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TASARIM EVRESINDE KULLANILACAK
KOMPUTER DESTEKLI
BiR MALIYET TAHMIN ARACI

Prot.Dr. imre ORHON, Dog.Dr. Heyecan GIRITLI,

Aras.Gor. Elgin TAS,Aras.Gor. Hakan YAMAN

BMBS (Bina Maliyeti Bilgi Sistemi Geligtiriimesi) Aragtirma Projesi Gahgma Grubu
Istanbul Teknik Universitesi, Mimarhk Fakultesi

GiRiS

ileride insa edilmesi planianan bir projeye iligkin tahminlerin yapiimasi ingaat
sektorinun temel 6zelliklerinden biridir,

Gunumuz rekabet ortaminda, dzellikle maliyet tahmini yapt uretim sirecinde
gok dnemli bir yere sahiptir. Bu nedenle, ozellikle tasarim evresinde, maliyetlerin
dogru bir sekilde tahmin edilmesi gerekliliginin farkina varimistir. Ginku, cagimiz
para degerinin ve maliyet bilinci olgusunun dnem kaiandlgl bir gagdir. 20 ytizyihn
baslangicina kadar kaynak kithgt pek onemili bir sorun haline gelmediginden, kaba
bir maliyet tahmininin yapidmas: bu gereksinimi karsilamaya yetiyordu. Ancak
endustri devrimi ile birlikte maliyet tahminine ve bu tahmin sinrlan iginde
kalabilmek icin maliyet denetimine verilen 6nem giderek artmaya baglarmistir.

Bilindigi gibi, yapt Urelim sureci birbirini izleyen evrelerden olusan bir
surectir. Proje her evrede farkh bir detay dizeyine ulasacagindan, her evrede
uygulanabilecek maliyet tahmin modelleri de farkhlasacaktir. S6zkonusu sdrecin
on evreleri, maliyet Gzerinde etkisi buylk olan kararlarin alindi§s evrelerdir. Ancak
bu evrelerde projenin bitmiglik dizeyi tam olmadigindan ve kullanilan verilerin
ayrnnti dizeyi ok digik oldugundan, dogru bir maliyet tahminine ulagmak
mumkin oimamaktadir.

Bununia beraber ginumizde komputer tleknolojisindeki ve veri tabami
yonetim yazihmlarindaki ilerlemeler sayesinde, buaylGk miktarlardaki maliyet
verilerine erigmek ve istenen bicimde verileri dizenlemek mimkin olmaktadr.

Bu bildiride, bina projelerinin tasarim evresinde hizh, detayli ve dogru maliyet
tahmini yapabilmek amaciyla geligtirilmekie olan "BMBS Kompditer Progranu®
tamtitmaktadir. Sdozkonusu program sadece tasarim evresindeki maliyeti hizl ve
dogru bir bigimde vermekle kalmayip, ayrica tasarimciya segenekler arasindan
kendine en uygun olam segerek sozkonusu segeneklere gore maliyetin ne gekilde
degistigini izleyebilmesine de izin vermektedir. Program, istanbul Teknik
Universitesi Mimarlik Fakiltesi' nde yirGtilmekte olan D.P.T. destekli "Bina
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Maliyeti Bilgi Sistemi Geligtirilmesi” isimli arastirma projesinin bir pargast olarak
halen yazilmaktadir.

Bina mailiyeti tahmini amaci ile kullaniimakta ofan pek gok farkl yontem
mevcuttur. En iyi bilinen ve encok kullanilan geleneksel yontemler bu konu Gzerine
yanlmig kitaplarda tamtilmaktadir. En yeni ve geleneksel olmayan komputere
dayali yaklagimlar ise, istatistiksel ve uzman sistem maliyet tahmini yontemleri gibi,
pratik uygulamalardaki ise yararhihklart konusunda kanitlar az olmakla birlikte,
halen geligtirilme asamasinda olan yontemlerdir. Bu yontemieri kullamimda Gekici
kilan Gzellikler ; uygulamada saglayacag: kolayliklar, alisilmis yontemler olmalan,
hizlari ve tahammal edilebilir bir dogruluk dlzeylerinin bulunmasidir (1).

