T.C
BEYKENT UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU
INSAAT MUHENDISLIGI ANABILIM DALI
TASARIM VE YAPIM YONETIMI BILiM DALI

YATIRIM KARARI ACISINDAN
KONUT SEKTORUNDE SURDURULEBILIR

MUSTERI DEGISIKLIiK TALEPLERI YONETIMI
(Yiksek Lisans Tezi)

Tezi Hazirlayan: Fatma Bengiu YOGURTCU

[stanbul, 2013



T.C
BEYKENT UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU
INSAAT MUHENDISLIGI ANABILIM DALI
TASARIM VE YAPIM YONETIMI BiLIM DALI

YATIRIM KARARI ACISINDAN
KONUT SEKTORUNDE SURDURULEBILIR

MUSTERI DEGISIKLIiK TALEPLERI YONETIMI
(Yiiksek Lisans Tezi)

Tezi Hazirlayan:

Fatma Bengii YOGURTCU
Ogrenci No:
110863003

Tez Danigmant:

Dr. Murat KURUOGLU

[stanbul, 2013



YEMIN METNI

Yiiksek Lisans tezi olarak sundugum “Yatirim Karar1 Agisindan Konut
Sektoriinde Siirdiiriilebilir Miisteri Degisiklik Talepleri Yonetimi” baglikli bu
caligmanin, bilimsel ahlak ve geleneklere uygun sekilde tarafimdan yazildigini
yararlandigim eserlerin tamaminin kaynaklarda gosterildigini ve ¢alismamin iginde
kullanildiklart her yerde bunlara atif yapildigimi belirtir ve bunu onurumla

dogrularim. 16/07/2013

Fatma Bengii YOGURTCU



T.C.
BEYKENT UNiVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU

YUKSEK LIiSANS TEZ SAVUNMA SINAVI SONUC TUTANAGI

Beykent Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii Miidiirliigi’ne,

Asagida tez adi belirtilen yiiksek lisans 6grencisi 110863003 no’lu Fatma Bengii Yogurtgu'nun
16/07/2013 tarihinde ygpﬂan tez savunma smavi' somucunda 45 dakika siireyle sundupu ve
savundugu tezi hakkinda® oybirligiyle, IR R [ karan verilmistir.

Bilgilerinize saygilanimizla arz ederiz.

Anabilim Dal  : Insaat Mithendisligi

Programm : Tasanm ve Yapim Yonetimi Yiiksek Lisans Tezli Program

Tez Baghgl3 : Yatinm Karan Agisindan Konut Sektoriinde Siirdiiriilebilir Miisteri Degisiklik
Talepleri Yonetimi

Tez Sinav Jiirisi Opretim Uyesi ifnza

pamgman = Do, WGW. Uuva b Khwmeighy y 1%
Uye . yenDoG e UMIT 1SICdAG M

Uye :

! Jiiri iiyeleri s6z konusu tezin kendilerine teslim edildii tarihten itibaren en geg bir ay iginde toplanarak &grenciyi tez
savunma sinavina ahr. Belirlenen giinde yaprlamayan jiiri toplantisi, katilanlarn hazirladign bir tutanakla enstitii
ydnetimine bildirilir. Bu durumda jiiri en geg onbes giin iginde toplanarak aday: tez savunma sinavina alir. Tez savunma
sinav siiresi en az 45 dakikadir. Yiiksek lisans tez savunma simavi, tez ¢alismasimin sunuimasi ve bunu izleyen soru-yanit
béliimlerinden olusur ve dinleyiciye agiktir. (Beykent Lisansiistii egitim ve Ogretim Yonetmeligi-Madde30-3)

2 Tez sinavinin tamamlanmasindan sonra jiiri, tez hakkinda “kabul”, “diizeltme” veya “red” karan verir. Jiiri bagkant,
jiiri iiyelerince imzalannus sinav tutanagini, tez siavim izleyen ii¢ giin iginde ilgili enstitii yonetimine teslim eder. Tezi
basansiz bulunan &grencinin Enstitii ile iligigi kesilir. Tezi hakkinda diizeltme karan verilen 6grenci en geg ii¢ ay iginde
gerekli diizeltmeleri yaparak ve ydnetmelikte belirtilen usullere uygun olarak tezini ayni jiiri 6niinde yeniden savunur.
Bu savunma sinavinda da tezi kabul edilmeyen Ggrencinin enstitii ile ilisigi kesilir. (Beykent Lisansiistii-egitim ve
Opretim Yonetmeligi-Madde30-4)

3 fleride dogabilecek aksakhiklarin engellenmesi igin tezin bashgimin yaziimas: gerekmektedir.



TESEKKUR

Tezimin hazirlanma siirecinde oncelikle destegini esirgemeyen, ¢alismamda
bana dogru rotay1 gostererek yapici bir sekilde beni yonlendiren tez danismanim Sn.
Dr. Murat Kuruoglu’na, hayatim boyunca her zaman yanimda olan aileme, canim
dostum Alp Kaan Pamukgu’ya, tez calismasinin ilk donemlerinde ve tiim siirecinde
manevi olarak destegini esirgemeyen arkadasim Sn. Yiik. Mim. Seda Comertpay’a,
elektrik ve mekanik disiplinlerde makine miihendisi arkadagim Sn. Ufuk Cinar’a,
elektrik elektronik miihendisi arkadasim Sn. Taha Riistem Demirhan’a katkilarindan

otiirti tesekkiir ederim.



YATIRIM KARARI ACISINDAN
KONUT SEKTORUNDE SURDURULEBILIR
MUSTERI DEGIiSIiKLiK TALEPLERiI YONETIMi

Tezi Hazirlayan: Fatma BENGU YOGURTCU

OZET

Ulkemizde son donemde konut arz ve talepleri hizla yiikselmekte olup konut
satiglarindaki hizli artis yeni konut yatirimlarint desteklemektedir. Konut alicilari
zaman icinde daha bilingli hale gelmis, ihtiyaclarina cevap veren konut projelerini
secmeye baglamistir. Yatirnmcilar tarafindan her tiirli ihtiyaca cevap verebilecek

konut tiretimleri niteliksel olarak hizla yiikselmektedir.

Konut alicilarinin bilingli hale gelmesi ile beraber beklentiler yatirimci-
miisteri iliskisi agisindan karsilikli olarak paralel hale gelmeye baslamistir. Ancak
gelir seviyesinin yiikselmesi, kaliteli yasam standartlarina ulagma istegi zaman
zaman konut alicilar1 tarafindan bir takim degisiklik taleplerini de beraberinde
getirmektedir. Bu tez c¢alismasi insaat asamasi tamamlandiktan sonra miisteri
tarafindan talep edilebilecek olan ingaat, elektrik veya mekanik disiplinlere ait
dekorasyon degisikliklerin diger bir deyisle revizyonlari siire, maliyet, kalite, kaynak
ve teknik uygulama yontemleri bakimindan incelenmesini ve konut yatirimcilarina

yol gbstermeyi amaclamaktadir.

Bu ¢alisma sayesinde yatirimcilarin fizibilite asamasinda miisteri degisiklik
taleplerinden kaynaklanan ilave maliyet, siire, kaynak ve kalite unsurlarinin

degerlendirilmesi hedeflenmistir.

Anahtar Kelimeler: Sirdiirtilebilir, misteri talep degisiklikleri, maliyet yonetimi,

slire yonetimi, kaynak yonetimi, kalite yonetimi, yatirimet, fizibilite



SUSTAINABLE CUSTOMER REVISION REQUEST MANAGEMENT AT
RESIDENTIAL INVESMENT

Presented by:Fatma Bengii YOGURTCU

ABSTRACT

Residential supply and demand in our contry has been increased nowadays.
Regarding to supply and demand, the housing sales are supporting the new
invesments. In time , residential customers are being conscious and begin to prefer
residential areas which are provided for their needs. Thatswhy the investor
companies are working on all types of needs for the customers. This situaton brings

the increase of the new residantial high qualities and standarts.

With the help of having conscioused residential customers, the expectations
of the investor and clients are being similar. On the other hand, the more income
level is increased and much more willingness to have qualified life standarts, the

more client decoration change requests rising up.

The main purpose of this thesis study is to guide for the investors how the
client decoration change requests can be managed in the terms of budget, time,

quality, resource and technical methods after completing the construction.

In this thesis study has been aimed to guide the investors how to manage the

budget, time, quality and resource on the pre-feasibility stage.

Keywords: budget, time, quality, client ,decoration,change requests,sustainable
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1. GIRIS

Insanoglu binlerce yildir temel ihtiyaci olan barmmay: karsilamak icin gesitli
yontemler gelistirmistir. Aga¢ kovuklarindan apartman dairelerine kadar olan bu
siirecte hayatinin ¢ok onemli bir kismin1 kapsayan barinak sorununa ¢oziim bulmaya
calismistir. Konut, insanlarin yeme, igme, barinma gibi ihtiyaglarini karsiladiklari
diger bir deyisle hayatlarinin ¢ok biiyiik bir kismini gegirdikleri mekanlardir.

Konut yatirimi, Tirkiye’deki insaat sektoriinde hatirt sayilir oranda bir paya
sahiptir. Konut tiretimi ekonominin en yaygin ve en kalici yatirimlarindan biridir.
Ekonominin biiyiimesi ile beraber konut tiretimi artmakta ve muhtelif konut projeleri
yayginlasmaktadir. Bu sayede konut alicilari i¢in alternatifler ¢ogalmakta ve
misteriler daha bilingli olarak satin alma davranis1i gostermektedir. Gelir
seviyelerinin yiikselmesi, yasam kalite standartlarinin artmasi, konut alimi i¢in cazip
banka kredi faizleri konut alicilar1 sayisimi yiikseltmekle beraber bilingli bir miisteri
kitlesi olusturmaktadir.

Konut yatirimcilart bilingli hale gelmis olan alicilart kazanabilmek i¢in farkl
olmayi tercih etmek durumunda kalmaktadir. Bu nedenle her tiirlii ihtiyaca cevap
verebilecek nitelikte konut projeleri iiretilmeye baslanmigtir. Gilinlimiizde bazi
yatirimci firmalar konutlarr anahtar teslimi olarak adlandirilan hareketli mobilyalar
hari¢ tiim dekorasyon islerinin tamamlanmis hali ile miisteriye sunarken, bazi
yatirnmcilar ise estetik anlayisi farklili§i nedeni ile dekorasyonu konut alicisina
birakarak na-tamam olarak daire teslimi politikasin1 uygulamaktadir. Her iki teslim

seklide iilkemizde tercih edilmektedir.

Yasam kalite standartlarinin yiikselmesi sonucunda konut alicilar1 standart bir
daire tipi alsalar bile ihtiyaclarina ya da zevklerine gore bir takim degisiklikler talep
etmektedir. Siirdiiriilebilir kavramini “daimi olma yetenegi” olarak ele aldigimizda
insanoglunun yagsami boyunca daha iyi sartlarda yasama istegine bagli olarak kendi

yasama mekanlar1 i¢in revizyon talep etme diislincesi varolacaktir.

Bu tez c¢alismasinin amaci ise konut iiretiminde insaat asamasi
tamamlandiktan sonra miisteri tarafindan gelebilecek olan ingaat/elektrik/mekanik
disiplinler bazindaki degisiklik taleplerinin yol agabilecegi ilave maliyet, siire,
kaynak, kalite ve teknik acidan uygulanabilirlik konularini degerlendirmektir. Tez

calismast sayesinde konut yatirnmcilart ig¢in misteri degisiklik taleplerinden



kaynaklanabilecek ilave maliyet, siire, kalite, kaynak gibi unsularin fizibilite
asamasinda degerlendirilmesi gerektigi anlatilmaya ¢alisilmaktadir.

Bu ¢alismanin ikinci boliimiinde “Konut Kavrami” genel bir bakis agisiyla
incelenmektedir. Tiirkiye’de konut sektoriiniin genel bir durum degerlendirmesi
yapilmaya calisilmaktadir. Ayrica tiiketici satin alma davranisi etkileyen faktorler,
satin alma karar siireci, Satin alma sonrast davranislari, miisteri iligkileri yonetimi,
miisteri iliskileri yonetiminin 6nemi, miisteri iliskileri kavrami, miisteri memnuniyeti
kavramlart literatiir arastirmalari ile beraber aciklanmasi hedeflenmektedir.

Ucgiincii béliimde “Yapim Projesi Yaklasimi” bashg: altinda yapim projesi
kavrami, proje kavrami ve yapim projesi asamalar1 literatlir arastirmalari esas
alinarak ag¢iklanmaktadir.

Doérdiincti boliimde “Miisteri Degisiklik Talepleri Yonetimi Yatirim Karari
Agisindan “ siire, maliyet, kalite ,kaynak ve teknik uygulama kriterlerine gore ayri
ayr1 irdelenerek yatirimeilarin fizibilite asamasinda ongérmesi tavsiye edilen ilave
siire, ilave maliyet, ilave kaynak, kalite unsuru ve teknik uygulamalarda ¢ikabilecek
sorunlar, esas alinan kabuller ve hesaplarla ortaya konulmaya calisilmaktadir.

Besinci boliimde “Sonug” basligr altinda yatirimcilara yon vermesi amaci ile
miisteri degisiklik taleplerinden kaynaklanan maliyet, siire, kaynak ve kalite
konularma iligkin alternatif ¢oziimler siralanmis ve revizyonlarin belirli sartlar

altinda yapilabilecegi tezi ortaya konmaya caligilmaktadir.
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2.1.

2.2.

KONUT KAVRAMI VE SEKTORUN OZET DEGERLENDIRILMESI

Konut Kavrami

Insanoglu yasami boyunca ii¢ temel ihtiyacini karsilamak zorunda kalmustir.
Bu temel ihtiyaglar yiyecek, giyecek ve barmmmadan olusmaktadir. Barinmak, bir
konuta sahip olmak veya bir ¢atinin altinda hayatini1 stirdiirmek zorunlu bir ihtiyag
olmustur.

Literatiir aragtirmalarindaki konut kavramlari agagidaki gibi tanimlanabilir ;
Konut, insanlar i¢in bir glivenlik unsurudur. Konut, sosyal biinyeyi dengeleyen ve
ekonomik agidan yarar saglayan énemli bir fonksiyona sahiptir.(TOBB,1988)

Konut bir insanin is zamani, tatil vb disinda kaldigi, yasamini devam ettirdigi veya
tiizel kisiligi olan bir kurulusun bulundugu ev, apartman gibi yer, mesken, ikametgah
olarak tarif edilir. Konut sadece fiziki bir mekan olarak diisiiniilmemeli, bu mekanlari
kullanan bireyler, aralarindaki iligkiler ve neticede ortaya ¢ikan ailevi sosyal yap1 da
bu kavram icinde diisiiniilmesi gereken unsurlardan biridir.( Birlik vakfi proje
grubu,1992)

Konut hem 6znel hem Kisisel bir mekandir. Kisiye 6zel oldugu gibi bireysel ve
sosyal iglevleri olan, bireyin toplum igindeki konum ve sayginligini gosteren bir
olgudur.

Konut, yillar i¢inde farkli kiiltiirlerin ve aligkanliklarin olustugu, insanin kendini

glivende hissettigi yasam alanlaridir.
Tiirkiye’de Konut Sektoriiniin Giincel Durum Degerlendirmesi

Tiirkiye’de insaat sektorii lokomotif sektor olarak adlandirilmaktadir. Milli
gelire katki saglamasi, yeni is alanlar1 ve is olanaklar1 yaratmasi nedeni ile diger
sektorlerle entegre olmustur. Bu sayede ekonominin en karmasik sektorlerinden biri
haline gelmistir.

Konut sektorii Tiirkiye'de son yillarda hizla gelisme gostermistir. Gelisim
sadece projelerin mimarisi, yapim hizi, insaat kalitesiyle sinirli kalmamistir.
Sektoriin literatiirline yeni kavramlar girmistir. Miisteri memnuniyeti, satig sonrasi
hizmetler, proje yonetimi, siirdiiriilebilirlik gibi kavramlar konut yatirimci sirketlerin
onem verdikleri konularin baginda yer almaktadir.

1999 Marmara depremi sonrasinda konut ihtiyact artmis ve insanlarin konuta

olan bakis agilar1 da degigmistir. Tirkiye’de yillar itibari ile genellikle, tasiyici



sistem olarak kolon kiris sistemli betonarme karkas yapilar kullanilmakla birlikte
deprem sonrasi tiinel kalip sistemi yayginlik kazanmistir. Celik yap1 sistemi ise ¢ok
fazla tercih edilmemis ve istedigi yeri bulamamustir.(Géncii U.,2007)

Bununla birlikte tlkemiz, son 15 yilda diinyadaki yapi1 teknolojilerini
yakindan takip ederek uluslararasi standartlara erismistir. Biiyiiksehirlerde rezidans
olarak adlandirilan ¢ok katli binalarda en yeni yap1 teknolojilerini gérmek
miimkiindiir. Sektorde iiretilen konutlarin; islevsellik, giivenilirlik ve estetik
ozellikleri karsilayacak bigimde planlanmis ve tasarlanmis olmasi kalite anlayisinin
sonucu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. (Géncii U.,2007)

Konut standartlarini belirleyici etkenler;

Fiyat1 ve 6deme kosullari,

Kalitesi,

Depreme kars1 dayanikli yap1 teknolojisi ile insa edilmis olmasi,

I¢ ve dis goriiniimi,

Oda sayisi, genisligi ve kullanim kolayligi,

Isitma-aydinlatma ve havalandirma 6zellikleri,

Optimum konfor kosularinin yeterli olmasi,

Semt ve ¢evre Ozellikleri,

Ulasim durumu, okul-aligveris merkezi ve sehir merkezine uzaklik durumu,
Altyap1 imkanlari,

Sosyal-kiiltiirel faaliyet alanlari,

Cevresel diizenlemeler,

Giivenlik-bakim hizmetlerinin bulunmasi,

Ayni projeden konut satin alan kisilerin sosyo-ekonomik ve sosyo-kiiltiirel yapilar

olarak siralanabilir.

Yukarida belirtilen maddeler géz Oniine alindiginda konut alimi yaparken
miisteriler ozellikle dairelerin uygun 6deme kosullarina sahip olmasini, Kalite
standartlarinin olusturulmasini ve uygulanmis olmasini tercih etmektedir. Bunlarinda
disinda ekonomik biiylime gibi etkenlerden dolay1 konut sektdriinde satin alma giicii
gozle goriiliir oranda deprem sonrasi siiregte artma gostermistir. Ancak diger yandan
giinlimiizde ingsaat sektoriinde 2012 yili {iglincli ¢eyreginde biiylime yiizde 0.3,
gayrimenkul kiralama ve is faaliyetlerinin sektdriinde biiyiime ise yiizde 5.4

olmustur. Ingaat sektdriinde bilyiime diger yandan duraganlasmistir. Ozel sektdr

4



2.3.

ingaat harcamalarinda 6nemli duraklama goriilmektedir Ugiincii ceyrekte konut
sektorliinde talep tarafinda yavaslama belirleyici ve etkili olmustur. Konut
satiglarinda uygulanacak KDV belirsizligi de arz yonilinde smirlandirmistir.
Ekonomik yavaslama insaat ve gayrimenkul sektorlerinde de duraganlasmaya yol

acmaktadir. (Gokkaya I.,GYODER, 2012)

Tiiketicinin konut satin alma egilimde yavaslama ve zayiflama stirmektedir.
Tiiketici glivenindeki zayiflama konut satin alma egilimini de azaltmaktadir. Tiirkiye
genelinde mevcut konut fiyatlarinda 2012 yilinin {i¢iincii ¢eyrek doneminde 6nemli
bir sigrama yasanmistir. EKim 2012 itibari ile yilbasindan bu yana on aylik dénemde
mevcut konut fiyatlar1 artist  Tiirkiye genelinde yiizde 16’ya ulagmistir. Fiyat
artiglari tiim illerde benzer oranlarda goriilmektedir. (Gokkaya 1.,GYODER, 2012)

Sonug olarak konut projesi ya da konut projeleri istenilen standartlara sahip
olsa dahi KDV belirsizligi, ekonomik biiyiimede gerileme buna bagli yatirimlarin
azalmas1 gibi nedenlerden dolay1r satin alma giiclinlin son yillarda distiigi

gozlemlenmektedir.
Tiiketici Satin Alma Davranis1 Etkileyen Faktorler

Satin alma davranisi, tiiketicilerin iirlinleri satin alma asamasindaki gostermis
olduklar1 davranislardir.
Tiiketici satin  alma davraniglarimi  etkileyen faktorler ii¢ grupta

siiflandirilabilir; (Goncii U.,2007)

Kisisel etkenler;

Yas,

Aile durumu ( kalabalik aile vb),

Meslek ve 6grenim diizeylerine bagl gelir,
Durumsal etkenler(mevcut durum ve sartlar),
Psikolojik etkenler;

Motivasyon,

Ogrenme,

Algilama,

Tutum ve Inanglar,

Kisilik,
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Sosyolojik etkenler;
Kailtir,
Sosyal siniflar,

Kiiciik sosyal gruplar,
Konutun satin alinmayi etkileyen konut ¢evresi ile ilgili 6zellikler;

Konutun nerede bulundugu, bulunan sehir, semt ve ¢evrenin dogal yapisi ve kiiltiirel
Ozellikleri,

Ulasim kolaylig1 agisindan, okul , aligveris merkezi ve sehir merkezine olan uzaklig,
Yol, su, elektrik, kanalizasyon, dogalgaz ve iletisim bakimindan altyap1 giivenligi
olup olmadig,

Sosyal ve kiiltiirel aktivite alanlarinin mevcut olup olmadigi,

Konutun ve ¢evresinin gelecekte durumunun ne olabilecegi,

Cevresel diizenlemelerin (¢ocuk oyun parklari, otoparklar, spor sahalar1 ,alis veris
merkezleri, yesil alanlar) olup olmadigi,

Konut ¢evresinde giiriiltii ve hava kirliliginin boyutlarinin ne oldugu,

Dogal cevresinin ( denize, ormana vb) yakinlik durumu,

Ortak alanlarin, mahalle ve sitenin bakima siirekli devam eden bir ekibin olup
olmadig,

Site giivenligi ile ilgili gerekli diizenlemelerin mevcut olup olmadigi,

Komsuluk iliskilerinin boyutu,

Konutun bulundugu yerin iklimi ve konutun konumuna gore giines alip almadig,

Projede bulunan tiim konutlarin konumlar1 ve yerlesim kriterlerinin ne oldugu

(Yiksel Y.,1995) olarak siralanabilir.
Konutun kendisi ile ilgili satin alinmayi etkileyen faktorler;

Yangin, deprem vb kars1 afetlere uygun olup olmadigi,

Konutun yapim teknolojisi ve zemin etiitlert,

Insaatin kalitesi ve kullanilan malzeme,

Konutun biiytikliigii, oda sayisi, genisligi ve kullanim kolayligi,

Konutun dig gorliniimii, ferahlig1 ve i¢ mekan 6zellikleri gibi estetik 6zellikleri,
Konutun 1sinma, aydinlatma ve havalandirma 6zelligi,

Konutta amaglanan i¢ konfor diizeyi,
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Konutun kis ve yaz sicakligindan memnuniyet,

Konut garanti belgesi ve yapi kalite belgesi olup olmadigi,

Ses ve giirtiltiiye kars1 yalitim 6zelligi,

Konuttan bakilinca goriilen ¢evre ve manzara 6zellikleri,

Konut i¢indeki dolap sayis1 ve bloktaki depo varligi,

Miisteri memnuniyetini hedef alan konut ici ve konut dis1 dizayn,
Insaat1 yapan firmanin giivenilirligi ve imaji,

Konutun gelecekte satis yapilirsa prim yapip yapmayacagi,
Gerekli yapim ve izin belgelerinin olup olmadigi,

Eski bir bina ise ne tiir masraflar getirebilecegi,

Konut fiyat1 ve 6deme kosullari,

Tesisat, su deposu, jenerator vb. olup olmadigi,

Konutun insaatinin ne zaman baslandigi ve konut teslim siiresinin ne olacagi (Emlak

Bankas1,1997) olarak siralanabilir.
Satin Alma Karan

Bu asamada tiiketici mevcut olan secenekleri degerlendirmistir ve bu
secenekler arasinda kendine en uygun olani satin almaya karar vermistir. Boylece
satin alma islemi gerceklesir.

Satin alma asamasinda tiretici firmalarin pazarlama faaliyetleri ile reklam vb
yaklasimlarla tiiketicileri bilgilendirmesi, fiyat, 6deme olanaklar1 ve teslim gibi
konularda yapilan kolayliklar satin alma siiresini kisaltmast beklenir. (Goncii
U.,2007)

Satin alma siirecinde diger onemli bir faktor ise satin alinmasi planlanan
konutun yatirim amaglt deger kazanmasi olgusudur. Giiniimiizde konut sahibi olmak
isteyen miisteriler mevcut durum ya da ihtiyaca gére kira getirisi yiiksek olan ve
aidat giderleri diisiik olan konut projelerini tercih etmektedir. Bunun yan1 sira konut
arz1 ile banka kredi faizlerinin diisiiriilmesi de konut yatirimcisinin tercihi oldugu

sOylenebilir.
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Satin Alma Sonrasi1 Davranmislar

Tiiketicinin satin alma sonrast duygulari, diislinceleri ve davraniglar isletmeler
acisindan Onem tagimaktadir. Ciinki tiiketiciyi memnun etmis, tiim istek ve
ihtiyaclarmni karsilamis bir iiriin yeniden satin alma davranisin1 dogurabilir. Ornek
olarak bir konut projesinden daire almis miisteri memnun edilmis ise yatirimcinin
yapmis ya da yapacak oldugu baska bir projeden ya da projelerden konut satin
alabilir.

Bagka bir memnuniyet gostergesi ise satin aldig1 konuttan memnun kalmis olan
tiiketici grubu bu iirlinii/projeyi bir baska tiiketici grubuna tavsiye edebilir. Bu sayede
isletmelerde kar artar, firma marka degeri kazanir ve yatirrmeinin imajin korunmasi

saglanir. (Goncii U.,2007)

Uretici ya da konut yatirimcisi firmalar tarafindan satis sonrast yapilan hizmetler
de tiiketicinin memnuniyetinin artmasina neden olan onemli unsurlardandir. Bu

sistemin orneklerini son yillarda biiyiik konut yatirimer firmalarda gorebilmekteyiz.

Satin alma sonrasinda gecerli bir sebep ile birlikte tiikketici memnuniyetsizligi
s6z konusu oldugunda mevcut konutu degistirme, iade alma veya bakim onarim gibi

hizmetlerin yapilmasi iiretici firmalarm imaj1 agisindan 6nem tasir. (Géncii U.,2007)
Miisteri Iliskileri Yonetimi

Miisteri iligkileri yonetimi(CRM), miisteri odaklilik anlamina gelmektedir.
Miisteri odaklilik toplam kalitede yer alan bir kavramdir.( Kirim A,2003)

Miisteri iliskilerinde basarili olabilmek i¢in, bir isletmenin yapmasi gerekenler;
misterinin ihtiyaglarini anlama, isletmenin ihtiyaci olan kosullar1 gézden geg¢irmek,
miisteri stratejisini tanimlamak, biitiinlesik altyapi stratejisinin 6nemini kavramak,
kanal, tutundurma, fiyat ve {iriin stratejisini gelistirmek ve son potansiyel miisterileri
elde tutarken yeni misterileri de etkileyerek kart arttirmaktir.(Yilmaz ve

Pirtini,2002)

Miisteri iliskileri yonetiminde; miisteri iliskileri kavrami, miisteri odakl

pazarlama ve miisteri memnuniyeti 6nemli kavramlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.



2.7. Miisteri Iliskileri Yonetiminin Onemi

1)

Miisteri iliskileri yonetiminin 6nemini anlatmak agisindan Tiirkiye ve diinya
pazarina hakim pazarlama uzmani tarafindan asagida belirtilmis olan yorumlar

yapilmustir.

Bir ¢ok firma biiyiik bir hata yaparak var olan miisterilerini unutup yeni
miisteri kazanma miicadelesine odaklaniyor. Var olan miisterilerinizin sizin ig¢in
dogru miisteriler oldugundan eminseniz, hepsiyle karsilikli kazanimin saglandigi,
koruyup  gelistirdiginiz, uzun donemli iligskiler olusturdugunuz  ortami

sagladiginizdan da emin olmalisiniz. (Monks,2013)

Her miisteri degerlidir ama yine de bas tact veya kilit miisteri olarak
ayirdigimiz ve proaktif 'yaklasimla iliskileri korudugumuz bir grup da dikkatle
belirlenmelidir. (Monks,2013)

Miisteriler, lizerlerindeki artan maliyet baskilar1 sonucunda tedarik¢ilerden en
miitkemmelini beklerler. Sadece gorevinizi yerine getirmek ve kaliteli {irlin sunmak

miisteri sadakati saglamak icin yeterli degildir. (Monks,2013)
Miisteri iligkileri yonetiminde dort temel konu vardir; (Monks,2013)

Siire¢ yonetimi

Miisterilerin beklentilerini anlamak ve en iyi sekilde gerceklestirmek,
Planlama,

Teknik acidan isi gerceklestirmek,

Proje yonetimi yaklasima,

Miisteriyle her agsamada iletisimi siirdiirmek.

Miisteri Koruma
Miisterileri tanimlamak ve proaktif yaklasimla ilerlemek,
Iyi sonuglar aldigimiz miisterilere odaklanarak ¢aba ve kaynaklarimizi yonlendirmek,

Miisteri iligkilerimizi planlama ve uygulama bagliklariyla formiile etmek,

! Bilingli veya bilingsiz, sonu olumlu veya olumsuz olsun yeni kosullar olusturmak ya da mevcut
kosullarin seyrini degistirmek icin inisiyatif kullanmaktir.


http://proaktif.nedir.com/

3)
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Miisterinin bu iliskiden tam olarak beklediklerini ve ne kadar1 gerceklestigini
dikkatle izlemek.

Miisteri Gelistirme

Miisterilere tiim iirlin/hizmet yelpazesini ve kapasiteyi anlatip pazarlamak,

Satin alma kapasitelerine gore aldiklari miktar1 artirmak,

Basaril1 bir ¢apraz satis modeli olusturmak.

Miisteri Proje Y Onetimi

Miisteri iliskileri yonetimini bir bos zaman aktivitesi olmaktan ¢ikarip calisanlar
diizenleyip gelistirerek ve gerekli zaman ve kaynak planlamasiyla profesyonel bir
asamaya getirmek,

Misteriyle iliskide olan herkesin ulasip katki saglayacagi bir sistem ve teknolojik
yapilanma, is plani olusturmak,

Basarili takim ¢alismasi.

Miisteri sadakati i¢in tiim siirecin ¢ok iyi yonetilmesi ve olmasi gerekenin en
iyisinin saglanmasi hedeflenmelidir. ilk tamigmadan faturalandirmaya ve hatta
sonrasinda da her sey miisterinin beklentisinin lizerinde

gerceklesmelidir.(Monks,2013)

Sonug olarak miisteri memnuniyeti daima 6nemini korumaya devam edecek bir
konu olup miisteri memnuiyeti yonetimi ise basli basina proje yonetimi olarak ele

aliabilir.
Miisteri Iliskileri Kavram

Miisteri iliskileri; kurulus ile miisteri arasinda kurulan, satis Oncesi ve satis
sonras1 tiim faaliyetleri kapsayan, karsilikli yarar1 ve ihtiya¢ tatminini i¢eren bir
siirectir. Isletmeler igin miisterilerle uzun dénemli iliskiler olusturma giin gectikce
Oonemini arttirmaktadir. Miisteri iligkilerinde en 6nemli konulardan biri sayginlik
olusturmaktir. Satis ve pazarlama eylemlerinin basaris1 biiyiik oranda bu kavrama
baghdir. Sayginlik olusturmada miisteri siirekli hatirlama ve miisteri ¢ikarlarinm

zirvede tutma &nde gelen faaliyetlerdendir. (Goncii U.,2007)
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Miisteri iliskilerinde isletmelerin iizerinde durmasi gereken konular ;
( Odabas1 Y.,2002)

Firmanin miisteri iligskilerinde ne kadar basarili oldugu,
Firmanin miisteri iliskilerinde iyiye mi kdtliye mi dogru gittigi,
Miisterilerin kim ve beklentilerin ne oldugu,

Sunulan iirlin ve hizmetlerin ne oldugu,

Miisteri iliskilerinde daha 1yi olmanin yollarinin ne oldugu
Seklinde siralanabilir.

Gelecekte miisteri kavraminin sekillenmesi ve degismesi beklenmektedir.
Miisteriler tedarik¢ilerden hep daha fazlasini isteyecekler. Bu talepler, en iyiyi en
uygun maliyetle elde ettiklerinden emin olma ihtiyacindan olusur. Teknoloji ne kadar
ilerlerse ilerlesin bazi liriinler ve hizmetler i¢in hala temsilciler goriisme yapmak
zorunda kalacak ki bu alanlara 6zgii satis sanat1 gelistirmek temel ihtiyag olacaktir.
(Monks,2013)

Ozetle gelecekte;

Miisterilerini dogru tanimlamas,

Potansiyel miisterilerle baglanti kurmak ve giliven kazanacaklar1 toplantilar
gelistirmek icin net bir stratejiye sahip,

Pazarlamada on ve offline yontemlerle miisteriyi egiten ve ilgilendikleri konularda
tanitim sunan,

Geleneksel satis yontemlerine son verip miisteriye ne kadar iyi olduklarini anlatmak
yerine miisterinin elde edecegi kazanimlari ortaya koyan,

Miisteriyle goriisen ekibin satin alma motivasyonu yaratacak donanima sahip oldugu,
Miisterinin diinyas1 hakkinda derin anlayis ve asla kolay elde edilmis bir iliski
goziiyle bakmayan,

Kilit miisterileriyle olan iligkilerine proaktif yaklasarak koruma ve gelistirme
aksiyonlar1 planlayan,

Her bir miisteriye her is siirecinde beklentilerin tizerinde hizmet sunan,

Calisanlarmin itibarli, yetkin ve tutarli profesyoneller olarak uzun siireli karli ve

sadik is iligkileri olusturabilecek Ozellikte firmalar “basarili” olacaktir.(

(Monks,2013)
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2.9. Miisteri Memnuniyeti

Insaat sirketleri iirettikleri konutun satisindan sonra da adeta 24 saat miisterisiyle
birlikte yasamaktadir. Miisterinin beklenti ve ihtiyaclarini karsilimaktadir. Kimisi bu
hizmetler i¢in sirket kurmakta, kimisi de kalabalik kadrolu bir departman olusturarak

ya da hizmet alimiyla satis sonrasi1 hizmetleri yonetmektedir.

Gelisen konut sektoriinde, miisteri beklentileri de degismektedir. Tiiketiciler
konut aldiklar1 projede yasam basladiktan sonra da hizmet almak istemektedir. Konut

tireticileri de bu dogrultuda satis sonrast hizmetlere daha 6zel bir 6nem vermektedir.

