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OZET

INSAAT PROJELERINDE AKILLI BINA SISTEMLERININ, MALIYET ANALIZI
VE TASINMAZ DEGERI UZERINDEKI ETKILERi: BIR ORNEK OLAY
INCELEMESI

Turgut Aytun BAKNALI

Yeni nesil evlerde teknolojik sistemlerin tanitilmasiyla birlikte akilli bina sistemleri konsepti
popiiler hale gelmistir. Insaat sektdriinde kalici olmayr ve rekabet avantaji kazanmayi
hedefleyen sirketler, projelerinde akilli bina sistemlerini kullanmaya basladi. Sirketler akilli
bina sistemlerini kullanmaya basladiktan sonra, yapilan binalarin gayrimenkul degerleri
iizerinde belirli etkileri oldu.

Bu aragtirmanin asil amaci akilli bina sistemlerinin taginmaz degerlemesi kavrami tizerindeki
etkilerini tespit etmek ve gayrimenkul degerini maliyet hesaplamasi ile analiz etmektir. Bu
arastirmada gayrimenkul degerlemesi  yapilirken tasinmaz degerleme yontemlerinden
“maliyet yontemi” kullanilmigtir.

Calismada, miiteahhitlerin akilli bina sistemlerini tercih etmesinin nedenleri arastirildi.
Bundan sonra akilli binalarin maliyet ve kar yiizdeleri normal binalarla karsilagtirildi.

Arastirmanin amaglar1 dogrultusunda, bir saha arastirmast yapilmistir. Katilimcilarla yari
yapilandirilmis goriismeler yapilmistir. Bu goriismelerin temel amaci katilimeilarin akilli
binalar hakkindaki goriislerini incelemektir. Akilli binalar1 yararli bulup bulmadiklarini1 veya
bu binalarin hangi 6zelligini faydali bulduklart sorulmustur. Bu sonuglara gore,
miiteahhitlerin giiniimiizde akilli bina sistemlerini tercih etmelerinin nedenleri agiklanmistir.

Bu aragtirma sonucunda, akilli binalarin belirli maliyetlere ragmen gayrimenkul degeri
tizerinde olumlu bir etkisi oldugu tespit edilmistir. Bu arastirma kapsaminda, yiiklenicilerin
belirli bina maliyetlerine ragmen akilli binalar1 daha hizli ve daha iyi bir fiyatla satabilecekleri
tespit edildi.

Anahtar Kelimeler: Insaat, Maliyet Analizi, Akilli bina
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ABSTRACT

COST ANALYSIS OF SMART BUILDING SYSTEMS IN CONSTRUCTION
PROJECTS AND THEIR IMPACT ON REAL PROPERTY VALUE: A CASE STUDY

Turgut Aytun BAKNALI

With the introduction of technological systems in new generation homes, the concept of smart
building systems has become popular. The companies, which aim at becoming permanent and
gaining competitive advantage in construction sector, have started to use smart building
systems in their projects. Once the companies started to use smart building systems, the
buildings constructed had certain impacts on real property values.

The main purpose of this research is to determine the impacts the smart building systems on
the concept of real property valuation and to analyze the real property value by cost
calculation. In this research, “cost method” was used for analysis in real property valuation.

In the study, the reasons of contractors’ preference for the smart building systems were
investigated. After that, the cost and profit percentages of smart buildings were compared
with regular buildings.

For the purposes of the research, a field research was conducted. Semi-structured interviews
were made with participants. The primary goal of these interviews were to examine the
participants’ opinions about smart buildings. They were asked whether they found the smart
buildings useful or which feature of these building they found useful. In accordance with
these outcomes, the reasons why contractors prefer smart building systems today were
intended to be explained.

As a result of this research, it was determined that smart buildings had a positive impact on
real property value despite of its certain costs. Within the scope of this research, it was also
found that contractors could sell smart buildings for a better price quickly despite of its certain
costs.

Keywords: Construction, Cost Analysis, Smart building
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1 GIRIS

Giniimiiz sartlarinda yasam kosullarinin hizli bir degisim gostermesi ve teknolojik
sistemlerin her gegen giin hizli bir sekilde yayginlasmasi, insan yasantisinda ¢esitli
beklentileri de beraberinde getirmistir. Gegmis donemlerde insanlar sadece barmmmak
amaciyla evleri kullanmaktayken giliniimiizde evler barmma ihtiyacin1 gidermek disinda
baska amagclara da hizmet etmektedir. Bu durum tarihsel gelisim siirecinde evlere farkli bir
bakis acis1 kazandirarak yeni nesil evleri farkli tasarimlar ve 6zellikler kullanarak teknolojik

sistemlerle donatilmasini saglamistir.

Teknolojik sistemlerin yeni nesil evlerde kullanilmaya baglamasiyla birlikte akilli ev
sistemleri kavrami yayginlasmaya baslamistir. Insaat sektdriinde kalici olmayr amaglayan ve
sektorde rekabet avantaji saglamak isteyen firmalar akilli ev sistemlerini projelerinde
kullanmaya baglamiglardir. Akilli ev sistemlerinin insanlarin beklentilerine cevap verdigini,
kullanimimnin kolaylik ve konfor sagladigini fark eden firmalar hizli bir sekilde bu sektdre

dogru yonelmistir.

Akilli binalarin sahip oldugu teknolojik donatilar HVAC (Isitma, havalandirma ve sogutma)
sistemleri, elektriksel gili¢ sistemleri, aydinlatma sistemleri, yangin giivenlik sistemleri,
glivenlik yonetim sistemleri, haberlesme ve network sistemleri, enerji yonetimi ve izleme

sistemleri olarak 6zetlenebilir.

Tiirkiye’nin lokomotifi olan insaat sektorii Tiirk ekonomisinde ¢ok ©Onemli bir rol
oynamaktadir. Gelismekte olan {iilkeler arasinda yer alan Tiirkiye son 15 yilda ingaat
sektoriinde onemli atilimlar yapmistir. Fakat diger iilkelerde 1980°li yillarda akilli konutlar
yayginlasmasina ragmen iilkemizde bu duruma ge¢ adapte olunmaktadir ve geriden takip
edilmektedir. Akilli bina pazart Avrupa iilkeleri ile kiyaslandiginda ¢ok kii¢iikk pazar payina
sahiptir. Bu durum akilli bina sektoriiniin iilkemizde yeterince yaygin olmadigini

gostermektedir.

Gilinimiizde Tiirk firmalarin akilli ev sistemlerine yonelmesiyle birlikte {ilkemizde ki akilli
bina pazar pay1 hizla artmaktadir.Olusturulan bu akilli yapilarin tasinmaz degerleri iizerinde
de bir takim etkileri meydana gelmistir. Bu sistemlerin kullanilmasiyla beraber ortaya ¢ikan

maliyetler tasinmaz degerleme kavraminda degisiklikler meydana getirmistir.



Arastirma yapilirken dort ana boliimiime ayrilarak calisma vyiiriitiilmiistiir. Ik boliimde
calismanin ama¢ ve kapsamindan bahsedilmistir. ikinci boliimde kavramsal tanimlamalar
yapilarak konu hakkinda bilgi verilmistir ve calismayr destekleyecek gegcmis calismalara
deginilmistir.  Arastirmanin  Uglinci  bolimiinde yar1  yapilandirilmis  goriismeler
gerceklestirilerek ve ornek projeler incelenerek bunlarin tasinmaz degeri tizerindeki etkileri
incelenmistir. Son boliimde arastirmadan elde edilen nitel ve nicel veriler kullanilarak sonuca

ulasilmistir.

Calismanin boliimleri ayriltili olarak incelenirse, ilk boliimde ¢alismanin amag ve
kapsamindan bahsedilmigtir. Arastirmanin devamini yoOnlendirecek sorular sorularak

caligmanin hipotez ve alt hipotezleri listelenmistir.

Calismanm ikinci bolimiinde arastirmayr destekleyecek temel bilgiler, arasgtirmanin
yapilmasina sebep olan sorunlar, arastirmada kullanilan yontem ve arastirmanin amaglarindan
bahsedilmistir. Calismanin ikinci boliimii olan kavramsal gerceve ve gecmis caligmalar
kisminda akilli bina ile ilgili temel kavramlara yer verilmis, uluslararas: kuruluslarin akilli
bina ile ilgili tanimlamalar1 anlatilmistir, akilli binalarin tarihgesine deginilerek, teknolojik
buluslarin yapilmasiyla birlikte akilli bina kavraminin yaygimlasma siireci detayli olarak

anlatilmistir.

Akilli binalarin normal binalardan farkli olarak sahip oldugu teknolojik sistemler agiklanarak,
bu sistemlerin insanlarin beklentilerine ne Glgiide karsilik verdigi, kisilerin yasantisini nasil
kolaylastirdigi ve neleri kapsadigi anlatilmigtir. Ayni zamanda akilli bina sistemlerinde
kullanilan merkezi otomasyon sisteminin diger sistemler ile birlikte c¢alismasindan
bahsedilmistir. Akilli1 binalarin tercih edilmesinin en 6nemli nedenlerinden biri olan etkin

enerji tasarrufu bu boliimde anlatilmistir.

Teknolojik sistemlerin hayatimiza girmesi, erisiminin kolaylagsmasi ve insan yasam sartlarinin
degismesiyle birlikte konut algis1 tamamiyla degismistir. Insaat sektdriindeki akilli bina
pazarindan bahsedilerek burada yapilan arastirmalar sonucu akilli bina piyasasinin diinyada
ve Tirkiye’deki biliyiime oranlart verilerek degerler karsilastirilmistir. Akilli binalara olan

talebinin artmasindaki sebepler bu boliimde incelenmistir.

Bu boliimde ayrica arastirmanin temel taslarindan olan tasinmaz degerleme kavrami

incelenmistir. Taginmazin degeri belirlenirken g6z Oniine alinmasi gereken kriterler detayli



bir sekilde anlatilmistir. Literatiir ¢alismasinda ge¢mis arastirmalar incelenerek konuyla ilgili

yapilan glincel aragtirmalar incelenmistir.

Arastirmanin {i¢lincii boliimiinde arastirma yontemi agiklanmis ve yapilan saha ¢alismasi
anlatilmistir. Arastirmada, Kadikdy bolgesindeki Tagsmektep 28 projesi ve Atakdy bolgesinde
bulunan Marina Park 99 projesi segilerek maliyet yontemi kullanilarak akilli konut
projelerinin birim metrekare maliyetleri hesaplanmistir. Bu projelere akilli konut 6zelligi
katan elemanlarin ve sistemlerin de maliyetleri ayrica hesaplanmistir. Bu hesaplamalar
kullanilarak normal bir konut ile akilli konut arasindaki maliyet karsilastirilmasi yapilmustir.
Daha sonra piyasa arastirmasi yapilarak bu konutlarin satis fiyatlari belirlenerek, akilli konut

ile normal bir konutun maliyeti ve satisindan getirdigi kar ylizdeleri hesaplanmustir.

Bir diger arastirma teknigi olan yar1 yapilandirilmis goriisme yontemi kullanilarak 62 kisi ile
yiiz yiize goriismeler gergeklestirilmistir. Bu goriigme ¢alismasinin temel amaci katilimeilarin
akilli bina ile ilgili diislincelerinin incelenmesidir. Katilime1 profili akilli bina projeleri
uygulayan miiteahhitler ve ingaat sektoriiniin disindaki kisilerden olusmaktadir. Burada
katlimcilara akilli binalar1 faydali bulup bulmadiklar1 veya hangi 6zelligi faydali bulduklari

yoniinde sorular yoneltilerek ¢alisma ylirtitilmiistiir.

Calismanin dordiincii boliimii olan sonug ve 6neriler kisminda da {igiincii boliimde elde edilen
sonuglar, maliyet hesaplar1 yapilarak olusturulan tablolar ve yar1 yapilandirilmis goriisme
sonucunda elde edilen bulgular g6z Oniine alinarak analizler olusturulmus ve Onerilerde
bulunulmugtur. Arastirma sonucunda akilli binalarin belli bir maliyetinin olmasina ragmen
tasinmaz degeri tizerinde olumlu etkilerinin oldugu tespit edilmistir. Aragtirmada doviz kuru
sabit varsayilarak olas1 degisiklikler kapsam dis1 birakilmistir. Bu arastirmanin bagka
caligmalarda da ileride kaynak olusturabilecek Oncii bir ¢alisma oldugu diistiniilmektedir.
Sonug olarak akilli binalarin daha biiyiik bir ivme ile devam ettirilmesinin insaat sektoriiniin

gelecegi acisindan onemli oldugu sonucuna varilmaistir.

1.1 Amag ve Kapsam

Bu ¢aligmanin temel amaci, tilkemizde akilli binalarin ilave bir maliyete sahip oldugunun
diisliniilmesi ve miiteahhitler ve miisteriler tarafindan yaratilan liikks alginin nitel ve nicel
olarak analiz edilerek tasmmmaz degeri iizerindeki etkilerinin belirlenmesidir. Caligmanin

gelistirilebilmesi i¢in asagida belirtilen sorulara cevap aranmistir.



i.  Akulli bina ile normal bir bina arasindaki farklar nelerdir?
ii.  Akilli binalarin sahip oldugu teknolojik 6zellikler nelerdir?
iii.  Akilli binalarn tercih edilme sebepleri nelerdir?
iv.  Akilli bina sistemlerinin insanlara sundugu avantajlar nelerdir?

V.  Giliniimiizde siklikla tercih edilemeye baslanan akilli bina sistemlerinin dezavantajlari

var midir?
vi.  Akilli binalarin pazar durumu nasildir?
vii.  Akilli bina ile normal bir bina arasindaki satistan elde edilen kar arasinda fark var
midir?
viii.  Insanlarin akilli binalar ile ilgili bilgi ve diisiinceleri nelerdir?

Calisma kapsaminda akilli bina sistemleri konusu incelenecek, yatirimei ve miisterilerin akilli
bina sistemleri ile ilgili diislinceleri yar1 yapilandirilmis goriisme yontemi ile ortaya

cikarilarak onerilerde bulunulacaktir.

Calismanin uygulama kisminda akilli bina sektoriine ait 6rnek olay incelemesi kapsaminda
secilen iki akilli bina projesi ele alinarak sahip olduklari sistemler ve bu sistemlerin

maliyetleri hesaplanarak tablolarda belirtilerek analiz ¢alismasi yiirtitiilmiistiir.

1.2  Arastirma Sorusu Ve Arastirmanin Hipotezleri

Yapilan arastirma kapsaminda giiniimiizde insanlarin akilli binalarda oturmak istedikleri ve
akilli binalar tercih ettikleri goriilmektedir. Akilli bina sistemlerinin yiiksek maliyetlerde
oldugu diisiincesi insanlarda ve miiteahhitlerde tedirginlik ve 6nyargi olusturmaktadir. Bu
calismada, akilli binalarin yarattigi maliyetin tasinmaz degeri ve satis iizerinde etkisi olup

olmadigi sorusu arastirilmigtir.
Bu ¢alismanin hipotezleri asagidaki sekilde siralanmustir.

I.  Akulli bina sistemlerinde kullanilan teknolojik sistemler tasinmaz degerini etkiler.
ii.  Akilli bina sistemlerinin taginmaz degeri olumlu ydnde etkilemesi sonucunda
miisterilerin gayrimenkul olarak akilli evlere ilgisi artmigtir.
iii.  Akilli bina i¢in harcanacak ilave maliyetlerin olmasina karsin, akilli bina sistemlerinin

yarattig1 olumlu satis etkisi ile miiteahhitler akilli bina projelerine yonelmistir.



2 KAVRAMSAL CERCEVE VE GECMIS CALISMALAR

2.1 Kavramsal Tanimlamalar

2.1.1 Akill bina

Yasam kosullartyla birlikte degisen giiniimiiz sartlarinda sekillenen akilli ev sistemleri
teknolojik sistemlerle donatilmis, kolay kontrol ve miidahale edilebilir, siirdiiriilebilir bir
yasam alani hedeflemistir. Otomasyon sistemleri ile donatilmis, kontrol edilebilir, kisilerin
beklentilerine karsilik veren, konforlu ve enerji tasarrufu saglayan binalara akilli bina denir
(Wigginton ve Harris, 2002).

Akallr ev sistemleri siirekli gelisen teknolojiyle senkronize, gelisime acik, yiiksek standartlara
ve miisteri memnuniyetine odakli, farkli sistemlerin tek bir otomasyon merkezinden

kontroliinii saglayabilen bir uygulamadir.

Akilli binalar, biinyesinde insan hayatin1 kolaylastiracak teknik ve teknolojik bircok sistem
barindirir. Akilli binalar kapsaminda degerlendirilecek olan binalar asagidaki siralanan ticari

yapilar ve son zamanlarda biiylik gelisim gosteren kompleks konutlardir (Clements- Croome,
2004):

e Is merkezleri

e Hastaneler

e Okullar

e Sirket binalar

e Aligveris Merkezleri

e Spor-yasam kompleksleri
e Oteller

e Banka merkezleri

e Devlet daireleri, kamu kuruluslar1 vb. tesislerdir.

