlemleri alabilmek ig¢in; yiiklenici agisindan da proje
maliyetini tahmin etmek ve karini belirlemek, maliyeti kontrol edebilmek ve gerekli

onlemleri alabilmek i¢in 6nem tasimaktadir [4].
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Sekil 2.1. Bina maliyetinin bilesenleri [4]

2.2. Maliyet YOnetimi

Eldeki mevcut kaynaklarin disina ¢ikilmadan ve maliyeti belli bir diizeyde tutarak, bir
projenin tamamlanabilmesi i¢in gerekli olan maliyet planlamasi ve yonetimi isleridir. Bu

kapsamda 3 ana baglik bulunmaktadir. Bunlar sirastyla;

1. Kaynak plani
2. Maliyetin tahmini
3. Maliyetin kontrolii

Her ise baslamadan once sayilan eylemleri sirasina riayet edilecek sekilde, maliyet
yonetimi kapsaminda icra etmek gerekmektedir. Yapim siirecinin en basi olan 6n tasarim
evresinden sonuna kadar gerekli olan tiim fiziksel kaynaklarin belirlenmesi ve ortak
calistirtlmasi; siire¢ icinde maliyeti dogru tahmin edilmesi ve gelistirilmesi ile
ongoriilmeyen maliyetlerin olusmamasi ve mevcut kaynagin disina ¢ikilmamasi igin

maliyet kontrolii, genel olarak maliyet yonetimini olusturan eylemlerdir [10].



2.2.1. Maliyetin diisiik yada yiiksek hesaplanmasi

Yapi tiretim siirecinin ilk asamasinda gergege en yakin sekilde hesaplanan yaklasik maliyet
isin elde mevcut olan kaynaklarla bitirilmesini saglarken, diisilk hesaplanan maliyet is
sliresinin uzamasina, kalitenin diismesine ve hatta isin yarim kalmasina sebebiyet verir ki
bu durum igveren agisindan da yiiklenici agisindan da hig istenmeyen bir durumdur. Bunun
yan sira yiiksek maliyette diisiik maliyet gibi sorunlara yol agmaktadir (Sekil 2.2). Bu
durumda da isin bitirilmesi i¢in gerekli olan kaynagin daha fazlas1 harcanmis ve sinirli olan

kaynaklar israf edilmis olmaktadir [11].

Diisiik tahminler zarara yol
acar.

Yiiksek tahminler ekstra biitce

harcanir.
Gercekei Tahminler Son
Maliyetleri Azaltir.

Diisiik Tahminler Yiiksek Tahminler

Proje Son Maliyeti

Tahmimi Maliyet

Sekil 2.2. Freiman Egrisi [11,12]

Maliyet tahminin dogruluguna etki eden birgok sebep vardir. Bunlardan baslicalari;

e Yapinin bi¢imi ve bliytkligi

e Yapimda kullanilacak teknoloji

e Yapmin insa edilecegi bolgenin cografi konumu
e Kaullanilan s6zlesmenin tipi

e Ekonomik durum

e Rekabet

e Kullanilan enformasyon

e Kullanilan geri besleme mekanizmasi
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e Tahmini yapan kisinin yetenegi

e Kullanilan tahmin yontemi [11]

2.3. Maliyet Tahmin Yontemleri

Kaynaklarin en verimli kullanimina imkan verebilmek i¢in dogru hesaplanmis bir yaklasik
maliyete ihtiyag vardir. Dogru hesaplanmis yaklasik maliyete gore c¢ikarilan 6denek isin
basindan sonuna kadar, dngoriilmeyen bir durumla karsilagilmadan isin tamamlanmasina
olanak verir. Ancak gercege en yakin orandaki maliyet tahminini yapmak her zaman igin
kisa siireli ve kolay olmayabilir. Maliyet tahminini ¢ok fazla detaylandirmadan, bir takim
parametreler iizerinden yapmak ¢ok daha kisa siirede yaklasik maliyeti bize
verebilmektedir. Bu konu ile ilgili Ulkemizden daha ¢ok arastirma ve gelistirme Avrupa
iilkelerinde yapilmisg olup, farkli verileri esas alan maliyet tahmin yontemleri
gelistirilmistir. Bu maliyet yontemleri arasinda su anda aktif kullanilanlari bulunmakla
beraber, gercege uzak sonucglar verdigi icin artik kullanilmayanlar1 da bulunmaktadir.
Ayrica bu yontemler eldeki veri diizeyine gore farkliliklar gostermektedir. Ornegin bir
kismi tasarim Oncesi eldeki siirli veri ile maliyet tahmini verebilen yontemler oldugu gibi
tasarim sonunda daha kesin bilgilere ihtiya¢ duyan yontemlerde bulunmaktadir. Bugine

kadar tlizerinde ¢alisma yapilmis maliyet tahmin yontemlerini 3 ana gruba ayiracak olursak;

Baslica istatistik analizine dayanan maliyet tahmini yontemleri

e Birime yonelik maliyet tahmin yontemi

e Hacime yonelik maliyet tahmin yontemi

e Alana yonelik maliyet tahmin yontemi

e Kat Kabuguna yonelik maliyet tahmin yontemi

e Eleman Analizine yonelik maliyet tahmin yontemi
e Similasyona yonelik maliyet tahmin yontemi

e Orana yonelik maliyet tahmin yontemi

e Maliyete ve Kapasiteye dayali maliyet tahmin yontemi vb.

Benzer projeler ile karsilastirmaya dayali maliyet tahmini yontemleri
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e Ilk Maliyete yonelik maliyet tahmin yontemi

e Erken Maliyete yonelik maliyet tahmin yontemi

e Elemanlara Dayanan maliyet tahmin yontemi

e {lk (6n) Tahmin Yo6ntemi

e Dosemenin Alanina Dayali Eleman Modeli ile Tahmin Yontemi
e RS Means m? Tahmin Yontemi

e Marshall & Swift Konutlarla ilgili Tahmin Yazilimi

e SAYLOR Konutlar igin m? Maliyet Tahmin Yontemi

Yapay Zekaya Dayali Maliyet Tahmini Yntemleri

e Yapay Sinir Aglarina dayali maliyet tahmin yontemi

e Bulanik Mantik Metoduna bagli maliyet tahmin yontemi
e Genetik Algoritmalara dayali maliyet tahmin yontemi

e Uzman Sistemlere dayali tahmin yontemi

e Vaka Tabanli Gerekgelemeye dayali tahmin yontemi [11]

2.4. 4734 Sayih Kamu Thale Kanunu

22.01.2002 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanarak yiirtirliige giren “’4734 sayili Kamu
Ihale Kanununun amaci kamu hukukuna tabi olan veya kamunun denetimi altinda bulunan
veyahut kamu kaynagi kullanan kamu kurum ve kuruluslarinin yapacaklari ihalelerde

uygulanacak esas ve usulleri belirlemektir.”’[13].

4734 sayili kanun; 10.09.1983 tarihinde yayinlanarak yiiriirliige giren 2886 sayili Devlet
fhale Kanununa gore bircok hususta yenilik ve diizenlemeler getirmistir. 2886 sayili
kanunun 4734 sayili kanuna gore en biiylik eksiklerinden biri ihaleye uygulama projeleri
olmadan, avan projelerle ¢ikilabilmesiydi. Avan projeler lizerinden net bir sekilde
hesaplanamayan yaklagik maliyetler sonucu isler, ya odenek eksikliginden yarim
kalmaktayd: yada yiiksek ¢ikan maliyetlerden dolay1 kamu biiyiik zararlara ugramaktaydi.

4734 sayili kanundaki diizenlemelerin basinda da isin uygulama veya kesin projelerinin
ihaleden Once hazirlanmasi ve bu projelere uygun olarak hazirlanan yaklasik maliyetin

belirlenerek ihale bedelinin 6nceden tespiti yer almaktadir.
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2.4.1. Kamuda yaklasik maliyet

Yaklasik maliyet hususunda 4734 sayili Kamu Ihale Kanununun 9. maddesinde;

‘> Mal veya hizmet alimlari ile yapim islerinin ihalesi yapilmadan once idarece, her
thrlG fiyat arastirmasi yapilarak katma deger vergisi hari¢ olmak iizere yaklagik
maliyet belirlenir ve dayanaklariyla birlikte bir hesap cetvelinde gosterilir. Yaklasik
maliyete ihale ve 6n yeterlik ildnlarinda yer verilmez, isteklilere veya ihale siireci
ile resmi iliskisi olmayan diger kisilere agiklanmaz.”’

Denilmektedir. Bu hikiimden ¢ikarilacak sonuglar sunlardir;

1. Idarelerin yaklasik maliyeti belirlerken birim fiyatlarla beraber her tiirlii piyasa
arastirmasi yaparak imalatlara ait fiyatlar1 belirleyebilmektedir.

2. Yaklagik maliyetin KDV hari¢ olarak hesaplanmasi gerekmektedir.

3. Yaklasik maliyet kapsaminda yapilan hesaplamalarin, maliyet hesap cetvelinde
gosterilmesi gerekmektedir.

4. Yaklasik maliyet ihale yapilana kadar gizli kalmali ve asla gayriresmi olarak

aciklanmamalidir [14].

2.4.2. Yaklasik maliyetin onemi

Serbest piyasada bir ise girilmeden Once nasil gerceke¢i bir maliyet tahminine ihtiyag
duyuluyorsa, kamuda da bir isin yapim ihalesine ¢ikilmadan once o isin gergege en yakin
sekilde bilinmesine ihtiya¢c vardir. Yaklasik maliyetin bilinmesi, is baslamadan once
odeneginin ayarlanabilmesine imkan vererek kamu kaynaklarmin planli bir program
dahilinde harcanmasina olanak verir. Yaklasik maliyetin gercek piyasa maliyetlerinin
altinda kalmasi, ihaleye giren firmalarin higbirinin ihaleyi kazanamamasi olarak
sonuglanabileceginden kamu kaynaklarmin israf edilmesine sebep olmaktadir. ihaleyi
fiyat1 ¢ok diisilirerek kazanan olsa bile igin yapim esnasinda, yiiklenici kar edemediginden
dolayi, isin yapim siiresi uzayacak ve kalite diisecektir. Bunun birlikte yaklasik maliyetin
yiikksek hesaplanmasi da ihaleye katilan birgok istekliyi asir1 disik durumuna
diisiirebilecek ve isin gercek maliyetinin ¢ok {izerinde yapilarak, sinirli kaynaklarin heba

olmasina yol agacaktir [14].
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Ihalenin sonucu direk tayin edilemeyip asir1 diisiik sorgusu yapilmasi gerektiginde de asir1
diisiik hesabindaki sinir degerin belirleyicisi yaklasik maliyet cetvelidir. Eger yaklasik
maliyet gercek piyasa kosullarina cevap veremeyecek oranda yanlislik iceriyorsa, gercekte
en avantajli olan teklif elenecek, diger piyasaya gore diisiik veya yiliksek kalan diger
teklifler avantajli konuma gelecektirler. Bu da isin yapim esnasinda ihtilaflara sebebiyet
verecektir [15].

Bu sebeplerden dolay1r maliyetin gergege en yakin sekilde hesaplanmasi gerekmektedir.
Yaklagik maliyetin iki onemli asamasi vardir. Bunlar;
1-Metraj agamasi

2-Birim Fiyat asamasi

Metraj asamasi

Metrajin kelime manasi metre ile 6lgme manasina gelirken miihendislik terimi olarak bir
yapinin temelinden baglayarak, tiim insaat siireci tamamlanana kadar uygulamasi yapilan
tim malzemelerin ve is¢ilik miktarinin dnceden yada is bittikten sonra hesaplanmasina
metraj denir. Metraj hesaplanirken malzemelerin  birimlerine dikkat edilmesi
gerekmektedir. Ornegin beton miktar1 (m3) olarak hesaplanirken, ddseme kaplamasi (m?),

demir imalatlar1 da kg olarak hesaplanir (Cizelge 2.1).

Cizelge 2.1. Ornek Seramik metraji

Is Grubu: Ana Grup>Ince Insaat Imalatlari>Zemin Kaplamalar
Y.26.008/308A 60x60 cm anma ebatlarinda, rektifiyeli, her tiirlii renk, desen ve yiizey
ozelliginde, Lkalite, mat, sirsiz porselen karo ile 3 mm derz aralikli doseme kaplamasi yapilmasi
(karo yapistiricisi ile), Birimi: m?

Aciklama Adet Boy En Yiikseklik Az1
ZEMIN KAT
Z01-HOL 1 3,2 1,45 4,640
Z02-MUTFAK 1 4,5 3,5 15,750
Z03-KILER 2 18 12 4,320
Z04-SALON 1 4,5 7,2 32,400
Z05-WC 1 2 1,4 2,800
BIRINCI KAT
101-Y.ODASI 1 3,5 4,2 14,700
102-BANYO 1 2,5 2 5,000
103-E.Y.ODASI 1 4,6 3,6 16,560

Toplami: 96,17




14

Cizelge 2.1.’de goriildiigii gibi metraj yaparken hesaplarin diizenli ve yalin olabilmesi i¢in

tablolardan yardim almak gereklidir. Tablo’da ilk stituna mahallin adi1 ayrintili bir sekilde

verildikten sonra sirasiyla adet, boy, en, yiikseklik ve azi(ara toplam) stitunlar1 doldurulur.

En altta ise ara toplamlarin sonucu olan genel toplam bulunmaktadir. Ornekte segilen

metrajin, doseme kaplamasi metraji olmasindan dolayr m? olarak hesaplama yapilmigtir.

Tablo sekli ayn1 kalmak kaydiyla kalip, beton, dis cephe, duvar, ¢at1 vb. bir¢ok metraj ayni

sekilde yapilabilir. Yalnizca demir ve profil demirlerin ¢aplari, boylari, et kalinliklar1 gibi

farkli o6zellikler ortaya ¢iktiginda, metraj tablolarinda da farklilik yapilmasi gerekebilir
(Cizelge 2.2).

