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ORTA OLCEKLI HASTANE INSAATI YAPIM ASAMALARINDA SURE-
MALIYET ETKILESIMININ INCELENMESI ; IAU MEDICAL PARK
ORNEGI

OZET

Miihendis, mimar yada ustalar eski zamanlar diye tabir edebilecegimiz c¢aglarda
nispeten kiiciik boyutlu olan projelerin yonetimini ve yiiriitiilmesini ge¢gmis bilgi
ve tecriibelerine dayanarak yapmaktaydilar. 20. ylizyilda ise hizla gelisen bilim ve
teknolojiye ayak uydurularak ¢ok biiyiik projeler giin yiiziine ¢ikmistir. Bu
projelerin gergeklestirilmesi ¢ok sayida alt projelerin, taseronlarin, faaliyetlerin, is
ve is¢i gliclinlin, malzeme ve ekipmanin koordinasyonunu gerektirmistir.

Insaat projeleri yonetimi, kendi aralarinda belirli iliski aglar1 i¢inde bulunan ve
projeyli meydana getiren tiim faaliyetlere, mevcuttaki kaynaklarla daha 6nceden
hedeflenen amaglara ve sonuglara ulasacak sekilde tahsis edilmesi olarak
tanimlanabilir. Bu amaclar ¢ogu zaman projenin belirli bir tarihten 6nce bitmesi,
siire ve maliyet tasarrufu saglanmasi seklinde tanimlanabilir. Projelerin belirli
teknikler yardimiyla hazirlanmasi, projeleri hizlandirmak, maliyet diistirmek,
finansal ve ekonomik ivme kazandirmak gibi olumlu sonuglar dogurmaktadir.
Netice olarak, oOzellikle biiyiik projelerde, Onceden planlanmis tasarim ve
tekniklerin uygulanmasi iilke ekonomisine de biiyiik pay ile katkida bulunacaktir.
Bu caligmada insaat sektorii tamimlamalar1 hakkinda bilgi verilmis; insaat
teknolojisi, ingaat yapim yonetimi ve sektoriin onemli ayrintilart agiklanmis, yapi-
ekonomi arasindaki iliski gosterilmistir. Santiye maliyetlerinin analizi yapilmuis,
malzeme, ekipman , iscilik maliyetleri ve Ongoriilmeyen maliyetler hakkinda
bilgiler verilmistir.Santiye kurulumu, santiye binalari konularina deginilmistir.
Insaat sektoriindeki ; medikal sektdre ait VM Medical Park Hastane projesine ait
genel bilgiler anlatilmig,projenin amaglarindan bahsedilmis ve ardindan projenin
yapim siirecinde maliyet ve siire agisindan iliskisi incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: fvme , maliyet, siire, ekonomi, taseron, insaat, proje ,
medikal
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THE RELATIONSHiP BETWEEN MARIAL CONCINNITY AND
INDIiVIDUALITY iN MARRIED COUPLES

ABSTRACT

Engineers, architects, and masters used to manage and execute relatively small-
scale projects in times we can refer to as antiquity based on their past knowledge
and experience. In the 20th century, many large projects came to light, keeping
pace with rapidly developing science and technology. The realization of these
projects required the coordination of numerous subprojects, subcontractors,
operations, work and labor, materials, and equipment.

Construction project management can be defined as the allocation of all activities
found within a certain network of relationships with one another and that bring the
project to life in a manner that reaches the goals and results that were set in
advance with the available resources. These goals most of the time can be defined
as the completion of the project before a certain date and the provision of time and
cost savings. The preparation of the project with the help of certain techniques
brings forth positive results like expediting projects, decreasing costs, and gaining
financial and economic acceleration. As a result, the implementation of planned
designs and techniques, particularly in large projects, will contribute significantly
to the economy of the country.

This study provided information about the definitions of the construction sector,
explained the important details of construction technology, construction
management, and the sector, and demonstrated the relationship between buildings
and the economy. Construction site costs were analyzed, and information was
provided about materials, equipment, labor costs, and unforeseen expenses. The
topics of construction site setup and construction site buildings were mentioned.
General information regarding the VM Medical Park Hospital project for the
medical sector was explained in the construction sector, the goals of the project
were mentioned, and the relationship in terms of cost and duration in the
construction process for the project were subsequently examined.

Keywords: Acceleration, cost, duration, economy, subcontractor, construction,

project, medical
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1. GIRIS

Insaat projelerinin imalat: ; belli bir hedefi gerceklestirmek maksadiyla isgiici,
malzeme,makine ve ekipman,yonetim ve maliyet faktorlerinin; takim ¢alismasi
ve organizasyon faaliyetleri dahilinde belirli siire kisitlamasi i¢inde bir araya
getirildikleri, bu belirli projenin sonunda ise baska yerlere tahsis edildikleri bir

organizasyonlar biitiintidiir.

Insanlik tarihin ilk ¢caglarindan beri gesitli yapim projeleri gerceklestirilmisse de
bunlara ait bilgilerin tarihsel boyutta bilimsel olarak korunamamasi ve kalici
projelerin sayica ¢ok az olmasi sebebiyle projeleri siire ,maliyet ,kalite, estetik
ve performans kisitlart icinde “basarili” tamamlamay1 hedefleyen Proje
Yonetimi prensibinin gelismesi ancak II.Diinya Savasi’ndan sonra olusmus ve

projelerin verimliligi artmistir.

Bir insaat projesinin basarili sayilabilmesi i¢in i1yi bir planlama siirecinin
ardindan kalite anlayis1 ile sonuglandirilmis olmasi gereklidir. Bu kavramlar
birbirine bagli birer zincir halkalaridir ve herhangi bir zincir halkasinda
yasanacak aksaklik yada hatalar diger zincir halkalarini etkileyerek projenin

basarisiz sayilmasina neden olacaktir.

Bu tez kapsaminda, ilk béliimde ; insaat yonetimi hakkinda detayli bilgiler
verilmistir. Insaat sektorii tanitilmis ve insaat yapimini ilgilendiren teknolojik
ve yonetimsel faktdrler incelenmistir.Insaat yapim sekoriiniin temel 6zellikleri
ve projelerin hayat bulmasini saglayan isverenlerin nitelikleri ve sektor tiirleri
kategorilendirilmistir. Insaat projelerinin gergeklesmesini saglayan ekonomik
prensipler ve bunlarin yapim isine dogrudan iligkisi incelenmistir. Bu baglamda
projelerin paydaslart gozden gecirilmistir. Ayrica santiye organizasyonu Ve
temel kavramlar1 hakkinda bilgiler verilmis, projelerin yapim prensipleri

anlatilmistir.



Organizasyonlara etki eden sistemlerin tasarimsal ve projelendirilme 6zellikleri
ve tim yapim projelerini meydana getiren dgelerin detayli tanimlanmasi bu

bolim kapsaminda irdelenmistir.

Santiyelerin yapim asamasindaki maliyetleri ve finans kaynaklarinin
yonetimleri incelenmistir. Yapiyr sistemsel olusturan maliyetlerin analizi
hakkinda bilgi verilmis ve temel taslari olan maliyet tipleri agiklanmistir.
Malzeme maliyetleri ve tiim yapim asamasindaki malzemelerin tiplerine gore
analiz incelemesi yapilmistir. Beden giicliniin kullanildig: iscilik maliyetleri
analizi, makine ve ekipman maliyetleri analizi hakkinda detayli bilgiler
verilmistir.Ayrica tim bu maliyetlerin diginda daha Onceden Ongdriilmeyen
maliyetlerin analizi yapilmis, yapim maliyetlerinin disinda santiye i¢i genel

giderlerinin maliyetleri analizi detayli incelenmistir.

Santiye kurulumu ve organizasyonlarinin yonetimi hakkinda bilgi verilmistir.
Santiye organizasyonlarinin ve santiyelerin baslica Ozellikleri, kurulumu ve
tasinmasi anlatilmig, santiye alaninin genel o6n hazirligt hakkinda fikir
verilmigtir.Her tip santiyede genel olarak bulunabilecek santiye binalari ana

hatlar1 ile incelenmistir.

Besinci boliimde; Istanbul Aydin Universitesi’nin Halit Aydin Kampiisii’nde
yapilan WM Medical Park Hastane ingaati hakkinda genel bilgiler anlatilmis,
projenin amaclar1 hakkinda bilgi verilmistir.Proje yapim siirecinde; sistem
seciminin, santiye kurulumunun, ekipman sec¢iminin ve yapilacak is
programinin siire —maliyet acisindan etkilesimi VM Medical Park Hastane

ingaatinda karsilagilan problemler ile agiklanmistir.

Sonu¢ boliimiinde; santiye yonetiminde ; sistem seg¢imi, santiye kurulumu,
ekipman se¢imin ve is programinin dogru se¢imi ve ydnetiminin faydalar1 ve
ingaat disiplini ve prensiplerinin projeye olumlu etkileri hakkinda bilgiler

verilmistir.



2. INSAAT YONETIMI

2.1 Insaat Sektorii Tanimlamalar

Insaat; tasinabilir mazleme,makine ve ekipman kullanarak, ihtiya¢ ve tiiketim
zinciri olusturarak santiye alanina ; malzeme,is¢i-isgiicii,makine-ekipman temini
yapabilen ,bu prosesleri kullanarak kalic1 ve ihtiyaca uygun bir proje yapan ve
is bitiminde bu gerecleri santiyeden uzaklastiran bir yapim, bakim, onarim
faaliyetlerinin bulundugu sektordiir. insaat sektorii her tiirlii maddi nitelikli yapi
eserlerini ifade eder. Bir insaat projesinin yap1 eseri sayilabilmesi i¢in onun ilk
kez yapiliyor olmasi sartt aranmaz.Daha Onceden yapilmis ancak
kullanilmayacak yada ihtiyaca uygun olmamasi ve bunun sonucunda o yapinin

yeniden revizyonu,bakim-onarimi da ingaat faaliyeti sayilabilir.

Koprii,karayolu,baraj,tiinel,fabrika,hidroelektrik santral, demiryolu, havalimant,
tahil silosu,su kanallari, konutlar,niikleer enerji santrali,maden galerisi, kuyu,

vb. yapilar insaat ve imalatlar basligi altina alinabilir.

Insanlik gok eski tarihlerden bu giiniimiize dek organize olmay1 basarmis ve
daha karmasik ve insanlik tarihine degerli ve kalici yapilar insaa etmistir.
Giinlimiizde her geg¢en gin artan uzay  teknolojilerden yararlanarak
miihendislik bilimi ileri yol katetmis ¢ok biiylik ¢apli tiineller,asma kopriiler,
viyadiikler, gokdelenler,barajlar vb uzun Omiirli karmasik yapilar insaa

edilmistir.

Insaat yapimi bilim dali, kendi igerisinde iki baslikta incelenmektedir.

2.2 ingaat Yapim Teknolojisi:

Yapim teknolojisi, isin yapilacagr santiyeye veya i3 sahasit igerisine
malzeme,ekipman ve is giicliinii temin eden proseslerde kullanilan metot ve
tekniklerdir.Yapim teknolojisinden yararlanarak ,teknik sistematik siralama

yapilarak sonug iiretilmesi hedeflenir.Her projenin kendine has yapim teknigi



vardir ve bu teknikler gelisen teknolojiyle revize olarak siirekli
degismektedir.Bu nedenle proje yoneticileri yeni teknolojilerin avantaj ve
dezavantajlarin1 iyi diisiinerek projeye uygunlugu cercevesinde karar verme

zorunlulugu i¢inde olmalidir.

2.3 Ingaat Yapim Yonetimi:

Ingaat yapim teknolojisinin aksine insaat yapim ydnetimi projeyi yonetenlerin
elinde mevcut kaynaklar1 en avantajli ve en ekonomik olarak kullanmasiyla
ilgilidir. Insaat yapim temel kaynaklari; isgiicii, makine ve ekipmanlar,
malzemeler, maliyet ve ydnetim olarak siralanir.insaat yonetimi bi santiyenin
yapiya doniisebilmesi i¢cin az Once bahsi gecen temel 6geleri en etkin ve en
uygun olarak uygulanmas: ile ilgilidir. Ornegin; kalip tasarimi kazi yiikleyici
kirict se¢imi teknik husulardir ancak, is sagligi ve giivenligi gibi kavramlar da
hukuksal ve degistirilemez hususlardir. Bu yonetim seklinin esas konusu proje
kapsamindaki kaynaklarin planlanmasi ve kontroliidiir.Insaat projelerinin

tasarim ve yapim siireclerinin de 6nceden tahmin edilmesi gerekmektedir.

Genel olarak insaat proje yonetimi projelerin misyon odakli yapilarindan dolay1
genel firma bazindaki yonetimden farklilik gostermektedir.Bilgisayar
programlar1  santiyelerin  yOnetilmesinde sik kullanilan  yodntemlerdir.
Profesyonel olunabilmesi i¢in yoneticiler takim halinde olarak ;projelendirme,

tasarim ve yapim isinde gorev almasi gerekmektedir.
Herhangi bir igveren tarafindan atanmis insaat yoOnetim firmasi su gorevleri
yapmalidir:

e Mimari,statik , elektrik, mekanik vb. projeleri tasarlayan kurumlarla birlikte

caligir,gerekirse tasarimi degistirebilir veya gerekirse revizyonunu yapabilir.

e Is programimaliyetler, aylik hakedisler ~ve biitce analizleri hakkinda

tavsiyelerde bulunur.

e Projenin revizyonu halinde is programina etkisini analiz eder ve bu hususta

bilgilendirir.

e Projenin yapiminda siiresel, sdzlesmesel ve finansal durumunu denetler ve

raporlandirarak ilgili sahislara bilgi verir.



2.3.1 Insaat sektoriiniin ozellikleri

Insaat sektorii; ¢ok genis alanda karmasik is kalemlerine sahip sistemler
biitiiniidiir. Genis alanlardaki  yapim  aktivitelerinin  g¢esitliligi,iiretim
organizasyonu,kurlara endeksli fiyatlandirma tipleri, malzemeler, makine ve
ekipmanlar, is giicii, sermaye temel kaynaklaridir.Insaat sektdriiniin 6zelliklerini
genel ifadelerle su sekilde agiklayabiliriz; Kendi igerisinde temsil ettigi odalar
nedeniyle sektdor icinde uzmanlasma ve c¢ok sayida bolinmiislik
gorilmektedir.Siirekli  is¢i  istthdami yerine alt yiiklenicilik-taseronluk

yaygindir.

Malzeme ve ekipmani alt yiiklenici vasitast ile kiralayabilir. Endistriyel
firmalar, ,uzman firmalar vb. firmalar sebebiyle sektér daha karmasik bir hal
alir.Yapinin elde edilebilmesi i¢in ¢ok fazla is kaynaklar1 ve yogun planlama
gerekir bu sebeple wuzman bir yOnetim prensibi edinilmis olmasi
gerekir.Malzeme,makine ve ekipmanlarin ihtiyaci karsilayabilmesi igin rutin
bakim ve onarim islemlerinden ge¢melidir.Sektorii olusturan c¢ogu yiiklenici
firmalar orta dlceklidir.isci istihdami kapasitesi ;mevsimsel olarak degiskenlik

gosterebilir.

Insaat sektoriinii 6zel kilan sebepler sdyle siralanabilir;isciler verilen talimat ve
gorevleri yerine getirebilmek i¢in yogun caba sarfeder, en iyi sekilde ve en hizh
tamamlamay1 prensip edinirler. Projenin tamamlanmasimnin ardindan yeni
projeler i¢in arayisa girerler.Bu dongii devam eder.Projede yasanilacak bir
takim problemler yada isin siireksizliginden kaynaklanan aksamalar nedeniyle
bir anda yogun bir igsizlik patlamasi yasanabilir.Yap1 —ekonomi dengesi
acisindan bu durum sektdrii 6zel kilan nedenler arasinda gelir.Insaat sektorii
yogun olarak is kazalarinin yasandigi bir sektordiir. Makine, ekipmana dayal1 is
kazalar1 yada iscileri bagl is kazalar1 nedeniyle sozlesme geregi yiiksek miktarli
tazminatlar 6denebilir. Bu tiir olumsuzluklar1 yok edebilmek ig¢in kalite -
kontrolii  yapilmis malzeme-ekipmanlar ile c¢alisilmalidir.Aksi takdirde
yasanilacak her tiirli olumsuzluklar projeye negatif ivme kazandirmakla
birlikte karli taahhiitleri riske sokmaktadir .Miiteahhitin karli bir is yapabilmesi
icin,takim halindeki verimli is giicii,kisa slirede az maliyetli kaliteli is yapma
prensibini edinmesi gerekir.Insaat sektoriiniin ;bagimliliklara ve belirsizliklere

bagli ana ozellikleri Cizelge:2.1 deki gibidir.



Cizelge 2.1: Insaat Sektoriindeki Ana Ozellikler

ANA OZELLIKLER Baglantilar Belirsizlikler
Var olan proje ilizerine Teknoloji kullanimina Yerel ¢evre sartlarinin
odaklanma baglilik uygunlugu
Serbest piyasaya dayali Yapim elemanlariin Malzemelerin is kalemine

alis-veris mekanizmast imalat evrelerinin baghiligt  uygunlugunun belirsizligi

Rekabete dayali ihaleler Teknik elemanlarin Hakedis ve 6demelerin
(Kamu fhale Kurumu) organizasyondaki belirsizligi
baglantisi

2.3.2 ingaat isverenlerinin niteliklerine gore kategorilendirilmesi

Insaat sektorii daima ilerleyen,var olmaya ve kalict olmaya miitakip siirekli

yatirim yapilan bir sektor tliriidiir.Sektor genel itibari ile iki gruba ayrilir.

kamu INSAAT

sektori SEKTORU

Sekil:2.1: Insaat sektoriiniin bilesenleri

1.Kamu Sektorii: Kamu sektoriinde yapim ve ikmal insaati isleri, devletin
bakanliklarda uygun gordigii biitce dahilinde tahsis edilerek yapilir. Biitce
tahsisi sirasinda yasanacak gecikmeler yada kisitlamalar projeyi olumsuz
etkileyerek durma noktasina getirir. Kamu sektoriindeki yatirimlar; ulasim,
konut, medikal, egitim alanlarinda yapilarak ; biiyiiksehir belediyesi, yerel

belediyeler ve bakanliklarin denetiminde gerceklestirilir.

2.0zel Sektér: Ekipman ve malzemeleri kiralayan, satabilen veya ihtiyag
dahilinde kendi isleri i¢in kullanabilen sektordiir. Kamu kuruluslarindan alinan
imar ve diger izinlerinin haricinde yapim programlar1 serbest isleyis halinde
gelisir. Kendi igerisinde; uluslararasi sirketler ve yerel sirketler sirketler olarak

ikiye ayrilir.