Akialli bina sistemleri kullanicisinin beklentisini karsiladigi ve hayatini kolaylastirdigi 6lgtide
miisteri memnuniyeti saglar. Akilli bina sistemindeki en 6nemli husus, otomasyon sisteminin

tamamen kisilerin kendi istegi dogrultusunda olusturulmasi olarak degerlendirilebilir.



Akilli binalar igerdikleri teknolojiye gore degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda akilli binalarin
giiniimiiz  beklentilerini  karsilayabilecek  farkli  sistemleri igerisinde barimdirmasi
gerekmektedir. Bu sistemler 6rnegin evden uzaktayken kontrol edilebilen isitma, sogutma,
havalandirma ve aydinlatma sistemini ig¢inde barindirabilecegi gibi insanlarin kendisini
giivende hissedebilecegi giivenlik, kamera, yangm algilama sistemlerini de ig¢inde
barindirilabilir. Ev igerisinde bulunan kontrol paneli sayesinde her sey tek bir yerden
yonetebilir, bu sayede panelden ayarlanabilen isitma, sogutma ve aydinlatma elemanlariyla
enerji tasarrufu saglanabilir. Akilli binalar konusunda uluslararasi farkli kuruluslar tarafindan

yapilmis bazi tanimlamalar asagidaki gibidir.

Akilli Bina Enstitiisii (I.B.1.)’ya gore bir akilli bina, yonetimi ve baglantilari/karsilikli iligkiler

araciligi ile tiretken ve diigitk maliyetli bir ortam saglayan binadir (Ting-pat ve Chan, 1999).

Washington Akilli Bina Enstitiisii akilli binalari, birbiri ile entegre birgok sistemi igeren;
yatirm Ve isletim maliyetini azaltmak ve kullanici performansini yiikseltmek amaciyla
kaynaklarin koordineli bir sekilde yoOnetimini saglayan binalar olarak tanimlamaktadir
(Gtinaydin ve Zagpus, 2003).

Avrupa Akilli Binalar Toplulugu ise tanimlamayi ekonomik yonden yapmistir. Onlara gore
akilli binalar; bir yandan kaynaklarin en disiik maliyetlerle etkin yonetimini saglarken, diger
yandan ticari hedeflerini elde etmek ve kullanici etkinligini arttirmak amaciyla, diizenlemelere

izin veren bir ortam yaratan binalardir (Kaya ve Emirogullari, 2013).

Singapur’da resmi Kamusal Calisma Boliimii’niin (PWD) yapmis oldugu arastirmaya gore

akill1 bir bina, asagidaki 3 kosulu yerine getirecek sekilde tanimlanmaktadir (Choi, 1995):

* Bina, farkli sistemlerin (kullanicilar i¢in rahat bir ¢aligma ortami saglayan havalandirma,
1sitma, aydinlatma, giivenlik, yangin-alarm gibi) izlenmesi i¢in gelismis otomatik kontrol

sistemlerini ihtiva etmelidir.
+ Binada katlar arasinda veri akisina olanak tantyan iyi bir ag (network) alt yapisi olmalidir.

* Bina, uygun telekomiinikasyon olanaklarina sahip olmalidir.



2.1.2 Bina Otomasyon Sistemleri (BAS)

Bina Otomasyon Sistemleri akilli konutlarda kisiler tarafindan talep edilen konforun ve gesitli
kolayliklarin bir kontrol merkezi ya da kontrol eleman: tarafindan yonetilmesini
saglamaktadir. Birbiri ile entegre ¢alisan tiim ekipmanlar, giivenlik elemanlari, iletisim ve
haberlesme araglari, kamera, sulama, aydinlatma, 1sitma havalandirma, iklimlendirme ve
birgok secenek bu kontrol elemanlar1 sayesinde yonetilebilmekte ve biiyiikk kolayliklar
saglamaktadir (Travi, 2001).

Bina otomasyon sistemleri yeni nesil akilli binalarda, yiiksek katli ve komplike yapilarda
kolaylik saglamak, enerji verimliligine fayda saglamak, tiim aktif bina alt sistemlerinin etkin
bir sekilde kullanilmasini yardimci olmaktadir. Cok yer kaplayan isitma, havalandirma ve
iklimlendirme sistemlerinin kontroliine olanak saglayarak verimli bir sekilde kullanilmasini

amagclar.

2.1.3 Tasmmmaz

Bina, apartman, igyeri Ve arsa gibi gayrimenkullere tasinmaz ismi Vverilmektedir. Tasinmaz
kavrami; bir arsa ve arsa iizerinde bulunan yapilara bir biitiin olarak verilen isimdir (Fisher ve
Martin, 1994).

Tiirk Dil Kurumu (TDK) tasinmaz kavramini, “ev, tarla vb. tasinamayan miilk, gayrimenkul”

olarak tanimlamaktadir (TDK).

2.14 Deger

Tiirk Dil Kurumu (TDK) deger kavramini, “bir seyin 6nemini belirlemeye yarayan soyut 6l¢i,
bir seyin para ile 6l¢iilebilen karsilig1, bir seyin degdigi karsilik, kiymet, bedel, paha” seklinde
tanimlanmaktadir. Deger sozciigii genellikle karsimiza pazar degeri, yatirnm degeri, kira

degeri, belirlenen deger vb. kavramlar ile ¢ikar.

2.1.5 Tasinmaz Degerleme

Gayrimenkullerin bir¢ok parametre géz Oniine alinarak degerinin belirlenmesi islemine ise
tasinmaz degerlemesi denilmektedir (Karvel ve Unger, 1991). Giiniimiiz sartlarinda hizli
niifus artig1 tasinmazlara olan talebi arttirmistir. Talep artisi ile birlikte tasinmaz gesitliligi ve
ozellikleri farklilagmistir. Bu noktada tasinmazlar konumuna, kullanim sekline ve yapisina

gore kendi i¢lerinde cesitlilik gostermektedir ve bu degerler kisiden kisiye degisen 6znel



nitelikler oldugundan dolay1 kesin degerinin tespit edilmesi tam anlamiyla miimkiin

olamamaktadir.

Baska bir tanim olarak tasinmaz degerlemesi, bir tasinmazin sahip oldugu nitelik, konum,
kullanim olanaklar1 ve fayda gibi etkenler objektif bir sekilde gbz oniine alinarak degerinin
belirlenmesidir (Pagourtzi ve Assimakopoulos, 2003). Bulunan bu deger taginmazin mali
degeri olabilecegi gibi pazar fiyat1 veya satig fiyati da olabilmektedir. Halihazirda yaygin
olarak kabul edilen genel tanima gore tasinmaz degerlemesi bir tasinmazin bulundugu konum,
bulundugu konumun zemin ve alt yapi durumu, arsanin sekli, binanin boyutu, biiyiikligii,

ulagimi gibi kriterler degerlendirilerek mali degerinin belirlenmesi igslemidir.

2.1.6 Rayic Bedel

Rayi¢ Bedel, ¢ok genel tanimiyla bir tasinmazin giiniimiiz piyasasindaki alim-satim degeri
olarak adlandirilabilir. Bir parsel veya bir konutun rayi¢ bedeli; arz-talep, konum, ilge, semt,
mahalle, manzara, ulasim gibi konular dikkate alinarak belirlenir. Deger tespiti yapilirken
tasinmazin durumunu etkileyen fiili, hukuki ve ekonomik faktorler dikkate alinmalidir. Bunlar
tasinmazin alt yap1 durumu, niteligi, parselin sekli, konumu ve hukuki olarak izin verilen

kullanim sekilleri olabilir (Yomralioglu, 1997).

Rayi¢ bedel pazar piyasasinda alic1 ve satict arasinda belirlenen bir fiyattir. Bu nedenle rayic

bedel belirlenirken fiyat iliskisini yer ve cins olarak bilen bilirkisiler dikkate alinmalidir.

2.2 Akilh Binalarin Tarihgesi ve Gelisim Siireci

Endiistriyel gelismelerin hizla arttigi 19. yiizyilda birgok teknik ve teknolojik buluslar
yapilmistir. Bu yiizyilin getirdigi endiistri devriminin etkisi bina tasarim ve uygulamalarinda
kendisini birgok sekilde gostermistir. Teknolojik donatilarin etkisiyle yeni yapim
malzemeleri, yeni sistem iriinler, yeni nesil 1sitma ve havalandirma sistemleri kullanilarak
konforlu yasam alanlar1 olusturulmaya baslanmistir. Bu gelismelerle birlikte yasam sartlari,
beklentiler ve gereksinimler de degismistir. Bu durum beraberinde yeni bir anlayis getirerek
“uluslararast stil” kavramini ortaya c¢ikarmistir (Rosa, 2003). Bu anlayisa gore iklimsel ve
cevresel etkenler dikkate alinmayarak konutta yasayacak kisinin konforunun elektriksel ve

mekaniksel sistemler iizerinden olusturulmasi 6n gériilmektedir



[Ik akilli bina projesi; 1981 yilinda Amerika’da Connecticut Harford’da, Technologies
Corporation tarafindan yapimina baslanan ve 1983 yilinda tamamlanan “City Place” adi

verilen modern ofis binasidir (Giinaydin ve Zagpus, 2003).

1985 yilinda Kuzey Amerika’da Fortune, Forbes ve Business Week gibi dergilerin “Is
Diinyasinda Akilli Binalar” baslikli yazilartyla mimaride bu fikir yerlesmeye baslamistir
(Cetinkaya, 2016).

Bu gelismelerin yasanmasiyla birlikte yeni nesil binalar akilli sistemlerle donatiimaya
baglanmistir. Bu sistemlerle yapilan binalar beklentiye en iyi sekilde cevap verdigi i¢in talep

edilmekte ve pazarlanmalari daha kolay olmaya baslamistir.

Bu akilli binalarin temelde ¢evreye duyarli, enerji verimliligi saglayan, kontrol edilebilir ve

stirdiiriilebilir binalar oldugu sdylenebilir.

2.3 Akilh Binalarin Degerini Belirleyen Parametreler

Kisilerin herhangi bir konuttan memnun olma durumlarinin sosyokiiltiirel yapilar1 ve sosyal
statiileri ile baglantili oldugu soylenebilir. Akilli binalar tasarlanirken yasam sartlari
dogrultusunda beklentilere cevap veren yapilar olusturulur. Kisilerin giinliik yasantilarinda

ihtiya¢ duydugu ve kolaylastirilmis ¢éziimler sunulmalidir.

Kullanicilarin  bir konuttan beklentilerini etkileyen parametreler ve konutun degerini

belirleyen unsurlar asagida belirtilmistir (Kaya ve Onaygil, 2004).

o Konfor ve verimlilik

e Enerji tasarrufu

e Multimedya sistemlerine sahip olmasi

e Giivenlik sistemlerine sahip olmasi

e Isletme masrafinin az olmasi

e  Ozel kullanima uygunluk

e Uluslararasi sitemlere uygun olarak yapilmasi

e Binanin ¢evreye duyarli ve yesil alanlara sahip olmasi

¢ Binanin 6zel dekore edilmis dis cephe Ve i¢ dizayna sahip olmasi

e Merkezi kontrol sisteminin fonksiyonel olmas1



2.4  Akilh Binalarin Sahip Oldugu Teknolojik Sistemler

Giiniimiiz sartlartyla birlikte ihtiya¢ haline gelen akilli konut teknolojisi, temelde ihtiyag
hissettigimiz tiim nitelikli sistemleri bir araya getirmeyi amaglar. Akilli konut teknolojisi;
kisilerin yasam alanini iyilestiren, konfor saglayan, ayn1 zamanda giivenlik ve iletisim gibi
ihtiyaglarim1 karsilayan bilgisayar ve elektromekanik sistemlere verilen isimdir(Sinopoli,
2010).

Akilli konut teknolojisine, insanlarin gereksinim duydugu konulara karsilik veren tiim
sistemleri bir araya toparlayan, bunlarin birbirleriyle iletisimini saglayan, aksamadan ve
verimli bir sekilde ¢alismasini kontrol eden konutun beyni diyebiliriz. Bu konutlar kisilerin
ihtiyaglarina ve problemlerine en iyi sekilde karsilik veren konutlar olarak adlandirabiliriz.

Bir akilli konutun temel amaci kullanict memnuniyetini en iist seviyede tutmaktir.

Akalli konut teknolojisinin is yeri Veya yasam alanina verimli bir sekilde uygulanabilmesi i¢in
miisteri istek ve gorislerini almasi gerekmektedir. Bina veya isyeri donanimi ne kadar miisteri
istek ve goriislerine gore dizayn edilirse, ayni 6l¢iide akilli konut teknolojisiyle donatilmig

olur. Misterinin isteklerini karsilayamayan bir konut akilli konut olarak adlandirilamaz.

Konutun tasarim asamasinda, konut igerisinde yasayacak kisilerin karsilasabilecegi sorunlar
diistintilerek ve bunlardan yola ¢ikarak teknolojik donaninim saglanmalidir. Kisi evde veya
isyerinde nasil bir sorunla karsilasabilir ve sistem bu sorunlar1 ¢6zmek igin neler yapmalidir

sorusu diisliniilmeli ve akilli konut teknolojisinin bunlara cevap vermesi saglanmalidir.

70’11 yillarda 6zellikle Avrupa iilkelerinde hissedilen enerji krizi, enerji bakimindan disariya
bagli olan Avrupa iilkelerini enerji tiikketimi konusunda ¢esitli ¢alismalara yonlendirmistir. Bu
iilkelerde enerjinin korunmasi ve enerjinin etkin bir sekilde kullanilmasi {izerine ¢aligsmalar
baslamistir. Bu calismalar siirdiiriilebilir, ¢cevreye dost enerji kaynaklarinin kullanilmasini,
enerjinin kendisini yenilemesini, enerji tiiketimini azaltmayi, etkin bir sekilde kullanmay1 ve
bunlar1 yayginlastirmayr amaclayan ¢aligmalardir. “Enerji Etkin Tasarim Yaklagimlar1”

kavrami1 bu ¢alismalar sonucu ortaya ¢ikmustir.

Buna bagli olarak akilli binalarda alt sistemler iki gruba ayrilmig ve enerjiyi etkin kullanmak
amaciyla akilli konutlarda éncelik pasif sistemlere verilmistir. Thtiyaglarin pasif sistemler ile
karsilanamadigi durumlarda enerji sarfiyati gerektiren eylemlere yani aktif sistemlere

basvurulmustur.
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2.4.1 Pasif Bina Alt Sistemleri

Pasif sistemlerin amaci disaridan elektriksel veya mekaniksel miidahalede bulunmadan
binanin dogal havalandirma ve 1sitmasinin yapilmasidir. Burada binanin kendi tasarimindan
yararlanilarak giines 1s181nin iceri alinmasi ve dogal havalandirmalarin yapilmasi amaglanir.

Giines 1s1¢1ndan yararlanarak 1s1 elde edilmesi ilkesine dayanir (Wambui, 2014).

Pasif sistemler giines enerjisinin toplanmasi, depolanmasi, i¢ mekanlara dagitilmas: ve
gerektiginde kullanilmasini saglayan sistemlerdir. Bunlar enerji harcamadan veya ¢ok az
enerji harcayarak gergeklestirilebilecek eylemlerin yapilmasii saglayan sistemdir. Pasif
sistemler dogal g¢evreye uyumlu parametrelerin akilli binalara uygulanmasidir (Wambui,

2014).

Pasif bina alt sistemleri konutlarda uygulanirken goz Oniine alinmasi gereken tasarim

parametreleri asagidaki gibi siralanabilir:

e I[sitma Ve sogutma enerjisi korunumun da etkili olan tasarim parametreleri
® Dogal havalandirmanin yapilmasinda etkili olan tasarim parametreleri

e Aydilatma enerjisinin korunumun da etkili olan tasarim parametreleri

2.4.2  Aktif Bina Alt Sistemleri
Aktif sistemlerin amaci teknolojik donanimlardan yararlanarak ve yapim asamasinda bunlari
yapiya entegre ederek binadan giivenlik, haberlesme ve enerji yoniinden maksimum fayda ve

yarar saglamaktir (Addington ve Schodek, 2005).

Yapiya entegre edilen bu elektriksel ve mekaniksel sistemler pasif sistemlerin yeterli olmadig:
durumlarda kullanilmaktadir ve binadan en verimli sekilde yararlanilmasini saglamaktadir.
Genel olarak aktif bina alt sistemleri agagida siralandigr sekildedir (Addington ve Schodek,
2005).

e HVAC (Heating-Ventilating-Air-conditioning) Sistemleri
e Elektriksel Gii¢ Sistemleri

e Aydinlatma Sistemleri

e Asansor Sistemleri

e Yangin Giivenlik Sistemleri
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e Giris Kontrol ve Giivenlik Sistemleri
e Haberlesme ve Network Sistemleri

e Enerji Yonetimi ve Izleme Sistemleri

2.4.2.1 HVAC (Heating-Ventilating-Air Conditioning) Sistemleri

HVAC (Isitma, Havalandirma ve iklimlendirme) sistemleri, nem kontroliinii, havalandirmayz,
1sitma Veya sogutma islemlerinin tamamini saglamak veya bunlardan herhangi birini
kullanmamiza yardimci olmak amaciyla biinyesinde yapidaki elemanlari, ekipmanlari,

dagitim hatlarin1 bulunduran sistemlerdir (Akaryildiz ve Engin, 2000).