Cizelge 2.2. Ornek demir metrajt

Is Grubu: Ana Grup>Kaba Insaat Imalatlari

S.No | Agiklama Cap1 |Benzeri | Adet | Boy | Top.Boy
1 ZEMIN DOSEME 8 1 16 4,2 67,20
2 D01 8 1 16 4,2 67,20
3 D02 8 1 14 3,8 53,20
4 D03 10 1 20 4,6 92,00
5 D04 10 2 12 35 84,00
6 D05 8 1 12 3,2 38,40

Q8 toplam boyu: 226 m, Agirligi: 0,089 Ton
Q10 toplam boyu: 176 m, Agirligi: 0,109 Ton

Metrajda kullanilan is gruplar1 ne kadar alt dallarina ayrilirsa, yapinin yapim asamasina

gecildiginde ne oranda is yapildigini (pursantaji) belirlemek o kadar kolay olur. Ornegin;

e Kaba Insaat Imalatlar

e Temel Imalatlar

e Doseme Imalatlari

e Duvar imalatlar

e Kapi-Pencere imalatlari

e Cat1 Imalatlar

e Merdiven Imalatlari

e Dis Cephe Imalatlari
e Sihhi Tesisat

e Miisterek Tesisat vb.
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Ana is gruplarinin altina agilan yukaridaki gibi is gruplari, hesaplama yaparken cati
imalatlarinin, temel imalatlarinin ve diger imalatlarin kendi i¢inde tamamlanma oranini

vermektedir.

Birim fiyat asamasi

Yaklasik maliyetin gercege en yakin hesaplanmasini saglayan ikinci agsama birim fiyatlarin
yani imalatlara dair is¢ilik ve kar dahil fiyatlarinin belirlenmesi isidir. Sonraki kisimlarda
da deginilecegi gibi imalatlara iliskin fiyatlarin belirlenmesinde Yapim Isleri Thaleleri
Uygulama Yonetmeliginin “’Yaklagik maliyet hesabina esas fiyat ve rayiglerin tespiti’’
baslikl1 béliimiinde gerekli agiklama yapilmistir. Ancak kamu ihalelerinde en hizli ve idare
acisindan rahati yaklasik maliyette kullanilan fiyatlarin, belli kamu kurumlarinin yillik

acikladig1 birim fiyatlardan belirlenmesidir.

Her sene basinda o yila ait birim fiyatlar1 yaymlayan basta Cevre ve Sehircilik Bakanlig
olmak iizere, Milli Savunma Bakanlig, Iller Bankasi, Vakiflar Genel Miidiirliigii, Kiiltiir
ve Turizm Bakanligi, Karayollar1 Genel Miidiirliigii, Devlet Su Isleri, Orman Su Isleri,
PTT, Tedas ile Demiryolu Liman ve Havayollar1 kendi ana imalat kalemlerini karsilayacak
Imalat kalemlerini belirlemektedir. Diger kurumlar birim fiyat pozlarini belirlerken Cevre
ve Sehircilik Bakanligi rayiglerini kullanabildikleri gibi kendi rayi¢ ve analizlerini de
kullanabilmektedirler (Cizelge 2.3).

Her sene en kapsamli birim fiyatlar1 yaymlayan Cevre ve Sehircilik Bakanliginin

pozlarindan bir 6rnekleme yapacak olursak;

Cizelge 2.3. Cevre ve Sehircilik Bakanligi poz analizi [16]

Poz No Analizin Ad Olgii Birimi

Y.23.176 Lama ve profil demirlerden ¢esitli demir isleri yapilmasi ve K
[15.550.1202] | yerine konulmasi J
Kurumu:

Teknik Tarifi: Cesitli ¢elik ¢ubuk, lama ve profil demirlerden yapilan her cesit merdiven balkon koprii
korkuluklari, pencere ve bahgce parmakliklari, c¢atiya ¢ikma, fosseptik ve benzeri yerlere yapilan
merdivenler, 1zgara ve benzeri islerin yapilmast icin demir pergin, civata, kaynak ve her tirlt malzeme ve
zayiati, igyerinde yiikleme, yatay ve diisey tasima, bosaltma, is¢ilik, miiteahhit genel giderleri ve kar
dahil, (boya bedeli harig) 1 kg fiyati:

OLCU:

Imalat ve varsa tespit malzemesi ile birlikte boyanmadan ve montajdan énce tartilir.
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Cizelge 2.3. (devam) Cevre ve Sehircilik Bakanligi poz analizi [16]

NOT:

Ancak idareler liizum gordiigii takdirde proje boyutlari iizerinden biitiin profillerin ve diigiim noktalari
levhalarimin cetveldeki agirliklarina nazaran tarti agirligini tahkik edebilir. Bu tarti neticesinde;
cetvellere nazaran % 7 agirlik fazlasi da odeme yapilir, % 7 den fazla agirlik dikkate alinmaz. Bu tarti
neticesinde bulunan agirligin cetveldekinden az olmast halinde yapilan imaldtin idarece kabul edilmesi
sartyla tarti esas alinir.

Poz No Tanm Birim | Miktar Bl.rlm Tutar:
Fiyat
Malzeme:
04.255 Lamalar (TS EN 10058) kg 0,55 3,05 1,68

(Zaiyat ve kaynak vh. giderler dahil)
Sicak haddelenmis profil demirler
04.256 (S235JR) (I, U, T, Omega) (TS 910, kg 0,55 3,13 1,72
TS 912, TS 911 EN 10055)

(Zaiyat ve kaynak vb. giderler dahil)
Iscilik:

Yapilmasi ve yerine konulmasi
Demir dograma imalat atelyesinin 1

03.589(Y) S e Saat 0,015 295,47 4,43
saatli Ucreti

01.018 Sicak demirci ustast Saat 0,075 15,70 1,18
01.501 Diiz is¢i Saat 0,05 11,50 0,58

(Insaat yerindeki yiikleme, yatay ve

diisey tagima, bosaltma)

Kar ve genel giderler haric toplam 9,59
Kar ve genel giderler % 25 2,40
1 kg kdrly birim fiyati 11,99

Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim fiyatlar1 kullanilirken dikkat edilmesi gereken en
onemli husus, pozlarmin is¢ilik ve %25 miiteahhit kar1 ve genel giderleri kapsiyor
oldugudur. Yani poz icerigindeki tarife ve analize uygun sekilde yapilan imalatlar, metrajla
carpildiginda KDV hari¢ sekilde dogrudan maliyeti vermektedir. Ayrica %25 kar veya
iscilik eklemek miikerrer imalat hesaplamamiza sebebiyet verir ve maliyet dogru olmayan

bir bigimde artmuis olur.

2.5. Yapim Isleri haleleri Uygulama Yonetmeligine Gore Yaklasik Maliyetle Alakah
Yapilan Tespitler

2.5.1. Yaklasik maliyete iliskin ilkeler

Yapmm Isleri Uygulama Yonetmeliginin 9. Maddesinde yaklasik maliyete iliskin su

hususlara yer verilmistir.
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(1) Idare tarafindan, ihale onay belgesi diizenlenmeden 6nce, bu Yonetmelikte
belirlenen esas ve usullere gore miktar tespiti ve fiyat arastirmasi yapilmak
suretiyle ihale konusu isin KDV hari¢ yaklasik maliyeti hesaplanir ve dayanaklari
ile birlikte bir hesap cetvelinde gosterilir.

(2) On ilan yayimlanmadan 6nce yap1 teknigi ve ihtiya¢ programia gore tahmin
edilen fiziki miktar veya kapsam esas alinarak hesaplanan yaklasik maliyet, ihale
veya On yeterlik ilan1 6ncesi gerekiyorsa yeniden hesaplanir.”’

Ifadelerine yer verilmistir. Burada dikkat edilmesi gereken 2 Onemli nokta vardir.
Bunlardan birincisi Maliyetin KDV hari¢ hesaplanmasi gerektigidir. Maliyet hesaplama
siirecinin basindan sonuna kadar fiyatlarin KDV hari¢ olarak alinmasi ve yaklasik
maliyetin olusturulmasi1 KDV hari¢/dahil karmasasina girilmeden maliyetin tamamlanmasi
icin onemlidir. En son ihale agsamasinda yiikleniciler tekliflerini KDV hari¢ olarak verecek

ve buna gore en avantajli teklif belirlenecektir.

Ikincisi ise eger gerekiyorsa ihale oncesi yaklasik maliyet tekrar hesaplanabilir yada
giincellenebilir olmasidir. Bir is ile alakali yaklasik maliyet ¢ikarildiktan sonra farkli
sebeplerden dolayr yapim ihalesinden vazgecilebilir veya ertelenebilir. Tekrar giindeme
gelene kadar yaklasik maliyetteki yil farkindan dolay: birim fiyatlar, yi1l farki olmasa bile
0zel fiyatlar glincelligini yitirebilecektir. Bu sebeple aradaki siirenin uzadigi durumlarda

yaklagik maliyet ihale ilan1 6ncesinde tekrar hesaplanmalidir.

Yine ayni yonetmeliginin 9. maddesinin devaminda;

“’(5) Ihale komisyonu tarafindan yaklasik maliyet teklif fiyatlar1 ile birlikte
aciklanir. Bu asamadan Once yaklasik maliyet agiklanamaz ve ilan edilemez.
Pazarlik usulil ile yapilan ihalede ise yaklasik maliyet, son yazili teklifler ile birlikte
acgiklanir.”’

Denilmektedir. Burada dikkat edilmesi gereken en dnemli nokta ise kamu kaynaklarinin
verimli kullanimin1 saglayabilmek i¢in yaklasik maliyetin gizliligini korumaktir. Yaklagik
maliyetin gizliliginin korunmadig: takdirde firmalardan gelecek tekliflerdeki indirim orani
belli bir seviyede kalacak yada hi¢ indirim olmayacaktir. Ancak isin ihalesi yapildiktan
sonra ihale komisyonu yaklasik maliyeti aciklamalidir. Yaklasik maliyetin ve diger
tekliflerin tutarin1 bilmek yiikleniciler i¢in ihaleyi daha seffaf hale getirerek, sonradan

yapilacak olan itirazlarin giderilmesine yardimei olur.
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2.5.2. Yaklasik maliyetin hesaplanmasina esas miktarlarin tespiti

Yapim isleri Uygulama Yé&netmeliginin 9. Maddesinde Yaklasik maliyetin

hesaplanmasina esas miktarlarin tespiti hakkinda su hususlara yer verilmistir.

“”Yaklasik maliyet hesabina esas miktarlarin tespiti i¢cin dncelikle asagida yer alan
caligmalarin yapilmasi gereklidir:

a) Arazi ve zemin etiidiiniin yapilmasi; uygulama projesi Uzerinden anahtar teslimi
gotiirii bedel teklif almak suretiyle ihale edilecek islerde arazi ve zemin etiit
caligmalarinin; 6n ve/veya kesin proje iizerinden birim fiyat teklif almak suretiyle
ihale edilecek islerde ise, miimkiin olan arazi ve zemin etiit calismalarinin yapilmis
olmasi zorunludur.

b) Proje zorunlulugu; bina islerinde uygulama projesi, diger islerin uygulama projesi
yapilabilen kisimlar1 i¢in uygulama projesi, yapilamayan kisimlar1 i¢in kesin proje;
dogal afetler nedeniyle uygulama projesi yapilmasi i¢in yeterli slire bulunmayan
igler ile ihale konusu isin 6zgiin nitelikte ve karmasik olmasi nedeniyle teknik ve
mali 6zelliklerinin gerekli olan netlikte belirlenemedigi durumlarda ise 6n ve/veya
kesin projenin hazirlanmasi ve yaklasik maliyetin s6z konusu projelere dayanilarak
hesaplanmasi gerekir.

C) Mabhal listesi hazirlanmasi; 6n, kesin veya uygulama projelerine dayali olarak, isin
biinyesindeki imalat kalemlerinin adin1 ve yapilacagi yerleri gosteren ve yaklasik
maliyetin hazirlanmasina esas teskil eden mahal listeleri hazirlanir. ™’

2886 sayili Devlet Ihale kanununda goriilen en biiyiik eksikliklerin bu kisimda giderildigini
gormekteyiz. 2886 sayili kanunda bir¢ok isin ihalesine avan proje asamasinda kesif
yapilarak ¢ikilirdi. Thaleye cikildiktan sonra uygulama projeleri ¢izilir ve bu projelere gore
ikinci kesif hazirlanirdi. Ancak birinci kesif ham olan avan projelere gore hesaplandigi igin
ikinci kesif ile arasinda ¢ok biiyiik farklar ¢ikabilmekteydi. Bu farklar ¢iktiginda farkin
oranina bakilarak, 2886 sayili kanunun 63.maddesi geregi fark %30’dan fazla ise sdzlesme
fesih edilir diisiik ¢ikarsa yiiklenici isi tamamlamaya mecbur birakilirdi. Bu sebeple isler
ya fesih ya da tasviye olmaktaydi. Yarim kalan isler tekrar tekrar ihaleye ¢ikmakta ve bir

isin tamamlanmas1 uzun yillar almaktaydi.

4734 sayilh kanunda bazi Ozel sartlar disinda bina yapilacak arazide zemin etiit
caligmalarin1 yapmis olmak, ve araziye uygun sekilde hesaplanarak ¢izilmis uygulama
projeleri ile bunlara goére hazirlanmis piyasa fiyatlarini igeren yaklasik maliyetle ihaleye
c¢ikilmasi islerin belli bir 6denek diliminin digina ¢ikmadan bitirilmesini saglamaktadir. Bu
sebeple ihaleye cikilmadan once detayli hazirlanmig, zemin etiitlerini, uygulama

projelerini, ihtiva eden 6n cd’nin isteklilere verilmesi gerekmektedir.
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Isin ihalesine ¢ikilmadan dnce detayli hazirlanmis uygulama projelerinin yani sira, teknik
sartname ve mahal listeleri, hi¢bir imalatin uygulanmasinda anlagilmayan bir husus

kalmamasi igin istekli cd’ye konulur.