2.4 Yap1 Ve Ekonomi Arasindaki Iligki

Ingaat sektdriinde her isveren yaptifi yatirimlarin sonucunda zamani iyi
degerlendirilmis, kaliteli isler ¢ikarmak ister. Isverenlerin biiyiikk bir kesimi
maliyet efektifi olan prestijli projelerde yer almak isterler.Maliyet efektifi; proje
imal maliyeti ve bakim- isletme maliyetleri diisiik olan,uzun dmiirlii ve ihtiyaci
maksimum  seviyede karsilamasi  hedeflenen projelerin  analizlerinin
incelemesidir. Bu kapsamda maliyet efektifi tek bir parametrede incelenemez.
Ekonomik parametreler ile bir yap1 tasarimi yapilabilmesi icin diisiik maliyetli

olmasi gerekir.

Mevcut yapi tasariminin alternatif tasarimlarla kiyaslanmasi
yapildiginda,yapinin sagladigi faydalar diger projelerdeki faydalara denk ise
basarili olunmus demektir. Ornegin; Binanin elektrik ve havalandirma sistemleri
binanin ihtiyaglarint minimum maliyetle karsilayabiliyor ise bu elektrik ve
havalandirma sistemi segilen en iyi maliyet efektifi alternatifine
uygundur.Maliyet efektifi ii¢ dnemli hususta dikkate alinirsa, maksimum verim

ve temel ekonomik agidan faydalar1 gézlenebilir.

1.Maliyet yonetimi ,proje planlama,tasarim ve ar-ge siirecinde kullanilmalidir.
Projelerin biiyiik bir kisminda biitge artirimi yoktur. Bu nedenle proje dahilinde
yapilacak her tiirlii mali harcama iyi incelenmeli,raporlanmali ve gerekli tiim

harcamalar titizlikle gozden gecirilmelidir.

Proje yapimi Oncesi on goriilen biitge hazirligi, maliyet yonetimi prensibi
kullanilarak tasarim ve proje gelistirme asamalarindaki biitge varsayimlarinin
dogrulugu stirekli olarak test edilmelidir. Malzemelerin,makine ve ekipmanlarin
fonksiyonel analizine yonelik prosediirler sistematik olarak
degerlendirilmelidir.Bahsi gecen fonksiyonlara en diisiik maliyetle sahip

olunmasi sartiyla basariya ulasilabilir.

2.Ekonomik analizler yapilarak tasarimda revizyona gidilmelidir.ilk yatirim
maliyetlerine ilave olarak tesisin yatirim maliyetleri arasinda olan enerji
kullanimlari,bakim,isletme ve gelecekteki yatirim programinda var olusu gibi
sistem maliyetlerini icermektedir.Her projenin tasarimi esnasinda bu yapinin
yatirnm maliyeti parametrelerini degerlendirebilmek i¢in hangi yillara ait

malzeme,makine ve ekipman, ara¢ se¢imi ve karsilagtirilmast mutlaka



yapilmalidir.Minimum proje dongii maliyetleri,toplam proje dongii maliyetleri
ve simdiki (projenin yapimi aninda herhangi bir siiresi) proje dongii maliyetleri

kiyaslanmali kar-zarar hesaplanmas1 yapilmalidir.

En ideal tasarimi yapmak i¢in; projenin yasam dongii maliyet analizi, proje
alternatiflerinin toplam maliyetlerini tahmin ederek en diisiik maliyete sahip
olmak, ongoriilen kalite ve fonksiyonu saglamaktan gecer.Analiz tasarimdan
once yapilmali ve tasarlanan doneler yasam dongii maliyetleri ¢ergevesinde
irdelenmelidir.Maliyetler —parasal fonksiyonlar oldugu i¢in kolaylikla
hesaplanabilir.Herhangi  bir ekonomik degerlendirmede oldugu gibi
degerlendirmede oldugu gibi proje yasam dongiisii maliyet analizinde en dnemli
yapilmas1 gereken is bina ve bina sistemlerinin alternatif tasarimlarinin
ekonomik etkilerini tespit etmek ve bunlarin etkilerini hesaplayarak parasal
olarak ifade edilmelidir.Tiim maliyetlerin yillik hesaplanmas1 ve simdiki degere
iskontalanmasini kistas alinarak toplanarak her alternatif tasarimin maliyeti

hesap edilir.

3.Estetik, tarihi degerleri koruma, giivenlik vb. maddi olmayan faydalar yapiy1
olusturan wunsurlar dahilinde disiiniilmelidir. Yapilarda parasal olmayan
hususlara paha bigmek bazen zordur.Estetigin parasal degeri kisiden kisiye gore
degisir.Kalite = projenin  yapimi  esnasinda  alinan  kararlar  sonucu
sekillenebilir.Yapidaki niteleyici unsurlar fayda tarafinin parametreleridir ve

parasal olarak ifade edilen niteleyici kavramlardan farkli misyon olusturur.

Insaat yapim bilimi bakis agisiyla en ekonomik, en estetik ve hizmet siiresi
boyunca toplam en ucuz maliyetleri ve kendisi i¢in 6ngoriilmiis fonksiyonel su
kistaslar1 barindirmalidir:  tasima giicii,egilme ve deplasman,is1 ve ses

yalitim,estetik,genisleme imkanlari,tadilat imkana.



2.5 Projelerin Paydaslar:

Imalat1 yapilacak bir proje ne sartlarda olursa olsun mutlaka ii¢ ana paydasa
ihtiya¢ duyar.Bunlar; igveren,projeci ve yapimcidir.Bu ana katilimcilar ingaat
takiminin 6nemli temel taslaridir.Bahsi gecen katilimcilar kendi igerisinde
birbirine bagli ve geri beslemeli olarak faaliyet goOsterir. Proje paydaslar

arasindaki baglanti1 Sekil:2.2 deki gibidir.

Sekil:2.2: Projelerin paydaslari
Genel itibariyle Proje Paydaglarinin gorevleri su sekildedir;
Isverenlerin gérevieri; projeyi baslatmak, projeyi finanse etmek,tamamlanmis
projeye sahip olmak ,proje ile ilgili gerekli kararlari vermek.
Projecilerin gérevleri; plan goriintisii ¢izmek,statik ve mekanik  projeleri
cizmek, i¢ detay tasarimi yapmak, peyzaj ve ¢evre diizenlemesi yapmak, maliyet

planlamas1 yapmak,siire planlamas1 yapmak.

Yapimcilarin gérevieri; 1s giicli,makine-ekipman temin etmek ve bunlarn
organize etmek,yapim asamasinda kontrolleri yapmak, teknik sartnamelere ve

sozlesmeye uymak.

Tim katilimcilar belirli siire¢ ve prosediirler icerisinde birbirine proje

organizasyonu dahilinde baglhdir.

2.6 Projenin Yonetimi Ve Santiye Organizasyonu Temel Kavramlari

Yonetim kavrami ¢ok uzun bir siiredir var olan ve siirekli gelisip degisen
ekonomik bir amaca dayali olarak kurulan isletmelerin

maliyet,ekipman,malzeme ve is¢i giicinden meydana gelen kaynaklarinin en



uygun sekilde idare edilmesi kavramidir.Kisaca yonetim;insanlarin igbirligini
saglayarak eldeki kaynaklarla faaliyet gerceklestirmedir. Bu hususta yapilacak
en uygun organizasyon, kaynaklardan maksimum yaralanma,verimliligi arttirma
ve dinamik faaliyette bulunma yonetim anlayisinin pozitif ivmelenmesi
dogrudan  bagdasir.Yonetimsel faaliyetler ise; planlama, Orgiitleme,
koordinasyon, yiriitme, denetim,kaynak kullanimi,teknikler ve kontrol
ibarelerinin tamamini veya bir ¢ogunu i¢inde bulunduran bir eylemdir. Her

yOnetici bu bahsi gecen faaliyetleri uygulamak durumundadir.

Santiye icerisinde bir yap1 insa edilirken toplumsal ihtiyaglara cevap veren ve
organizasyon c¢evresinde iliskilendirilen, uygun sekilde hedeflere ulasabilir
olmalidir. En genel anlamda Proje Yoneticiligi yapan kisiye ise Yonetici adi
verilir.Yonetici kendisine verilen kaynaklar arasinda gerekli koordinasyonu ve
is birligi saglayan kisidir.

Uretim kaynaklarini belirlenen amaca uygun segen, organize eden ve alaninda
uzman olmalidir. Yonetici;analitik diisiinceye,teknik ,beseri ,karar verme ve

kavramsal becerilere sahip olmalidir.

teknik
beceri

analitik

iletisim

becerisi

beceri

sosya
beceri

Sekil:2.3: Yoneticide olmasi gereken nitelikler

Santiye organizasyonu; santiye igerisindeki bir isin etkin ve verimli olarak
yerine getirilebilen o igin belirli kural ve gerekli is birligi ve koordinasyonunu
yapan siirectir.Santiye organizasyonu kurallarin belirlenmesi, takim calismasi

ve koordinasyonun saglanmasi i¢in gerekli tiim diizenlemeleri yapar.
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Santiyelerde yogun olarak kullanilan organizasyon tipi ag¢tk sistem
organizasyonudur. Kendi santiye organizasyonu sistemi disinda kalan tiim
olaylar ve durumsallara karsi, uyum ve durum saglayan sistemdir. A¢ik sistem
organizasyonu aslinda dis etmenler ile siirekli etkilesim halindedir. Bu nedenle
keskin bir fiziksel sinirlar1 yoktur, sinir1 enerji malzeme ve bilgi akigina gore

esneklik gosterir.

Acik sistem organizasyonu kendi ihtiyact olan kaynaklar1 bulup adapte eder,
cevresel degisimlere uyum saglar. Acik organizasyon sistemine ornek vermek
gerekirse; taze betonun dis g¢evre kosullari ile priz siliresinin uzamasi veya
kisalmasina bagli olarak santiye i¢i faaliyetlerin kisa siireli degisimi olarak
agiklanabilir. A¢ik sistem mekanizmasi;hedef-sonu¢ odakli ¢alisan, programda
planlanmis sistemleri inceleyen ve projelendirilen , ekipman miktarlarina sinir

koyan tiim faaliyetleri blinyesinde toplar.

iC ETMENLER
(malzeme,isglicli,ekipman,sermaye,enerji)

DIS ETMENLER

(cevre kosullarr)

SANTIYE
ACIK SISTEM ORGANIZASYONU
(Yapim faliyeti)

Sekil:2.4: Santiye acik sistem mekanizmasi

2.7 insaat Projeleri Yapim Siirecleri

Santiye projelerini ger¢eklestirmeden once herhangi bir etiid proje ¢alismasi

veya organizasyon yapilmadan, yapim faaliyetlerini yiiriitmek zor bir istir.
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Bir kurulusun yapim isleri amacina uygun faaliyetlerle olmalidir. s béliimii ve
uzmanlik, islerin kiiclik parcalara ayrilarak daha kolay ve aktif olarak
yapilmasina yardimci olur. Is¢i giiclimalzeme, zaman, para, teknoloji
kaynaklarinin kullanilarak yapilmasi gereken islemleri tanimlama,izleme ve
tamamlama islevlerini yerine getirerek, hedeflenen maliyet ¢ergevesinde,
programlanan siire icerisinde,organizasyonun ana ¢alisma sistemini bozmadan
gerceklestirilmesi isi proje yapim siire¢lerinin ana hedefidir. Yapim siiregleri
tlim ingaat sektor kurumlarini kapsamalidir. Gorevlerin kurum i¢i ya da disindan
saglanan elemanlar ile yapilmasi durumu, organizasyon igerisindeki degisik
gorevlere iliskin planlama,yonetim gibi birimlerin dikkatlice izlenmesini

gerekmektedir.

Yonetimin tiim caliganlari; stratejik hedefler koyarak, organizasyon gergevesi
dahilinde istenilen hedeflerin gergeklestirilmesini saglanmaktadir.Stratejik
hedefler  organizasyonun  ve  santiye  kaynaklar1  ile  Ortiismesi
gerekmektedir.Proje yapim siirecleri tasarlanirken en alt kademede kisa siireli

hedefler planlanir.

Yapim asamasindaki istek ve hedefleri hayata gecirmek amagli bir aktiviteye,
ihtiyag vardir ve yoOnetim organizasyonu araciligi ile olugsmaktadir.
[letisim,karar verme,sorun ¢dzme, rol dagilimi insaat yapimi proje prosesine
hizmet eder.

2.7.1 Santiye organizasyonu tasarimi

Organizasyonel tasarimlar; ihtiya¢ dahilinde kendine yeni sart ve istek
dogurabilen ve bunlara adapte olabilecek esneklikte olan

tasarimlardir.Organizasyon yapilarini belirleyen 6geler;
e Amagclar ve faaliyetlerin niteligi
e Yetki ve sorumluluklar

e Organizasyon dahilinde yiiriitiilen islerin belirli ilkeler dahilinde birbirine

baglilig
e {letisim kanallarinin ve yapim kaynaklarinin iliskisi

e Organizasyonun dis kosullar ile iliskisi
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Tasarimlar1 inceleme asamasinda iki farkli isimde 6znellestirebiliriz; mekanik
organizasyon tasarimi ve organik organizasyon tasarimi. Mekanik organizasyon
tasarim1 ; koordinasyon ve kontrol, uzmanlik mekanizmasinin varliginda
olusur.Organik organizasyon tasarimi, mekanik tasarimin aksine az Olglide
uzmanlik,kontrol gerektiren ve daha c¢ok formiile, kurallara dayali olmayan

gozlemsel Olgiitlerin varliginda gelisir.

En klasik olarak bir santiye organizasyon tasarimi yapilacagi zaman ilk olarak
ist diizey yoOneticilerden alt seviye yoneticilere kadar gorev dagilimi ve yetki
cercevesinde meslek dallarina gore gruplandirilir. Bu gruplar daha alt gruplara

ayrilarak ¢ok fonksiyonel ve ¢esitli yonetim aglar1 olusturulur.

Tasarim yapilirken hiyerarsik aktivitelere dayali bir tasarim yapilir. Tam is
boliimlerine ayrilmis organizasyon tasarlanirken, proje yoOneticisine emir-
komuta yetkisi verilir ve tam yetki proje yoneticisindedir.Birbirlerine benzer is
kollart1 ayni grupta gruplandirilmistir.Calisanlar siirekli ve rutin islerin
dagilimina uygun bir organizasyon ile daha kolay adapte olmakta ve goérev

dagilim1 daha kolay olmaktadir.

Standart bir santiye organizasyon tasarimi Ornek olarak Sekil:2.5. ‘de

gosterilmistir.
PROJE YONETICISI
(GENEL MUDUR)
|
| 1
~ SOZLESMELER
e DIREKTORU (HUKUKI
ST SERVIS,PERSONEL
SERVISi,FINANSAL
HIZMETLER)
: I
1 |
LOJISTIK VE EKIPMAN TEKNOLOJI VE Soékﬁ-?:\\l/ft&iw
SERVISi BILGISAYAR SERVISi

MUDURLUGU

Sekil 2.5: Genel Santiye Organizasyon Sistemleri Tasarimi
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2.8 Insaat Projesini Meydana Getiren Ogelerin Tanmimlanmasi

Biitiin projeler amag ve sonug odakli olup ;isveren ve ihtiyag¢ zinciriyle meydana
gelir.Bir projedeki stratejik siire¢ ilk olarak proje ihtiyaci ile dogar, proje
planlanmasinin ardindan yapim islemine gecilir.Yapim siireclerinin tiimi
projeye uygun hayata gecirildikten sonra imal edilen iriin hizmete gec¢mis
duruma getirilir ve islemler zinciri tamamlanir. Proje amaglarina ulagincaya
kadar bir dizi stratejik evreden gecer. Insaat sektoriinde bu strateji normal

diizeyde isverenin yazili belgesi seklindedir.

PROJE YAPIM
IHTIYACI ISLERI
> O O O O >
PROJE INSAAT
TASARIMI ORUNU

Sekil:2.6: Proje yapim stratejik siireci

Proje basarisinin anahtar Olgiiti ; projenin ¢alisir halde eksiksiz ve

kaliteli,estetik mithendislik standartlarina uygun olarak sonug¢landirilmasidir.

Projenin baglangi¢ evresi; etiit agamasidir.Proje ihtiyaci ile baslar ve proje plani
veya stratejisinin belirlenmesi ile noktalanir.isin uzmanlar1; 6n etiid ve

tartismalar yapar.

Projenin uygulanma evresi; projenin detaylarint ve proje planlarinin tasarim
siirecidir. Isin uzmanlari tarafindan meslek gruplarina gore fizibilite ¢aligmalar

yapar ve tasarimsal iiriin ortaya ¢ikarir.

Projenin tamamlanmasi evresi; is bitimidir ve isveren,miiteahhit elemanlarindan
olusan kabul heyeti yapiy1 kontrol eder, ana firma eksiksiz ve projeye uygun

yapilmis olan yapiy1 teslim alir.

Sozlesme evresi; imal edilen yapinin resmi soézlesmeler ile teslim edildigi
eksiksiz ¢alisabildigi garanti altina alinir. Kesin hakedisler sonucunda
santiyedeki tiim yapim faaliyetleri bilgileri her iki kurum tarafindan (

miiteahhit-isg veren) veri tabanlarina kayitlanir.
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Yukaridaki bilgiler 1s1ginda bir projeyi insan domriine benzetebiliriz. Projenin
ihtiya¢ evresi (var olug), Projenin tasarimi evresi (biiylime,gelisme),Projenin
insas1 ve bitirilis evresi (yaslanma), Projenin kontrol ve teslim (6liim). Bu

olay projenin yasam dongiisii olarak da isimlendirilebilir.
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3. SANTIYE YAPIM MALIYETLERI YONETIMI

3.1 Maliyet Analizi

Maliyet kavrami genel olarak belirli bir amaca ulasmak icin katlanilan
Ozverilerin parasal olarak Olgiisii olarak tanimlanabilir. Maliyet kavramini
aciklamak gerekirse, tiriinleri olusturan tiim dolayli ve dolaysiz finansal
etmenler biitiiniidiir.Uretim  faktorleri kaynak olarak adlandirilmakta ve
is¢ilik,malzeme,finans,makine ve ekipmanlardan olusmaktadir.Tiim bu faktorler
insaat yapim iiriiniiniin kalitesini degistirmektedir.Insaat sektdriinde iiretim
esaslt tiim maliyet kalemleri yliklenicinin hayatta kalabilmesi ve kar edebilmesi
igin iyi analiz edilmis ve fiyatlandirilmis olmasi gerekir.Tek basina iiretim
igerisine girebilecek maliyet parametrelerini dikkate almak dogru bir yaklasim
degildir.Hem insaat makine,malzeme satin alma maliyetleri hem de yapim
maliyetlerini kullanilarak en optimum maliyet secenegi hazirlamak gerekir. Bir
lirlinlin maliyeti, Uirliniin iiretilmesi sirasinda katlanilan tiim iiretim faktorlerine

yapilan 6demelerin toplamidir.