MEVCUT DURUM

Turkiye'de insaat maliyetlerinin tahmininde kullaniimakta olan yontemlerin
pék Gok eksigi bulunmaktadir. Bu yontemlerin dogruluk dereceleri, eideki maliyet
verilerinin kalite, miktar ve turune gok bagimhdir. Projenin baglangicinda (fizibilite
evresinde) mimarlarin ve yapimcilarin pek cogu m2 bagina maliyet tahminine bei
baglamaktadir. Bu tahmin bicimi yeterince dogru degildir. Gesitli yap tipleri igin
m2 basina maliyetler yillik olarak, Bayindirhik ve iskan Bakanhd tarafindan ve
Mimarlar Odasi taralindan yayimlanmaktadir. Bununla birlikte, bu maliyetler
mesleki hizmet ucretlerinin belirlenmesi amaciyla yayimlanmaktadir (2).

Turk insaat sektorunde kamu sektord projelerinde maliyet tahmini icin
kuilaniimakta olan yontem kegil yontemidir. Kesif, bir projede yeralan ve farkh bir
birim fiyata sahip her bir yapim islemi kaleminin projedeki toplam miktarn ve birim
fiyaimin belitildigi kapsamh bir listedir. Bayindirhk ve iskan Bakanhg:, yapim
iglemlerinin birim fiyatlarini liste halinde her yil saglamakiadir. Maliyet Gzerinde
etkili faktorier olan: yer, sozlesme buydklogd, yapr tipi ve bigimi ve piyasa
kosullan, birim fiyatlarda yansitilmadigindan ozel sektor projeleri icin teklif fiyat
belirleme durumunda bazs ayarlamalar yapmak gerekliligi dogmaktadir.

Bu yontemlerin kullamimasi ile ilgili diger bir nokta, kesfin tasarim surecinin
ilk evrelerinde hazirlanmasidir. Dahasi, bu evrede bu kadar ayrintih bir tahmin,
maliyet kontrolU yapilmasina izin vermeyecektir.

Tasarim surecinde, bina maliyetinin dogru bir sekilde mimktn olabildigince
erken hesaplama gerekliligi tasarimin baslangig evresine dayali maliyet tahmini
yontemleri geligtirilmesine onderlik etmistir. Komputer teknolojisindeki ilerlemeler
ile birlikte, komputere dayah tahmin sistemleri, uygulamadaki profesyonellerin
oldugu kadar, pek ¢ok arastrmacimin da konusu olmustur. Bu sistemler arasinda
DODGE ve BICEP paketlerinden sozedilebilir.
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Guavenilir maliyet verileri eksikligi ve tasarimin siirecinin baglangic evrelerinde

maliyet tahmininin gerekliligi, Tirk insaat sektdrinde maliyet galigmalanm
canlandirmisgtir.

Bu bildiride tamtitan maliyet tahmini sistemi, tasarnm sdrecinin
basglangicindaki tasanm kararlanmin kalitesini arttirmayi ilk hedef olarak alan bir
aragtirma projesinin bir pargasidir. Tasanmin sdrecinin baslangic evresi, maliyet
uzerinde cok buyGk etkileri olan kararlarin alindigt bir evredir. Bu nedenle,
tasanmin basglangig evresine dayalt bir maliyet tahmini ydnteminin, tasanmn
amnda ddzeltilmesine ve izlenmesine de yardimc: olacagr aciktir.

TEMEL DUSUNCELER

in§aat projelerinin, kendisini olusturan bilegenlerine ayrilabilen benzer
fonksiyonel yapi elemanlanndan meydana geldigi bilinmektedir. Projeyi bu cesit ait
elemanlara pargalamak, tasanmda, hatta tasanim oncesi evrede, eldeki proje
segeneklerinin en az maliyetle ve en g¢abuk bir gekilde ekonomik
degerlendirmesinin yapilabilmesini mimkan kilacaktir.