2.5.3. Yaklasik maliyet hesabina esas fiyat ve rayiclerin tespiti

Yapim Isleri Uygulama Y®&netmeliginin 10. Maddesinde;

(1) idarelerce, ihale konusu isin yaklasik maliyetine iliskin fiyat ve rayiglerin
tespitinde;

a) Ihaleyi yapan idarenin daha once gerceklestirdigi, ihale konusu ise benzer
nitelikteki iglerin s6zlesmelerinde ortaya ¢ikan fiyatlar,

b) Kamu kurum ve kuruluslarinca belirlenerek yayimlanmis birim fiyat ve rayigler,

c) Ilgili meslek odalar, {iniversiteler veya benzeri kuruluslarca belirlenerek
yayimlanmis fiyat ve rayigler

d) Yiiklenici veya alt yiiklenici olarak faaliyet gosteren, konusunda deneyimli kisi ve
kuruluslardan alinacak, ihale konusu ise benzer nitelikteki islere iliskin maliyetler,

e) Idarenin piyasa arastirmasina dayali rayic ve fiyat tespitleri,
esas alinir.
(2) idareler, yaklasik maliyete iliskin fiyat ve rayiglerin tespitinde (a), (b), (c), (¢)
ve (d) bentlerinde belirtilen fiyat ve rayiglerin birini, birkagin1 veya tamamini
herhangi bir 6ncelik siras1 olmaksizin kullanabilirler.*’

Ifadelerine yer verilmektedir. Yapim Isleri Uygulama Y®&netmeliginin 10. maddesinde
yaklagik maliyete iliskin fiyat tespitinde kullanilacak yontemler acikga belirtilmistir.
Burada asil dikkat edilmesi gereken husus, yontemler arasinda belli bir oncelik sirasi
olmadan siralanmig olmalaridir. Yani yaklasik maliyet hazirlanirken Kamu birim
fiyatlarinin m1 kullanilacagi yoksa piyasadan proforma fatura yardimiyla fiyat m1 tespit
edilecegi Idare’lerin takdirine birakilmistir. Maliyet hazirlanirken kullanilan fiyatlari,
piyasay1 gercekten dogru bir sekilde yansittigindan emin olunabilirse piyasa aragtirmasina
dayali fiyat tespitleri her zaman i¢in daha gergekei olmaktadir. Ancak piyasadan alinan
proforma faturalarin gergek fiyatlari tam olarak yansitmamasi, proforma alinmasi sirasinda
gerceklesen zaman kayiplari, maliyet yapan Idare’lerin Kamu birim fiyatlarma gore
dosyalarint hazirlamalarin1  zorunlu kilmistir. Yalnizca kamu birim fiyatlarinda
bulunmayan imalatlar i¢in piyasa arastirmasi yapmak daha yaygin bir uygulama haline

gelmigtir.
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Ulkemizde gesitli kamu kurum ve kuruluslar ilgili olduklart alanlar ile ilgili, her yilin ilk

aylar1 igerisinde birim fiyatlar yayimlarlar. Birim fiyatlar malzemeye ait tarifleri ve alt

analizleri de igerdikleri i¢in ayrica tarif ve sartnameye gerek olmaksizin

kullanilabilmektedir.

Birim fiyat yayimlayan kurumlar sunlardir;

Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Orman Genel Mudiirligi
Vakiflar Genel Miidiirligii
Karayollar1 Genel Miidiirliigii
DSI Genel Miidiirliigii

Iller Bankas1 Genel Miidiirliigii
Ulastirma ve Altyap1 Bakanligi
Ptt Genel Miidirligi

Milli Savunma Bakanlig1
Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Miidiirligi
Kiiltiir Bakanligi

2.5.4. Yaklasik maliyetin hesaplanmasi ve giincellenmesi

Yapim Isleri Uygulama Yonetmeliginin 11. Maddesinde;

“(1) 1Is kalemi ve/veya is grubu seklinde tespit edilen imalat miktarlarinim,
Yonetmeligin 10 uncu maddesine gore belirlenen ve yiiklenici kar1 ve genel gider
ihtiva etmeyen fiyatlarla carpimi sonucu bulunan tutar KDV hari¢ olarak hesaplanir
ve bulunan bu tutara % 25 oraninda yiiklenici kar ve genel gider karsiligi eklenmek
suretiyle yaklasik maliyet tespit edilir.

(2)Yaklasik maliyetin hesaplanmasina iliskin hesap cetveli ve icmal tablosu
hazirlayanlarca imzalanmak suretiyle ihale onay belgesine eklenir.

(3)Yaklasik maliyet, giincelligini kaybetmesi halinde, ilk ilan veya davet tarihine
kadar guncellenir.”’

Seklinde bilgi verilmistir. Yaklasik Maliyetlerin giinceligini  kaybetmesi halinde

giincelleme yapilmasi Yapim Isleri Uygulama Yo&netmeliginde her zaman olan bir

maddedir. Ancak 2018 yili igerisinde kiiresel piyasalarda yasanan dalgalanmalar ve
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Dolar/Euro’nun yurti¢inde ani yiikselmesi sebebiyle Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Yiiksek

Fen Kurulu konu ile alakali bir ‘Karar’ yayimlamistir.

15.08.2018 tarihli ve 2018/31 sayil1 Yiiksek Fen Kurulu Kararinda [17];

“Bakanligimiz Birim Fiyatlari, 01 Ocak 2018 tarihi itibari ile gecerli olup
Idarelerce bu birim fiyatlar esas alinarak hazirlanan yaklasik maliyetin giincelligini
kaybetmesi halinde, Yaklastk Maliyetin, Yapim Isleri Ihaleleri Uygulama
Yénetmeliginin 11 inci maddesinin iigiincii fikrasi hiikmii dogrultusunda, >TUIK
Insaat Maliyet Endeksi ve Degisim Oranina’’ gére giincellenmesi gerekmektedir.”’

Ifadesine yer verilmistir. Yine burada giincelleme yapilmasi dogrultusunda kesin bir
hiikiim bulunmamakla birlikte giincelleme karar1 Idarelerin insiyatifine birakilmistir.
Ancak sonraki bolimlerde daha net goriilecegi iizere insaat maliyetlerinde son yillarda
alisilagelen fiyat artiglarinin daha fazlas1 2018 yilinin ikinci yarisinda gergeklesmistir. Bu

da maliyetlerde giincelleme yapilmasini kaginilmaz hale getirmistir.

2.5.5. Maliyet tahmininin amaci

Maliyet tahmininin iki ana amaci vardir. Bunlardan birincisi bir ise baslamadan Once
ayarlanmig olan biit¢eyle, isin uyum igerisinde siirdiiriilmesi ve sonunda biit¢ce digina
cikilmadan tamamlanmasi, ikincisi ise insaatta kullanilan i giicii ve diger giderlerin
maliyet bilgisini, daha sonra yapilacak olan islerde kullanabilmek i¢in saklamaktir.
Bununla birlikte maliyet tahmininin bir amaci da islerin sorunsuz bir sekilde bitirilebilmesi

icin yapim siirecinde harcanan toplam paranin isin biitgesinden az olmasini saglamaktir

[18,19].

2.6. Yaklasik Maliyet Hesaplamasinda Karsilasilan Zorluklar Ve Coziim Yollari

2886 sayil1 kanun kapsaminda ihale edilen yapim islerinde en biiyiik sorun, avan projeler
tizerinden c¢ikilan ihalelerin birinci kesiflerinin afaki olarak belirlenmesidir. Bu durum tip
ithalelerin bircogunun basladiktan sonra ddenek yetersizliginden yarim kalmasi, kit olan
kamu kaynaklarinin verimsiz kullanilmasina, insaatlarin fesih ya da tasviye olmalarina
sebep olmakta idi. Bu sebeple uygulamaya esas onayli projeler iizerinden yaklasik

maliyetin ¢ikarilmasinin esas alindig1 4734 sayili kanun yayimlandi.
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Ancak 4734 sayili kanun kapsaminda yapilan ihalelerde de eskiyle benzer sorunlarin
yasanmasi, yaklasik maliyetlerin afaki hazirlandigini, iizerinde yeterince calisiimadigini
gostermektedir. Yaklasik maliyetin genelde tiim teklif fiyatlarinin tizerinde olmasi yaklagik
maliyetin dzensiz ve tahmini hazirlandig1 gériintiisii vermektedir. Bu sebeple Kamu ihale
Kurumundan yaklagik maliyetin diizenlenmesine iliskin bir yonetmelik ¢ikarmasi istemi
dogmustur. Ancak c¢ok sayida kurumun c¢ok c¢esitli alternatif iceren maliyet hesaplama
yontemleri oldugu goriildiigiinde, Kurumun buna cevap verebilmesi pek mumkin
gbzukmemektedir. Bu sebeple kurumlar bu sorunu kendi iclerinde c¢o6zmelidirler.
Idarelerde bulunan konunun uzmam kisiler tarafindan maliyet hazirlama komisyonu
seklinde bir komisyon kurulmalidir. Bu komisyon tarafindan piyasa arastirmalari ve

mevcut birim fiyatlar birlikte analiz edilerek gergek¢i maliyetler olusturulmalidir [20].

Ayrica, kurumlar tarafindan yayimlanan birim fiyatlarin tilkenin tamami i¢in olusturulmus
olmasi ve iilkenin neresinde olursa olsun bu birim fiyatlara gore yaklagik maliyetlerin
hazirlanmasi isin ihale sonrasi yapim siirecinde problem olarak geri donmektedir. Cilinkii
biiyiiksehirlerin merkezlerindeki malzeme ve is¢ilik fiyatlariyla, kiigiik sehirlerin ilge ve
koylerindeki malzeme ve is¢ilik fiyatlart ayni degildir. Bu sebeple birim fiyatlar
belirlenirken 6nceden belirlenen bir bolge katsayisi garpilirsa daha gergekgi maliyetler

tespit edilebilecektir [5].
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3. YAKLASIK MALIYETI ETKILEYEN UNSURLAR

Yapilarin insaat yapim maliyetlerini etkileyen bir¢ok unsur vardir. BOlgeden bdlgeye,
tilkeden iilkeye, iklimden iklime maliyetlerin degisebilecegi gibi farkli fonksiyonlardaki
yapilarinda m2 maliyetleri degisebilmektedir. Ornegin esdeger malzemelerle, ayn
metrekarelerde yapilan bir hastane yapisinin maliyeti, bir fakiilte yapisindan, fakiilte
yapisinin maliyeti de, bir konut yapisinin maliyetinden fazla olabilmektedir. Ya da aym
fonksiyondaki yan yana yapilmis iki adet binanin da maliyetleri yalnizca malzeme
farkliligindan dolay1 degisebilmektedir. Bu bélimde yaklasik maliyeti etkileyen unsurlar

ele alinmistir.

3.1. Bicimden Kaynakl Unsurlar

3.1.1. Plan formu
Bathurst’un yaptigi ¢alisma da kompakt formlarda tasarlanan binalarin cephe alanlarinda
azalma oldugu i¢in maliyetlerinde azaldigi, formlar karmasiklastik¢a artan cephe alani ile

birlikte maliyetlerinde arttig1 goriilmiistiir (Cizelge 3.1).

Cizelge 3.1. D1s duvar/déseme alani/maliyet hesabi [21]

. R Dis Duvar Doseme Dis Duvar (m?) Basina
BINA BICIMI | Elemanlarinin Alani(m?) Alani/Doseme Maliyet
Alani(m?) Alani
A BINASI 180 225 0,80 100
B BINASI 222 225 0,99 124
C BINASI 252 225 1,12 140

llerisoy ise yaptig1 calismada plan formunun tasiyici sistem agisindan incelemis ve yatay
plan diizlemindeki farkli formlarin maliyetleri degistirdigini gdstermistir. Ornegin basit ve
yapisal ylikler altinda daha stabil bir davranis gostermis; boyutlar ve geometriler degistikce
de formlar bir yonde zayiflamis, diger yonler ile arasindaki farklar acilmistir. Bu

dogrultuda, yap1 formu kararlarinda basit geometrilerden uzaklastikca gerek yap1
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davranislart gerekse cephe etkisi ile daha fazla maliyetlerin ortaya ¢iktigi kaginilmaz

olmustur [4] (Resim 3.1, 3.2).

1% = B
¥ 5 [

=g D ST e
| P LB 1] :{
i T i) "
..I;\.;rm Eﬁ e | i e ! :{
o L
‘am ¥ . & ‘

Resim 3.1. Plan 6rnekleri [22,23]

3.1.2. Kat yiiksekligi

Yapilan caligmalar kat yiiksekliginin artmasinin ilk yapim maliyetini ve kullanim
maliyetini artirdig1 tespit edilmistir. Ik yapimda fazladan duvar 6riim malzemesi, kaplama
malzemesi kullanimini gerektirirken ayni zamanda bina agirligini artirmaktadir. Kullanim
esnasinda da fazladan 1sinma ve soguma maliyeti ¢ikararak maliyetin artmasina sebep
olmaktadir (Resim 3.3). Bu zararlarin 6niine ge¢mek i¢in ihtiyaca uygun kat yiiksekligi
belirlenip, fazlas1 yapilmamalidir. Baran 1993 yilinda yaptig1 ¢caligma da kat yiiksekliginin

su dezavantajlarini tespit etmistir.

e Saglik donanimi agisindan, daha uzun servis ve atik borularina ihtiya¢ duyulur
e Vingteki artistan dolay1, daha yiiksek ¢at1 maliyeti olusma olasilig1 vardir.

e Merdiven ve asansorlerin ingaa maliyeti artar.

e Kaplama malzemesi ve tavan dekorasyonuna ek maliyet gelme olasilig1 vardir.

e Kat yiiksekliginin artisi, gelen ek yiiklerden dolay1 temel maliyetini artirir [1].
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Resim 3.2.Kat yiiksekliginin etkisi [24]

3.1.3. Cephe alam (dis kabuk)

Ilerisoy’un yaptig1 calisma da cephe alanindan kaynakli maliyetlerin daire maliyetine
etkisini gérmek amaciyla yapilan ikincil yap1 maliyet analizleri sonucunda cephe alaninin
oturma alanina orani arttikga da yap1 maliyetlerinin artis egilimi gosterdigi gortilmistiir.
Radyel formlarda cephe etkisinin, toplam maliyetleri diger formlarla kiyaslandiginda
gorece olarak azalttigl, bu formlarin dis cephelerinde perde olmamasi sebebiyle dis duvar
maliyetlerinin fazla olmasina karsin azalmanin sebebinin tiiretildikleri dortgen formlara
oranla ¢evre alaninin daha diisiik oldugu goriilmistiir. Planda ¢ikintilart bulunan H, U, L
ve T planlar i¢in ise ¢evrelerinin fazla olmasi sebebiyle cephe etkisinin maliyeti artiracak

bi¢imde oldugu dikkat ¢gekmektedir [4].