Artik konut ireticilerinin isi proje gelistirmek ve iliretmek ardindan da iiretilen
konutlar1 satmakla smirli degildir. Ozellikle markalasmis ya da markalasma yolunda
hizla ilerleyen sirketler miisteri memnuniyetini 6n planda tutarak miisterisiyle uzun
sireli  giiven iligkisi kurmak istemektedir. Tiirkiye'de konut alanlarin
onemsenmeyecek bir orani satin aldig1 evi yasamak i¢in degil bir yatirim araci olarak
gormektedir. Hal boyle olunca yatirimer alict kitlesi, memnun kaldigi bir insaat
sirketinin daha sonra yapacagi baska bir projeden de daire almay1 tercih edebilmekte
ya da yakin ¢evresine memnun kaldigi sirketin  projelerini  tavsiye

etmektedir..(http://www.gmport.com/qguncel-gayrimenkul-haberleri/musteri-

memnuniyeti-on-plana-cikti-konutta-sattim-isim-bitti-donemi-kapaniyor.html)

Isletmelerde miisteri memnuiyetini yaratan faktorler: (Miisteri Memnuniyeti

Uzmanlik Grubu(2000);

e Pazar ihtiyaclarinin anlasilmasi,

e Miisterilerle yapilan ziyaret ve goriigmeler,

e Pazar aragtirmalari,

e Ihtiyaglar anlamak i¢in kii¢iik miisteri odak gruplariyla yapilan goriismeler,
e Miisteri sikayet ve dileklerinin degerlendirilmesi,

e Pazarin gelecegi ile ilgili yapilan ¢aligmalar,

e Rakip firmalarla kendini kiyaslamak,

e Miisteri ve Pazar ihtiya¢larini anlamak i¢in anket gelistirme,

e Firmada calisan pazarlama ve satis personelinin goriisleri,

e Uriin ve hizmet cesitliligi,
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Uriin ve hizmette giivenilirlik,

Uriinlerde yeni teknoloji yontem ve fikirler,

Uriinlerde ¢agdas goriiniim ve konfor,

Miisteri beklentilerinin kargilanmasi,

Miisteri memnuniyetini etkileyen temel siirecler; pazarlama aragtirmalari, tasarim,

liretim, tanitim, satig ve satig sonrasi hizmetleri kapsamaktadir.

Miisteri memnuniyetini takip etmek amaciyla miisterilerden gelen sozlii ve yazili
sikayetlerin degerlendirilmesi gerekmektedir. Isletmelerin iirettikleri iiriinler ve satig
sonras1 verdikleri hizmetler de miisteri memnuniyetinin Olglimiinde 6nemli bir

gostergedir.
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YAPIM PROJESI YAKLASIMI

. Proje Kavramm

Proje kavrami g¢esitli kaynaklarda farkli sekilde tanimlanmaktadir. Bu
kaynaklarin ifadesi ile;
Proje, finansoriin amaglarin1 gerceklestirmek i¢in konsept olusturmasi tasarim ve
yapimin sonuna kadar harcanan ¢abanin tiimiidir.(Sorgu¢ V.D  ve Kuruoglu
M.,2002)
Projelerin belli bir baglangi¢ noktas1 vardir ve amaglanan hedefe ulasilmasi ile sona
ererler. Ozgiin hedefler icin dogan projeler, tekrarsiz olarak icra edilirler.(Harris .
J,2002)
Bir bagka tanima gore proje, bircok uzmanlik dalinin katkilari ile ¢6ziimii tasarlanan,
planlanan karmasik ve biiyiik bir problemdir. (Tiratact H.,2006)
Bir projenin belli siire i¢inde tamamlanmasi; proje amaglarinin 6ngoriilen zamanda
gerceklestirilmesi, projenin belirlenen kalite ve minimum maliyette tamamlanmasi ve
projenin beklenen yarari saglamasi bakimidan 6nkosuldur.(Keskinel F.,2000)
Insaat sektériinde ise proje, isvereni, kontrolii ve yiiklenicisi belli olan bir sdzlesme
kapsamindaki islerin tamami anlaminda kullanilmaktadir.(Ozisik A.G, 1995)
Proje, bir amact gergeklestirmek i¢cin  organize edilmig  aktiviteler
biitiiniidiir.(Frankel,1990)
Proje, amaca ulasmak i¢in belirli bir siirede ve bir arada yapilmas1 gereken, birbirine
bagl faaliyetler sistemidir.(Ozmarsali,1986)
Proje, belirli bir baglangi¢ ve bitis noktasi olan, yonetimi i¢in merkezi bir otoriteye
gereksinimi duyulan, birbiri ile baglantili faaliyetler gurubudur.(Dirgeme E.,1998)
Proje, karmasik nitelikte, baslangici ve sonu belirli olan maliyet ve zaman ile sinirli,
karmagik ve yenilik ozelliklerini yapisinda toplamis ve bu iki 6zelliginden dolay1
riskli nitelik tasiyan faaliyettir. Projede, iiretim faktorlerinin belirli bir amaci
gerceklestirmek tizere bir defalik kullanimi s6z konusudur. (Dirgeme E.,1998)
Proje, siire, finans ve kalite sinirlar1 iginde bir amaca ulagsmak icin birbiri ile

baglantili faaliyetlerin gerceklestirildigi, karmasik, riskli ve bir kerelik bir sistemdir.

(Dirgeme E.,1998)
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3.2. Yapim Projesi Kavram

Bir iiretimin proje olarak nitelendirilmesi i¢in o tiretimde;
e Belirgin tanimlanabilir amag,
e Sonugcta ulasilan bir durum ya da tiriin,
e Karmasik bir yap1, profesyonel organizasyon iligkileri,
o Alisiimamislik, az rastlanirlik,
e Belirsizlik, risk faktori,
e Bir kerelik yapilabilme 6zelligi,
e Bir siirec ¢izgisi,
e Tamimlanmis basi-sonu olan smirli bir calisma siiresi, maliyet ve kalite ihtiyaci

olmasi gerekir. (Dirgeme E.,1998)

Yapim projeleri maliyet, siire ve performansta belirsizligin fazla oldugu bir

konumdadir. (Dirgeme E.,1998)

Isveren tarafindan belirlenen, yap: {iriiniiniin niteliksel ve niceliksel
Ozelliklerini iceren amaca erigebilmek i¢in, liretimin ¢esitli evrelerinde insan ve insan
dis1 kaynaklarin gecici bir orgiit icinde kullanilmasi ise yapim projesi kavrami i¢inde

yer almaktadir. (Dirgeme E.,1998)

Bir projeyi olusturan niteliklere ve niceliklere bagli olarak yapim projelerinin
amaci yapi ihtiyacini veya istegini karsilamaktir. Bu ama¢ dogrultusunda da sonugta

yapi lirlinii ortaya cikarilir.

Her yapim projesi tektir ve diger 6rnekleri ile birbirine tam benzemez. Her
birinin yapisi, ¢evresine, karsilayacagi fonksiyona, belirlenen tercih ve ihtiyaclara
gore diizenlenmistir. Insaat alaniin ¢ikardigi zorluklar, standartlasmis bir insaat olsa
bile, yaraticilifin olanaklari her yapim projesini yeni ve farkli bir tecriibe haline
getirir. Zemin sartlari, topografya, ulasim, iklim vb insaat sahasi Ozellikleri de
eklenince yapim projesinin alisilmamis ve bir kerelik olusu daha da kuvvetlenir. Tiim

bu kendine 6zgiiliik ise beraberinde belirsizlikleri ve risk faktoriinii getirir.
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3.3. Yapim Projesi Asamalari

Yap1 iiretimi projeleri, yap1 iriiniinii elde etmek i¢in bir {iretim siirecine
sahiptirler. Bu siire¢ hemen hemen tiim yapim projelerinde ortak olan bazi temel
Ozelliklere sahiptir ve fikrin ortaya konulmasindan tamamlanmaya kadar gecen bir

dizi asamay1 kapsar.

Temsili bir yapim projesinde baslangi¢ ve bitis arasindaki asamalar genel

olarak sdyle siiflandirabilir.

e Girisim-Fizibilite,
e Tasarim-Planlama,
e Temin-Yapim,

e Calisma-Teslim,

e Isletme-Faydalanma,

3.3.1.Girisim—Fizibilite

Cogu yapim projesi yeni bir etkinlige ihtiya¢ duyuldugunun farkina
varilmasiyla olusan ingaat talebinin agiklanmasi ya da bir Pazar talebinin varliginin
tahmini ile bagslar. Bazi durumlarda bu talebin igerigi ana hatlariyla bile
belirlenmemis olabilir. Istenen sdz konusu insaatin tiirii-tipi biliniyorken arsa/arazi
hakkinda bir bilgi olmayabilir. Ya da belirli bir arsa/arazi iizerinde ¢ogunlukla
yatirim olacaksa, yapilacak insaat tiirii-tipi hakkinda fikir sahibi olunmayabilir. Bu
noktada on fizibilite ¢calismalar1 yapilir. Kisa ve uzun donemde beklenilen fayda, kar
, var olan ¢evresel, siiresel ve mali sartlar ve potansiyel riskler goz oniine alinarak en
karli-faydali arsa/arazi yada ingaat tlrii-tipi secilerek karar verilir.(Dirgeme
E.N,1998)

Bu karari, sdz konusu ingaatta neye ihtiya¢ duyuldugunun belirlenerek ortaya
cikarilmasi ve bir tanimlama olarak sunulmasi izler. “Brifing” olarak da adlandirilan
bu alt siire¢ isverenin projeden ne bekledigi ile ilgilidir. Biytklik, dis goriinis,
donanim, performans kriterleri vb istenen oOzellikler ortaya cikarilir oncelikler
belirlenerek ve siire ve biitcenin simirlart cizilir. Iyi bir brifing(bilgi ve aciklama
sunusu) olusturmak bir insaat projesinde en zor ve en az anlasilan siireclerden

birisidir ve yeterli, agik olmasi ¢ok 6nemlidir.(Clough ve Sears,1991) Ciinkii tasarim
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ekibi ancak proje kapsaminin tanimi ve igerdigi parametreler yoluyla konsept fikrini

olusturup gelistirebilir.

Bagka bir tanima gore ise Brifing yapilmasi ve amaci Proje yoneticisi bir
tasarim Oncesi proje konferansini planlamali, yonetmeli ve belgelemelidir. Bu
konferansin konusu tasarim evresi agisindan insaat proje yonetim plani, amaci ise
proje hedeflerinin, projeye yaklagimin ve proje prosediirlerinin mal sahibi, tasarimci
ve proje yoneticisi tarafindan anlasilma ve benimsenmesini saglamaktir.(Sorgug, V.D

ve Kuruoglu M,2002)

Konsept tasarimcinin sunulan bilgi ve yapilan agiklamalari iki veya ii¢
boyutlu anlatim bigimleriyle bir ¢esit terciime etmesidir. Olusturulan konsept, istek
ve ihtiyaclart karsilayacak alternatiflerle sonuclanir. Ancak proje hedeflerini
karsilayabilecekmis gibi goziiken her alternatif fizibil olmayabilir. Tasarimci ne
tiretirse buna bagli bir maliyeti de vardir. Dolayisiyla elde edilen alternatifleri
tizerinde teknik ve ekonomik fizibilite ¢aligmalarina gecilir. (Sorgug, V.D ve

Kuruoglu M,2002)
Fizibilite karar asamasinda her alternatif su acilardan diisiiniiliir;

Karsilanacak ihtiyag,

Projenin hedefleri,

Gerekli veya elde edilecek kaynaklarda sinirlar,
Karsilanacak c¢evresel sartlar,

Coziimiin gegerliligi ve uygulanabilirligi,

Coziimiin kabul edilebilirligi.

Bu noktada ge¢mis projelerden devreden kayitlar, deneyimler ve yeni
olanaklar1 ortaya koyan arastirma sonuglar1 hareket noktasini olusturur. Bu ii¢ bilgi
birikiminin kullanim miktari, alternatif Onerilerin igerdigi yenilik derecesi ve
tasarimda ne kadar yenilik veya uyarlama gerektigine gore degisir. S6z konusu bilgi
kaynaklar1 kullanilarak; onerilerin degerlendirilmesi ve dngoriilen maliyet ile tahmin
edilen kazanglarin ( beklenen faydalarin) karsilastirilmasi sonuglandirilir. Bu
fayda/maliyet orani analizi yoluyla ihtiyaglar-beklentiler, var olan biitge ve sartlarin
optimizasyonu en 1iyi yansitan oneri gelistirmek iizere secilir. Tiim bu incelemeler

sonucunda alinan devam karari ile tasarim ¢alismalarina gegilir.(Seslioglu,1997)
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Bagka bir tanima gore On tasarim evresi ilk ayagi projenin organizasyonu
olarak ifade edilmistir. Bu projenin hedefi, mal sahibi tarafindan insaat tasarim ve
yonetimi uzmanlarindan olusan bir ekibin kurulmasidir. Bu ekibin gorevi, mal
sahibinin isteklerini en tekin bigimde yerine getirme dogrultusunda kendi

faaliyetlerini orgiitlemektir. (Sorgug, V.D ve Kuruoglu M,2002)

Projeye baslamadan 6nce mal sahibi temsilcileri, proje yOneticisi, tasarimci
ve gerekli olan uzmanlardan olusan bir ekip kurulmalidir. (Sorgug, V.D ve Kuruoglu

M,2002)

Proje ydneticisi ve tasarimcei, proje baslarken ise alinmalidir. Ozellikle zaman,
maliyet ve kaliteden olusan performans parametreleri ile proje amag¢ ve hedefleri ilk
firsata mal sahibi tarafindan belirlenip belgelenerek, proje yoneticisi ve tasarimciya

verilmelidir. (Sorgug, V.D ve Kuruoglu M,2002)

Once ise almmasi halinde proje yoneticisi mal sahibine, Kalifiye
tasarimcilarin belirlenmesinde teklif sartnamelerinin hazirlanmasi ve dagitilmasinda,
tekliflerin  incelenmesinde,  gorismelerin  yiiriitilmesinde  ve  adaylarin
degerlendirilmesinde yardimc1 olarak onerilerde bulunur. (Sorgug, V.D ve Kuruoglu

M,2002)

Giliniimiizde Mal sahibi/Yatirimcilar proje yOneticisini yada proje yonetim
firmasini ihale agamasinda projeye dahil ederek tiim ihale ve ingaat siirecinin iginde
yer almasini saglamaktadir. Boylece hem yatirimcilar hem de proje ydnetimi
firmalarinin tecriibeleri birleserek tiim siirecin en bastan kontrol altinda tutulmasi

saglanmaktadir.
Proje organizasyonun prensipleri asagida agiklanmstir;

Proje ekibinin ortak calismasindan azami yarar saglamak i¢in mal sahibi, tasarimci
ve proje yoneticisi arasinda karsilikli gliven ve saygiya dayali bir iliski kurulmalidir.
Proje yoneticisi ve tasarimcinin konumlar1 esit diizeyde olmali ve mal sahibi
kendilerine bu esitlige uygun davranmalidir. (Sorgug, V.D ve Kuruoglu M,2002)

Kendisi ile ilgili sozlesmeyi imzalamadan once proje ekibinin her iiyesi, mal
sahibinin istekleri ile birlikte digerlerinin sorumluluklarini 6grenmis ve anlamis
olmalidir. Bunun en iyi yolu, iliye sozlesmelerini mal sahibi, proje yoneticisi ve

tasarimciin  birlikte incelemeleri, yapacaklar1 c¢alismalarla ilgili belgeleri
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hazirlamalar1 ve sorumluluk matrisindeki gorevleri belirleyerek, bunlar iizerinde

anlagsmalidir. (Sorgug, V.D ve Kuruoglu M,2002)
3.3.2.Tasarmm-Planlama

Biitlin tasarim evresinde ekip tiyeleri kendi aralarinda inceleme ve danigsma
acisindan her konuda siirekli bir siirecin i¢inde goriis alisverisinde bulunmalidir.
Tasarim isi, avan proje ¢izimlerinden detay projelerine dogru ilerlerken ekip iiyeleri
her evredeki sorunlarin bilincinde olarak genel ve temel kararlardan ayrintiya inerler.
Bu husus, proje yoneticisinin periyodik bicimde insa edilebilirlik incelemeleri
yapmast ile saglanir. Bu incelemelerin kapsam ve sayisi konusunda mal sahibi ve
proje yoneticisi aralarinda anlagmali ve proje yOneticisi bunlari, bagka fizibilite ve
secenek analizleri ile koordine etmelidir. (Sorgug, V.D ve Kuruoglu M,2002)

Tasarim evresinin amact mal sahibinin zaman, performans ve biitce
beklentilerini karsilayarak gecerli ve yerel piyasa kosullarinda ekonomik bir projeyi
tanimlayan ihale dosyasinin hazirlanmasidir. Bu evrede proje yoneticisi, ingaat proje
yonetim planinda gerekli olan revizyonlari 6nermelidir. Tasarimei, tasarim karar ve
uygulamalarindan tiimiiyle sorunludur. (Sorgug, V.D ve Kuruoglu M,2002)

On miihendislik ve tasarim siirecinde, konsept felsefesinden taviz vermeden
secilen alternatifin gelistirilmesi s6z konusudur. Bir bina ingaatinda katlarin sayist,
boyutlari, hizmet ve kullanim alanlarinin genel durumu, genel fonksiyon yerlestirme,
striiktiir ve tlim tasarim yaklasimina karar verilirken 6rnegin bir baraj ingaatinda yeri,
buytikligli, dolgu ya da dogal kaya olmasi gibi kararlar alinir.(Barrie ve
Paulson,1992)

On miihendislik ve tasarrm tamamlandiginda genelde bir gézden gegirme
stireci vardir. Bu gozden gecirme sehir planlama, giivenlik standartlari, ¢cevresel etki
vb. konularda uygunluk aranmasi ve onay verilmesi ile ilgilidir. On miihendislik ve
onay sonucunda alinan kararlar, 6n planlar ve sartnameler olarak sonuglanir.

Detayli miihendislik ve tasarim alt siireci yapimciya, sonucta, ingaat iirlinii
nasil insa edece8ini tam olarak anlatacak acgik c¢izimler-sartnameler setine
dontstiiriilecek, giivenli ve performans standartlarina uygun, striiktiiriin - ve
elemanlarinin; pargalanmasi analiz edilmesi ve tasarimini igerir. Striiktiiriin kendisini
tasarlamaya ek olarak siklikla, saha sartlar1 hakkinda miihendislik bilgisi edinmek

icin detayli saha ¢alismalar1 da yiirtitiir.
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Tasarim asamasina bagli olarak maliyet ve fayda tahminlerinin yeniden
gbzden gecirildigi insa edilebilirlik ve deger miithendisligi ¢alismalarinda da gegilmis
olur. Degisiklikler, bir yapim projesinde ¢ok onemli risk kaynagidir. Riskleri kontrol
altinda tutabilmek i¢in degisiklikleri minimumda tutmak amaciyla, tasarimin ve
yapilabilirligin gozden gegirilmesi gerekmektedir.(Trauner,1993) Bunlar aslinda
ingaat projesinin maliyetini ve faydalarini belirleyici ¢caligmalardir. Ancak elde edilen
tiim veriler daha sonraki asamalarin diizenli gelisip isleyebilmesi i¢in bir planlama
icinde degerlendirilmek durumundadir. Bu noktadaki planlama daha ¢ok genel ve bir
sonraki temin-yapim asamasina girdi olusturacak niteliktedir.

S6z konusu planlama kapsaminda proje daha kontrol edilebilir, daha kiigiik
tiriinlere ve bu tirlinleri gerceklestirilebilmek i¢in gerekli aktivitelere tanimlanarak
boliiniir. Her bir aktivite gergeklestirilmesine gore siralanarak gerektirdikleri siire
tahmin edilir. Eylem sirasi, siiresi ve kaynak ihtiyaclarinin analizi sonucunda tiim
insaat projesinin genel programi olusturulur. Ne tiir, ne miktarda kaynak(isgiicii-
malzeme-ckipman) gerektigine karar verilerek bunlarin maliyetleri tahmin edilir.
Yapilan tiim analiz calismalarina gore olusturulan biitceye ve sozlesme stratejisine

bagli olarak kaynaklarin teminine gidilir. (Sorgug, V.D ve Kuruoglu M,2002)

3.3.3.Satin Alma (Tedarik-Temin)-Yapim

Arastirillan kaynaga gore bu evrenin hedefi, her teklif paketi icin kalifiye,
rekabet giicine sahip, ise ilgi duyan ve isi, proje siiresi i¢inde yapilabilecek

yiikleniciler bulmaktir. (Sorgug, V.D ve Kuruoglu M,2002)
Thale siireci

Proje yoneticisi asagidaki teklif alma ve ihale iglerini yapmak veya bunlarin

yapilmasinda mal sahibine yardimci olmakla sorumludur;

e Teklif vermeye davet, yiiklenicilerin 6n degerlendirmede istenen nitelikleri ve
degerlendirme kurallarinin belirlenmesi,

e Duyuru ve ilanlar,

e Teklif dokiimanlarinin bagvuranlara iletilmesi,

e Thale sartnamesi,

e Zeyilname hazirlanmasi,
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Tekliflerin agilma ve degerlendirilmesi,

Sozlesme uygulamasi ve sdzlesme uygunlugun izlenmesi,

Mal sahibince saglanan malzeme ve ekipmanlara yonelik diizenlemeler,
Ruhsat, sigorta ve is¢i ifadeleri i¢in diizenlemeler,

Toplantilarin organize edilmesi ve kayit altina alinmasi (Sorgug, V.D ve Kuruoglu

M,2002)

Bagka bir kaynaga gore temin asamasi iki ana aktiviteyi igerir. Birincisi
yiiklenici ve alt yiiklenicilerle sézlesmeye girme dolayisiyla ig gliciinii elde etme,
ikincisi ise projeyi insa etmede gerekli malzeme, makine ve ekipmani elde etme.
Burada sozlesme, izleyen asamalara gecis i¢in bir bakima bigimsel yetkinin verildigi
bir adimdir. Bu iki aktivitede sorumluluklarin dagitimi degisiklik gosterir ve ozellikle

yiiriitiilen proje i¢in se¢ilmis proje teslim sistemi ve sozlesme bigimlerine bagimlidir.

Sozlesme yapilacak taraflarin belirlenmesinde degisik yontemler izlenebilir.
Rekabet yaratilarak is ihaleye acildigi gibi bazen oOnceden se¢ilmis taraflar ile
goriismeye de gidilebilmektedir. Ya da her iki yontem birlestirilerek ihale sonrasi

goriismeler yoluyla temin fonksiyonu gerceklestirilebilir.

Genel bigimiyle ihaleye agilmis islerin sézlesme prosediiriinde su adimlar

uygulanir;

Teklif isteme( Bid solicitation),
Teklifin hazirlanmasi (Bid preparation),
Teklifin teslimi(Bid submission),
Tekliflerin incelenmesi(Bid analysis),
Isin verilmesi(Contact award),

Sozlesmenin diizenlenmesi ve idaresi(Contract administration) (Nunnally,1993)

Onemli proje ekipman ve malzemelerin siparis verilmesi, gonderilmesi ve
dagitim1 fonksiyonlar1 yapim silirecinden ayr1 distlinlilemez; ¢iinkii yapim, bu
malzeme ekipmani yerine koyarak plan ve sartnamelerin fiziksel striiktiir ve
faaliyetlere dontstiiriildiigii bir siirectir. Cogunlukla da bu fonksiyonlar yapim

faaliyeti ile birlikte yiiriir. (Sorgug, V.D ve Kuruoglu M,2002)
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Mal sahibi ile yapilan sdzlesmelerden itibaren santiyenin kurulmasi
calismalar1 ve yapim faaliyeti baglar. Bu asamada fiziksel ¢caba yogunlasir, faaliyetler
cesitlilik kazanir, iligkiler artar ve karmasiklasir. Projenin tiim kaynaklarinin, projeyi
programinda, biitgesinde ve tasarimcinin belirttigi performans ve kalite standartlarina
gore bitirmek icin organize ve koordine edilmesini igceren bu siirecte, imalat, monte
etme, kurma gibi fiziksel aktivitelerle insaat {irliniiniin tamamina yakini bitirilmis

olur. (Sorgug, V.D ve Kuruoglu M,2002)
3.3.4.Yapim-Cahstirma-Teslim

Proje bitmeye yaklastikca tiim bilesenlerin bir sistem olarak tam
calistiklarindan emin olmak ¢ok 6nemlidir. Bazi durumlarda bu daha ¢ok belli baslh
elektrik ve mekanik sistemlerin optimum seviyede ¢alistiklarini test etmesi ayarlama
ve dogrulamay1 icermektedir. Ozellikle biiyiik endiistriyel faaliyetlerde ise calistirma
olduk¢a karmasik bir siirectir. Insaat iiriiniiniin normal sartlarda etkin calistigim
gormek basl basina bir proje olabilmekte ve dikkatli planlama, koordinasyon ve
denetimin yer aldig1, aylarca siire gerekebilmektedir. Bu gibi tesislerde siklikla bir
seylerin yanhis gitmesi ihtimaline kars1t kritik bilesenlerin yedekleri elde

tutulur.(Barrie ve Paulson,1992)

Son bitirmelerin yapilmasi, testler sonucunda uygunluk belgeleri ve onaylarin
alinmasiyla tamamlama siirecine gidilir. Bu siiregte as-built ¢izimlerin mal sahibine
teslimi, santiyenin kaldirilmasi, ingaat iiriiniin kullanim ve igletmesi i¢in gerekli onay
ve belgelerin resmi kurumlardan elde edilmesi ve tim sézlesmenin kapatilmasi yer
alir.( Nunnally, 1993)

Sozlesmenin kapatilmasinda miisterinin projeyi kabul etmesi ve teslim
almasiyla; bazen de iirlinlin Onceden bilinmeyen kullanicilara pazarlanmasina
baslanarak insaatin iiretilmesi siireci sona erer. Bundan sonra faaliyetlerin genel bir
degerlendirmesinin yapilmasi, elde edilen bilgi ve deneyim birikiminin gdzden
gecirilerek 6zellikle yeni projeler ve dogabilecek teknik sorunlar i¢in kaydedilmesi

gerekir. Bdylece proje son asamaya ulagsmis olup kullanim yada isletmeye sunulur.

Bagka bir kaynaga gore bu evrenin amaci, mal sahibinin kapsam, maliyet,
kalite ve zaman gereksinimlerini karsilayacak sekilde, proje aktivitelerini

profesyonel bicimde planlayip yiiriiterek, yapimda hiz ve etkinligi artirmaktir.
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Yapim evresinin ana hatlart;

e Santiyenin kurulmasi,

e Koordinasyon(esgiidiim) saglanmasi ,

e Toplantilar,

e Siire yonetimi(is programinin planlama ve izlenmesi),
e Biit¢e ve Maliyet izleme (Maliyet planlama, projeksiyon yapma ve izleme),
e Odeme istekleri(Hak edisler),

e Degisiklik talimatlari,

e Hak talebinin yonetimi,

e Kalite yonetimi(isin kalitesinin izlenmesi),

e Mal sahibince satin alinan malzeme ve ekipmanlar,

e Arsiv ¢izimleri,

e Kayit tutma,

e YoOnetim raporlari olarak basliklandirilmastir.
3.3.5.1sletme-Faydalanma

Projenin hizli ve etkin bi¢imde tamamlanmasi, basarinin temel kosuludur. Bu
evrede proje yoneticisinin tipik sorumluluklari; son 6demeyle ilgili dokiimanlar
hazirlama ve sunma, isletme ve bakim el kitaplariin hazirlanmasini organize etme,
imalat resimlerini toplama, yliiklenicileri izleme, mal sahibinin tesise yerlesme ve
isletmeye baslamasi, gereken yiiklenicinin ¢agrilmasi ve isi bitenin santiyeyi terk

etmesi bi¢cimde siralanabilir. (Sorgug, V.D ve Kuruoglu M,2002)

Isletme ve faydalanma asamasi ¢ogunlukla insaat projesi asamalarinin diginda
tutulmaktadir. Ancak olusturulan organizasyonel yapilanma ve yiikleniciyle yapilan
sozlesmeye gore farkliliklar yasanabilmekte, yiiklenici insaat {iriiniinii liretmenin

yani sira isletilmesinde de s6zlesmeyle sorumluluk iistlenebilmektedir.

Ele alinan konu ingaat projesi oldugunda insaat iriinii iiretilmis olmasina
ragmen soOzlesme, isletme sorumlulugu sebebiyle tam kapatilmadigi, proje siireci
devam ettigi i¢in isletme ve faydalanma asamasi insaat projesi asamalarina konu

olabilmektedir.(Barrie ve Paulson,1992)
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S6z konusu bu asamada ylikleniciler yaptiklar1 sézlesme kosullarina gore
isletim gorevlilerinin egitimi, organizasyonu, ¢alistirllmasin1 gerceklestirebilmekte,
triinlin  kullaninm1 ve donanimlarin ¢alistirilmasinda olusan bakim-onarim gibi
kullanim maliyetlerini {stlenerek insaat iriinlinii belli bir siire isletip hayata

gecirilmesini saglayabilmektedir.

Tim bu asamalarin gelisim ve dizilis siralarindan, asamalarindan birilin
basglayabilmesi i¢in bir Oncekinin tamamlanmis olmasinin gerektigi sonucu

¢ikarilmamalidir.

Elbette sartlar ve durumlara bagli olarak asamalar ve asamalar altindaki alt
stiregcler hem siire hem de gergeklestirilen islemler acisindan degisen derecelerle iist
iiste binebilir. Asamalarin bdyle {ist iiste binmesine fast-track denir. Bunun yani sira
sorumluluklarin dagitilmasi da bir projeden digerine gore degisiklik gosterir. Bunlara
bagli olarak istenen veya izin verilen {ist {iste binmenin derecesine gore , mal
sahibinin maliyet, siire ve kalite hedeflerini en iyi elde edecek araclarin
saglanmasinda alternatif sozlesme bigimleri ve organizasyonel yapilanmalari

olusturma miimkiindiir.(Barrie ve Paulson,1992)

Pratikte tasarim, temin/satin alma ve yapim {ist iiste binebilir. Onceki
asamanin irliinii onaylanmadan riski goze alip bir sonraki asamaya gecilebilir.
Ornegin tasarimin degisen asamalarinda, ¢izimler ve zellikler ortaya ¢iktikca temin/

satin alma ve yapim ilerleyebilmektedir.(Clough ve Sears,1991)

Asamalarin alt siireclerin siireleri de her projede farklilik gosterebilir. Kamu
projelerinde ingaat ihtiyacini degerlendirme ve tanim siirecleri pek ¢ok yila kadar
uzayabilmekte, ticari projelerde- yeni bir {iretim tesisi gibi- daha ¢ok bir rakip firma
pazara girmeden degerlendirme, hesaplamalar, fayda/maliyet orani analizi yapilir
ancak dikkate alinmaz. Bunlarin yani sira planlama yetkileri ve resmi kuruluslardan
alinacak onay kararlar1 gibi dis siiregler de asamalarin siirelerini belirgin bir sekilde

etkileyebilir.(Seslioglu,1997)

Insaat siirecinde yer alan kisilerde asamadan asamaya degisiklik gosterir.

Projenin her asamasinda farkl kisiler farkli seviyelerde katilimda bulunurlar.

Insaat {iriiniine ihtiyag, miisterinin kendisi ve onun gibi potansiyel fayda

saglayacaklar, bir sponsor ya da politikacilar tarafindan belirlenebilir. Isin tamamu ise
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temelde miisterinin sorumlulugunda olmakla beraber teknik asistanlik ve tavsiye igin
profesyonel bir tasarimci veya bir danigsman da kullanilabilir. Hedefler de; proje
ihtiyacin1 kesfedenler, proje sponsorlart veya yatirimcilar, diizenleyici-denetleyici
kuruluglar ~ ve  devlet kuruluslart  gibi  dglincii  sahislar  tarafindan

olusturulabilir.(Frankel,1990)

Genel olarak konsept, fizibilite alt siire¢lerinde ¢aligmalar ya sadece mimar-
miihendis ve mal sahibi ya da bunlara ek olarak danigmanlar tarafindan yiiriitiiliir. Bu
Oon aktivitede bazi durumlarda danmisman olarak tasarim ve yapimi iistlenmis
yiiklenici veya profesyonel yapim yoneticisi de yer alabilirler.(Barrie ve

Paulson,1992)

Tasarim asamasi genel olarak mimar ve tasarim kaynakli miihendislerin
calisma sahasi olmakla beraber mal sahibinin bilgisi ve yapimci firmanin tecriibesi
bu agamaya gerek dogrudan gerekse gdzden gecirme prosediirleri yoluyla daha giiclii

olarak katilabilmektedir.

Bununla beraber degisik sistemler tasarlanip detaylandirilacaksa tasarim
gorevi i paketleri halinde her biri ayr1 sézlesme ile uzman alt yiiklenicilere de
verilebilir. Alt yiikleniciler kendi detayl bilgilerini {iretip dokiimanlastirirken tasarim
ekibi lideri konseptten taviz verilmemesi i¢in bu bilgilerin takip ve kontroliinde yer
almaya devam edecektir. Bu noktada tasarim lideri farkli uzmanlikta miihendislerin
calismalarin1 koordine ederek bu asamaya kadar {iretilmis tiim bilgilerle baglantil

olmalarin saglar.

Planlama c¢alismalarinda bulunanlar ise tasarimcilar, yiikleniciler veya

konunun uzmani danigmanlar olabilir.

Yapim asamasinda anahtar roller yiikleniciler ve alt yiiklenicilerdedir. Ayrica
denetleme ve agiklama i¢in mimar-miihendis, mal sahibi, yiiklenici ya da denetleyici
kuruluglar gibi katilimcilardan da 6nemli bir katki vardir. Destekleyici rollerde de

malzeme ve ekipman saglayanlar, uzman danigmanlar, nakliye kuruluslar yer alir.

Tablo.1 de Temsili bir yapim projesinin asamalar1 ve alt siirecleri

gosterilmistir.
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* Talep

*Bilgi Sunma, aciklama yapma

1.ASAMA GIRISIM -FiziBILITE *Konseptin olusturulmasi

*Alternatiflerin tGzerinde fizibilite ¢alismasi

*Kabul veya Red karari

DEVAM

* On mihendislik ve tasarim

2.ASAMA TASARIM-PLANLAMA |*Detayli mihendislik ve tasarim

*Planlama, programlara ve bltceleme

TEKLIFE SUNMA

*Teklifin hazirlanmasi

*Teklifin teslimi

*Tekliflerin incelenmesi

3.ASAMA Temin- Yapim
*[si ylikleme,sézlesme

* Santiyenin kurulmasi

*Yapim

URETIMIN TAMAMLANMASI

*Test etme

*Uygunluk, onay

4. ASAMA Calistirma-Teslim *Teslim

*Santiyenin kaldiriimasi

*Kullanim ve isletme onayinin alinmasi

SOZLESME KAPATMA

*isletme gorevlilerinin egitimi

*jsletme organizasyonun kurulmasi

5.ASAMA isletme-Faydalanma
*Yuritme

*Bakim-Onarim

Tablo .1. Temsili Bir yapim Projesinin Asamalar1 ve Alt siiregleri
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4. MUSTERI DEGIiSIKLiK TALEPLERiI YONETIMIiNIN YATIRIM KARARI
ACISINDAN SURE, MALIYET, KALITE, KAYNAK VE TEKNIiK
UYGULAMA KRIiTERLERINE GORE DEGERLENDIRILMESI

Yasam kalite standartlarinin yiikselmesi sonucunda konut alicilar1 standart bir
daire tipi alsalar bile ihtiya¢larina ya da zevklerine gore bir takim degisiklikler talep
etmektedir. Siirdirilebilir kavramini “daimi olma yetenegi” olarak ele aldigimizda
insanoglunun yasami boyunca daha iyi sartlarda yasama istegine bagli olarak kendi

yasama mekanlar1 i¢in revizyon talep etme diisiincesi var olacaktir.