Bu sistemin amaci evin i¢ havalandirmasin1 ve 1sisimt belli bir diizeyde tutarak enerji
verimliligi saglamaktir. Akilli binalarda kapali bir alanin, evin veya odanin 1sitma,
havalandirma ve nemlilik orant HVAC sistemleri ile dis kosullardan bagimsiz olarak dengede

tutulur.

Bu sistemler tasarlanirken dikkat edilmesi gereken birgok kosul bulunmaktadir. HVAC
sistemleri tasarlanirken géz Oniine alinmasi gereken bazi 6nemli kriterler asagida belirtilmigtir

(Oral, 1988).

e Kolay kullanilabilirligi

e Sagladigi konfor

e Kolay sistem kontroliiniin saglanmasi
e Ekipmanlarin toplam maliyeti

e Kurulum maliyeti

e Isletme kolayhig

e Bakim siklig

e Servis ulasim kolaylig

e Binanin konumu, yonii ve cephesi
e Binanin kullanim sekli

e Binada yasayan kisi sayisi

e Enerji tasarrufu saglamasi

HVAC sistemleri konutun 1s1, sicaklik ve hava kosullarin1 kontrol altinda tutan sensorler,

bilgisayar ve kontrol elemanlar1 sayesinde maksimum konfor saglar. Burada tim sensorler
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kontrol elemanina bilgi gondererek ortamin sabit kosullarda tutulmasina yardimci olur. Bu
sayede enerji tasarrufu elde edilir. Mevsimsel ve giinliik 1s1 degisimlerine gore i¢ mekan

sicakligini dengede tutan bu sistemler hava akisini ve degisimini de kontrol altinda tutar.

HVAC sistemlerinde kontrol altinda tutulmasi gereken parametreler asagidaki sekilde

siralanabilir:

® Sesseviyesi

e Konfor sicakligl (kuru termometre)

e Bagil nem

e Basin¢landirma

e Minimum seviyede hava sirkiilasyonu

e Minimum seviyede taze hava girisi

Asagidaki tabloda HVAC sistemlerinin projelendirme asamalart anlatilmistir. En uygun
sekilde tasarimi saglayan bu parametreler etkin bir enerji yonetimi ve enerji kullanimi

saglanmaktadir.
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Tablo 2.1: HVAC Sistemlerinin Projelendirme Asamalar1 (Oztiirk ve digerleri, 2005)

Dis gevre kosullari

| Istenilen 6zellikler |

!

Standartlar ve

Yapinin tanitimi

\ y

Isitma ve sogutma yiikii

A

A

Hidrolik ve gerekli Sistem Tasarimi Y onetim ve Kontrol

| Omiir boyu gevrim | | Enerji Hesab1 |

2.4.2.2 Elektriksel Gii¢ Sistemleri ve Kesintisiz Gii¢ Kaynagi

Giintimiizde bir¢ok sistemin, ekipmanin, ev aletinin vb. birgok iriiniin elektrik enerjisiyle
kullanilmas1 sebebiyle enerji tiiketimi maliyet agisindan biiylik bir gider olusturmaktadir.
Enerji tiiketiminin ev, i yeri, fabrika, kamu kuruluslari, hastane vb. yapilara aylik maliyeti
cok yiiksek degerlerde olabilmektedir. Bu sebeple maliyetin azalmasinda etkin enerji
kullanim1 ve enerji tasarrufunun etkisi ¢ok biiyliktiir. Akilli ev tasarlanirken dikkat edilen
konulardan bir tanesi de enerji tiiketiminin etkin bir sekilde kullanilmasidir. Akilli evlerde
kullanilan 1s1 sensorleri, HVAC sistemleri, 151k derecesi ayarlanabilen aydinlatma elemanlari,
enerji tasarrufu saglayan beyaz esyalar, zamanlayici ile ¢alisan bahge aydinlatma ve sulama

sistemleri sayesinde enerji tasarrufu yapilarak mali kazang saglanabilmektedir.
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Akilli ev sistemleri sayesinde, konutu bir panel veya telefon yardimiyla kontrol ederek enerji
tasarrufu saglanabilir. Bu sayede disaridayken evi yonlendirebilir, kullanilmayan ekipmanlar

ayarlanabilir veya kapatilabilir.

Glniimiizde kullandigimiz sistemlerin neredeyse tiimiiniin elektrik enerjisiyle ¢alistyor
olmasi, elektrik gili¢ sistemlerini bina ve insan aktivitelerinin devamlilig1 agisindan 6énemli bir
sistem yapmaktadir. Akilli binalara entegre edilmis sensor, sistem Ve kontrol elemanlarin
giivenli ve herhangi bir kesinti veya arizadan etkilenmemesi i¢in ¢dziim yollar1 aranmistir ve
bina icin ¢ift ana giic kaynag kullanilmaya baslanmistir. Bu durumda sehir veya bolge
genelinde olusan gii¢ kesintisi veya ariza durumlarinda jeneratorler devreye girerek binada

olusacak olumsuz etkileri gidererek tam verimli ¢galigmaya devam edecektir.

Giliniimiiz sartlarinda enerjinin vazge¢ilmez oldugu diisiiniildiigiinde bazi 6nemli sistemlerin
ve cihazlari siirekli olarak ¢alismasi gerekmektedir. Herhangi bir enerji kesintisinde ve ariza
durumunda bu sistemlerin nasil ¢alisabilecegi diisiiniilerek yedek giic kaynaklar1 aranmaistir.
Bu durumda hayati 6nem tasiyan cihazlarin ve sistemlerin Kesintisiz Gii¢ Kaynagi (KGK)

iizerinden beslemesi yapilmaya baslanmigtir. Ayrica giinlimiizde akilli binalarin bir¢ogunda

da KGK kullanilmaktadir.

Sebeke arizalari, endiistriyel otomasyon sistemlerinde verimi bilylik dl¢lide etkilemektedir.
Stireklilik isteyen isleyislerde kesinti sonucu dogan malzeme ve isgiicii kayiplart onemli
boyutlardadir. Akilli binalarda KGK neredeyse tiim sistemlerde ihtiyag vardir. Bu KGK akilli
binalarda kullanim alanlar1 asagida belirtildigi sekildedir (Aykal ve digerleri, 2009):

e Bina otomasyon sistemleri ve bilgisayarli kontrol sistemleri
e Iletisim ve haberlesme sistemleri

e Asansorler

e Otomatik kapilar

e Acil durum aydinlatma sistemleri

e Acil durum yangin ihbar sistemleri

e HVAC sistemleri

Bu tip gereksinimlerin karsilanmasi amaciyla KGK ortaya ¢ikmistir ve enerji siirekliligini
saglamaktadir. Glinimiiz sartlarinda tiim beklenti ve taleplere cevap veren KGK’leri

elektronik kontrol teknigi ile paralel olarak gelismektedir. Bu gelismelerin sonucunda KGK

15



bugiin tiim beklentilere cevap verebilecek durumda ve yiiksek performanstadir. Herhangi bir
enerji kesintisinde olusabilecek bozucu etkilerden korunmak amactyla KGK kullanilmaktadir.
Bilgisayarlarin yaygin olarak kullanildigi gliniimiizde herhangi bir enerji kesintisinde bilginin
kaybolmasimni o6nlemeye de yardimeci olmaktadir. Enerji arizasi veya Kkesintisi sonucu

olusabilecek bozucu etkiler su sekilde siralanabilir:

Diizenli ve rastgele olusan kesintiler

e Dengesiz sebeke gerilimleri veya gerilim diistimii
e (ig kalitesinin yeterli olmamasi

e Asir gerilimler, frekans degisimi,

e Harmonik olusumu

2.4.2.3 Aydinlatma Sistemleri

Aydimlatma sistemlerinin genel enerji tiiketimine orani %2 ile %10 arasinda degigsmektedir
(Kavak, 2005). Aydinlatma sistemi lizerinde yapilan calismalar sonrasinda bu oranlarda

verimlilik saglanmistir. Bu sistemlerde yapilan calismalarla verimlilik su sekilde saglanabilir:

e Isik akist (liimen) ayni olan fakat daha az enerji tiikketen aydinlatma elemanlar
kullanilabilir
e Ik kurulum asamasinda verimlilik saglanabilir

e Bakim ve onarim ¢alismalarinda verimlilik saglanabilir

Enerji verimliligi; konfordan taviz vermeden, Kaliteyi ve performans: diisiirmeden teknolojiyi

kullanarak enerji tasarrufunun saglanmasidir (Teke ve Ezgin, 2012).

Aydinlatma kontrol sistemi normal aydinlatma ve acil durum aydinlatmasi olarak iki farkli alt
sistemden olusmaktadir. Bu iki sistem tek sistemin pargalari olarak veya ayri olarak tesis
edilebilmektedir. Normal aydinlatma sistemi bina igerisindeki ve disindaki mekanlarda
aydinlatmay1 saglar. En bilinen ekipmanlar1 armatiirledir. Acil durum aydinlatma sistemleri
ise felaket durumlarinda (acil durumlarda) bir bina veya yapida o6zellikle kacis yollarinin
isaret edilmesi ve belirli diizeyde aydinlatilmasi gorevlerini yerine getirir. Bu sistemin
binalarda en bilinen ekipmani acil durum aydinlatma armatiirleri ve exit diye bilinen 151kl
gostergelerdir. Acil durum aydinlatma sistemi kacis yollarmin isaret edilmesi sebebiyle

piyasada acil durum yonlendirme sistemi olarak ta bilinmektedir.
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Bir konutta veya yapida aydinlatma sistemi aktif olarak kullanilmaktadir. Fakat acil
aydinlatma sistemleri herhangi bir yangin durumunda veya acil durumda aktif olmaktadir.
Ormnegin bir yangin durumu senaryosunda giivenlik sebebiyle aydinlatma sistemi kapatilarak

acil aydinlatma sistemi devreye girer.

Akilli bina sistemleri aydinlatma sistemleri ve aydinlatma elemanlar ile entegre edildiginde

asagidaki islevsel 6zelliklerden faydalanilabilir:

e Kontrol panelleri ile kullanici tarafindan denetim

e Kontrol panelleri ile enerji tiiketiminin bilinmesi

e Kontrol panelleri ile aydinlatma armatiirleri parlaklik ayari
e Kontrol paneli ile pencere jaluzi denetimi

e Kontrol panelleri ile programlanabilir sistemler

e Bakim kayitlarina ulagsma

2.4.2.4 Asansor Sistemleri

Dikey yiiksekligin fazla oldugu, yiiksek katli binalarin bir¢ogunda insan ve yiik tasimak
amaciyla kullanilan ve dikey olarak hareket eden cihazlara asansér denilmektedir (Imrak,
2003). Yiiksek katli binalarin bir¢ogu giiniimiizde akilli bina olarak insa edilmektedir. Bu
nedenle akilli binalarin neredeyse tamaminda asansor sistemleri kullanilmaktadir.
Asansorlerin tasarlanma amaci yiiksek katl yapilarda kisiler i¢in konforlu hizmet saglamaktir.
Ayni zamanda asansor kullanimi yasl ve engelli kisiler i¢in bir zorunluluk halini almaktadir.

Asansor sistemleri yiik tasinmasinda da gok biiyiik bir kolaylik saglamaktadir.

Asansor sistemlerinin yayginlagmasi ve hizli artist 2. Diinya Savasi sonrasi yiiksek Kath

binalarin hizla ¢ogalmasi sonucu olmustur (Imrak ve Bolat, 2003).

Bir¢ok yapida asansor sistemlerinin yaygin bir sekilde uygulanmasi ile birlikte klasik kontrol
yontemlerinin yerini bilgisayar sistemlerinin kullanildigi yeni nesil kontrol istemleri
kullanilmaya baslanmistir. Bu yontem klasik kontrol yontemlerine gore daha iyi sonuglar
vermektedir. Asansoriin performansini arttirarak hareket siiresini kisaltmaktadir. Boylece
asansOr bekleme siireleri minimuma inmektedir. Bilgisayar teknolojileri ile kontrol sistemleri

asansor igerisinde yapilan programlama sonucu asansor trafik modelini olugturmaktadir.
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Yapilan yazilim ve programlanma sonucunda asansor sistemleri nasil c¢alisacagini, asansor
trafik modelini nasil uygulayacagini, tehlike aninda ne yapacagmi bilmektedir. Giivenlik
onlemlerine uyarak bagka kontrol sistemleri ile haberlesme saglayabilmektedir. Diger kontrol
ve otomasyon sistemleri ile entegre calisarak acil durumlarda sistem tarafindan devre disi

birakilmaktadir.

Giliniimilizde insanlara biiyiik kolaylik saglayan asansor sistemleri ¢cok fazla talep gérmiis ve
asansOr sanayisi ¢ok gelismistir. Asansor sistemlerinin bilgisayar teknolojisi ile birlesmesi
sonucu asansor sistemlerinde birgok algoritma kullanilmaya baslanmistir. Asansor kontrolii
konusunda yapilan ¢alismalar sonucunda bilgisayarli kontrol sistemi klasik kontrol sistemine
gore daha fazla performans ve verim saglamistir. Bekleme zamanini ve kata ulasma siiresini

kisaltmaya yonelik calismalar yapilmistir (imrak, 2003).

Akilli binalarda da kullanilan asansor sistemlerinde bilgisayarli kontrol sistemleri temelde
asansoriin talep sirasinda nasil hareket edecegi, tehlike aninda nasil davranacagi ve ne siirede
katlar arasinda ulasim saglayacagi lizerinde ¢alisma yapmaktadir. Bu g¢alismalar sonucu

gelistirilen asansor sistemleri asagida belirtilen islemleri yapmaktadir:

¢ Bina trafik modelini hesaplayarak buna gore hareket etmektedir

e Uretici firmaya baglanarak kendini giincelleyebilmektedir

e Kontrol paneli ile kontrol edilebilmektedir

o Kamera sistemleri ile kontrol edilebilmektedir

e Acil durumlarda entegre ¢alistig1 otomasyon sistemine bilgi génderebilmektedir

e Giivenlik sistemleri uygulanabilmektedir (kartl: gecis sistemi, parmak izi tanima vb.)

2.4.25 Yangmn Giivenlik Sistemleri

Gilinimiizde ¢ok Kath binalarin getirisiyle birlikte orada galisan veya yasayan insanlarin
sayisindaki artig, kontrol ve giivenlik sistemindeki ilerleme, herhangi bir yangin sirasinda
olusabilecek can veya mal kayiplarina karsi yangin giivenlik sistemlerinin 6nemini de

arttirmigtir.

Yangin giivenlik sistemlerinin amaci; isyeri, bina, konut, hastane vb. alanlarda olusabilecek
yangmin tespitini saglamak, can ve mal kayiplarimin Oniline ge¢mek, olasi yanginin

ilerlememesini saglamaktir (Lake ve digerleri, 2003).
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Yangin Onleme sistemleri aktif yontemler ve pasif yontemler olarak ikiye ayrilmaktadir

(Ergintiirk, 2003).

Pasif yontemler, binanin tasariminin yanginin yayilmasii Onleyecek sekilde yapilmasi
yontemine dayanir. Bu yontemde binada yanginin yayilmasini onleyecek atese dayanikli

malzeme, ekipman ve kaplama kullanilir. Bina yapiminda yangin merdivenleri tasarlanir.

Aktif yontemlerde ise; duman detektorleri, yangin algilayict sistemler, yangin uyari sistemleri,

yangin sondiirme sistemleri ve yangin hortumu gibi ekipmanlar kullantlir.

Alarm butonlar1, yangin esnasinda durumu fark eden bir kisi tarafindan devreye sokularak
yangin ihbar sistemlerini ve yangin sondiirme sistemlerini devreye sokan ekipmanlardir. Bu

butonlar yapilarda yiiksek risk tagiyan bolgeler ve kagis glizergahina konulmaktadir.

Detektorler; Duman detektorleri yangin esnasinda duman belli bir seviyeye ulastiginda
algilayarak yangin ihbar sistemleri ve yangin sondiirme sistemlerini devreye sokan
elemanlardir. Duman detektorleri sayesinde kontrol merkezi tarafindan hangi bolgede yangin

ciktig1 saptanabilir. Yanginin algilanmasi bakimindan giivenilir bir sistemdir.

Is1 detektorleri ise, 1siya duyarli ekipmanlardir. Yangin esnasinda ortamin 1sis1 belli bir

seviyeye ulastiginda yangin ihbar sistemleri ve yangin algilama sistemlerini devreye sokarlar.

Kontrol paneli, yangin durumunda kendisine gelen sinyal, alarm ve durum bilgilerini bir
kumanda panosu ile degerlendirerek yangin ihbar sistemleri ve yangin sondiirme sistemlerini

devreye alan bir ekipmandir.