Santiye igerisinde maliyetler degisken maliyet ve sabit maliyet olarak iki
baglikta toplanabilir. Sabit maliyet; liretim miktarina bagli olmadan belirli
zamanlarda ayni miktarda ortaya c¢ikan maliyetlerdir.(Ornegin; ayhik isci
maaslari, kuleving, kamyon, kompaktdr, kazi yiikleyicili kirici, mast vb.
ekipmanlarin kira ve satin alma maliyetleri) Degisken maliyet ise;birim liretimi
ile farkli zamanlarda olusabilecek planlama dis1 maliyetlerdir.(Ornegin;

ekipman arizasi,malzeme deformasyonu sonucu yeniden temini , zamlar vs.)

Proje maliyet yOnetimi; proje biit¢esinin olusturulmasi ve ydnetilmesinden
olusur.Projenin onaylanan biitce ile bitirilmesini saglayan faaliyetlerin
timiidir.Proje maliyet yonetimi, iyi disliniilmiis,iyi tasarlanmis,zaman-maliyet
iliskisini g6z Onilinde bulundurarak projenin karsilastirilan tarihte bitmesini
hedefleyen islerin biitiinii olarak distiniilmelidir.Bu siirecte aktivitelerinin

gerceklestirilebilmesi i¢in ana kaynaklarin(malzeme, is¢ilik, makine-ekipman,
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finans vb.) hangi adet veya miktarda kullanilacag belirlenir,kaynak maliyetleri
tahmin edilir ve olusturulan biitcenin gergeklesen degerler ile kontroli yapilir.
Proje maliyet analizi; kaynak planlama,maliyet hesaplari,biitgeleme ve maliyet

kontrol gibi birbirini takip eden siire¢lerden olusur.

Ulkemizde yap1 maliyetinin hesaplanmasi i¢in, énce proje iizerinden yapilacak
birim imalatlarin miktarlar1 hesaplanmakta(metraj), sonra bunlar olusturulan
birim fiyatlar ile ¢arpilarak yapim maliyeti bulunmaktadir. Dogrudan,dolayl1 ve
genel iretim maliyetleri ise firmanin eski yaptig1 islerden saglanan verilere
dayali olarak yapim maliyetine ilave edilmektedir.Daha sonra bunun iizerine
risk ,kalite teklif hazirlama maliyetleri ve kar ilave edilerek teklif fiyati

olusturulmaktadir.
** KAR=(TOPLAM MALIYET-FINANS MALIYETI) X KAR YUZDESI

Yapt maliyet tahmini;mevcut proje bilgisi ve kaynaklar1 gbz Oniine alinarak
belirlenen silirede, tiim is kalemlerinin toplam maliyetinin tespiti igin
gerceklestirilen teknik siire¢ fonksiyonudur.Maliyet tahmini neden yapilir

sorusuna cevap Cizelge 3.1. de verilmistir.

Cizelge 3.1: Maliyet tahmininin faydalar1

MALIYET TAHMINI YAPMANIN FAYDALARI

Yapim projelerinin farkli asamalarindaki maliyeti tahmin edebilmek.
Gerekli finansmani temin edebilmek.

Ana malzeme kullaniminda fire verimini azaltmak.

Ana malzeme fiyatlarinda diisiis saglamak.

Uretim veya hizmetin hazirlik zamanin1 azaltmak

NN N N RN

Uretim veya hizmetin islem zamanim azaltmak

Maliyet tahmini yapmadan oOnce ;genel raporlar,is takvimi,insan kaynaklari

plani,risk plani gibi etmenlerin hazir olmasi gerekir.

Yapt maliyeti ger¢eklestirme maliyetinin yan1 sira kullanom ve yikim

maliyetlerini de kapsayan binanin tiim yasam dongiisiinii iceren bir kavramdir.

Yapim (ger¢eklestirme) maliyeti, toplam yapi1 maliyetinin 6nemli bir kismini

teskil eder.Bu maliyet yapinin cinsine,bliyiikliigline yapildigi yere, giiniin
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ekonomik kosullarina,yapim teknolojisine,kullanilan malzeme ve is¢iligin

kalitesine bagl olarak degisir.
Santiye ana maliyetleri:
e Malzeme maliyetleri
e Iscilik maliyetleri
e Makine ve ekipman maliyetleri
e Ongoriilmeyen maliyetler

e Santiye i¢i genel gider maliyetleri

3.2 Malzeme Maliyetleri

Malzeme maliyetinde yapilacak ilk islem, yapilacak iste gerekli olan tiim
malzeme tiirii ve miktarlarinin ihtiyaca ve oOncelige gore tespitidir.Bu temel
verilerin olusturulmasinin ilk basamagi projedeki gerekli malzeme metrajinin
cikarilmasiyla olusur.Metraj hesabi, statik ve mekanik cizimlerdeki ebatlari
belirli olan yapit elemanlarinin, yapilabilmesi i¢in gerekli malzemelerin
miktarlarini  hesaplamas1  yontemidir.Ancak kazi —dolgu isleri,drenaj
sistemindeki sularin bosaltilmas1 gibi degisik ve dngoriilemeyen is kalemlerinde
revizyona gidilmesi maliyeti degistirebilir.Satin alinacak malzemelerin birim
fiyatlar1 ve toplam fiyatlar1 enflasyona gore anlik degisim gosterebilecegi igin

maliyetler 1y1 ve anlik hesaplanmalidir.

Santiye malzeme maliyetlerini gruplandirmak gerekirse;

3.2.1 Temel malzeme maliyetleri;

Demir,ahsap,beton,¢imento,kum,micir,  asfalt  ,degerli = metallerin  vb.
malzemlerin olusturdugu yiiksek maliyetli malzemelerdir ve nakliye hizmetleri
ile saglanmir.Bu hizmetler de maliyetin artmasmna katki saglar.Fiyatlar

degiskendir.

3.2.2 Miihendislik islemden gecmis malzeme maliyetleri;

Degisik ebatlardaki ¢elik profiller, pvc dograma iiriinler,kare dikdortgen vb.

ebatli ahsap profiller bu gruba girer.Ana malzemelerin imalat iglemi agsamasinda
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degil iiriin olustuktan sonraki asamasi maliyete girer.Ornegin;ham celigin ton
miktar1 degil, I profilindeki hali maliyete etki eder ve dikkate alinir.Fiyatlar1

kismen kontrol altina alinabilir, piyasada degiskenlik gosterebilir.

3.2.3 Yar1 miihendislik malzemelerin maliyetleri;

Elektrik ve ulasim hatlarinda sik¢a kullanilan bakir bu gruba 6rnek olarak

gosterilebilir.Fiyatlari yillara gore degiskendir.

3.2.4 Fiyatlari1 degisken malzemelerin maliyetleri;

Ham petrol bu gruba Ornek olarak gosterilebilir.Malzemelerin kaynaklarina
sahip iilkeler tarafindan fiyat1 belirlenir.istenilen meblalar diinya piyasasina

pazarlik usulleri ile sunulur.

Malzeme maliyet hesaplamalar1 yapilirken,prosediirler,dakiklik,uyumluluk,insa
yapim bilgisi ve genel santiye malzeme bilgisi dikkate alinmalidir. Bir bina
projesinde proje maliyetinin yaklasik %30 ila %50 si malzeme maliyetidir.Bu

maliyetlere etki eden bir diger faktor ise zayiatlardir.

Zayiatlar ,hacimsel biiyiimeler ve kiiclilmeler,hatalardan kaynaklanan hurda
miktarlar1 proje malzeme maliyet miktarlarina dogrudan etki eder.Degisik
tirdeki malzemelerde meydana gelen yaklasik zayiat oranlar1 Cizelge 3.2 de

gosterilmistir.

Cizelge 3.2: Malzeme zayiat oranlar1 tablosu

Malzeme Cinsi Zayiat Oranlar1 (% )
Beton 6
Cimento 2
Demir 7
Su Yalitimi 12
Kazik Betonu 18

Zayiat miktarlar; isin yapilis hizinin artmasiyla artabilir  ve maliyeti
arttirabilir.Genellikle ¢ok hizli tamamlanmak istenen islerde =zayiatlar
normalinden fazla goriilmektedir.Santiyenin genis alanlara niifus etmesi ve

bliyiikliigii g6z Onlinde bulunduruldugunda, degisik is kalemlerinin yapildig:
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biliyiik santiyelerde zayiatlar yine artig gosterir.Uygun ekipmanlarin olmamasi
yada hatali kullanima maruz kalan ekipmanlar zayiat miktarina dogrudan etki

eder.

Malzeme maliyetlerinin diisiiriiliip miiteahhit karlarinin arttirilmasi isteniliyorsa
optimum malzeme analizi ve proje malzeme metraji- tasarimi yapilmali ,zayiat

oranlart miimkiin oldugunca diistiriilmelidir.

Malzeme maliyetleri analizi yapilirken :

e Malzeme tedarik¢ilerinden fiyat teklifleri alimmalidir ve karli olan
sec¢ilmelidir.

e Malzeme maliyetlerine vergi,harglar ve tasima ticretleri de ilave edilmelidir.

e Malzeme depolama maliyetleri de dikkate alinmalidir.

e Malzeme fiyat endeksleri de dikkate alinmalidir.

Insaat sektdriinde firmalarin basarisi herhangi bir projenin maliyetini iyi tahmin
etmek,maliyet kontroliinii dogru ve diizglin yapmak ve projeyi ongoriilen biitge
ve siire icerisinde bitirmeleri ile mimkiindiir.Yukarida belirtilenleri yerine
getirebilmek icin insaat maliyet endeksleri ¢ok Onemli bir bilgi
saglamaktadir.Bu endekslerden fayda saglanabilmesi i¢in yiiklenici,bu
endekslerin kendisine ne sagladigini ve dogru olarak nasil kullanacagini bilmesi

gerekmektedir.

3.3 Iscilik Maliyetleri

Insaat sektdrii yogun is giiciine dayal1 bir sektdrdiir.Imalatin her asamasinda is
giiciine ve emege dayali iiretim yapilmaktadir. Ortalama bir bina maliyetinin
%30 ila %45 i is¢ilik maliyeti olarak hesaplanabilir.Bu da sunu gosteriyor ; her
hangi bir c¢apta olan insaat projesi icin is¢ilik dnemli bir parametredir.Insaat
sektoriinde ¢ok degisik tipte iscilik ve is kollar1 vardir.ls kollar1 yapinin
amacina ve sistemine bagli olarak degisir. insaat projelerinin personel ofisinde
genellikle iscilik  simiflandirma  tanimlar1 ve dokiimanlari vardir. Bu
dokiimanlarin iginde pek c¢ok meslek icrast s6z konusu olup bu is kollarinin

tanimlanmis ve sertifikalandirilmis olmas1 gerekir.
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Insaat projelerinde detaylandirma,is kalemleri, metraj arttik¢a bunlar1 yapan isci
sayilar1 da dogru orantili olarak artacaktir ve buna bagli olarak maliyet de
artacaktir. Isciligin fiyatlandirilmasi,insaat projelerinin genelinde en zor
parametredir.Bu zorlugun nedeni ise ¢ok fazla is kalemi igermesidir.Insaat
isciligi maliyetleri de parasal faktorler ve verimlilik faktorleri olmak tizere iki

gruba ayrilir.

e Parasal Faktorler; normal ticret,mesai iicreti,bonus-
primler,sigortalar,vergiler,yemek,ulasim, hastalik,kidem tazminati,cocuk
parasi,sosyal yardim,SSK konaklama, ilaveler vb. Odenekler bu gruba
dahildir.Ucretler is grubuna,ihtiyaca ve cografik bdlgeye gore
degismektedir.Genel sendikalarla isbirligi neticesinde iscilik saatleri
belirlenmekte ve isveren ile sendika arasinda anlasma imzalanmasi

gerekmektedir.

e Verimlilik Faktorleri; malzeme eksikligi, isgiicli karigmasi, is tekrari, makine-
ekipman eksikligi, talimatlarin yetersizligi, is programinin gecikmesi,hatali
veya eksik proje cizimleri vb. unsurlar bu gruba dahildir.Bu siiregteki hatalar
veya kayiplar iscilik verimliligine negatif ivme kazandirir.Verimliligi
arttirmak i¢in;dogru makine-ekipman se¢imi,dogru isgoren ekibi ve dogru

destek personeli se¢imi yapilmalidir.

Iscilik maliyet matematiksel ivme modeli Sekil:3.1 de verilmistir.

22



IMALAT GIRDILERI
Malzemeler
Ekipmanlar

Araclar
Beceriler
Insan Giicii
Bilgi
Organizasyon

Y Onetim

I¢ Ve Dis Prosesler

IMALAT CIKTILARI
Hacimsel Artis
Hizmet Gelisimi
Maliyet Diisiisii

Sekil 3.1: Iscilik maliyet matematiksel ivme modeli

3.4 Makine Ve Ekipman Maliyetleri

Yaklasik ve ger¢cek makine-ekipman maliyetlerini genis ¢apli olarak anlamak
karl1 bir makine-ekipman yonetiminin temelini teskil eder. Basarili bir yiiklenici
i¢in ekipman ve makine maliyetlerinin hassas hesaplanmasi ¢ok onemlidir.Bu

ekipmanin herhangi bir projede saglanmasi ii¢ prensip ile olusur;

1.Makineler yiikleniciler ve alt taseronlar tarafindan satin alinabilir. Boyle bir
satin alma yoluna gidilmesi, satin alinacak makinelerin o proje dahilinde ¢ok
uzun kullanilacagi anlamini tasir.Boyle bir durum ise yiiklenici firma i¢in en
ucuz saatlik makine maliyeti demek olur.Bdyle bir agidan diisiiniildiiglinde satin

alinan ekipman sirket karlilig1 a¢isindan 6nemli faktordiir.

2.Makine-ekipmanlar yiikleniciler ve alt taseronlar tarafindan kiralanma-satin

alma (leasing) yontemi ile satin alinabilir.Bu metotta onceki metottan farkl
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olarak daha fazla kullanimda ek masraf s6z konusudur.Bu metotun riski satin
almadan daha azdir.Ciinkli makine-ekipman sadece leasing periyodu igerisinde

kullanilacaktir.

3.Makine-ekipmanlar yiiklenici ve alt taseronlar tarafindan ¢ok kisa siireligine
kiralanabilir. Bu yontemle maksimum kullanim maliyeti s6z konusu olabilir

ancak kullanim siiresi en fazla 4 ay gibi bir slire olmalidir.

Tim miiteahhitler en uygun makine-ekipmani kullanmak isterler. Makine ve
ekipmanlar1 birer yatirim araci olarak goriirler ve proje dahilindeki santiye igi
calismalarindan kar saglama amaci giiderler.Makinenin maliyetinden ¢ok, kar
saglayabilmesi miiteahhit icin ¢ok onemlidir.Optimum makinelerin varligi ile
iyi tasarlanmis bir makine-ekipman parki miiteahhit i¢in yeni projelerde biiyiik
bir avantajdir, firmaya ihale icin 6ncelik saglar.Projeye 6zel hangi tip ve giigteki
ekipmanin bulunacagi daha onceden analiz edilmis maliyetler ile desteklenmis
mithendislik disiplini ile icra edilmelidir.Tim ekipmanlar ve makineler isin
mahiyetine ve ihtiyaca gore derecelendirilir, maliyetler kiyaslanir.Tiim
kiyaslamalar neticesinde santiyede kullanilmak {izere alinacak makine ve
ekipmanlarin iki tip maliyeti ortaya ¢ikar. Bunlar ; sahip olma maliyeti ve

isletme maliyetidir.

3.4.1 Sahip olma maliyetleri

Sahip olma maliyetleri ; is makine ve ekipmanlarinin santiyeye temini
sonrasinda ortaya ¢ikan maliyetlerdir.Sahip olus maliyetleri, yillik bazda olup
sabit maliyetler olarak degerlendirilir. Sahip olma maliyetleri genel olarak

Cizelge 3.3. de verilmistir.
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Cizelge 3.3:. Sahip olma maliyetleri

Sahip Olma Maliyetleri

Aciklama

Yillik yatirim maliyeti

Amortisman

Faiz maliyeti

Sigorta maliyeti

Vergi maliyeti

Depolama maliyeti

Makine-ekipmanin miiteahhidin
santiyesine getirilmesi ve isletmeye hazir
vaziyete getirilmesi ile olusan maliyettir.
Kullanim1 ve zamanin ge¢mesi nedeniyle

aracin degerindeki azalma onucu olusan
maliyettir.
Is makinesi yatirimi i¢in borg alinmis
kapitalin faizinin yillik maliyetidir.

Is makinelerinin yangina,hirsizliga
kazalara karsi sigortalarini kapsayan
sigortacilik sorumlulugu maliyetidir.

Is makinelerinin kullanimi ve sirket

karmin karsilig1 devlete 6denen vergilerin
maliyetidir.
Is makinelerinin korunma ve muhafaza
edilmesi karsilig1 biiyiik depo ve

hangarlara 6denen depo maliyetidir.

3.4.2 isletme maliyetleri

Isletme maliyetleri; makine-ekipman maliyetleri ile ilgili olan ve dolaysiz

maliyetlerdir. Isletim maliyetleri,sabit maliyet olan sahip olma maliyetlerinin

tersine yapilan isin miktar1 veya isletim saatlerine orantili olarak artip eksilmesi

nedeniyle degisken maliyetlerdir. Isletme maliyetleri genel olarak Cizelge 3.4.

de verilmistir.
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Cizelge 3.4: Isletme maliyetleri

ISLETME MALIYETLERI ACIKLAMA

Bakim ve onarim maliyeti Makine amortismaninin yillik
maliyetinin yiizdesi cinsinden
maliyetidir.
Tekerlek maliyeti Makine tekerleklerinin degistirilmesi
veya tamiri sonucu olusan maliyettir.
Yakit maliyeti Is makinesinin ¢alismasi1 sonucu mazot
alimlariin olusturdugu maliyettir.
Motor ve gres yagi maliyeti Makinenin tipine gore motor bakimi ve
gres yagi ilaveleri sonucu olusan

maliyettir.