Miisteri degisiklik talepleri kavrami, bir projede miisteri/mal sahibi/igveren
tarafindan projeye bagli veya projeden bagimsiz olarak ihtiyaca veya miisterinin
kendi yasam standartlarina gore talep edebilecegi degisiklik/revizyonlar olarak

tanimlanabilir.

Ormnegin, standart satis plan1 olarak sunulan daire plan1 iginde ¢oziilen mutfak
alaninin yerinin ya da fonksiyonun tamamen degistirilmesi, iki dairenin
birlestirilmesi, lavabo/dus teknesi gibi mekanik ekipmanlarinin banyo mahali i¢inde
yer degistirmesi ve/veya iptal edilmesi, kap1 yerinin ihtiyaca ya da kullanima gore

degistirilmesi, duvar iptal edilmesi vb olarak gosterilebilir.

Stidyo 2 BRUT DAIRE ALANI :49,42 m?

Yasama Mekani 28.4 m?
Banyo 3.2 m?

Resim 1.Satis plani Gzerinde musterinin talep ettigi revizyon 6rnegi
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1)

2)

3)

Tez ¢aligmas1 kapsaminda 2012 yilinda, Istanbul ili sinirlarinda 110.000 m2
toplam ingaat alanina sahip, 300 daireli bir toplu konut projesi iizerinden miisteri
talepleri  insaat/elektrik/mekanik  disiplin  bazinda  gruplandirilmistir  ve

degerlendirilmistir.

Omek konut projesinde toplam 151 adet miisteri degisikligi talepleri
lizerinden insaat, elektrik ve mekanik disiplin bazinda Tablo.2-Tablo 7 araliginda
belirtildigi sekilde tiim taleplere ait genel bir tablo hazirlanmustir.

Miisteri degisiklik talepleri esas alinarak hazirlanmis olan ilgili talepler i¢in
genel degerlendirme yapilarak asagidaki ti¢ tez konusuna yonlenme gézlemlenmistir.
Miisteri degisiklik talep yonetiminin daire teslim asamasi tamamlandiktan sonraki
stirecin degerlendirilmesi
Miisteri degisiklik talep yonetiminin santiye asamasindan daire tesliminden 6nceki
stirecin degerlendirilmesi
Miisteri degisiklik talep yonetiminin kabul/ret sartlari

2’nolu tez konusu baz alindiginda miisteri talep degisikligine bagli olarak
yonetiminin daire teslim asamasindan once santiye yonetiminin ve sahada uygulama
ekiplerinin bilgilendirilmesi, saha kontrol teknik personeli tarafindan periyodik
kontrollerle projede islenmis olan ve daire teslim oncesinde ilgili mercilerden onay
alindigr kabul edilerek uygulama asamasinda revizyon olmayacagl esasina
dayanmaktadir. Bu nedenle kapsam disina ¢ikarilmistir.

3’nolu tez konusu baz alindiginda kabul/ret sartlarinin yerine getirilmesi
hususunda sirket politikalar1 ve miisteri memnuniyeti esasina dayanarak herhangi bir
olumsuz/red durumu yaratilamayacagi kabul edilerek ilgili tez konusu kapsam disina
cikarilmistir.

Bu tezin ¢ikis noktasi olan daire teslim asamasi tamamlandiktan sonra gelen
miisteri talep degisiklikleri yatinm karari agisindan siire, maliyet, kalite , kaynak
yeterliligi ve teknik uygulama kriterleri ile beraber irdelenmistir.

Stire kriteri incelenirken, uzman kisilerin santiye tecriibeleri esas alinarak her
talebin niteligine ve niceligine gore giin bazinda siire degerlendirmesi yapilmstir.
Daire teslimi sonrasinda gelen talep degisikligi daire adedi esas alinarak, ayni anda
birden cok ekip ile isin yapildigt kabul edilerek gerekli yaklasik stireler
hesaplanmistir. Bu kabuller sonucunda fizibilite asamasinda planlanmasi gereken

ilave yaklasik siire ortaya konmaya caligilmistir.
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Maliyet kriteri incelenirken, piyasadaki ortalama usta ve usta yardimcist yevmiye
ticretleri baz alinarak siire boliimiinde belirtilen giin sayist ile ¢arpilmig, maliyet
hesaplarindaki kabullerde de belirtildigi gibi kullanilan malzeme, sarf malzeme,
talebe gore piyasa birim fiyati, moloz atimi ,ilave siireden gelen ek maliyet, elde
kalan vitrifiye malzemesi maliyeti, projelendirme maliyeti, genel gider ve kar vb.
unsurlar ilave edilerek fizibilite asamasinda yaklasik maliyet hesaplanmustir.

Kalite kriteri incelenirken, daire teslimi sonrasinda yapilan miisteri talep
degisikliginden kaynakli problemlere gére uzman site yoneticileri goriislerinde gore
isletme esnasinda ¢ikan insaat, elektrik ve mekanik disiplin bazindaki sikintilara gore
kalite degerlendirmesi yapilmistir. Projede Ongdriillen ve santiye asamasinda
uygulanan oOzellikle elektrik ve mekanik sistemlerin yeterli altyapiya sahip olup
olmadig1 kalite anlayis1 acisindan sorgulanmis, fizibilite asamasinda sistem
kararlarinin gerekli altyapt ile beraber alinmasi gerektigi ortaya konulmaya
calisilmgtir.

Kaynak kriteri incelenirken, daire teslimi sonrasinda miisteri tarafindan talep
edilen degisikliklerin sahada uygulanmasi siirecinde yeterli teknik personel sayisi
irdelenmis, fizibilite asamasinda talep degisiklileri i¢in teknik personel 6ngoriilmesi
gerekliligi ifade edilmeye calisilmistir.

Teknik uygulama kriteri incelenirken, miisteri tarafindan talep edilen
revizyonlarn mevcut proje kabullerine gore bina elektrik ve mekanik sistemlere

zarar verip vermedigi 6rneklerle irdelenmistir.
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
iNSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

MUSTERi DEGISIKLIK TALEP LiSTESI

ayriimis.

(GENEL)
TALEP NO |Daire no: 1 (A3-D2) ( Bahge Bodrum kat dubleks) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
B tefrisi yeni i dilmi iris ki | klozet
1 anyo te r|§|Yen|d.en_d|zayn edilmis banyo giris kapisi yan duvarinda lavabo+klozet 0,00 1,00 1,00
yanyana tercih edilmis.
2 Banyo giris kapisi yeri degistirilmis 1,00 0,00 1,00
3 Banyo daraltiimis yeni tefrise gore 1,00 1,00 1,00
4 Yatak odasi tefrisi yeniden dizayn edilmig(gift kisilik yatak yerlegimi yapilmig) 0,00 0,00 1,00
5 Mutfak ocak/firin/buzdolabi yerlesimi yeniden dizayn edilmig 0,00 1,00 1,00
Salon tefrisi gift ot b k ifoniyer dizenine go id
6 .aon e r‘|§| g‘| oturma gurubuna +yemek masasi /sifoniyer diizenine gore yeniden 0,00 0,00 1,00
dizayn edilmis
TALEP NO |Daire no: 2 (A3-D10) ( Cati kat dubleks) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
7 Mutfak ocak/firin/buzdolabi yerlesimi yeniden dizayn edilmis 0,00 1,00 1,00
8 Hizmetli odasi/banyosu iptal edilip gamasir odasi olarak yeniden dizayn edilmig 1,00 1,00 1,00
9 Oda+banyo olarak tasarlanan alan oturma/yasam mekani olarak revize edilmis. 1,00 1,00 1,00
10 Banyo iptal edilerek odaya katiimis 1,00 1,00 1,00
TALEP NO |Daire no: 3 (A4-D5) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
11 Salonda tefris degisikligi yapilmig 0,00 0,00 1,00
12 Yatak odasina ilave banyo eklenmis 1,00 1,00 1,00
13 Ebeveyn odasi kiigiltilmis 1,00 0,00 1,00
14 Ebeveyn odasi giyinme odasi yeniden dizayn edilmig stirme kapi eklenmig 1,00 0,00 1,00
15 Giyinme odasi duvarlari tamamen kaydirilmis 1,00 0,00 1,00
16 2 avd‘et‘genel bahyodah biri iptal edl|m|§hl2me.t|l ‘0d35I olmus. Diger banyo ise tefrig 1,00 1,00 1,00
degistirelerek hizmetli banyo olarak revize edilmig
17 islikten banyoya gecen kapi iptal edilmis 1,00 0,00 1,00
TALEP NO | Daire no:4 (A4-D6) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
18 Mutfak yerlesimini ve mimari 6lguleri duvar kaydirarak yeniden dizayn etmisler. 1,00 1,00 1,00
Mutfak masasi ayri bir tezgah olarak pencere 6niine alinmis. Tezgahin devami
19 - 1,00 0,00 0,00
olarak orijinal mimariden farkli yapilmig
Yatak odas! tefrisi degistirilmis.Giyi dolabinin 6nii dol lant igin bosaltil
20 atak odas! tefrisi degistirilmis.Giyinme dolabinin 6nii dolasim alani igin bosaltilmig 0,00 0,00 1,00
yatak kaydirilmis.
21 2 yatak odas! birlestirilmis tek bir oda haline getirilip yeniden tefris edilmis 1,00 0,00 1,00
22 Kat holi genel banyoya gamasir ve kurutma makinesi yeri eklenmis. 0,00 1,00 1,00
23 Kuvet dug teknesine donmiig 0,00 1,00 0,00
24 Lavabo ve klozet yan yana ¢6zulerek giris kapisi duvarinin yan duvarinda ¢ozilmiis 0,00 1,00 1,00
25 Misafir wc iptal edilmis. Camagir odasi olarak fonksiyonu degistirilmis 1,00 1,00 1,00
Antre ve yatak odasina giden koridor siirme kapi ile separator olacak sekilde
26 1,00 0,00 0,00

Tablo .2. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Tablo
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE

iNSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi
MUSTER| DEGISiKLIK TALEP LiSTESI

olmug

(GENEL)
TALEP NO |Daire no:9 (A7-D2-4) (daire birlestirme) iINSAAT MEKANIK ELEKTRIK
1 adet misafir we+1 adet iglik mekani+1 banyo iptal edilerek merdiven yapiimasi
48 o 1,00 1,00 1,00
talep edildi
49  |Yatak odasina giyinme alani ilave etmek igin yatak odasina ait banyo iptal edildi. 1,00 1,00 1,00
Ebeyevn odasi bime duvarlari ve kapilari iptal edilerek mekan yeniden dizayn
50 S . 1,00 0,00 1,00
edilmis. Kapi yeri ve duvar kaymig
Eb b klozet/kiivet ve lavabo yeri degistirilmis, k ived i
51 eveyn a.nyosuA ozet/| AuvAe ve lavabo yeri degistirilmis, kapi yeri ve duvar yeri 1,00 1,00 100
kaymis.Yeniden dizayn edilmig
Ust kat dairede mutfak iptal edilmis. Tek bir yatak odas! olarak revize
52 edilmis.Banyonun mimari duvar yerlesimi ve mekanik tesisat yerlesimi yeniden 1,00 1,00 1,00
dizayn edilmis.
53 Ust kat dairenin oturma alanina stirme kapi talep edilmis 1,00 0,00 1,00
54 Dubleks dairenin orta katinda( eski dubleksin Gst kati) misafir wc iptal edilmig 1,00 1,00 1,00
55 Misafir we iptal edilmis yerine giyinme alani duvar nisi yapilmig 1,00 1,00 1,00
56 Mevcut yatak odasina ait banyoyu daraltarak tefris revize edilmis. 1,00 1,00 1,00
57 Mutfak alani bagka bir yere taginmig ve tefrisi degismis. 1,00 1,00 1,00
Yatak odasina ait banyo misafir wc olarak disardan girilen kapi ile yeri ve yerlesimi
58 o ) . 1,00 1,00 1,00
revize edilmig.Tesisat yerleri tamamen degismis
TALEP NO |Daire no:10 (A8-D7) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
59 Ebeveyn banyoda kiivet yerine dus teknesi isteniyor 0,00 1,00 0,00
TALEP NO |Daire no:11 (A13-D4-5) (daire birlestirme) iINSAAT MEKANIK ELEKTRIK
60 Mutfak revize edilerek m2 artirnimig.10 m2 den 20 m2 gikarilmig 1,00 1,00 1,00
61 Daire birlegtirmeden dolayr 1 adet mutfak iptal edilmis. 1,00 1,00 1,00
62 Stirme kap! ile 70 m2 lik salona gegilmig 1,00 0,00 1,00
63 2.dairenin oda ve wcleri iptal edilerek salona katilmig. 1,00 1,00 1,00
64 Misafir we iptal edilmis yerine hizmetli odasi fonksiyonu verilmis 1,00 1,00 1,00
65 Eski tip dairenin giris holii iptal edilerek iglik ve ilik wc olarak revize edilmig 1,00 1,00 1,00
TALEP NO |Daire no:12 (A13-D8) iINSAAT MEKANIK ELEKTRIK
66 islik ve islik wc iptal edilerek camasir odast yapiimis. 0,00 1,00 1,00
TALEP NO |Daire no:13 (A13-D1)( bahge dubleks) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
Ebeveyn odasi ve banyo iptal edilerek oturma odasi olarak fonskiyon degisikligi
67 1,00 1,00 1,00

Tablo 3. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Tablo
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE

INSAAT ASAMAS| TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

MUSTERI DEGISIKLIK TALEP LISTESi

(GENEL)
TALEP NO |Daire no:14 (A13-D10-11)( daire birlestirme) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
68  |Yatak odasi ve banyosu yeniden dizayn edilmig 1,00 1,00 1,00
69  [Banyo kapisi karsisinda lavabo alinmig+yanina klozet konulmug 0,00 1,00 1,00
70 |Banyo kapisi siirme kapi tercih edilmis 1,00 0,00 0,00
n nger oda banyoz]un tefrisi giri kapisi olmadan duvar arkasinda kal.acak sekilde 100 100 100
giris kapisinin sag duvarinda lavabo+klozet+karsi duvara dus teknesi koyulmus.

7 Meycu.t plandaki islik ve iglik banyo iptal edilerek soyunma odasi fonkisyonu 1,00 1,00 100
verilmis

7 Mevcut plandaki giris holti ve misafir wc iptal edilerek hizmetli oda+banyo ve 1,00 1,00 1,00
camagir odas! yapilmig

n MequpIandzilfl '1.mlutfak iptal edilmis yatak odasi banyosu ve soyunma alani olarak 100 100 100
fonksiyon degistirmis.
Mutfak salon mahalinin oldugu cepheye taginarak manzara yénlenmis ve kare

75 ) . . 1,00 1,00 1,00
formda yeniden tasarlanarak kiler eklenmi.

76 |Misafir we de kapi karsisina lavabo alinmig. 0,00 1,00 1,00
TALEP NO | Daire no:15 (A13-D12) iINSAAT MEKANiK ELEKTRIK
77 |Ebeveyn odasinda banyoyu iptal edilmis.Giyinme alani yapilmig.Oda biyitiilmis 1,00 1,00 1,00
78  |Catikati ebeveyn odasinda giyinme alaninda duvari devam ettirirek genisletilmis 1,00 0,00 1,00
TALEP NO | Daire no:16 (A16-D10-11) INSAAT MEKANiK ELEKTRIK
79 |Ebeveyn odasindaki WC dikddrtgen olarak tefris edilmis. Stirme kapt ile goziilmis. 1,00 1,00 1,00
islik ve islik banyo iptal edilerek ebeveyn banyo fonskiyone déndistiiriilmis.sirme

%0 slik ve iglik banyo iptal edi veyn bany iy listlrdlmis.st 100 100 100
kapi kullanilmig.

81  |Giris kapisi karsisinda lavabo tercih edilmis. Yaninda dus teknesi tercih edilmis. 0,00 1,00 1,00
Mevcut 1.giris holi iptal edilerek vestiyer ve misafir wc mekani olarak fonks.

82 . 1,00 1,00 1,00
Degismis

83 |Salon ile mutfak siirme kapi ile baglanti kurulmus. 1,00 0,00 0,00

84 |Mutfak tefriginde ada tezgah ve daviumbaz segilmis. 0,00 1,00 1,00

85 |Salon manzarasina yonlenmesine paralel olarak TV odasi yerlesimi yapilmis. 1,00 0,00 1,00

86  |Mevcut 2. mutfak ve banyo iptal edilmistir. 1,00 1,00 1,00

Tablo 4. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Tablo
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
INSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKI
MUSTERi DEGISIKLIK TALEP LiSTESi

(GENEL)

TALEP NO |Daire no:17 (A16-D13) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
87  |islik banyo iptal edilmis. Camasir makinesinin islik iginde yeri degistirilmis. 1,00 1,00 1,00
TALEP NO [Daire no:18 (A16-D4) iINSAAT MEKANIK ELEKTRIK
88 Misafir we lavabo kapinin karsisindaki duvara alinmigtir. 0,00 1,00 1,00
89 |Misafir wc kapisi sirme kapi yerine mentegeli sistem olarak tercih edilmistir. 1,00 0,00 0,00
TALEP NO |Daire no:19 (A19-D8) iINSAAT MEKANIK ELEKTRIK
90  [Ebeveyn banyosunda kiivet yerine dug teknesi tercih edilmistir. 0,00 1,00 0,00
91  [Ebeveyn odasinda yatak baginin yeri degistirilmistir. 0,00 0,00 1,00
TALEP NO [Daire no:20 (A21-D6) iINSAAT MEKANiK ELEKTRIK
92 |Misafir w de lavabo/klozet yeri degistirilmis 0,00 1,00 1,00
93 WC duvar kapisi kaydirilmig 1,00 0,00 1,00
94 islik duvarlar kaydirilimig 1,00 0,00 1,00
95 [Gamagir makinesi yeri degistirilmis 0,00 1,00 1,00
96 |islik duvarinda siirme kapi eklenmis 1,00 0,00 1,00
TALEP NO | Daire no:21 (A21-D9) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
97  |Yatak basl yeri degistigi icin priz yerleri degisti. 0,00 0,00 1,00
98  (Duvar iptal edilerek dug iptal edilmis 1,00 1,00 1,00
99  |Mutfak kapi ve duvar iptal edilerek agik mutfak yapilmig 1,00 1,00 1,00
TALEP NO |Daire no:22 (A22-D2)( bahge dubleks) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
100  |WCye dug teknesiilave edilmis. Mekan genigletilmis. 1,00 1,00 1,00
101  |Yatak odasi banyosunda dus teknesine yerine kiivet talep edilmis 0,00 1,00 0,00
102 |Giyinme alanina duvar eklenerek byiitiimis 1,00 1,00 1,00
103 |Ebeveyn banyosunda kilvet yerine dug teknesi tercih edilmistir. 0,00 1,00 0,00

Tablo 5. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Tablo
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
iINSAAT ASAMAS| TAMAMLANDIKTAN SONRAKi
MUSTERi DEGISIKLIK TALEP LISTESi

(GENEL)

TALEP NO |Daire no:23 (A22-D6) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
104  |Ebeveyn banyosunda kiivet yerine dug teknesi tercih edilmistir. 0,00 1,00 0,00
TALEP NO (Daire no:24 (A22-D7) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
105  |Agik mutfak servis pencere boglugu kapatilmis kapali mutfaga dénmds. 1,00 0,00 0,00
106  |Yatak odasi duvarlariiptal edilip salona katilmig 1,00 1,00 1,00
107  |Salondan ebeveyn odasina kapida bosluk agilmig 1,00 0,00 0,00
108  |Misafir wc de lavabonun yeri degistirilmig 0,00 1,00 1,00
TALEP NO |Daire no:25 (A22-D9-10)(daire birlestirme) iINSAAT MEKANIK ELEKTRIK
109  |Mutfak fonksiyonu banyo olarak degistirilmig 1,00 1,00 1,00
110  (Salon fonksiyonu kismi olarak yatak odasina + giyinme alanina gevrilmig 1,00 1,00 1,00
" Da.ire'birlegtirmeden dolay! kiigiik daire tamamen salon+mutfak olarak revize 100 1,00 100

edilmis.

TALEP NO [Daire no:26 (A22-D12) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
112 |Salon tefrisi degistirilerek elektrik yerlegimi revize edilmig 0,00 0,00 1,00
113 |Mutfak tefrisi degismis ve ada tezgah eklenmig 0,00 1,00 1,00
114 |Yatak odasinda duvar kaldirilmis ve yatak bagi revize edilmis 1,00 1,00 1,00
115  |Banyo biiy(ttlmus ve tefris degistirilmis 1,00 1,00 1,00
116  |Yatak odasi ve banyoyu iptal ederek sauna+banyo olarak yeniden dizayn edilmistir. 1,00 1,00 1,00
117 |Camsiirligiili kapr eklenmistir 1,00 0,00 1,00
118  |Ebeveyn banyo yerine calisma odasi yapilarak fonksiyon degisikligi yapilmis. 1,00 1,00 1,00

TALEP NO [Daire no:27 (A23-D14) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
119  |Vestiyer dolabina camagir makinesi eklenmig 0,00 1,00 1,00
120  |Acik mutfakta duvar boslugu yeri kaydiriimis. 1,00 0,00 1,00
121  |Yatak odasi ebeveyn odasina katilarak genis yatak odasi talep edilmis 1,00 1,00 1,00

Tablo 6. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Tablo
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
iNSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi
MUSTERI DEGISiKLIK TALEP LIiSTESI

(GENEL)

TALEP NO |Daire no:28 (A23-D7-8) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
122 Mutfak alani genisletilmis. 1,00 1,00 1,00
123 :gﬁ:ql?:aire tipi iptal edilerek salon + ebeveyn banyolu yatak odasi olarak revize 1,00 1,00 1,00
124 Mutak, wc ve banyo iptal edilmis 1,00 1,00 1,00

TALEP NO |Daire no:29 (A24-D1) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
125 Buzdolabinin oldugu mutfak duvari kaydirilmis 1,00 1,00 1,00
126 Misafir wc vitrifiye tefrisi ve duvar 6dlguleri degistirilmis 1,00 1,00 1,00
127 Yatak basi yeri degistigi i¢in priz yerleri degisti. 0,00 0,00 1,00
128 Yatay basgi yer degisikligine gére siirme kapi eklenmis 1,00 0,00 0,00
129 Yatak odasi banyosunda klozet/lavabonun yeri degistirilmis. 0,00 1,00 1,00
130 Yatak odasi banyosunun kapisinin yeri degismis 1,00 0,00 1,00

TALEP NO |Daire no:30 (A24-D3) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
131 Ebeveyn banyoda kiivet yerine dus teknesi tercih edilmis 0,00 1,00 0,00
132 Ayni banyoda klozet yeri degistirilmis 0,00 1,00 0,00
133 islik kapisi iptal edilerek siirme kapi talep edilmis 1,00 0,00 0,00
134 islikten islik banyoya duvarda bosluk talep edilmis 1,00 0,00 0,00

TALEP NO [Daire no:31 (D-1 BB) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
135 Antre duvari kaldirilacak. 1,00 0,00 1,00
136 Yatak odasi duvari kaldirilacak 1,00 0,00 1,00
137 E.yatak odasi duvari kaydiralacak ve giyinme dolabi alani yaratilacak. 1,00 1,00 1,00

TALEP NO |Daire no:32 (G-1 BB) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
138 Mutfak kapisinin yeri degisecek ve sirme kapi olacak 1,00 0,00 1,00
139 Oda kapisinin yeri kaymis 1,00 0,00 1,00
140 Misafir wc ebatlari degiserek tefris degismis 1,00 1,00 1,00
141 Ebeveyn banyo duvarlari ve tefrisi yeniden dizayn edilmis. 1,00 1,00 1,00
142 Yatak odasi kapisi kaydirilmig 1,00 0,00 1,00

TALEP NO |Daire no:33 (M-23 BB) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
143 Yatak odasi kapisi kaydiriimig 1,00 0,00 1,00
144 Ebeveyn suiti duvar ve kapi iptal edilmis 1,00 0,00 1,00
145 Yatak odasi kapisi karsi duvara alinmis 1,00 0,00 1,00
146 Banyo kapisinin yeri ve tefris degismis. 1,00 1,00 1,00

TALEP NO [Daire no:34 (M-31 BB) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
147 Yatak odasi duvar ile beraber kapi kaydirilmig 1,00 0,00 1,00
148 Banyo kapisinin yeri ve tefris degismis. 1,00 1,00 1,00

TALEP NO [Daire no:35 (N-16 BB) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
149 Ebeveyn banyo giyinme odasi fonksiyonuna dénmdis. 1,00 1,00 1,00
150 Kapali mutfak iptal edilerek agik mutfak yerlesimine gore yeri degisti 1,00 1,00 1,00
151 Yeni acik mutfak yeri icin duvar eklendi 1,00 0,00 0,00

Tablo 7. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Tablo
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4.1 Miisteri  Degisiklik  Taleplerinin  Siire  Yonetimi  Agisindan

Degerlendirilmesi
4.1.1. Siire Yonetimi Kavram

Proje siire yonetimi , projenin zamaninda tamamlanabilmesi i¢in gereken
eylemlerin gerceklestirilmesidir. Aktivitelerin tanimlanmasi, siralanmasi, siirelerinin

hesaplanmasi, is programinin olusturulmasi ve takip edilmesi gibi eylemleri kapsar.

4.1.2. Miisteri Degisiklik Taleplerinin insaat/Mekanik/Elektrik Disiplin

Bazinda Siire Yonetimi

Miisteri degisiklik taleplerinden kaynaklanan yaklagik siire i¢in esas alinmis
kabuller talep niteligine ve niceligine gore degisiklik gostermekte olup daire adedi

esas alinarak yaklasik siire ongoriilmiistiir.

Tablo 8 ve Tablo 15’araliginda belirtilmis olan siire matrisi maliyet

caligmalarina esas olarak kullanilmustir.

Tim miisteri degisiklik taleplerinin kabul edildigi revizyonlarin sahada
imalat tamamlandiktan sonra uygulandigi takdirde toplam 35 adet dairenin
revizyonu i¢in ayni anda 4 ekip [ 1 ekip= (1 insaat ustasi+1 yardimc1)+( 1 mekanik
tesisat ustasit 1 yardimei)+( 1 elektrik tesisat ustasit+1 yardimci] galisacagi kabul
edilirse, 1 ekibin ortalama 10 giinde 1 dairenin revizyonunu tamamladigi esas
alinarak toplam 90 giinde tamamlanacagini ve malzeme tedarik siirecinde zaman
acisindan olusabilecek riskler i¢in ilave 15 giin siire Ongoriiliirse miisteri talep
degisikliklerinin sahada eksiksiz tamamlanmasi i¢in yaklasik 105 giine ihtiyag

oldugunu 6ngoriilebilir.

Daire teslimi sonrasinda tiim miisteri degisiklik taleplerinin yapilmasi
yatirimcl tarafindan  kabul edildigi takdirde siire yonetimi agisindan fizibilite
asamasinda ana i programina yaklasik 105 giin ilave siire konulmasi dngoriilebilir.
Bu durumda ilave siireden kaynaklanabilecek genel giderlerin maliyetleri de

Boliim 4.2°de ele alinarak hesaplanmuistir.
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERi DEGi$iKLiK TALEPLERi YONETIMINiN
iNSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi
YAKLASIK SURE MATRISi

(GENEL)

ingaat Disiplini igin

Mekanik Disiplini

Elektrik Disiplini igin

A icin P
ACIKLAMALAR ongorulen sure R . ongorulen sure
(giin) ongoriilen siire (giin)
gun . glin
(giin) 5
TALEP NO [Daire no: 1(A3-D2) ( Bahge Bodrum kat dubleks)
1 Banyo tefrisi yeniden dizayn edilmis banyo giris kapisi yan duvarinda lavabo+klozet 0 ) 1
yanyana tercih edilmis.
2 Banyo giris kapisi yeri degistirilmis 3 0 1
3 Banyo daraltilmig yeni tefrise gore 7 5 3
4 Yatak odas tefrisi yeniden dizayn edilmis(ift kisilik yatak yerlesimi yapilmig) 0 0 1
5 Mutfak ocak/firn/buzdolabi yerlesimi yeniden dizayn edilmis 0 5 2
6 Salon tefrigi ¢ift oturma gurubuna + yemek masasi /sifoniyer diizenine gore yeniden 0 0 1
dizayn edilmis
TALEP NO [Daire no: 2 (A3-D10) ( Cati kat dubleks)
7 Mutfak ocak/firin/buzdolabi yerlesimi yeniden dizayn edilmis 0 5 2
8 Hizmetli odasi/banyosu iptal edilip gamagir odasi olarak yeniden dizayn edilmig 7 5 4
9 Oda+banyo olarak tasarlanan alan oturma/yasam mekani olarak revize edilmis. 7 5 5
10 Banyo iptal edilerek odaya katilmig 7 3 2
TALEP NO  |Daire no: 3 (A4-D5)
1 Salonda tefris degisikligi yapilmis 0 0 1
12 Yatak odasina ilave banyo eklenmis 5 4 3
13 Ebeveyn odasi kiigliltilmus 5 0 2
14 Ebeveyn odas! giyinme odasi yeniden dizayn edilmis sirme kapi eklenmis 3 0 2
15 Giyinme odasi duvarlar tamamen kaydinimig 5 0 2
% 2 adet genel banyodan biri iptal edilmis hizmetli odasi olmus. Diger banyo ise tefris 5 4 3
degistirelerek hizmetli banyo olarak revize edilmis
17 islikten banyoya gegen kapi iptal edilmis 2 0 1
TALEP NO  |Daire no:4 (A4-D6)
18 Mutfak yerlesimini ve mimari 6lgtleri duvar kaydirarak yeniden dizayn etmisler. 5 1 2
1 Mutfak masasi ayri bir tezgah olarak pencere éniine alinmig. Tezgahin devami olarak 1 0 0
orijinal mimariden farkl yapiimig
" Yatak odasi tefrisi degistirilmis.Giyinme dolabinin 6nii dolagim alantigin bosaltilmig 0 o 1
yatak kaydinlmis.
21 2yatak odasi birlestirilmis tek bir oda haline getirilip yeniden tefrig edilmis 5 0 2
22 Kat holii genel banyoya gamasir ve kurutma makinesi yeri eklenmis. 0 1 1
23 Kuvet dug teknesine donmis 0 1 0
24 Lavabo ve klozet yan yana goziilerek giris kapisi duvarinin yan duvarinda ¢6ztlmiig 0 1 1
25 Misafir wc iptal edilmis. Camasir odasi olarak fonksiyonu degistirilmis 4 2 2
26 Antre ve yatak odasina giden koridor siirme kapi ile separatér olacak sekilde ayrimis. 2 0 0

Tablo 8. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Siire Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUOSTERi DEGiSIKLIK TALEPLERI YONETIMININ
iNSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKI
YAKLASIK SURE MATRISi

(GENEL)
. ... | MekanikDisiplini e
Ingaat Disiplini igin icin Elektrik Disiplini igin
AGIKLAMALAR ongoriilen siire - 9 . ongoriilen siire
(gin) Gngoriilen siire (gin)
giin . i
(giin)

TALEP NO  |Daire no:5 (A4-D10) (Cati dubleks)

27 Yatak odasi banyosunun camagir makinesi altyapisi talep edilmig 0 1 1

28 Hizmetli odasina ilave priz talep edilmis 0 0 1

29 Mutfaktan hizmetli odasina gegiste stirme kapi talep edilmis 1 0 1

30 Ebeveyn odasi giysi alani duvarlariiptal edilmig 1 0 1

31 Radyator duvar revizyonu sebebi ile kaydinlmig 1 2 0

32 Banyoya kapi takilmasi talep edildi. 1 0 0
TALEPNO | Daire no:6 (A5-DS) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK

kE] Ebeveyn odasl ile yatak odasi birlestirilerek tek mekan haline gelmis 3 0 2

34 Ebeveyn odasina ilave TV+DATA+priz talep edilmis 0 0 2

35 Banyo ve oda tek mekana genisletildigi igin kapi iptal edilmis 2 0 1

36 Banyo iginde camagir makinesinin yeri degistirilmesi talep edilmig 0 1 1
TALEPNO  |Daire no:7 (A6-D2) (Bodrum kat dubleks)

37 islik alaninailave priz, bulagik mak ve eviye tesisatiistenmis 0 1 1

38 Depoyailave priz 0 0 1

39 Yatak odasl giyinme alani duvarlariiptal 1 0 1

40 Antre lamine parke yerine dogal tas tercih edilmis 1 0 0

4 Koridor ve misafir wc parke tercih edilmig 3 0 0
TALEPNO  |Daire no:8 (A6-D7)

v} Salonda aplik igin ug birakilmasi talep edilmig 0 0 1

a3 Mutfakta ilave priz istenmig 0 0 1

a4 Misafir we de aplik igin ug istenmis 0 0 1

45 islik we de klozet iptal edilmis camagir makinesi yerlestirilmis. 0 1 1

46 Mevcut islikteki mekanda camagir makinesi iptal edilmis 0 1 1

47 Mevcut islikte ilave priz istenmis 0 0 1

Tablo .9. Misteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Siire Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERI DEGiSiKLiK TALEPLERi YONETIMININ
iINSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKI

olmug

YAKLASIK SURE MATRIsi
(GENEL)
. e Mekanik Disiplini e
Ingaat Disiplini igin igin Elektrik Disiplini igin
ACIKLAMALAR ongoriilen siire N . ongoriilen siire
(gin) ongoriilen siire (gin)
un " un
; (gin) ;
TALEP NO |Daire no:9 (A7-D2-4) (daire birlestirme)
8 ladet m.isa.ﬁrwc+1 adet islik mekani+1 banyo iptal edilerek merdiven yapilmasi 15 10 5
talep edildi
49 Yatak odasina giyinme alaniilave etmek igin yatak odasina ait banyo iptal edildi. 5 3 2
5 Ebeyevn odasi bolme duvarlarive kapilariiptal edilerek mekan yeniden dizayn 7 0 5
edilmis. Kapi yeri ve duvar kaymig
5 Ebeveyn banyosu klozet/kiivet ve lavabo yeri degistirilmis, kapiyeri ve duvar yeri 6 3 3
kaymis.Yeniden dizayn edilmig
Ust kat dairede mutfak iptal edilmis. Tek bir yatak odas olarak revize
52 edilmis.Banyonun mimari duvar yerlesimi ve mekanik tesisat yerlesimi yeniden 7 3 2
dizayn edilmis.
53 Ust kat dairenin oturma alanina siirme kapi talep edilmis 1 0 1
54 Dubleks dairenin orta katinda( eski dubleksin tist kati) misafir wc iptal edilmis 3 2 2
55 Misafir wciptal edilmig yerine giyinme alani duvar nisi yapilmis 3 1 1
56 Mevcut yatak odasina ait banyoyu daraltarak tefrig revize edilmis. 4 2 2
57 Mutfak alani baska bir yere tasinmis ve tefrisi degismis. 5 3 2
5 Yatak odasina ait banyo misafir wc olarak digardan girilen kapiile yeri ve yerlegimi 5 3 )
revize edilmis.Tesisat yerleri tamamen degismis
TALEPNO  |Daire no:10 (A8-D7)
59 Ebeveyn banyoda kiivet yerine dus teknesi isteniyor 0 1 0
TALEPNO |Daire no:11 (A13-D4-5) (daire birlestirme)
60 Mutfak revize edilerek m2 artirnimig. 10 m2 den 20 m2 gikarilmig 7 5 3
61 Daire birlestirmeden dolayi 1 adet mutfak iptal edilmis. 5 2 2
62 Stirme kapi ile 70 m2 lik salona gegilmis 1 0 1
63 2.dairenin oda ve weleri iptal edilerek salona katilmig. 8 5 4
64 Misafir we iptal edilmig yerine hizmetli odasi fonksiyonu verilmis 4 2 2
65 Eski tip dairenin girig hol iptal edilerek islik ve islik wc olarak revize edilmis 4 2 2
TALEPNO  |Daire no:12 (A13-D8) iINSAAT MEKANIK ELEKTRIK
66 islik ve islik wciptal edilerek gamasir odasi yapilmis. 0 4 2
TALEP NO |Daire no:13 (A13-D1)( bahge dubleks)
- ebeveyn odasi ve banyo iptal edilerek oturma odasi olarak fonskiyon degisikligi ; . )