Yangin algilama ve ihbar sistemleri; bir yapida, binada veya fabrikada olusabilecek bir
yanginin erkenden tespit edilmesini saglayarak can giivenligini saglayan ve mal kayiplarini en
az seviyeye indirmeyi amagclayan sistemlerdir (Anil, 2004). Bu sistemlerin temel amaci
yangin baslangicinda sensorler ile yanginmi algilayarak uyar1 verme ve entegre oldugu diger

otomasyon sistemleri ile haberlesmeyi saglamaktir.

Yangin algilama ve ihbar sistemlerin kullanim sebeplerinden bir tanesi yanginin baslangic
asamasinda tespiti Ve alarm sistemini devreye sokarak yayilmasinin dnlenmesidir. Bir digeri
ise enerji yonetim sistemleri ile entegre bir sekilde ¢alismasidir. Bu entegre calismanin asil

amacit yangin ¢ikmadan Once yangmin ¢ikmasma neden olabilecek sistemlerin ve
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mekanizmalarin hatalarin1 saptar. Bu hatalar asir1 1sinan sistemler olabilirler. Asir1 1sinma
tespit edilen sistemler enerji yonetim sistemine iletilerek olasi bir yangin durumu engellenmis

olur.

Yangimin sondiiriilmesi agamasinda yapilmasi gereken yangin liggeninin (is1, oksijen, yanici
madde) elemanlarinin ortadan kaldirilmasidir (Ergintiirk, 2003). Yangin sondiirme sistemleri
yangin algilama ve ihbar sistemleri ile entegre bir sekilde ¢alisirlar. Yangin ihbar ve algilama
sistemlerinin yangimi algilayarak alarm vermesi sonrasinda yangin sondiirme sistemleri

devreye girer.
Glinlimiizde en ¢ok kullanilan yangin sondiirme sistemleri su sekildedir:

e Yagmurlama (Sprinkler) Sistemi
e Yiiksek ve Algak Basingli (CO2) Sistemler

e Kopiikle Yangin Sondiirme Sistemi

Eger yangin c¢ok biliyimemisse yagmurlama sistemi kullanilarak yanginin Oniine
gecilmektedir. Yagmur sondiirme sistemleri yanginin tlirtine gore belirlenmektedir. Bazi
yangin tiirlerini sondiirebilmek i¢in gazli sondiirme sistemi kullanilmaktadir. Bu gazlar insan
sagligl icin 1yi olmayabilir. Bu nedenle eger bu sistem kullanilacaksa binanin tamamen
bosaltildigindan emin olunmalidir. Bazi yangin tiplerinde ise kopiik yontemi kullanilmaktadir.
Yangmnin elektrik ile ilgili bir sorundan ¢ikmissa, bu durumda yangini su ile sondiirmek
kullanilabilecek bir yontem degildir. Bu durumda ortamdaki oksijeni kesmek i¢in kopiik

sistemleri kullanilmaktadir.

2.4.2.6 Givenlik Yonetim Sistemleri

Nifusun hizli artigi, ¢ok kath binalarin ve entegre tesislerin ¢ogalmasiyla birlikte giivenlik
sorunlar1 ortaya ¢ikmis ve giivenlik sistemlerinin &nemi artmistir. Insanlar giivenilir yasam ve
is alanlarina ihtiya¢ duymustur. Teknolojinin de her gecen giin ilerlemesiyle birlikte giivenlik
yonetim sistemleri yap1 ve konutlarda kullanilmaya baslanmistir. Giivenlik yonetim sistemleri
binanin veya yapinin diger tiim sistemleri ile entegre edilerek tek bir merkezden kontrolii
saglanmistir. Mevcut haberlesme hatlari ile diger sistemle ile haberlesmesi saglanmistir. Bu

sekilde bina Giivenlik Yonetim Sistemi kendi icerisinde g¢alisabilmekte, diger sistemler ile
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haberlesebilmekte ve bagli oldugu merkezi otomasyon sistemine bilgi génderebilmektedir.

Programlanmis olan giivenlik yonetim sistemi kisilere biiyiik kolaylik ve konfor saglamistir.

Genel olarak akilli binalarda insan yogunlugunun fazla olmasi ve adalet saraylari, bankalar,
havaalanlari, bakanlik binalar1 vb. yerlerde olusabilecek giivenlik sorunlarini ortadan
kaldirllmas1 amaciyla giivenlik yonetim sistemleri 6nemli bir rol oynamaktadir ve bu

sistemler teknolojiyle birlikte gelistirilerek, en iyi ¢6ziimler sunularak kullanilmaktadir.

Giivenlik Yonetim Sistemlerinin en 6nemli elemanlar1 sensorlerdir. Merkezi sistem tarafindan
kontrol edilebilen bu sensorler 1s1, 151k, hareket, ses vb. gibi bircok durumu algilayabilen
ekipmanlardir (Bektas, 2009).

Bu sistemin alt glivenlik onlemleri su sekildedir:

e Kapali devre kamera sistemi (CCTV)
o Karth gegis sistemi

e Adresli giivenlik sistemi

e Acil anons ve tahliye sistemi

e Yangin algilama ve ihbar sistemi

Kapali Devre Kamera Sistemi (CCTV), bina ve yapilarda giivenlik probleminin ve ihtiyacinin
ortaya c¢ikmast ile birlikte yapilarin giris ve ¢ikislarinin izlenmesi, tehlikeli olabilecek
bolgelerin izlenmesi ve meydana gelebilecek bir olaymn kayit altina alinmasini saglayan
sistemlerdir. Kapali devre kamera sistemleri yapinin giris ¢ikis bolgelerine, ¢ok yonlii goriis
acis1 saglayacak belli konumlara yerlestirilmis kameralar ile stirekli goriintiileme yapilmasini
saglar. Belli noktalara yerlestirilen bu kamera sistemli goriis agis1 ayarlanarak kor nokta
olmayacak sekilde konumlandirilmalidir. CCTV, 6ncelikle yapilarin disinda izleme yaparak

olast bir giivenlik sorununda, sensorler yardimi ile olay: algilayarak sistemi bilgilendirir
(Wambui, 2014).

Kapal1 devre kamera sistemlerinin ekipmanlar1 temelde kamera, iletim hatt1 ve monitorlerdir.
Kameralar vasitasiyla yapilan goriintiileme sinyalleri iletim hatlariyla monitorlere yansitilarak

gorlintiilleme saglanir.
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Giris Cikis Kontrol Sistemi, bina ve yapilara yapilan giris ve ¢ikislarin kontroliinii yaparak
izinsiz girisleri tespit eden sisteme giris ¢ikis kontrol sistemi denilmektedir (Polimek, 2005).

Bu giris ¢ikis kontrol sistemleri gesitli sekillerde yapilmaktadir. Bunlar;

Kartl gegis sistemi, bina ve yapilardaki giris ¢ikis islemlerinin yalnizca izin verilen kisiler
tarafindan yapilmasina izin veren sistemlerdir. Burada elektronik bir kart vasitasiyla kapidan

gecis yapilmaktadir.

Acil Anons ve Tahliye Sistemi, bina ve yapilarda olusabilecek yangin durumlarinda ve acil
durumlarda alarm verilmesini, yapida bulunan kisilerin giivenli bir sekilde tahliye edilmesini

saglayan sistemlerdir.

2.4.2.7 Haberlesme ve Network Sistemi

Teknolojik ftirlin ¢esitliginin artmasiyla ve siirekli gelisen teknolojiyle birlikte iletisim
sistemleri hayatimizda 6nemli bir yer almistir. Giintimiizde erigilmesi zor, zaman alan ve
mesakkatli iletisim yontemlerin yerini modern, kolay ve anlik bilgi aligverisi yapan cihazlar
almaktadir. Kolay erisilebilirlik, kisilerin birbirleriyle anlik iletisimleri, cihazlarda bulunan
uygulamalar, cihazlardan herhangi bir seyi kontrol edebilmek insan hayatinda biiyiik kolaylik
saglamistir. Bu da beraberinde haberlesme Ve iletisim sistemlerini hayatimizin bir pargasi, bir

ithtiyact haline getirmistir.

Bilginin ulasilmasi, iletilmesi ve depolanmasinin kolaylagmasi iletisimin, hayatimizdaki
yerini ve onemini de arttirmistir. Bu sistemler akilli binalara uygulanmaya baslamis ve
miisteri memnuniyeti arttirilmistir. Insanlara giivenli bir ortam sunulmus, eve, binaya veya is

yerine network sistemiyle ulasimi kolaylastirarak kolay erisim ve miidahale saglamistir.

Giintimiizde televizyon, radyo, kamera, akilli telefon, bilgisayar vb. gibi teknolojik aletler
kullanilarak hizli ve verimli bir iletisim gerceklestirilmektedir. Insanlarin bilgiye ulasmasini
ve iletmesini kolaylastiran iletisim sistemleri insan yasantisinda biiyilk bir konfor
saglamaktadir. iletisim sistemlerinin akilli binalara da entegre edilmesiyle birlikte kisilerin

yasam konforu artmis ve verimli bir iletisim saglanmistir.

Haberlesme ve network sistemleri bir akilli konuta uygulanirken miisterilerin talepleri goz

Oniine alinarak tasarim yapilmalidir. Misterilerin istekleri dogrultusunda maksimum seviyede
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yararlanabilecegi sistemler uygulanmalidir. Bu sistemler, konutlarin akilli olmasimi sagladigi

icin goz ard1 edilmeden beklentiyi karsilayacak sekilde binada kullanilmalidir (MMO, 2003).

Giliniimiizde iletisim sistemleri insan yasantisinin vazgecilmez bir pargasi olmustur. Bilgiye
ulasmak ve bu bilginin kullanicilara iletilmesi icin bir altyapt c¢alismasina ihtiyag
duyulmustur. Bu sebeple yeni yapilan bina ve yapitlarda iletisim alt yapisinin olusturulmasi

bir zorunluluk halini almustir.
Yiiksek katli bina ve is yerlerinde kullanilan iletisim sistemleri asagida belirtilmistir:

e Konut i¢i haberlesme sistemleri
e Telefon sistemleri

e Internet sistemleri

e Televizyon sistemleri

¢ Yangin ihbar sistemleri

e Cagn sistemleri

e Merkezi bilgisayara uzaktan erisebilme

2.4.2.8 Enerji Yonetimi ve Izleme Sistemleri

Bir bina veya yapiin aylik giderleri arasinda en biiyiik payir enerji giderleri almaktadir.
Enerjinin etkin ve verimli bir sekilde kullanilmasi maddi olarak biiyiik kazanglar
saglamaktadir. Giiniimiizde 6zellikle akilli binalarda uygulanmaya baslayan Enerji yonetimi
ve izleme sistemleri; akilli 1s1, 151k ve hareket sensorleri, termostatlar ve enerji tasarrufu

saglayacak gesitli ekipmanlardan olugsmaktadir (Kaya ve Bayrakg1, 2005).

Akilli ev sistemleri tasarruf saglayan, gevreye duyarli ve siirdiiriilebilir sistemlerin bina
bilinyesinde kullanilmasini amaglamaktadir. Burada amag¢ akilli ev sistemlerinin kendi
enerjisini kendisinin dretmesidir. Bu sayede hem temiz enerji kullanilmis olacak hem de
enerji tasarrufu saglanmis olacaktir. Binaya giines panelleri yerlestirilerek kendi enerjisini
tiretmesi saglanabilir. Akilli bina sistemlerinde yagmur sular1 kullanilarak bahge sulamasi
yapilabilir. Bu sekilde tasarruf saglanarak geri doniisiim ve kendi i¢inde bir dongli saglanmis
olur. Aym zamanda aydinlatmalarda ayarlanabilir elemanlar kullanilmasi, bahge

aydmlatmalarinin zamanlayict kullanilarak otomatik ¢alismasi, enerji tasarruflu yeni nesil

23



elamanlarin binada kullanilmasi ile birlikte etkili bir enerji yonetimi yapilmis olur (Kaya ve
Bayrakei, 2005).

Bu sistemlerin akilli ev sistemlerine entegre edilmesiyle birlikte bir kontrol paneli veya
telefon yardimiyla evin 1s1s1 veya aydinlatmasi ayarlanabilmektedir. Bu sekilde evden uzakta

olunan zamanlarda etkin bir sekilde enerji kullanilarak tasarruf saglanmaktadir.

Tablo 2.2: Akilli Bina Sistemi (Ting-pat ve Chan, 1999)

Bina Striiktiirii Bina Yonetimi

(Bakim yOnetimi,
enerji ve etkinlik

(Bina elemanlar1 ve
bilesenleri)

Bina sahibi ve
kullanici

Bina Sistemleri Bina servisleri

(Otomasyon, iletisim,
giivenlik vs.)

(Isitma, havalandirma,
iklimlendirme,

2.5 Akilh Binalarin Avantajlar1 ve Dezavantajlari

Giiniimiizde kullanilan enerji kaynaklarinin sinirli olmasi ve enerji fiyatlarinin yiiksek olmasi
bu konuda tasarrufu 6nemli kilmaktadir. Yeni nesil evlerde kullanilan akilli bina sistemleri bu

baglamda ciddi bir enerji tasarrufu saglayarak fazla enerji tikketiminin 6niine gegmektedir.

Normal bir ailenin enerji giderlerini arttiran ve gereksiz enerji tiiketimine neden olan en

biiylik etkenler, gereksiz yere agik birakilan 1siklar, yiiksek seviyelerde calistirilan 1sitma ve
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sogutma sistemleri, evin kullanilmayan boélgelerinin 1sitilmasi, giin 1s1g8indan gerektigi kadar

faydalanamama, agik birakilan cihazlar ve benzeri durumlardir.

Akilli evlerde kullanilan kontrollii 1sitma sistemleri ile 1s1 degeri Ol¢iilerek ve evin her bolgesi
ayn1 derecede 1sitilarak enerji kaybi ve yiiksek fatura getirisi Onlenebilir. Bu yontemle
homojen ve ayarlanabilen bir 1s1 saglandigindan %33 oranina varan enerji tasarruf

saglanabilmektedir (Yuejun ve Mingguang, 2005).

Dogru secilen aydinlatma armatiirleri, bunlarin kullanim yerleri ve zaman ayarlamalar ile
enerji tasarrufu saglanabilmektedir. Cihazlarin kullanim zamanlari ucuz tarifelere gore

secilirse enerji tiiketimi %30 oraninda azaltilabilir.

Akilli evlerde kullanilan giivenlik sistemleri ile 6nceden 6nlemler alinir ve evde olusabilecek

tehlikelere kars1 uyar1 sistemleri devreye girerek olasi kazalarin 6niine gecilmesi saglanabilir.

Insan yasantisindaki bu ve buna benzer sikintilari iyilestirmeyi ve insanlarin hayatlarin
kolaylastirmay1 amaglayan akilli evler bir¢ok avantajinin yani sira beraberinde ¢esitli

dezavantajlarda getirmektedir. Bunlar asagida belirtildigi sekildedir.
Avantajlarn

e Insanlarin yasam kalitesini arttirarak onlara gesitli iyilestirmeler sunar.

o Bedensel ve zihinsel sikint1 yagayan insanlarin hayatlarini kolaylastirir.

e Unutkanlik sonucu olusabilecek kazalar1 engelleyerek insanlar iizerindeki
sorumlulugu azaltir.

e Dogal afet, deprem vb. durumlar sonucu olusabilecek zarari en aza indirir.

e Can ve mal giivenligini saglar.

e Zaman Ve enerji tasarrufu saglar.

e Yasam kalitesini arttirarak konforlu evler sunar.
Dezavantajlan

e Bir¢ok seyi insanlarin yerine yapmasindan dolayi kisileri tembellige iter.

e Sorumlulugu azaltmay1 amaglarken insanlart monotonlastirir ve kisileri diisiinmemeye
itebilir.

e Kontrol panelinde olusabilecek sorunlar beraberinde cesitli sikintilar getirebilir.
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e Sistemde olusabilecek herhangi bir ariza yagam alanindaki gereksinimleri aksatabilir
veya engelleyebilir.
e Sesle ¢alisan sitemler komutlarin birbiriyle karismasina neden olabilir.

e Insanlarin pasiflesmesine neden olabilir.

2.6  Insaat Sektoriindeki Akilli Bina Pazari ve Biiyiime Oram

Yasam konforunu arttiran akilli evlere talebin artmasiyla birlikte akilli bina sektorii hizla
biiyiimeye devam etmektedir. Oncesinde yapilamayan bircok sey akilli binalar sayesinde
yapilabilmektedir. Telefon ya da tablet kullanilarak Dbiitin ev uzaktan kontrol
edilebilmektedir. Akilli binalarin kisisel konfora yonelik ¢ézliimler sunmasi diinya ve Tiirkiye

pazarinda hizla biiyiimesine olanak saglamistir.

Uluslararas1 Ingaat Dergisi ENR (Engineering New Records) 2017 yili verilerine gére
Tiirkiye, insaat sektoriinde diinyanin en ¢ok is hacmine sahip ikinci iilkesi olmustur (KPMG,

2019).