Kesif listesine dayal bir format kuilanarak hazirlanan bir maliyet tahmini,
projenin ilk evrelerine ydnellitdiginde aynintili tasarim bilgilerinin  eksikligi
nedeniyle bir zaman kaybina neden olacaktir. Sadece fonksiyonel yap: elemanlara
dayali bir format, yapi elemanlan

segeneklerinin maliyet etkilerini g6zonune alarak degerlendirmek Gzere tasarim
yapan kigi igin gerekli maliyet bilgilerini saglayacakuir..

Bu bildiride sunulan “BMBS Sistemi”, tasarim elemanlar maliyeti kavramina
dayandinnlmistir. Tasanm elemanlartm kullanarak yapimn  maliyet tahminini
gergeklegtirmektedir. S6zu edilen elemaniar, binanin fonksiyonél parcalarina gére
simiflandinlmig olan bilesen gruplandir. Bu tGr bir aynm, projenin alt elemanlarina
ayriimasinda oldukga pragmatik bir yaklagimdir.

Sistemde kullaniimakta olan maliyet verileri, oighlebilen is kalemleri ( yapim
islemleri ) icin hazirlanmtg olan maliyet analizlerinden gikarihr. Sistemde, veriler
baghca 2 tir donigime tabi tutulmaktadir. Bunlardan ilkinde, bir yap: elemarinin,
o yapr elemamini olugturan bilesenlerin birim fiyatlan ile, { isglcid, malzeme ve
arag-gereg ) kaynaklanmn maliyetleri aynihr, ikincisinde ise, kaynak maliyetleri,
eleman fiyatlanna gruplandinhr. Eger farkh bilesenlerden olusuyorsa, eleman
fiyatlan elemamn olugturan bilegenierin maliyetierinin toplamidir. érnegin, 1 m2 dig

duvar elemaninda bulunan Sigalebilen is kalemleri ; 1 m2 tugla duvar yapiimas:,

gerekli kalinlikta ig ve dig sivalann yapilmasi, dig ve ig yuzey bitirme iglemlerine
kargilik gelen yapim iglemleri poz numaralan belirlenerek, bu yapim iglemlerinde
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yeralan toplam iggucl, malzeme ve arag-gereg miktarlan timi bir liste halinde elde
edilerek, bunlarin birim liyatlan ile carpilmas: suretiyle sdzkonusu duvar elemanin
1 mZ'sinin fiyatl elde edilebilmektedir. Bu arada birimler arasi uyugmazhkian
ortadan kaldirmak amaci ile her bir kaynagin miktan 1 m2'deki birim miktan olarak
hesaba katilmaktadir. Yapim iglemlerine ve kaynaklara ait tim birim fiyatlar ve

déndstirme iglemierine ait bilgiler komputerin veri tabanminda bulundugundan, gok
hizli ve dogru bir gekilde maliyet hesaby yapilabilmektedir.

Sistem, bir tek islem ile elemanlarnn bilesen liyatlann eide etmek icin
geligtiriimektedir. Bu sistem kaynak maliyetlerini, tasarim kriterlerine baglamaya
gahsmaktadir. Kaynak maliyetleri ile birlikte eleman dizeyinde .tasarim
tahminlerinin girilmesini saglamaktadir.

Sekil 1., BMBS programumin yapisini gostermektedir. Duzey 1 projenin tamanu
temsil etmektedir. Dizey 2 ' de proje fonksiyonel yapi elemanlarnina ayrilmaktadir.
Dizey 3 ve 4 'de sinflandiriimig olan fonksiyonel yap: elemanlan, daha aynntih
olarak kendilerini olusturan bilegenlere ayniabilmektedir.

Bu tir siniflandinict yapy, gesitli yapi elemanlannin fiyatlaninin veri tabanimin
olusturulmasint saglayabilecek bir yapidir.