3.5 Ongoriilmeyen Maliyetler

Insaat projeleri yaklasik maliyeti hesaplanirken pek cok tipte dngdriilmeyen is
kalemleri, projenin ana maliyetinin disinda kalmaktadir.Bu hesap dis1 kalma
veya birakilma; o is kaleminin 6nceden goriillememis veya hesaplanamamis
olmasiyla kaynaklanmaktadir.Ongériilmeyen masraflar tespit edildiginde
yaklasik maliyet hesabina dahil edilmelidir. Miiteahhitlerin 6ngoriilmeyen
masraflar1 dikkate aldiginda maliyetlerin 6enmli bir pargasin1 tegskil
edebilmektedir.Bu nedenle yaklasik maliyet hesab1 yapilirken ¢ok iyi analizler

yapilmali tiim proje detayli gozden gecirilmelidir.

Ongoriilmeyen maliyetler cogunlukla su sekildedir;

v" Proje siiresi bir yildan uzun olan projelerde malzeme,is¢ilik ve
ekipmanlardaki beklenmeyen diizeydeki fiyat artisi.

v" Detayli maliyetin yapildigi esnada ¢izim ve detay eksikligi sonucu ortaya
c¢ikan maliyetler

v" Proje tasarimindaki klasik ve optimum yapim metodunun
benimsenmeyip,farkli bir ingaat yapim metodlari ile devam ettirme istegi

v" Projenin karmasiklig1 sonucu farkli malzemelerin temini

(kalip,donati,beton... vb.)
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v" Ongoriilmeyen gevresel faktorler ve istekler
v Hesap uzmanmin kisisel yorumlari ve hesaplama metotlari

v’ Tasarimin 6ngoriilen siirede tasarlanamamasi ve projenin tamamlanamamasi

Cogu kez Ongorilmeyen masraflar zayif bir yaklasik maliyet hesabindaki
agiklar1 kapatmak i¢in ihale bedeline dahil edilmektedir. Proje tasar1 esnasinda

santiye ortalama 0ngoriilmeyen maliyet oranlari ¢izelge 3.5. de verilmistir.

Cizelge 3.5: Ortalama ongoriilmeyen maliyetler orani

Proje Tasarimi Ongoériilmeyen Maliyet Oranlar1 (%)
Proje Planlama % 30

Proje Biit¢esi Hazirlama %15

Proje Detay Tasarimi % 8

3.6 Santiye I¢i Genel Gider Maliyetleri

Santiye i¢i genel maliyetler yapimi {stlenilen projedeki islerin
gerceklestirilmesi sirasinda ortaya ¢ikan maliyetlerdir.Santiye i¢i giderler ingaat
projesi maliyetinin %15 gibi ortalama bir yiizdeyi olusturur.Her yapim
projesinde diger maliyetler gibi genel giderler de ciddi ve dogru bir sekilde

hesaplanmalidir.

Santiye i¢i genel maliyetler belirli bir projeye uygulanmakta fakat o projedeki
0zel bir poza dahil edilemeyen maliyetlerdir.Santiye giderlerinin biiyiik
cogunlugu proje siiresine baglidir.Bu nedenle 1yi bir santiye genel gideri
hesaplayabilmek i¢in proje siiresinin de iyi hesaplanmasi gerekmektedir.Santiye
i¢i genel giderler proje maliyetine katildiginda miiteahhitin kar oraninda diisme
meydana gelir.Miiteahhit diger maliyet tiirlerinde yapabildigi gibi bu maliyet
tiirlinde de kisitlamalar ve optimizasyon calismasi ile ekonomik unsurlar ile
harcamalara yaklagirsa kar oraninda diislis azalir. Tiim unsurlar iyi analiz edilip

ekonomik olanlari tercih edilmelidir.

Santiye genel giderlerini olusturan hususlar Sekil:3.2. deki gibidir.
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Sekil 3.2: Santiye genel giderlerini olusturan hususlar
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4. SANTIYE KURULUMU VE ORGANIZASYONU YONETIMI

4.1 Santiye Organizasyonu

Organizasyon; belirlenmis belirlenmis plan hedeflerine ulagsmak igin gerekli
olan mekan,arac¢-gere¢,makine ve insan giicli ihtiyacin1 belirleme,temin etme
diizenleme ve etkin bir sekilde kullanma amacina yonelik faaliyetlerin tiimiini

ifade etmektedir.(Pancarc1-2005, sf:152)

Yap1 liretiminin 6zelliklerinden de anlasilacagi gibi santiyeler iiretimin yapildigi
vazgecilemez is sahalaridir Her santiye; proje ve yapim asamasinda birbirinden
farkli olsa da ortak bazi o6zellikler gosterebilir. Malzeme ve ekipmanlarin,
iretim bittikten sonra sokiiliip kaldirilmalar1 veya tasinmalar1 gerekir.
Santiyelerin geciciligi her birim ve tesis ig¢in silirekli olarak akilda

tutulmalidir.iste tiim bu faaliyetler santiye organizasyonu olarak isimlendirilir.

Santiye organizasyonlarinin fiziki ve beseri yapist bulunmaktadir.Santiye
organizasyonunda  fiziki  yap1;  islerin  yiiriitilmesi  i¢in  gerekli
malzeme,ekipman,makine,ara¢ ve is giicii ihtiyacinin belirlenmesi ve teminini

saglayan sistemler olarak isimlendirilir.

Santiye organizasyonu yonetimin temel fonksiyonlarindan sadece birisidir ve bu
nedenle, yapi1 iiretiminde gorev alacak teknik elemanlarin,yonetimin diger
bilesenleri olan,koordinasyon,yoneltme ve denetimle ilgili temel yaklagimlar: da

0grenmis ve benimsemis olmalar1 gerekmektedir.

Santiyede insanlar, makine-ekipman, malzeme ve isciler siirekli hareket ve
etkilesim igerisindedir. Her hareket bir kaynak kullanimi demektir.Dolayisiyla
gereksiz yapilan her hareket,kaynak israfina ve yap1 maliyetinde yapay artislara
ve miiteahhit karina olumsuz etki yapmaktadir.Bu nedenle,santiyede
organizasyonun fiziki yapis1 teskil edilirken, santiyede yer almasi gereken
birimler ve fonksiyonlar1 c¢esitli amaglar ile yapilmasi1 gereken yerler ve
bunlarin birbirleri ile olan iligkileri ile santiyenin fiziki boyutunun géz 6niinde

bulundurulmasi1 gerekmektedir.Bunun saglanabilmesi i¢in, santiye igerisinde
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ekipman ve gereclerin nereye yerlestirilmesi gerektigi ile ilgili bir tespit
calismas1 yapilmalidir.Bu c¢alismaya santiye organizasyonu durum plant adi
verilir.Yapima baslamadan o©6nce mutlaka bu durum plan c¢alismasi
yapilmalidir.Béylece santiyede malzeme israfi,zaman kayb1 ve hatta is kazalari

biiylik oranda 6nlenmis olur.

Santiyelerde; birimlerin, tesislerin ve ¢alisan sayilarinin dogru tespit edilmesi
ve bunlarin koordinasyonu icin planli bir sekilde hareket edilmesi gerekir.
Plansiz bir baslangicin olumsuz etkileri uzun siire devam eder. Santiyeler
organizasyonlarinda iiretimi en rahat bicimde kontrol edilecek diizenlenmeler

yapilmalidir.

YONETIM

Insaat Biirosu,
Hesap Biirosu,
Makine ve Geregler
Ana Deposu

SANTIYE

TICARI YONETIM SEFLIGI

Muhasebe, Santiye Sefi,Saha
Satin Alma Miihendisi, Tekniker

,Puantor

.

\
- v
"

/.

SANTIYE
ORGANIZASYON
YAPISI
\

Sekil 4.1: Santiye organizasyon yapisi

4.1.1 Santiyelerin bashca ozellikleri

Santiyelerde ana unsur insanlar oldugundan, insanlarin temel ihtiyaglarini asgari
diizeyde saglayacak tesisler ve birimler kurulmasi gerekir. Proje degisiklikleri,

strateji degisiklikleri, zorunlu degisiklikler gibi durumlar santiye durumunu da
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etkileyebilir. Santiyede her tirlii degisikliklere hazirlikli olmak ve santiye
kurulusundan , bitirilisine kadar siiregteki tim zaman kayiplari i¢in dnlemler
almak gerekir.Birbiriyle iliskili birimlerin bir arada olmasi1 santiye
organizasyonuna olumlu yonde etki eder. Santiye yollarinin saglamligi, drenaji
ve saha trafigi géz Onilinde bulundurularak santiye plant olusturulmalidir.
Santiyeler; insan emegine bagli ve agir isler grubunda olmasi nedeniyle
malzeme sarfiyatlarinin yogun oldugu yerlerdir. Santiyeler giivenligin iist
diizeyde tutulmasi gereken yerlerdir. Bununla ilgili her tiirli 6nlem alinmali,

giivenlik mevzuatlarina uyulmalidir.

Atik malzeme birimleri, santiye tozu gibi sagliga zararli etkiler i¢in dnlemler
alinmalidir. Ornegin; riizgarm yonii tespit edilerek diger birimlerin tozdan
etkilenmesi Onlenebilir veya atik madde deposu insa edilebilir. Santiyelerde
beseri iliskiler ayrica biiyiilk bir dnem tasir. Santiyelerde miimkiin oldugunca
rutin ig programina gidilmeli, liretim tamamlanana kadar degisiklikler miimkiin

oldugunca azaltilmalidir.

Santiye organizasyonunda miimkiin oldugunca bu konuda tecriibeli insanlarin
bilgilerinden faydalanilmalidir. Her ne kadar her santiye birbirinden farkli olsa
da tecriibenin santiye kurulusuna olumlu etkisi kacinilmazdir. Santiyelerde
diizenin saglikli olmas1 i¢in bir Santiye Yonetmeligi'nin bulunmas1 ve kurallarin
belirlenmis olmas1 gerekir. Santiyede kontroliin ve iletisimin saglanmasi
amaciyla yonetim siirekli olarak raporlar ve yazigmalarla bilgilendirilmek
durumundadir. Bunun i¢in de raporlama ve bilgilendirme sistematiklerinin
onceden belirlenmis olmas1 gerekir. Bilgilendirme amagli periyodik
toplantilarin yapilma geregi dogar. Eleman degisiklikleri durumunda yeni
elemanlarin ise aligma siiresi uzun olabilir. Dolayisiyla miimkiin oldugunca
eleman degisikliklerini engellemek, is¢i ve teknik kadronun {iretim sonuna
kadar kalmasini saglamak yasanacak siire kayiplarini da
engelleyebilir.Santiyeler ulasim kosullar1 gore ikiye ayrilir; sehir i¢i santiyeleri

ve sehir dis1 santiyeler.
e Santiye Planlanmasinin Ana Asamalari ;
e Ihtiyaglarin belirlenmesi

e Ihtiya¢ programinin yapilmasi
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e (evre olanaklarinin tespiti

e Yer se¢imi

o Kapasite, kalite, konfor verilerinin tespiti
e Yapi sisteminin secilmesi projelendirme.

e Maliyet-yarar irdelemeleri

4.1.2 Santiye mobilizasyonu (kurulum)

Mobilizasyon kelimesi soOzlik anlami olarak “seferberlik veya kurulum”
anlamina gelmektedir. Insaat {iretiminin olusabilmesi i¢in ¢esitli sartlarin yerine
gelmesi gerekmektedir. Bu da bir anlamda insaat {iretimi i¢in bir seferberlik
anlamina gelir. “Santiye Mobilizasyonu”nun Tiirk¢e karsiligi olarak “Santiye
Kurulusu”nu kullanabiliriz. santiye mobilizasyonu i¢in yapilmasi gereken on
calismalar ve bilgiler santiye mobilizasyonu iiretiminin sagligi agisindan ¢ok
onemli bir yer kaplar. Dolayisiyla mobilizasyonun baslangigtan itibaren ince
elenip sik dokunarak yapilmasi, en iyi ¢Oziimlerin sunulmasi gereklidir.
Mobilizasyona baslarken santiye ile ilgili bazi 6n bilgilerin bulunmas1 gerekir.

Santiye mobilizasyonu igin yapilmasi gereken 6n ¢alismalar ve bilgiler;
e Yapim yontemlerinin saptanmasi
e Arsa ve bolge ile ilgili bilgilerin toplanmasi
e Kesif ve metraj ¢alismalari
e s programmin hazirlanmasi
e Santiyede calisacak elemanlarin niteliklerinin ve sayilarinin belirlenmesi
e Makine ve ekipmanlarin belirlenmesi

e Mobilizasyon birimleri ve 6zelliklerinin belirlenmesi

4.1.3 Santiye demobilizasyonu (tasinma)

Mobilizasyon  gibi demobilizasyon (santiyenin sokiilmesi, taginmasi veya
uzaklasma) islemi, isin diger dnemli asamalarindan biridir. Thalelerdeki maliyet
hesaplar1 sirasinda mobilizasyon ve demobilizasyon faaliyetleri, toplam olarak

ve tek kalem icinde gosterilir. Proje yonetcisinin santiye kurulus masraflarini
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ihale hesaplari ile karsilastirirken mobilizasyon ve demobilizasyon maliyetlerini

ayr1 ayr1 hesaplamasi gerekir.

Demobilizasyon, mobilizasyon islemlerinin sondan basa yapilmasi ile
gercgeklesir. Once kurulan tesisler kaldirilir, sonra alt yap1 temizlenir ve arazinin
topografyasit eski durumuna getirilemeyecegine gore arazi olabildigince
diizenlenir ve teslim edilir. Santiye sokiimii sirasinda tesislere verilebilecek

hasarlarin en az olmasina 6zen gosterilir.
Sabit olan tesislerin bazi pargalar1 yeniden kullanilabilir.

Sokiimiin ardindan elde edilen paha edebilecek hurda malzeme satilarak
degerlendirilmelidir. Makine-ekipmanin santiyeden tasinmadan 6nce bakim ve
tamirleri yapilmali ve gittigi yerde calismaya hazir duruma getirilmelidir.
Santiye igerisinde kullanilan prefabrik santiye binalari, malzeme-ekipmanlar ve
makineler yeni bir projede kullanilmak iizere gonderiliyorsa demobilizasyon
masraflari ile bedelleri kargilanmalidir. Tasimalar sirasinda olabilecek kazalara

kars1 tasinan malzeme,makine ve ekipmanlarin nakliye sigortasi yaptirilmalidir.

4.2 Santiye Alam On Hazirhg

Insaatin tiirii ve muhtemel imalat siiresi, iklim kosullari,ulastirma ve haberlesme
olanaklar: saglik,ibadet,deprem 6zellikleri,muhtemel personel sayisi, ara¢ parki
ve imalatta kullanilacak malzeme 6zellikleri vb. konular 6n proje hazirliginda
onemli hususlardir. Ilk olarak sosyal sigortalarin ilgili bdlge veya sube
miudiirligiinden igyeri numaras1 alinmalidir. Sosyal sigortalardan alinan imza

sirkiileri santiye yoneticileri tarafindan doldurulup imzalanmalidir..

Isyerinin bdlge calisma miidiirliigiinden dosya numarasi1 alinmali, yapi is defteri
temin edilerek calisma miidiirliigiine tasdik ettirilmelidir. Imar miidiirligii veya
belediyeye gerekli izinler i¢in miiracaat edilmelidir. Santiyede kullanilmak
tizere elektrik, su, telefon ve internet baglantilar1 i¢in ilgili kurumlara miiracaat

edilmelidir.

Santiye projesi hazirlanirken, santiye binalarinin yerlerinin tespiti ve yagis
sularin1 disar1 atmak i¢in yapilacak drenaj planimin hazirlanabilmesi ig¢in
santiyenin yapilacagi yerin topografik haritast ¢ikarilmalidir. Sahanin rélevesi

alinarak calisma sahasi ve mobilizasyonun yapilacagi santiye sinirlari tespit
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edilmelidir. Santiye sahasi yagmur sularinin birikmesine engel olacak sekilde,
ortalama %1 egim yapilarak, santiye ¢evresi ve santiye i¢i prefabrik binalarin

etrafinda gerekirse drenaj yapilmalidir.

Santiyede yapilacak ara¢ ve gere¢ depolarinin sayisini ve biyiikliglini tespit
edebilmek i¢in arazi ¢alismas1 yapilmalidir. Biiyiik is makinelerinin yedek parca
depolar1 icin yer tespiti yapilmalidir. Araglara park, tamirhane, yedek parca
deposu i¢in ayrilacak yerlerin ve santiye i¢i yollarin dlgiilerinin tayini igin
santiyede kullanilacak is makinalarinin ¢esidi ve sayilari tespit edilmeli ve bu

araglarin sahaya giris ¢ikis noktalar tespit edilmelidir.

Ginlik su kullanimlar1 ve yaklasik su kullanimi hesaplanmali, bunun igin
pompa hidrofor vb. su temini araclarinin yer tespiti yapilmalidir. Kanalizasyon

yerleri belirlenmeli, tesisatlar ihtiyaca uygun kapasitede olmalidir.

Santiyenin biiyiikliigiine gore ihtiyaci kargilamak adina kurulacak beton santrali
ve kule ving gibi sabit tesislerin yerleri tespit edilmelidir. Beton tesisi
dokiilecek betonun yogun oldugu merkeze yakin olacak gsekilde
kurulmalidir. Beton tesis alanina agik drenaj yapilmalidir. Beton mikserlerinin

beton santrali yaninda birikmesini 6nlemek igin park yeri tespit edilmelidir.

Santiyenin dis yollara olan mesafesi ve bu yollarin 6zellikleri bilinmeli. Santiye
ici ulagim giizergahlar1 belirlenmelidir.Ulagim tiirlerinden, hangileri tercih
edilecese en ekonomik ve en pratik olani belirlenmeli ve giizergah ¢aligmasi

yapilmalidir.