Tablo .10. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Siire Matrisi Tablosu

39




ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERI DEGISIKLIK TALEPLERi YONETIMININ
INSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

YAKLASIK SURE MATRISI
(GENEL)
. ... | Mekanik Disiplini o
Ingaat Disiplini igin cin Elektrik Disiplini igin
ACIKLAMALAR ongoriilen siire et oOngoriilen siire
(i) oOngoriilen siire (i)
un v un
¢ (giin) g
TALEPNO  (Daire no:14 (A13-D10-11)( daire birlestirme)
68 Yatak odasi ve banyosu yeniden dizayn edilmis 4 3 2
69 Banyo kapisi karsisinda lavabo alinmig+yanina klozet konulmus 0 1 1
70 Banyo kapisi siirme kapi tercih edilmis 1 0 0
" Diger oda banyonun tefrisi giris kapisi olmadan duvar arkasinda kalacak sekilde giris 3 2 )
kapisinin sag duvarinda lavabo+klozet+karsi duvara dus teknesi koyulmus.
n Meveut plandaki islik ve islik banyo iptal edilerek soyunma odasi fonkisyonu verilmis 3 2 2
B Mevcut plandaki giris holii ve misafir wciptal edilerek hizmetli oda+banyo ve . 5 3
camagir odast yapilmig
7 Mevut plandaki 1.mutfak iptal edilmis yatak odasi banyosu ve soyunma alani olarak 3 : 3
fonksiyon degistirmis.
1 Mutfak salon mahalinin oldugu cepheye tasinarak manzara yonlenmis ve kare 5 ) 5
formda yeniden tasarlanarak kiler eklenmis.
76 Misafir we de kapi kargisina lavabo alinmi. 0 1 1
TALEPNO  [Daire no:15 (A13-D12)
n Ebeveyn odasinda banyoyu iptal edilmis.Giyinme alaniyapilmis.Oda biyitalmis 5 3 2
b Catikati ebeveyn odasinda giyinme alaninda duvar devam ettirirek genisletilmis 2 0 1
TALEPNO  [Daire no:16 (A16-D10-11)
il Ebeveyn odasindaki WC dikddrtgen olarak tefrig edilmis. Sirme kapiile ¢zilmils. 1 2 2
% islik ve islik banyo iptal edilerek ebeveyn banyo fonskiyone déniistiriilmis.siirme : ) 5
kapt kullanilmis.
81 Girig kapisi karsisinda lavabo tercih edilmis. Yaninda dus teknesi tercih edilmis. 0 1 1
0 Mevcut 1.giris holi iptal edilerek vestiyer ve misafir wc mekani olarak fonks. 7 ) )
Degigmis
8 Salon ile mutfak sirme kapiile baglanti kurulmus. 1 0 0
8 Mutfak tefrisinde ada tezgah ve daviumbaz segilmis. 0 3 1
85 Salon manzarasina ynlenmesine paralel olarak TV odasi yerlegimi yapilms. 2 0 1
86 Mevcut 2. mutfak ve banyo iptal edilmistir. 7 4 3

Tablo. 11. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Siire Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERi DEGISIKLIK TALEPLERI YONETIMININ
INSAAT ASAMAS| TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

YAKLASIK SURE MATRIS

(GENEL)
. ... | Mekanik Disiplini e
Ingaat Disiplini igin icin Elektrik Disiplini iin
ACIKLAMALAR ongoriilen siire o ongoriilen siire
(i) Ongoriilen siire (in)
un v un
i (g g

TALEPNO  |Daire no:17 (A16-D13)

81 islik banyo iptal edilmis. Camasir makinesinin islik icinde yeri degistirilmis. 2 1 1
TALEPNO |Daire no:18 (A16-Dd)

8 Misafir wc lavabo kapmnin karsisindaki duvara alinmistir. 0 1 1

89 Misafir we kapisi sirme kapi yerine mentegeli sistem olarak tercih edilmistir. 1 0 0
TALEPNO  |Daire no:19 (A19-D8)

90 ebeveyn banyosunda kiivet yerine dus teknesi tercih edilmistir. 0 1 0

a1 Ebeveyn odasinda yatak baginin yeri degistirilmistir. 0 0 1
TALEPNO | Daire no:20 (A21-D6)

92 Misafir wc de lavabo/klozet yeri degistirilmig 0 1 1

a3 WC duvar kapist kaydirimig 2 0 1

% islik duvarlar kaydirlimis 4 0 1

9% Camagir makinesi yeri degistirilmis 0 1 1

% islik duvarinda siirme kapi eklenmis 1 0 1
TALEPNO | Daire no:21 (A21-D9)

97 Yatak bagi yeri degistigi icin priz yerleri degisti. 0 0 1

%8 Duvariptal edilerek dug iptal edilmig 3 1 1

9 Mutfak kapi ve duvar iptal edilerek agik mutfak yapimig 5 3 2
TALEPNO  |Daire no:22 (A22-D2)( bahge dubleks)

100 |WCye dug teknesi ilave edilmis. Mekan genigletilmis. 7 2 2

101 Yatak odasi banyosunda dus teknesine yerine kilvet talep edilmis 0 1 0

102 |Giyinme alanina duvar eklenerek bilyiitiimig 5 3 2

102 Ebeveyn banyosunda kiivet yerine dug teknesi tercih edilmistir. 0 1 0

Tablo .12. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Siire Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERi DEGISIKLIK TALEPLERI YONETIMININ
iNSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

YAKLASIK SURE MATRISI
(GENEL)
. ... | Mekanik Disiplini s
Ingaat Disiplini igin icin Elektrik Disiplini icin
ACIKLAMALAR ongoriilen siire R ongoriilen siire
(i) ongoriilen siire (i)
un - un
e (giin) 8
TALEPNO  |Daire no:23 (A22-D6)
103 Ebeveyn banyosunda kiivet yerine dus teknesi tercih edilmistir. 0 1 0
TALEPNO |Daire no:24 (A22-D7)
104 Atk mutfak servis pencere boglugu kapatilmis kapali mutfaga donmils. 3 0 0
105 Yatak odasi duvarlan iptal edilip salona katilmig 7 4 2
106 Salondan ebeveyn odasina kapida bogluk agilmig 2 0 0
107 Misafir we de lavabonun yeri degistiriimis 0 1 1
TALEPNO  |Daire no:25 (A22-D3-10)(daire birlestirme)
108 Mutfak fonksiyonu banyo olarak degistirilmig 7 4 3
109 Salon fonksiyonu kismi olarak yatak odasina + giyinme alanina gevrilmis 4 3 2
10 Da?re lbirle§tirmeden dolayr kiigiik daire tamamen salon+mutfak olarak revize 10 7 5
edilmis.
TALEPNO |Daire no:26 (A22-D12)
11 Salon tefrigi degistirilerek elektrik yerlesimi revize edilmis 0 0 2
12 Mutfak tefrisi degismis ve ada tezgah eklenmig 0 1 1
13 Yatak odasinda duvar kaldinimig ve yatak basi revize edilmis 3 3 2
14 Banyo bytilmds ve tefrig degistirilmig 4 3 3
115 Yatak odasi ve banyoyu iptal ederek sauna+banyo olarak yeniden dizayn edilmistir. 5 4 3
116 Cam siiriigtilii kapi eklenmistir 1 0 1
17 ebeveyn banyo yerine calisma odasi yapilarak fonksiyon degisikligi yapilms. 3 2 2
TALEPNO |Daire no:27 (A23-D14)
118 Vestiyer dolabina camasir makinesi eklenmis 0 1 1
119 Actk mutfakta duvar boslugu yeri kaydinimis. 3 0 1
120 Yatak odasi ebeveyn odasina katilarak genis yatak odasi talep edilmis 5 4 2

Tablo .13. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Siire Matrisi Tablosu
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GRNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERi DEGISIKLIK TALEPLER YONETIMININ
INSAAT ASAMAS| TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

YAKLASIK SURE MATRIS]
(GENEL)
. . ... | Mekanik Disiplini o
Ingaat Disiplini igin idn Elektrik Disiplini igin
ACIKLAMALAR ongorillensire | . & dngdrillen siire
i dngdrilen siire i
giin .
(giin)

TALEPNO  [Daire no:28 (A23-D7-8)

121 |Mutfak alanigenisletilmis. 4 2 2

m Kilgiik daire tipi iptal edilerek salon + ebeveyn banyolu yatak odasi olarak revize g 4 3

edilmi.

13 [Mutak, wcve banyo iptal edilmig 8 4 3
TALEPNO  [Daire no:29 (A24-D1)

124 |Buzdolabinin oldugu mutfak duvan kaydinimig 3 1 1

15 |Misafirwevitrifiye tefrisi ve duvar dlgiileri degistirilmis 3 2 2

126 |Yatakbagiyeri degistigi icin priz yerleri degisti. 0 0 1

127 |Yatayhagiyer degisikligine gore siirme kapi eklenmig 1 0 0

128 |Yatak odasi banyosunda klozet/lavabonun yeri degistirilmi. 0 1 1

129 |Yatak odasi banyosunun kapisinin yeri degismis 2 0 1
TALEPNO  [Daire no:30 (A24-D3)

131 |Ebeveyn banyoda kiivet yerine dus teknesi tercih edilmis 0 1 0

132 |Aynibanyoda klozet yeri degistirilmis 0 1 0

133 |islik kapisiptal edilerek siirme kapi talep edilmis 1 0 0

134 |isliktenislik banyoya duvarda bogluk talep edilmis 2 0 0
TALEPNO  {Daire no:31 (D-1BB)

135 |Antre duvarrkaldmlacak. 2 0 1

136 |Yatak odasi duvari kaldirlacak 2 0 1

137 |E.yatak odasi duvan kaydiralacak ve giyinme dolabi alani yaratilacak. 5 2 2

Tablo. 14. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Siire Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERI DEGISIKLIK TALEPLER] YONETIMININ
INSAAT ASAMAS| TAMAMLANDIKTAN SONRAK|

YAKLASIK SURE MATRIS]
(GENEL)
. ... | Mekanik Disiplini R
Ingaat Disiplini icin i Elektrik Disiplini igin
ACIKLAMALAR Ongoriilensire | . . ongdriilen siire
i Ongorillen siire i
un " un
: (gin) ¢
TALEPNO  |Daire no:32 (G-1BB)
138 |Mutfak kapisinin yeri degisecek ve siirme kapi olacak 2 0 1
139 [Odakapisininyeri kaymig 3 0 1
160 [Misafir w ebatlan degiserek tefris degismis 4 2 2
141 |Ebeveyn banyo duvarlan ve tefrisi yeniden dizayn edilmis. 3 2 2
182 |Yatak odast kapisi kaydinlmig 3 0 1
TALEPNO  |Daire no:33 (M-23 BB)
183 |yatak odast kapist kaydinlmis 3 0 1
184 [Ebeveyn suiti duvar ve kapiiptal edilmig 3 0 1
165 [Yatak odastkapist karsl duvara alinmig 3 0 2
146 (Banyo kapisinin yeri ve tefrig degismis. 4 3 2
TALEPNO  (Daire no:34 (M-31BB)
147 |Yatak odasi duvarile beraber kapi kaydimimig 3 0 2
148 [Banyo kapisinin yeri ve tefrig degismis. 4 3 2
TALEPNO | Daire no:35 (N-168B)
149 (Ebeveyn banyo giyinme odasi fonksiyonuna donmils. 2 1 1
150 |Kapalimutfakiptal edilerek agk mutfak yerlesimine gore yeri degisti 2 2 2
151 [Yeni agk mutfak yeriicin duvar eklendi 3 0 0
Tablo .15. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Siire Matrisi Tablosu
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Miisteri tarafindan talep edilen degisiklikleri ayni anda tekli disiplin bazinda

inceledigimizde asagidaki sonuglara varilabilir;

Tablo 2 ve Tablo7 arasindaki bilgilerden yola g¢ikarak miisteri degisiklik
talepleri genel tablosunda sadece insaat revizyonlarinin toplam 10 adet dairede,
sadece elektrik revizyonlarmin  toplam 15 adet dairede, sadece mekanik
revizyonlarinin toplam 6 adet dairede olacagi hesaplanmistir. Buna gore;

Yatirimer tarafindan sadece insaat revizyonlarinin yapilacagi kabul edilirse, 10
adet dairenin revizyonu i¢in 2 ekip [1 ekip= 1 insaat ustasi+1 yardimci] ¢alisacagi, 1
ekibin ortalama 5 giinde 1 dairenin revizyonunu tamamlayacagi kabulii ile toplam
30 giinde dairenin insaat revizyonunun tamamlanacagini ancak malzeme tedarik
siirecinde zaman acisindan olusabilecek riskler i¢in ilave 15 giin siire 6ngoriiliirse
miisteri talep degisikliklerinin tamaminin yaklasik 45 giinde tamamlanabilecegi
ongoriilebilir.

Yatirimei tarafindan sadece elektrik revizyonlarinin yapilacagi kabul edilirse 15
adet dairenin revizyonu igin 2 ekip [1 ekip= 1 elektrik tesisat ustasit1 yardimci]
calisacagi ,1 ekibin ortalama 2 giinde 1 dairenin revizyonunu tamamladigi kabul
edilirse toplam 15 giinde isin tamamlanacagi ve malzeme tedarik siirecinde zaman
acisindan olusabilecek riskler i¢in ilave 15 giin siire ongoriiliirse tamaminin yaklasik
30 giinde tamamlanabilecegi ongoriilebilir.

Yatirimer tarafindan sadece mekanik revizyonlarmin yapilacagi kabul edilirse 6
adet dairenin revizyonu igin 2 ekip [1 ekip= 1 mekanik tesisat ustasi+1 yardimci]
calisacagi, 1 ekibin ortalama 3 giinde 1 dairenin revizyonunu tamamladigi kabul
edilirse toplam 10 giinde isin tamamlanacagi ve malzeme tedarik siirecinde zaman
acisindan olusabilecek riskler i¢in ilave 15 gilin siire Ongoriiliirse miisteri talep

degisikliklerinin tamaminin yaklasik 25 giinde tamamlanabilecegi 6ngoriilebilir.
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Misteri tarafindan talep edilen degisiklikleri aymi anda ikili disiplin bazinda

inceledigimizde asagidaki sonuclara varilabilir;

Yatirime1  tarafindan  insaat/mekanik, insaat/elektrik,  elektrik/mekanik
disiplinlerde ikili disiplin bazinda revizyonlarin1 yapilacagi kabul edilirse Tablo2 ve
Tablo 7 arasindaki ana tablolar lizerinde toplam 25 adet dairenin revizyonu igin 4
ekip [1 ekip= 1 mekanik tesisat ustasit1 yardimet,1 ingaat ustasit+1 yardimer veya 1
ekip=1 elektrik ustasi+1 yardimci, 1 insaat ustasi+1 yardimci veya 1 ekip=1
mekanik tesisat ustasi+1 yardimei] ¢alisacagi, 1 ekibin ortalama 7 giinde 1 dairenin
revizyonunu tamamladigi kabul edilirse toplam 45 giinde isin tamamlanacag ve
malzeme tedarik siirecinde zaman agisindan olusabilecek riskler i¢in ilave 15 giin
stire Ongoriliirse miisteri talep degisikliklerinin tamaminin yaklagik 60 gilinde
tamamlanabilecegi ongoriilebilir.

Miisteri tarafindan talep edilen degisiklikleri ayn1 anda iicli disiplin bazinda

inceledigimizde asagidaki sonuglara varilabilir;

Yatirnmer tarafindan ingaat/mekanik/elektrik disiplinlerde iiglii disiplin bazinda
revizyonlarinin yapilacagi kabul edilirse Tablo 2 ve Tablo 7 arasindaki ana tablo
tizerinde toplam 24 adet dairenin revizyonu i¢in 4 ekip [1 ekip= 1 mekanik tesisat
ustasit+1 yardimci,1 insaat ustasi+1 yardimci veya 1 ekip=1 elektrik ustasi+1
yardimci, 1 ingaat ustasi+1 yardimci veya 1 ekip=1 mekanik tesisat ustasi+l
yardimci] ¢alisacagi, 1 ekibin ortalama 10 giinde 1 dairenin revizyonunu
tamamladigi kabul edilirse toplam 60 giinde isin tamamlanacagi ve malzeme tedarik
stirecinde zaman agisindan olusabilecek riskler igin ilave 15 giin siire ongoriiliirse
misteri talep degisikliklerinin tamaminin yaklagik 75 gilinde tamamlanabilecegi
ongoriilebilir.

4.1.3. Miisteri Degisikleri Talepleri Icin Projelendirme Agisindan Siire

Yonetimi Incelemesi

Yapim asamasinda imalat tamamlanmis daire teslim edildikten sonra gelen
miisteri degisiklik talepleri i¢in projelendirme yapilmali ve miisteriden yazili onay1
mutlaka alinmalidir. Yazili dokiiman sayesinde isin teslim siirecinde miisteri

memnuniyeti ve potansiyel anlagsmazliklar i¢in olusacak risk azaltilmis olacaktir.
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Miisteri revizyonlarina ait projelendirme siire akis1 asagidaki kabul siireleri ile
gergeklesirse;

e Daire sahibinden gelen degisiklik talebinin teknik a¢idan uygunlugu
incelenerek 6n onay alinmasi i¢in 1 hafta,

e Teknik agidan uygunluk verildigi takdirde projelendirme stiresi 2 hafta,

e Revize projeye gore yapilmis olan diizeltmelerin miisteri tarafindan yazili
olarak onaylatilmasi 1 hafta olacak sekilde 1 ay projelendirme siiresi
Oongoriilmektedir.

Projelendirme maliyeti Boliim 4.2 de ayrica hesaplanmuistir.
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4.2 Miisteri Degisiklik Talepleri Yonetiminin Maliyet Kriteri Agisindan

Degerlendirilmesi

4.2.1.1 Maliyet Yonetimi Tamimlar1 ve Proje Yonetiminde Maliyet Yonetimi
Yaklasimlar

Proje Maliyeti:

Proje maliyet yonetimi, projenin belirlenen biitgesi dahilinde tamamlanmasi
i¢cin gerekli eylemlerin yapilmasidir. Kaynak planlamasi, maliyet tahmini, biitceleme
ve maliyet kontrolil eylemlerini kapsar.

Tez kapsaminda asagida agiklamalar ve tanimlamalar (Sorgug, V.D ve

Kuruoglu M,2002) dan alint1 yapilmistir.
4.2.1.2 On Tasarim Evresinde Maliyet Yonetimi;

Maliyet yonetimi On tasarim evresinde baslar. Yapim maliyetleri ile ilgili
verileri hazirlamadan 6nce insaat proje yoneticisi, s6z konusu projenin yerini goriir
ve yapim maliyetlerini etkileyecek dgeleri titizlikle arastirir.

Insaat proje yoneticisi ayrica, yerel piyasa arastirmasi yaparak bolgede
mevcut is giicli, malzeme, ekipman ve tesislerin kapasite ve maliyetlerini, iklim
kosullarini ve diger 6geleri degerlendirir.

Kendisi benzer tiir projeler icin bir ingaat maliyet veri tabam yaratabilir.
Boylece insaat proje yoOneticisi, yeni bir projenin de yer ve siiresine gore, bu veri
tabanina dayali projeksiyon ve eskalasyonlar yapabilir.

On tasarim evresinde mal sahibi tasarrmcidan cesitli yerler ve/veya
programlara gore konsept alternatifleri gelistirmesini isteyebilir. Insaat proje
yoneticisi, hazirladigi seceneklerin kesiflerini tasarimcinin incelemesine sunar. Proje
icin degisik konumlarin diisiiniilmesi halinde, altyapi, zemin kosullari, topografya,
ulagim, yerlesim, piyasa kosullar, is giicii vs den kaynaklanan maliyet farklar1 tam
anlami ile dikkate alinmalidir. Bu agamada mal sahibi yapiin 6mrii boyu maliyet
etiitleri, enerji etiitleri ve On nakit-akis tablolar1 gibi baska bir takim c¢alismalar

yapilmasini isteyebilir.
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4.2.1.3 Tasarim Evresinde Maliyet Yonetimi;

Bu siirecte maliyetlerin yonetilmesindeki yaklasim, yapici nitelik tagimali
ve tepkisel olmamalidir. Proje yoneticisinin zamaninda yapacagi mali danismanlik,
maliyetin 6ngoriilen sinirlar1 agmasi halinde dogacak yeniden tasarlama gereksinimi
onemli Olgiide ortadan kaldiracaktir.

o Kesifler

Yapim biit¢esinin onayinda sonra ingaat proje yoneticisi tasarim siiresince siirekli
bicimde biitceye bagl kalinmasini saglamaya doniik maliyet yonetim hizmeti sunar.

Maliyet kesfi i¢in kurulan tek diize ¢ergeve, proje baslangicindan tasarim Oncesi,
tasarim, teklif alma ve ihale ile yapim asamalar1 boyunca korunur. Bu tek diize
cergeve, mali raporlarin tutarhilifini ve ortaya cikan maliyet degisikliklerinin
kolaylikla saptanmasini saglar.

Genellikle kesifler, eldeki ¢izim ve sartnameler diizeyindeki ayrintida, tasarimci
ve mal sahibinin sozlii bildirimleri ve yazili talimatlart 151¢1nda insaat proje yoneticisi
tarafindan hazirlanir. Tim s6zli veriler, yaz1 ile dogrulanmali ve kesfe
kaydedilmelidir.

Konsept, eskiz ve tasarim asamalarinda, yap1 elemani1 ve projenin tipine gore,
parametreye diisen maliyet verisinin kullanimi uygundur. Ge¢mis deneyimlerden
elde edilen bu veriler, siire, yer ve maliyeti etkileten diger faktorler goz Oniine
alinarak, artirihip eksiltilebilir.

On tasarim ve kesin tasarim agamalarinda, birim fiyat sisteminin kullanim daha
uygundur. Bununla is kaleminin tekil bilesenlerinin (analiz) fiyatlandirilmasi yapilir.
Bu veriler kullanilmadan once, gerektiginde kontrole edilerek diizeltilmelidir.

Tasarim asamasinda ingaat maliyet tahminleri yapilirken, mevcut tim
sartnameler dikkatle incelenmelidir. Zira, cesitli tasarimcilarin sartnamelere
koydugu; ama ¢izimlerde goriinmeyen bir cok kalemin maliyeti vardir.

Ingaat maliyetlerinde fiyat artislari(eskalasyonlar) kesif tarihiyle insaat siiresinin
yar1 tarihi arasindaki aylik artisa dayanarak hesaplanmalidir. Tasarim evresindeki
eskalasyon, projeyi olusturan biiyiik kisimlarin ihalede ortaya ¢ikan eskalasyonlarla
diizeltilebilir.  Eskalasyon kesifleri ¢esitli kaynaklardaki veriler dikkatle

incelenmelidir.
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e Maliyet Kontrol Asamalari

Projenin, yapim ve proje biitgelerini asmadigini gérmek i¢in insaat proje
yoneticisi tarafindan en azindan asagidaki asamalarda maliyet tahminlerinin
hazirlanmasi gerekmektedir.

» Eskiz tasarimin sonu,

> On tasarimin sonu,

» Kesin tasarim,

» Teklif dosyasiin tamamlanmasi.

Her proje kendi kosullar1 ve yukaridaki kriterler 1s1ginda degerlendirilmelidir.
Her kontrol agamasinda tasarim risk paylar1 dikkate alinmalidir.

Tasarim risk payi, projenin c¢esitli gelisim asamalarina ait kesiflerin gerceklik
derecesini belirler. Proje ekibi, her projenin tasarim ve insaat risk paylari i¢in kabul
edilebilen ylizde oranlarini saptar.

o Eskiz tasarimda kesif

Insaat proje ydneticisi tasarimcinin onaya sundugu eskiz tasarimdaki parametre
miktarlarina dayanarak bir maliyet kesfi ¢ikarir. Bu asamada bazi unsurlarin yaklasik
boyut ve miktarlar1 hesaplanabilir.

e On Tasarim Kesfi

Ingaat proje yoneticisi tasarimcinin onaya sundugu 6n tasarim ¢iktilari iizerinden,
yaklasik olarak veya parametre miktarlar1 yardimi ile yeni bir kesif hazirlar. Mekanik
/elektrik tasarim, mimari/yapisal tasarimin arkasindan belirli bir zaman farkiyla
geldiginden, on tasarim kesfinde mimari/yapisal/ingaat isleri i¢in yaklagik miktarlar
ve mekanik/elektrik kalemleri i¢in parametrik miktarlar kullanilir.

e Uygulama ve Son Tasarim Kesifleri

Kesifler, imalat ¢izim ve sartnamelerindeki tiim ana gruplarla ilgili miktar
tahminlerine dayanirlar.

Teklif alma sirasinda sunulan segeneklerin, miktar ve fiyat kesifleri
¢ikarilmalidir.

e Deger Analizi (Fizibilite) Calismalari
Fizibilite analizi (etiitleri), proje tasariminda optimal degere (maliyete) ulagilmasi

amaciyla yapilir.

50



Tasarim sirasinda insaat proje yoOneticisi, tasarimda en ekonomik ¢dziime
ulastigini - gérmek i¢in sermaye, isletme ve bakim maliyetlerini hesaba katarak
fizibilite etiitleri yapar. Bu etiitler, tasarim verileri ortaya ¢ikmadan Once yapilirsa,
genel nitelikte (konsept) olurlar. Buna karsi analizlerin gecikmesi, tasarimin
bunlarin sonuglart dogrultusunda yeniden yapilmasini gerektirebilir.

e Maliyet izleme ve Raporlama

Proje Yoneticisi, tasarimcinin proje biitgesi icinde kalmasin1 saglamak amaciyla
gereken 6l¢iide siirekli maliyet izleme hizmeti verir.

Kesiflerin onaya sunulmasiyla proje yoneticisi, verdigi maliyet raporlarina ek
olarak, mal sahibi tarafindan istenen diger mali raporlar1 da hazirlar. Insaat proje
yOneticisinin onaya sundugu cesitli kesiflerle ilgili tiim maliyet izleme sonuglari
(verileri), yapim yonetim planinda belirtilen maliyet yonetim sisteminin bir pargast
olarak kaydedilip mal sahibine iletilmelidir.

Insaat proje yoneticisi siirekli bigimde, isin kapsaminda ortaya ¢ikabilecek
degisiklikleri belirlemek amaci ile tasarim ¢alismalarini izler, degisikliklerin siiresel
ve mali etkilerini degerlendirerek proje ekibine rapor verir.

Sunulmas1 gereken kesif sayilari ve siirekli maliyet yonetim hizmetlerinin
kapsamui, fizibilite analizleri, secenek arastirmalar1 ve benzeri faaliyetler ingaat proje

yonetim hizmetlerinin mal sahibi ile goriisiilmesinde ele alinip saptanmalidir.

4.2.1.4 ihale ve Satinalma (Tedarik) Evresi

e Zeyilnamenin Kesfi

Insaat proje yoOneticisi Onerilen tim zeyilnameleri ayrintili bigimde
fiyatlandirmahdir. Miktar ve maliyet kesfinin metodolojisi, tasarim asamasi
sonunda, mal sahibinin onayina sunulan son kesifte kullanilanin ayni olmalidur.

Tekliflerin Incelenmesi ve Miizakereler (Pazarlik)

Insaat proje yoneticisi aldigi tiim teklifleri bir tablo {izerinde analiz
ederken, kendisinin teklif evrakina dayali olarak hazirladigi  (son) kesfi, bu
analizlerdeki alternatif teklifler ve birim fiyatlar ile karsilagtirmahdir. Tekliflerin
degerlendirilmesinde kullanilan tablolama yontemi, daha 6nce yapilan kesiflerinki ile
tutarl olmalidur.

Proje Yoneticisi’ nin bu asamadaki gorevi, teklifleri tablolarda gostermek ve

bunlarin ihale dosyasinda aranan kosullara (istenenlere) uygunlugunu belirlemektir.
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4.2.1.5 Yapim Evresi

Insaat proje yoneticisi maliyet ydnetimi prosediirlerini yapim siiresince
izlemelidir.

e Hak edis Cizelgesi

Yiikleniciye yapilacak hak edis 6demeleri belirlenirken, programlanan islemlerin
tamamlanma orant metodu kullanilirsa, insaat proje yoneticisi yiiklenici  ile
birlikte, is programina dayali bir kesif programi hazirlamalidir.

Hak edis 6demeleri belirlenirken, eger her is boliimiiniin % tamamlanma orani
kullanilirsa, insaat proje yoneticisi her teklif paketi i¢in bir hak edis programi
hazirlamalidur.

Her iki durumda da hakedis programi s6zlesmenin hemen ardindan hazirlanarak
gozden gecirilmeli ve taraflarin onayina sunulmalidir. Bu yolla proje siiresince eksik
yada fazla 6demeler yapilmas: 6nlenmis olur. Hakedis 6demelerinin hakg¢a (dengeli)
olmasi ve yiikleniciye isin basinda hakkettiginden fazla para O6denmemesi
(kaptirmamak) i¢in dolayli maliyetlerin pozlara dagitimi (paylastirilmasi) 6zenle
(dikkatle) yapilmalidir.

Dogru degerlendirme i¢in hak edis programi yeterli derecede ayrintili olmalidir.

e Degisiklik Talimatlarinin Denetimi

Insaat proje yoneticisi yapim siireci boyunca yiiriitiillen genel (toplu) finansal
kontroliin bir pargast olarak degisiklik talimatlarinin kontroliinii saglayan bir sistem
kurup uygulamalidar.

Sozlesme silire veya fiyatinda veya her ikisi {lizerinde bir degisiklik yapma
konusunda uzlasma saglandiginda, degisiklik miktarinin adil ve hak¢a olmasi,
maliyetle ilgili verilerin saglanabilmesine, iyi organizasyonuna ve degisiklik
kapsaminin tam anlagilmasina baglidir.

Insaat proje yoneticisi daha sonra, degisiklik talimatinin  kesfini
hazirlamalidir. Bu kesifte, gereken isgiicli, malzeme, ekipman, tageron, yiiklenicinin
genel gider ve kari, ayrica kabul edilen etki maliyetlerinin dokiimii  bulunur.
Degisikligin is programi tizerindeki etkisi, proje siiresinde yaratacagi degisiklik
acisindan analiz edilmelidir. Bu analiz, yiiklenicinin (degisikligi) fiyatlandirmasindan
once tamamlanmalidir ki istedigi fiyat mal sahibinin Oniline geldiginde,

degerlendirmesi kolayca (gecikmeden) yapilabilsin.
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Degisiklik istekleri i¢in iki tiir fiyatlandirma yapilabilir:

Projeksiyonlu Fiyatlandirma - Bu fiyatlandirma, isin baslangicindan dnce veya
is siresi i¢inde yapilir. Kesifler verimlilik, ekip yapisi, arag gere¢ ve kullanim
stirelerini gostermelidir. Malzeme maliyet listelerinde kullanim oranlar: (spesifik
miktarlar) ve birim fiyatlar yer almalidir.

Istatiksel Fiyatlandirma - Bu fiyatlandirma is esnasinda ya da sonunda
gerceklesen adam/saat, malzeme ve arag-gere¢ kullanim degerlerine dayanan fiili
maliyetleri gosterir. Bu durumda, kapsamli maliyet kayitlar1 tutmalidir. Emanet
usulii ¢aligmalarda, yapilan isin hem insaat proje yoneticisi hem de yiiklenici
tarafindan giinliik kayd: tutulup dogrulugu kontrol edilmelidir.

Projeksiyonlu  fiyatlandirmada; insaat proje yoneticisi, verimliliklerin
hesabinda agagida sayilan 6zel faktorleri de dikkate almalidir:

Isin durumu ve kosullari,

Yiiklenici(ler)in goreceli biiytikliik ve performanst,
Degisikligin biiytikliik ve karmasikligi,

fklim kosullar,

Olabilir makinalasma derecesi,

Isgiicii anlagsmalar1 (s6zlesmeleri),

Mesleksel yontemler (uygulama bigimleri/usulleri),
Ogrenme egrisi,

Degisikligin gerektirdigi ek denetimler,

Malzeme ve ekipman maliyetlerini hesaplayan insaat proje yoneticisi asagidaki 6zel

faktorleri de dikkate almalidir:

Malzemenin hurda degeri,

Acayip geometrilerin yarattigi ek maliyet,

Ozel islerin maliyeti,

Patent haklarindan kaynaklanabilecek ek fiyatlar,
Thaleden sonra ortaya ¢ikan eskalasyonlar,
Kagmilmaz nitelikte olabilen depolama maliyetleri,
Odeme ve kesin teminat sigorta primleri,

Ek sigorta geregi maliyetler,

Degisiklik talimati nedeni ortaya ¢ikan degisiklik maliyeti i¢in yiiklenici fiyatina
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eklenmesi gereken ek inceleme ve test maliyetleri,

Is yapilmasi i¢in gerekli olabilen 6zel arag-gerec maliyetleri,

Etkiden kaynaklanan ve hesaplanmasi gii¢ olan ek maliyetlerin tespitinde

asagidaki hususlar dikkate alinmalidir:

Is akis diizenindeki degisiklikler,
Is icin 6nceden planlanan ydntem ve usulden degisiklikler,
Isin siirekliligindeki aksamalar (is kesintileri),
Gecikmeyi kapatmak i¢in fazla mesai,
Calisilan yerdeki sikisiklik,
Calisma sahasinda karisiklik,
Ek kapasitenin santiyeye getirilip gotiiriilmesi,
Tiim yiikleniciler lizerindeki (ortak) etkiler.

Varsa, biiyiik etki (ek) maliyetleri bazen asagidaki hususlar dikkate alinarak
belirlenebilir.
Yapilmis benzer islerdeki ger¢ek maliyetler,
Is kosullar1 veya -istatistiksel fiyatlandirmada- gercek maliyetler agisindan benzer
bir degisiklige rastlanmamasi halinde, isin maliyeti hususunda makul bir kesfin
hazirlanmasi,
Yiiklenicilerin maliyet kayitlarinin denetlenmesi.