BMBS igin onerilmekte olan, eleman duzeyinde segenekleri kapsayan ve
elemanlarin hem fiyatlar hem de performanslan konusunda bilgi veren veri taban,
daha ilk evrelerinde bir insaat projesinin olasi maliyetleri konusunda kullafucnya bir
gésterge olusturabilecektir. Program ayrica tasanm segenekleri uzerinde tasarimi
yapan kiginin en uygun zamanda duganmesini saglamak konusunda da kullaniciya
yardimci olmakta ve béylece, maliyet agisindan en etkin tasanm seceneklerinin
segimi olasihgim artirmaktadir.

Geligtiriimekte olan programda; dis ‘duvarlar,pencereler, kapi gibi her bir
fonksiyonel yapi elemant icin en uygun tipte ve en uygun kalite duzeyinde secimler
yapilabilmekte ve daha sonra buniarin maliyetieri hesaplanabilmektedir.

Bu sistemde, binamn maliyeti elemanin birim miktar ve eleman birim fiyat
aracih@ ile gikariimaktadir. Her bir elemamin birim fiyati kullamici tarafindan
giincellestirilebilen maliyet veri tabanina girilmektedir. Daha once de beliritildigi
gibi, bu kompozit fiyatlar Sigilebilen ig kalemlerinin mevcut maliyet analizlerinden
elde edilebilmektedir. Ayrica, bu fiyatlar, piyasada mevcut bilgi olmas) durumunda
dogrudan da programa girilebilmektedir.
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Sekil 1. BMBS Programinmin Yaptsi,

BMBS PROGRAMI

Program baglica 3 ana b6liumden olugmaktadir :

1.
2.
3.

Verit Tabam,
Uygun Secgenekelerin Segimi,
Maliyet Tahmini.

Ana menuden asagidaki islemlerin secimi yaprlabilmektedir :

N & WA —

1 . Programin maliyet tahmini yapabiimesi igin gereksinim duydugu verilerin
girigine olanak verir. Bu segenek aynca daha dnceden yaralilmig olan mevcut
mallyet tahmin raporlannin iginde yeralan kalemlerin revize edilmesi amacini da
tagimaktadir.

2 . Bu segenek, guncellegtirilecek ve aragtirma yapilacak maliyet veri bankasi

. Proje Verileri Girisi,

. Maliyet Verileri Girigi,
. Analiz,

. Listeleme,

. Gikis.

alt programimin gahgmasim saglamaktadir. Veri bankasina yeni olusturulacak
kompozit eleman rayiglerinin girilmesine de olanak vermektedir.
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3 . Analiz segeneginde, kullanicimin mevcut analizlerden birini secmek,
duzeltme yapmak veya segilen projenin analiz listesini almasina olanak verecek bir
alt mend bulunmaktadir. Bu alt modul, maliyet tahmini hazirlamak Gzere maliyet
verilerinin iglemesi igin de tasarlanmaktadir.

Sekil 2 ' deki akig diyagranu BMBS 'nin isleyisini géstermektedir. Program
fiyat veri tabaninin bulunmasi ve her bir eleman lipi igin mevcut segenekler
arasindan segimin nasi yapilacag: konusunda bir bilgiye sahip olmaya bagimlidr.

Sekilde géruimekte oldugu gibi, bu program ile maliyet tahmini olusturmak
i¢in ilk adim, proje kimlik bilgilerinin girilmesidir. Bilgi girisi tamamlandiktan sonra,
secim programi gagrlabilir. Bu program her bir yap:r elemam igin uygun
seceneklerin veri tabamindan arastinimasi ve maliyet tahmini hazirlamada temel
(baz) olarak kullanilacak bir secenegin secilmesini saglar.

Secimier bir eleman icindeki o elemam olusturan her bir bilesen igin ayr ayn
yapilabilmektedir. Ornegin, 021.02003 kodu agagida belirtiimekte olan bir dig
duvara kargihik geimektedir.