Yapilacak isin biiyiikliigli dikkate alinarak, giinliik is¢i kapasitesi ve bunlarin
yasadiklar1 lojmanlarin belirlenmesi i¢in 6n ¢alisma yapilmalidir.Ortalama ve en
fazla kag isc¢i ve teknik elamanin santiyede calisacagi, bunlardan ne kadarinin
santiyede kalacagi tespit edilmeli ve bulunan sayilara gore iscilerin dinlenme,
yemek yeme, soyunup giyinme, yatma, tuvalet yerleri, sayilar1 ve ol¢iileri; evli
personel i¢in yapilacak lojmanlarin yerleri ve sayilar1 belirlenmelidir. Santiye
kurulusunda, asgari ihtiyaglarin minimum yatirim ve isletme maliyeti ile
karsilanmasi prensibi esas olmali, kurulacak tesis seciminde bina, baraka
kullanilmas1 gibi seceneklerden en uygun olani sec¢ilmelidir. Santiyenin biiyiik

yerlesim merkezlerinden uzak olmasi halinde, santiyede bulunacak personel ve
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iscilerin temel besin ve aligveris ihtiyaglarini karsilamak ig¢in yer tayini 6n

caligmasi yapilmalidir.

Santiyede soguk havalarda isci lojmanlarinin,
depolarin,ofislerin,yemekhanelerin vb. islevsel binalarin 1sitilmasi1 gerekir.
Isitilacak yerlerin durumuna gore 1sitmanin sekli,bu maksatla ayrilacak yerlerin

yaklasik ol¢iileri karsilastirilmalidir.

Santiye giivenligini saglamak i¢in giivenlik ekibi kurulmalidir.Is giivenligi
i¢in;santiyenin gorliniir yerlerine, is emniyeti ve uyari levhalari konmalidir.
Santiyenin girisine isin adi, isvereni, ada pafta no, yapimci firma veya
firmalarin isimleri, teknik sorumlularin isim ve unvanlari, isin kesif bedeli gibi

bilgilerin yazili oldugu bir pano konmalidir.

4.3 Santiye Binalari

Detaylandirilmis bir santiye projesi hem santiyenin kurulma siiresini kisaltir
hem de yerlesiminin rastgele yapilarak c¢esitli aksakliklarin dogmasini
engeller.Santiye binalarinin, arag- gere¢ depolarinin ve cesitli maksatlar ile
ayrilmas1 gerekli alanlarin projede yerleri belirtilirken bazi 6nemli noktalar

gbzden kagmamalidir.

Santiyede yapilan her faaliyet ,is giicii ve is¢ilik dolayisiyla gider, maliyet
olduguna gore bina yerlerinin tespitinde bu binalarin baglantili oldugu is yerleri
ve TUniteler arasindaki mesafeler iyi diisliniiliip gereksiz tasimalara engel
olunmalidir.Genellikle santiyelerde kullanilan ¢ok fonksiyonlu portatif binalar,
1s bitiminde sokiiliir ve baska proje dahilinde kullanilir veya kullanilmak iizere

depolanir.

Kirilmadan sokiilebilecek ve baska bir santiye tasinip ayni maksatla
kurulabilecek prefabrik yapilar diisiiniilmelidir. Bu baglangigta biraz masrafl
olsa da malzemeyi uzun siire kullanabilme imkani hazirlanmasi, sokiilme,
kurulma stirelerinin kisaltilmasi biiylik ekonomi saglar.Biiyiik tesislerin yapimi
bittikten sonra tesisi isletmek maksadiyla c¢esitli binalarin yapilmasi
gerekir.Santiye binalar1 planlanirken yapilacak binalarin ileride is sahibine

kullanmak maksadiyla devredilecegi planlanmalidir.
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Tim binalar is kanununa ve deprem yonetmeligine uygun yapilmalidir.

Binalarin 6zelligine gore 1sitma, sogutma,saglik kosullarina uygun o6l¢ii ve
sekilde tespit edilmelidir.
Boyutlari,sayilar1 santiyenin niteligine ,faaliyetine,kapasitesine ve biyiikliigline

gore degisebilen santiye binalar1 Sekil:4.2 de ana hatlariyla gosterilmistir.

[ ISCi
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SAGLIK BINALAR|
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BARINAKLAR| B'?!;’J-EEXE
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JAN

Sekil.4.2: Santiye binalar1

4.3.1 Ofisler

Biiylik metrajli santiyelerde kontrol teskilati ve miiteahhit firma veya firmalar
i¢in teknik personellerin, ¢alisacagi,¢izim yapabilecegi, hesap yapabilecegi her
tuirlt ihtiyact biinyesinde bulunduran ofis binalar1 yapilir.Bu binalarda yiiklenici
firmanin veya miiteahhitin blinyesinde c¢alisan teknik kadro toplantilarini, goriis

ve fikir beyanlarii yapabilir.

Ofis binalar1 yapilirken kisi basina 3,00 ile 4,00 metrekare alan diisecek sekilde
hesaplamalar yapilabilir. Personeli barindiracak biiyiikliikte olmali ve santiye
evraklari, dosyalar, dolaplar ve optimum ofis gereglerini biinyesinde
barindiracak biiytikliikte , o bolgenin deprem standartlarina uygun olarak insa

edilmelidir. Ofisler optimum 15,00x9,00 metrekare ebatlarinda ve kat
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yliksekligi ortalama 4,50 metre olacak sekilde tasarlanabilir. Ofislerde 1sitma ve

havalandirma sistemlerinin olmasina dikkat edilmelidir.
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Sekil 4.3: Prefabrik ofis plani 6rnegi (136 metrekare kullanim alanli)
4.3.2 Lojmanlar

Sehirden uzak santiyelerde, devamli ikamet etmek zorunda olan is¢ilerin ve
teknik personellerin konaklamasi i¢in yapilan santiye binalaridir. Binalar tek
katli veya ¢ok katl olabilir. Yapilan insaatin geregi bazen,is bitirildikten sonra
lojmanlar is sahibi kisi veya idari personel tarafindan kullanilmaya devam
edilebilir.Sayilar1 ve ebatlar1 personelin istegine gore tespit edilir. Lojmanlar
optimum 9,00 x 9,00 metrekare ebatlarinda ve kat yliksekligi ortalama 4,50
metre olacak sekilde tasarlanabilir. Santiye alanindan uzak sakin yerlerde

yapilmalidir.
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Sekil 4.4: Lojman plant 6rnegi (76,50 metrekare kullanim alanlr)

4.3.3 Isci barmaklar

Iscilerin is kiyafetlerini giyip ¢ikarabilecegi, dinlenme, yeme-igme faaliyetlerini
gerceklestirebilecegi ve temizlik ihtiyaglarin1  karsilayabilecegi santiye
binalaridir. Bu binalar is¢i sayisina gore tespit edilir. Santiyenin yakininda
yapilan dinlenme, giyinme binalar1 seklindeki yatakhaneler miimkiin oldugunca
optimum olmalidir.Yatma binalarinda yatilacak yerlerden baska banyo,dus ve
wc. bulunmalidir.Barakalar optimum 25,00 x 10,00 metrekare alana sahip

olmalidir.
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Sekil 4.5:1s¢i barmaklari plan1 6rnegi (250 metrekare kullanim alanlr)
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4.3.4 Saghk binalan

Saglik binalari; igerisinde revir, acil miidahale odalari, eczane,ilag
deposu,pansuman odasi, saglik memuru ve hemsire ¢alisma odalari, w.c. ve
banyolar gibi kullanim alanlarinin hepsi veya bir kisminin bulundugu santiye
binalaridir.Saglik binalar1 ses ve giiriiltiiniin daha az oldugu santiyeye yakin
alana kurulmalidir, eger sesli bir ortama yapilmasi muhtemel bir durumla
karsilagiliyorsa o halde mutlaka binaya ses-1s1 izolasyonu yapilmalidir.Santiye
binalari, santiyede ¢alisan iscilerin sayilarina gore olgiilendirilmeli ve ortalama
olarak 18-20 kisiye miidahale edebilecek kapasitede olmalidir.Ebatlar1 standart
olarak 22,00 x 11,00 metrekare ve kat yiiksekligi 4,20 metre olarak
Olgiilendirilebilir.Merkez santiyelere bagli ufak santiyelerde yol santiyelerinin
her birinde veya yol boyunca kurulmus birden fazla santiyede ayni uzaklikta ve
ayni kapasitede saglik binalar1 kurulmalidir.Saglik binalar1 kalict olmadig1 igin
portatif olarak yapilmali, 1s1, aydinlanma, temel saglik bakim {initelerinin

hizmeti a¢isindan 6nemli ve dikkatli tedbirler alinarak insa edilmelidir.
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Sekil 4.6: Saglik binalar1 plan1 6rnegi (240 metrekare kullanim alanl)
4.3.5 Atolye binalar

Malzemelerin santiyede kullanilmak {izere iiretildigi; demircilik islerinin,
dograma, marangozhane ve CNC kesim alanlarinin bulundugu santiye
binalaridir.Bazi malzemelerin birincil isleri bu binalarda yapilarak santiye
alanina nakledilmesi burada gerceklesir.Malzeme isciligi yapildigi gibi santiye
i¢i kullanilan bazi ara¢ —gereglerin ve ekipmanlarin tamirleri de bu santiye

binalarinda yapilabilir.Atolye yerleri planlanirken,atdlyenin ilgili oldugu arag
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ve gere¢ depolarina yakin olmasina,atlyeye kolay ulagilmasina dikkat edilmeli
ve atOlye etrafinda araglarin kolay yanasmasi ve manevra yapabilmesi icin
gerekli mesafeler birakilmalidir. Dograma atélyeleri, marangozhaneler ve
kereste depolar1 sicak demir islerinin yapildig1 atdlyeden uzak tutulmalidir,

boylece olasi yangin riski azaltilmis olur.

3.0 M YATAY
L 1

2.5 MYATAY

2,0 MYATAY

Sekil 4.7: Atdlye binalar1 plani 6rnegi
4.3.6 Yemekhaneler

Sehir disinda veya sehir merkezine uzakta kurulan santiyelerde iscilerin gida
thtiyact ve diger ihtiyaclarini temin edebilmek ic¢in yapilan santiye
binalaridir.Yemekhane ve kantinler is¢i barinaklarinin  veya dinlenme
alanlarinin hemen yakinina yapilmalidir.Yemekhane ve kantinler is¢ilerin
sayilarina gore boyutlandirilarak insa edilmelidir. Mutfak ve kantin is¢ilerin

yemek masalarina yakin bir alana ayrilmalidir.

ON GORONOS

B ——
‘lm b | [ | ==

SOL YAN GORONUS

Sekil 4.8: Yemekhane ve mutfak binalar1 plani 6rnegi
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4.3.7 Garaj ve depolar

Arizali araglart muhafaza etmek,faal araglari c¢alisma saatleri disinda belirli
alanlarda  toplamak  maksadiyla  garaj olarak  kullanilan  santiye
binalaridir.Garajlar ag¢ik veya kapali olabilir.Biyiikliikleri icine girecek
araglarin Ol¢ii ve sayilarina baglidir.Garajlarda sofér odasi ve arag tamir ve
bakim malzemelerinin konuldugu alet ekipman odasi bulunmalidir. Bu alana
bitisik olarak insaat malzemelerinin istiflendigi odalar vardir ve bu alanlar depo
olarak  kullanilir.Santiyenin ~ sehir ~ merkezindeki  tedarik  depolarina
uzakligina,isin siliresine,santiyenin biiyiikliigline bagli olarak genis veya dar
ebatlarda insa edilir. Depolarda genellikle; c¢imento, kereste, pvc dograma,
akaryakit,yag kimyasal  yapistiricilar,kum,cakil,tugla,boya,kire¢,demir  gibi
santiyede kullanilan yapi1 malzemeleri veya garajlardaki araglara kullanilmak

tizere yedek parca malzemeleri depolanabilir.

OTOMATIKTORNA | FREZE
T | MATKAP
M VS TOR [, M
T FRENSCYN
." .I.
MUAYENE TASLAMA
{
VY
MALZEME ™ | ¥------ MONTAJ -------- LD
DEPOSU MAMUL
DEPOSU
MALZEMEGIRIS | YUKLEME :
}  KONTROLU | e !
v

Sekil 4.9: Garaj ve depo binalar1 plan1 6rnegi
4.4 Santiye Kurulumu

Proje tasarim asamasinda her tiirlii ihtiya¢ géz oniinde bulundurularak ayrintilar
incelenmis olsa da yapim asamasinda bi takim problemler meydana gelebilir.

Santiye sefi ve yardimcisi atanir ve santiyenin biyiikliigline gore; miihendis,
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tekniker,ustabaglar1 atanarak ,ekipte bir planlama c¢alismasi baslatilir.Eger
santiye yabanci iilkelerde yurtdist uzantili alandaysa santiye sefinin terciimansiz
lisan bilmedigi durumlarda ¢eviri isleri i¢in terciiman ile anlasilmalidir.is
kazalarin1 onlemek ve santiye ig¢inde giivenlik onlemleri alinmasina yardimci

olacak is saglig1 ve giivenligi uzmanlar1 da teknik kadroya dahil edilmelidir.

Teknik ekip ile yapilacak toplantilarda is dagilimi ve sorumluluguna dair
bilgiler verilmeli gerekli imzalar atilmalidir ve is programi yapilir.Is programi
yapilirken,mevsim kosullar1 goz oniinde bulundurularak yapimina baglanacak
islerin Oncelik sirasi belirlenir.Buna gore santiyeye ilk olarak sevk edilecek
malzeme ve ekipmanlarin listesi olusturulur.Eksik malzeme ve ekipmanlarin
tespiti yapilir ve alimi veya kiralanmasi i¢in piyasa arastirmalarinin ardindan

ihalesi yapilarak eksikler temin edilir.

Santiye sahasi bazen arsanin kendisi, bazen de arsa disinda gegici olarak isgal
edilen genis bir saha olabilir. Bu durumlar1 engellemek i¢in santiye alanina ve

cevresine giivenlik Onlemleri almak gerekir.

Santiyenin igerisine gorevli olmayanlarin girisini engellemek i¢in etrafi tel orgii,
aliminyum paneller veya ahsap perdeler ile ¢evrilmeli, gerekli uyar1 pano ve
tabelalar1 asilmalidir. Isin adini,gérevli ve teknik sorumlu miihendislerin
isimleri,unvanlar1 ve isin kesif bedelinin gdsteren bilgi amag¢li pano santiye

girigine asilmalidir.

Santiye binalarinin yeri segilirken bu yerin jeolojik bakimdan sakincali
olmamasi, hava sartlan, itibariyle ¢alismaya miisait bulunmasi, sel ve ¢i1§
tehlikelerinden uzak bulunmasi, telefon, internet ve ulasim merkezlerine yakin
olmasi, mevcut yollar varsa onlardan istifade edilebilecek durumda olmasi ve
santiyede kalacak is¢i,teknik personelin ihtiyaglarin1 karsilayabilecek bir yer

olmasi1 g6z oniinde bulundurulmalidir.

Santiyede yapilacak bina ya da tesislerin oncelik sirasi belirlenir. Santiye durum
plant esas alinarak Once santiye binalarinin insasi i¢in gerekli malzeme ve
ekipmanlar alana yapimini iistelenecek isciler ile getirilir ve prefabrik yapilarin
kurulumuna gegilir. Teknik ofis; gerekli internet,haberlesme vb. iletisim aglari
temin edilerek ofise kurulur.isci barmaklarmin ve yemekhanelerin yerlesecegi

yerlere altyapi ve drenaj calismalarinin yapiminin ardindan is¢i barakalari ve
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yemekhanelerinin ingas1 ve prefabrik olan kisimlarin montaji  asamasina
gecilir.Prefabrik w.c. ve duslar yapilan kanalizasyon ve drenaj sistemi ile

yerlestirilecek alanlarda montaji1 tamamlanir.

Projeye uygun makine-ekipman ve malzemelerinin kullanim onceligi ve ihtiyag
dahilindeki siralarina gére en hizli ve en ekonomik ulagim koordinasyonuyla
santiyeye sevk edilir. Bu malzemelerin santiyedeki islerinin bitimi sonucunda
park halinde duracagi gerekli durumlarda tamir ve bakimi yapilacagi garajlar
insa edilir.Bu garajlarin hemen yanina makine ekipmanlarin bakim ve tamir
malzemelerinin, santiye is malzemelerinin depolanacagi depo alaninin da
imalatr yapilir.is makinelerinin sayisina gére ve mazot dagitim noktasina
uzakligina gore ihtiyaci karsilayacak kapasitede, mazot ve akaryakit deposu
kurulmalidir. Depolardaki bazi insaat malzemeleri sicak demir ve kaynak
islerinin  etkisiyle tutusabilecek durumda ise bunlar baska noktalara
nakledilir.Depolara gerekli ingaat
malzemelerinden,demir,¢imento,kum,kire¢,ahsap malzemeleri tasinir ve insaat

yapim asamasina kadar burada muhafaza edilir.

Santiyede kullanilacak sabit ve agir is makinelerinin (kuleving,beton
santrali,sabit beton pompasi vb.) yerlerinin tespit edilmesinin ardindan montaji
yapilir.Montajinin yapilmas: sirasinda yasanabilecek her tiirli is kazalarinin

onlenebilmesi i¢in gerekli is glivenligi tedbirleri alinmalidir.

Insaat yap1 malzemelerin santiyede kullanilmak iizere iiretildigi; sicak ve soguk
demircilik islerinin, dograma, marangozhanenin bulundugu atdlye binasi ise
malzemelerin depolandig1 alana ve santiye proje alanina yakin ve uygun bir

noktaya insa edilir.

Santiyedeki is kazalarinin veya acil miidahalelerin yapilacagi ve isciler ile
teknik personelin istifade edebilecegi bliyiikliikte tasarlanmis olan santiye saglik
binalarinin da montaj1 yapilir. Tim santiye binalarinin kurulumunun ardindan,
projede istihdam edilecek olan ;is kalemlerine ve dnceliklerine gore alinacak

isciler santiyeye transfer edilir.

Projenin yapimini baglatacak olan sodzlesmenin ve kesin imzalarin
imzalanmasindan sonra idareye yiiklenici firma tarafindan bir is programi

hazirlanarak onaylatilir. Is programinin projeye uygun ve hava kosullari goz
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onlinde bulundurularak diizenlenir. Her ise ne zaman baslanip ne zaman
bitirilecegini ¢ok iyi hesaplanir. Gerek idare, gerekse miiteahhit is siiresince
hem finansman durumunu hem de bu islerin bitimi ile ilgili diger konulan hep
bu programa gore ayarlarlar. Programdaki aksamalar ¢ok kere zararlara sebep
olabilir. Tiim hazirliklarin tamamlanmasinin ardindan insaat yapim isine, ¢izilen
projeye uygun olarak baglanir.Sekil 4.10 da 6rnek bir santiye alaninin ve imal

edilen santiye binalarinin durumunu temsilen resimli calisma verilmistir.