Degisiklik isteklerindeki isler i¢in kabul edilen genel gider ve kar, sabit yiizde
cinsinden ana sézlesmede belirtilmelidir.

e Alternatif Etiitler

Yapim evresinde, insaat proje yoneticisi, yapim biit¢esi agisindan daha uygun ve
ekonomik yapr elemanlarinin se¢imi hususunda malzeme, sistemler, ekipman ve
aksesuarlar lizerinde incelemeler yapar. Kendisi, bu incelemelerini Onerileriyle
birlikte yazili hale getirerek mal sahibi ve tasarimciya sunar.

e Ek Mali Talepler

Proje Yoneticisi ayrintili  denetleme kayitlar1  tutar. BOylece daha sonra

yapilacak denetleme, talep ve incelemeler icin elde, proje finansman islemlerinin

aktivite sirasina gore eksiksiz ve kapsamli kayitlar1 bulunur.
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4.2.1.6 Yapim Sonrasi Evre

e Sonug¢ Maliyet Raporu
Insaat proje yoneticisi projenin toplam maliyetini sonu¢ raporunda dzetler ve
buna tim degisiklik talepleriyle maliyeti etkileyebilecek fakat heniiz karara
baglanmamis sorunlarin da listesini ekler.

4.2.1.7 Sozlesme ve Yapim ( insaat ) Sozlesmesi Kavramm

e Sozlesme kavrami

Basitge sozlesme, bir kisinin diger kisiye bir seyin karsiligi olarak belirli bir
hedefi veya hizmeti uygulamasi yada saglamasi i¢in daha fazla katilimi arasinda
gerceklesen anlasmadir.(Gould ve Joyce,2000)

Bir s6zlesmenin meydana gelebilmesi icin olan iki irade agiklamasindan zaman
bakimindan 6nce yapilan icap, bu agiklamay: yapan taraf da mucip denir. icap
s6zlesmenin dogmasini saglamak iizere teklifte bulunmak demektir. Icap tek tarafli
olup kars1 tarafa varmasi gereklidir. Mucip, Borglar Kanunu Madde 9°da 6ngériilen
sartlara uymak kaydi ile icabindan donebilir. Pratik olarak mucip, ancak icap
kabulciliye varmadan 6nce onu geri alabilir. Bir sdzlesme “hukuksal olarak baglayici
bir muvafakattir, anlagmadir.”(Akb1yikl1,2009)

Bu hukuki tanimdan yola cikarak, sozlesmenin genellikle iki taraf arasinda
gerceklestirilen ve kanuni yaptirimi olan bir anlasma oldugu sodylenebilir. Bazi
durumlarda, s6zlesme c¢ikarlarina bagl olarak {igiincii sahis s6zlesmeleri yapilabilir.
Taraflar arasinda sozlesme imzalandiktan sonra, kendi aralarinda ¢6zemeyecekleri
sorunlar ortaya c¢ikabilir. S6zlesme, anlagmazliklarin ¢oziilmesi i¢in yargi yoluna
basvuruldugu takdirde, taraflar1 mahkemede koruyacak ve anlagsmazliklar ¢ézecek
baglayici olan anlagsmadir.

Sozlesme, konusu, amact , idare ve yiiklenici olarak taraflara yiikledigi hal ve
yiikiimliiliiklere ait hiikiimleri ve diizenlenis itibari ile yiiriirliikteki yasalara uygun ve
hukuken gecerli olmas1 gerekmektedir.(Uyanik,2004)

o Insaat S6zlesme kavrami

Insaat projelerinde pek cok taraf ve taraflar arasindaki iligkilerin diizenlenmesini
saglayan, insaat sozlesmesi, vekalet sozlesmesi, kredi sozlesmesi ve hizmet
sOzlesmesi gibi bir ¢ok sézlesme tipi vardir. Yiiklenici ile mal sahibi arasinda yapilan

sOzlesme insaat sozlesmesi olup, projenin yapimini ilgilendirir.(Aksay,2008)
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4734 sayilh Kamu Ihale Kanunu’nun 4.maddesine gore, sozlesme mal veya
hizmet alimlar1 ile yapim islerinde idare ile yiiklenici arasinda yapilan yazili
anlagmadir.

Insaat sézlesmeleri, Bor¢lar Kanunu’nun 355. ve 371. Maddelerine, Tiirk Ticaret
Kanunu’'nun isletme ve tacirlerle ilgili tim maddelerine, Medeni Kanunu’na ve
Kamu fhale Kanunu'nun tiim maddelerine bagl olarak degerlendirilir. insaat
sozlesmesi, miiteahhidin, Isveren’ in 6demeyi borglandigi bir bedel karsihginda
tasinmaz bir yap1 eseri meydana getirip, bunu teslim etmeyi borg¢landigi bir
sozlesmedir. Niteligi itibari ile insaat sozlesmesi, bir eser sdzlesmesidir.

Insaat s6zlesmelerinin temel ilkeleri sunlardir;

Insaat s6zlesmesi karsilikli olup, sézlesmeyi yapan iki tarafa da borg yiikler. Bu borg,
yiiklenici i¢in yapityr meydana getirme borcu, mal sahibi i¢in 0demeyi yapma
borcudur.

Insaat s6zlesmesi ani edimli bir sdzlesmedir. Bunun sebebi mal sahibinin edimdeki
menfaati eserin ona teslimiyle meydana geldigindendir. Fakat yiiklenicinin edimi,
yalnizca eder tesliminden ibaret olmayip, eserin yapimi esnasinda akdi bir iliski
vardir. Bundan dolayi, insaat sozlesmeleri siirekli sozlesme benzeri s6zlesme olarak
nitelendirilip, bu dogrultuda kurallar uygulanabilir.

Insaat sozlesmesi, sonu¢ borcu doguran bir sdzlesmedir. Onemli olan, eserin
zamaninda ve eksiksiz olarak mal sahibine teslim edilmesidir. Yiiklenici mal
sahibinde bagimsiz ¢calismaktadir.

Insaat sozlesmesi, dzel hukuk sdzlesmesidir. Sézlesme kurulmasma kadar kamu
hukuku kurallar1 gegerliyken, sozlesme kurulduktan sonra 6zel hukuk kuralart
uygulanir.(Korkmaz,2004)

Insaat sozlesmelerinde, mal sahibinin ve yiiklenicinin gérev ve sorumluluklari
belirtilir. Gorev ve sorumluluklarin belirtilmesi demek, taraflarin tistlerine aldiklari
risklerin belirlenmesi demektir. S6zlesme kosullari ile taraflar, kars1 karsiya olduklari
risk kaynaklarini bilir ve gerekli dnlemleri alirlar. Bu kosullar ile sonradan ortaya

¢ikacak anlasmazliklar minimum diizeye indirgenmis olmaktadir.(Aksay,2008)
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4.2.1.8 Yapim Sozlesmesi Tipleri

Guniimiizde insaat endiistrisinde en ¢ok bilinen ve kullanimi sdz konusu olan
usul ve sozlesmeler asagida, oOzellikleri, avantajlari ve dezavantajlari ile, se¢im
kararini veren oldugu i¢in isveren/mal sahibi agisindan ele alinmakta, tanitilmaktadir.

e (otiiri fiyat

Yiiklenici firma s6z konusu sozlesmelerde projenin, isverence saptanmis
kosullarina uygun olarak ve oOnceden belirlenmis toplam bir tutar karsiliginda
tamamlanmasini ve teslimini taahhiit eder.

Belirlenmis bu sabit fiyat tiim sdzlesme boyunca ayni kalir. Dolayisiyla projeye
iliskin tiim niteliksel ve niceliksel kararlarin verilmesi ve sézlesmeye esas olacak
proje enformasyonunun, yapim sozlesmesinden Once tamamlanmis olmasi
gereklidir.(Ergiiven,1990)

Proje tasariminin detayli olarak tamamlanmasindan sonra yiiklenicilerden isi
kaca yapacaklarina iliskin teklif istenir ve uygun goriilen teklifi veren yiiklenici isi
alir. Boylece gotiirii usul yapim sozlesmesi oncesinde tiim maliyetin belirlenmesine
ve miisteri tarafindan bilinmesine imkan verir.(Barrie ve Paulson,1992)

Ancak komple plan ve sartnamelerin hazirlanmasi, sézlesme oncesi teklifleri
alma ve degerlendirmeden gecen siire ¢ok uzun olabilmektedir. Bu sebeple gotiirii
fiyat ve hatta tiim sabit fiyat s6zlesmeleri projenin fikrinden tamamlanmasina kadar
gereken toplam proje sliresi acisindan sozlesme tiplerinin  en  uzun
olanidir.(Ergiiven, 1990)

Bununla beraber; yiiklenicini biiylik risk altinda, miisterinin ise kazangl olarak
goriildiigii bu tiir s6zlesmede kazanan teklifin fiyatinin ,isin makul veya hakli bir
ticretini temsil ettigine higbir garanti yoktur. Miisterinin ithalede dikkatli ve akilct bir
se¢im yapmasi sonsuz dnem tagimaktadir.

“Maliyetlerin ¢ok altinda tahmin yapan ve olanaksiz diisiik gotiirii fiyatta anlasan
yiiklenici maliyetleri yakalamak veya sabit fiyatt agmamak icin is performansini
diigiirebilir. Bu ,kasti olmayabilir; 6rnegin yiiklenici ¢ok para kaybedip iflas eder
veya Kasti olabilir; ornegin daha karli islere konsantre olma amaciyla isi
yavaglatabilir ya da durdurabilir.”(Gilbreath,1991)

Bu durumda sozlesme, mahkeme yoluyla yiiriitiilebilmesine ragmen yiikselen
maliyetler ve is kalitesi problemleri yiiziinden proje ve miisteri zarar goriir.(Barrie ve

Paulson,1992;Gilbreath,1991)
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Gotiirii fiyat riskleri azaltmak i¢in

Thaleye katilanlar nitelik prosediirleri ile finansal ve kalite standartlar1 agisindan
sinirlandirilabilir. Bu, stabil olmayan ve isi gergeklestirecek finansal kaynagi
bulunmayanlar1 elemeye karar yarar.

Fiyat teklifi 6ncesi kapsam ¢ok iyi tanimlanabilir.

Kapsam degisikligi ve ekstra isler kontrol altina alinabilir.”(Gilbreath,1991)

e Birim Fiyat

Gegici veya kismi kesif olarak da adlandirilir. Gotiirii fiyat, isin tiimi i¢in bir
fiyat igerirken birim fiyatta, projedeki her birim miktar igin bir fiyat soz
konusudur.(Gilbreath,1991)

Proje ingaat islemleri yaklasik miktarlari izerinden teklife agilir. Teklifler gerekli
tiim is kalemlerini birim ve miktar olarak igerir. Her is kaleminin miktari o is i¢in
belirlenmis, genel gider ve kar1 da igeren bir fiyatla garpilir ve o is kaleminin toplam
fiyat1 bulunur. Bu fiyatlar daha sonra toplam fiyat teklifine ulasmak ici toplanir.

S6z konusu miktarlar is gerceklestirilirken ol¢iiliir ve 6deme, gergeklestirilen
miktarlar izerinden yapilir. Cogu s6zlesmede , dnceden belirlenmis miktardan diigme
veya artma oldugunda ki bu sinir genellikle %15 tir, yeniden birim fiyat
arastirmasina gidilecegi belirtilir. Dolayisiyla yiiklenici i¢in birim miktarlarin
sOzlesme Oncesi gergege en yakin olarak belirlenmesi énemlidir. Miisteri riskleri
gotiirli fiyatta gecerli olanlarin ¢ogunu igerir.

Sonugta bu tipte bir sdzlesme, yeterli detayda planlarin bulunmadig: dolayisiyla
tiim projenin bdliimlerinin tahmin edilebildigi durumlarda uygundur.(Ergiiven,1990)

e Tegvikli sabit fiyat

Bir diger adi Garantili Maksimum Fiyatt1 (Guaranteed Max Price-GMP).
Genellikle goriismeye dayali olarak fiyat ve ticretin belirlendigi ortamda maliyetleri
diislirmesi i¢cin yiikleniciye kar tesviki saglamak amaciyla
kullanilir.(Gilbreath,1991,Volpe,1991)

Sozlesme oncesi hedef maliyet, hedef iicret, hedef fiyat, tavan fiyat(garantili max
fiyat) ve en son iicreti belirleyecek paylasim formiilii goriisiiliir.

Yiiklenici onceden belirlenmis bu maksimum tutar1 asmamak {izere isi sabit bir
fiyat iizerinden tamamlamay: taahhiit eder. Ger¢ek maliyetin garanti edilmis tutar
asmast veya altinda kalmasi halinde ise s6zlesmede belirlenmis yilizdeler tizerinden

dagitim yapilir. Cogu s6zlesme asamalar1 yiiklenici iistlenir. Mali tasarruflar ise ya
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tamamen miisteriye aktarilir yada %75 miisteriye %25 yiikleniciye bazen de %50-
%350 olmak tizere dagilir.(Volpe,1991)

Bununla beraber bu tiir s6zlesmedeki tiim degisiklikler ve GMP’yi etkileyecek
degisiklik istekleri yakin takibe alinmalidir. Bir kere kapsam degisip program
geciktiginde veya yiiklenici sikayetleri basladiginda, bunlarin garantili maksimum
fiyata etkisini kararlagtirmak biiyiik caba gerektirir.

Gotirii fiyat ve birim fiyat sozlesmelerinde “Yiiklenicinin olast durumlar i¢in
haddinden fazla provizyon birakmasi, bu risklerin bazilarini iizerine almaya istekli
mal sahibi tarafindan énlenmis olabilir.”(Ergiiven,1990) Ozellikle sabit fiyata dahil
edilmeyen degisiklikler ve bunlarin maliyetlerinin karsilanmasi uygulamada, ya
sozlesmedeki ek bir maddeyle ya da sabit fiyat esasinin cesitlemeleriyle yiiklenici
tarafindan kontrol altina alinabilmektedir. Bunlar;

e Ekonomik fiyat ayarlamali Gotiirii fiyat

Sozlesme tutari, 6zellikle malzeme ve iscilik giderlerinde artis ve azaliglara gore,
yiiklenici tecriibesi ya da yaymlanmis fiyat degisiklik endekslerine bagli olarak
ayarlanmaktadir.

S6z konusu artirim tedbirleri yiiklenicileri maliyet artislarindan korurken teklif
fiyatlarina eklenecek olast durumlar maliyet miktarlarimi azaltir ki bu da miisteri
yararinadir.(Gilbreath,1991)

o Maliyet

Bu tiir s6zlesmelerde, bir diger deyisle maliyet karsilayict sozlesmelerde insaat
maliyetlerinin tiimiiniin igverence karsilanmasi ve bunun yam sira ¢ogunlukla
yiikleniciye hizmetlerinin karsili§i olarak bir iicret verilmesi Ongdriilmektedir.
Yiikleniciye isle ilgili hangi giderlerin 6denecegi sdzlesmede tanimlanir. Mal sahibi
isin maksimum beye mal olacaginin sabit fiyath sozlesmelerdeki gibi bir garantisine
sahip degildir. Ancak daha ¢ok sabit fiyath sozlesmelerdeki gibi bir garantisine sahip
degildir. Ancak daha cok sabit fiyatli sozlesmelerde goriilen teklif miktarlarindaki,
belirsizlikten kaynaklanan gereksiz artirimlar elenebilmektedir.

Bununla beraber, proje maliyetinde yapilacak tasarruflardan ziyade isin siiratle
tamamlanmasinin daha c¢ok onemli oldugu, projenin de tam olarak bilinmedigi
hallerde maliyet karsilayict sozlesmelere basvurulmaktadir. Ciinkii bu tiir
sozlesmeler, proje i¢in sabit bir fiyat vermek zorunda kalmayan yiiklenicilerden,
tasarim asamasi ilerlemekte iken teklif alinmasina ve hatta yapim basladiktan sonra

bile tasarimin devam etmesine olanak saglarlar.
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Sonugta fast-tracking; proje siireglerinin {ist tiste binmesi yoluyla toplam proje
stiresinde dnemli kazanglar elde edilebilir.

Hem tasarim , yapim asamasinda devam edebildiginden hem de projenin kapsami
ve tam fiyat1 basta bir s6zlesme ile sinirlandirilmadiginda, maliyet+ sézlesmelerdeki
proje degisikliklerine sabit fiyatli s6zlesmelerden daha fazla imkan verirler. S6z
konusu durumu mal sahibinin degisiklik isteklerini karsilamada bir avantaj olsa bile
yapilacak tiim degisiklikler maliyet ve siire artisinda giiclii bir etken olacaktir. Bu
acidan degisikliklerde asiriya gidilmemelidir.(Ergiiven,1990)

Yapimcinin tasarim asamasinda katilimi ve insa edilebilirlik Onerilerinde
bulunmasi ise, miisteri isteklerinin ve tasarim kararlarinin dikkatlice gézden gegirilip
degerlendirilerek olasi degisiklik durumlarinin 6nceden goriilmesini ve azaltilmasini
saglayabilir.

Herhangi bir tavan fiyat1 olmadig1 i¢in, maliyetin 6dendigi bu tiir s6zlesmelerde,
yiikleniciyle sOzlesme sonrasi, miisteri adina, sistemli bir siire, maliyet, kalite
kontrolii ve onay1 son derece gerekli ve onemlidir.(Ergiiven,1990,Gilbreath,1991)

Yiiklenicinin ticretinin belirlenmesine gore farkliliklar gosteren, maliyetin
0dendigi sozlesmelerin bazi ¢esitlemeleri sunlardir;

e Maliyet+ Tesvik edici iicret

Bu metod garantili maksimum fiyata benzemektedir, ancak burada yiiklenicinin
tiim maliyetleri karsilanir. Taraflar sozlesme sirasinda hedef maliyet, hedef iicret,
minimum iicret, maksimum {icret ve iicret ayarlama formiiliinii belirler. Is
tamamlandiginda gercek maliyetler hedef maliyetlerle karsilastirilir ve yiiklenicinin
ticreti, bu ikisi arasindaki iliskiye dayanarak hazirlanmis tlicret ayarlama formiilii ile
Odenir.(Ergiliven,1990;Gilbreath,1991)

Yiiklenici hedef maliyete yaklastik¢a iicreti, maksimum {icret sinirina kadar
artmaktadir. Formiil, artan maliyetlerde de azalan icret ile yiiklenicinin
cezalandirmasin1  temin edecek diizenleme getirir. Bodylece bu sodzlesme
diizenlenmesinde yiiklenicinin, maliyeti diisiirmek yoluyla karmi artmasi igin
oldukea biiyiik tesvik vardir. Yani tesvik yontemi cogu sézlesmede erken tamamlama
ve i performansini yiikseltme amaciyla da kullanilmaktadir.(Ergiliven,1990)

e Maliyet+ sabit kar
Tiim maliyetlerin karsilandig1 gibi yiiklenici, hizmetleri i¢in sabit bir iicret alir.

Bu ticret is tistlenilmeden belirlenir ve isin kapsamini revize edilmedik¢e degismez.
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Mal sahibi maliyeti kabullendiginden ve iicreti de garanti oldugundan yiiklenici
acisindan bir risk yoktur.(Gilbreath,1991) Ozellikle yiiklenicinin en iyi kadrosunu bu
iste kullanmama, en iyi dayanikli malzemeleri satin almama, alt yiiklenici isin
yaptirilmasinda da en iyi fiyatin elde edilmemesi yoniinde bir egilimi yada rahathigi
bile s6z konusu olabilir. Bunu 6nlemek ig¢in ayrica mali tesvikin bulunmamasi
miisteri zararinadir.

Isin uzamasi ise yiiksek enflasyonlu ortamlarda maliyet agisindan mal sahibi
adina bir risk olustururken yiikleniciye de sabit iicretinin degerini yitirmesi seklinde
bir dezavantaj yaratmaktadir. Dolayisiyla bu sabit iicretin degerinin yitirmesi
seklinde bir dezavantaj yaratmaktadir. Dolayisiyla bu sabit {icretin, isi gerceklestirme
zorlugu, isin maliyeti ve yapim siiresini karsilayacak iliskide belirlenmesi yiiklenici
acisindan onemlidir.(Gilbreath,1991)

e Maliyet+%kar

Yiiklenicinin tiim maliyetleri karsilanir ve isin timii veya bir kismindaki
maliyetlerle dogru orantili olarak yiikleniciye bir iicret 6denir. Maliyet kontrolii i¢in
tesvik olmadig1 gibi, maliyetler arttikca artan yliklenici kari, maliyetleri artirma
yolunda bir tesviktir.

Herhangi bir projeye uygulanmasi mal sahiplerine pek tavsiye edilmeyen bu
metot yine mal sahipleri tarafindan en az tercih edilen metottur. Kullanildiginda ise
kisa siireli, diisiik maliyetli veya acil ilerde giivenilir yiiklenicilerle is sinirh
tutulmali, en diisii % verilerek hem maliyetler hem de yiiklenicinin performansi ¢ok
dikkatli takip edilmelidir.(Nunnally,1993)

e Zaman ve malzemeler

Yiiklenicinin gercekte kullandigi tiim malzeme miktarinin maliyetleri karsilanir.
Ek olarak, sabit oranda, genellikle is¢ilik saat {izerinden, 6nceden belirlenmis is¢ilik
giderleri 6denir.

Bu metot malzeme ve is¢ilik maliyetlerimim kontrolii i¢in hi¢ tesvik saglamaz.
Aslinda yiiklenici dolaysiz isgilik saatlerini artirmasi yolunda tesvik eder. Ciinkii
onlar artttkga onun igindeki kar da orantili olarak aratacaktir.(Gilbreath,1991)
Dolayistyla daima saatler, malzeme veya toplam maliyette asilmayacak sinirlar
korunmali aksi takdirde miisteri olarak bu tiir soézlesmeyi kullanmaktan

kagimilmalidir.
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4.2.2 Miisteri Degisiklik Taleplerin Insaat/Mekanik/Elektrik Disiplin Bazinda

Maliyet Yonetimi

¢ Disiplin Bazinda Biitge Dagilimi ve Maliyete Esas Kabulleri
Tez kapsaminda incelenen ornek konut projesinde; proje yoneticisinden gelen
kesin hesap sonrasi gerceklesen biitgeye gore ;
e Insaat isleri kapsaminda ince isler biitgesi 115.000.000 TL,
e Mekanik isler biit¢esi 16.000.000 TL,
e Elektrik isler biitcesi 12.500.00 TL olacak sekilde ana miiteahhit genel

gider ve kar dahil oldugu bilgisi alinmigtir.

Esas alinan kesin hesap biitcelerine gore degisiklik taleplerinin

insaat/mekanik/elektrik disiplini bazinda yaklasik maliyetleri hesaplanmaistir.
Maliyet hesaplamalar1 yapilirken;

e Piyasa rayicine paralel olarak bir insaat ustas1 yevmiyesi 120 TL/giin,

¢ Bir mekanik/elektrik usta yevmiyesi 100 TL/giin,

e Bir ingaat ustasi yardimcis1 yevmiyesi 100 TL/giin,

e Bir mekanik/elektrik usta yardimcisi yevmiyesi 80 TL/giin olarak

hesaplanmustir.

Degisiklik talebinin niteligine ve niceligine bagli olarak Tablo.8ve Tablo 15

arasinda belirtilen giine bagl siireler ile yevmiye/giin degerleri ¢arpilarak,

e Moloz atimi i¢in yaklagik 150 TL,

e Kullanilan ingaat malzeme ve/veya sarf malzeme bedeli i¢in yaklagik 350
TL,

e Siirgii kapilar i¢in piyasa birim fiyat1 2.000 TL,

e Elektrik tesisat malzeme bedeli i¢in talep basina 50 TL,

e Mekanik tesisat malzeme bedeli igin talep bagina 100 TL,

e Banyo veya misafir wclerin iptalin elde kalan ithal liiks segment vitrifiye
malzemeleri i¢in daire basimna 3.000 TL i¢in bedeli Yyaklasik maliyet
kabulii yapilmistir.
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. Talep degisikliklerinin uygulanma karar1 alindig1 takdirde genel gider
maliyeti de hesap c¢alismalarinda her ay i¢in yaklagik 200.000 TL olarak kabul
ederek dahil edilmistir.

Miisteri talep degisikligine bagli olarak projelendirme hizmeti i¢in de ayr1 bir
maliyet hesaplanmistir. Mevcut projenin miisteri talebine goére revize edilmesi
durumunda projelendirme maliyeti daire basina ortalama toplam 4.000 TL olarak

esas alinmistir. Disiplin bazinda maliyet dagiliminda su esaslar kabul edilmistir;

o Insaat projelendirme hizmeti 2.000 TL,
° Mekanik projelendirme hizmeti 1.000 TL,
o Elektrik projelendirme hizmeti 1.000 TL dir.

Miisteri degisiklik taleplerindeki yaklasik maliyet hesap calismalarinda genel

gider ve kar oran1 %25 olacak sekilde ayrica hesaplanmstir.
4.2.2.1 Miisteri Degisikligi Talepleri Biitce Degerlendirmesi
o Tiim Degisiklik Taleplerinin Kabul Edildigi Durumda ilave Biitce Yaklasim1

Degisiklik taleplerinden kaynaklanan yaklasik biitce i¢in esas alinmig maliyet
kabullerine gore Tablo.16- Tablo 23 arasindaki belirtilen verilere gére toplam
miisteri talep degisikligi biitcesi icinde ince islere ait insaat isleri yaklasik biitcesi
%0.27, mekanik islere ait yaklasik biitce %1.33, elektrik islerine ait yaklasik biitge
%0.86 olarak hesaplanmustir.

Tiim miisteri degisiklik taleplerinin kabul edilip revizyonlar uygulandig: takdirde
toplam gergeklesen biitge 143.500.000 TL iginde 630.362 TL revizyonlara ait
maliyet toplam tutarina oranlandiginda %0.44 oraninda revizyonlardan kaynaklanan

ilave maliyet projeye yansiyacagi ongoriilmektedir.

Miisteri tarafindan gelebilecek degisiklik taleplerine gore yatirimer tarafindan isin
basinda fizibilite biitcesi asamasinda %0.44 oraninda toplam biitceye ilave bir
maliyet eklenmesi ileride olusabilecek miisteri talep degisikliklerinden kaynaklh

maliyet risklerini 6nleyebilir.
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERi DEGISIKLIK TALEPLERI YONETIMINiN
iNSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

YAKLASIK BUTCE MATRISi

(GENEL)
TALEP NO__[Daire no: 1 (A3-D2) ( Bahge Bodrum kat dubleks) iN$AAT MEKANIK ELEKTRIK
B frisi yeni i ilmi iris k | kl
1 anyo te r|§|‘yen\%ier‘d|zayn edilmis banyo girig kapisi yan duvarinda lavabo+klozet 000TL 560,00TL 20007
yanyana tercih edilmis.
2 Banyo giris kapisi yeri degistirilmig 1.160,00 TL 0,00TL 230,00 TL
3 Banyo daraltilmis yeni tefrise gore 2.040,00TL 1.400,00 TL 690,00 TL
4 Yatak odasi tefrisi yeniden dizayn edilmis(gift kigilik yatak yerlesimi yapilmig) 0,00TL 0,00TL 230,00 TL
5 Mutfak ocak/firin/buzdolabi yerlesimi yeniden dizayn edilmis 0,00TL 1.400,00TL 460,00 TL
Salon tefrisi gift ot b k ifoniyer diizenine gb id
6 ? on te! rl|§| ?l oturma gurubuna + yemek masasi /sifoniyer diizenine gére yeniden 000TL 000TL B000TL
dizayn edilmis
TALEPNO |Daire no: 2 (A3-D10) { Cat: kat dubleks) iINSAAT MEKANIK ELEKTRIK
7 Mutfak ocak/firin/buzdolabi yerlesimi yeniden dizayn edilmis 0,00TL 1.400,00TL 460,00 TL
8 Hizmetli odasi/banyosu iptal edilip gamasir odasi olarak yeniden dizayn edilmis 2.040,00TL 1.400,00TL 920,00TL
9 Oda+banyo olarak tasarlanan alan oturma/yagam mekani olarak revize edilmis. 2.540,00TL 1.400,00 TL 1.150,00TL
10 Banyo iptal edilerek odaya katilmig 2.040,00TL 840,00 TL 460,00TL
TALEPNO [Daire no: 3 (A4-D5) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
11 Salonda tefrig degisikligi yapilmig 0,00TL 0,00TL 230,00TL
12 Yatak odasina ilave banyo eklenmis 1.600,00 TL 4.720,00TL 690,00 TL
13 Ebeveyn odas! kiigiiltilmiis 1.600,00TL 0,00TL 460,00 TL
14 Ebeveyn odasi giyinme odasi yeniden dizayn edilmis stirme kapi eklenmis 2.000,00TL 0,00TL 460,00 TL
15 Giyinme odasi duvarlaritamamen kaydirimig 1.600,00 TL 0,00TL 460,00 TL
1 Za?.et.genel barTyodan. biri iptal ed\lmls.hlzme_tll l.)daSI olmus. Diger banyo ise tefrig 210000TL 11200071 690,007
degistirelerek hizmetli banyo olarak revize edilmig
17 islikten banyoya gecen kapi iptal edilmis 540,00 TL 0,00TL 230,00TL
TALEPNO  [Daire no:4 (A4-D6) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
18 Mutfak yerlesimini ve mimari 6lgtleri duvar kaydirarak yeniden dizayn etmisler. 1.600,00 TL 280,00 TL 460,00 TL
Mutfak masasi ayri bir tezgah olarak pencere online alinmig. Tezgahin devami olarak
19 o 500,00 TL 0,00TL 0,00TL
orijinal mimariden farkliyapilmig
2 Yatak odasi tefrisi degistirilmis.Giyinme dolabinin 6nii dolagim alaniigin bosaltilmig yatak 0007 000TL 20007
kaydirilmis.
21 2 yatak odasi birlegtirilmis tek bir oda haline getirilip yeniden tefrig edilmis 1.600,00 TL 0,00TL 460,00 TL
2 Kat holli genel banyoya gamasir ve kurutma makinesi yeri eklenmis. 0,00TL 280,00 TL 230,00TL
23 Kiivet dus teknesine donmis 0,00TL 280,00 TL 0,00TL
24 Lavabo ve klozet yan yana goziilerek girig kapist duvarinin yan duvarinda ¢oziilmus 0,00TL 280,00 TL 230,00TL
25 Misafir weiptal edilmis. Camasir odasi olarak fonksiyonu degistirilmis 1.380,00TL 560,00 TL 460,00TL
26 Antre ve yatak odasina giden koridor siirme kapi ile separator olacak sekilde ayrilmis. 2.000,00TL 0,00TL 0,00TL

Tablo .16. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Yaklagik Maliyet
Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERI DEGISIKLIK TALEPLERI YONETIMININ
iNSAAT ASAMAS| TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

YAKLASIK BUTCE MATRISi

(GENEL)

TALEPNO |Daire no:5 (A4-D10) (Gati dubleks) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
27 Yatak odasi banyosunun gamasir makinesi altyapisi talep edilmig 0,00TL 280,00TL 230,00TL
28 Hizmetli odasinailave priz talep edilmis 0,007L 0,00TL 230,00TL
29 Mutfaktan hizmetli odasina gegiste sirme kapi talep edilmig 2.000,00TL 0,00TL 230,00TL
30 Ebeveyn odasi giysi alani duvarlaniptal edilmis 720,00TL 0,00TL 230,00TL
3 Radyator duvar revizyonu sebebi ile kaydinimig 720,00 TL 560,00 TL 0,00TL
2 Banyoya kapi takilmasi talep edildi. 540,00TL 0,00TL 0,00TL

TALEPNO |Daire no:6 (A5-D5) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
3 Ebeveyn odasiile yatak odasi birletirilerek tek mekan haline gelmis 1.160,00TL 0,00TL 460,00TL
k! Ebeveyn odasina ilave TV+DATA+priz talep edilmis 0,00TL 0,00TL 460,00TL
35 Banyo ve oda tek mekana genisletildigi igin kapiiptal edilmig 940,00TL 0,00TL 230,00TL
36 Banyo icinde camagir makinesinin yeri degistirilmesi talep edilmig 0,00TL 280,00TL 230,00TL

TALEPNO  |Daire no:7 (A6-D2) (Bodrum kat dubleks) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
37 islik alanmailave priz, bulagik mak ve eviye tesisati istenmis 0,00TL 280,00TL 230,00TL
38 Depoyailave priz 0,00TL 0,00TL 230,00TL
39 Yatak odasl giyinme alani duvarlariiptal 720,00TL 0,00TL 230,00TL
40 Antre lamine parke yerine dogal tas tercih edilmis 720,00TL 0,00TL 0,00TL
4 Koridor ve misafir wc parke tercih edilmis 1.160,00TL 0,00TL 0,00TL

TALEPNO |Daire no:8 (A6-D7) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
[Y] Salonda aplik igin ug birakilmasi talep edilmis 0,00TL 0,00TL 230,00TL
43 Mutfaktailave priz istenmig 0,00TL 0,00TL 230,00TL
4 Misafir we de aplik igin ug istenmig 0,00TL 0,00TL 230,00TL
[ islik we de klozet iptal edilmis camasir makinesi yerlegtirilmis. 0,00TL 280,00TL 230,00TL
[} Mevcut iglikteki mekanda camagir makinesi iptal edilmis 0,00TL 280,00TL 230,00TL
4 Mevcut iglikte ilave priz istenmis 0,00TL 0,00TL 230,00TL

Tablo .17. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Yaklasik Maliyet
Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERi DEGISIKLIK TALEPLERI YONETIMININ
iNSAAT ASAMAS| TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

YAKLASIK BUTCE MATRISi

(GENEL)
TALEPNO | Daire no:9 (A7-D2-4) (daire birlestirme) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
1 isafir we+l ishi +1 i il i |
® e;:zitmlsa ir we+l adet islik mekani+1 banyo iptal edilerek merdiven yapilmasi talep 15.00000TL 1800007 1150007
49 Yatak odasina giyinme alaniilave etmek igin yatak odasina ait banyo iptal edildi. 1.600,00TL 840,00TL 460,00TL

Ebeyevn odasi bolme duvarlari ve kapilariiptal edilerek mekan yeniden dizayn edilmis.
50 ) 2.540,00TL 0,00TL 460,00 TL
Kapi yeri ve duvar kaymig

Ebeveyn banyosu klozet/kiivet ve lavabo yeri degistirilmis, kapi yeri ve duvar yeri
51 . ) - 2.320,00TL 840,00 TL 690,00TL
kaymis.Yeniden dizayn edilmig

Ust kat dairede mutfak iptal edilmis. Tek bir yatak odasi olarak revize edilmis.Banyonun
52 i L o - h - 2.540,00TL 840,00TL 460,00TL
mimari duvar yerlesimi ve mekanik tesisat yerlesimi yeniden dizayn edilmis.