Bu verilere gore Tirk ekonomisinde insaat sektoriiniin payinin ne kadar biiyiikk oldugu
goriilmektedir. Ulkemizin genel ekonomisi insaat sektoriinii taban alarak ilerledigi igin

teknolojik gelismelere kayitsiz kalmamaktadir.

Akilli bina sektoriinlin diinya ¢apinda hizla yayginlagsmasi iilkemizde de insaat sektoriinde
etkisini gostermeye baslamistir. Akilli konut projelerine ilginin artmasiyla birlikte akilli ev
otomasyonu sektoriine de talep artmaktadir. Akilli ev sistemleri yalnizca yiiksek katli binalari
degil, her tiirlii yapiy: nitelikli hale getirebilmektedir. Akilli binalarn sahip oldugu en biiyiik
ozellik merkezi bir sistem tarafindan kontrol edilebilmesidir. Bir merkez tarafindan kontroliin
saglanmas: kisilere biiyiik kolaylik ve konfor saglamaktadir. Insanlara giivenli ve konforlu bir
yasam alan1 sunan akilli ev sistemleri ayni zamanda enerji ve zamandan tasarruf
saglamaktadir. Akilli ev sistemleri ile olasi sistem hatalar1 ve acil durumlarda olusabilecek
tehlikeler 6nceden tespit edilerek Onlenmektedir. Yeni bir sektor olan akilli ev sistemleri

Tiirkiye’de hizla artmakta ve talep gérmektedir.

Ulkemizde akilli evlere olan talebin artmasiyla ve kentsel déniisiim faaliyetleriyle birlikte

akilli bina pazar1 bliylimeye ve genislemeye devam etmektedir.

26



2.6.1 Akill Bina Pazar Degerleri
Akilli binalarin pazar degerleri ile ilgili birden ¢ok arastirma bulunmaktadir. Bu

aragtirmalardan bazilar1 asagida belirtilmistir.

Market Research Future (MRFR) Ekim 2018 de yaymlanan raporunda c¢esitli ekonomik
unsurlar géz 6niinde bulundurularak yapilan piyasa arastirmasina gore akilli bina pazarinin 33

milyar dolarlik toplam hacme sahip olacagini 6ngérmiistiir (MRFR, 2018).

Bagka bir yapilan arastirmada 2020 yilinda Avrupa akilli ev pazarinin 14 milyar dolarlik bir
biiytikliige ulasacagini ortaya koyuyor. Tiim diinyada beklenen rakam ise 51 milyar dolar
olarak ongoriilmektedir (Tokay, 2018).

Yetkililer, Avrupa iilkeleri ve diinya ile kiyaslandiginda Tirkiye’nin akilli ev ve bina
sistemleri ile ge¢ tanistigina deginerek, buna ragmen sektoriin teknoloji ve kalite bakimindan
diinya ile es zamanl olarak gelismesini siirdiirdiiglinii kaydediyorlar. Pazar biiytikliigii 5
milyon Euro olan Tirkiye’de akilli ev ve bina sistemleri pazarinin Avrupa lilkeleri ve
Amerika’ya gore daha kiiciik oldugunu ifade eden yetkililer, Uzakdogu iilkelerinin
Tiirkiye’den sonra akilli ev ve bina sistemleri ile tanigmasina ragmen bu iilkelerde pazarin

daha hizl1 gelistigine dikkat cekiyorlar (Diinya Ingaat Dergisi, 2014).

2.6.2 Akillh Bina Talebinin Artmasinin Ardindaki Nedenler
Yeni nesil akilli binalarda beklentilere cevap veren, kontrolii kolay, giivenilir, yasami
kolaylasgtiran ¢6ziimler sunulmaya baglanmistir. Bu da beraberinde akilli konutlara olan ilgiyi

arttirmig ve sektorde hizla biiyiimesine olanak saglamigtir.

Ekonominin gelismesi ve kisi basina diisen milli gelirin artmasiyla birlikte kisilerin
sosyoekonomik ve sosyokiiltirel yapilarinda da degisimler olmustur. Insanlar artik
teknolojiye daha kolay erisebilmektedir. Buda beraberinde insanlarin yasam stilinde birtakim

degisimler getirmektedir. Kisilerin beklenti ve istekleri bu dogrultuda farklilasmaktadir.

Konfor ve teknolojinin bulusmasiyla ortaya ¢ikan bu sistemler hizli bir sekilde beklentiye
karsilik vererek her gecen giin kendisini yenilemeye devam ediyor. Artik giiniimiizde akilli
bina otomasyon sistemlerini kullanarak aydinlatma, perde, gaz, giivenlik ve kamera gibi
birgok sistem kontrol edilebilmektedir ve acil durumlarda hizli ¢6ziim yontemleri devreye

girebilmektedir (Clements-Croome, 2004).
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Akilli ev sistemleri biinyesinde barindirdigi CCTV, giivenlik sistemleri, haberlesme sistemleri
ve akilli sensorler ile olas1 bir tehlike, yangin, hirsizlik, gaz kagagi vb. gibi durumlarda

sisteme bilgi gonderilmekte ve kullanicilar bilgilendirilmektedir.

2.7 Tasmnmaz Degerleme

Bir taginmazin degerinin ¢esitli kriterler gbz Oniine alinarak, tarafsiz ve objektif bir sekilde

belirlenmesi islemine tasinmaz degerlemesi denilmektedir (Demirel ve digerleri, 2018).

Bir tasinmazin degerinin tam Ve net olarak Olciilebilmesi i¢in kesin bir metot
bulunmamaktadir. Bunun yerine taginmazin yaklasik degerinin belirlenebilmesi igin gesitli

kriterleri g6z 6niinde bulundurmamiz gerekmektedir. Bunlar asagidaki sekilde siralanabilir:

e Konum 6zelligi

e Altyap1 6zelligi

e Ulasim ozelligi

e Niifus ozelligi

e Bina ve daire 6zelligi

e Sosyoekonomik durum

Tasinmaz degerlemesinin yapildig1 siiregte degeri belirleyen etkenler ve bu etkenlerin
tasinmazi nasil etkilediginin belirlenmesi gerekmektedir. Ik olarak tagmmazin arz talep
dengesinin tespit edilmesi gerekmektedir. Tasinmazin degerini belirleyen diger kriterlerden
bazilar1 sahip oldugu fiziksel oOzellikler, yasal degerler ve sosyoekonomik durumudur.
Tasinmazin sahip oldugu konum, manzara, ulasim, altyapi, kullanim sekil mali degerini
belirleyen etkenlerdendir. Ayrica taginmazin planindaki yapilanma sekli de tasinmaz
degerlemesinde énemli bir kriterdir. Imar planinda yer alan cesitli teknik ve sosyal etkenler
taginmazin kullanim alanina bir sinirlama getirmektedir ve bu durum taginmazin degerine etki

etmektedir.

Belirtilen bu ozellikler kisiden kisiye degisiklik gosterebildigi i¢in ve herhangi bir yasal

kriterinin olmamas1 sebebiyle bir tasinmazin net degeri higbir zaman bilinemez.

Tasinmaz degerlemesinin objektif bir sekilde yapilamamasi nedeniyle gercek degeri

bulunurken sorunlar yasanmaktadir. Bu nedenle kamulastirma, Ozellestirme, arsa ve arazi
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diizlemesi ve emlak vergisi gibi konularda g¢esitli problemler yasanmaktadir. Yasanan
sosyokiiltiirel ve sosyoekonomik problemleri Onlemek amaciyla tasinmaz degerlemeler
yapilirken objektif yaklagilmali ve bilimsel yontemler kullanilmalidir. Tasinmaz degerlemesi

bilimsel yontemler kullanilarak yapildiginda ancak gergek degeri bulunabilmektedir.

Tasinmaz degerlemesi yapilirken, taginmazlarin sahip oldugu 6zellikler incelenerek, analiz
edilerek mali degeri belirlenmeye ¢alisilir. Bu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi belli bir
stirecte yapilmaktadir. Tasinmaz degerlemesi yapilirken bu siiregte izlenmesi gereken

yontemleri asagidaki gibidir.

e Kargilagtirma yontemi
e Maliyet yontemi
e Gelir yontemi

e Nominal degerleme yontemi

2.7.1 Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Bir taginmazin degerini ongorii veya tecriibe ile belirlemek karmasa ve belirsizlige sebep
olmaktadir. Bunun sebebi kisilerin goreceli olarak degerlendirme yapmasidir. Bu karmasikligi
giderebilmek amaciyla gesitli matematiksel yontemler kullanilmaktadir. Bu yontemler higbir
tasinmazin degerini kesin bir dogrulukla saptayamamaktadir fakat yaklasik olarak degerini
hesaplayabilmektedir. Bu deger saptamalar genellikle dort yontem ile yapilmaktadir (Worzala
ve digerleri, 1995).

Eger yeterli derecede karsilastirma yapilacak emsal degeri varsa karsilastirma y&ntemini
kullanmak en ideal yoldur. Bir tasimmazin degeri eger ileride getirecegi gelire gore
hesaplaniyorsa burada gelir yontemi uygulanmalidir. Bir yapinin kira veya siiriim bedeli bu
yontemle belirlenmis olur. Ayn1 zamanda tasinmazlarin bazi durumlarda da hesaplari maliyet

yontemi kullanilarak yapilmaktadir.

2.7.1.1 Karsilastirma (Emsal) Yontemi

Degeri saptanacak olan bir tasinmazin ilgili piyasa verileri dikkate alinarak karsilagtirmaya
dayali bir islemle degerinin saptanmasi yontemidir (Bagnoli ve Smith, 1998). Degeri
belirlenecek olan tasinmazin secilen taginmazlarla nitelik ve 6zellik olarak birbirine yakin

olmas1 gerekmektedir. Dogru sonugclar elde edilebilmesi i¢in segilen tasinmazlarin bulundugu
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konum, alt yapi, parsel yapis1 ve biiyiikliigii, bina sekli ve plani, bina yasi, bina tasarimi ve
donanimi, ulagim olanaklari, sosyokiiltiirel ve ekonomik yapilart birbirine en yakin

sec¢ilmelidir.

Tasinmazin bulundugu bdlgede en son alim ve satim fiyatlar1 dikkate alinarak giincel

degerleri saptanmalidir. Arsa ve arazilerin degerleri genellikle bu yontemle belirlenir.

Arazi ve parsellerin tasinmaz degeri genellikle bu yontem kullanilarak belirlenir. Tasinmazin
degeri belirlenirken bakilacak kriterler arazinin tiirii, arazinin verim giicii ve tarimsal olarak
kullanilma durumudur. Karsilastirmanin yapilacagl arazinin yukarida belirtilen kriterleri
emsal arazi ile ayni olmalidir. Nitelikleri birbiri ile ayni olan emsal arazi bulunamiyorsa
benzer niteliklere sahip bir emsal arazi se¢ilmelidir. Emsal arazinin niteliklerinde bulunan bir
takim farkliliklar arazinin degerlerinde indirim ve artirim yapilarak olusturulan yeni degerler

emsal deger olarak belirlenmelidir.

Eger bir bolgede yeteri sayida karsilastirma yapilacak emsal Ornekler varsa karsilastirma

yontemi kullanilacak en ideal yontemdir.

Emsal karsilastirma yonteminde degerleme uzmanlari birbirine benzer tasinmazlari incelerler.
Taginmazin degerini emsal taginmazlar incelendikten sonra belirler. Taginmazin piyasa
fiyatlarinin belirlenmesi emsal taginmaza benzerliginin karsilagtirilmas: ve yakin zamanda
satilan emsal taginmazlarla, satis listesine giren emsal tasinmazlarin fiyatlariin incelenmesi

sonras1 yapilir.

2.7.1.1.1 Karsilastirma Yonteminin Kullanilmadigi Durumlar
Piyasa fiyatlarnin tam olarak bilinemedigi ve karsilastirma yapilacak emsallerin satig
fiyatlarina ait bilgilerin yeterli olmadigi durumlarda bu yontemin kullanilmasi uygun degildir

(Bagnoli ve Smith, 1998). Bu durumlar asagidaki sekilde siralanabilir:

e Tanidik, es, dost, akraba arasinda yapilan satislarda

e Kamulastirma, iflas vb. yasal yollarla gerceklestirilen satislarda

¢ Finansal giigliik yasayan kisilerin veya sirketlerin yapmis oldugu varlik satiglarinda

e Tasinmazin bitisik konumundaki bir yerin alis ve satisi yapilirken bu yontemlerin

kullanilmas1 uygun degildir.
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Bu durumlarda yapilan alis ve satislar taginmazlarin gercek piyasa degerlerini

gostermemektedir.

2.7.1.1.2 Karsilastirma Yonteminde Kullamlan Veri Kaynaklar
Karsilagtirma yonteminde alis ve satis durumlarinda piyasa Verilerine ait bir¢ok kaynak

bulunmaktadir (Crookham, 1995). Bunlardan bazilar1 agagida belirtilen sekildedir:

e Tamamlanmis alis ve satislar

e Sozlesmeler

e Banka ve sirket kayitlar

e Degerleme uzmanlarina ait arsivler

e internet yaymlari, dergiler ve gazeteler
e Toplanan teklifler

e Yatirim ortaklarinin kayitlari

e Emlak kayitlar

2.7.1.1.3 Karsilastirma Yonteminde Degerleme Siireci
Tasinmaz ile emsal degerin karsilastirilma siirecinde uygulanmasi gereken adimlar asagida

belirtilmistir:

e Tasinmazlara ait satis bilgilerinin arastirilmasi

e Bulunan bilgilerin objektif degerlendirme yapan kisiler tarafindan olusturuldugunun
ve bilgilerin dogrulugunun arastiriimasi

e Tasinmaz ile emsal deger arasindaki farklarin belirlenmesi ve bu farkliliklar i¢in
fiyatlarin diizenlenmesi

e Bulunan birgok deger kriterinin tek bir degere indirgenmesi veya sinir degerler

uzerinden incelenmesi

2.7.1.2 Maliyet Yontemi

Kolay anlasilirlig1 sebebiyle insanlar tarafindan tercih edilen maliyet yonetimin temel amaci;
tasinmazin degerini, degerin belirlendigi tarithe gore saptamaktir. Bu deger belirlenirken arsa
degeri ve bina yapimindaki tim mali degerler toplanarak bu degerlerden fiziksel ve gevresel

maliyet faktorleri ¢ikarilarak elde edilir (Fridman, 1978).
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Genellikle kentsel dontisiim faaliyetleri, hastane, fabrika, okul, konut vb. gibi gelecek
getirileri belli olmayan sigorta islemine konu olacak taginmazlarin degerinin belirlenmesinde

kullanilir.

Bu yontemde bir tasinmazin degeri, eger yap1 yeni insa ediliyorsa arsa bedeli ve ingaat yapim
maliyetleri eklenerek belirlenir veya eski bir yapi restore ediliyorsa kullanima hazirlama

maliyetleri hesaplanarak belirlenir.

Iki farkli yontem kullanilarak maliyet yontemi ile deger belirleme yapilabilir. Bunlardan ilki
beton, demir, hafriyat, tesisat vb. gibi insaata ait tiretim maliyetlerinin tek tek hesaplanarak
bulunan degerlerin toplanmasiyla birlikte yapiya ait toplam maliyetin birim metrekare
maliyeti hesaplanmasidir. Ikincisi ise birim karsilastirma ydntemi olan yapinin tiiriine,
kalitesine ve insaat sinifina bagli olarak hesaplanmis birim metrekare fiyatinin binanin alani

ile ¢arpilarak maliyetine ulasilmasidir (Fridman, 1978).

2.7.1.2.1 Maliyet Yonteminin Kullanilmadigi Durumlar
Bu yontemin kullanilabilmesi igin insaat tekniklerinin ve bunlarin maliyetlerinin bilinmesi
gereklidir ve ayn1 zamanda bu durumun getirecegi zorluklarin géze alinmasi gereklidir. Bu

nedenle bir¢cok degerleme uzmani bu yontemi kullanmamaktadir (A¢lar ve Cagdas, 2002).
Maliyet yonteminin zorluklar1 asagida belirtildigi sekildedir:

e Giincel maliyetlerle hesaplamasi uygun olmadigi i¢in eski binalarda kullanilmasi ¢ok
dogru degildir

e Profesyonel bir uzman incelemesi gerektirir

e Piyasa degerini tam olarak yansitamaz

e Tasinmazlar, eski ve verimli kullanima uygun degilse bu yontemin kullanilmas1 dogru
olmaz

e Tasinmazlar Pazar fiyatlari ile desteklenmiyorsa kullanimi uygun olmaz

e Tasimmmazlar tam miilkiyet kavramini tasimiyorsa yine kullanimi dogru degildir.