Baran ise yaptig1 ¢alisma da su sonuglara ulasmistir. Binanin dis kabugunu dis duvarlar ve
cat1 olusturur. Higbir girinti ve ¢ikintisi olmayan kare binalarin, dis duvarlar agisindan daha
ekonomik oldugu kesindir. Dis kabuk alaninin kat sayisina da bagh oldugu
unutulmamalidir. Genis tek katli bir binanin iki katli olarak uygulanmasi durumunda, ¢ati
maliyetindeki azalma, dis duvar maliyetindeki artigtan fazla olacagindan toplam dig kabuk
maliyeti azalabilir. Ayn1 durum, ayn1 sartlar li¢ kata uygulandiginda da olur. Fakat bina
gittikce daha fazla yukseltilir, buna karsilik briit kat alan1 ayni tutulursa, dis duvar alaninin

artig1, catidaki azalmayi etkisiz kilacaktir [1] (Resim 3.4).
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Resim 3.3. Silikon giydirme cephe 6rnegi [25]

3.1.4. Kat sayis1

Yap1 yiiksekligi kararlariin yap1 davraniglarina ve tasiyici sistem maliyetlerine etkisi
incelendiginde ise; dokuz farkli kat adedine sahip projelerden daire basina diisen maliyetler
bakimindan en uygun maliyetlerin 15 katta saglanabildigi gozlenmistir. Yiiksek katlara
cikildikca siirekli bir artis grafigi elde edilmis, maliyetlerin artmasindaki en Onemli
nedenlerin ise kesit yetersizliginden dolayr perde kalinliklarinin artmasi, zemin tasima
kapasitesine gore temel ¢oziimlerinin kazikli radye temel uygulamasiyla degistirilmesi ve
bodrum, servis, tesisat alanlarinin dagilimi oldugu anlasilmistir. Ayrica yapilan maliyet
analizlerinde daire basma diisen maliyetlerin fazlaligindan anlasilabilecegi iizere, kat
adedinin artmasiyla artan maliyetler disinda, az daire sayisina sahip yapilarin da perdeli

sistem ve tiinel kalip uygulamasi ile yapilmasi rasyonel olmamaktadir [4].

Ayrica Seeley kat arisinin maliyete etkisini soyle siralamistir.

e Kat sayisi arttikca daha pahali kule kreynlere ve beton santrallerine ihtiya¢ vardir.

e Kat sayisinin artis1 asansor sayisinin artigint ve merdivenlerin biylmesini gerektirir.
Bu arada koridorlarinda daha genis olmasi istenir. Sirkiilasyon alanlarinin artisi,
kullanilabilir alanin azalmasina yani plan semasinin rasyonel olarak kullanilamamasina

ve m? faydali olan basina diisen maliyetin artisina sebep olur.
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e M? basina diisen temel maliyeti, kat sayis1 artisina karsin temel formu ayni1 ise diiser.
Ancak gelen yuk miktarindaki 6nemli artislarda temel bu yiikii tasiyacak sekilde
tasarlanir.

e Isitma maliyeti, kat sayis1 arttik¢a diiser. Ancak oldukga yiksek binalarda, daha
karmasik sistemler kullanilmast zorunlulugu, maliyeti oldukga arttirir.

e Yangin koruma ihtiyaci1 kat sayis1 arttikga artar. Yangmn sondiirme ekipman ve
sistemleri karmasiklasir, maliyeti artar.

e Kat sayisi arttikca striiktiirel bilesenlerinde kapladigi yer artar. Bu durum, net alanin

brut alan icindeki payinin azalmasina sebep olur [1,7].

Sonug olarak; yiiksek katli yapilar tercih edildiginde, tasiyici eleman yiikleri ve boyutlari
degismekte, zeminin tagima kapasitesine gore temel uygulamalar1 kazikli temel gibi daha
maliyetli uygulamalara yonelmekte, yapilarin yiiksekliginin taban genisligine orani olarak
tanimlanan narinlik etkisiyle kesitler daha ¢ok zorlanmakta ve bodrum, servis ve tesisat
alanlarinin artmasiyla maliyetler ciddi sekilde artis gostermektedir. Ancak bu sonuglar
yiiksek yapilarin glinlimiizde uygulanmasina engel teskil etmemektedir. Sadece tamami
perde duvarli olan tiinel kalip uygulamalar1 belirli bir yiikseklik araligi diginda rasyonel

olmamaktadir [4].

3.1.5. Dolasim alanlar

Giris holleri, gegitler, koridorlar, merdivenler ve asansor kuyulari gibi sirkiilasyon alanlari,
1sitma, aydinlatma, temizleme, dekorasyon gibi ek maliyetler getirmesiyle birlikte , Kar
amaciyla kullanilmayan o6li alanlar oldugundan, bu alanlarin minimumda tutulmasi
ekonomiklik agisindan ana amactir. Ancak her binada yap1 ici ulagimi1 saglayacak yollara,
prestij binalarinda 6zel giris hollerine ve koridorlara ihtiya¢ vardir. Ayrica koridorlarin
yangin kagislarn icinde kullanilacagi unutulmamalidir. Sirkiilasyon alanlarinin maliyete

etkisinde kullanilan kaplama malzemesinin niteligi biiyiik 6nem tasir [1,7].

Sirkiilasyon alanlarimin kat alani i¢indeki orani bina tipine gore degisir. Sirkiilasyon
alanlarinin briit kat alanina orani, biiro binalarinda %19, 4 katli dairelerde %21 olarak

saptanmigtir. Biiro binalar1 , fabrikalar gibi kullanilabilir alanlarin kar getirdigi binalarda,



28

sirkiilasyon alaninin orani ¢ok énemlidir. Konutlardan olusan binalarda degisik sekillerde

yer alan, sirkiilasyon alani/déseme alan1 orani (Cizelge 3.2) gibidir [1,7].

Cizelge 3.2. Plan tipine gore dolasim alanlarinin orani

Yaygin hollere sahip dikdortgen plan %20
Yaygin hollere sahip hagvari plan %30
I¢ koridorlu yatay blok %22
D1s balkonlu yatay blok %32

3.2. Diger Unsurlar

3.2.1. Tasiyic sistemler

Binalarin temel yapitaglari, binalar1 ayakta tutan tasiyici sistemleridir. Tasiyict sistemlerin
yapilmast zorunlu olsada, farkli dayanim, kesit alan1 ve maliyetteki tasiyici sistemler
arasinda se¢im yapilarak maliyet azaltilabilir. Ornegin binanm yiiksekligini, acik ve yar1
acik alanlarmi hesaba katarak, tasiyici sistemin ¢elik mi yoksa betonarme mi olacagina
karar verilebilir. Bu durumda belli bir kata kadar betonarme avantajli iken belli kattan
sonra ¢eligin avantajli duruma gegtigi gortlebilecektir (Sekil 3.5). Ayrica ayni sistemlerde
de farkli yapim teknikleriyle de maliyette fayda saglanabilecektir. Ornegin genis agiklikli
bir betonarme ddsemenin kaset ve mantar doseme yapildigi durumlardaki maliyeti
degiskenlik gosterecektir. Yine ayni sekilde bina temelinin, statik hesaplarin el verdigi
Olclide radye ya da bag kirisli temel yapilmasinin maliyeti biiylik oranda degistirecegi

gorulecektir.

Resim 3.4. Tas1yici sistemin alana etkisi [26]
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3.2.2. Malzeme segimleri

Yapilan c¢alismalar binada kullanilan malzemelerin binanin maliyetini dogrudan
etkiledigini gostermektedir. Kaliteli, modern, teknolojik malzemeler ilk yapim
maliyetlerini artirdig1 gibi, yap1 kullanilmaya basladiktan sonrada kullanim maliyetlerini
asagl yada yukari yonlii degistirebilmektedir. Ornegin son yillarda yiiksek katli ofis
yapilarinda siklikla tercih edilen silikon giydirme cephe sistemlerinin ilk yapim maliyeti
yiiksek oldugu gibi, kisin 1sitma, yazin ise sogutma giderlerini genellikle artirmaktadir.
Bunun sebebi cam sistemlerinin gelisen teknoloji ile, ne kadar yalittimli yapilirsa yapilsin,
mantolama yapilan cepheler kadar verimli bir cephe elde edilememesidir. Bununla beraber
kullanilan malzemelerin ithal olmasi maliyeti artiran bir unsur olmaktadir. Bunun sebebi
ithal malzemelerin nakliye ve giimriik vergisi giderlerinin daha fazla olmasi, ekonomideki
dolar/euro dalgalanmalariyla anlik olarak fiyatlarin yiiksek oranda artis gdsterebilmesi

gosterilebilir.

3.2.3. Pasif ve aktif sistemler

Enerji verimliligi son yillarda, enerji kaynaklarinin azalmasi ve ¢evreye daha az zarar
verme diisiincesiyle blyluk onem kazanmistir. CUnki diinyada harcanan toplam enerji
miktariin, agagi yukart yarisinin binalar tarafindan tiiketiliyor olmasi binalarda enerji
verimliligini 6nemli kilmaktadir. Son zamanlarda gelinen nokta da cesitli aktif ve pasif
sistemlerle donatilmis akilli binalar yayginlasarak, insanlarin bu konuda daha bilingli bir
hale gelmesini saglamistir [27]. Binalarda kullanilan aktif ve pasif sistemler binalarda ilk
yatirim maliyetini artirsa da uzun vade de diisiiniildiigiinde maliyetlerini yillar igerisinde

kolaylikla ¢ikardiklar1 goriilmektedir.

Pasif sistemlerin baslica tasarim kriterleri ve elemanlari;
¢ Binanin Konumu

e Binanin Yonlenisi

¢ Binanin Formu

e Binanin Kabugu

e Cat1 Acikliklar1 ve Cat1 Havuzlari

e Kis Bahgeleri ve Avlular
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Trombe Duvarlar
Cift Kabuklu Cepheler
Pencereler, Kapilar, Giines Kiricilar

Giines Bacalar1 olarak sayilabilir.

Pasif sistemlerin avantaji hicbir elektrik veya mekanik sisteme ihtiya¢ duyulmadan

calisabilmeleridir. Bu sebeple bakim maliyetleri de aktif sistemler kadar olmamakla

birlikte uzun yillar kullanmaya elverislidirler.

Aktif sistemlerin baslica elemanlari ise;

Giines Kollektorleri
Gunes Pilleri (Fotovoltaik Piller)
Rizgar Tarbinleri

Is1 Pompalari olarak sayilabilir.

Aktif sistemler bilinyelerinde elektronik ve mekanik aksam barindirdig: i¢in ilk yatirim

maliyetleri pasif sistemlere gore daha yuksek olabilmektedir. Ancak bu sistemlerinde

birgogunun verimi yliksek oldugundan ilk yatirim ve kullanim maliyetlerini kisa vade de

cikarabilmektedir (Sekil 3.1).
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Sekil 3.1. Binalarda aktif ve pasif sistemler [28]
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3.2.4. Tasit ve ekipman giderleri

Genel olarak ekipman giderleri kapsaminda sayilabilecek olan Kamyon, is makinesi, kiigiik
araclar ve bunlara ait yedek parca, yakit ile nakliye, operator vb. kalemlerin tamami Tasit
ve Ekipman giderleri kapsaminda sayilabilir. Projelerin biiyiikliigiine ve kullanim amacina
gore degisiklik gdsteren bu maliyet sinifinin belli bir hesaplama yontemi olmadig gibi,
genellikle kiralama yontemiyle ¢oziilmeye calisilir. Is yerinin biiyiikliigiine genel

maliyetten ¢ok pay alabilmektedir [29].

3.2.5. Isgiicii giderleri

Yapim siireci yapinin ingasina dair maliyetler ile malzeme, ekipman giderlerinin yan1 sira
yogun bir is giici maliyetini igermektedir. Burada isgiicii maliyetleri iki kisimda
incelenebilir. Bunlarda birincisi isin basindan sonuna kadar her asamada caligsan
personellerin hak ettikleri maasin verilmesidir. Ikincisi ise calisan personele ait Sosyal
giivenlik primleri, egitim maliyetleri, ulasim, barinma ve yeme-igcme maliyetleri olarak
sayilabilir. Isgiicii giderleri de diger giderler gibi ingaatin biiyiikliigiine ve tiiriine gore ok
farklilagabilmektedir. Ayrica insan emegi olan bir gider kalemi oldugu i¢in kotii ig¢ilikten
kaynakli tekrar sokiim ve onarim giderleri de bu maliyet kalemleri i¢inde sayilmaktadir

[29].

3.2.6. Genel giderler

Genel giderler yukarida bahsedilen giderler kismi kapsaminda alinamayacak olan tiim
giderleri kapsar. Ornek olarak santiye binasi, giivenlik, saglkla ilgili iyilestirmeler,
aydinlatmalar, sosyal mahaller, alan yesillendirmeleri ve biiro harcamalar1 gibi birgok gider
bu sinifa girer. Ayrica giiniimiizde ¢ok dnemli bir is kalemi olan is yerlerinin ve hatta
personelin sigortalanmasi maliyet planlamasi yapilirken goz 6niine alinarak hesaplara dahil

edilmelidir [29].
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4, INSAAT MALIYETLERLERINi DOGRUDAN ETKILEYEN
PIYASA PARAMETRELERI

Insaat sektoriiniin Gayri Safi Yurtici Hasila’daki pay1 Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine
gore yaklasik %10’dur. Yine TUIK verilerine gore son 10-15 yildir insaat sektoriiniin yillik
blylme orani yaklasik %20 oranlarindadir. Bu verilerden insaat sektoriiniin Tiirkiye’ nin
blylmesinde adeta bir lokomotif sektor oldugu ve bu sebeple ne kadar énemli oldugu
gorilmektedir. Ekonominin olumlu seyrettigi yillarda insaat sektorii normalin istiinde
blylyerek bu tabloya katki sunarken, ekonomideki bozulmalardan da ilk olarak etkilenen
bir sektdr olmustur. Insaat sektdriindeki negatif seyrin birgok sebebi vardir. Ancak en
onemli sebepleri piyasalardaki ve 6zellikle de Dolar/Euro’da ki dalgalanmalarin birebir
yap1 maliyetlerini artirmasi, kredi faizlerinin yiikselmesi sonucu insanlarin ev almamasi ve
yiiksek oranda istihdam saglayan sektdrdeki yavaslamanin istihdami diisiirerek ekonomik

dengeyi bozmasidir.