Sekil 4.10: Diizenli bir santiye alaninin ve santiye binalarinin temsili resimi
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5. ISTANBUL AYDIN UNIVERSITESI ,VM MEDiIiCAL PARK TIP
FAKULTESI HASTANE INSAATI YAPIM ASAMALARINDA SURE-
MALIYET ETKILESIMININ INCELENMESI ;

5.1 Istanbul Aydin Universitesi VM MEDICAL PARK Tip Fakiiltesi Hastane
Genel Bilgiler

Istanbul Aydmn Universitesi 18.05.2007 tarihinde, Anadolu Egitim ve Kiiltiir
Vakfi oOnciiliiglinde  kurulmustur. 11 fakilte, 2 yiiksekokul, 3 meslek

yliksekokulu ve 3 enstitliide egitim-0gretim faaliyeti verilmektedir.

Universitede 1.157 akademik ve 802 idari olmak
tizere toplamda 1.959 personel hizmet vermektedir. 10 farkla
yerleske bulunmaktadir. 196.402 m2 kapali alan , 251.714 m2 agik alan olmak

tizere toplamda 448.116 m2 alanda egitim-6gretim faaliyetlerini siirdirmektedir.

Istanbul Aydin Universitesi Halit Aydin Kampiisii i¢erisinde insa edilen ve 2017
yilinin ilk aylarinda hizmete agilacak olan Tip Fakiiltesi Egitim ve Arastirma
Hastanesi, kampiisii modern bir goriintilye kavusturmustur. Toplam

kullanilabilir hastane alani 50645 m? dir.

Sekil 5.1: Tip Fakiiltesi Hastanesi Kampiis Yerleske Vaziyet Plani

45



5.2 Projenin Amaglari

Kiigiikgekmece —Besyol bolgesinde insasina baslanilan hastane  sosyo-
ekonomik statiideki hasta profiline ulasabilen, diinyadaki ileri teknoloji ve
tedavi yOntemlerini takip etmenin yani sira bilimi destekleyen uygulamalari
yapabilecek nitelikleri biinyesinde barindiracak tasarimla insa edilmistir. Tibbi
etik ilkelerinden 6diin vermeden gelismis teknoloji ile hastalara tedavi imkani

saglamaktadir.

Tant ve tedavi hizmetinin farkli asamalar1 i¢in tasarlamis toplam 255 yatak
kapasiteli hastanede, saglikli yasamak ve herkes i¢in saglik ilkesiyle uzman
kadro ile hizmet vermek amacidir.Hasta ve hasta yakinlari i¢in 6zel olarak
tasarlanan binada yiiksek tavan ve diger ferah i¢ mekanlar dikkat ¢ekmektedir.
Mimarisi ve tasarimiyla semtin siliietine farkli bir soluk katacak sekilde
planlanan hastanede, yaklagik 51 bin metrekarelik kapali alana sahip, dogal

malzeme ve natiirel renk se¢imleriyle yalinligin hakim oldugu goriilmektedir.

Sekil 5.2: Tip Fakiiltesi Hastanesi Dig Cephe Goriiniis

5.3 Proje Yatirnm Genel Bilgileri

e Yatirim tutari: 23.000.000,00 $

e Ingaat siiresi: 24 Ay
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e Isletme siiresi: 10 Y1l

e Uygulama sozlesmesi imza tarihi: 01.06.2014

e Yer teslim tarihi : 01.06.2016

e Isletme siiresi baglama tarihi: 01.10.2016

e Isletme siiresi bitis tarihi:01.10.2026

5.4 Poliklinik Genel Bilgileri

Toplam Doktor Odasi ve Muayene Odasi

Anne Uyum Odasi

Ameliyathane Salon Sayisi

Normal Salon

KVC Salonu

Dogumhane

Sanc1 Odasi

IVF Operasyon Salonu

Go6z Ameliyathane

Lazer Excimer

Eriskin Miisahede Odasi

Cocuk Miisahede Odasi

Tek Kisilik Hasta Yatak Sayist

Suit Hasta Yatak Sayis1
e Enfeksiyon Hasta Yatak Sayisi
e lyotlu Hasta Odasi

e Psikiyatri Hasta Odas1
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: 93 adet

: 2 Adet

: 10 Salon

: 8 Normal Salon

: 2 KVC Salonu

: 2 adet

: 2 adet

: 1 Salon

: 1 Salon

: 1 Salon

112 Adet

: 5 Adet

: 136 Adet

1 6 Adet

: 1 Adet

:2 Adet

:2 Adet



e Engelli Hasta Odasi : 6 Adet

**Toplam Hasta Odas1 Yatak Sayis1 : 153 Adet
e Dahili-Cerrahi Yogun Bakim Yatak Sayisi : 21 Yatak
e Kvc Yogun Bakim Yatak Sayisi . 6 Yatak
e Neonatal Yogun Bakim Kuvoz Sayist : 28 Kuvoz

**Toplam Yogun Bakim Yatak Sayi : 54 Yatak
e Acil Boliimii Yatak Sayis1 : 17 Yatak
e Anjiyo Sonras1 Gozlem Yatak Sayisi : 31 Yatak
o *¥¥* Hastane Toplam Yatak Sayisi : 255 adet

5.5 Toplam Insaat ve Oturma Alanlar

VM Medical Park Hastanesi 5 bodrum kat, zemin kat ve 4 normal Kattan
olusmaktadir. Her katta hasta ihtiyacina uygun poliklinik birimleri ve hasta
odalari, ameliyathaneler , yatakli hastalara uygun odalar, gasilhane, asansorler
bulunmaktadir. Detayli bilgiler EKLER kisminda mimari kat planlar1 ile

birlikte verilmistir.Katlara ait briit m? ‘ler asagida verilmistir.

5.Bodrum kat Briit ingaat alani : 6330 m?
4.Bodrum kat Briit insaat alan1 : 6330 m?
3.Bodrum kat Briit insaat alani : 6330 m?
2.Bodrum kat Briit insaat alani : 6575 m?
1.Bodrum kat Briit insaat alani : 6345 m?
Zemin kat Briit ingaat alanm 13436 m?
1.Kat briit insaat alani : 3818 m?
2. Kat Briit ingaat alani : 3827 m?
3.Kat Briit ingaat alani : 3827 m?
4 Kat Briit Insaat Alani : 3827 m?
TOPLAM BRUT INSAAT ALANI :50645 m?
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5.6 Proje Kapsaminda Yapilan Sistemler

5.6.1 Mekanik sistemler

e HVAC (1sitma ,sogutma ve havalandirma)

Iklimlendirme sistemi

Atik su dagitim sistemi
e Yangin sondiirme
e Yiiriiyen merdivenler ve asansorle

5.6.2 Elektrik ve elektronik sistemler

e Enerji dagitim merkezi (EDM)

Orta gerilim ve algak gerilim sistemleri

e Yangin ihbar sistemi

e Jenerator gruplari ve kesintisiz gili¢ kaynagi sistemleri
e Genel, i¢ ve acil aydinlatma sistemleri

e Zayif akim sistemleri

e Lazer excimer odasindaki sistemler

e Televizyon ve uydu panelleri

e Hoparlor,radyo,teyp ve genel anons ses sistemleri

e Sesli posta , cagr1 merkezi ve kablosuz telefon sistemleri
e Ameliyathane cihazlar1 kontrol panelleri

e Bilgi islem sistemleri

e Hasta cagri linite sistemleri

e Hemsire ¢agri, wc ¢agri acil ¢agri buton sistemleri
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e Merkezi idare sistemi
e Kablolama ve ag baglantilari
e Bina otomasyon

5.6.3 Tibbi gaz ve pneumatic tiip sistemleri

e Anestezik gaz sistemi

e Oksijen, azot,karbondioksit santralleri

e Dabhili ve harici atis mekanizmali sistemler

e Hastane i¢i dagitim sistemi

e Vakumostath gaz kesme vana control iinitesi
o Kompressorler ve boru dagitim sistemleri

e Yon belirleyici iiniteler

5.7 VM MEDICAL PARK Hastane Insaat1 Yiiklenici Ve Alt Yiiklenicilere Ait
Genel Bilgiler

Medical Park Hastane Ingaati, Istanbul Aydin Universitesi tarafindan finanse
edilmis ve yapim isleri uygunluk formunu koruyabilmek amact ile FOM Grup
Mimarlik firmas1 tarafindan Yapr Denetimi, is saghgt ve giivenligi
kontrolliigiiniin gorevlendirilmesi isleri ihale edilmistir.Tim yapisal is
kalemlerinin detaylar1 kapsaminda kaba ingaat islerinin tahkiki ve uygulanmasi
tizere Gorgiili Yapr firmasi ile sozlesme imzalanmistir ve firmaya ihale
edilmistir. Diger bir s6zlesme ise hastane oturum alaninin temel alt1 ve yan
cephelerinin zemin islaht ,dolgu ve kazik islerinin yapimini iistlenmesi lizere
Efitas Insaat ile Aydin Universitesi arasindadir. Sézlesme kapsaminda bazi

onemli maddeler ve igerigindeki kapsamlar genel hatlariyla asagidaki gibidir:

**Bolim-1 de ;S6zlesmenin muhatabi1 olan taraflarin firma adi ve iinvanlari
,adresleri ,telefon numaralari,faks numaralari,e posta adresleri, tebligata esas
adresler, isin ad1 ,isin yapilma yeri(il, ilge ada,pafta parsel), isin niteligi, tiirii ve

miktari,s6zlesmenin dili ne ait genel sartnameler verilmistir.
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**Bolim-2 de; sézlesmenin tiirii ve bedeline ait maddeler yer alir.bu maddeler
icerisinde; sozlesme bedeline dahil olan giderler,vergi, resim ve harglar ile
sozlesmeyle ilgili diger giderler yer almaktadir.Ise baslama ve bitirme tarihi ,
ise baslama ve akabinde bitirme tarihleri, gecikme halinde alinacak cezalar,
teminata iliskin hiikiimler, kesin teminatin ve ek kesin teminatin geri verilmesi

maddeleri yer almaktadir.

**Bolim-3 de; Oodeme yeri ve sartlari, yiliklenicinin hakedis bilgileri, is
programi,avans verilmesinin sartlart ve miktari, fiyat farki 6denmesi ve

hesaplanmasi sartlar1 yer almaktadir.

**Boliim-4 de; alt yiiklenicilere iliskin bilgiler ve sorumluluklari,isin ve is
yerinin korunmasi ve sigortalanmasi,siire uzatimi verilebilecek haller ve
sartlari,miicbir sebep hallerinin sartlari, teslim, muayene ve kabul islemlerine
iligkin ~ sartlar, teminat siiresi,yapi1 denetimi ve sorumluluguna iligkin

sartlar,teknik personel bulundurulmasina iliskin nitelik sartlar1 yer almaktadir.

**Bolim-5 de; Sozlesmede Degisiklik Yapilma Sartlari, Taahhiidiin Yerine
Getirilmemesi  durumundaki  prosediirler,S6zlesmenin  Feshine  Iliskin
Sartlar,Sozlesme Kapsaminda Yaptirilabilecek Ilave Isler, Is Eksilisi ve Isin
Tasfiyesi,Yiiklenicinin Sézlesme Konusu Is ile Ilgili Calistiracagi Personele
[liskin Sorumluluklar1,Gecici Kabul Noksanlar1 ve ¢ikabilecek Anlasmazliklarin

Coziimi hakkinda yer alan maddeler ilave edilmistir.

Sozlesmenin Ekinde ; Yapim Isleri Genel Sartnamesi, Idari Sartname,Uygulama

Projesi, Ozel Teknik Sartname,Genel Teknik Sartname, yer almaktadir.

Yapilan tiim kaba ingaat is kalemleri Gorgiilii Yap: tarafindan aylik hakedisler
ile sunulmus ve Aydin Universitesi Yapi Isleri ve Teknik Daire Baskanlig
tarafindan kontrol edilip, mali hizmetlere gonderilerek Genel Bagskanlik

tarafindan finanse edilmistir.

Medical Park Hastanesi 207 hasta yatak kapasitesi, 5 bodrum kat ve 5 normal
kat olmak iizere briit 50645 m2 insaat kullanim alanina sahiptir.Tiim katlardaki
niteliklerine ve tasarimlarina gore kullanim alanlari,kat konumlar1 ve kat

yerlesim bilgileri asagidaki gibidir;
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5.8 Proje Yapim Proseslerinde Maliyet Ve Siireyi Etkileyen Unsurlarin

Degerlendirilmesi

5.8.1 Proje yapim sistem seciminin maliyet ve siireye etKkisi

Bir insaat projesine baslarken yapiy1 olusturacak malzeme ve ekipman se¢imi ,
projenin siiresini ve maliyetini dogrudan etkileyen en énemli etmendir. Ornegin;
bir yapinin kaba insaatinin maliyetini olusturan malzemelerin listesini ¢ikarmak

istersek;

Cizelge 5.1: Kaba Insaat Maliyetindeki Malzeme Oranlari

Toplam Kaba Insaat Maliyetindeki

Malzeme Is Kalemi Oran
%
DONATI 25
BETON 20
KALIP 28
DIGER 27
TOPLAM 100

Bu tabloda goriilebilecegi iizere kaba insaatin ana kalemleri olan donati, beton
ve kalip arasinda en yliksek orana sahip kalem kaliptir. Kalip se¢imi maliyetine
bagli olarak donati ve beton metrajlar1 degismektedir. Tiim bu kistaslar goz
onlinde bulunduruldugunda kalip se¢imi ingaat liretim maliyetini dogrudan

etkileyen unsur olarak degerlendirilmelidir.

Tirkiye’deki insaat sektdriinde en ¢ok kullanilan yapi kalip sistemleri 4 ‘e

ayrilir ve asagidakiler gibidir ;

1-Takilir Sokilir Kaliplar ;Bu tiir kaliplar geleneksel kaliplarin gelistirilmis
halidir. Elaman sayisin1 azaltmak ig¢in tiplestirme yoluna gidilmistir.Takilir
sokiilir kaliplar, yap1 birlesenlerinin dokiimlerinin yapilacagi noktada
birlestirilir, dokiim islemi tamamlandiktan sonra sokiiliip, tiretimi yapilacak olan
yeni yapi1 bileseninin oldugu noktada tekrar kurulur. Bu nedenle bu kaliplar
,diger santiyelerde revize edilerek kullanim optimum siirelerini tamamlayana

kadar kullanilabilir.

52



2- Tirmanir Kaliplar ; Bu tip kaliplar diisey elemanlarin yapiminda kullanilan
kaliplardir. Yapimin kesintisiz olarak devam etmesini saglar. Yiiksek yapilarda ,
koprii ayaklarinda, tasiyici perdelerin ve yiliksek binalarin dis duvarlarinin
yapiminda tercih edilen bir sistemdir. Tirmanir kaliplar yapiya gereken
kisimlarda ankrajlarla monte edilen kalipla bir biitiin olarak hareket ederek

tastyict iskele kullanimini da ortadan kaldiran bir sistemdir.

3- Tiinel Kaliplar; Bu tip kaliplar, binalarin déseme ve duvarlarinin birlikte
dokildiigi bir yapim sistemidir. Kalip malzemesi olarak metal kullanilmakta,
birlestirme islemleri 6zel metal elemanlarla ve kaynaklama sureti ile
yapilabilmektedir. Kalip kurma ve sokme islemleri ¢ok hizli ve kolay
olmaktadir. Beton dokiim sonrasinda ortaya ¢ikan briit beton siva
gerektirmeyecek kadar diizgiindiir. Birbirine paralel duvarlarin bulundugu cok

katli yapilarda ve tiinel insaatlarinda oldukca fazla siirat kazandirirlar.

4- Kayar Kaliplar; Bu tip kaliplar betonarme perdeli yiiksek yapilarda kullanilir.
Yiiksek yapilarin kisa zamanda yapilmasint saglayan, kesintisiz beton
dokiimiinii gerektiren, 24 saat ¢calismanin son derecede planlandigi ve organize

edildigi bir kalip sistemidir.

Aciklanan bilgiler dogrultusunda, VM MEDICAL PARK Hastane ingaatinin
yapimi Oncesi binanin yapilacagi arsa ve imar durumu géz Oniinde
bulundurularak projelendirme prosesine gegilmistir. Projelendirme agamasinda
eldeki veriler dogrultusunda takilir/sokiiliir kalip sisteminde karar kilinmistir.
Onaylanan avan projesi baz alinarak diger kalip sistemleri daha fazla maliyet, is
giicli, malzeme ve sistemsel olarak projeye uymamalarindan dolay1 tercih
edilmemistir. Ornegin tiinel kalip sisteminin uygulanabilmesi igin belli bir
sablonda tasarim yapilmali ve o sablon siirekli tekrar edilmelidir. Bu kosul
saglansa bile bu sablon i¢in bir tiinel kalip imal edilmelidir ki buda ciddi bir
maliyet dogurmaktadir. Santiyenin tamamlanmasindan sonra ise tekrar bu
sablona uygun projeler cizilmesi gerekmektedir ki imal edilen kalip tekrar

kullanilabilsin.

Diger kalip sistem tiirlerinde bu tarz ek maliyet ve uygulama asamasinda
belirecek problemler goz oniinde bulunduruldugundan maliyet agisindan takilir

— sokiiliir kalip sistemi daha dogru bir tercihtir.
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Cizelge 5.2: Cevre ve Sehircilik Bakanligir 2018 birim fiyatlarina gére 1m? kalip
maliyetleri

Kalip Tiirii Poz Adi Poz Numarasi Fiyat TI/M2
Takalir
Sokiiliir Plywood Ile Diiz Yiizeyli 45,50
Kal Y.21.001/03
alip Betonarme Kalib1 Yapilmasi
TUNEL Tiinel Kalip Sistemi fle Y.21.040 55,05

KALIP Betonarme Kalip Yapilmasi

Cizelge 5.2 de Cevre Ve Sehircilik Bakanligi’nin 2018 giincel verilerine gore
Im? kalip imalat maliyetleri kiyaslandiginda s6z konusu kalip sisteminin

maliyete etkisi goriilmektedir.

5.8.2 Proje yapim siirecinde santiye kurulumunun maliyet ve siireye etkisi

Insaat projesi tasarlanirken hazirlanan projeler, ihaleye ¢ikarilir ve yiiklenici
firma uygun teklifi sunmas1 ve yeterlilik kriterlerini saglamasi ile birlikte,
ruhsatlar almir ve sdzlesmeler imzalanir. Isyeri sigortasi yapilip gerekli tiim
islemler tamamlandiktan sonra yer teslimi siireci baslar. Bu siiregte santiye
kurulumunu saglayan gerekli yasal dayanaklar hazirlanir, gerekli izinler ve
protokoller imzalanip santiye kurulumu yani mobilizasyon c¢alismalarina
baslanir.Santiye kurulumu i¢in yapilan tiim hazirliklara mobilizasyon
denilmektedir. Bu hususa 4. Boliimde detayli bir sekilde yer verilmistir. Bu
boliimde mobilizasyon esnasinda yapilacak yanlis bir kurulum ve ya hatali

yerlesimin projenin maliyet - siire iizerine etkisi irdelenecektir.