19 cm.tugla govdeli ,dis yazeyi dogal tag dis kaplamal, camyind isi yalitimis,
i¢ ydzeyi siva ve plaslik boyal tasiyici duvar.

Bu program tasanmci taralindan mevcut olan tim olasi segenek
kombinasyonlanini degerlendirmektedir. Tasarimci her bir elemamin kompozit
eleman rayicleri konusunda tatmin oldugunda, program ilgili segenekleri, sonug
maliyet tahminine ulagmak Gzere depolamaktadir.

Her bir eleman igin olusturulan segenekler, glincel mimari moda ve teknolojik
bllgn iie Dbirlikte dusunilmelidir.  Yapilabilir olmayan ve modasi gecmis
kombmasyonlar belirlenerek, kontrol sistemi tarahindan elenebilir. Bu evrede
yapilabilir kombinasyonlar belirlenirken kontrolden gecerek bir sonraki evreye
gegilir. Eger tim kombinasyonlar yapiabilirlik konusunda basarisiz ise, kontrol
sistemi kullaniciyr kombinasyonlar degistirmek Gzere bir geri evreye déndirdr.

Yaptlabilir kombinasyonlarin yapilmig olan segimlieri Gizerinde, eleman fiyatlan
degerlendirilebilir ve kargilastinlabilir. ilgili seceneklerin her bir eleman icin segimi
yapidiktan sonra, program maliyet tahmini hesaplama iglemine gegeceklir. Kontrol
sistemi, sonuglarin degerlendirilecegi bir sonraki evreye transfer edilmektedir.
Eger, tatmin edici maliyet performans: elde edilememis ise, program segenegi
tekrar gdézden gegirmek lzere kullaniciyt geriye dogru bir aragtirmaya
yoneltecektir,
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SONUG

insaat sektorinin en onemll sorunlanndan biri, tasarim sdarecinin itk
evrelerinde binanin maliyetinin ne olacagmin tabmin edebilmektir. Bu bildiri,
tasanm surecinin ilk evrelerinde dogru maliyet tahmini elde etmek igin
geligtiriimekte olan komputer destekli bir maliyet tahmin sistemini tanitmaktadr.

Onerilen sistemin performans: hen(z degerlendirmekte olmasina kargin,
getirdigi avantajlar asagidaki gibi 6zetlenebilir :

Niteliksel ve niceliksel parametrelerdeki degisgikliklere gore maliyetlerin
tabhmini ve analizinin yapiimasi mimkinduar. Boylece, 6nerilen bina
tasariminin maliyetiendirilmesi cabuk ve ayrintili olarak yapilabilecektir.

Olgilebilen ig kalemlerinin miktar ve maliyet toplamini gosteren kesif
ozeti ile ugragmak yerine, taslak gizimlerden lonksiyonel elemanlarnn
6lguimesi kolayhgim getirmektedir.

Kullanicinin maliyet veri tabamimi gincellegtirmesini kolayhkla
yapabilmesini saglayacak gekilde tasartanmigtir.

Kullaniciya maliyet verilerini, fonksiyonel elemanlar dizeyinde
vermektedir.

BMBS igin olugturulan siniflandirma sistemi, hazir ulagitabilen bigimdeki
bitmig elemanlar igin birim fiyatlarin girigine izin vermek!edir.

KAYNAKLAR

(1) Skitmore, M. ve digerleri (1990).The Accurancy of Construction Price
Forecasts. University of Salford, Saltord U.K.

(2) Orhon, I. ve digerleri {1991)."Cost Information System for Building Projects
:State of Art in Turkey”, Proceedings of the European Symposium on
Management, Quality and Economics,held in Lisboa, ed.by A. Bezelga and
P.Brandon E&FN Spon London U.K. sayfa 1272-1279.

(3) Obermeyer, T. (1987). Student Workbook For Design Estimater Il Educational
Version,DODGE, U.S.A.

(4) BICEP (Building Industy Cost Estimating Package).(1987). ABS Oldacres Ltd.,
Surrey, U.K.

176~