Ulkenin ekonomik dengenin bozulmamasi igin yalnizca insaat sektoriiniin degil tiim
sektorlerin yillik biiyiime rakamlarina paralel sekilde biiylimesi gerekmektedir. Birbirleri
ile alis-veris ve etkilesim noktasinda gobek bagi olan sektOrler birbirlerini destekleyerek
toplu bir kalkinma hareketi olusturmaktadir. Ekonomideki bu hareketleri sektorlere gore
olusturulmus konu basliklar1 altinda, istatistiki olarak aylik ve yillik olarak yayimlayan
TUIK, ekonomik olarak bilinmesi gereken verileri, tablolar halinde kullanima sunmaktadir.
Bu tablolarda yapilan incelemelerde iilkedeki enflasyonu salt bir sekilde ortaya c¢ikaran
TUIK tiiketici/iiretici fiyat endekslerinin, TUIK insaat maliyet endeksleri ile artis ve azalis
noktasinda benzerlik gosterdigi goriilmektedir. Bunda en blyik etken insaat maliyetlerine
esas malzeme ve iscilik fiyatlarinin belirlenmesinde yurtigcinde iiretilen ve tiiketilen

mallarin fiyatlarinin etkili olmasidir.

Imalat ve insaat sektdriinde kullanilan malzemelerin biiyiik ¢ogunlugu iilkemizde
uretilmekle beraber, belli bir kisminin ya kendisi ya da hammaddesi ithal edilmektedir.
Ithal edilen mallarin alis verisinin dolar/euro ile yapilmasi déviz kurlarindaki kiiciik
dalgalanmalarin bile i¢ piyasalarda hissedilmesine neden olur. Boylelikle dolayli olarak
dolar/euro fiyatlarinda ki artis ve azalisin TUIK’in yaymmladig: tlketici/tretici fiyat

endekslerinde ve insaat maliyet endekslerinde gérmek miumkindur.
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Yapilan incelemeler ve tespitler sonucu, yapt maliyetlerinin; Dolar/euro, Insaat maliyet
Endeksi ve Tiiketici/Uretici Fiyat endeksleri ile dengeli bir diizlem {izerinde olduklart
goriiliir. Bu sayilan degiskenler igerisinde bir tanesinin fiyatinda artis ve dalgalanma denge
diizlemini bozmakta, diger degiskenlerinde buna artis/dalgalanma olarak reaksiyon
vermesine sebep olmaktadir. Caligmamizda da asagida sirali halde verilen istatistik ve
maliyet verilerinin 2014-2019 yillar1 arasinda aylik-ii¢ aylik-yillik ve bes yillik artis
oranlari ¢ikarilarak bu oranlarin kamu birim fiyatlariyla yapilan bir insaat maliyetine gore

durumu ele alinacaktir.

a) TUIK insaat maliyet endeksi
b) TUFE

c) UFE

d) Dolar/Euro artig1

e) Yapit m? birim maliyetleri

4.1. Tamimlar

4.1.1. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)

TUIK yani Tiirkiye Istatistik Kurumu 26 Subat 1926 tarihli ve 3517 sayilh Merkezi
Istatistik Dairesi hakkindaki talimatnamenin Meriyete Vaz’ma dair kararname ile Merkezi
Istatistik Dairesi Basbakanliga bagli olarak kurulmustur. 1960 yilinda Istatistik Genel
Miidiirliigii adm almistir. 5429 Sayili Tiirkiye Istatistik Kanunu ile Tiirkiye Istatistik
Sistemi ve Kurum yeniden yapilandirilmistir. Kurumun adi Tiirkiye Istatistik Kurumu
olarak degistirilmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu, Istatistik Konseyi ve Tiirkiye Istatistik

Kurumu Bagkanligindan olusturulmustur [30].

TUIK in tabi oldugu mevzuat;

e 5429 sayih Tiirkiye Istatistik Kanunu

e 02/07/2018 ve 703 nolu Kanun Hukmiinde Kararname

e 15/07/2018 tarihli ve 30479 sayili Bakanliklara Bagl, Ilgili, Iliskili Kurum Ve
Kuruluslar ile Diger Kurum Ve Kuruluslarin Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanlig

Kararnamesi
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e (esitli Bakanlar Kurulu Kararlar1, Y6netmelikler ve Yonergeler

TUIK’in en 6nemli gorev ve yetkileri;

e Ulkenin Resmi Istatistiki veri programlarini hazirlamak.

e Programlarin dahilinde istatistiki faaliyetleri yliriitmek ve organize etmek

o Ulkedeki resmi enflasyon rakamlarimi belirlemek

e Diger ekonomik, sosyal, kiiltiirel, ¢evresel vb. alanlarda istatistikler yayimlayarak,
analizler yapmak

e Resmi sekilde, belirlenen istatistiklere teknik aciklamalar yapmak

e Resmi istatistiklerin iiretiminde kullanilan istatistiki yontemler, tanimlar, siniflamalar

ve standartlarin normlarla uygunlugu denetlemek [30]

4.1.2. Enflasyon nedir?

Enflasyon, fiyatlardaki genel duzeyin strekli bir bicimde yiikselmesi ve bu sebeple milli
paralarin deger kaybetmesi, alim giiciiniin yitirilmesi olarak tanimlanabilir. Buradan da
anlasilacagi gibi enflasyon tek bir {riindeki fiyat artist degil, fiyatlarin genel olarak
yukselmesidir. Enflasyon sadece fiyati1 ylikselen mallara gore hesaplanmaz. Fiyat1 diisen
mallarla birlikte artanlarin bir fiyat karmasi olusturulur ve bu karmanin ortalamasi alinarak

genel enflasyon orani belirlenmis olur [31].

Ulkemizdeki enflasyon oranlar1 farkl: istatistiki ve endeks verileri ile gayri-resmi 6lgiilse
de dlkemizde ki resmi enflasyon verileri Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan

aylik-yillik olarak agiklanir.

4.1.3. Endeks nedir?

Endeks, belli olan bir istatistiki olayin verilerindeki belirli bir siire zarfinda meydana gelen
degisimi Olgen oransal degisim olarak tanimlanmaktadir. Endeks, temel donem olarak
100’e esit olarak baglar ve sonraki donemlerde 100’e oranla deger degisimleri gosterir. Bu
oransal degisimler zaman boyutunda veya mekan boyutunda da ger¢eklesebilmektedir. Bu
degisim hesaplanirken kiyaslanan deger paya, temel deger ise paydaya yazilarak

hesaplama yapilir. Giinlimiizde en sik kullanilan fiyat endeksleri olarak tiiketici fiyat
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endeksi ve Uretici fiyat endeksi Ornek gosterilebilir. Bu endeksler fiyatlarin izlendigi
piyasaya gore tanimlanmaktadirlar [32].

4.1.4. Fiyat endekslerinde “bir 6nceki yilin aralik ayina gore degisim orani” nedir ve
nerelerde kullanilir?

Bir onceki yilin Aralik ayma gore degisim orani yilin basindan itibaren fiyatlar genel
diizeyinin ortalama degisim oranin1 vermektedir. Bu oran, fiyatlar genel diizeyinde
yilbasindan ilgili doneme kadar olan degisimin tespitinde kullanilir. Bir 6nceki yilin Aralik
ayma gore degisim oranlariyla ilgili olarak asagida yer alan drnekte Ekim 2007 cari ay
olarak degerlendirilmektedir [31].

I: Endeks degeri
(It/1a)x100- 100
t: Cari ay, a: Bir dnceki yilin Aralik ay1

Ornek: Aralik 2006 ve Ekim 2007 yil1 aylik genel endeks degerleri

Aralik-2006, Ekim-2007

134.49 142.67

Aralik aymna gore degisim % = (It / la) x 100 - 100

= (142.67/ 134.49) x 100 - 100 = 6.08

Bu drnekte fiyatlar genel diizeyinde, 2007 yili Ekim ayinda, gecen yilin Aralik ayina gére
9%6.08 oraninda artis gergeklesmistir.

4.2. TUIK insaat Maliyet Endeksi

TUIK’in 2015 yilia kadar ii¢ ayda bir, 2015 yilindan sonra ayda bir yayimladigs, insaat
maliyetlerindeki ortalama artis1 veya azalis1 gosteren endekstir. Malzeme ve iscilikler ile
birlikte insaatin yapim agamalarindaki tiim genel giderleri icerine alarak hesaplayan ingaat
maliyet endeksi, giincel insaat maliyetlerini en bariz ortaya koyan TUIK istatistik verisidir.
Malzeme ve is¢ilik kalemlerinin ve agirliklarinin belirlenmesi i¢in yap1 tiplerini temsil
edecek sekilde 77 ingaat projesi analiz edilmis, bunun sonucunda yaklasik 2.300 iirlin ve
agirliklan tespit edilmistir. Bu iiriinlerin ilgili fiyat endeksi ile eslestirilmesi sonucu her bir

yapt tipi i¢in maliyet endeksi hesaplanmigtir [30].
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Ug aylik veya aylik belirlenen endeksler ait olduklar1 dénem bittikten sonra gegmise doniik
olarak ¢ikarildiklar1 i¢in bir yilin endeksini ¢ikarabilmek i¢in aralik ayinin endeksini

onceki yilin aralik ay1 endeksine bolmemiz gerekmektedir.

TUIK Ingaat maliyet endeksleri 2005-2014 yillar1 arasinda ayr1 endeks orami (Cizelge 4.1)
ile 2015-2019 yillar1 arasinda ayr1 endeks orani (Cizelge 4.2) ile ¢ikmiglardir. 2014-2015
yillar1 arasi endeks farkini gorebilmemiz igin 2015 yili ortalama endeksi 100 olarak

belirlenmistir.

Cizelge 4.3.’te 2015 yili Oncesinde endeks tlicer aylik periyotlarda yayinlandigi icin
hesaplamalarin karismamasi i¢in tabloda da tiger aylik periyotlar alinmustir.

2005-2014 yillar1 arasinda Cizelge 4.1. ortaya ¢ikmustir.

2015-2019 yillart arasinda Cizelge 4.2. ortaya ¢ikmustir.

4.2.1. insaat maliyet endeksi tablosu

2013 yil1 dordiincii ¢eyrek endeksi ¢izelge 4.1.°e gore 184,50 olarak alinmistir. Buna gore;

Cizelge 4.3. Insaat maliyet endeks tablosunun 2014-2019 yillar1 aras1 artis miktari

1.D('jnerp 2.D('jnerp 3.D('jnerp 4.D('jnerp Hesabin geldigi yer Artis/Azalis

Endeksi Endeksi Endeksi Endeksi Oran1
2014 195,1 198,5 201,7 201,9 201,90/184,50 =1,0943
2015 98,27 100,03 102,25 100,60 100,60/97,13* =1,0357
2016 109,39 111,60 112,19 118,90 118,90/100,60 =1,1819
2017 126,43 127,06 130,94 138,14 138,14/118,90 =1,1618
2018 149,08 160,17 182,87 173,57 173,57/138,14 =1,2564

*2014 yilinin 4. Ceyrek endeks oranmi farkli olmasindan dolay1 yalnizca 2015 yili endeksi
onceki yilin aralik ayindan degil, ayn1 yilin ocak ayindan alinmistir. Bu da yillik artista

yiizdesel olarak diisiik miktarda sapmaya sebep olmustur.
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Cizelge 4.1. Bina insaat maliyet endeksi ve degisim oranlar1 tablosu (2005-2014)
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Cizelge 4.2. Ingaat maliyet endeksi ve degisim orani tablosu (2015-2019)

2015-2019 yillar arasinda asagidaki Cizelge 4.2. ortaya ¢ikmuigtir.
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Bu veriler 15181nda

2014 yilinda Insaat Maliyetlerinin %9,43

e 2015 yilinda insaat Maliyetlerinin %3,57
e 2016 yilinda ingaat Maliyetlerinin %18,19
e 2017 yilinda insaat Maliyetlerinin %16,18
e 2018 yilinda insaat Maliyetlerinin %25,64
Artis gosterdigi sOylenebilir.

Ayn1 veriler 1s18inda 2014 yili basi ile 2018 yili sonu arasindaki 100 liralik ingaat
maliyetindeki genel artis ise;

100*1,0943*1,0357*1,1819*1,1618*1,2564

=195,52 ile hesaplanabilir.

Buna gére 2014 yili bas1 ile 2018 yili sonu arasinda TUIK Insaat Maliyetlerindeki artis
orani ylzdesel olarak %95,52"dir.

4.3. TUIK Tiketici Fiyat Endeksi (TUFE)

Tiiketici piyasasindaki mal ve hizmetlerin izlendigi fiyat endeksine Tiiketici Fiyat Endeksi
(TUFE) ad1 verilmektedir. TUFE, yurti¢inde tiiketim yapan hane halklarmm ortalama
tilketim egilimlerini yansitmakta olan mal ve hizmetlerden olusan sepetin fiyatinin nasil
degistigini gostermektedir. Diger bir ifade ile TUFE, tiiketici tarafindan satin alinan mal ve
hizmetlerin fiyatlarindaki degisimleri 6lgen bir endekstir. TUFE hesaplamasi yapilirken
oncelikle hangi mala ve hizmete ne miktarda para harcandiginin hesab1 yapilir. Sonrasinda
endeks igerisinde bu harcama gruplarinin agirliklar1 hesaplanir. Béylece ¢ok tiiketilen bir
malin agirligr ¢ok iken, az tliketilen malin agirligi az olmaktadir. Yillar icinde insanlarin
harcama ve egilimleri degistikce, TUFE sepetinin icindeki agirlik oranlar1 da
degistirilmektedir. Her aym sonunda harcamalara gore olusturulan sepete goére, o ayin

endeksi olusturulur, ve bu endeks ayni zamanda enflasyon oranin1 géstermektedir [33-32].

4.3.1. TUFE’nin kullanim amaci

TUFE farkl: amaglarda kullanilmaktadir. Bunlardan baslicalar::
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e Ulkenin enflasyonun belirlenmesi,

e Devletin ekonomik siyasetinin tayin edilmesi,
e Ucretlerin belirlenmesi,

e Muhasebe hesaplarina altlik olmasi,

e Parasal ¢ozimlemeleri gostermesi,

e Ticari faaliyetleri yonlendirmesi,

e Perakende fiyatlar ile kira artiglarina altlik olmasidir [31].