53 Ust kat dairenin oturma alanina siirme kapi talep edilmis 2.000,00TL 0,00TL 230,00TL
54 Dubleks dairenin orta katinda( eski dubleksin tist kati) misafir wc iptal edilmis 1.160,00TL 560,00 TL 460,00TL
55 Misafir wc iptal edilmig yerine giyinme alani duvar nisi yapilmig 1.160,00TL 280,00 TL 230,00TL
56 Mevcut yatak odasina ait banyoyu daraltarak tefrig revize edilmis. 1.380,00TL 560,00 TL 460,00TL
57 Mutfak alani baska bir yere tasinmis ve tefrigi degismis. 1.600,00TL 840,00TL 460,00TL

Yatak odasina ait banyo misafir wc olarak digardan girilen kapuile yeri ve yerlesimi revize
58 o ) - 1.660,00TL 840,00 TL 460,00TL
edilmig.Tesisat yerleri tamamen degismis

TALEPNO | Daire no:10 (A8-D7) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
59 Ebeveyn banyoda kiivet yerine dus teknesi isteniyor 0,00TL 280,00TL 0,00TL

TALEPNO |Daire no:11 (A13-D4-5) (daire birlestirme) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
60 Mutfak revize edilerek m2 artirilmis. 10 m2 den 20 m2 gikariimig 2.540,00TL 1.400,00TL 690,00 TL

61 Daire birlestirmeden dolay 1 adet mutfak iptal edilmis. 1.600,00TL 560,00 TL 460,00TL

62 Stirme kaprile 70m2 lik salona gegilmis 2.000,00TL 0,00TL 230,00TL

63 2.dairenin oda ve wcleri iptal edilerek salona katilmis. 2.760,00TL 1.400,00TL 920,00TL
64 Misafir we iptal edilmis yerine hizmetli odasi fonksiyonu verilmis 1.380,00TL 560,00TL 460,00TL

65 Eski tip dairenin girig holii iptal edilerek islik ve iglik wc olarak revize edilmis 1.880,00TL 560,00 TL 460,00TL

TALEPNO | Daire no:12 (A13-D8) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
66 islik ve islik wc iptal edilerek camasir odasi yapilmis. 0,00TL 1.120,00TL 460,00TL

Daire no:13 (A13-D1)( bahce dubleks) INSAAT MEKANiK ELEKTRIK

67 ebeveyn odasi ve banyo iptal edilerek oturma odasl olarak fonskiyon degisikligi olmug 2.540,00TL 1.120,00TL 460,00TL

Tablo .18. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Yaklasik Maliyet
Matrisi Tablosu
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GRNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERI DEGISIKLIK TALEPLERi YONETIMININ
INSAAT ASAMAS| TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

YAKLASIK BUTCE MATRISi

(GENEL)

TALEPNO |Daire no:14 (A13-D10-11)(daire birlegtirme) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
68 Yatak odasi ve banyosu yeniden dizayn edilmig 1.380,00TL 840,00TL 460,00TL
69 Banyo kapisi kargisinda lavabo alinmigtyanina klozet konulmus 0,007L 280,007L 230,007L
0 Banyo kapisi siirme kapi tercih edilmis 2,000,00TL 0,00TL 0,00TL

Diger oda banyonun tefrisi giris kapisi olmadan duvar arkasinda kalacak sekilde girig
n . ) 1.160,007L 560,00TL 460,00TL
kapisinin sag duvarinda lavabo+klozet+kargi duvara dug teknesi koyulmus.

n Mevcut plandaki islik ve iglik banyo iptal edilerek soyunma odasi fonkisyonu verilmis 1.160,00TL 560,00TL 460,00TL
Meveut plandaki girig hol i ve misafir wc iptal edilerek hizmetli oda+banyo ve camagir

B 2.040,00TL 1.400,007L 690,00TL
odasiyapiimig

Mevut plandaki 1.mutfak iptal edilmis yatak odasi banyosu ve soyunma alani olarak

7
fonksiyon degistirmis.

2.260,00TL 1.400,00TL 690,00TL

Mutfak salon mahalinin oldugu cepheye taginarak manzara yénlenmis ve kare formda
4] ) ) i 1.600,00TL 560,00TL 460,00TL
veniden tasarlanarak kiler eklenmis.

76 Misafir wc de kapikargisina lavabo alinmis. 0,007L 280,007L 230,00TL
TALEPNO |Daire no:15 (A13-012) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
mn Ebeveyn odasinda banyoyu iptal edilmis.Giyinme alani yapilmis.Oda bilyitilmis 1,600,00TL 840,007L 460,00TL
78 Catikati ebeveyn odasinda giyinme alaninda duvan devam ettirirek genisletilmis 940,00TL 0,00TL 230,00TL
TALEPNO |Daire no:16 (A16-010-11) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
7 Ebeveyn odasindaki WC dikdortgen olarak tefris edilmis. Stirme kapiile ¢oziilmis. 1.500,00TL 560,00TL 460,00TL
% slik ve islik banyo iptal edilerek ebeveyn banyo fonskiyone donistiiriimis.sirme kapi 25007, 0007 L
kullanilmis.
81 |Girigkapisi kargisimda lavabo tercih edilmis. Yaninda dus teknesi tercih edilmis. 0,00TL 280,00TL 230,00TL
8 Meveut L.giris holil iptal edilerek vestiyer ve misafir we mekani olarak fonks. Degismis 2.040,00TL 560,00TL 460,00TL
83 Salon ile mutfak sirme kapiile baglanti kurulmus. 2.000,00TL 0,00TL 0,00TL
84 Mutfak tefrisinde ada tezgah ve davlumbaz segilmis. 0,00TL 840,007L 230,00TL
8 Salon manzarasina yonlenmesine paralel olarak TV odasi yerlesimi yapilmis. 940,00TL 0,00TL 230,00TL
86 Mevcut 2. mutfak ve banyo iptal edilmistir. 2.540,00TL 1.120,00TL 690,00TL

Tablo .19 Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Yaklasik Maliyet
Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERi DEGISIKLiK TALEPLERi YONETIMiNIN
INSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

YAKLASIK BUTGE MATRISI

(GENEL)

TALEPNO |Daire no:t7 (A16-D13) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
8 islik banyo iptal edilmis. Gamagir makinesininiglik iginde yeri degistirilmis. 940,00TL 280,007L 230,00TL
TALEPNO |Daire no:18 (A16-D4) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
8 Misafir wc lavabo kapmin kargisindaki duvara alinmigtir. 0,00TL 280,007L 230,007L
8 Misafir wc kapisi siirme kapi yerine menteseli sistem olarak tercih edilmistir. 1,000,00TL 0,00TL 0,00TL
TALEPNO | Daire no:19 (A19-D8) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
90 Ebeveyn banyosunda kiivet yerine dus teknesi tercih edilmigtir. 0,00TL 280,00TL 0,00TL
91 Ebeveyn odasinda yatak baginin yeri degistirilmigtir. 0,00TL 0,00TL 230,007L
TALEPNO |Daire no:20 (A21-D6) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
2 Misafir we de lavabo/klozet yeri degistirilmis 0,00TL 280,007L 230,007L
a3 WC duvar kapist kaydirimig 940,00TL 0,00TL 230,00TL
9% islik duvarlart kaydirimi 1.380,00TL 0,00TL 230,007L
9% Gamagir makinesi yeri degistirilmis 0,00TL 280,007L 230,007L
9% islik duvarinda siirme kapi eklenmis 2.000,00TL 0,00TL 230,007L

Daire no:21 (A21-D6) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
9 Yatak bagi yeri degistigi iin priz yerleri degisti. 0,00TL 0,00TL 230,007L
9% Duvar iptal edilerek dug iptal edilmis 1.160,00TL 280,00TL 230,007L
9 Mutfak kapr ve duvar iptal edilerek agik mutfak yapilmig 1,600,00TL 840,00TL 460,00TL
TALEPNO |Daire no:22 (A22-D2){ bahee dubleks) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
100 |WCye dug teknesiilave edilmis. Mekan genisletilmis. 2.040,00TL 560,00TL 460,00TL
101 |Yatak odasi banyosunda dug teknesine yerine kiivet talep edilmis 0,00TL 280,00TL 0,00TL
102 |Giyinme alanina duvar eklenerek hilyiitilmi 1.600,00TL 840,00TL 460,00TL
103 |Ebeveyn banyosunda kiivet yerine dug teknesi tercih edilmistir. 0,00TL 280,007L 0,00TL

Tablo .20. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Yaklagik Maliyet
Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERI DEGiSIKLIK TALEPLERi YONETIMINiN
INSAAT ASAMAS| TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

YAKLASIK BUTGE MATRISI

(GENEL)

TALEPNO ~|Daire no:23 (A22-D6) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
104 Ebeveyn banyosunda kiivet yerine dus teknesi tercih edilmistir. 0,00TL 280,00TL 0,00TL
TALEPNO  |Daire no:24 (A22-D7) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
105  [Agk mutfak servis pencere boslugu kapatilmis kapal mutfaga donmis. 1.160,00TL 0,00TL 0,00TL
106 |Yatak odasiduvarlan iptal edilip salona katilmig 2.040,00TL 1.120,00TL 460,00TL
107 Salondan ebeveyn odasina kapida bosluk agilmig 500,00TL 0,00TL 0,00TL
108 Misafir we de lavabonun yeri degistirilmis 0,00TL 280,00TL 230,00TL
TALEPNO  |Daire no:25 (A22-D9-10)(daire birlegtirme) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
109 Mutfak fonksiyonu banyo olarak degistirilmis 2.040,00TL 1.120,00TL 690,00TL
110 |Salon fonksiyonu kismi olarak yatak odasina + giyinme alanina gevrilmis 1.380,00TL 840,00TL 460,00TL

m Daire birlegtirmeden dolayi kilgiik daire tamamen salon+mutfak olarak revize edilmis. 3.700,00TL 1.960,00TL 1.150,00TL
TALEPNO  |Daire no:26 (A22-D12) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
11 Salon tefrisi degistirilerek elektrik yerlesimi revize edilmig 0,00TL 0,00TL 460,00TL
13 Mutfak tefrisi degismis ve ada tezgah eklenmis 0,00TL 280,00TL 230,007L
114 |Yatak odasinda duvar kaldmimis ve yatak basi revize edilmig 1.160,00TL 840,00TL 460,00TL
115 Banyo bilyiitilmiis ve tefris degistirilmis 1.380,00TL 840,00TL 690,00TL
116 |Yatak odasi ve banyoyu iptal ederek saunatbanyo olarak yeniden dizayn edilmistir. 1.600,00TL 1.120,00TL 690,00TL
117 Cam sirliglli kapi eklenmistir 2.000,00TL 0,00TL 230,00TL
18 ebeveyn banyo yerine calisma odasi yapilarak fonksiyon degisikligi yapilmis. 1.160,00TL 560,00TL 460,00TL
TALEPNO  {Daire no:27 (A23-D14) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
119 |Vestiyer dolabmna gamagir makinesi eklenmis 0,00TL 280,00TL 230,00TL
120 |Agk mutfakta duvar boslugu yeri kaydinlmis. 1.160,00TL 0,00TL 230,00TL
121 |Yatak odasi ebeveyn odasina katilarak genis yatak odasi talep edilmig 1.600,00TL 1.120,00TL 460,00TL

Tablo .21. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Yaklasik Maliyet
Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERi DEGISIKLIK TALEPLERi YONETIMININ
INSAAT ASAMAS| TAMAMLANDIKTAN SONRAKI

YAKLASIK BUTCE MATRISi

(GENEL)

TALEPNO ~[Daire no:28 (A23-D7-9) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
122 |Mutfak alanigenigletilmis. 1.380,00TL 560,00TL 460,00TL
13 (Kiigik daire tipi iptal edilerek salon +ebeveyn banyolu yatak odasi olarak revize edilmis. 2.760,00TL 1.120,00TL 690,00TL
124 [Mutak, weve banyo iptal edilmis 2.760,00TL 1.120,00TL 690,00TL

TALEPNO ~[Daire no:29 (A24:D1) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
125 (Buzdolabinin oldugu mutfak duvar kaydinimig 1.160,00TL 280,00TL 230,00TL
126 Misafirwevitrifiye tefrisi ve duvar olciileri degistirilmig 1.160,00TL 560,00TL 460,00TL
127 |Yatak bagiyeri degistigi icin priz yerleri degisti. 0,00TL 0,00TL 230,00TL
128 |Yatay bagiyer degisikligine gore siirme kapi eklenmig 2.000,00TL 0,00TL 0,00TL
129 |Yatak odasi banyosunda klozet/lavabonun yeri degistirilmis. 0,00TL 280,00TL 20,00TL
130 |Yatak odasi banyosunun kapisinin yeri degismis 940,00TL 0,00TL 230,007L

TALEPNO _[Daire no:30 (A24:03) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
131 |Ebeveyn banyodakiivet yerine dus teknesi tercih edilmig 0,00TL 280,007L 0,00TL
132 [Aynibanyoda klozet yeri degistirilmis 0,00TL 280,00TL 0,00TL
133 |islik kapistiptal edilerek siirme kapi talep edilmis 2.000,00TL 0,00TL 0,00TL
134 [isliktenislik banyoya duvarda bosluk talep edilmis 940,00TL 0,00TL 0,00TL

TALEPNO |Daire no:31 (D-188) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
135 |Antre duvarikaldirlacak. 940,00TL 0,007L 230,00TL
136 |Yatak odasi duvarikaldirlacak 940,00TL 0,007L 230,00TL
137 |Eyatak odasi duvari kaydiralacak ve giyinme dolab alaniyaratilacak. 1.600,00TL 560,00TL 460,00TL

Tablo. 22. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Yaklasik Maliyet
Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERI DEGISIKLIK TALEPLERI YONETIMININ
INSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKI

YAKLASIK BUTCE MATRISI

(GENEL)
TALEPNO ~|Daire no:32 (G-188) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
138 Mutfak kapisinin yeri degisecek ve sirme kapi olacak 1.750,00TL 0,007L 230,00TL
139 Oda kapisinin yeri kaymig 1.160,00TL 0,007L 230,00TL
140 Misafir we ebatlar degiserek tefris degismis 1.380,00TL 560,00TL 460,00TL
141 Ebeveyn banyo duvarlari ve tefrisi yeniden dizayn edilmis. 1.160,00TL 560,00TL 460,00TL
142 |Yatak odasi kapisi kaydirimig 1.160,00TL 0,007L 230,00TL
TALEPNO  |Daire no:33(M-2388) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
143 |yatak odasi kapisi kaydirimig 1.160,00TL 0,007L 230,00TL
144 Ebeveyn suiti duvar ve kapiiptal edilmis 1.160,00TL 0,00TL 230,00TL
145 Yatak odasi kapisi karsi duvara alinmig 1.160,00TL 0,00TL 460,00TL
146 Banyo kapisinin yeri ve tefris degismis. 1.380,00TL 840,00TL 460,00TL
TALEPNO  [Daire no:34 (M-3188) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
147 Yatak odasl duvar ile beraber kapi kaydinlmig 1.160,00TL 0,007L 460,00TL
148 Banyo kapisinin yeri ve tefrig degismis. 1.380,00TL 840,00TL 460,00TL
TALEPNO |Daire no:35 (N-168B) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
149 Ebeveyn banyo giyinme odasi fonksiyonuna dénmls. 940,00TL 280,00TL 230,00TL
150 Kapalr mutfak iptal edilerek agik mutfak yerlesimine gore yeri degisti 940,00TL 560,00TL 460,00TL
151 Yeni acik mutfak yeri igin duvar eklendi 1.160,00TL 0,00TL 0,00TL
Projelendirme hizmeti ( daire bagina 4.000 TL baz alinmigtir) 70.000,00 TL 35.000,00 TL 35.000,00TL
imalat sonrasinda ptal edilen banyo/wc mahali vitrifiye malzeme bedeli ( daire bagina
yaklagik ithal marka olmasi nedeni ile 3.000 TL olarak baz alinmigtir.-23 adet 1slak hacim 69.000,00 TL
iptal edilmigtir.)
TOPLAM BUTGE TALEP MIKTARI DISIPLIN BAZINDA| 247.510,00TL | 170.720,007L | 86.060,00TL
GENEL GIDER+KAR ( %25) DAHIL | 309.387,50 TL 213.400,00 TL 107.575,00 L
TOPLAM BUTGE TALEP YUZDESI DISIPLIN BAZINDA 0,27% 1,33% 0,86%
TOPLAM BUTGE | 115.000.000,00 TL| 16.000.000,00 TL | 12.500.000,00 TL

Tablo .23. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Tiim Degisikliklere Ait Yaklasik Maliyet
Matrisi Tablosu
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4.2.2.2 Miisteri degisiklik taleplerinin insaat/mekanik/elektrik disiplin bazinda

ilave biitce yaklasin

Miisteri tarafindan talep edilen degisiklikleri ayni anda tekli disiplin bazinda

inceledigimizde asagidaki sonuglara varilabilir;

ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERI DEGISIKLIK TALEPLERi YONETIMININ iNSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi
BUTCE MATRISI
(TEKLI DiSiPLIN BAZINDA)

iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
TOPLAM BUTCE TALEP MIKTARI DiSiPLiN BAZINDA 60.100.00 TL 21.800.00 TL 23.887 50 TL
( GENEL GIDER+KAR DAHIL) U o e
TOPLAM BUTGE TALEP YUZDESi DiSiPLIN BAZINDA 0,05% 0,14% 0,19%
TOPLAM BUTGE 115.000.000,00 TL 16.000.000,00 TL 12.500.000,00 TL
ACIKLAMALAR SADECE INSAAT REVIZYON | SADECE MEKANIK SADECE ELEKTRIK
TALEPLERI REVIiZYON TALEPLERi | REVIZYON TALEPLERI

Tablo .24. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere gore tekli disiplin bazinda
maliyet calismast

Sadece ingaat isleri revizyonlarinin sahada uygulamasi kabul edildiginde
projelendirilme hizmeti dahil %0.05 oraninda biit¢eye ilave olarak yansima gelecegi

yatirimci tarafindan kabul edilebilir.

Sadece mekanik isleri revizyonlarinin sahada uygulamasi kabul edildiginde
projelendirilme hizmeti dahil %0.14 oraninda biit¢eye ilave olarak yansima gelecegi

yatirimci tarafindan kabul edilebilir.

Sadece elektrik isleri revizyonlarimin sahada uygulamasi kabul edildiginde
projelendirilme hizmeti dahil %0.19 oraninda biitgeye ilave olarak yansima gelecegi

yatirime1 tarafindan kabul edilebilir.

Yatirimer sadece ingaat, sadece mekanik ve sadece elektrik revizyonlarini
projelendirilme hizmeti dahil sahada uygulamak isterse fizibilite asamasinda %0.07

oraninda miisteri talep degisiklikleri i¢in ilave maliyet ongoriilebilir.
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e Misteri tarafindan talep edilen degisiklikleri ayni anda ikili disiplin bazinda

inceledigimizde asagidaki sonuglara varilabilir;

ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERI DEGISIKLIK TALEPLERi YONETIMININ iNSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

BUTCE MATRISi
(iKiLi DiSiPLiN BAZINDA)

iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
TOPLAM BUTGE TALEP MIKTARI DiSiPLIN BAZINDA 57.737.50 TL 38.300.00 TL 43.400.00 TL
( GENEL GIDER+KAR DAHIL) o T o
TOPLAM BUTCE TALEP YUZDESi DiSiPLiIN BAZINDA 0,05% 0,24% 0,35%
TOPLAM BUTGE 115.000.000,00 TL 16.000.000,00 TL 12.500.000,00 TL
iNSAAT/ ELEKTRIK iNSAAT/ MEKANIK ELEKTRIK/ MEKANIK
AGIKLAMALAR VEYA VEYA . VEYA
INSAAT/MEKANIK ELEKTRIK/ MEKANIK ELEKTRIK/INSAAT
REVIiZYON TALEPLERi REVIiZYON TALEPLERi REVIZYON TALEPLERi

Tablo .25. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere gore ikili disiplin bazinda maliyet
caligsmasi

Musteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere gore tekli disiplin bazinda maliyet

¢alismasi

Insaat isleri ve elektrik islerinin veya insaat isleri ve mekanik islerin ayni
anda talep edildigi  revizyonlarinin sahada uygulamasi kabul edildiginde
projelendirilme hizmeti dahil %0.05 oraninda ingaat biitgesine ilave olarak yansima

gelecegi yatirimcei tarafindan kabul edilebilir.

Mekanik isleri ve elektrik islerinin veya mekanik isleri ve insaat iglerinin
ayni anda talep edildigi revizyonlarinin sahada uygulamasi kabul edildiginde
projelendirilme hizmeti dahil %0.24 oraninda mekanik biitgeye ilave olarak yansima

gelecegi yatirimcei tarafindan kabul edilebilir.

Elektrik isleri ve mekanik islerinin veya elektrik ve insaat islerinin ayn1 anda
talep edildigi revizyonlariin sahada uygulamasi kabul edildiginde projelendirilme
hizmeti dahil %0.35 oraninda elektrik biitgeye ilave olarak yansima gelecegi

yatirimci tarafindan kabul edilebilir.

Yatirimer ikili  disiplin  bazinda degisiklik taleplerinin tiimiinii sahada
uygulamasini kabul ettigi durumda projelendirilme hizmeti dahil yaklasik %0.10
oraninda fizibilite asamasinda biitceye ilave olarak yansima gelecegini kabul

edebilir.
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Miisteri tarafindan talep edilen degisiklikleri ayni anda iicli disiplin bazinda

inceledigimizde asagidaki sonuglara varilabilir;

ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERI DEGISIKLIK TALEPLERi YONETIMININ iNSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

BUTCE MATRISi
(HER UG DIiSiPLIN BAZINDA)
iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
TOPLAM BUTGE TALEP MIKTARI DiSiPLIN BAZINDA 195.050.00 TL 91.300.00 TL 64.53750 TL
( GENEL GIDER+KAR DAHIL) U U T
TOPLAM BUTGE TALEP YUZDESi DiSiPLiIN BAZINDA 0,17% 0,57% 0,52%
TOPLAM BUTGE 115.000.000,00 TL 16.000.000,00 TL 12.500.000,00 TL
iNSAAT/ ELEKTRIK iNSAAT/ ELEKTRIK iNSAAT/ ELEKTRIK
ACIKLAMALAR, /MEKANIK REViZYON | /MEKANIK REViZYON | /MEKANIK REViZYON
TALEPLERI TALEPLERI TALEPLERI

Tablo .26. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere gore tiglii disiplin bazinda
maliyet calismast

Ayni anda hem insaat isleri, hem elektrik isleri, hem de mekanik islerin
kapsayan talep degisiklerinin uygulamasi kabul edildiginde projelendirilme hizmeti
insaat biitcesine %0.17, mekanik biitcesine %0,57, elektrik biitgesine %0,52
oraninda ilave olarak maliyet yansimasi gelecegi yatirimci tarafindan kabul
edilebilir.

Yatirime ticlii disiplin bazinda degisiklik taleplerinin tiimiinii uygulamasin
kabul ettigi durumda projelendirilme hizmeti toplam biit¢eye yaklasik %0.24
oraninda fizibilite asamasinda ilave olarak maliyet yansima gelecegini kabul
edebilir.
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4.3 Miisteri Degisiklik Talepleri Yonetiminin Kalite Kriteri Acisindan
Degerlendirilmesi

4.3.1 Kalite ve Kalite Yonetimi Kavram

e Kalite, bir iiriin yada hizmetin belirlenen ya da olabilecek ihtiyaglar

karsilama kabiliyetine dayanan 6zelliklerin toplamidir.
( http://tr.wikipedia.org/wiki/Toplam_Kkalite_y%C3%B6netimi)

e Kalite yoOnetimi ,projenin kabul edilen kalite standartlarinda icra
edilmesini saglamak icin yapilan eylemdir. Kalite planlamasi, kalite

kontrolii ve kalite giivence islerini kapsar.(Tirataci, H.,2006)

Insanlar kaliteyi ekonomik, egitim, kiiltiir ve sosyal seviyelerine gore farkli
sekillerde tanimlamaktadir. Cogu kere bu tanimlamayi yasanilan tecriibeler de
etkilemektedir. Kimileri iriin ve /veya hizmetlerin kaliteli olup olmadigini
yasadiklariyla mukayese ederek sdylemektedir. Yer ve zamana gore de kaliteye
iliskin degerlendirmeler degisiklik gosterebilmektedir. Farkli zamanlarda veya farkli
ortamlarda insanlarin kaliteye dair diisiincelerinin farkli oldugu gozlemlenmistir.
Bazen de insanlarin kaliteyi dair kararlari {irlin ve hizmetin niteliklerinin yan sira,
tiretim ortaminin 6zellikleri, iireticilerin giivenilirligi vb. hususlar da etkilemektedir.
Kalite tanmmmi, kisiden kisiye, degisen talep ve beklentilerin 15181nda

sekillenebilmektedir.(Erdem M,2006)

e Kalite kullanima uygunluktur.(Dr. Joseph M.Juran)

o Kalite isteklere uygunluktur.(Philip B. Crosby)

e Kalite miisterilerin gelecekteki beklentilerinin dogru tahmine gore yapilan
yeniliklerdir.(Dr.W.EDeming)

e Kalite, hizmet ve iiriiniin kullanima girmesinden itibaren toplama verilen
zarar ile belirlenir.(Dr.G.Taguchi)
Kalite;

e Kurulus capinda prosestir.

e Miisterilerin dedigidir.

e Kalite ve maliyet biitlinseldir, birbirinden ayr1 diisliniilemez.
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(%20http:/tr.wikipedia.org/wiki/Toplam_kalite_y%C3%B6netimi)

e Yonetim bigimidir.

e Diiriistliik ve ahlaktir.

e Top yekin kathm gerektirir.

(Dr. Armand V. Feigen baum)

e Kalite iirlin yada hizmeti ekonomik yoldan iireten ve tiiketici isteklerine
cevap veren lretim sistemidir.(JIS-Japon Standartlar1 Enstitiisii)

o Kalite, bir mal yada hizmetin belirli bir gerekliligi karsilayabilme
yeteneklerini ortaya koyan karakteristiklerin tiimiidiir.(Amerikan Kalite
Kontrol Dernegi)

e Kalite, bir malin ya da hizmetin tiiketicinin isteklerine uygunluk
derecesidir.(Avrupa Kalite Kontrol Organizasyonu)

e Kalite, bir iriin yada hizmetin belirlenen veya olabilecek ihtiyaglari

karsilama kabiliyetine dayanan 6zelliklerin toplamidir.(TS EN 1SO 9005)

Insat iiretimi, sonucu itibari ile bir yapmin gerceklestirmesinin yani sira,
birbiriyle iliskili ve birbirine bagl bir ¢cok faaliyetin yerine getirilmesiyle saglanir.
Bagka bir ifadeyle insaatta kalite kavrami bizatihi {iretim sonunda cikan yapinin
kalitesinin yan1 sira, bu yapiy1 ortaya koymak i¢in gerceklestirilen diger faaliyetlerin

kalitesini de kapsar.(Erdem M.,2006)

Insaat sektdriinde yapinin kalitesi nihai kullanicinin bu yapr ile ilgili beklenti
ve ihtiyaglarinin ne derece karsiladigina baglidir. Ne var ki, ihale ile alinarak

gerceklestirilen bir yapinin kullanicisi basta bilinmemektedir. (Erdem M.,2006)

Genel olarak bir insaatin kalitesi olan islevsellik, estetiklik, ekonomiklik,
saglamlik vb. unsurlarin 6nem siras1 kullanic1 ya gore degisebilmekte ve ¢cogu kere
de bu kalite unsurlarinin hangisinin 6ncelik alacagina, kullanict adina kamu otoritesi
karar vermektedir. Bununla birlikte bir insaatin kalitesi denildigi zaman, o insaatin
asagidaki hususlara iliskin tasidigi Ozellikler akla gelir. Bunlar asagida

aciklanmustir.

e Performans-islevsellik
Yapmin islevine uygun olmasi yani kendisinden beklenenleri yerine
getirebilmesi gerekmektedir. Yapiyr meydana getiren elemanlarin ve mekanlarin

ozellikleri yap1 kalitesini biiyiikk Olglide etkilmektedir. Bu o6zelliklerin insan
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ihtiyaclart dogrultusunda beklenen seviyeleri saglamasi ve o yapinin kaliteli olma

kosullarinin en 6nemlisi saglanmis olmalidir.

e Ogzellikler

Bir yapinin bilesenlerinin yapisal ve teknolojik 6zellikleri, onun kalitesini
etkilemektedir. Yapinin striiktiirii i¢in secilen sistem, ingasi i¢in kullanilan teknoloji,
yap1 malzemeleri, bunlarin birbiriyle uyumu, yapi elemanlar1 birlesim yerleri ve

detaylarinin ¢oziim sekli kaliteyi etkileyen 6zelliklerdir.

e Giivenilirlik

Kaliteli iirtin kavramina genel agidan bakildiginda, iriiniin kendisinden
beklenenleri yerine getirecegine karsi giiven vermesi gerckmektedir. Bu yapi
acisindan da gegerlidir. Yani yapinin kullanimi sirasinda kullaniciya belirli bir
giiven vermesi gerekmektedir. Bu, dncelikle yapinin gorevlerini yerine getirebilme
giivencesidir. Mal ve can emniyeti bakimindan yapinin saglamligi, kullanilan
malzemelerin bozulmazligt ve insan sagligina uygunlugu kullaniciya giiven

vermelidir.

e Uygunluk

Bir yapiy1 olusturan elemanlar, yapinin bi¢imi, tastyict sistemi ve yapiminda
kullanilan malzemeler yapidan beklenenlerle uyumlu olmalidir. Yap: sadece kendi
icinde degil insa edildigi yerin ¢evre dokusuyla da uyusmali ve biitlinlesmelidir.
Ayrica yap1 kullanicilarin sosyo-ekonomik ve kiiltiirel durumuyla da uyumlu
olmalidir. Tiim bunlarin saglanabilmesi i¢in yapinin daha tasarim asamasinda
detayli arastirmalar yapilmali ve elde edilen bilgiler dogru yontemlerle

degerlendirilmelidir.

e Dayaniklilik

Yapmin dayanikliligi da kalite kavraminda onemli bir yer tutar. Yapinin
biitiinlintin, kullanilan malzemelerin ve olusturulan detaylarin olabilecek en uzun
vadede ilk giinkii performanslarii korumalart onemlidir. Kisa siirede yipranan,
onarim yada degistirme gerektiren malzemeler ve yapi elemanlar1 yapinin kalitesiz

olarak algilanmasina ve tanimlanmasina sebep olmaktadir.

77



e Faydalilik

Servis yapilabilirlik, binada olusabilecek sorunlarin ¢6zliimiiniin kolay
olabilmesi icin gerekli &zelliklerin varligidir. Omegin catida olusabilecek bir
sorunda tamir yapacak olan kisinin ¢atiya kolaylikla ulagabilmesi, ¢ati arasinda
tamirat i¢in gerekli boslugun bulunmasi vb 6zellikler 6nceden diisiiniilmelidir. Bir
binada binanin 6mrii uzadik¢a sorunlarin ortaya c¢ikmasi kaginilmazdir. Bu
sorunlarin en kisa zamanda kolayca ¢oziilmesi i¢in daha Onceden ¢oOziimlerin
tiretilmis olmas1 binanin kalitesini de etkileyecektir. Bir yap1 goriiniimii ile ¢evre
dokusunda uyumuyla ve kullanilan malzemelerin 6zellikleriyle en azindan
insanlarin ¢ogu tarafindan begenilmelidir. Bu,0o yapmnin kaliteli bir yapr olarak

tanimlanmasini saglamaktadir.

o Estetik

Uriin yani yapimi bitmis binada kalite agisindan 6nem kazanan bir baska
ozellik ise estetiktir. Bina, insanlarin begeni duygularma hitap etmeli ve gorsel
zevklerini tatmin etmelidir. Bu yapilan tasarim, kullanilan malzemeler ve
malzemelerin uyumu ve gegislerin iyi ¢dziimlenmis olmasi ile ilgili kavramdir.
Estetik kelimesi genellikle mimari ile birlikte anilan en 6nemli terimlerden biridir ve
anlami “duyulara seslenebilme yetenegidir”. Dogal olarak zevkler birbirinden
farkliliklar gosterecektir. Onemli olan bu farkli beklentilerin miimkiin olabildigince

coguna cevap verebilmektir.

e (oriinen(algilanan) kalite

Gortinen kalite bir yapinin disardan algilandigi halidir ve goreceli bir
kavramdir. Bunun sebebi deger duygularinin insandan insana farkli olabilmesidir.
Kalite yoOnetimi uygulayan bir insaat firmasinda; {retecegi yapilarda goriinen
kalitenin nasil degerlendirilecegi, bu degerlendirmenin nasil belirlenecegi, algilanan
kalitede arzu edilene ulasilmamasi1 halinde neler yapilacagina daire bir sistem

bulunmalidir.
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4.3.2 Miisteri Degisiklik Taleplerin Kalite Yonetimi Acisindan Yonetimi,

Bulgular: ve Yorumlari

Misteri  degisiklerinin  kalite yOnetimi acisindan degerlendirilmesi
asamasinda piyasada iyi bilinen bir yatirimci sirkete ait site yonetim miidiirleri ile
goriismeler yaparak bu esasa dayali olarak disiplinlere ait dagilim oranlar

belirlenmektedir.

Kalite puanlamasi i¢in insaat/elektrik/mekanik disiplin bazinda 1-5 arasi
puanlamada 5 puan en kaliteli olmas1 gereken, 1 puan asgari kalitede olmasi gerken
kabul edilerek dagilimda insaat disiplini i¢in 2 puan, mekanik disiplin i¢in 5 puan,
elektrik disiplini ig¢in 3 puan verilmektedir. Dagilim puanlarinda da anlasilacagi
lizere isletme siirecinde yapilan miisteri tadilatlar1 ya da revizyonlarindan kaynakli
en ¢ok mekanik disiplinin etkilendigi belirtilmektedir. Ornek vermek gerekirse daire
ici tadilat islerinde molozlarin saft icine atilmasi, teras catilarda sonradan ilave
edilen uydu antenleri kaideleri nedeni ile su izolasyonu zafiyetinin olugmasi, yerden
1sitma sistemlerinde dubleks dairenin iist katinda oda zemini 1sinmazken alt kattaki

salon zemininin beklenen sicaklikta olmasi vb olarak belirtebilir.