Her santiyenin yapim tiiriine ve imalatin cinsine gore bir biit¢cesi ve yaklasik
maliyeti vardir. Santiye kurulumu esnasinda proje yatirim biitcemizin ne
kadarim1  mobilizasyona harcamamiz gerektigini dikkatli bir sekilde
tasarlamamiz gerekmektedir. Bu anlamda mobilizasyon i¢in ayrilan biitgenin ne
kadar oldugu, bu mobilizasyon bedelinin ne kadarinin resmi idarelerce
karsilanacagi, mobilizasyonun kalici mi, yoksa gec¢icimi olacagi, is sonunda

demonte edilip kullanilip kullanilmayacagi gibi hususlar bilinmelidir.
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Mobilizasyon biiylidilkce malzeme ,ekipman , isletme ve yapim maliyetleri
artacaktir. Maliyetleri diislirmek i¢in mevcut ve yapilacak yapilarin 6nceligi ve
kullanilabilirligi  belirlenmelidir. Kisa siireli kullanilabilecek alanlarda
mobilizasyon yapilmamalidir. Alan se¢iminde santiye sonuna kadar, hatta
isletme asamasinda da kullanilabilirlik sart1 aranmalidir. Aksi durumda

mobilizasyon sapma ve degisiklik durumlar1 s6z konusu olacaktir.

VM Medical Park Hastane insaati i¢in santiye kurulumu yapilirken, is¢i
barinaklar1 santiyeye 450 mt mesafedeki kuzey-dogu yoniinde Aydin
Universitesi’ne ait bos baska bir arazi iizerine konuslandirilmistir. VM Medical
Park Hastane Insaat1 ‘nin yaklasik %40 1 tamamlandig1 esnada bu bos arazi igin
ihale siireci baslatilmistir. Ihalelendirme siireci tamamlandiktan sonra Aydin
Universitesi tarafimiza is¢i barinaklarinin bir kisminin taginmasi zorunlulugu
dogdugunu bildirmistir. Bu dogrultuda Aydin Universitesinin gosterdigi VM
Medical Park Hastane insaatinin kuzey-bati yoniinde mevcut yerinden 320 metre
uzakliktaki yeni bir araziye tasinilmasi igin calismalar baslatilmistir. Oncelikli
olarak yeni arazi tlizerinde tesviye calismalar1 baslatilmis olup 1 adet ekskavator
ve 1 adet kamyon 3 giin boyunca c¢aligmistir. Calismanin tamamlanmasinin
ardindan saha tanzimi i¢in 4 kamyon asfalt kirig1 temin edilmis ve araziye
tesviyesi yapilmistir. Isci barinaklari icin elektrik, su, 1sinma, kanalizasyon
baglantilar1 i¢in ilgili kurumlara bagvurular yapilmistir. Bu esnada 1sinma ve
tesisat hatlar1 i¢in gerekli calismalar yapildi ve toprak altina dosenmistir.
Gerekli tesisatlarin ¢ekilmesinin ardindan is¢i barinaklart mobil ving ile tirlarin
sirtina yliklenerek yeni yerlerine tasinmis ve tekrar mobil ving vasitasiyla
yerlestirilmislerdir. Konuslanmanin tamamlanmasindan sonra daha o6nceden
cekilen tesisatlarin konteynerlara baglantilar1 yapilmis ve kullanima hazir hale

getirilmistir.

Santiyede aktif olarak kullanilan ekskavatér ve kamyon 1 hafta siire boyunca
kullanilamamis. Satin alinan asfalt kiriklari, bilimum tesisat malzemeleri,
idarelere 6denen harg¢ iicretleri vb ilave masraflar santiye biitgesini olumsuz
yonde etkilemistir. Yasanan bu olayda goriilebilecegi {lizere mobilzasyonun
santiye sonuna kadar korunamayacagi bir lokasyona konuslandirilmasi siire

kaybina ve maliyet artisina sebep olacagi anlasilmistir.
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5.8.3 Proje yapim siirecinde ekipman secimi/bakiminin maliyet ve siireye etkisi

Bir projenin yapim siiresinin ve maliyetinin negatif egimde etkilenmemesi i¢in,
kullanilacak ekipmanlarin se¢imi 6nem arz etmektedir. Santiyede kullanilacak
olan ekipmanlarin proje yapim sistemine ve santiye arazisine uygunlugu bu
baglamda iyi degerlendirilmelidir. Satin alinacak, kiralanacak ve ya taseronlar
tizerinden satin aldirilacak ekipmanlarin teknik ozellikleri, yaslari, periyodik
bakim maliyetleri vb. hususlarda dikkatlice karar verilmelidir. Projenin basinda
bu konuya gerekli 6nemin gosterilmemesinden dolay1 proje biitgesinde artis ve
proje teslim tarihinde gecikme yasanmasi kaginilmazdir. VM Medical Park
Hastane ingaatinda Cizelge:5.3” de goriilecegi lizere ving arizasi sebebiyle 290
m? ° likk beton dokiimii yapilamamis olup is programinda 3 giinliik bir sapmaya
sebep olmustur. Cizelge:5.3’lin “Faaliyetler” kisminda verilen beton ddkiim
igerigi incelendiginde bu arizanin sadece 290 m?* ° lilk betonun iptaline sebep
olmadig1 daha sonrasinda yapilmasi planlanan imalatlarinda aksamasina da
sebep olmustur. Bununla birlikte is giiciinde de kayiplar yasanmis, buna bagl
olarak da siire ve maliyet diyagrami negatif ivme kazanmistir. Daha sonra
yapilan arastirmada vingin hidrolik aksaminin periyodik bakiminin gectigi
goriilmiistiir. Bu kayiplarin 6niline gegilebilmesi acisindan proje dncesi ekipman
secimi Onem arz etmektedir. Proje basladiktan sonra ise ekipmanlarin periyodik
bakimlar1 goéz Onilinde bulundurularak program yapilmali ve bakimlari

aksatilmamalidir.

Maliyet

Ving Ariza Suresi

Giin

Sekil 5.3: Ekipman Arizasinin Maliyete Etkisi

Cizelge 5.3:. Haftalik Beton Programi
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T.C. ISTANBUL AYDIN UNIVERSITESI TIP FAKULTESI INSAATI GUNLUK RAPOR DOSYASI

i : TEKNIK | BETON BASLANGIC [BETON KUBAI
TARH FAALIYETLER PERSONEL KALIPCI | DEMIRC] JBiTi (GiIN/SAAT) ) HAVA DURUMU| ACIKLAMA ve NOTLAR
LOa0IS 7.70,11.20 kotlan aras: $/36-37-46-47-34-35 kolonlar: kalip ve beton 3 10 | 135 lono-000502000 160 cingsti

imalat,18.20,19.90 akslari arast parapet duvar kalip ve beton imalaty

7.70,11.20 kotlan arasi P/5-6-7-8-9 perdeleri kalip ve beton
2042005 imalati,7.70,11.20 kotlar: aras1 $/44-43-76 kolonlan kalip ve beton 3 180 | 13
imalat1,11.20 kotu tavan déseme L.dilatasyon 2.kasim kalp imalatt

05/19:30-06/04:00{ 109 GUNESLI

=

11.20 kotu tavan déseme 1.dilatasyon 2.kasim kalp imalat,7.70,11.20
kotlar arasi $/52-53-64-65-79 kolonlan kalip ve heton imalati, 7.70,11.20
kotlar arast P/10-11-12-13-14-15 perdeleri demir ve kalip imalat,-9.00,-
4.50 kotlan arast 15/F-J aksi LINAC tekyiiz perdesi kalip ve beton imalatt

3042015 06/20:00-07/03:00{ 400 GONESLE

w
&=
b
=
o

11.20 kotu tavan déseme 1.dilatasyon 2.kasim kahp imalati,7.70,11.20
4042015 | kotlan arast $/66-67-77-78 kolonlar: kalip ve beton imalati,7.70,11.20 3 185 | 13
kotlars arast P/10-11-12-13-14-15 perdeleri kalip ve heton imalat

07/21:00-08/02:00| 266 GONESLE

(<

11.20 kotu tavan diseme kahp malat ve demir montaji, YM4 0.20,-4.50

5042005 . . 3 188 | 136 . 128 YAGMURLU | HAVA KOSULLARI SEBEBIYLE BETON DOKULMEMISTIR.
kotlart arasi merdiven kalip ve beton imalat
6.04.2015 11.2? kotu ‘m'_l diseme {'dllmgym Lasm denie "mm"”,"'au kotu 3 189 | 121 . 278 | YAGMURLU | HAVA KOSULLARISEBEBIYLE BETON DOKULMEMISTIR
Linac bélgesi F-G/13-13 akslan aras: tavan dégeme kahp imalati
11.20 kotu tavan diseme 1.dilatasyon 2.kasim demir montaj,-9.00,-4.50
1002015 kotlar: aras1 LINAC bélgesi perde kalip ve heton imalati,18.20 kotu 3 50 | o ) 0 GiNESLE VNG ARIZAST SEBEBIVLE DOSEME BETONU

1dilatasyon Lkisin P/1-2-3-4 perdesi kalip ve beton imalati.4.50 kotu VARINA ERTELENMISTIR.
YM2 merdiveni kalip ve heton imalati

5.8.4 Proje yapim siirecinde is programinin maliyet ve siireye etkisi

Is programi, insaat1 yapilmasi planlanan ya da mevcut isletmelerin
gelistirilebilmesi i¢in hazirlanan is giind, is giicii, ekipman ve malzemeleri hedef
alan ve verimini irdeleyen bir ¢izelgedir. Giiniimiiz teknoloji ve bilgisayar
programlarinin yardimiyla hazirlanan is programi araglarindan en bilinenleri
Primavera ve Ms Project ‘dir. Bu santiyedeki is programi1 MS Project, programi
yardimi ile isletme faaliyetine konu {iiriin girdisi, yapim hizmeti ve finansal
kaynaklar goz oOniinde bulundurularak hazirlanmistir. Bu yontemle hangi isin,
hangi faaliyetten sonra, hangi siirede yapilmasi gerekti§i ve yasanabilecek

gecikme stirelerini diisiirmek i¢in 6nemli bir yontemdir.

Ms Project prensibi ile hazirlanan is programi ¢ubuk diyagrami yontemi ile
tasarlanmistir. Cubuk diyagrami tekniginde, santiyedeki o siire dilimi
icerisindeki faaliyetlerin listesi verilir ve faaliyetlerin siiresi ¢ubuklar olarak
gosterilir. Her bir ¢ubugun boyu faaliyetin siiresini belirler. Insaat projelerinin

zaman birimi genellikle giin veya hafta olarak alinir.

VM Medical Park Hastane insaatinda yapilan islerin faaliyet programi da bu
yontem ile belirlenmistir. Bu program insaat doseme alaninin 4 ayr1 bagimsiz
bolgelerindeki tasiyici betonarme elemanlarinin aylik olarak kalip, demir, beton

imalatlarin1  gosterecek sekilde hazirlanmistir.  Ayrica, is siirelerinin
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belirlenmesinde hava kosullar1 ve teknik arizalar gibi 6ngoériilmeyen unsurlar is

programi hazirlanmasi kapsaminda g6z oniinde bulundurulmustur.

Yapilacak is programi santiye baslangicindan itibaren teknik kadronun ve
ekiplerin oniine bir hedef olarak sunulmus olur. Bu baglamda is yapilirken
ekipler bu hedefi gozeterek islerini yaparlar. Is programi sayesinde
imalatlardaki aksamalarin projenin Ongdriilen bitis tarihinde ne kadarlik bir
sapmaya neden olacaginin goriilmesini saglar. Bu sayede yasanan aksakliklarin
telafi edilmesi i¢in ne gibi ilave caligmalarin yapilmasi gerektigi haftalik bazda
degerlendirilebilir ve proje teslim siiresi tekrardan yakalanabilir. is programinin
olmadig1 projelerde ise bu tarz aksakliklarin ne gibi sonuglar doguracaginin
Ongoriilmesi zorlasacaktir ve bu durumda proje teslim tarihinde gecikmeye
sebep olacagr gozlenecektir. Proje teslim tarihinde yasanacak gecikmeler ise

firmalarin proje biit¢elerini agmalarina neden olacaktir.

o S
hd ol al sl ol sl ef =1 of sloofosloafoaloaloalvalorfvaloaloe]av]zaloalaelzafan]arlanlselan
1 BLOKAJ + DRENA 01003014 0002014 7
2| GROBETON 06.00.2014 10002014 2
| TEMEL 7082014 30002014 2
Kl & BOD. KAT KOLON PERDE 17002014 18102014 £
e = . BOD. KAT DOSEME 102014 207102014 1z
e 7] 4, BOD, KAT KOLON PERDE 21102014 30.10.2014 []
T = 4. BOD. KAT DOSEME 24102014 XD 0
5| 3 BOD. KAT KOLON PERDE 04112014 19112014 7 1]
= 3. BOD. KAT DOSEME 08112014 13112014 B
o j 2 BOD. KAT KOLON PERDE 112004 18112014 7
=1 2 BOD. KAT DOSEME 16112004 EEXEERD 7
2| - 1, BOD. KAT KOLON PERDE 24m204 30172014 o ]
Tia| 7] 1. BOD. KAT DOSEME 28.11.2014 08.12.2014 T
T § ZEMIN KAT KOLON PERDE 22014 11122014 B
K™ ZEMIN WAT DOSEME oe.122014 18122014 5
e & 1. NORMAL KAT KOLON PERDE 18122004 20122014 s
| @ 1. NORMALKAT DOSEME 10122004 24122014 B
18] N 2. NORMAL KAT KOLON PERDE 25122014 20122014 4
| < 2 HORMALKAT DOSEME 2122014 02012018 s
—
0| - 3. HORMAL KAT KOLON PERDE 03.01.2018 o208 0
Tar| @ 3 NORMALKAT DOSEME o8.012018 11012018 B
“z| 4 NORMAL KAT KOLON PERDE 12012018 18.01.2018 s
Ta| 4 NORMALKAT DOFEME 14012018 10012018 B
El 5 NORMAL KAT KOLON PERDE 20012019 25012018 5
2| & NORMALKAT DOSEME 24012018 31012018 7

Sekil 5.4: 1.dilatasyon 1. Kisim , kasim ayina ait ¢alisma programi
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BAJLANG (1] BORE
GROBETON 28.10.2014 30.10.2014 2
TEMEL 22102014 30.10.2014 8
&, BOD. KAT KOLON PERDE 07.11.2014 11.11.2014 4
&, BOD. KAT DOSEME 10.11.2014 17.11.2014 7
4, BOD. KAT KOLON PERDE 18.11.2014 27.11.2014 o
4, BOD. KAT DOSEME 25.11.2004 02,12.2014 7
3, BOD. KAT KOLON PERDE 03.12.2014 11122014 8
3, BOD. KAT DOSEME 08.12.2014 16.12.2014 o
2. BOD. KAT KOLON PERDE 18.12.2014 26.12.2014 10
2, BOD. KAT DOSEME 20.12.2014 12,012015 i
1. BOD. KAT KOLOM PERDE 13.01.2018 21.01.2018 8
1. BOD. KAT DOSEME 18.01.2015 20.01.2015 10
ZEMIN KAT KOLON PERDE 30.01.2M8 05,02.2015 ]
ZEMIN KAT DOSEME 05.02.2015 11022015 8
1. NORMAL KAT KOLON PERDE 12.02.2015 18.02.2015 4
1. NORMALKAT DOSEME 15.02,2015 21022015 ]
2. NORMAL KAT KOLON PERDE 22022018 27022015 5
2, NORMALKAT DOSEME 25.02.2018 02,03.2015 5
3. NORMAL KAT KOLON PERDE 03.03.2M8 07.03.2015 4
3, NORMALKAT DOSEME 05.03.2015 10.03.2015 5
4. NORMAL KAT KOLON PERDE 11.02.2015 16.03.2015 4
4. NORMALKAT DOSEME 14.02,2015 10.03.2015 5
5. NORMAL KAT KOLON PERDE 20.03.2018 24.03.2015 [
KX &, NORMALKAT DOSEME 24.08.2015 31032015 7

Sekil 4.5: 1.dilatasyon 2. Kisim , kasim ayina ait caligma programi
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1-7 AKSI A- F AKSI 2. DILAT. 1. KISIM

smans

BAGLANGIG (L] 0RE

ol 2l 2] al =l el = o] ol ones[12]1a]raloaoaor [12]1a 2222 [22] 22 2e] 22| 22 22 28] 28] 20
GROBETON 15.08.2014 18.08.2014 4
TEMEL 18.08.2014 10102014 2
. BOD. KAT KOLON PERDE 11102014 18.10.2014 8
5, BOD, KAT DOZEME 15.10.2014 28102014 13
4. BOD. KAT KOLON PERDE 26102014 05,11.2014 7
4.BOD. KAT DOSEME 31.10.2014 02.11.2014 ]
3. BOD. KAT KOLON PERDE 10112014 18.11.2014 8
3, BOD. KAT DOSEME 14112014 24112014 10
2. BOD. KAT KOLON PERDE 25112004 04.12.2014 9
2. BOD. KAT DOSEME 26112014 08.12.2014 ]
1. BOD. KAT KOLON PERDE 00.122014 18.12.2014 ]
1, BOD. KAT DOSEME 15122014 21122014 []
ZEMIN KAT KOLON PERDE 22122004 30.12.2014 8
ZEMIN KAT DOSEME 20122014 08012015 0
1. NORMAL KAT KOLON PERDE 10.01.2015 18.01.2015 8
1. NORMALKAT DOSEME 18.01.2015 25012018 ]
2. NORMAL KAT KOLON PERDE 26012015 31012015 5
2 NORMALKAT DOSEME 30.01.2015 05022015 []
3. NORMAL KAT KOLON PERDE 08022015 12.02.2015 []
3. NORMALKAT DOSEME 06022015 18.02.2015 7
4. NORMAL AT KOLON PERDE 17022015 25022015 8
4. NORMALKAT DOSEME 22022015 28022015 []
& NORMAL AT KOLON PERDE 01032015 08.03.2015 7
& NORMALKAT DOSEME 06.03.2015 12082015 ]

Sekil 4.7: 2.dilatasyon 2. Kisim , kasim ayina ait calisma program
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6. SONUC VE DEGERLENDiRMELER

Ingaat sektérii  teknolojiye bagli olarak; sistematik bir sekilde ilerleme
gostererek yillara bagli olarak artimsal ivme kazanmistir. Bu baglamda
yapilmasi planlanan bir insaat projesinin , tasarimindan santiye kurulumuna
,malat siiresinden hizmete agilmasina kadarki tiim siire¢ teknoloji ve

programlandirilmaya bagli olarak degisecektir.