Tiiketici fiyat endeksi hesaplamalarina dahil olan smniflar ¢ok c¢esitlidir. Bu siniflar
belirlenirken iilkede yasayan insanlarin para harcadigi alanlar ve genel ihtiyaglar goz
ontine alimmustir. Bunlar;

e Gida

e Alkolli ve alkolsuz igecekler ve titin mamulleri

e Esya, konut

e Ulasim, iletisim, egitim, saglik

e Kiiltiir ve eglence

e Restoran ve oteldir [31].

4.3.2. TUFE’nin kapsam

Kapsanan islemler: Tiiketici Fiyat Endeksi kapsaminda yurti¢i yapilan tiim mallara ve
hizmetlere ait harcamalar bulunmaktadir. 81 adet ilin merkezlerinin tamamini igeren

toplamda 225 il¢eden fiyatlar toplanmaktadir [30].

Niifus kapsami: Gelir grubu yada cografi bolge ayrimi yapilmaksizin Tiirkiye sinirlar

icerisinde yasamini siirdiiren toplam niifus olarak baz alinmistir [30].

Cografi kapsam: O bolgede yasayan insanlarin, disaridan gelen ziyaretgilerin ve kurumsal
niifusun {ilke i¢inde yaptig1 biitiin maddi tiikketim igceren harcamalar1 kapsam igerisine dahil

edilmistir [30].
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4.3.3. TUFE tablosu (2013 Arahk-229,01) (Cizelge 4.4)

Cizelge 4.4.°e gore

Cizelge 4.5. TUFE’nin 2014-2019 yillar1 aras1 artis miktar

1.D6nem | 2.D6nem | 3.Donem | 4.Dénem | Hesabin geldigi yer | Artig/Azalis

Endeksi Endeksi Endeksi Endeksi Orant
2014 | 237,18 242,07 243,74 247,72 247,72/229,01 =1,0816
2015 | 255,23 259,51 263,11 269,54 269,54/247,72 =1,0880
2016 | 274,27 279,33 282,27 292,54 292,54/269,54 =1,0853
2017 | 305,24 309,78 313,88 327,41 327,41/292,54 =1,1191
2018 | 336,48 357,44 390,84 393,88 393,88/327,41 =1,2030

Bu veriler 15181nda;

e 2014 yilinda Tiiketici Fiyatlarinin %8,16
e 2015 yilinda Tiiketici Fiyatlariin %8,80
e 2016 yilinda Tiiketici Fiyatlarinin %8,53
e 2017 yilinda Tiiketici Fiyatlarinin %11,91
e 2018 yilinda Tiiketici Fiyatlarinin %20,30
Artis gosterdigi soylenebilir.

Ayn veriler 15181inda 2014 yili bagi ile 2018 yili sonu arasindaki 100 liralik bir iirtindeki
genel artis ise;

393,88/229,01=1,7199

=171,99 TL hesaplanabilir.

Buna gére 2014 yili basi ile 2018 yili sonu arasinda TUIK Tiiketici Fiyat Endeksi artis
orani yiizdesel olarak %71,99’dur.
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4.4. Uretici Fiyat Endeksi (UFE)

Uretici fiyatlar1 tanim olarak, Ulke icinde Uretilen Griinlerin, Katma Deger Vergisi vb.
vergilerden arindirilmis pesin satis fiyatidir. Uretici fiyat endeksi kapsaminda bulunan ve
Sekil 4.1°de belirtilen sektorlerde ¢alisan iiretici sahis veya firmalar tarafindan yetisen ve
piyasaya arz edilen Urlnlerin Gzerine kér konulmadan birinci elden satig fiyatlari
izlenmektedir. Tarim sektorde ireticinin elde ettigi fiyatlar olarak isimlendirilirken

sanayide ise direkt olarak sektordeki iiretici firmalardan saglanan fiyatlardan olugsmaktadir
[31].

UFE, belirli bir referans déneminde iilke ekonomisinde iiretimi yapilan ve yurtigine satisa
konu olan fiirtinlerin, iiretici fiyatlarin1 zaman iginde karsilastirarak fiyat degisikliklerini

oOlgen fiyat endeksidir [31].

4.4.1. UFE’nin kullamim amaci

Farkli amaglarda kullanilan bir endeks olarak UFE, asagida belirtilen konularda Glkeye
yardimci olan en 6nemli gostergelerden biridir.

e Enflasyonun izlenmesi,

e Hukimetin ekonomige dair politikasinin belirlenmesi,

e Maas farklarinin ve fiyatlarin ayarlanmasi,

e Uretimdeki verimliligin hesaplanmasi,

e Yatirim kararlarinin alinmasi [31].



4.4.2. UFE’de kullanilan faaliyet ve madde simiflamasi
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Sekil 4.1. UFE’de kullanilan faaliyet ve madde smiflamasi [31]
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4.4.3. UFE Endeksi Tablosu (2013-Aralik, 221,74)

Cizelge 4.6. UFE Endeksi Tablosu
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Cizelge 4.7. UFE’nin 2014-2019 yillar1 aras1 artis miktar1

1.D6nerp 2.D(‘jnem 3.D6nerp 4.D6nerp Bl ] e Artis/Azalig

Endeksi Endeksi Endeksi Endeksi Orani
2014 | 233,98 233,09 237,79 235,84 235,84/221,74 =1,0635
2015 | 241,97 248,78 254,25 249,31 249,31/235,84 =1,0571
2016 | 251,17 257,27 258,77 274,09 274,09/249,31 =1,0993
2017 | 291,58 295,52 300,90 316,48 316,48/274,09 =1,1546
2018 | 333,21 365,60 439,78 422,94 422,94/316,48 =1,3363

Bu veriler 15181nda

2014 yilinda Uretici Fiyatlarmin %6,35
e 2015 yilinda Uretici Fiyatlarinin %5,71

e 2016 yilinda Uretici Fiyatlarinin %9,93
e 2017 yilinda Uretici Fiyatlarinin %15,46
e 2018 yilinda Uretici Fiyatlarinin %33,63

Artis gosterdigi soylenebilir.

Ayn veriler 15181inda 2014 yili bagi ile 2018 yili sonu arasindaki 100 liralik bir iirtindeki
genel artis ise;

422,94/221,74=1,9073

=190,73 TL hesaplanabilir.

Buna gore 2014 yil1 basi ile 2018 yili sonu arasinda TUIK Uretici Fiyat Endeksi artis oran1
yuzdesel olarak %90,73’ddr.

4.5. Dolar/Euro Kurlari

Yap: sektoriinde kullanilan malzemeler ¢ok ¢esitlilik gostermektedir. Kalite, saglamlik,
dayaniklilikla beraber kolay ulasilabilirlik ve diisiikk fiyat malzemelerde en ¢ok aranilan
ozelliklerdendir. Yurti¢inde yerli {irtinler ile tretilen yapit malzemeleri ile yurtdisinda
hammaddesinin tretilip yurtiginde birlestirilen tirinler genellikle daha ucuza malolurken,
yurtdisindan ithal edilen malzemelerin fiyatlart ¢ok daha yiiksek olabilmektedir. Ithal
edilen mallarin alig verisinin dolar/euro ile yapilmast doviz kurlarindaki kiigiik
dalgalanmalarm bile i¢ piyasalarda hissedilmesine neden olur. Ozellikle dolar/euro’nun son

yillarda Tirk liras1 karsisinda en fazla deger kazandigi 2018 yilinin ikinci yarisinda
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yasanan piyasa dalgalanmalarinin etkisi takip eden birka¢ ay boyunca atlatilamamis olup,
son yillarda goriilen en yiiksek TUFE-UFE’nin goriilmesinde baslica sebeplerden biri
olmustur (Cizelge 4.8).

Cizelge 4.8. Dolar/Euro kurlarinin 2014-2019 yillar1 arasinda artis miktar1 [34]

Ortalama Dolar Al Bz Ortalama Euro s Bz
Yil . Artis/Azalis - Artis/Azalis
Endeksi Endeksi
Orani Orani
=2,7202/2,1883 =3,0195/2,9059
2014 2,1883 1.2430 2,9059 1,0390
=3,0179/2,7202 =3,3376/3,0195
2015 2,7202 1,1004 3,0195 1,1053
=3,6435/3,0179 =4,1138/3,3376
2016 3,0179 1,2072 3,3376 1,2325
=4,8115/3,6435 =5,6593/4,1138
2017 3,6435 1.3205 4,1138 1,3756
=5,2810/4,8115 6,0422/5,6593
2018 48115 1,075 5,6593 1,0676
1 Ocak
2019 5,2810 - 6,0422 -

Bu tabloya gore; 2014 yil1 ile 2019 yili 1 Ocak tarihi arasindaki Dolardaki genel artig orani
=5,2810/2,1883
2,4132

2014 yil1 bast ile 2019 yil1 1 Ocak tarihi arasindaki Eurodaki genel artig orant
=6,0422/2,9059
2,0792

Bu hesap bize gostermektedir ki 2014-2019 yillar1 arasinda Dolar&Euro’daki genel artis
yuzdesel olarak;

Dolar’da %141,32

Euro’da %107,92°dir.

4.6. Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan her yilin ilk yarisinda hazirlanarak Resmi

Gazete’de yayimlanan Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
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Kullanilacak  Yapt Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig ile maliyet
hesaplamalarina esas pratik bir yontem gelistirilmistir. 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayil1
Bakanlar Kurulu Karar1 ile yiirlirliige giren Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri
Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve miihendislik hizmet bedellerinin
hesabinda kullanilacak maliyet tablosu Kullanim amacina gore ayrilan yapi siniflarinin
ortalama m? fiyatlarim1 belirleyerek, benzer yapi gruplarinin maliyeti i¢in referans

olusturmaktadir.

4.6.1. Yap1 yaklasik birim maliyetlerinin 2014-2019 tablosu (Cizelge 4.9)

Cizelge 4.9. Yap1 yaklasik birim maliyetlerinin 2014-2019 arasindaki artis miktar1

snﬁgl/)xlm 2014 2015 2016 2017 2018 2019
1A 100 110 118 133 153 185
1B 160 170 180 198 228 275
2A 250 270 290 320 369 450
2B 350 370 390 419 483 590
2C 400 430 460 502 578 710
3A 550 590 630 694 800 980
3B 650 700 750 838 966 1210
4A 700 750 800 882 1016 1270
4B 800 860 920 1021 1177 1470
4C 900 960 1030 1135 1308 1630
5A 1150 1230 1320 1425 1642 2010
5B 1400 1500 1610 1764 2033 2485
5C 1600 1710 1835 2023 2331 2850
5D 1900 2040 2150 2383 2746 3360

Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan her yil diizenli olarak yayimlanan Yap1 Yaklagik
Birim Maliyetleri hesabina esas 14 yapi sinifi bulunmaktadir. Tabloda siralamasi verilen
yap1 smiflarmin  islevine ve karmasikligina gore birbirlerinden ayrilmis oldugu
gorilmektedir. Ek-13’te verilen yapi yaklasik birim maliyetleri ve yapi smnifi tebliginde
yap1 simiflar1 arasinda hangi siiflarin oldugu goriilmektedir. Ancak teblig incelendiginde
detayli bir sekilde tim yapi1 sinif ve tlirlerinin bulunmadigi goriilecektir. Bu sebeple
maliyet hesaplanirken benzer yapilar1 dikkate alarak hesapla yapilmalidir. Ornegin ¢ok

yiiksek katli ve kompleks 6zellikleri yoksa bir Kaymakamlik binasini, bir Tapu Miudiirligi
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binasini, bir Belediye binasin1 3B grubu °’ Belediyeler ve c¢esitli amaglhi kamu binalar1®’
simifindan alabiliriz. Ancak kamu yapisi olmasina ragmen ¢’ Bakanlik binalarii’ 4C

sinifindan almak daha uygun olur.

Her nekadar yap1 siniflarina gore ayrilmis m*maliyet hesabi pratik bir yontem olmasindan
dolayr ilk maliyet hesaplarmi hizlandirsa da, c¢ogunlukla %100 dogru bir maliyet
vermeyecektir. Clnki tezin ilk kisimlarinda da belirtildigi gibi maliyeti etkileyen bir¢cok
unsur vardir. Aynmi kat sayisina sahip iki okul binasinin tasiyici sisteminin farkli
olmasindan, birindeki malzemelerin daha pahali malzemelerden secilmis olmasinin
maliyeti ¢ok farklilastiracagi bilinmelidir. Bu sebeple genellikle Kamuda <’Odenek
Teminine Esas Tahmini Bedel Hesab1 (Ek-4)’ yapilirken Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
tebligi kullanilirken 6denegi ¢ikmis islerde 4734 sayili kanun kapsaminda yapilacak,
anahtar teslim gotiirii bedel islerde uygulama projelerine gére hazirlanmig detayl yaklagik

maliyetin giincel olarak hazirlanmig olmas1 gereklidir.

Buna gore;

Cizelge 4.10. Yap1 yaklasik birim maliyetlerinin artig oranlarinin ortalamasi

Yap1 Smifi 2014 - 2019 Toplam Artis 2014 - 2019 Toplam Artig Orani
Orani (Yuzdesel Olarak)
1A 1,8500 %85
1B 1,7188 9%71,88
2A 1,8000 %80
2B 1,6857 %6857
2C 1,7750 %77.50
3A 1,7818 %78,18
3B 1,8615 %86,15
4A 1,8143 %84,43
4B 1,8375 9%83.75
4C 1,8111 %81,11
oA 1,7478 %74,78
oB 1,7750 %77,50
SC 1,7813 %7813
oD 1,7684 %76,84
14 Yapi1 Sinifinin
Ortzlamam 1,7863 %78,63
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Yukaridaki veriler 1s1ginda 2014 yili basi ile 2019 yili basi arasindaki 100 liralik bir
uriindeki genel artis ise;

100*1,7863

=178,63 TL olarak hesaplanmustir.

Buna gore 2014 yili bast ile 2019 yili bas1 arasinda Yapi yaklasik birim maliyetleri

ortalama artis orani yiizdesel olarak %78,63’tir.