2.7.1.2.2 Maliyet Yonteminde Kullanilan Veri Kaynaklar:
Bu yontemin uygulama alaninda en ¢ok kullanilan veri kaynaklari endeksler ve insaat

sozlesmeleridir. Kullanilan diger veri kaynaklar1 asagida belirtildigi sekildedir:
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e Yurtdis1 kaynakli profesyonel maliyet hesab1 yapan firmalar
e Yiiklenici firma dokiimanlari
e Yapimi tamamlanmis projelerin ingaat maliyetlerinin hesaplandigi dokiimanlar

e Bayindirlik bakanliginin yillik yayimnladigir dokiimanlar

2.7.1.2.3 Maliyet Yonteminde Degerleme Siireci

Degerleme siirecinde bir tasinmazla ilgili arsa ve yapilandirmaya iliskin veriler incelenir, tiim
bilgiler toplanir ve pazar fiyati arastirilir. Bir degerlendirme uzmani tarafindan maliyet
yaklasimi ile tiim bu bilgiler kullanilarak degerlendirme islemi yapilir (Ag¢lar ve Cagdas,
2002).

Bu siireg su sekilde ilerlemektedir. Degerlendirme uzmant:

¢ Bos oldugunu varsayarak arazinin en Verimli kullanimina uygun sekilde arazi degerini
belirler.

e Yenileme insaat maliyeti veya yeniden yapma yontemi arasinda hangisinin daha
uygun olacagina karar Verir.

e Degerlemenin yapildigi tarihten itibaren tasinmazin dolayli ve dolaysiz maliyetlerini
hesaplar.

e Pazar analizi yaparak uygun bir girisimci kar1 tahmininde bulunur.

e Taginmazin toplam maliyetini bulurken, dolayli ve dolaysiz maliyetlerle girigsimci

karim toplar.

Calismanin konusu olan ingaat maliyetleri hesaplanirken bu yontem kullanilarak maliyet

belirlenecektir. Maliyet yonetimi {izerinden ¢esitli ¢ikarimlar yapilarak sonuca gidilecektir.

2.7.1.3 Gelir Yontemi

Uzerinde yap1 bulunan bir tasinmazdan elde edilecek net gelirin degerinin belirlenmesi gelir
yontemi kullanilarak yapilmaktadir (Fisher ve digerleri, 1994). Net gelir belirlenirken
tasinmaz, tasinmaza iligkin diger yapisal tesisler ve arsa pay1 hesaplanmaktadir. Bir yapinin

kullanilma siiresi sinirli bir zaman1 kapsamakta iken bir arsanin kullanim siiresi sinirsizdir.
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Gelir yontemi tasinmazin geri kalan ekonomik omrii i¢inde yillik net gelirinin tahmin
edilmesi esasina dayanir. Yapilagsmis parsellerin degerlemesi ve tercihen apartmanlar,

diikkanlar ve i hanlar1 gibi kira getiren yapilar i¢in uygundur.

Bir yapmin getirisi, yapinin toplam kullanim siiresi ile yapmin gelecekteki kullanim siiresi
boyunca taginmazin bulundugu bolge piyasasindaki ger¢ek faiz oraninda getirdigi gelirin
yipranma payi ile toplanmasi sonucu bulunmaktadir. Yipranma payr yapmin gelecekteki
kullanim siiresi boyunca vadesiz mevduat faizi oraninda her yil belli bir miktarda
ayrilmaktadir. Yapinin gelecekteki kullanim siiresi ise yapinin émriinden yapinin kullanildigi

stirelerin ¢ikarilmasi ile bulunur.

Hesaplamada dikkate alinmasi gerekli olan “net gelir” dir. Net gelir, yillik briit gelirden yillik

toplam masraflarin ¢ikarilmasiyla elde edilir. Bu baglamda tasinmazin degeri;

Deger = Yillik Net Gelir / Faiz Orani olarak hesaplanir (Deveci ve Yilmaz, 2009).

2.7.1.3.1 Gelir Yonteminin Kullamlmadigi Durumlar

Gelir yonteminin kullanilabilmesi i¢in tasinmazlarin arasinda karsilagtirllma yapilacak
verilere sahip olmasi gerekir. Bu verilerin olmadigi durumlarda ise bu yontem genel analiz
amaciyla kullanilmaktadir (Fisher ve digerleri, 1994). Bu yontemin kullanilmadigi durumlar

asagida belirtilmistir:

e Getiri oranlar1 benzer tasinmazlarin se¢ilmedigi durumlarda uygulanmaz.

e Herhangi bir gelir getirisi olmayan taginmazlarda uygulanmaz.

e Yontemi kullanacak kisilerin gelir ve gider hesaplamasini iyi yapamadigir durumlarda
uygulanmaz.

e Tasmmazin degerini belirleyecek verilerin Olgiilebilir, uygun ve saglikli olmadigi

durumlarda bu yontem uygulanmaz.

2.7.1.3.2 Gelir Yonteminde Kullanilan Veri Kaynaklari

Gelir yonteminde kullanilan en 6nemli bilgi kaynaklar1 asagida belirtilmistir:

e Tasinmaza ait gecmis gelir ve giderlerin dokiimanlari,
e Emsal tasinmaza ait gelir ve gider dokiimanlart,

e Mevcut piyasa faiz oranlari ile enflasyon oranlari,
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e Mevcut piyasa risk getiri oranlart kullanilir.

2.7.1.3.3 Gelir Yonteminde Degerleme Siireci
Gelir getiren bir tasinmazin degerleme siireci asagidaki yontemlerle yapilmaktadir.
Degerleme yapilacak tasinmaz ve emsal deger arasindaki gelir gider bilgileri arastirilir

(Yomralioglu, 1997).

e Tasinmaza ait potansiyel kira getirisi, mevcut kira geliri ile varsa diger gelirlerin
toplamudir.

e Kira getirisinde olusabilecek bosluklar ve tahsilat kayiplari tahmin edilir.

e Tasmmmaza ait efektif kira getirisi, potansiyel kira getirisinden bosluk ve tahsilat
kayiplar1 gikartilarak hesaplanir.

e Tasinmaza ait toplam isletme giderleri hesaplanirken sabit giderler, degisken giderler
ve yerine koyma ddenegi toplanir

e Tasinmaza ait toplam isletme gelirini hesaplanirken toplam isletme giderleri efektif

gelirden ¢ikarilir.

2.7.1.4 Nominal Degerleme Yontemi

Tasinmazlarin degerlemesi yapilirken genellikle rayi¢ bedel kavrami esas alinmaktadir. Fakat
uygulama siirecinde kullanilan degerleme yontemlerinde esas alinan kriter degerler Ulkelerin
ekonomik yapisina gore degisiklik gostermektedir. Fakat tasinmazlarin sahip oldugu nitelikler
genellikle ayni degerlerde olmaktadir. Pazar sartlar1 dikkate alindiginda ekonomik yapinin
meydana getirdigi bu degisiklikler fiyatlarda dengesizlikler meydana getirmektedir. Bu
sebeple gilinlimiizde tasinmazlarin sahip olduklar1 birim mali degeri belirlemek giic

olmaktadir.

Ayn1 zamanda degerlemenin yapilacagl alanin biiyiik olmas1 ve fazla sayida taginmazin
bulunmasi taginmaz degerlemesini yapmay1 zorlastirmaktadir. Emlak vergisi i¢in yapilan

degerleme calismalarinda bu tarz sorunlar goriilmektedir.

Degerlendirme siirecinde genellikle taginmazlarin bulundugu bolge veya mahalle esas
alinarak bu alan icerisinde bulunan biitiin taginmazlarin degeri ayni tutulmaktadir. Bu yontem
oldukca yanlistir. Ayni bolge icerisinde bulunan tasinmazlar birbirinden ekonomik olarak

farkli bir takim ozelliklere sahiptir. Buda aralarinda bir takim olumlu ve olumsuz
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karsilagtirma yapilmasina sebep olan niteliklerin var oldugunu gostermektedir. Bu tarz bir
yontem kullanilarak yapilan tasinmaz degerlemesi dogru sonug vermemektedir (Yomralioglu,

1997).

Bu sebeple, degerlendirme isleminin yapilacagi biiyiikk alanlar ve tasinmaz sayisinin fazla
oldugu alanlarda degerleme islemi yapilirken tasinmazlar arasindaki deger dagilimlar
karsilagtirilmalidir. Bu karsilastirma isleminde, tasinmazlarin sahip olduklar1 deger dagilimi
yapilirken rayi¢ bedel veya puanlama yontemiyle elde edilecek degerler dikkate alinmaktadir.
Karsilastirma islemi yapilirken taginmazlarin sahip olduklar1 nitelikler siralanarak tavan ve
taban puanlar belirlenir. Sonrasinda her bir taginmazin degerini belirten deger katsayisi
hesaplanir. Tasinmazlarin birbirine goére olan durumlar1 bu deger katsayisi yardimiyla
hesaplanir. Ayni1 zamanda buradaki deger katsayisi rayi¢c bedel degeri bulunurken doniisiim

katsayis1 olarak kullanilir.

Tasinmazlarin degerini belirleyen kriterler segilirken genellikle herkes tarafindan kabul
gormiis etkenler dikkate alinir. Bu kriterlerin seciminde ayrica yerel kosullara da dikkat
edilmelidir. Birbirinden farkli konumlarda bulunan, farkli ¢evresel etkenlere ve manzaraya
sahip olan iki farkli taginmazin nominal degerlemesi yapilirken dikkate alinacak kriterler de
farklilik gosterecektir. Ayni1 zamanda farkli niifus ve yas dagilimina sahip tasinmazlarin

nominal degerlemesi yapilirken farkli kriterler degerlendirilmektedir.

Yukarida tasinmaz degerlemesi yapilirken kullanilabilecek degerleme yontemleri
anlatilmistir. Her bir degerleme yontemi kullanilirken tasinmazin sahip oldugu bazi 6zellikler

dikkate alinmaktadir. Asagida olusturulan tabloda bu 6zellikler listelenmistir.
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Tablo 2.3: Tasinmaz Degerini Etkileyen Faktorler (Aglar ve Cagdas, 2008)

Tasmmazin Degerini Etkileyen Faktorler

10.
11.
12.
13.
14,
15.
16.
17.
18.
19.
20.

Parsel konumu

Parsel cephe uzunlugu
Parselin sekli

Zemin durumu

Toprak yapisi

Mevcut kullanilabilir alan
Izin verilen insaat alani
Izin verilen insaat tipi
Izin verilen kat say1s1
Yapilanma

Altyap1

Su kapasitesi
Kanalizasyon

Manzara

Peyzaj

Riizgar durumu

Cephe durumu

Mevcut satig degeri
Otoparka mesafe

Okula mesafe

21.
22.
23.
24,
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.

Kent merkezine mesafe

Aligveris merkezine mesafe

Oyun alanina mesafe
Sokaga ulasim

Anayola ulagim

Denize ulasim

Tren yoluna ulagim

Ucra bélgelere yakinlik
Saglik tesislerine yakinlik
Girilta

Hava kirliligi

Dogal bitki ortiisti

Sosyal tesisler

Temel belediye hizmetleri
Binanin

sahip oldugu

ozellikler

teknolojik

2.7.1.5 Tasinmaz Degerleme Yontemlerinin Karsilastirilmasi

Bir taginmazin degerinin belirlenebilmesi i¢in segilecek olan degerleme yontemi tasinmazin

nitelik ve o6zelliklerine uygun olarak belirlenmelidir. Asagidaki tabloda anlatilan yontemlerin

olumlu ve olumsuz yonleri karsilastirilmistir.
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Tablo 2.4: Degerleme Yontemlerinin Karsilagtirilmas: (McKinley, 2001)

Olumlu

Olumsuz

Anlasilmasi kolay bir yontemdir.

Ayni niteliklere sahip emsal bulmak
zordur

fazla acik degildir
Tasinmazlarin birim degerlerinin diizenli
olarak kontrol edilmesine olanak saglar
Taginmazlarin deger Kriterleri
hazirlanirken genis bir veri destegi saglar

2 Gosterilecek bir emsal oldugundan test Tasinmazlarin gercek alim satim
2 edilmesi kolaydir degerlerine ulagmak zordur
L Resmi kurumlar, heyetler ve mahkemeler Alim satim1 yapan kisileri bulmak ve
cogunlukla karsilastirma yontemini dikkate bilgilere erismek zordur
alirlar
Gegmiste yapilan islemlerin esas alinmast Faiz oraninin belirlenmesinde zorluklar
degerleme islemine yardime1 olur yasanabilir
Yatirim amagh kullanilacak taginmazin Belli bir degerleme siiresi i¢erisinde
gelirinin tahmin edilmesi i¢in herkes tarafindan | tasinmazin degeri net olarak tespit
% kabul edilmis bir degerleme yontemidir edilemeyebilir
& Hesaplanan kira geliri igerisinde yipranma Kira fiyatlar1 gergek ve giincel olarak kayit
pay1 da yansitilir edilmemektedir
Konut amagli kullanilan taginmazlarin
degerlemesi yapilirken konut sahiplerinin bazi
kisitlamalari olabilmektedir
Fazla yorum gerektirmedigi i¢in Profesyonel bir uzman incelemesi
anlasilmasi kolay bir yontemdir gerektirir
Piyasa kosullarinda hizli degisimler
En etkili degerleme yontemlerinden biridir | oldugundan piyasa degerini tam olarak
= yansitamaz
~ Tasinmazin mali degerinin belirlenmesi Hesaplama yapilirken segilecek birim
5 | 1slem agisindan kolaydir degerinde zorluklar yasanabilir
§ Yapilan maliyet degerleme yontemi yeni Secilecek kriterlerin sayis1 kadar sonug
binalar ile karsilagtirilabildiginden yipranma cikacagindan kisitlamalar olabilir
payimnin bulunmasinda kolaylik saglar
Yipranma pay1 hesaplanirken yeterli veri
toplanmadig1 durumda yiiksek hata payi ortaya
cikabilir
Nominal degerleme yontemi kullanilarak Degerlendirme kriterlerinin belirlenmesi
taginmazlarin arasindaki deger dagilimi ve siniflandirmasi zordur
kolaylikla goriilebilmektedir
Tasinmazlarin deger kriterleri listelenerek Tasinmazlar arasindaki deger dagilimi
g formiile edileceginden bilimsel bir yontemdir | kolay goériinmeyebilir
<Zt Rayi¢ bedenden bagimsiz objektif bir Deger kriterlerinin 6nem sirasinin
S sekilde yapilabilmektedir belirlenmesi olduk¢a zordur
% Bilimsel bir yontem oldugundan yoruma
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2.7.2 Tasinmaz Degerleme Kriterleri

Bir tasinmaza sahip olma, kisilerin en dnemli isteklerinden birisidir. Bu istekler kisilerin
bireysel veya aile yapilarina, sosyokiiltiirel ve sosyoekonomik durumlarina gore siirekli olarak
degisime ugrar. Tasinmazlara olan talep arttikca beklentinin de aynmi sekilde karsilanmasi
gerekmektedir. Bir tasinmazin degeri sahip oldugu nitelik ve konum gibi etkenlerin yaninda

insanlarin taleplerine gore sekillenerek artar veya azalir.

2.7.2.1 Konum Ozellikleri

Ekonomide yatirimlar degerleme iizerinden yapilmaktadir. Binanin degerini diger birgok
parametrenin yaninda, konumu da 6nemli bir yer tutar. Bazen metrekaresi baska bir daireye

gore daha kiigiik olan bir tasinmaz konumu sebebiyle daha yiiksek fiyatlarda alic1 bulabilir.

Konum bir taginmazin degerini belirleyen 6nemli bir etkendir. Taginmazin sahip oldugu
konum, bulundugu bolgedeki sosyal tesislere olan yakinligi veya uzakligi degerinin
belirlenmesinde kriter olarak alinmaktadir. Tasinmazin merkezi olan, sosyal ve ekonomik
olarak iyi bir konumda bulunan, aktif etkinliklerin oldugu yerlere yakin olmasi tercih edilme
sebeplerinden bir tanesidir. Tabi ki bu durum tasinmazin kullanim amacina gore
degisebilmektedir. Sehirden uzak taginmazlar da yogun talep gorebilmektedir veya fazla talep
gérmeyen otoyol ve tren hattina yakin bolgeler de endiistri kuruluslarin talep ettigi bolgeler

olabilmektedir (Al, 2001).
Sahip olunan konumun alt kriterleri olarak asagidaki maddeler belirtilebilir.

e Merkeze yakinlik

e Sosyal tesislere yakinlik

e [Egitim kurumlarma yakinlik
e Resmi kurumlara yakinlik

e Yesil alanlara yakinlik

e Manzara

Bir bolgenin yakin veya uzak gevresiyle iliskisini saglayan ve o bdlgenin gelismesine etki
eden cografi sartlarin biitiiniine konum ismi verilmektedir. Bir tasinmazin konumu ve konuma

bagli olarak da degeri degismektedir (Al, 2001).
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Tasinmazin bir bolgeye veya bagka bir tasinmaza olan uzakligi degerini belirleyen bir
kriterdir. Tasinmazin sehir merkezine, saglik kurumlarina, resmi kurumlara, sosyal tesislere,
aligveris merkezlerine ve yesil alanlara olan yakinligi degerini arttirict parametrelerdir. Aksine
bir tasinmazin yogun trafige sahip bolgelere, demir yollarina, giiriiltiilii alanlara, sehrin iicra

bolgelerine olan yakinligi ise degerini diisiiriicli parametrelerdendir.