Bu calismada orta Olgekli hastane insaati yapiim asamalarinda siire-maliyet
etkilesimi incelenmistir. Bir insaatin projelendirilmesinden teslim edilmesine
kadarki silirecte maliyet ve siireye etkisi olan unsurlar agiklanmis ve

degerlendirilmistir.

Biitiin projeler amag¢ ve sonu¢ odakli olup bir finansdr igveren ve ihtiya¢ zinciri
ile meydana gelmektedir. Bir projedeki siire¢ proje ihtiyaci ile dogar,
planlanmasinin ardindan yapim islemine gegilir. Insaat projesinin, proje
paydaslar1 (projeci, is veren ve yapimci) tarafindan tasarlanirken projenin
yapilacagi bdlgede insaat malzeme tedarigi, is giici verimi gz Oniinde
bulunmalidir. Tasarim yapilirken kullanilacak yapim sistemi se¢iminin hem
ekonomik hem kisa siirede imal edilebilecek tiirden olmasi gerekmektedir.
Cizelge 5.2°de Cevre ve Sehircilik Bakanligi 2018 birim fiyatlarinda da
goriilebilecegi lizere bir projenin yapim sistemi proje maliyetini dogrudan
etkilemektedir. Her sistemin farkliliklar1 olmasindan dolay1 g¢alistirilacak is¢i
tedarigide yapim sistemi ile bagantilidir. Tiim bu faktorler birbiri igerinde geri

beslemeli olarak tiim yapim zincirini etkilemektedir.

Proje se¢iminden sonraki asama santiye kurulumudur. Bu asamada yapilacak
mekanik, elektrik ve 1sitnma hatlar1 sadece bu projeye 6zgii olacaktir ve proje
bitiminde ¢ogu atil duruma ¢ikacaktir. Bu sebeple santiye kurulumu yapilirken
yapilacak yerlesim plani maliyet ve siire ag¢isindan Onemlidir. Santiyenin
kurulacagi alanda; atolyeler,lojmanlar, is¢i barinaklari, depolar, ofisler ve

yemekhaneler gibi prefabrik yapilarin kurulumu , tasinmasi ve gerekli elektrik

61



,su ,1sinma, haberlesme baglanti hatlar1 ortak noktalarda etiit yapilarak
konuslandirilmalidir. Yerlesim plant projenin belirlenen ingaat alani, is
programi ve santiye sahasina ulasim gibi hususlar goz oniinde bulundurularak
yapilmalidir. Aksi halde yapilacak kurulum ilerki zamanlarda deplase edilmesi
gerekecek ve proje biitgesine Onemli boyutta zarar verecegi asikardir. Bu
parametreler géz Onlinde bulunduruldugunda maliyeti dogrudan etkileyecek

hatali, gereksiz ve plansiz harcamalardan kaginilmalidir.

Basarili  bir yiiklenici igin ekipman ve makine maliyetlerinin hassas
hesaplanmast ¢ok Onemlidir. Makine ve ekipmanlar satin alma yolu veya
kiralanma yontemleri ile temin edilebilir. Bu durumda saatlik makine ve
ekipman maliyeti minimum diizeyde olmalidir ki kar faktoriinii dogrudan
etkileyebilsin. Malzeme ve ekipman maliyetinden ¢ok kar saglayabilmesi
miiteahhit icin ¢ok dnemlidir. Optimum makinelerin varlig: ile iyi tasarlanmig
bir makine ekipman parki miiteahhit i¢in yeni projelerde biiyiik bir avantajdir.
Ayrica sahip olma yolu ile elde edilen makina ve ekipmanlar amortisman
bedellerini karsiladiktan sonra maksimum verimde maliyeti olumlu etkiler.
Satin alinan veya kiralamas1 yapilan ekipmanlarin periyodik ve genel
bakimlarinin yapilmast ve aksatilmamast o©Onem arzetmektedir. Bakimi
yapilmayan ekipmanlar birsiire sonra beklenmedik anda ariza ¢ikaracagindan
dolay1r projede gecikmelere sebep olacaktir. Bununla birlikte is akisindan
aksamalar ve sikismalar yasanacaktir. Bu olumsuzluklarda projenin maliyetine

ve teslim siiresinede negatif yonde etki edecektir.

VM Medical Park Hastane Insaat1 Santiyesinde; kullanilmakta olan kuleving ;
Sekil 5.3’de goriilecegi lizere periyodik bakimi aksatildigi i¢in o giinkii 290
m3lik beton dokiimiin iptaline ve devaminda yapilmasi planlanan imalatlarinda
gecikmesine sebep olmustur. Kulevincin tamir edilinceye kadar gegen bu siirede
1 programinda aksamalara ve tamir masraflarindan dolay1 proje biitgesine
negatif etki etmistir. Bunlarin yaninda 6n goriilmeyen malzeme ve ekipman
maliyetlerinde beklenenin iizerindeki fiyat artigi, malzemenin ¢izim ve detay
eksikligi ve projenin karmasikligi gibi faktorler siire ve maliyet acisindan

projeyi olumsuz yonde etkiler.

Yiiksek maliyetli ve biiylik metrajli projelerde is programi genelde faaliyetler

biitiiniin bel kemigidir.Is programsiz santiyede genel olarak maliyet, siire, is
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giicli, malzeme kaybi goézlenmektedir.Proje yatirim biitcesine dogrudan etkili
olan bu kayiplar her projede azda olsa goriilmektedir.Bu nedenle santiyelerde
glinliik, haftalik,aylik olarak veya hepsinin birden kullanildig1 projeler
gdzlenmektedir. Is programinda olmasi gereken imalat cinsi, metraji ve siire
tayini agikg¢a is programinda belirtilmedigi siirece , basarili bir santiye yonetimi
saglanamaz.VM Medical Park hastane insaatinda; Ms Project prensibiyle
hazirlanan Cubuk Diyagrami santiyenin basarili bir sekilde yonetilmesine katki
saglamistir.Is programinda koyulan hedefler proje uygulayicilar1 olan ; teknik

personeller, saha sorumlular1 ve is¢ilerin ¢alisma verimine katki saglamistir.

Bu calismada incelenen unsurlarin proje maliyet ve siire iliskisine dogrudan etki
ettigi anlasilmistir. incelenen bu unsurlarin proje asamasinda kontrol edilmesi
proje maliyetinin artmamas1 ve teslim siiresinde gecikmelerin yasanmamasi i¢in

Onem arzetmektedir.

Giliniimiiz insaat maliyetleri goz oniinde bulunduruldugunda yapilmasi planlanan
diger projelerde bu unsurlara dikkat edildiginde proje maliyet-siire iliskisine

fayda sagliyacagi sonucuna varilmistir.
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EKA: Mimari Planlar Ve Kat Yerlesim Plam

° -5. BODRUM KAT(-20.50 KOTU)
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Ek.A.1: -20,50 kotu mimari plani

Yangin suyu deposu

Igme suyu deposu

Yangin merdiveni (4 adet)

Sedye asansorii(7 adet)

Yolcu asansorii(5 adet)

Yangin asansorii(1 adet)

Monsarj (1 adet)

Bay ve bayan personel giyinme odalar1 ve wecleri
Genel bay ,bayan ve engelli wcleri

Eczane ve ilag¢ deposu

Cok amagli depolar

Camasirhane

T1ibbi arsiv

Radyoaktif atik, evsel atik ve tehlikeli atik depolar1
Morg ve gasilhane

Biyomedikal ofisler

Teknik personel ofisi

A NI N NN Y N N U N N N N N N NN

Atolye ve teknik depolar
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A N N N U N N N U N N NN

Mekanik alan
Basingl1 hava santrali
Oksijen santralleri
Mix santraller
Vakum santralleri
Karbondioksit santrali
Azot santrali

Medikal gaz odasi
Giivenlik odas1

Zay1f akim odas1
Telefon santrali odasi
Data ve server odasi

%17 egimli rampa
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-4. BODRUM KAT(-17.00 KOTU)
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Ek.A.2: -17,00 kotu mimari plani

Yangin merdiveni (4 adet)
Sedye asansorii(7 adet)

Yolcu asansorii(5 adet)

Yangin asansorii(1 adet)
Monsarj (1 adet)

132 adet arag kapasiteli otopark

%17 egimli rampa
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-3. BODRUM KAT(-13.50 KOTU)

Ek.A.3: -13,50 kotu mimari plani

Yangin merdiveni (4 adet)
Sedye asansorii(7 adet)

Yolcu asansorii(5 adet)

Yangin asansorii(1 adet)
Monsarj (1 adet)

116 adet arag kapasiteli otopark

%17 egimli rampa
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-2. BODRUM KAT(-9.00 KOTU)

Ek.A.4: -9,00 kotu mimari plani

Yangin merdiveni (4 adet)
Sedye asansorii(7 adet)
Yolcu asansorii(5 adet)
Yangin asansorii(1 adet)
Monsarj (1 adet)

%17 egimli rampa
Yiiriiyen merdiven
Steril odalar1

Poliklinik odalar1

KVC salonlari

Bekleme salonlari

Goz ameliyatheneleri
G0z muayene odalar
Toplant1 salonu

Tibbi depolar

Ameliyathane ve yogun bakim bilgilendirme salonu
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Poliklinik bekleme salonlari

Uzman doktor ve Profesoér Doktor odalari
T1bbi atik deposu

Sedye deposu

Lazer excimer odast

Temizlik odas1

KVC yogun bakim odalar1

Kroner yogun bakim odalari

izolasyon odas1

Olgiim odasi

Ameliyathaneler trafo odast

Bay ve bayan personel giyinme odalar1 ve wcleri
Genel bay ,bayan ve engelli wcleri
Personel dinlenme salonu

Gozlem odalari

Bay —bayan mescid ve abdesthaneleri
Onkoloji bekleme odasi

Katater laboratuari

LINAC1 ve LINAC 2

Morg odasi

Onliiklii bekleme salonu

Seminer salonu

Planlama odas1

Kontrol odalar1

Endoskopi miidahale odalar1 ve bekleme salonu
Recovery odast

Ilag hazirlama iinitesi

Kat ofisi

Camasirhane

Kefen temizlik ,katlama ve paketleme odasi
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1. BODRUM KAT(-4.50 KOTU)

Ek.A.5: -4,50 kotu mimari plani

Yangin merdiveni (4 adet)

Sedye asansorii(7 adet)

Yolcu asansorii(5 adet)

Yangin asansorii(1 adet)

Monsarj (1 adet)

%17 egimli rampa

Yiiriiyen merdiven

Bay ve bayan personel giyinme ,dinlenme odalar1 ve wcleri
Genel bay ,bayan ve engelli wcleri
Poliklinik odalar1

Iyotlu hasta odalar1

Hasta odalar1

Geg ¢ekim odasi

Sicak odalar

Pet-CT odasi1

Enjeksiyon odasi

Aktif hasta bekleme ve yatis salonlari
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Gama ve kamera odasi
Niikleer tip odalar1
Kemoterapi odalari

[la¢ hazirlama iinitesi
Medikal onkoloji salonu
Servis mutfagi

IVF ameliyathaneleri
Embriyoloji laboratuari
Androloji laboratuari
Arsiv

Bilgilendirme odalar1
Muayene odalari

Genetik 1 ve Genetik 2 laboratuarlari
Mikrobiyoloji laboratuari
Makroskopi laboratuari
Idrar ve gayta 6rnek laboratuari ve kabul salonu
Biyokimya laboratuari
Aletli tedavi salou
Elektroterapi salonu
Hidroterapi salonu

FTR odas1
Dogumhaneler

Dogum hazirlik ve bekleme odalari
Bebek odalari

Sanc1 odalart

Uzman doktor odalari
Ekipman odasi

Alt degistirme odas1
Kuvozler

[zolasyon odas1

Neonatal yogun bakim
Film degerlendirme odas1
Radyoloji odalar1

Floroskopi odasi
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Rontgen odalari

USG odalar

Hasta hazirlik odalar
Mamografi odasi
Kemik densometri odasi
MR salonu

CT salonu

[la¢ hazirlama iinitesi

ZEMIN KAT(+0.20 KOTU)
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Ek.A.6: 40,20 kotu mimari plani

Yangin merdiveni (4 adet)
Sedye asansorii(7 adet)
Yolcu asansorii(5 adet)
Yangin asansorii(1 adet)
Monsarj (1 adet)

%17 egimli rampa
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Yiiriiyen merdiven

Bay ve bayan personel giyinme ,dinlenme odalar1 ve wecleri
Genel bay ,bayan ve engelli wcleri
Poliklinik odalar

Poliklinik bekleme salonlar1
Kafeterya

Soguk ve kuru erzak depolari
Nobetci doktor odasi

[lk muayene odasi

Acil bekleme salonu

Hasta kayit,kabul,yatis,¢ikis ve hasta haklar tiniteleri
CPR odast

Rontgen salonu

Temizlik odasi

Pano odas1

Atesli ¢ocuk banyosu

Alg1 odasi

Enjeksiyon odasi

Pansuman odasi

fla¢ hazirlama iinitesi

Cocuk miisahede odalar1

Yetigskin miisahede odalar1
Seminer salonu

Muayene odalar1

NST odasi

Giris holii ve dinlenme salonu
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1.KAT(+4.20 KOTU)
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Ek.A.7: +4,20 kotu mimari plani

Yangin merdiveni (4 adet)

Sedye asansorii(7 adet)

Yolcu asansorii(5 adet)

Yangin asansorii(1 adet)

Monsarj (1 adet)

Yiirliyen merdiven

Bay ve bayan personel giyinme ,dinlenme odalar1 ve wcleri
Genel bay ,bayan ve engelli wcleri
Poliklinik odalar1

Poliklinik bekleme salonlar1
Genel miidiir odas1

Genel miidiir yardimcisi odast
Toplanti salonu

Tibbi direktor odast

Sa¢ ekim miidahale odas1
Dermatoloji miidahale odas1

Miisahade ve gézlem odalart
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Cilt bakim ve uygulama odas1
Lazer epilasyon odas1

Pediatri odasi

Puva odas1

Dermatoskopi odast

Kulak burun bogaz poliklinigi
Uroloji poliklinigi

Seminer salonu

Uzman doktor odalar1

Tibbi depolar

Cocuk poliklinigi

Cocuk miisahade odasi
Enfeksiyonlu hasta poliklinigi
Emzirme ve alt degistirme odas1

Numune alma ve bekleme odasi



2. KAT(+7.70 KOTU)

i

Ek.A.8: +7,70 kotu mimari plani

Yangin merdiveni (4 adet)

Sedye asansorii(7 adet)

Yolcu asansorii(5 adet)

Yangin asansorii(1 adet)

Monsarj (1 adet)

Bay ve bayan personel giyinme ,dinlenme odalar1 ve wcleri
Genel bay ,bayan ve engelli wcleri
hasta odalar1

seminer salonu

doktor odalar1

ila¢ hazirlama tinitesi

suit hasta odalar1

King suit hasta odalari

engelli hasta odalar1

enfeksiyonlu hasta odalar1

anne uyuma odasi

refakat¢i odalari
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3. KAT(+11.20 KOTU)
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Ek.A.9: +11,20 kotu mimari plant

Yangin merdiveni (4 adet)

Sedye asansorii(7 adet)

Yolcu asansorii(5 adet)

Yangin asansorii(1 adet)

Monsarj (1 adet)

Bay ve bayan personel giyinme ,dinlenme odalar1 ve wcleri
Genel bay ,bayan ve engelli wcleri
hasta odalar1

seminer salonu

doktor odalar1

ilag¢ hazirlama tinitesi

suit hasta odalar1

king suit hasta odalar1

psikiyatri hasta odalar1

refakatci odalar
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4. KAT(+14.70 KOTU)
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Ek.A.10: +14,70 kotu mimari plani

Yangin merdiveni (4 adet)

Sedye asansorii(7 adet)

Yolcu asansorii(5 adet)

Yangin asansorii(1 adet)

Monsarj (1 adet)

Bay ve bayan personel giyinme ,dinlenme odalar1 ve wcleri
Genel bay ,bayan ve engelli wcleri
hasta odalar1

seminer salonu

doktor odalar1

ilag¢ hazirlama tinitesi

suit hasta odalar1

king suit hasta odalar1

refakatci odalar

temizlik odasi
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5. KAT(+14.70 KOTU)

Ek.A.11: +14,70 kotu mimari plani

chiller grubu kesintisiz gii¢c kaynag (2 adet)

jenerator (2 adet)
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EkB: Proje Goriintiisleri;
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EK.B.1: Projenin Bat1 Goriiniisii
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EK.B.3: Projenin Kuzey Goriiniisii
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EK.B.4: Projenin Giliney Goriiniisii
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EKC: Proje Kesitleri,
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EK.C.1: Proje A-A Kesiti

EK.C.2: Proje B-B Kesiti
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EK.C.3: Proje C-C Kesiti
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EK.C.4: Proje D-D Kesiti
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EK.C.5: Proje E-E Kesiti
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EK.C.6: Proje F-F Kaesiti
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EK.C.8: Proje I-1 Kesiti

89






OZGECMIS

Ad-Soyad : Sezin TUKER
Dogum Tarihi ve Yeri: 03.10.1991 / Kadikoy

E-posta : sezintuker@gmail.com

Ogrenim Durumu

Yiiksek Lisans: : Istanbul Aydin Universitesi
:insaat Miihendisligi 2014-2019
Lisans: : Sakarya Universitesi
:Insaat Miihendisligi 2010-2014
Lise: : Orhan Cemal Fersoy Lisesi
2005-2009

Mesleki Deneyim

Kiiciikcekmece : Insaat Miihendisi
Belediyesi Ocak 2017-Halen
Cevik Insaat : Saha Miihendisi

Temmuz 2015-Ocak 2017
Gorgiilii Yap1 Ins. : Santiye Sefi
San. Tic. Ltd.Sti.  Agustos 2014-Mayis 2015
ISKi : Stajyer
: Haziran 2013-Temmuz 2013
Met yapi insaat A.S.: Stajyer
Temmuz 2012-Agustos 2012

91