4.7. Sik Kullamilan Kamu Birim Fiyatlan

Daha &nceki boliimlerde belirtildigi gibi 4734 sayili Kamu Ihale Kanunu kapsaminda
yapilan yaklasik maliyetlerde kullamlan fiyatlar Yapim isleri Thaleleri Uygulama
Yénetmeliginin 10. Maddesinde agikca ortaya konulmustur. Buna gore idare’ler yaklasik

maliyetleri belirlerken;

Daha once gergeklesen benzer islerdeki fiyatlari,
Kamu kurumlarinin sene baslarinda yayimladig: birim fiyatlar
Konu ile alakali meslek odalar1 ve liniversitelerin yayimlanmis fiyatlar

Konusunda uzman yiikleniciler, alt yiikleniciler ve kuruluslarin alinacak maliyetleri

SR o

Idarenin piyasa arastirmasi sonucu tedarik ettigi fiyatlari,

Kullanabilmektedir. Ancak yaklasik maliyetleri hazirlarken, elde hazir olan birim fiyat
kaynagini kullanmanin igleri hizlandirmasi, piyasadan fiyat toplamanin gercek fiyatlar
yansitip yansitmamasi endisesi ve fatura toplamanin zorlu bir siire¢ olmasi, ayrica diger
yaklagik maliyet hazirlama yontemlerinin de pek fazla kullanilmamasi sebebiyle genellikle
maliyetlerde kamu kurumlarinin sene baglarinda yayimladigi birim fiyatlar kullanilir.
Kamu kurum ve kuruluslarinin yayimladigi bu fiyatlar her sene piyasadan alinan fiyatlara

paralel olarak poz tariflerine ve analizlere uygun olarak giincellenerek tekrar yayimlanir.

Calismamizin bu kisminda, tezimiz kapsaminda yaklasik maliyetleri hesaplanan 750 kisilik
ogrenci yurdu ve Teshin Merkezi ile 12 daireli lojman binasinda kullanilan ve pursantaj
olarak en cok paya sahip olan 10 adet pozun eski/yeni poz numaralar1 ve adlar1 (Cizelge
4.11) ile 2014-2019 yillar1 arasindaki fiyat degisimleri goriilmektedir (Cizelge 4.12).
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Cizelge 4.11. Yaklasik maliyetlerde en sik kullanilan birim fiyatlar

Eski Poz No Yeni Poz No Poz Ad1
1 Y.21.001/03 15.180.1003 Plywood ile diiz ylizeyli betonarme kalib1 yapilmasi
Y 16.050/05 Beton santralinde iiretilen veya satin alinan ve beton
2 A 15.150.1005 pompastyla basilan, C 25/30 basing dayanim sinifinda,
Y.16.050/15 . - .
gri renkte, normal hazir beton dokiilmesi
3 Y 23.014 15.160.1003 ?8-0 12_mm nervurlu bet_on thl? ¢ubugu, cubuklarin
kesilmesi, bukilmesi ve yerine konulmasi
8 cm kalinlikta tagyiinii levhalar (min. 120 kg/m?
4 Y.19.055/056 15.340.1006 yogunlukta) ile dig duvarlarda distan 1s1 yalitimi ve
iizerine 1s1 yalitim sivasi yapilmasi (Mantolama)
Hazir makine sivasi ile duvarlara 20 mm kalinliginda tek
5 27.530/2 15.280.1008 kat alg1 s1va yapilmasi (Beton, tugla ve benzeri
yizeylere)
6 Y 25.003/22 15.540 1222 Saten al¢il1 ve alcipanel yiizeylere astar uygulanarak iki
kat su bazl1 yarimat boya yapilmasi (i¢ cephe)
60x60 cm anma ebatlarinda, rektifiyeli, her tiirlii renk,
7 Y.26.008/308A 15.390.1008 desen ve ylizey ozelliginde, .kalite, mat, sirsiz porselen
karo ile 3 mm derz aralikli doseme kaplamasi yapilmasi
8 Y 23.244/F 15.460.1006 NaEurel-mat ve eloksalli 1s1 yaht1ml1 aliiminyum
dograma imalat1 yapilmasi ve yerine konulmast
9 27 528/3 15.280.1006 Ince swa,valgl stval1 vb. ylizeyler tizerine 3 mm
kalinliginda saten al¢1 kaplama yapilmasi
1.000 kVA (Tam yiikte siirekli ¢aligsma giicii), Diesel
10 950-121 35.740.1121 motoru su veya hava ile soguyan cinsten, 1.500

devir/dakika

Burada da dikkat ¢eken en 6nemli husus yapilarda tek kalemde daha ¢ok imalat kapsayan

kaba insaat grubuna ait olan pozlar ile insaatin ¢ogunluk boliimiinde kullanilan ince insaat

grubuna ait pozlar pursantaj olarak en ¢ok paya sahiptirler. Daha 6nce yapilan bir¢ok

yaklasik maliyette incelendiginde yukaridaki pozlarin, yada imalat olarak benzerleriyle

yapilan imalatlarin ingaatlarin tiiriine ve smifina gére %350-%70 oraninda bir pursantaja

sahip oldugu goriilecektir. Bu sebeple Cizelge 4.11.’de belirtilen pozlardaki yillik artisin

orani, genel ingaat maliyetindeki artis oraninin en net gostergesi oldugu i¢in 6nemlidir.




Cizelge 4.12. Birim fiyatlarin 2014-2019 yillar1 aras1 degisimi
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ESKI POZ NO 2014 2015 2016 2017 2018 2019 ORAN
1 Y.21.001/03 26,58 29,56 36,99 39,63 45,50 57,48 2,1625
2 Y.16.050/15 144,34 158,63 165,03 175,15 185,90 220,11 1,5249
3 Y.23.014 1.905,66 | 1.972,66 | 1,807,64 | 2,552,31 | 3.548,84 | 4.029,78 | 2,1146
4 Y.19.055/056 57,71 56,24 62,75 64,86 75,73 91,84 1,5914
5 27.530/2 13,88 14,96 17,10 18,04 20,34 25,45 1,8336
6 Y.25.003/22 9,04 9,90 12,00 12,81 14,63 18,23 2,0166
7 Y.26.008/308A 54,26 58,78 63,70 67,40 75,66 88,76 1,6358
8 Y.23.244/F 18,94 21,39 23,48 24,01 29,16 38,78 2,0475
9 27.528/3 5,38 591 7,34 7,83 8,86 11,16 2,0743
10 950-121 293.000 | 296.600 | 362.700 | 381.000 | 460.600 | 575.600 | 1,9645

Cizelge 4.12 ‘de goriildiigii iizere calismamiza konu olan lojman ve yurt binasinda

pursantaj olarak en yiiksek oranda kullanilan pozlarin 2014-2019 yillar aras1 fiyat degisim

oranlar1 belirlenmistir. Buna gore;

Yillar iginde fiyatlarinda en ¢ok artis olan kalemin %116.25’lik artisla Beton kalip

imalat1 olurken,

En az artis olan pozun ise %52,49 ile C25 betonu oldugu goriilmektedir.
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5. ORNEK IKi UYGULAMA UZERINDEN YAPI YAKLASIK
MALIYETIN BELIRLENMESI VE 2014-201 YILLARI ARASI
GUNCELLENMESI

Calismamizin bu boliimiinde kamuda siklikla projelendirilerek ihalesine ¢ikilan 750 kisilik
ogrenci yurdu ve teshin merkezi ile 12 daireli lojman binasinin 2014 yili birim fiyatlariyla
yaklagik maliyetleri hesaplanmis olup, sirasiyla 2015, 2016, 2017, 2018 ve 2019 yillarina
pozlar yenilenerek giincellenmistir. Maliyet hesab1 ve giincellemesi yapilirken su hususlara

dikkat edilmistir.

e Yapilan maliyet calismasinin tiim disiplinlere ait birim fiyat degisimlerini gostermesi
icin binalarin mimari, statik, elektrik ve mekanik olarak tim maliyetleri ¢ikarilmis
olup, 750 kisilik 6grenci yurdunun ayrica altyapi ve ¢evre imalatlari olarak da maliyeti
cikartlmistir.

e Normalde is kapsaminda yapilacak imalatlarin, birim fiyat karsilig1 bulunmayanlarina
piyasa arastirmast yapmak gerekir. Ancak bu caligma kamu birim fiyatlarinin yillara
sari glincellenmesini konu aldigi i¢in 6zel fiyat kullanilmamis, yerlerine uygun birim
fiyatlar kullanilmistir.

e 2014’ten 2019 yilina gelene kadar bir kistm pozun adi degismis olup, yalnizca adi
degisenlerin yerine yeni adlar girilerek maliyet fiyatlandirilmistir.

e 2014’ten 2019 yilina gelene kadar bir kisim pozlar ya tamamen kaldirilmistir ya da
analizindeki malzeme ve is¢ilik pozlarinin miktarlar1 degistirilmek suretiyle yeni pozlar
olusturulmustur. Bu caligmada tamamen kalkan veya analizi farklilasan pozlarin
yerine, teknik olarak en yakin pozlar bulunarak maliyete ayn1 miktarla girilmistir.

e 2014’ten 2019 yilina gelene kadar 6zellikle elektrik ve mekanik tesisatinda bazi pozlar
birlestirilmistir. Bu pozlarin birlestirilmis halleri maliyete girilmis olup, fazladan
kullanilan pozlar silinmistir.

e Onceki yillarin aksine 2019 yilinda, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 poz ve rayiglerinin
tamaminin numaralarim1 degistirmistir. Bu degisiklik yalnizca numara degisikligi
olarak kalmamis, aym1 zamanda Ozellikle elektrik ve mekanik pozlarinda farkli
ozellikte ve tarifte pozlarin kitaba dahil olmustur. Bu sebeple 2014 yilindan baslayarak
2019 yilina kadar giincelledigimiz bazi pozlar 6zellikle 2018-2019 yillar1 arasinda
birim fiyat kitabindan kalkmis ya da numarasi degismistir. Onceki maddeler de

deginildigi gibi degisen poz ad1 ve tarif eski pozla biiylik oranda benzerlik gosteriyorsa
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poz adi giincellenerek maliyet hesabinda kullanilmistir. Ancak o©nceki yillarda
kullanilip, 2019 yilinda kaldirilan ve yakin benzeri bulunmayan pozlar da olmustur. Bu
pozlar igin 2018 yil1 birim fiyatlar1 alinarak *’Insaat Maliyet Endeksinin>> 2017 Aralik-
2018 Aralik endeks oranina gore, 1,2565 oraninda katsayr uygulanmistir. Buna gore
yeni pozu bulunmayip 2019 fiyati katsayiyla giincellenerek belirlenen pozlar) Cizelge

5.1)’de siralanmustir.

Cizelge 5.1. 2019 y1l1 fiyat1 olmayan mekanik pozlari

1021-103 251-500 cm? Toplayict menfez (DKP Sac) (tek sira kanatli)

1021-203 1001-1.600 cm? Duman Atim Kanali

1021-204 1601-2.500 cm? Duman Atim Kanali

1021-205 2501-3.600 cm? Duman Atim Kanali

1021-206 3601-4.500 cm? Duman Atim Kanali

1021-553 Duman atim fani (f200-225 paskal) 16000 m3/h (en 2101 £200)

402-545 2", Aksesuar seti, Gaz Brilori (TS 11392 EN 676 Belgeli)

402-582 Dogalgaz-LPG brilori modilasyon Unitesi, 150-450 C sicaklik
kontrollu

Yaklasik maliyet hesabinda kullanilan tiim kamu birim fiyatlar1 2019 yilinin ilk dort ay1
icerisinde yayimlandigi igin hesaplamaya giincel olarak dahil edilmislerdir. Ancak tezin
yazildig1 tarihlerde Tedas birim fiyatlar1 yayimlanmadigi i¢in Tedas birim fiyatlarina da
“Insaat Maliyet Endeksinin>> 2017 Aralik - 2018 Aralik endeks oranina gore, 1,2565
oraninda katsayr uygulanmistir. Buna gore Kkatsay: ile giincelleme yapilan Tedas birim

fiyatlar1 asagida siralanmistir.

Cizelge 5.2. Tedas pozlari

13.004 36kV Izole Pens

13.1 36kV Izole Eldiven

13.2 36kV Izole Hali

22.4.4-007 36kV, 630A, 16kA Modiiler Kesicili Cikis Hiicresi (Hava Yalitimli)
22.4.8-007 36 kV, 630A, 16kA Akim ve Gerilim Olgii Hiicresi (Hava Yalitimlr)
26.1 Tehlike Levhasi (Emaye)

31.6.3-016 33/0.4-0.231kV, 1000kVA Hermetik Trafo
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Cizelge 5.2. (devam) Tedas pozlar

32.11-004 35kV, 1x95s/16 mm?> XLPE Kablo (yeraltina-toprak kanala ana
kablo)

32.15-004 35kV, 1x95s/16 mm? XLPE Kablo (beton kanala, direge, duvara)

32.19-004 35kV, 1x95s/16 mm? XLPE Kablo (aymi toprak kanala ilave
dbsenen)

32.25.1-004 35kV, 1x95s/16 mm? YE3SV Harici Kablo Bagligi

39.2 Reaktif Gl¢ Kontrol Rolesi

Yukarida siralanan ve hesaplamalarda kullanilan kabullere gore 2014 yilindan 2019 yilina
kadar yayimmlanmis birim fiyatlar lizerinden yaklasik maliyeti hesaplanan 750 kisilik
ogrenci yurdu ve teshin merkezi ile 12 daireli lojman binasinin yillik tutar olarak ve

oransal bazda maliyet degisimleri (Cizelge 5.3) ve (Cizelge 5.4)’de gosterilmistir.

Buna gore 12 daireli Lojman Binasinin maliyeti;

Cizelge 5.3. 12 daireli Lojman Binasinin maliyetinin 2014-2019 yillar1 aras1 degisim orani

il Lofn Efwms Yillik Bazda Artig/Azalig
Orani

=3.482.244,41/3.218.049,17

2014 3.218.049,17 108209795
=3.807.747,08/3.482.244,41

2015 3.482.244 41 1.093474964
=4.278.447,33/3.807.747,08

2016 3.807.747,08 1123616469
=5.044.392,07/4.278.447,33

2017 4.278.447,33 1179023997
=6.112.507,21/5.044.392,07

2018 5.044.392,07 1211743085

2019 6.112.507,21 -

2014-2019 yillar1 arasinda lojman yapisindaki maliyet farki;
=6.112.507,21/3.218.049,17
=1,899444939
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Buna gore 2014 yili basi ile 2019 yili bas1 arasinda Kamu birim fiyatlariyla yapilmis 12

daireli lojman yapisinin maliyetindeki artis miktar1 %89,94 tUr.