Bahsi gecen ornekler projelerde isletme siirecinde kalite algisini ortaya
koymaktadir. Bu nedenle ozellikle mekanik ve elektrik revizyonlar: imalat

asamasindaki kaliteyi denetlemek son derece dnemlidir.
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE

MUSTERi DEGISIKLIK TALEPLERI YONETiMINiN iINSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi
KALITE MATRISi

(GENEL)

TALEPNO [AGIKLAMALAR iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
Daire no: 1(A3-D2) ( Bahge Bodrum kat dubleks)
1 anyo tefrlsl.yenlfien. dizayn edilmis banyo giris kapisi yan duvarinda lavabo+klozet 0,00 5,00 3,00
yanyana tercih edilmis.
2 Banyo girig kapisi yeri degistirilmis 2,00 0,00 3,00
3 Banyo daraltilmig yeni tefrise gére 2,00 5,00 3,00
4 Yatak odas! tefrisi yeniden dizayn edilmis(gift kisilik yatak yerlesimi yapilmis) 0,00 0,00 3,00
5 Mutfak ocak/firin/buzdolabi yerlesimi yeniden dizayn edilmis 0,00 5,00 3,00
6 Sélontefr}sl ?If( oturma gurubuna +yemek masasi /sifoniyer diizenine gére yeniden 0,00 0,00 300
dizayn edilmis
TALEPNO  [Daire no: 2 (A3-D10) ( Gati kat dubleks) iINSAAT MEKANIK ELEKTRIK
7 Mutfak ocak/firin/buzdolabi yerlesimi yeniden dizayn edilmis 0,00 5,00 3,00
8 Hizmetli odasi/banyosu iptal edilip gamasir odasi olarak yeniden dizayn edilmis 2,00 5,00 3,00
9 Oda+banyo olarak tasarlanan alan oturma/yagam mekani olarak revize edilmis. 2,00 5,00 3,00
10 Banyo iptal edilerek odaya katilmig 2,00 5,00 3,00
TALEPNO  [Daire no: 3 (A4-D5) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
1 Salonda tefris degisikligi yapiimis 0,00 0,00 3,00
12 Yatak odasina ilave banyo eklenmis 2,00 5,00 3,00
13 Ebeveyn odasi kgliltiimig 2,00 0,00 3,00
14 Ebeveyn odasi giyinme odasi yeniden dizayn edilmis siirme kapi eklenmis 2,00 0,00 3,00
15 Giyinme odasi duvarlari tamamen kaydirilmig 2,00 0,00 3,00
% Za?let.genel barTyodanl biri iptal edilmis lhlzmeltllcl)dam olmus. Diger banyo ise tefris 2,00 5,00 3,00
degistirelerek hizmetli banyo olarak revize edilmis
17 islikten banyoya gegen kapiiptal edilmis 2,00 0,00 3,00
TALEPNO  |Daire no:4 (A4-D6) iINSAAT MEKANIK ELEKTRIK
18 Mutfak yerlesimini ve mimari dlgiileri duvar kaydirarak yeniden dizayn etmisler. 2,00 5,00 3,00
19 Myffak mfasaS{ayrl bir tezgah olarak pencere éniine alinmis. Tezgahin devami olarak 2,00 000 0,00
orijinal mimariden farkl yapilmis
20 Yatak odasi tefrisi degistirilmis.Giyinme dolabinin 6nii dolagim alaniigin bogaltilmig 000 000 300
yatak kaydirilmis.
21 2 yatak odasi birlestirilmis tek bir oda haline getirilip yeniden tefris edilmis 2,00 0,00 3,00
22 Kat holui genel banyoya gamagir ve kurutma makinesi yeri eklenmis. 0,00 5,00 3,00
23 Kiivet dus teknesine dénmiis 0,00 5,00 0,00
24 Lavabo ve klozet yan yana ¢oziilerek giris kapisi duvarinin yan duvarinda ¢oziilmus 0,00 5,00 3,00
25 Misafir wciptal edilmis. Camasir odasi olarak fonksiyonu degistirilmis 2,00 5,00 3,00
26 Antre ve yatak odasina giden koridor stirme kapi ile separatér olacak sekilde ayrilmis. 2,00 0,00 0,00

Tablo. 27. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere Ait Kalite Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERI DEGISIKLIK TALEPLERI YONETIMININ INSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

KALITE MATRISI
(GENEL)

TALEPNO |Daire no:5 (A4-D10) (Gati dubleks) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK

27 Yatak odasi banyosunun gamasir makinesi altyapisi talep edilmig 0,00 5,00 3,00

28 Hizmetli odasina ilave priz talep edilmig 0,00 0,00 3,00

29 Mutfaktan hizmetli odasina gegiste sirme kapi talep edilmis 2,00 0,00 3,00

30 Ebeveyn odasi giysi alani duvarlariiptal edilmig 2,00 0,00 3,00

31 Radyatér duvar revizyonu sebebi ile kaydinlmig 2,00 5,00 0,00

32 Banyoya kapi takilmasi talep edildi. 2,00 0,00 0,00
TALEPNO |Daire no:6 (AS-DS) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK

33 Ebeveyn odasl ile yatak odasi birlegtirilerek tek mekan haline gelmis 2,00 0,00 3,00

34 Ebeveyn odasina ilave TV+DATA+priz talep edilmis 0,00 0,00 3,00

35 Banyo ve oda tek mekana genigletildigi icin kapi iptal edilmis 2,00 0,00 3,00

36 Banyo iginde camagir makinesinin yeri degistiriimesi talep edilmig 0,00 5,00 3,00
TALEPNO | Daire no:7 (A6-D2) (Bodrum kat dubleks) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK

37 islik alanna ilave priz, bulagik mak ve eviye tesisat istenmis 0,00 5,00 3,00

38 Depoya ilave priz 0,00 0,00 3,00

39 Yatak odasi giyinme alani duvarlariiptal 2,00 0,00 3,00

40 Antre lamine parke yerine dogal tas tercih edilmis 2,00 0,00 0,00

1 Koridor ve misafir wc parke tercih edilmis 2,00 0,00 0,00
TALEPNO |Daire no:8 (A6-D7) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK

a2 Salonda aplik igin ug birakilmasi talep edilmis 0,00 0,00 3,00

43 Mutfakta ilave priz istenmig 0,00 0,00 3,00

a4 Misafir w de aplik igin ug istenmis 0,00 0,00 3,00

45 islik we de klozet iptal edilmis camagir makinesi yerletirilmis. 0,00 5,00 3,00

46 Mevcut islikteki mekanda camagir makinesi iptal edilmis 0,00 5,00 3,00

4 Mevcut islikte ilave priz istenmis 0,00 0,00 3,00

Tablo .28. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere Ait Kalite Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE

MUSTERi DEGISIKLiK TALEPLERi YONETIMINN iNSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAK

KALITE MATRISi
(GENEL)
TALEPNO  [Daire no:9 (A7-D2-4) (daire birlegtirme) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
1 isafir wet1 adet islik mekani+1 iptal edilerek i |
8 adet m'|sal irwctl adet islik mekani+1 banyo iptal edilerek merdiven yapilmasi 200 500 300
talep edildi
49 Yatak odasina giyinme alaniilave etmek igin yatak odasina it banyo iptal edildi. 2,00 5,00 3,00
Eb das! bl | kapilariiptal edilerek mek i i
5 feye}/n odasi bt? me duvarlarive kapilariiptal edilerek mekan yeniden dizayn 200 0,00 300
edilmis. Kapi yeri ve duvar kaymig
5 Ebeveyn ba}nyosulklozet/lf[]vgt ve lavabo yeri degistirilmis, kapi yeri ve duvar yeri 200 500 300
kaymis.Yeniden dizayn edilmis
Ust kat dairede mutfak iptal edilmis. Tek bir yatak odasi olarak revize
52 edilmis.Banyonun mimari duvar yerlesimi ve mekanik tesisat yerlesimi yeniden 2,00 5,00 3,00
dizayn edilmis.
53 Ust kat dairenin oturma alanina siirme kapi talep edilmis 2,00 0,00 3,00
54 Dubleks dairenin orta katinda( eski dubleksin dst kati) misafir wc iptal edilmig 2,00 5,00 3,00
55 Misafir weiptal edilmis yerine giyinme alani duvar nisi yapilmis 2,00 5,00 3,00
56 Mevcut yatak odasina ait banyoyu daraltarak tefris revize edilmis. 2,00 5,00 3,00
57 Mutfak alani baska bir yere taginmig ve tefrisi degismis. 2,00 5,00 3,00
Yatak odasina ait banyo misafir wc olarak disardan girilen kapuile yeri ve yerlesimi
58 . . . . . 2,00 5,00 3,00
revize edilmig.Tesisat yerleri tamamen degismis
TALEPNO | Daire no:10 (A8-D7) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
59 Ebeveyn banyoda kiivet yerine dus teknesi isteniyor 0,00 5,00 0,00
TALEPNO | Daire no:11 (A13-D4-5) (daire birlestirme) iINSAAT MEKANiK ELEKTRIK
60 Mutfak revize edilerek m2 artirimig.10 m2 den 20 m2 gikariimig 2,00 5,00 3,00
61 Daire birlestirmeden dolayr 1 adet mutfak iptal edilmis. 2,00 5,00 3,00
62 Stirme kapiile 70m2 lik salona gegilmis 2,00 0,00 3,00
63 2.dairenin oda ve wcleri iptal edilerek salona katilmis. 2,00 5,00 3,00
64 Misafir wciptal edilmis yerine hizmetli odasi fonksiyonu verilmis 2,00 5,00 3,00
65 Eski tip dairenin giris holii iptal edilerek islik ve islik wc olarak revize edilmis 2,00 5,00 3,00
TALEPNO |Daire no:12 (A13-D8) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
66 islik ve islik wc iptal edilerek camasir odasi yapilmis. 0,00 5,00 3,00

Tablo .29. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere Ait Kalite Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERI DEGISIKLIK TALEPLER YONETIMININ iNSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

KALITE MATRISI
(GENEL)
TALEPNO  |Daire no:13 (A13-D1)( bahge dubleks) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK

ebeveyn odasive banyo iptal edilerek oturma odasi olarak fonskiyon degisikligi

67 2,00 5,00 3,00
olmug

TALEPNO  [Daire no:14 (A13-D10-11)( daire birlestirme) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK

68 Yatak odas| ve banyosu yeniden dizayn edilmis 2,00 5,00 3,00

69 Banyo kapisi kargisinda lavabo alinmig+yanina klozet konulmug 0,00 5,00 3,00

70 Banyo kapisi sirme kapi tercih edilmis 2,00 0,00 0,00

1 Diger oda bfmyonun tefrisi giris kapisi olmadan duvararkasmdla kalacak sekilde giris 200 500 300
kapisinin sag duvarinda lavabo+klozet+karsi duvara dus teknesi koyulmus.

Y] Mevcut plandaki iglik ve iglik banyo iptal edilerek soyunma odasi fonkisyonu verilmig 2,00 5,00 3,00

- Mevcut plandaki girig hol i ve misafir wc iptal edilerek hizmetli oda+banyo ve 200 500 300
¢amagir odast yapilmis
Mevut plandaki 1.mutfak iptal edilmis yatak odasi banyosu ve soyunma alani olarak

7 ) I 2,00 5,00 3,00
fonksiyon degistirmis.

- Mutfak salo'n mahalinin oldugul cepheye ta'slnarak manzara yonlenmis ve kare 200 500 300
formda yeniden tasarlanarak kiler eklenmis.

76 Misafir we de kapi karsisina lavabo alinmis. 0,00 5,00 3,00
TALEPNO  [Daire no:15 (A13-D12) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
7 Ebeveyn odasinda banyoyu iptal edilmis.Giyinme alani yapilmis.Oda biiytiimis 2,00 5,00 3,00
8 Cati kati ebeveyn odasinda giyinme alaninda duvari devam ettirirek genigletilmis 2,00 0,00 3,00
TALEPNO  [Daire no:16 (A16-D10-11) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
79 Ebeveyn odasindaki WC dikdortgen olarak tefri edilmis. Stirme kapiile ¢oziilmds. 2,00 5,00 3,00
% islik ve islik banyo iptal edilerek ebeveyn banyo fonskiyone déniistiirilmils.stirme 200 500 300

kapi kullanilmis.
81 Girig kapisi karsisinda lavabo tercih edilmis. Yaninda dus teknesi tercih edilmis. 0,00 5,00 3,00
Mevecut 1.giris holi iptal edilerek vestiyer ve misafir we mekani olarak fonks.
8 L 2,00 5,00 3,00
Degismis
8 Salon ile mutfak stirme kaptile baglanti kurulmus. 2,00 0,00 0,00
8 Mutfak tefrisinde ada tezgah ve daviumbaz segilmis. 0,00 5,00 3,00
85 Salon manzarasina yonlenmesine paralel olarak TV odasl yerlegimi yapilmis. 2,00 0,00 3,00
86 Mevcut 2. mutfak ve banyo iptal edilmistir. 2,00 5,00 3,00

Tablo .30. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere Ait Kalite Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERi DEGISIKLIK TALEPLER] YONETIMININ INSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKI

KALITE MATRIsi
(GENEL)

TALEPNO |Daire no:17 (A16-D13) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
87 islik banyo iptal edilmis. Camagir makinesinin islik icinde yeri degistirilmis. 2,00 5,00 3,00
TALEPNO |Daire no:18 (A16-D4) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
88 Misafir wc lavabo kapmin karsisindaki duvara alinmistir. 0,00 5,00 3,00
89 Misafirwc kapisi stirme kapi yerine menteseli sistem olarak tercih edilmistir. 2,00 0,00 0,00
TALEPNO  |Daire no:19 (A19-08) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
90 ebeveyn banyosunda kiivet yerine dus teknesi tercih edilmistir. 0,00 5,00 0,00
91 Ebeveyn odasinda yatak baginin yeri degistirilmistir. 0,00 0,00 3,00
TALEPNO {Daire no:20 (A21-Dé) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
92 Misafir we de lavabo/klozet yeri degistirilmis 0,00 5,00 3,00
3 WC duvar kapist kaydirimig 2,00 0,00 3,00
9% islik duvarlari kaydirlimi 2,00 0,00 3,00
9% Gamagir makinesi yeri degistirilmis 0,00 5,00 3,00
9% islik duvarinda siirme kapi eklenmis 2,00 0,00 3,00
TALEPNO |Daire no:21 (A21-D9) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
97 Yatak bagi yeri degistigi icin priz yerleri degisti. 0,00 0,00 3,00
98 Duvar iptal edilerek dus iptal edilmig 2,00 5,00 3,00
9 Mutfak kapi ve duvar iptal edilerek agk mutfak yapilmig 2,00 5,00 3,00
TALEPNO |Daire no:22 (A22-D2)( bahge dubleks) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
100  [WCye dusteknesiilave edilmis. Mekan genisletilmis. 2,00 5,00 3,00
101 |Yatak odasi banyosunda dus teknesine yerine kiivet talep edilmis 0,00 5,00 0,00
102 Giyinme alanina duvar eklenerek bilyitiilmis 2,00 5,00 3,00
103 [Ebeveyn banyosunda kiivet yerine dug teknesi tercih edilmistir. 0,00 5,00 0,00

Tablo .31. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere Ait Kalite Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTER DEGISIKLIK TALEPLER] YONETIMININ INSAAT ASAMAS| TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

KALITE MATRISi
(GENEL)

TALEPNO Daire no:23 (AZ2:De INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
104 |Ebeveyn banyosunda kiivet yerine dug teknesi tercih edilmistir. 0,00 500 0,00
TALEPNO  |Dairen:24(AZ2-D7) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
105 Aok mutfak servis pencere hoglugu kapatiimig kapali mutfaga donmi. 200 0,00 0,00
106 |Yatak odasl duvarlan iptal edilip salona katilmig 200 500 3,00
107 {Salondan ebeveyn odasina kapida bogluk agimi 200 0,00 0,00
108 |Misafirwc de lavabonun yeri degistirilmi 0,00 500 300
TALEPNO it noc25 (A22:03-1) G hirtegtrme) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
109 |{Mutfak fonksiyonu banyo olarak degistirilmis 200 500 300
120 |Salon fonksiyonu kismi olarak yatak odasina + giyinme alanima gevrilmis 200 500 300

Daire birletirmeden dolay kiiciik daire tamamen salon+mutfak olarak revize

i o 200 500 3,00
edilmis.

TALEPNO  |Daire no26(AZ2D12) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
112 |Salon tefrigi degistirilerek elektrik yerlesimi revize edilmis 0,00 0,00 300
113 |Mutfak tefrisi degismis ve ada tezgah eklenmig 0,00 500 300
114 |Vatak odasinda duvar kaldimig ve yatak bagirevize edilmis 200 500 300
115 |Banyo biyitilmis ve tefrig degistirilmig 200 5,00 300
116 |Yatak odasive hanyoyu iptal ederek saunatbanyo olarak yeniden dizayn edilmistir. 200 500 300
107 |Camsirigili kapi eklenmigtir 200 0,00 3,00
118 |ebeveyn banyo yerine calisma odast yapiarak fonksiyon degisiklig yapimis. 200 500 300

Tablo .32. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere Ait Kalite Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERI DEGISIKLiK TALEPLERi YONETIMININ INSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

KALITE MATRISI
(GENEL)

TALEPNO  |Daire no:27 (A23-D14) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
119 |Vestiyer dolabina camagir makinesi eklenmig 0,00 5,00 3,00
120 |Agk mutfakta duvar boglugu yeri kaydinlmig. 2,00 0,00 3,00
121 |Yatak odasi eheveyn odasina katilarak genis yatak odasi talep edilmis 2,00 5,00 3,00

TALEPNO  |Daire no:28 (A23-D7-8) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
12 Mutfak alani genisletilmis. 2,00 5,00 3,00

Kiigiik daire tipi iptal edilerek salon +ebeveyn banyolu yatak odasi olarak revize
123 - 2,00 5,00 3,00
edilmis.

124 Mutak, wc ve banyo iptal edilmig 2,00 5,00 3,00
TALEPNO |Daire no:29 (A24-D1) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
125 Buzdolabmin oldugu mutfak duvar kaydirimig 2,00 5,00 3,00
126 |Misafirwevitrifiye tefrisi ve duvar dlgileri degistirilmis 2,00 5,00 3,00
127 |Yatak bagiyeri degistigi igin priz yerleri degigti. 0,00 0,00 3,00
128 |Yatay bagiyer degisikligine gore siirme kapi eklenmis 2,00 0,00 0,00
129 |Yatak odasi banyosunda klozet/lavabonun yeri degistirilmis. 0,00 5,00 3,00
130 [Yatak odasibanyosunun kapisinin yeri degismis 2,00 0,00 3,00
TALEPNO |Daire no:30 (A24-D3) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
131 |Ebeveyn banyoda kiivet yerine dus teknesi tercih edilmig 0,00 5,00 0,00
132 |Aynibanyoda klozet yeri degistirilmig 0,00 5,00 0,00
133 |islik kapisiiptal edilerek siirme kapi talep edilmis 2,00 0,00 0,00
134 [isliktenislik banyoya duvarda bosluk talep edilmis 2,00 0,00 0,00
TALEPNO |Daire no:31 (D-188) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
135 Antre duvar kaldmlacak. 2,00 0,00 3,00
136 Yatak odasi duvari kaldirilacak 2,00 0,00 3,00
137 |Eyatak odasi duvar kaydiralacak ve giyinme dolabialani yaratilacak. 2,00 5,00 3,00

Tablo. 33. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere Ait Kalite Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJESINE GORE
MUSTERI DEGISIKLIK TALEPLER] YONETIMININ INSAAT ASAMAS| TAMAMLANDIKTAN SONRAKI

KALITE MATRISi
(GENEL
TAEPNO  [Daireno32(G-188) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
138 |Mutfak kapismm yeri degisecek ve sirme kapi olacak 20 000 30
139 |0dakapisimin yeri kaymig 20 000 30
140 |Misafir we ebatlan degiserek tefris degismi 20 50 30
141 |Ebeveyn banyo duvarlan ve tefrisi yeniden dizayn edilmis. 20 50 30
192 |Yatak odastkapistkaydilmig 200 000 30
TAEPNO  [Daireno33(M-2388) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
193 |yatak odastkapistkaydinlmig 20 000 30
144 |Ebeveyn suiti duvar ve kapiiptal edilmig 20 000 30
145 |Yatak odastkapistkarst duvara alinmig 200 0,00 300
146 |Banyo kapisimi yeri ve tefris degismis. 20 50 30
TALEPNO  {Daire no:34{M-31 85 INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
147 |Vatak odasi duvar ile beraber kaprkaydimlmig 20 000 30
148 |Banyo kapisimi yeri ve tefris degismis. 20 50 30
TALEPNO  {Daire n:35 (-15 86 INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
149 |Eveveyn banyo giyinme odasi fonksiyonuna donmils. 20 50 30
150 |Kapah mutfak iptal edilerek agk mutfak yerlegimine gore yeri deisti 20 50 30
151 |Yeni aqk mutfak yeri igin duvar eklendi 200 0,00 0,00

Tablo .34. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere Ait Kalite Matrisi Tablosu
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4.4 Miisteri Degisiklikleri Talepleri Yonetiminin Kaynak Kriteri A¢isindan
Degerlendirilmesi

4.4.1 Kaynak Yonetimi Kavram

Kaynak yonetimi ihtiya¢ duyuldugunda bir kurulusun kaynaklarinin etkin ve
verimli dagitimidir. Bu tiir kaynaklar mali kaynaklar, stok, insan becerileri, iiretim

kaynaklar1 veya bilgi teknolojisi (BT) icerebilir.
(' http://en.wikipedia.org/wiki/Resource_management)
4.4.2 Kaynaklarin Saglanmasi

ISO 9000 Kalite Yonetim Sistemine gore Kalite Yonetim Sistemini etkin
olarak isletmek ve miisteri isteklerini karsilayabilmek tizere gerekli her tiir kaynak

tespit edilmis ve saglanmis olmasi kaynak yonetiminin 6nemli bir parcasidir.

Altyap1 ve Calisma Ortam1

Miisteri isteklerine uygun liretim yapabilmek i¢in gerekli olan bina, ¢aligma
alan1 ve ¢alisma ortamlari, yardimci tesisler, proses techizati (yazilim, donanim) ve
destek hizmetleri gereken detayda tanimlanmis, temin edilmis ve periyodik bakimlari

diizenli ve kayith bir sekilde yapiliyor olmalidir.

Insan Kaynaklar

Kaliteyi etkileyen tiim ¢alisanlarin iglerini dogru yapmalari i¢in sahip
olmalar1 gereken yeterlilikler belirlenmis ve gerekli olan egitim ihtiyaglar diizenli
olarak tespit ediliyor olmalidir.

Bu ihtiyaglar dogrultusunda periyodik (genellikle yillik veya 6 aylik) egitim
planlar1 yapilmalidir.

Bu planlar dogrultusunda firma ¢apinda etkin bir sekilde egitim faaliyetleri
gerceklestirilmelidir.

Personelin egitim, 6grenim beceri ve deneyim durumunu gosteren kayitlari
tutuluyor olmalidir.

Egitimlerin etkinligi degerlendiriliyor olmalidir.

(http://www.marmarapatent.com.tr/page.asp?KatID=26&CID=261&I1D=266)
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4.4.3 Miisteri Degisiklik Taleplerin Kaynak Yonetimi A¢isindan Bulgular: ve

Yorumlari

Insaat siirecinde imalat tamamlandiktan sonra miisteri tarafindan gelebilecek
degisiklik taleplerini sahada kontrol ve koordine etmek geregi dogacaktir. Bu
nedenle tablo 35. den anlasilacag1 gibi elektrik miihendisi Oncelikli olmak tizere
mimar/ ince isler tecriibeli insaat miithendisi veya ingaat teknikeri, makine miihendisi

sahada siire¢ boyunca bulundurulmas: gerekebilir.

Ornek projede 35 adet dairede miisteri tarafindan revizyon talep
edilmektedir. Sadece insaat revizyonu talep eden daire sayist 10 adet, sadece
mekanik revizyon talep eden daire sayisi 8 adet, sadece elektrik revizyonu talep
eden daire sayist 13 adet olmak iizere yatirimer tarafindan verilecek karara gore
hangi disiplinde revizyonlarin uygulamasi yapilacaksa bir adet miithendis/mimar

yeterli olacag1 6ngoriilebilir.

Elektrik, mekanik ve insaat disiplinlerinin ikili olarak incelendigi durumda
agirlikli olarak elektrik disiplini ile cakismanin a tespit edildigi i¢in dncelikli olarak

elektrik mithendisinin istihdam edilmesi gerektigi sonucuna varilabilir.

Sonug olarak, yatirirmcinin prensip kararina gore sadece revizyonlarin sahada
takip edilmesi i¢in ayr1 bir teknik destek ekip isin sonuna dogru kurularak bu ekipte
minimum 1 elektrik mithendisi, 1 mimar, 1 makine miihendisi olmas1 gerekebilir.
Prensip olarak ilgili teknik ekip teknik destek servisi olarak adlandirilabilir ve ayri

bir ekip olarak site yonetimi isletme teknik miidiiriine bagl ¢alisabilir.

MUSTERI DEGISiKLIKLERi TALEPLERI
SAHA ORGANIZASYON SEMASI

ISLETME TEKNIK MUDURU

ELEKTRIK MAKINE

MiMAR . o . .
MUHENNDISi MUHENNDISi

* Organizasyon semasi kabull daire tesliminden sonra (imalat tamamlandiktan sonra)

gelebilecek olan talep degisikligine gére hazirlanmistir.

Tablo. 35. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisiklera ait saha organizasyon semast
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ORNEK KONUT PROJELERINE GORE

MUSTERI DEGISiKLiK TALEPLERI YONETIMININ iINSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

TEKNiK PERSONEL MATRISi

(GENEL)
TALEP NO-— | ACIKLAMALAR - INSAAT MEKANIK - ELEKTRIK
Daire no: 1(A3-D2) ( Bahge Bodrum kat dubleks)
B tefrisi yeniden di dilmis b iris ki d da lavabo+klozet
1 anyo te nsl.yem_ en. izayn edilmis banyo giris kapisi yan duvarinda lavabo+kloze 000 100 100
yanyana tercih edilmis.
2 Banyo giris kapisi yeri degistirilmis 1,00 0,00 1,00
3 Banyo daraltilmis yeni tefrige gore 1,00 1,00 1,00
4 Yatak odasi tefrisi yeniden dizayn edilmis(gift kisilik yatak yerlesimi yapilmis) 0,00 0,00 1,00
5 Mutfak ocak/firin/buzdolabi yerlesimi yeniden dizayn edilmis 0,00 1,00 1,00
| frisi cif B foni L .
6 S? onte r.|5| ({‘I t oturma gurubuna + yemek masasi /sifoniyer diizenine gore yeniden 000 000 100
dizayn edilmis
TALEPNO  |Daire no: 2 (A3-D10) { Gati kat dubleks) iINSAAT MEKANIK ELEKTRIK
7 Mutfak ocak/firin/buzdolabi yerlesimi yeniden dizayn edilmig 0,00 1,00 1,00
8 Hizmetli odasi/banyosu iptal edilip gamasir odasi olarak yeniden dizayn edilmig 1,00 1,00 1,00
9 Oda+hanyo olarak tasarlanan alan oturma/yasam mekani olarak revize edilmis. 1,00 1,00 1,00
10 Banyo iptal edilerek odaya katilmis 1,00 1,00 1,00
TALEPNO |Daire no: 3 (A4-D5) iINSAAT MEKANIK ELEKTRIK
1 Salonda tefrig degisikligi yapilmis 0,00 0,00 1,00
12 Yatak odasina ilave banyo eklenmis 1,00 1,00 1,00
13 Ebeveyn odasi kigultilmis 1,00 0,00 1,00
14 Ebeveyn odasi giyinme odasi yeniden dizayn edilmig stirme kapi eklenmis 1,00 0,00 1,00
15 Giyinme odas! duvarlari tamamen kaydirilmig 1,00 0,00 1,00
% 2 ativetvgenel barilyodan‘ biri iptal edilmig .hizmevtli t?dam olmus. Diger banyo ise tefrig 10 100 10
degistirelerek hizmetli banyo olarak revize edilmig
17 islikten banyoya gegen kapiiptal edilmis 1,00 0,00 1,00
TALEPNO |Daire no:4 (A4-D6) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
18 Mutfak yerlesimini ve mimari 6lgtleri duvar kaydirarak yeniden dizayn etmigler. 1,00 1,00 1,00
19 MﬁJffak m.asa5|.ayr| bir tezgah olarak pencere dniine alinmig. Tezgahin devami olarak 100 0,00 000
orijinal mimariden farkli yapiimig
" Yatak odasi tefrigi degistirilmig.Giyinme dolabinin 6nii dolagim alaniigin bosaltilmig 000 000 100
yatak kaydirimis.
21 2yatak odasi birlestirilmis tek bir oda haline getirilip yeniden tefrig edilmig 1,00 0,00 1,00
22 Kat holii genel banyoya gamasir ve kurutma makinesi yeri eklenmis. 0,00 1,00 1,00
23 Kiivet dug teknesine donmiis 0,00 1,00 0,00
24 Lavabo ve klozet yan yana goziilerek girig kapisi duvarinin yan duvarinda ¢éziilmiis 0,00 1,00 1,00
25 Misafir wc iptal edilmis. Camasir odasi olarak fonksiyonu degistirilmis 1,00 1,00 1,00
26 Antre ve yatak odasina giden koridor siirme kapi ile separator olacak sekilde ayrilmis. 1,00 0,00 0,00

Tablo .36. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere Ait Teknik Personel Matrisi
Tablosu
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ORNEK KONUT PROJELERINE GORE

MUSTERI DEGSIKLIK TALEPLERi YONETIMINiN INSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAK

TEKNIK PERSONEL MATRISi
(GENEL)

TALEPNO  [Daire no:S (A4-D10) (Gats dubleks) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK

27 Yatak odasi banyosunun gamagir makinesi altyapisi talep edilmis 0,00 1,00 1,00

28 Hizmetli odasina ilave priz talep edilmis 0,00 0,00 1,00

29 Mutfaktan hizmetli odasina gegiste stirme kapi talep edilmig 1,00 0,00 1,00

30 Ebeveyn odas! giysi alani duvarlaniptal edilmis 1,00 0,00 1,00

31 Radyatdr duvar revizyonu sebebi ile kaydinimig 1,00 1,00 0,00

R Banyoya kapi takilmasi talep edildi. 1,00 0,00 0,00
TALEPNO |Daire no: (A5-DS) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK

kx] Ebeveyn odas! ile yatak odasi birlestirilerek tek mekan haline gelmis 1,00 0,00 1,00

34 Ebeveyn odasina ilave TV+DATA+priz talep edilmig 0,00 0,00 1,00

35 Banyo ve oda tek mekana genisletildigi igin kapi iptal edilmis 1,00 0,00 1,00

36 Banyo iginde camasir makinesinin yeri degistirilmesi talep edilmig 0,00 1,00 1,00
TALEPNO  |Daire no:7 (A6-D2) (Bodrum kat dubleks) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK

37 islik alanna ilave priz, bulagik mak ve eviye tesisatiistenmis 0,00 1,00 1,00

38 Depoyaiilave priz 0,00 0,00 1,00

39 Yatak odasi giyinme alani duvarlariiptal 1,00 0,00 1,00

40 Antre lamine parke yerine dogal tag tercih edilmig 1,00 0,00 0,00

a Koridor ve misafir wc parke tercih edilmis 1,00 0,00 0,00
TALEPNO  [Daire no:8 (A6-D7) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK

v} Salonda aplik icin ug birakilmasi talep edilmis 0,00 0,00 1,00

3 Mutfakta ilave priz istenmis 0,00 0,00 1,00

a4 Misafir we de aplik igin ug istenmig 0,00 0,00 1,00

45 islik we de klozet iptal edilmis gamagir makinesi yerlestirilmis. 0,00 1,00 1,00

46 Mevecut iglikteki mekanda camasir makinesi iptal edilmig 0,00 1,00 1,00

47 Mevcut islikte ilave priz istenmig 0,00 0,00 1,00

Tablo .37. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere Ait Teknik Personel Matrisi

Tablosu
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ORNEK KONUT PROJELERINE GORE

MUSTERi DEGiSiKLiK TALEPLERi YONETIMINiN iNSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

TEKNiK PERSONEL MATRISi

(GENEL)
TALEPNO |Daire no:9 (A7-D2-4) (daire birlestirme) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
1adet misafir we+1 adet islik mekani+1 banyo iptal edilerek merdiven yapilmas
43 - 1,00 1,00 1,00
talep edildi
49 Yatak odasina giyinme alaniilave etmek igin yatak odasina ait banyo iptal edildi. 1,00 1,00 1,00
5% Ebveye.vn odasi b?Ime duvarlari ve kapilariiptal edilerek mekan yeniden dizayn 100 000 100
edilmis. Kapi yeri ve duvar kaymis
5 Ebeveyn ba.nyosu‘klozet/lf(]vt‘at ve lavabo yeri degistirilmis, kapi yeri ve duvar yeri 100 100 100
kaymis.Yeniden dizayn edilmis
Ust kat dairede mutfak iptal edilmis. Tek bir yatak odasi olarak revize
52 edilmis.Banyonun mimari duvar yerlegimi ve mekanik tesisat yerlesimi yeniden 1,00 1,00 1,00
dizayn edilmis.
53 Ust kat dairenin oturma alanina siirme kapi talep edilmis 1,00 0,00 1,00
54 Dubleks dairenin orta katinda( eski dubleksin Ust kati) misafir wc iptal edilmis 1,00 1,00 1,00
55 Misafir wc iptal edilmis yerine giyinme alani duvar nisi yapilmis 1,00 1,00 1,00
56 Mevcut yatak odasina ait banyoyu daraltarak tefris revize edilmis. 1,00 1,00 1,00
57 Mutfak alani bagka bir yere tasinmig ve tefrigi degismis. 1,00 1,00 1,00
Yatak i isafi larak irilen kapiile yeri legimi
5 até oda.sm.a ait b.anyo mlsaA irwcolara di,?ard‘an girilen kapuile yeri ve yerlesimi 100 100 100
revize edilmis.Tesisat yerleri tamamen degismis
TALEPNO |Daire no:10 (A8-D7) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
59 Ebeveyn banyoda kiivet yerine dus teknesi isteniyor 0,00 1,00 0,00
TALEPNO  |Daire no:11 (A13-D4-5) (daire birlegtirme) iINSAAT MEKANIK ELEKTRIK
60 Mutfak revize edilerek m2 artiriimig.10 m2 den 20 m2 gikarilmig 1,00 1,00 1,00
61 Daire birlegtirmeden dolayi 1 adet mutfak iptal edilmis. 1,00 1,00 1,00
62 Stirme kaprile 70 m2 lik salona gegilmis 1,00 0,00 1,00
63 2.dairenin oda ve wcleri iptal edilerek salona katilmis. 1,00 1,00 1,00
64 Misafir wc iptal edilmig yerine hizmetli odasi fonksiyonu verilmis 1,00 1,00 1,00
65 Eski tip dairenin giris holi iptal edilerek iglik ve islik wc olarak revize edilmis 1,00 1,00 1,00
TALEPNO  [Daire no:12 (A13-D3) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
66 islik ve islik w iptal edilerek camagir odasi yapilmis. 0,00 1,00 1,00
TALEPNO |Daire no:13 (A13-D1)( bahge dubleks) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
& E:Jeveyn odasi ve banyo iptal edilerek oturma odasi olarak fonskiyon degisikligi 100 100 100
olmug

Tablo .38. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere Ait Teknik Personel Matrisi
Tablosu
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ORNEK KONUT PROJELERINE GORE

MUSTERi DEGISIKLIK TALEPLERi YONETIMININ INSAAT ASAMAS| TAMAMLANDIKTAN SONRAK

TEKNiK PERSONEL MATRISi

(GENEL)
TALEPNO  [Daire no:14 (A13-D10-11)( daire birlegtirme) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
68 Yatak odasi ve banyosu yeniden dizayn edilmig 1,00 1,00 1,00
69 Banyo kapisi kargisinda lavabo alinmig+yanina klozet konulmug 0,00 1,00 1,00
70 Banyo kapisi stirme kapi tercih edilmis 1,00 0,00 0,00
1 Diger oda bianyonun tefrisi girig kapisi olmadan duvararkasmdfa kalacak sekilde girig 100 100 100
kapisinin sag duvarinda lavabo+klozet+karsi duvara dus teknesi koyulmus.

n Mevcut plandaki islik ve islik banyo iptal edilerek soyunma odasi fonkisyonu verilmig 1,00 1,00 1,00

7 Mevcut plandaki giris holii ve misafir we iptal edilerek hizmetli oda+banyo ve 100 100 100
gamagir odast yapilmig
Mevcut plandaki 1.mutfak iptal edilmis yatak odasi banyosu ve soyunma alani olarak

7 . P 1,00 1,00 1,00
fonksiyon degistirmis.

- Mutfak salo‘n mahalinin oldugu. cepheye tz?§|narak manzara yonlenmis ve kare 100 100 100
formda yeniden tasarlanarak kiler eklenmis.