Tasinmazin sahip oldugu cephe yapist ana cadde {izerinde veya ara cadde iizerinde olmasi
degerini belirleyen kriterler arasindadir. Is yerlerinin sahip oldugu vitrin biiyiikliigii, bir is
yerine malzeme giris ¢ikis1 saglayacak cadde genisligi gibi unsurlar cephe yapisiyla dogrudan

orantilidir.

Tasinmazin sahip oldugu ulasim hatt1 ve giizergahi, ulasimin kolay olup olmamas1 da konum
kriterinde nemli bir rol oynamaktadir. istenilen yere en uygun ve rahat bir sekilde ulagimin
saglanmast bu hizmetlerden maksimum yararlanilmasi taginmazin degerini arttiran

etkenlerdendir.

Manzara tasginmazin degerinin belirlenmesinde etkin bir rol oynamaktadir. Taginmazin sahip
oldugu manzara degerini 6nemli 6lgiide arttirir. Tasinmazdan dogal giizelliklerin goriinebilme
durumu ve agisi taginmazin degeri belirlenirken kullanilan parametrelerden bir tanesidir.
Tasinmazda segilen referans bir nokta ile kot farklar1 da dikkate alinarak manzaranin ne

Olciide ve ne acida goriindiigi tespit edilir.

2.7.2.2 Altyap1 Ozellikleri

Alt yapr Ozellikleri bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde en onemli kriterlerden bir
tanesidir. Genellikle kamu kurumlarinca olusturulan, ulasim, enerji-su kazanim, dagitma,
kanalizasyon, telefon, faks gibi iletisim aglar1 vb. teknik yapisal tiim tesis ve donatilar bunlar
kapsamaktadir. Tasinmazin bu alt yap1 6zelliklerini tagiyip tasimamasi veya bunlara erigim

durumuna gére maddi degeri belirlenir (Al, 2001).
Altyapi sosyal altyap1 ve teknik altyap1 olmak iizere kendi icerisinde ikiye ayrilmistir.
Sosyal altyapi;

e Eglenme

e Bilgilenme
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e Dinlenme

e Givenlik
Teknik altyapi;

e Yol

e Su

e Elektrik

e Kanalizasyon

e Dogalgaz

Teknolojinin ilerlemesi, niifusun hizla artmasi, insanlarin ihtiyaclarmin teknolojik
gelismelerle sekillenmesi ve degismesi, iletisim araglart sayesinde insanlarin bilinglenmesi
gibi etkenler beraberinde ¢esitli talepleri getirmistir. Kamu kuruluslar1 bu talepleri karsilamak
amaciyla c¢esitli ¢alismalar yapmaktadir. Yapilan altyapt calismalart iki asamadan
olugsmaktadir. Gelismis bir altyapr c¢alismasi yukarida belirtilen sosyal altyapir ve teknik
altyap1 ¢alismalar1 ile yapilmaktadir. Sosyal altyapinin gelismesi amaciyla sosyal ve kiiltiirel
tesisler ile ilgili ¢aligmalar yapilirken, teknik altyapmin gelismesi i¢in yol, su, elektrik,

kanalizasyon ve dogalgaz alaninda miihendislik ¢aligmalar yiiriitiilmektedir.

2.7.2.3 Ulasim Ozelligi

Ulasim bir tasinmazin degerini insanlara sundugu rahatlik 6l¢iisiinde belirler. Ulagimin kolay,
hizli ve diigik maliyetli oldugu bolgelerdeki tasinmaz degerleri genellikle yiiksek iken
ulagimin zor oldugu boélgelerde taginmaz degeri diisiik olmaktadir. Bir insaat lansmaninda
tanitilan bir tasinmazin degerini belirleyen kriterlerden bazilar1 yakininda metro, metrobiis,
otobiis gibi ulasim araglarinin olmasi ve havalimani, kamu kuruluslarina dogrudan erisimin

olup olmamasidir (Parnham ve Rispin, 2001).

Giiniimiiz sartlarinda bir¢ok insan toplu tasima araclar1 kullanmaktadir. Ise, okula veya
herhangi bir yere giderken kolay ulagim imkanlarinin olmasi ve toplu tagima araglarinin kolay

bir sekilde ulasabilmek taginmazin degerinin belirlenmesinde 6nemli bir kriterdir.
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Ticari bolgelerde yogun yaya ve arag trafiginin olmasi tasinmazin degerini arttiran bir etken
iken, konutlarin yogun oldugu bolgelerde istenmeyen bir durumdur. Bu durum bir taginmazin

degerini diisiirmektedir.

2.7.2.4 Niifus Ozelligi

Kentlere yapilan gogler bolgelerdeki niifus yogunlugunu arttirmaktadir. Yogunlugun
artmasiyla birlikte kentlerde tasinmazlara olan talep artmaktadir. Bu sekilde niifusun hizla
artisi konut a¢ig1 olusturmakta ve bu talep patlamasiyla beraber tasinmazin degeri de
artmaktadir. Niifus yogunlugunun az oldugu ve ¢ok fazla yapilasmanin olmayacagi yerlerde
tasinmazin degeri yiikksek olmaktadir. Ayni zamanda merkezi olan ve niifusun fazla oldugu
bolgelerde talep fazla olmakta ve buda tasinmazin degerini arttirmaktadir (Parnham ve Rispin,
2001).

2.7.2.5 Bina ve Daire Ozelligi

Tasinmazin degeri belirlenirken bina ile ilgili bakilmasi gereken bazi kriterler bulunmaktadir

(Clements-Croome, 2004).
Bunlar:

e Binann yasi,

e Risk belgesi,

e Dairenin sekli,

e Dairenin bulundugu kat,

e On cephe / arka cephe olma durumu,
e Giines alma durumu,

e Is1 yalitimi,

e [sitma sistemleri,

e Asansor,

e (da sayist,

e Tuvalet / banyo sayis1 seklinde siralanabilir.

Dairenin kullanilis bigimi, genisligi, sahip oldugu net alan, oda sayisi, balkona veya bahgeye

sahip olup olmama durumu bir tasinmazin degerini belirleyen olgiitlerdendir. Bir binaya ait
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cevre diizenlemesinin olmasi, kendisine ait bir otoparka sahip olmasi, bina giivenlik
sistemlerine sahip olmasi tasinmazin degerini arttiran unsurlardir. Ozellikle kat
yiiksekliklerinin artmastyla birlikte asansorlii binalar daha fazla talep goriir olmustur. Binanin
yast, saglamlig1r ve kullanilan malzemenin kalitesi de tasinmaz i¢in 6nemli bir kriterdir.
Bunun yaninda binanin bulundugu kat eger bodrum, giris veya alt katlar ise bu dairelerin

fiyatlar1 her zaman st katlara gore diisiik olur.

Binanin yapildigr yil tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6nemli bir rol oynamaktadir.
Binanin saglamligi, kullanilabilirligi, modern bir tasarima sahip olup olmadigi binanin yasi ile
birlikte ortaya ¢ikan degerlendirme kriterleridir. Binanin yasi ilerledik¢e tasinmazin degeri
azalmaktadir. Tiirkiye’de 6zellikle Marmara bolgesinde 1999 yilindan sonra (Deprem sonrasi)
yapilan binalar talep gérmektedir. Yeni yapilan binalar deprem yonetmeligine gore yapildigi

icin talep gérmektedir ve yiiksek fiyatlardan alici bulmaktadir.

2.7.2.6 Sosyoekonomik Durum

Sosyoekonomik kavrami toplumun sahip oldugu sosyal degerler ile ekonomi arasindaki

iliskiyi inceleyen bilim dalina verilen isimdir (Clements-Croome, 2004).

Ekonomik etkenlerin ve degisimlerin toplum iizerindeki sosyal etkileri incelenir.
Sosyoekonomik durumun incelenmesinde kullanilan kriterlerden bazilar1 asagida

belirtilmistir.

Egitim durumu

e Istihdam durumu

e Saglik kuruluslarinin durumu
e Mali durum

e Insaatlarin durumu

e Altyap1 durumu

e Tarimin durumu

Belirtilen kriterlerin toplumda varolus sekilleri ve durumlar1 toplumun ekonomik durumunu

etkileyen kriterlerdir.
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Sosyoekonomik durum incelenirken Kkisilerin toplumsal davraniglari, maddi ve manevi
giicleri, birbirleri ile olan iligkileri, yasalara kars1 tutumlar1 gibi etkenler dikkate alinmalidir.

Sosyoekonomik durumlara ne 6lgiide katkida bulunduklari arastirilmalidir.

Ozellikle iilkemizde devlet adamlarinin, is adamlarmin, sanatcilarin ve toplumda saygi
kazanmuis kisilerin sahip olduklar1 taginmazlarin bulundugu bolgelerdeki diger tasinmazlarin
birim degerinde 6nemli Olgiide artislar olmaktadir. Kisilerin sahip oldugu sosyal 6zellikler
bulunduklar1 bolgelerdeki tasinmazlarin degerini 6nemli ol¢iide arttirmaktadir. Bu bolgenin
genelinde hakim olan sosyoekonomik durum tasinmazin degerinin belirlenmesinde etkili bir

rol oynamaktadir.

Tasinmaz degerleme kriterlerine ait tiim ana ve alt basliklarin toplandigi resim asagida

verilmistir.

Tablo 2.5: Taginmaz Degerleme Kriterleri Ozet Tablosu (Demirel ve digerleri, 2018)

Konum Altyapr Niifus Bina ve Dai.re
- Ozellikleri
Teknik Sosyal
e  Merkeze yakinlik e Yol e Eglenme e  Yogunluk e Binanin yast
e Sosyal tesislere e Su o Bilgilenme e  Artis orani o Risk belgesi
yakinlik e  Elektrik e Dinlenme e  Dairenin sekli
e Egitim kurumlarma |e  Kanalizasyon |e  Giivenlik e Dairenin
yakinlik bulundugu kat
e Resmi Kurumlara e On cephe/Arka
yakinlik cephe olma
e Yesil alanlara durumu
yakinlik e QGiines alma
e Manzara durumu
o Is1yalitimi
e Isitma sistemleri
e  AsansOr
e (Oda sayist
e Tuvalet/banyo
sayisl

2.8 Literatiir Ozeti

Bu boliimde, ¢alisma yiiriitiiliirken aragtirmanin konusunu destekleyen ve kaynak olusturacak

geecmis arastirma ¢aligsmalarina yer verilmistir.

Wambui (2014) tarafindan hazirlanan “Concepts of Building Automation System and It’s

Effect on Real Property Values” adli galismada, akilli bina otomasyon sistemlerinin
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gayrimenkul pazarmi enerji verimliligi, kullanici verimliligi ve konforu, giivenlik igerigi,
ticari is kaybu, siirdiiriilebilirlik ve yenilik, isletme ve bakim maliyetinde azaltma, daha yiiksek

kullanim orani1 gibi gesitli etkenler ile etkilediginden bahsetmektedir.

Wambui Kenya’da yiiriittiigli ¢alismasinda akilli bina otomasyon sistemlerinin igletme bakim
maliyetlerini azalttigin1 ve konutun kira bedelinde bir artis meydana getirdigini belirtmistir.
Isletme ve bakim maliyetlerindeki azalmanmn binalardaki doluluk oranini arttirdigini ve bu

durumun miiteahhitlere daha hizli yatirnm getirisi sagladigini belirtmistir.

Arastirmanin sonucunda akilli bina sistemlerinin Kenya’da gayrimenkul degerini olumlu

yonde etkilediginden bahsedilmektedir.

Goksu (2010) tarafindan hazirlanan “Akilli Bina Uygulamalarinda Maliyet Artisinin Geri
Kazamm Siire¢ Analizi” adli ¢galismada diinya ¢apinda en ¢ok uygulamasi yapilan ii¢ farkli
tipte konut projelerine (miistakil villa projesi, apartman projesi, toplu konut projesi) akilli bina
sistemi uygulandiginda 6nemli bir oranda enerji tasarrufu saglandigini ve projeye getirdigi
ekstra maliyeti kisa silire i¢inde siibvanse edebildigini yapilan analizler sonucunda ortaya

cikarmistir.

Calismanin igeriginde akilli binalarda yiiksek enerji tliketimi olan sistemler (kombi, klima
gibi) kullanilmasina ragmen bu sistemler bina sistemine bagli kontrollii olarak ¢alistirildigin

da muazzam bir elektrik enerjisi tasarrufu saglandigini sayisal veriler kullanarak gostermistir.

Erhan (2018) tarafindan hazirlanan “Akilli Binalarda Aydinlatma Otomasyonunun Enerji
Verimliligine Katkisimin Incelenmesi” adli ¢alismada arastirmacinin inceledigi akilli binada;
aydinlatma otomasyonu sayesinde enerji Verimliliginin arttifini, mevcut otomasyon
sisteminde yapilacak bazi degisiklikler ile enerji verimliligi ve kullanic1 konforunun

tyilestirilebilecegini belirtmistir.

Giinaydin ve Zagpus (2003) tarafindan hazirlanan “Otomasyon ve Giivenlik Sistemlerinin
Orneklerle Incelenmesi” adli calismada akilli binalarda otomasyon ve giivenlik sistemlerinin
kullanilmasinin en 6nemli sebebinin enerji ve is giicii tasarrufunun saglanmasi olarak

belirtilmistir.

Isitma sistemlerinin, otomasyon sistemi ile kontrol edildiginde enerji tiiketiminde en az %10

tasarruf saglandigi belirtilmistir. Aydinlatma sistemlerinin ise ucuz tarife zamanlarina gore
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programlanmasi ve kullanilan 1siklarin %90 parlaklik ile kullanilmasiin enerji tiiketimini

%30’a varan oranda azalttigindan bahsedilmistir.

Tokay (2018) tarafindan hazirlanan “Akilli Ev 51 Milyar Dolar Biiyiikliige Sahip” isimli
yazida, evler akillandik¢a konforlu yasama olan talebin artifindan bahsetmektedir. Yapilan
arastirmalar sonucunda 2020 yilinda akilli ev pazarmin Avrupa’da 14 Milyar dolar, diinyada

ise 51 Milyar dolar bir biiyiikliige sahip olacaginin 6ngoriildiigiinii yazmaktadir.

Yaziin devaminda goriisii alinan uzman kisi akilli ev sistemlerinin gayrimenkul sektdriiniin
onemli bir kolu haline geldigini sdylemektedir. Tiirkiye’de artik orta gelirli grubun da akilli
ev kullanmaya basladigindan ve kentsel doniisiim siirecinin bunu hizlandirdigindan

bahsetmektedir.

Bektas (2015) tarafindan hazirlanan “Akilli degil ‘dahi’ binalar” isimli turkishtime dergisinde
yaymlanan yazida, cevresiyle iletisime gegen sistemler olarak diisiiniilen akilli bina
sistemlerinin ayr1 ayr1 degil birbiriyle baglantili olarak ydnetildiginden bahsediliyor. Akilli
bina sistemlerinin sahip oldugu binlerce sensoriin hareket, sicaklik, nem orani, giivenlik veya
151k kosullar1 gibi bir¢ok seyi izleyebildigine deginmistir. Bu yazida akilli binalarin, enerji
tiiketimi ve karbondioksit emisyonunu % 50 ile 70 arasinda azalttigindan ve su kullaniminda

% 30 ile 50 arasinda tasarruf saglandigindan bahsedilmektedir.

Tiirkiye’de ve diinyada birgok akilli ev projesinin sahip oldugu sistemlerden bahsederek

bunlarin sagladigi yararlara deginmektedir.

Yomralioglu ve digerleri (2016) tarafindan hazirlanan “Diinya’da ve Tiirkiye'de Tasinmaz
Degerlemesi” adli ¢alismada; tasinmaz degerleme kavramini, bir tasinmaza iliskin nitelik,
fayda, ¢evre, kullanim kosullar1 gibi faktorlerin degerlendirilmesi ve s6z konusu taginmaz

degerinin tespit edilmesi i¢in gerekli igslemlerin biitiinii olarak tanimlanir.

Tasinmaz degerlemesinde, degeri belirleyen en 6nemli Sl¢iit ve kararin tasinmazin konumu
olarak ifade eder. Etkili bir tasinmaz deger tahmininin, arazi 6zelliklerinin objektif bir analizi

ile belirlenebilecegini sdyler.