750 Kisilik Ogrenci Yurdu ve Teshin Merkezinin maliyeti ise;

Cizelge 5.4. 750 Kisilik Ogrenci Yurdu ve Teshin Merkezi maliyetinin 2014-2019 yillari
arasi degisim orani

750 Kisilik Ogrenci Yurdu ve Yillik Bazda Artig/Azalig
Yil . .
Teshin Merkezi Orani

=16.713.701,69/15.458.556,51

2014 15.458.556,51 1,081194203
=18.484.596,96/16.713.701,69

2015 16.713.701,69 1.105954701
=20.563.865,12/18.484.596,96

2016 18.484.596,96 1.112486529
=24.138.564,83/20.563.865,12

2017 20.563.865,12 1.173834038
=29.520.320,98/24.138.564,83

2018 24.138.564,83 1,222952615

2019 29.520.320,98 )

2014-2019 yillar1 arasinda 750 Kisilik Ogrenci Yurdu ve Teshin Merkezi yapisindaki
maliyet farki;

=29.520.320,98/15.458.556,51

=1,90964279

Buna gore 2014 yili basi ile 2019 yili basi arasinda Kamu birim fiyatlariyla yapilmig 12
750 Kisilik Ogrenci Yurdu ve Teshin Merkezinin maliyetindeki artis miktar1 %90,96 dur.
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6. SONUC VE DEGERLENDIRME

Giinlimiizde yeni bir ingaata baglamadan 6nce yapilmasi gereken en 6nemli islerden biri,
eldeki kaynaklarin en verimli sekilde kullanimina imkan saglayacak olan dogru bir maliyet
analizi yapilmasidir. Dogru hesaplanmis bir maliyet, yatirnmciy: eldeki biitgeye uygun bir
proje ve on hazirlik siirecinden gecilerek uygulama asamasina tasirken, isin uygulanmast
esnasinda alinan riski de en aza indirir. Ancak ilk maliyet ne kadar dogru hesaplanirsa
hesaplansin, isin sonunda maddi olarak art1 veya eksi olarak yanilgiya diisiilebilmektedir.
Bunun da ilk sebebi, hesaplanan maliyetin farkli piyasa endeksleri karsisinda giincelligini
kaybetmesinden ileri gelir. Y1l icerisinde yasanan ekonomik dalgalanmalar ve krizler
ingaat maliyetlerinin de 6ngoriilemeyen sekilde artmasina imkan verir. Nitekim piyasalarda
2018 yilinin ikinci yarisinda gergeklesen dalgalanmalar her alanda oldugu gibi insaat
maliyetlerinde de artisa sebep olmustur. Bu maliyet artislart Kamu Kurumlarindan ihale ile
is alan ingaat firmalarini, alt tageronlar1 ve calisanlar1 zora sokmus ve tedirginlige sebep

olmustur [35].

Bu calisma da basta Cevre ve Sehircilik Bakanligi olmak iizere diger Kamu kurum ve
kuruluslarinca her sene agiklanan birim fiyatlarin;

e TUIK Insaat Maliyet Endeksi

e Tiketici Fiyat Endeksi

e Uretici Fiyat Endeksi

e Dolar/Euro Endeksleri ile

e (Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Yap1 yaklagik birim maliyetleri tebligi

e Sik Kullanilan Kamu Birim Fiyatlar

Olmak iizere giincel piyasa sartlarin1 yansitan baslica piyasa parametrelerine karst diisiik
kalip, kalmama durumu ele alinmaya c¢alisilmistir. Buna gore (Cizelge 6.1) gorecek

olursak;
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Cizelge 6.1. Genel tablo

Lojman

2014-2015 | 2015-2016 | 2016-2017 | 2017-2018 | 2018-2019 | 2014-2019
Ingaat Maliyet 1,0943 1,0357 1,1819 1,1618 1,2564 95,52%
Endeksi
TUFE 1,0816 1,088 1,0853 | 1,101 1,203 | 71,99%
UFE 1,0635 | 1,0571 | 1,0993 | 1,546 | 1,3363 | 90,73%
Dolar 1,243 1,1004 | 12072 | 1,3205 | 1,0975 | 141,32%
Euro 1,039 1,053 | 12325 | 13756 | 10676 | 107,92%
;?f’r;ﬁla‘}fjgt‘l 10714 | 10678 | 11005 | 11524 | 12303 | 78,63%
Y-%&fggw 11121 | 12514 | 1,0714 | 11481 | 1,2633 | 116,25%
Y-(ﬁ?g%ﬁ 1,090 | 1,0403 | 1,0613 | 10614 | 1,1840 | 52,49%
\((D?E?w%})“ 10352 | 09163 | 14120 | 1,3904 | 11355 | 111,46%
&ﬁg%ﬂ‘zﬂf’g 0,9745 1,1158 1,0336 1,1676 1,2127 | 59,14%
(,\lef%fﬁé) 1,0778 1,1430 1,0550 1,1275 1,2512 | 83,36%
\(('12@51';%03162 1,0051 | 12121 | 10675 | 11421 | 12461 | 101,66%
Y-(Zsiggﬁg’gf'“ 1,0833 | 10837 | 1,0581 | 11226 | 1,1731 | 63,58%
( A{gﬁ-ﬁ‘%&) 1,1294 1,0977 1,0226 1,2145 1,3299 | 104,75%
%87 iﬁ%’g 1,0985 | 12420 | 10668 | 11315 | 12596 | 107,43%
(JE%SEOFQi-ZrloR) 1,0123 1,2229 1,0505 1,2089 1,2497 | 96,45%
O;f@?}f%i;u 10812 | 1106 | 11125 | 11738 | 12229 | 90,96%
12 [DEIET 1,0821 1,0935 1,1236 1,179 12117 | 89,94%
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Elde edilen sonuglara gore;

TUIK Insaat Maliyet Endeksinin 2014-2019 yillar1 arasinda, Kamu birim Fiyatlariyla
yaklasik maliyetleri hesaplanan 750 Kisilik Ogrenci Yurdu ve Teshin Merkezi ile 12
Daireli Lojman Binasina oranla, %4,5 ile 9%5,5 oranlarinda daha fazla arttig1
goriilmektedir. Daha énceki kisimlarda belirtildigi gibi TUIK’in Ingaat Maliyet Endeksi
Insaat maliyetlerindeki artis ve azalis1 en bariz ortaya koyan istatistiki veridir. Bu sebeple
aradaki oransal fark ¢ok fazla gériinmese de yapim islerinin tamamlanma siirecine belli
oranda etki edebilecegi diistiniilmektedir. Aksoy (2015) ¢alismasinda, veri setinde yer alan
verilerin smiflandirilmasi1 ve birbirlerine oranlamalarinin yapilmasi neticesinde ihaleyi
kazanan teklifin yaklasik maliyete oraninin % 67, karsiz yaklasik maliyete oraninin ise %
89 oldugu goérmiistiir. Buna gore Kamu birim fiyatlarinin {izerine konulan °%25 genel
giderler ve miiteahhit kar1’” konulmasa bile ihalelerdeki rekabetten dolay1 isler %11 kirimh
gitmektedir. TUIK Insaat Maliyet Endeksi ile Kamu Birim Fiyatlari arasindaki ortalama
%5’lik fark eklenecek olursa, Karsiz birim fiyatlarla %16 oraninda, karli birim fiyatlarla

%38 kirim yapilmis gibi bir veri ortaya ¢ikmaktadir.

Kamu birim Fiyatlariyla yaklagik maliyetleri hesaplanan 750 Kisilik Ogrenci Yurdu ve
Teshin Merkezi ile 12 Daireli Lojman Binasimnin 2014-2019 yillar1 arast maliyet artis
oraninin, UFE ile oransal olarak yakin oldugu goriilmiistiir. Bu veride kismi olarak
iilkemizde imalat1 yapilan insaat malzemeleri ve ara irlnlerinin payr oldugu
diistiniilmektedir. Nitekim binalarda kullanilan yalittm malzemelerinden, cephe
kaplamalarina ve dogramalara kadar bir¢ok malzemenin iiretimi artik iilkemizde
yapilmaktadir. Yalnizca, insaat kalemlerinde istege bagh ithal malzemeler segenek olarak
karsiya c¢ikarken makine ve elektrik tesisatinda genellikle elektronik olan iiriin gruplarinda

(\Vrf, Jeneratdr, Asansor, Otomasyon vb.) ithal malzemeler kullanilabilmektedir.

Yabanci para birimlerindeki artisin, Kamu birim Fiyatlariyla yaklasik maliyetleri
hesaplanan 750 Kisilik Ogrenci Yurdu ve Teshin Merkezi ile 12 Daireli Lojman Binasinin
2014-2019 yillar1 arast maliyet artig oraninin ¢ok iistiinde kaldigi goriilmiistiir. Bu sebeple
yapilarda kullanilan ithal malzemelerin orani arttikca Kamu birim fiyatlariyla yapilan

ingaat maliyetlerinin %90 oranlarinda kalmayacagi ve ¢ok yukarilara ¢ikacag: asikardir.
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Ulkemizde bir¢ok insaat malzemesinin iiretimi standart sartlarda yapilmaktadir. Ancak
baz1 friinlerin gerek bireysel tercihlerdeki farkliliklardan, gerekse hammaddesinin
yurtdisinda bulunmasindan dolay ithal edilmesi gerekmektedir. ithal mallarin ticaretinde,
dinya Gzerindeki global para birimlerinden en yaygin olan dolar ve euro’nun kullaniliyor
olmasi ozellikle ithal malzemelerin yogunlukla kullanildig1 yiiksek teknolojili binalarda
maliyetleri 6ngoriilmeyen bir sekilde artirmaktadir. Bu sebeple Kamu birim fiyatlariyla
hazirlanan yaklasik maliyetlerle ihalesi yapilan islerin yapimi esnasinda kullanilmasi
istenilen ithal malzemelerin maliyeti arttiriyor olmasi yiikleniciler tarafindan siklikla
sikayet edilen bir durum olusturmaktadir. ithal malzemelerin yapida kullanilmasimin
kacinilmaz oldugu durumlarda, Mevzuatla ¢ergevesi sinirlandirilmis bir katsayi ile birim
fiyatlarin gilincellenmesi ve bu sekilde yiikleniciye 6deme yapilmasinin, bu hususta

yasanan sikintilar1 bir miktar azaltacagi diisiiniilmektedir.

TUFE ile CSB Yap: Yaklagik Birim Maliyetlerinin birbirine oransal olarak yakin oldugu
ancak Kamu birim Fiyatlariyla yaklasik maliyetleri hesaplanan 750 Kisilik Ogrenci Yurdu
ve Teshin Merkezi ile 12 Daireli Lojman Binasinin 2014-2019 yillar1 aras1 maliyet artis
oraninin ¢ok gerisinde kaldiklar1 goriilmektedir. Tiiketici Fiyat Endeksi iilkedeki genel
enflasyonu gosterdigi igin, Insaat maliyet endeksinde daha yiiksek oranda gelen fiyat
farkinin, insaat malzeme ve isciliklerinin, piyasadaki genel Urlin ve hizmetlerden daha
fazla arttigina isaret etmektedir. Bu sebeple Kamu birim Fiyatlariyla yaklasik maliyetleri
hesaplanan 750 Kisilik Ogrenci Yurdu ve Teshin Merkezi ile 12 Daireli Lojman Binasinin
maliyetindeki artis farkinnn TUFE’den daha yiiksek olmasi normaldir. Ancak pratik
hesaplamaya esas CSB Yap: Yaklagik Birim Maliyetlerinin hem TUIK Ingaat Maliyet
Endeksi hemde Kamu birim fiyatlariyla hesaplanan yaklasik maliyetlerden diisiik

kalmasinin nedenlerinin arastiritlmasi gerektigi soylenebilir.

750 Kisilik Ogrenci Yurdu ve Teshin Merkezi ile 12 Daireli Lojman Binasmnin maliyet
hesabinda pursantaj olarak en yiiksek degerlere sahip olan, yani ortalama bir ingaatta en sik
kullanilan 10 adet pozun fiyat artislar1 degerlendirilecek olursa, malzemenin ¢esidine ve
iscilik orania gore biiyiik farklar oldugu goriilmektedir. Ornegin kalip fiyatlar1 2014-2019
yillar1 arasinda %116,25 demir fiyatlart ise %111,46 oraninda artmis iken, beton
fiyatlarimin %52,49, mantolama fiyatlarinin ise %59,14 oraninda arttigi goriilmektedir.
Malzemelerin hammadde farkliklari, tedarik sorunlari, arz-talep mevzular1 vb. sebeplerden

dolay1 farkli oranlarda artis olmas1 normaldir. Ancak burada asil 6nemli olan veri, ortalama
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ingaatlarda %50-70 oraninda pursantaja tekabiil eden bu imalat kalemlerindeki ortalama
artisin ne oldugudur. Yapilan caligsma ile en sik kullanilan birim fiyatlardaki artigin 2014-
2019 yillar1 arasindaki ortalamast %89,66 oldugu goriilmiistiir. Elde edilen bu oran ile 750
Kisilik Ogrenci Yurdu ve Teshin Merkezi ile 12 Daireli Lojman Binasinm 2014-2019
yillar1 arasi1 maliyet artig oraninin neredeyse esit oldugu, bu baglamda ingaatlarin
maliyetinde yaridan fazla pursantaja sahip bu 10 adet pozun, genel olarak maliyet
hesabimizda kullanilan tiim pozlarla artis oraninin tutarli oldugu goriilmiistiir. Ancak basta
degerlendirildigi gibi TUIK insaat maliyet artis oran1 %95,52 oldugundan dolay1, ortalama
bir ingaatta en sik kullanilan 10 adet pozun artis oraninin, bu oranin yaklasik % 6 oraninda

altinda kaldig1 goriilmektedir.

Buna gore, Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve diger kurumlara ait birim fiyatlar tespit
edilirken diger endeksler goz Oniine alinarak, daha yakin oranlarda fiyatlar belirlenirse,
hem yiiklenici itirazlarinin Oniine gecilmis olur hemde islerin fesih ve tasviye ye
gidilmesine gerek olmadan tamamlanmasi saglanir. Boylelikle milli kaynaklar en verimli

sekilde kullanilmais olur.
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