76 Misafir wc de kapi kargisina lavabo alinmis. 0,00 1,00 1,00
TALEPNO |Daire no:15 (A13-D12) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
77 Ebeveyn odasinda banyoyu iptal edilmis.Giyinme alani yapilmis.Oda biiyitiimis 1,00 1,00 1,00
8 Catikat ebeveyn odasinda giyinme alaninda duvari devam ettirirek genigletilmig 1,00 0,00 1,00
TALEPNO  [Daire no:16 (A16-D10-11) iNSAAT MEKANIK ELEKTRIK
79 Ebeveyn odasindaki WC dikdartgen olarak tefris edilmis. Stirme kapi ile ¢ozéilms. 1,00 1,00 1,00

islik ve igli iptal edil fonski onistardlmis.si
% slik ve iglik banyo iptal edilerek ebeveyn banyo fonskiyone donistiirilmis.sirme 100 100 100
kapi kullaniimi.
81 Girig kapisi kargisinda lavabo tercih edilmis. Yaninda dus teknesi tercih edilmis. 0,00 1,00 1,00
2 Mevvlcutll.giri§ holii iptal edilerek vestiyer ve misafir wc mekani olarak fonks. 100 100 100
Degismig
8 Salon ile mutfak sirme kaprile baglanti kurulmus. 1,00 0,00 0,00
8 Mutfak tefrisinde ada tezgah ve davlumbaz segilmis. 0,00 1,00 1,00
8 Salon manzarasina yonlenmesine paralel olarak TV odasi yerlegimi yapilmis. 1,00 0,00 1,00
86 Mevcut 2. mutfak ve banyo iptal edilmigtir. 1,00 1,00 1,00

Tablo .39. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere Ait Teknik Personel Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJELERINE GORE
MUSTERI DEGISIKLIK TALEPLERI YONETIMININ iNSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

TEKNiK PERSONEL MATRISI
(GENEL)

TALEPNO _|Daire no:17 (A16-D13) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
87 islik banyo iptal edilmis. Camagir makinesinin iglik iginde yeri degistirilmis. 1,00 1,00 1,00
TALEPNO |Daire no:18 (A16-D4) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
88 Misafir we lavabo kapinin kargisindaki duvara alinmigtir. 0,00 1,00 1,00
89 Misafir wc kapisi siirme kapiyerine menteseli sistem olarak tercih edilmistir. 1,00 0,00 0,00
TALEPNO |Daire no:19 (A19-08) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
] Ebeveyn banyosunda kiivet yerine dug teknesi tercih edilmistir. 0,00 1,00 0,00
91 Ebeveyn odasinda yatak baginin yeri degigtirilmistir. 0,00 0,00 1,00
TALEPNO |Daire no:20 (A21-D6) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
2 Misafir we de lavabo/klozet yeri degistirilmig 0,00 1,00 1,00
923 WC duvar kapisi kaydirimig 1,00 0,00 1,00
9% islik duvarlar kaydimlimig 1,00 0,00 1,00
95 Camagir makinesi yeri degistirilmis 0,00 1,00 1,00
% islik duvarinda siirme kapr eklenmis 1,00 0,00 1,00
TALEPNO |Daire no:21 (A21-D9) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
9 Yatak bagi yeri degistigi icin priz yerleri degigti. 0,00 0,00 1,00
9% Duvar iptal edilerek dug iptal edilmis 1,00 1,00 1,00
9 Mutfak kapi ve duvar iptal edilerek agik mutfak yapimig 1,00 1,00 1,00
TALEPNO |Daire no:22 (A22-D2)( bahce dubleks) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
100 |WCye dus teknesi ilave edilmis. Mekan genisletilmis. 1,00 1,00 1,00
101 |Yatak odasibanyosunda dus teknesine yerine kiivet talep edilmig 0,00 1,00 0,00
102 |Giyinme alanina duvar eklenerek hilyiitiilmiis 1,00 1,00 1,00
103 |Ebeveyn banyosunda kiivet yerine dus teknesi tercih edilmistir. 0,00 1,00 0,00

Tablo .40. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere Ait Teknik Personel Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJELERINE GORE
MUSTERI DEGISIKLIK TALEPLERI YONETIMININ iNSAAT ASAMAS| TAMAMLANDIKTAN SONRAKI

TEKNIK PERSONEL MATRISi
(GENEL)

TALEPNO [Daire no:23 (A22:D6) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
104 |Ebeveyn banyosunda kiivet yerine dus teknesi tercih edilmistir. 0,00 1,00 0,00
TALEPNO  |Daire no:24 (A22:D7) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
105 |Agk mutfak servis pencere boslugu kapatiimis kapali mutfaga dénmis. 1,00 0,00 0,00
106 |Yatak odasi duvarlariiptal edilip salona katimig 1,00 1,00 1,00
107 Salondan ebeveyn odasina kapida bogluk agilmig 1,00 0,00 0,00
108 [Misafirwc de lavabonun yeri degistirilmig 0,00 1,00 1,00
TALEPNO  [Daire no:25 (A22-09-10)(daire birlestirme) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
109 |Mutfak fonksiyonu banyo olarak degistirilmig 1,00 1,00 1,00
110 (Salon fonksiyonu kismi olarak yatak odasina + giyinme alanina evrilmis 1,00 1,00 1,00

Daire birlestirmeden dolayi kiictik daire tamamen salon+mutfak olarak revize

1 - 1,00 1,00 1,00
edilmis.

TALEPNO  |Daire no:26 (A22-D12) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
1 Salon tefrisi degistirilerek elektrik yerlesimi revize edilmig 0,00 0,00 1,00
113 [Mutfak tefrisi degismis ve ada tezgah eklenmig 0,00 1,00 1,00
114 |Vatak odasinda duvar kaldinlmig ve yatak bagi revize edilmis 1,00 1,00 1,00
115 |Banyo bilyitilmis ve tefrig degistirilmig 1,00 1,00 1,00
116 |Yatak odasive banyoyu iptal ederek sauna+banyo olarak yeniden dizayn edilmistir. 1,00 1,00 1,00
17 Cam siirligiili kapi eklenmistir 1,00 0,00 1,00
118 [Ebeveyn banyo yerine galisma odasi yapilarak fonksiyon degisikligi yapims. 1,00 1,00 1,00

TALEPNO [Daire no:27 (A23-D14) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
119 |Vestiyer dolabina camagir makinesi eklenmig 0,00 1,00 1,00
120 |Agk mutfakta duvar boslugu yeri kaydmims. 1,00 0,00 1,00
121 |Yatak odasi ebeveyn odasina katilarak genis yatak odasi talep edilmis 1,00 1,00 1,00

Tablo .41. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere Ait Teknik Personel Matrisi Tablosu
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ORNEK KONUT PROJELERINE GORE
MUSTER] DEGISIKLIK TALEPLERi YONETIMININ INSAAT ASAMASI TAMAMLANDIKTAN SONRAKi

TEKNiK PERSONEL MATRISi
(GENEL)

TALEPNO *[Daire no:28(A23-07-9) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
12 |Mutfak alani genigletilmis. 1,00 1,00 1,00
” KijlgUkldaire tipi iptal edilerek salon + ebeveyn banyolu yatak odasi olarak revize 10 10 10

edilmis.

124 |Mutak, wcve banyo iptal edilmis 1,00 1,00 1,00
TALEPNO _[Daire no:29 (A24-D1) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
15 (Buzdolabinin oldugu mutfak duvan kaydirimig 1,00 1,00 1,00
126 Misafirwevitrifiye tefrigi ve duvar dlgileri degistirilmis 1,00 1,00 1,00
127 |Yatak bagiyeri degistigi icin priz yerleri degisti. 0,00 0,00 1,00
18 |Yatay bagiyer degisikligine gore siirme kapi eklenmis 1,00 0,00 0,00
129 |Yatak odastbanyosunda klozet/lavabonun yeri degistirilmis. 0,00 1,00 1,00
130 |Yatak odasi banyosunun kapisinin yeri degismis 1,00 0,00 1,00
TALEPNO _[Daire no:30 (A24-03) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
131 |Ebeveyn banyoda kilvet yerine dus teknesi tercih edilmi 0,00 1,00 0,00
132 |Aynibanyoda klozet yeri degistirilmig 0,00 1,00 0,00
133 |islikkapisiiptal edilerek sirme kaprtalep edilmis 1,00 0,00 0,00
134 [islikten islik banyoya duvarda bosluk talep edilmis 1,00 0,00 0,00
TALEPNO _[Daire no:31(0-188) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
135 |Antre duvan kaldmlacak. 1,00 0,00 1,00
136 |Yatak odasi duvan kaldnlacak 1,00 0,00 1,00
137 |E.yatak odasi duvari kaydiralacak ve giyinme dolabi alani yaratilacak. 1,00 1,00 1,00

Tablo .42 Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere Ait Teknik Personel Matrisi Tablosu

96



ORNEK KONUT PROJELERINE GORE
MUSTER DEGISIKLIK TALEPLER] YONETIMININ INSAAT ASAMAS| TAMAMLANDIKTAN SONRAKI

TEKNIK PERSONEL MATRISi
(GENEL)

TALEPNO  (Daie no32(6-188) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
138 |Mutfak kapisinm yeri degisecek ve siirme kapi olacak 1,00 0,00 1,00
139 |Oca kapisimin yeri kaymis 1,00 000 1,00
140 |Misafirwc ebatlan degiserek tefris degismis 1,00 1,00 1,00
141 [Ebeveyn banyo duvarlan ve tefrisi yeniden dizayn edilmis. 1,00 1,00 1,00
142 |Yatak odasi kapist kaydirlmis 1,00 000 1,00

TALEPNO  {Daire o33 (M-2388) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
143 |Yatak odasl kapist kaydimlmis 1,00 0,00 1,00
144 [Ebeveyn suiti duvarve kapiiptal edilmi 1,00 000 1,00
145 |Yatak odasl kapistkar! duvara alinmig 100 0,00 100
146 |Banyo kapisinin yeri ve tefris degismis. 1,00 1,00 1,00

TALEPNO  (Daire o4 (M-3188) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
147 |Yatak odasl duvar le beraber kaprkaydimimig 1,00 0,00 1,00
148 |Banyo kapisinin yeri ve tefris degismis. 1,00 1,00 1,00

TALEPNO  (Dae o35 1638) INSAAT MEKANIK ELEKTRIK
149 [Ebeveyn banyo giyinme odasi fonksiyonuna donmi. 1,00 1,00 1,00
150 |Kapalimutfakiptal edilerek aglk mutfak yerlesimine gore yeri degisti 1,00 1,00 1,00
151 |Yeni agk mutfak yeri icin duvar eklendi 1,00 0,00 0,00

Tablo .43. Miisteri Tarafindan Talep Edilen Degisikliklere Ait Teknik Personel Matrisi Tablosu
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4.5 Miisteri Degisiklik Talepleri Yonetiminin Teknik Uygulama Kriteri
Agisindan Degerlendirilmesi
45.1 Degisiklik Talebinin Teknik Acqidan Uygulanabilirliginin

Degerlendirilmesi

Daire sahibi tarafindan gelebilecek talepler sonsuz sayida olabilir. Ancak
teknik a¢idan uygulanabilirligin sorgulanmasi oncelik teskil etmelidir. Buna gore

dikkat edilmesi gereken hususlar sdyle siralanabilir;

Degisiklik talebinin binanin mevcut saft yerlesimine/planina uygun olmasi gerektigi
sorgulanmalidir.

Banyo-WC, mutfak gibi 1slak hacim alanlarindaki degisiklikler, klima tesisatinda
veya yerlesiminde yapilacak bir degisiklik bina tesisat saftlarini ilgilendirmektedir.
Bu tiir bir degisiklik havalandirma tesisatinda ve atik su tesisatlarinda degisiklik
yapilmasin1 gerektireceginden saftlardaki havalandirma ve atik su hatlar ile saft
yogunluklar1 miisaade ettigi siirece miimkiin olabilecegi esas alinabilir.

Basit bir duvar kaydirilma talebi insaat agisindan;

v' Tlgili duvardaki elektrik tesisatinin, mekanik tesisatinin yer degistirmesine yol
acabilir. Bu durum 6n goriilen elektromekanik sistem kabullerini olumsuz olgiide
etkileyebilir ve blok tesisatina ilave bir maliyet getirebilir.

v' Daire igerisinde kaldirilmak istenen bir duvar, duvar iizerindeki elektrik
tesisatini etkiledigi gibi bu duvar iizerinde bir oda termostati veya klima tesisati varsa
bu imalatlar bir bagka duvara tasinacagindan, bir duvarin kaldirilmast o duvardaki
imalatlar etkiledigi gibi bir bagka duvarda da degisiklige neden olabilir.

v’ Ayni sekilde bir duvarin kaldirilmasi durumunda duvar altinda duvar genisligi
kadar alanda yerden 1sitma olmadigi ve bu duvarin her iki yaninda yine 10-15 cm
yerden 1sitma borusu olmayacagindan yaklasik 50 cm genisliginde bir hatta 1sitma
borusu bulunmayacak ve 1sinma zafiyeti olusturabilecektir.

v' Mutfak olarak kullanilan bir mahallin odaya doniistiiriilmesi durumunda
mutfak dolabinin altina gelen alanda yerden 1sitma borusu olmadigindan bu kisim

oda olarak kullanildiginda 1sitilmayan bir alan olarak kalabilecegi sorgulanmalidir.
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v' Mevcut duvarm yikilmasi durumunda ise yerden 1sitmaya zarar verilmesi ve
tesisatin garantiden ¢ikmasi gibi sonuglari olabilecektir.
Ornek bir degisiklik talebinin kapali mutfak 2+1 dairelerin agik mutfakli 3+1
daireye doniistiiriilmesinin teknik agidan incelenmesi
Insaat Islerine Etkisi

v’ Zamaninda yapilan s6z konusu degisiklik talebini teknik agidan

uygulanabilirligi ~ miimkiin  olsa  bile ingaat isleri  agisindan

degerlendirdigimizde, tasarim ve koordinasyon g¢alismasi, saha takibi anlaminda 6zel
bir ¢calisma gerektirebilir.
Elektrik Islerine Etkisi

v Dairelerde bulunan kurulu giic mutfagin giiciinden bagimsiz oldugundan
mutfagin yer degisikliginin kurulu giice bir etkisi bulunmadig1 kabul edilebilir.

v" Mevcut mutfak ve yeni yapilacak mutfakta elektrik altyapisi birakilmasi
durumunda sigorta;

a. Her iki bolgede bulunan priz linyelerinin (hatlarinin) sonlandirilmasinin sigorta
kutusunda yapilmayacagi ongoriiliirse daire igi sigorta kutusunda biiylime
olmayacag1 dmgoriilebilir.

b. Her iki hatta bolgede bulunan priz linyelerinin (hatlarinin) sonlandirilmasinin
sigorta kutusunda yapilacagi dngoriiliirse daire i¢i sigorta kutusunda biiyiime olacagi
ongoriilebilir.

Mekanik Islere Etkisi

v Yerden 1sitma sisteminde zeminde bulunan sap 1sil genlesmeye maruz
kalmaktadir. Bu nedenle yerden 1sitma yapilmis bir dairede duvarlarin
kaldirilmasinda bir sakinca olmamakla beraber, yerden 1sitma sisteminin ilizerine
duvar kaydirilmasi sapta meydana gelen 1sil genlesmeler, oda sicaklik kontrolii ve
mutfak dolap altlarinda yerden 1sitma olmamasi nedenleri ile sonradan yapilacak
duvar 6rmeler teknik acindan uygun olup olmayacagi sorgulanabilir.

v" Duvar kaydirma iglerinde, yerden isitma sisteminde zarar verilmesi de soz
konusudur. Ornegin, Algipan duvarlar zemine montaj edilirken yada sapim kirilmasi
esnasinda, borularda delinme yada hasarlanma s6z konusu olup olmayacag:
sorgulanabilir.

v' Iptal edilen duvarda oda termostati varsa, kablolamasinin revize edilmesi

gerekebilir.
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5. SONUC

Diinyanin var olmasindan bu yana insanin barinma ihtiyaci siiregelmektedir.
Barinma ihtiyacinin karsiligi olan konut kavrami yiizyillardir insan hayatinin temel

ihtiyacini olusturmaktadir.

Konut yapimi ise ingaat sektoriiniin vazgegilmez bir unsurudur. Teknolojinin
gelismesi ile beraber insaat sektoriinde gelismeler ve yatirnmlar da devam
etmektedir. Diinya ve Tiirkiye ekonomik piyasanin artt yonde gelisimi sayesinde
kisi basina diisen milli gelir miktar1 artmaktadir. Gliniimiizde cazip fiyatlar ve diisiik
faizli konut kredileri sayesinde konut sahibi olabilmek giinden de daha ulasilabilir

bir hale gelmistir.

Degisen diinyada insanoglunun siirekli barinma ihtiyaci olmustur ve olmaya
devam edecektir. Kisilerin kazandig1 gelirler ve hayat standartlar1 degistik¢e konut
sahiplerinin de beklentileri, estetik anlayislari, ihtiyaclar1 degismektedir. Bu
ihtiyaglara cevap verebilmek i¢in konut yatirimi yapan firmalar giinden giine
artmakta rekabet ortami1 kizismaktadir. Farkli olmak, miisterilerin ihtiyaclarina
cevap vermek, ekonomik ¢ézlimler sunmak, 6deme kolaylig1 saglamak, satis sonrasi
hizmetlerde kalite anlayis1 ve standartlar1 getirmek, konut kalitesini insaat agisindan
optimum diizeyde ve en dogru sekilde yapmak yatirimcilarin konut pazarlamasinda

onemli silahlar1 olmustur.

Pazarlama argiimanlarindan biri olarak begenilerin farkli olmasindan
dolay1 natamam yani dekorasyonu tamamlanmamis ve miisterine zevkine birakilmis
konut teslim sekilleri giiniimiizde begeni toplamaktadir. Bir yandan da standart daire
plani ile standart dekorasyonlu anahtar teslim olarak nitelendirdigimiz hareketli

mobilyalar hari¢ konut satis politikalar1 devam etmekte olup ragbet gormektedir.

Insanoglunun begeni ve estetik anlayis1 dogdugu, yasadigi ortam ve kiiltiire
gore sekillenmektedir. Yatirimcilar ise her tiirlii begeniye hitap edebilecek konut ve

malzeme ¢oziimleri ile konut alicilarina hizmet vermektedir.

Konut alicilarinin bir ¢ogu her ne kadar standart bir anahtar teslim daire
alacaklarini bilseler de ihtiyaglara gore bir takim degisiklikler talep edebilirler.

Nitekim bir ¢ok konut projesinde miisterilerin degisiklik taleplerine rastlamaktadir.

100



Yasam kalite standartlarinin ylikselmesi sonucunda konut alicilar1 standart
bir daire tipi alsalar bile ihtiyaglarina ya da zevklerine gore bir takim degisiklikler
talep etmektedir. Sirdiiriilebilir kavramini “daimi olma yetenegi” olarak ele
aldigimizda insanoglunun yasami boyunca daha iyi sartlarda yasama istegine bagh

olarak kendi yagsama mekanlari igin revizyon talep etme diisiincesi var olacaktir.

Yatiricim elindeki miisteriyi kaybetmemek ve miisteri memnuniyetini
saglamak icin bu degisiklik taleplerine sicak bakma politikasi ile hareket edebilirler.
Bu durumda talep edilen bu degisiklik zamanlama agisindan ingaat asamasinin

basinda gelebilecegi gibi sonrasinda da gelebilmektedir.

Bu tezin kapsaminda konut sektériinde yapim asamasi tamamlanip daire
teslim alindiktan sonra miisteri tarafindan talep edilen insaat/elektrik ve mekanik
disiplin bazindaki degisiklikler siire, maliyet, kalite, kaynak ve teknik uygulama

kriterlerine gore degerlendirilmistir.

Yapilan tiim bu caligmalar yatirnmcilara sayisal olarak fizibilite ¢alismasi

asamasinda yon verebilmeyi amaglamigtir.

Tezin kapsaminda Istanbul ili sinirlari iginde 110.000 m2 ingaat alanina
sahip 300 daireden olusan konut projesindeki 151 adet miisteri degisiklik talepleri

esas alimustir.
Yapilan calismalar sonucunda asagidaki sonuglara varilmaistir;

Miisteri Degisikligi Talepleri Siire Yonetimi Degerlendirmesine gore;
Yapim asamasinda imalat tamamlandiktan sonra talep olarak gelen miisteri

degisiklikleri i¢in projelendirme siireci i¢in imalat siiresi disinda onay siireci akis

semasina gore 1 ay kadar proje onay siireci ongoriilmektedir. Bu veriye dayanarak
yatirimer tarafindan fizibilite asamasinda projelendirme ve miisteri onay siireci i¢in

1 ay siire ilave edilebilir.
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Alternatif (1): Miisteri tarafindan talep edilen degisikliklerin tiimiiniin kabul

edilmesi durumunda;

Tim miisteri degisiklik taleplerinin kabul edildigi revizyonlarin sahada
imalat tamamlandiktan sonra uygulandigi takdirde toplam 35 adet dairenin
revizyonu i¢in ayni anda 4 ekip [ 1 ekip= (1 insaat ustasi+1 yardimc1)+( 1 mekanik
tesisat ustasi+ 1 yardimci)+( 1 elektrik tesisat ustasi+1 yardimci] ¢alisacagi kabul
edilirse, 1 ekibin ortalama 10 giinde 1 dairenin revizyonunu tamamladigi esas
alinarak toplam 90 giinde tamamlanacagin1 ve malzeme tedarik siirecinde zaman
acisindan olusabilecek riskler icin ilave 15 giin siire Ongoriiliirse miisteri talep
degisikliklerinin sahada eksiksiz tamamlanmasi icin yaklasik 105 giine ihtiyag

oldugu 6ngoriilebilir.

Daire teslimi sonrasinda tiim miisteri degisiklik taleplerinin yapilmasi
yatirimel tarafindan  kabul edildigi takdirde siire yOnetimi acisindan fizibilite
asamasinda ana is programina yaklasik 105 giin ilave siire konulmasi1 6ngoriilebilir.
Bu durumda ilave siireden kaynaklanabilecek genel giderlerin maliyetleri de

hesaplanarak fizibilite maliyetlerinin sorgulanmasi 6nerilmektedir.

Alternatif (2): Miisteri tarafindan talep edilen degisikliklerin aym anda tekli

disiplin bazinda kabul edilmesi durumunda;

Yatirimei tarafindan sadece ingaat revizyonlarinin yapilacagi kabul edilirse,
10 adet dairenin revizyonu i¢in 2 ekip [1 ekip= 1 insaat ustasi+1 yardimci]
calisacagi, 1 ekibin ortalama 5 gilinde 1 dairenin revizyonunu tamamlayacagi kabulii
ile toplam 30 giinde dairenin insaat revizyonunun tamamlanacagini ancak malzeme
tedarik silirecinde zaman acisindan olusabilecek riskler i¢in ilave 15 giin siire
ongoriilirse miisteri talep degisikliklerinin tamaminin yaklasik 45 giinde
tamamlanabilecegi ongoriilebilir.

Yatirimer tarafindan sadece elektrik revizyonlarinin yapilacagi kabul edilirse
15 adet dairenin revizyonu igin 2 ekip [1 ekip= 1 elektrik tesisat ustasi+1 yardimei]
calisacagr ,1 ekibin ortalama 2 giinde 1 dairenin revizyonunu tamamladig1 kabul
edilirse toplam 15 giinde isin tamamlanacagi ve malzeme tedarik siirecinde zaman
acisindan olusabilecek riskler i¢in ilave 15 giin siire ongoriiliirse tamaminin yaklasik

30 gilinde tamamlanabilecegi ongoriilebilir.
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Yatirnmcir tarafindan sadece mekanik revizyonlarinin yapilacagi kabul
edilirse 6 adet dairenin revizyonu icin 2 ekip [1 ekip= 1 mekanik tesisat ustasi+1
yardimci] ¢alisacagi, 1 ekibin ortalama 3 giinde 1 dairenin revizyonunu tamamladigi
kabul edilirse toplam 10 giinde isin tamamlanacagi ve malzeme tedarik siirecinde
zaman agisindan olusabilecek riskler igin ilave 15 giin siire dngoriiliirse miisteri
talep degisikliklerinin tamaminin yaklastk 25 giinde tamamlanabilecegi
Ongoriilebilir
Alternatif (3): Miisteri tarafindan talep edilen degisikliklerin aym anda ikili
disiplin bazinda kabul edilmesi durumunda;

Yatirnmcr tarafindan insaat/mekanik, insaat/elektrik, elektrik/mekanik
disiplinlerde ikili disiplin bazinda revizyonlarini yapilacagi kabul edilirse toplam 25
adet dairenin revizyonu i¢in 4 ekip [1 ekip= 1 mekanik tesisat ustasi+1 yardimei,1
insaat ustasi+1 yardimci veya 1 ekip=1 elektrik ustasi+1 yardimci, 1 insaat ustasi+1
yardimer veya 1 ekip=1 mekanik tesisat ustasi+1 yardimci] ¢alisacagi, 1 ekibin
ortalama 7 giinde 1 dairenin revizyonunu tamamladigi kabul edilirse toplam 45
giinde isin tamamlanacagt ve malzeme tedarik siirecinde zaman agisindan
olusabilecek riskler i¢in ilave 15 giin siire 6ngoriiliirse miisteri talep degisikliklerinin
tamaminin yaklasik 60 giinde tamamlanabilecegi 6ngoriilebilir.

Alternatif (4): Miisteri tarafindan talep edilen degisikliklerin aym anda iiglii
disiplin bazinda kabul edilmesi durumunda;

Yatirime1 tarafindan ingaat/mekanik/elektrik disiplinlerde tclii  disiplin
bazinda revizyonlarinin yapilacagi kabul edilirse iizerinde toplam 24 adet dairenin
revizyonu i¢in 4 ekip [1 ekip= 1 mekanik tesisat ustasi+1 yardime1,1 ingaat ustasi+1
yardimci veya 1 ekip=1 elektrik ustasi+1 yardimei, 1 ingaat ustasi+1 yardimci veya
1 ekip=1 mekanik tesisat ustasi+1 yardimci] ¢alisacagi, 1 ekibin ortalama 10 giinde
1 dairenin revizyonunu tamamladigi kabul edilirse toplam 60 giinde isin
tamamlanacagl ve malzeme tedarik siirecinde zaman agisindan olugabilecek riskler
icin ilave 15 giin slire Ongoriilirse miisteri talep degisikliklerinin tamaminin

yaklagik 75 giinde tamamlanabilecegi dngoriilebilir.
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Miisteri Degisikligi Talepleri Maliyet Biitcesi Degerlendirmesine gore

:(Projelendirme hizmeti ve genel gider +kar maliyeti dahil edilmistir)

Alternatif (1): Tiim miisteri degisiklik taleplerinin kabul edilmesi durumunda;
Miisteri tarafindan gelebilecek degisiklik taleplerine gore yatirimci

tarafindan isin basinda fizibilite biitgcesi asamasinda %0.44 oraninda toplam biitceye

ilave bir maliyet eklenmesi ileride olusabilecek miisteri talep degisikliklerinden

kaynakli maliyet risklerini 6nleyebilir.

Alternatif (2): Miisteri tarafindan talep edilen degisikliklerin aym anda tekli

disiplin bazinda kabul edilmesi durumunda;

Sadece ingaat isleri revizyonlarinin sahada uygulamasi kabul edildiginde
projelendirilme hizmeti dahil %0.05 oraninda biit¢eye ilave olarak yansima gelecegi

yatirimet tarafindan kabul edilebilir.

Sadece mekanik isleri revizyonlarinin sahada uygulamasi kabul edildiginde
projelendirilme hizmeti dahil %0.14 oraninda biitgeye ilave olarak yansima gelecegi

yatirimet tarafindan kabul edilebilir.

Sadece elektrik isleri revizyonlarin sahada uygulamasi kabul edildiginde
projelendirilme hizmeti dahil %0.19 oraninda biitceye ilave olarak yansima gelecegi

yatirime1 tarafindan kabul edilebilir.

Yatirimci sadece insaat, sadece mekanik ve sadece elektrik revizyonlarini
projelendirilme hizmeti dahil sahada uygulamak isterse fizibilite asamasinda %0.07

oraninda miisteri talep degisiklikleri i¢in ilave maliyet 6ngoriilebilir.

Alternatif (3): Miisteri tarafindan talep edilen degisikliklerin ayn1 anda ikili

disiplin bazinda kabul edilmesi durumunda;

Insaat isleri ve elektrik islerinin veya insaat isleri ve mekanik islerin ayni
anda talep edildigi  revizyonlarinin sahada uygulamasi kabul edildiginde
projelendirilme hizmeti dahil %0.05 oraninda insaat biit¢esine ilave olarak yansima

gelecegi yatirimer tarafindan kabul edilebilir.

Mekanik isleri ve elektrik islerinin veya mekanik isleri ve insaat islerinin

ayni anda talep edildigi revizyonlarimin sahada uygulamasi kabul edildiginde
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projelendirilme hizmeti dahil %0.24 oraninda mekanik biitgeye ilave olarak yansima

gelecegi yatirimcei tarafindan kabul edilebilir.

Elektrik isleri ve mekanik islerinin veya elektrik ve insaat islerinin ayni1 anda
talep edildigi revizyonlarmin sahada uygulamasi kabul edildiginde projelendirilme
hizmeti dahil %0.35 oraninda elektrik biit¢eye ilave olarak yansima gelecegi

yatirime1 tarafindan kabul edilebilir.

Yatirme1r ikili disiplin bazinda degisiklik taleplerinin tliimiinii sahada
uygulamasini kabul ettigi durumda projelendirilme hizmeti dahil yaklasik %0.10
oraninda fizibilite asamasinda biitceye ilave olarak yansima gelecegini kabul
edebilir.

Alternatif (4): Miisteri tarafindan talep edilen degisikliklerin aym anda iiglii
disiplin bazinda kabul edilmesi durumunda;

Ayni anda hem insaat isleri, hem elektrik isleri, hem de mekanik islerin
kapsayan talep degisiklerinin uygulamasi kabul edildiginde projelendirilme hizmeti
insaat biitcesine %0.17, mekanik biitcesine %0,57, elektrik biit¢cesine %0,52
oraninda ilave olarak maliyet yansimasi gelecegi yatirimci tarafindan kabul
edilebilir. Yatirnmcr {gclii  disiplin  bazinda degisiklik taleplerinin tiimiini
uygulamasini kabul ettigi durumda projelendirilme hizmeti toplam biitceye yaklasik
9%0.24 oraninda fizibilite asamasinda ilave olarak maliyet yansima gelecegini kabul
edebilir.

Miisteri Degisikligi Talepleri Kalite Yonetimi Degerlendirmesine gore;

Miisteri  degisiklerinin  kalite yOnetimi acisindan  degerlendirilmesi
asamasinda piyasada iyi bilinen bir yatirimcr sirkete ait site yonetim miidiirleri ile
goriismeler yaparak bu esasa dayali olarak disiplinlere ait dagilim oranlari
belirlenmektedir.

Kalite puanlamasi i¢in insaat/elektrik/mekanik disiplin bazinda 1-5 arasi
puanlamada 5 puan en kaliteli olmasi1 gereken, 1 puan asgari kalitede olmas1 gerken
kabul edilerek dagilimda insaat disiplini i¢in 2 puan, mekanik disiplin i¢in 5 puan,
elektrik disiplini i¢in 3 puan verilmektedir. Dagilim puanlarinda da anlasilacagi
lizere isletme siirecinde yapilan miisteri tadilatlar1 ya da revizyonlarindan kaynakli
en ¢ok mekanik disiplinin etkilendigi belirtilmektedir. Ornek vermek gerekirse daire

i¢i tadilat islerinde molozlarin saft igine atilmasi, teras gatilarda sonradan ilave
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edilen uydu antenleri kaideleri nedeni ile su izolasyonu zafiyetinin olusmasi, yerden
1sitma sistemlerinde dubleks dairenin iist katinda oda zemini 1sinmazken alt kattaki
salon zemininin beklenen sicaklikta olmasi vb olarak belirtebilir.Bahsi gegen
ornekler projelerde igletme siirecinde kalite algisin1 ortaya koymaktadir. Bu nedenle
Ozellikle mekanik ve elektrik revizyonlar: imalat asamasindaki kaliteyi denetlemek
son derece dnemlidir.

Miisteri Degisiklik Taleplerin Kaynak Yonetimi Degerlendirmesine gore;

Insaat siirecinde imalat tamamlandiktan sonra miisteri tarafindan gelebilecek
degisiklik taleplerini sahada kontrol ve koordine etmek geregi dogacaktir. Bu
nedenle elektrik miihendisi 6ncelikli olmak {lizere mimar/ ince isler tecriibeli insaat
mithendisi veya insaat teknikeri, makine miihendisi sahada silire¢ boyunca

bulundurulmas1 mutlaka gereklidir.

Ornek projede 35 adet dairede miisteri tarafindan revizyon talep
edilmektedir. Sadece insaat revizyonu talep eden daire sayist 10 adet, sadece
mekanik revizyon talep eden daire sayisi 8 adet, sadece elektrik revizyonu talep

eden daire sayis1 13 adet olarak hesaplanmistir.

Sonug olarak, yatirimecinin prensip kararina gore sadece revizyonlarin sahada
takip edilmesi i¢in ayr1 bir teknik destek ekip isin sonuna dogru kurularak bu ekipte
minimum 1 elektrik miihendisi, 1 mimar, 1 makine mihendisi olmasi
gerekmektedir. Prensip olarak ilgili teknik ekip teknik destek servisi olarak
adlandirilabilir ve ayr1 bir ekip olarak site yonetimi igletme teknik miidiiriine bagl

calisabilir.

. Miisteri Degisiklik Taleplerin Uygulama Teknikleri Acisindan

Degerlendirmesine gore;

Miisteri  degisiklikleri sonsuz sayida olabilir ancak isin bir de
uygulanabilirlik kismi en onemli pargadir. Uygulanamayan yada uygulanmasi risk
tasiyan degisiklik talepleri teknik acidan dikkatle incelenmelidir. Mevcut saft yerleri
dikkate alinmali, Banyo-WC, mutfak gibi 1slak hacim alanlarindaki istenen
degisikliklerin, klima tesisatinda veya yerlesiminde yapilacak bir degisiklik bina
tesisat saftlarina zarar vermemelidir. Basit bir duvar kaydirma isinde bile ilgili

duvardaki elektrik tesisatinin, mekanik tesisatinin yer degistirmesine yol agtiginda
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bu durum 6n goriilen elektromekanik sistem kabullerini olumsuz 6l¢iide etkileme

riski tagiyabilir ve blok tesisatina ilave bir maliyet getirebilir.

Ayni sekilde bir duvarin kaldirilmast durumunda ya da mutfak olarak
kullanilan bir mahalin odaya doniistiiriilmesi durumunda yerden 1sitmali sistemlerde

1sinma zafiyeti olusturabilir.

Mevcut duvarin yikilmasi durumunda ise yerden 1sitmaya zarar verilmesi ve

tesisatin garantiden ¢ikmasi gibi sonuglari olabilecektir.

Sonug olarak satis1 tamamlanmig olan dairelerde konut sahiplerinden gelecek
olan revizyon talepleri ilave maliyet, ilave siire, ilave kaynak ihtiyact doguracagi
asikardir. Ayni zamanda revizyonun uygulanmasi diger bir deyisle bitmis bir
imalatin sokiilmesi ve yeniden yapilmasi kalite standartlarinda diismeye bagli olarak
miisteri memnuniyetsizligi yaratabilir. Ancak yatirimeir tarafindan fizibilite
asamasinda gerekli onlemler alinmasi kaydi ile miisteri memnuniyeti saglamak
acisindan belirli limitler dahilinde optimum ¢6ziimlerle misterilerden gelen

degisiklik talepleri imalat agamasi tamamlansa bile yerine getirilebilir.
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