Tasinmaz degerinin bulunmasi i¢in matematiksel objektif bir yontem olmadigimni belirterek
tasinmaz degeri belirlenirken en ¢ok kullanilan karsilagtirma (emsal) yontemi, gelir yontemi

ve maliyet yontemini anlatmaktadir.
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Ozfidan (2008) tarafindan hazirlanan “Tasinmaz Degerlemesi Bilgi Sistemi tasarimi Ve
Uygulamasi: Yenisehir Ornegi” adli ¢aligmada, tasinmaz degerinin objektif ve saglikli bir
sekilde belirlenmesinin taginmaz sahipleri, alici ve saticilar i¢in 6nemli oldugu kadar iilke
ekonomisi i¢in de biiyiikk 6nem tasidigindan bahsedilmistir. Tasinmaz degerinin objektif
olarak degerlendirilebilmesi i¢in bilimsel esaslara dayanmasi gerektigine deginilmistir.
Ulkemizde tasinmaz degerleme uygulamalarinin yayginlasabilmesi igin konuda uzman

kisilere 6nem verilmesini dnermektedir.
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3 AKILLI BINA SISTEMLERININ MALIYET ANALIZi VE TASINMAZ DEGERI
UZERINDEKI ETKILERI

3.1 Arastirma Yontemi

Son yillarda Tiirkiye’de kentsel dontisiim faaliyetlerinin de etkisiyle insaat sektorii hizli bir
degisim ve ilerleme kat etmistir. Cogu insanin hayalini kurdugu saglam, konforlu, ¢evreye
dost, giivenli projeler yapilmaya baslanmistir. Bu calismada Istanbul’da Atakdy ilgesi ve
kentsel doniisiim faaliyetlerinin en yogun oldugu bolgelerden olan Kadikdy ilgesindeki 6rnek

akilli konut projeleri incelenmistir.

Calismada akilli bina sistemlerinin tasinmaz degeri lizerine etkileri arastirilirken 62 kisi ile
yar1 yapilandirilmis goriismeler yapilmistir. Gortismelerde katilimceilarin akilli bina sistemleri
ile ilgili bilgi ve diisiinceleri arastirilarak, akilli bina sistemlerinin tasinmaz degerini etkileyip
etkilemedigi yoniinde katilimcilara sorular yoneltilmistir. Yapilan bu calisma 3.1.2. Yar

Yapilandirilmis Gorlisme ve Sonuglar1 bagliginda detayli bir sekilde analiz edilmistir.

Giliniimiizde insanlarin akilli binalarda oturmak istedikleri ve akilli binalar tercih ettikleri bu
arastirma sonuglarindan ortaya ¢ikmistir. Fakat akilli bina sistemlerinin yiiksek maliyetlerde
oldugu diigiincesi insanlarda ve miiteahhitlerde tedirginlik ve onyargi olusturmaktadir. Bu
caligmanin amaci akilli binalarin yiiksek maliyetlere sahip olup olmadiginin arastirilmasi ve

getirilerinin neler oldugunun incelenmesidir.

Calisma yiriitiilitken ©rnek olay incelemesi kapsaminda analizi yapilan akilli bina
projelerinin toplam maliyetleri “maliyet yontemi” kullanilarak hesaplanmistir. Burada maliyet
yontemi kullanilmasinin sebebi gelecek getirileri belli olmayan ve sigorta islerine konu olacak

bu projelerin degerinin belirlenmesinde en ideal yontem olmasidir.

Ornek projelerin maliyet hesaplari tablolar olusturularak bir araya getirilmistir. Bulunan
toplam ingaat maliyetleri toplam insaat alanina boéliinerek her projenin ayri ayri birim
metrekare fiyatlart bulunmustur. Pazar fiyat arastirmasi yapilarak bu konutlarin satis fiyatlar
belirlenmistir. Daha sonrasinda maliyet Ve Satis fiyatlar1 iizerinden kar getirisi hesaplanmistir.
Akilli bina ile normal bir bina karsilastirilarak bu yapilarin miiteahhitlere sagladigi kar

getirileri kiyaslanmistir.
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Incelenen akilli bina projelerinde kullanilan malzemelerin birgogunun ithal olmas1 sebebiyle
doviz iizerinden malzeme temini gerceklestirilmektedir. Ulkemizde doviz kurunun
degiskenlik gostermesi sebebiyle maliyet hesaplamalar1 yapilirken kurlar sabitlenmistir ve
olast kur degisiklikleri kapsam dis1 birakilmistir. Ayn1 zamanda iilke genelinde olusabilecek
afet, siyasi gelismeler ve ekonomik degisikliklerden kaynaklanabilecek gecikmeler kapsam

dis1 birakilmastir.

3.1.1 Maliyet Yontemi

Incelenen akilli bina projelerinin degeri maliyet yontemi kullanilarak belirlenmistir. 2.7.1.2.3
Maliyet yonteminde degerleme siireci basliginda anlatildigi gibi arsa degeri en verimli olacak
sekilde arazi degeri belirlenmistir. Burada yerine koyma yontemi yerine yeniden insa etme
yontemi tercih edilmistir. Degerleme siirecinin baslangi¢ tarihinden itibaren olusan tiim
dolayli ve dolaysiz maliyetler belirlenmistir. Pazar analizi yapilarak yatirnmcinin kari
belirlenmistir. Girisimcinin kari, dolayli ve dolaysiz masraflar eklenerek dairenin toplam

maliyeti bulunmugtur.

3.1.1.1 Tasmektep 28 Projesinin incelenmesi

Tablo 3.1: Tagsmektep 28 Projesinin Yap1 Kiinyesi

Yapi Kiinyesi
Yap1 Adi Tasmektep 28 Projesi
Yapimin Mimari veya Proje Grubu HKG Mimarlik
Yapinin Yeri Kadikoy/Bagdat Caddesi
Yapinin Tarihi 2015-2018
Kullanim Sekli Konut
Kat Sayis1 14 Kat+2 Bodrum kat
Arsa Alanm 1200 m2
Pafta 105
Ada 403
Parsel 69
Toplam Insaat Alam 6600 m2
Peyzaj Yesil alan ve sulama sistemleri olusturuldu
Otopark 56 aracglik otopark
Yapinin Tasarim Ozellikleri
Cevresel Faktorler Merkezi bir yerde, diiz arazi
Yapinin Yonu Gliney
Yapi1 Bicimi (Formu) Dikdértgen
Yapi Kabugu E/Iaasnl;gf);;rga, kompozit, kompakt,

49



Yap1 I¢i Tasarim Ozellikleri

Doseme
Dogal Havalandirma
Dogal Aydinlatma

35 cm kalinliginda asmolen déseme
Var
Var

Teknolojik Sistemler

Otomatik Kontrol Sistemleri

Bilgi Teknolojileri ve letisim Sistemleri

Enerji Yonetimi ve izleme Sistemleri

Aydinlatma Sistemleri ve Elektriksel Giig
Sistemi

Isitma, Havalandirma ve Klima Sistemleri
(HVAC)

Givenlik Sistemleri
Yangin Giivenlik ve Sondiirme Sistemleri

Asansor Sistemleri
Bina Otomasyon Sistemleri
Bina YOnetim Sistemi

Bilgisayarli kontrol sistemleri
bulunmaktadir

ADSL, telefon sistemleri mevcuttur

Zamanlayici kullanilarak kontrol edilen
bahg¢e aydinlatmasi, havuz aydinlatmasi,
sulama sistemleri

Enerji tasarruflu led ve floresanlar

Mevcuttur

CCTV, Kap1 giivenlik sistemi

Gazli sondiirme sistemi, yagmurlama
sistemi, suman detektorleri

2 adet asansor, yiik asansorii

Kontrol panelleri ve network sistemler
Sistemler birbiriyle entegre durumdadir

Yukaridaki tabloda Tagsmektep 28 projesinin genel 6zelliklerinden bahsedilmistir. Akilli bina
sistemleri kullanilarak yapilmis olan bu proje gesitli teknolojik donanimlara sahiptir. Genel
olarak bina 14 katli ve 2 bodrum katina sahip, 6600 m2 {izerine kurulmus bir insaat yapisidir.
Binada yerden 1sitma sistemleri, otomatik agilip kapanan panjur sistemleri, kontrol paneli ve
telefon ile yonlendirilebilen iklimlendirme sistemleri, havuzdaki kirli suyu otomatik aritan
sistemler, zamanlayiciya bagli gece yanan bahge aydinlatmasi ve gece calisan sulama
sistemleri, acil durum sistemleri bulunmaktadir. Herhangi bir acil afet durumunda dogal gaz
kesintisi yapilabilmekte, deprem aninda acil aydinlatma sistemleri devreye girmektedir.
Yangin aninda asansorler hangi kata ¢ikilmak istenirse istensin en yakin acil kacis koridoruna
yonlendirmektedir. Binanin ¢atis1 dogal havalandirmay1 saglayan fan sistemlerine sahiptir.
Bina CCTV kamera sistemleriyle incelenmekte ve giivenlik saglanmaktadir. Birbiriyle

entegre calisan evden eve goriintiilii konusmayi saglayan goriintiilii diyafonlara sahiptir.
Tiim Islerin Maliyet Incelemesi

Anlatilan bu ozellikler beraberinde belirli bir takim maliyetleri de getirmektedir. Bunlar

asagidaki tabloda madde madde biitiin maliyetler anlatilacaktir.
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Tablo 3.2: Tagsmektep 28 Projesi Toplam Maliyet Hesab1

Tasmektep 28 Projesi Toplam Maliyet Hesabi

Yapilan Isler Maliyet (KDV Dahil)
Elektrik Isleri 689.439.87 b
Mekanik Isleri 929.481,73 b
D1s Cephe Isleri 765.375,17 b
Mermer ve Seramik Isleri 433.218,65 b
Celik Isleri 182.538,44 1
Havuz Isleri 237.230,26 b
Kaba Insaat Iscilik 797.035,60 ©
Beton ve Demir 1.267.528,26 b
Hafriyat Isleri 567.221,87 b
Sabit Pompa Kiralama 25.505,20b
Kule Ving 202.994,46
Izolasyon 303.256,42 1
Su Depolari 70.080,00 1
Toprak Baglant1 Elemanlari 8.890,71 b
Malzeme Tedarik 372.000,00 b
Duvar Boya Siva Isleri 1.274.002,00 1
Vitrifiye Malzemeleri 380.709,00
Cat1 Kaplama Isleri 79.768,00
Aliiminyum Dograma, Panjur ve Kiipeste Isleri 801.909,00 b
Parke ve Siipiirgelik Malzemesi 287.044,00 b
Kap1 Malzemeleri 344.554,00
Beyaz Esya ve Mobilya 376.246,60 b
Asansor Sistemleri 424.341,79 b
Peyzaj 92.200,00 b
Kap1 Otomasyonu 10.313,20 b
Otomasyon Sistemleri 4.720,00
Klima Sistemleri 259.600,00 b
Isitma Sogutma (Klima Altyapisi) 47.256,64 b
Isitma Sistemleri 9.818,12 b
Is Saglig1 ve Giivenligi Hizmet Bedeli 14.761,40 b
Harita Miihendisligi Hizmet Bedeli 16.638,00 b
Yap1 Denetim Hizmet Bedeli 84.272,98

Genel Giderler
Genel Toplam

2.263.652,67 1

13.623.604,04 1

Tablo 3.2°de belirtilen maliyet hesabinin igerisinde akilli bina sistemlerine ait maliyet

kalemleri de bulunmaktadir.
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Mekanik Islerinin Maliyet incelemesi

Ek 1’de yer alan tabloda Tagsmektep 28 projesinin mekaniksel olarak hesaplanmis toplam

maliyeti belirtilmistir. Bu tablodan anlasilacagi gibi mekanik islere harcanan toplam maliyet

787.696,38 TL olarak hesaplanmistir. Ek 1°de verilen tabloda binanin akilli konut olabilmesi

icin kullanilan malzemeler asagidaki

sistemlerinde kullanilan malzemelerin maliyeti hesaplanmustir.

tabloda belirtilmistir.

Bu tabloda akilh

bina

Tablo 3.3: Tasmektep 28 Projesi Mekanik Islerde Kullanmilan Akilli Bina Malzemeleri

Toplam Maliyet Hesabi1
Yapilan Is Miktar1
Isin Cinsi Birim  Birim Fiyati C')tmeki “Bu Toplam Toplam ( TL)
Donem Donem
Soézlesme Kapsamu Isler A B C D=B+C H=Ax D
LOGOMAX'PLUS GB162:100 ad  863500TL 3 0 3 25.905,00 TL
Duvar tipi kazan
GB 162 Pompa ve montaj iinitesi ad 550,00 TL 3 0 3 1.650,00 TL
LOGOMATIC 4323 "TR" ad 2.480,00 TL 1 0 1 2.480,00 TL
FM 441 Kumanda modiili ad 1.260,00 TL 1 0 1 1.260,00 TL
MCM 10 MODUL ad 95,00 TL 1 0 1 95,00 TL
Tortu ayirict 11/2" ad 485,00 TL 3 0 3 1.455,00 TL
Hava ayirict 11/2" ad 485,00 TL 3 0 3 1.455,00 TL
Kapali genlesme tanki 500 It ad 1.375,00 TL 1 0 1 1.375,00 TL
Basing diistiriicii vana ad 65,10 TL 31 0 31 2.018,10 TL
Otomatik piirjor ad 50,00 TL 2 0 2 100,00 TL
Emniyet ventili 1" ad 253,00 TL 4 0 4 1.012,00 TL
Hava tiipii ad 85,00 TL 2 0 2 170,00 TL
Madeni manometre ad 42,00 TL 5 2 7 294,00 TL
Madeni termometre ad 42,00 TL 4 0 4 168,00 TL
Kollekt6r borusu 125mm m. 350,00 TL 10,85 6,55 17,4 6.090,00 TL
Kaynakli imalat kg 8,00 TL 100 0 100 800,00 TL
Kazan devresi genlesme deposu ad 548,00 TL 1 0 1 548,00 TL
Sirkiilasyon pompast ad 3.785,00 TL 3 0 3 11.355,00 TL
Pissu dalgi¢c pompasi ad 3.825,00 TL 2 0 2 7.650,00 TL
Yangin sprinkleri ad 13,00 TL 138 0 138 1.794,00 TL
Temizleme kapagi PVC ad 33,85 TL 2 0 2 67,70 TL
PVC Geri tepme ventili 100 mm ad 150,00 TL 3 0 3 450,00 TL
" " " " 150 mm ad 200,00 TL 3 0 3 600,00 TL
Ultrasonic kalorimetre ad 930,00 TL 28 2 30 27.900,00 TL
Pissu drenaj pompalar1 tk 14.072,00 TL 1 0 1 14.072,00 TL
Yerden 1sitma kollektorii ad 975,00 TL 29 3 32 31.200,00 TL
Kollektor vanasi ad 42,00 TL 58 6 64 2.688,00 TL
Kollekt6r dolab1 ad 350,00 TL 29 3 32 11.200,00 TL
Yerden 1sitma tesisati m2 46,00 TL 2.865,36 179 3.044,36 140.040,56 TL
Islak alarm vanast 100 mm ad 2.700,00 TL 2 0 2 5.400,00 TL
Kanal tipi fan 1500 m3/h ad 1.500,00 TL 1 0 1 1.500,00 TL
"o 3000 m3/h ad 2.250,00 TL 1 0 1 2.250,00 TL
Siginak taze hava santrali ad 7.000,00 TL 1 0 1 7.000,00 TL
Merkezi oda termostadi ad 187,00 TL 0 29 29 5.423,00 TL
Toplam Tutar 317.465,36 TL

Toplam Tutar (KDV Dahil)

374.609,12 TL
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Tablo 3.3’te bir binanin akilli konut olarak adlandirilabilmesi i¢in mekanik sistemlerde

bulunmas1 gereken malzemelerin listesi ve toplam maliyeti hesaplanmistir. Bu maliyet

374.609,12 TL olarak belirlenmistir.

Bunun sonucu olarak toplamda Ek 1°de bulunan tabloda mekanik sistemlere ait toplam
maliyetten tablo 3.3’te hesaplanmis olan akilli bina sistemlerine ait toplam maliyet

c¢ikarildiginda normal bir binaya ait mekaniksel maliyet bulunur.
Normal Bir Bina Mekanik Maliyeti = 929.481,73 — 374.609,12
Normal Bir Bina Mekanik Maliyeti = 554.872,61 TL 1)

Tablo 3.3’te Tasmektep 28 projesine akilli konut 6zelligi katan malzemeler ve Ozellikler
listelenirken binanin 1sitmasinin yerden isitma sistemleri ile yapildigi belirtilmistir. Normal
bir konutun yukarida belirtilen mekanik maliyetinin igerisinde 1sitma sistemi

bulunmamaktadir.

Ek 2°de Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 2016 yilinda yaymlamis oldugu birim fiyat listesi
dikkate alinarak normal bir konutun 1sitma maliyeti 65.576,50 TL olarak hesaplanmistir. Bu

fiyatlar dikkate alindiginda normal bir binanin mekanik maliyeti asagidaki gibi olur.

Tablo 3.4: Normal Bir Dairenin Isitma Maliyeti (Tagmektep 28 Projesi)

2016
Montajli  Toplam  Toplam

Tanmm BINM  “Birim  Miktar  (TL)
Fiyat (TL)
Panel radyator (tip 33) 600 m 283,00 5*28 39.620,00

H=1000 mm banyo tipi havlupan aliiminyum radyatorler

t=400-500 mm ad 230,00 28 6.440,00

107.000 kcal/h duvara asilabilen gaz yakitli yogugmali

kazanlar dogalgaz veya lpg yakitl ad 13.580,00 ! 13.580,00

PEXb ISO A S 5,0 Isitma Borusu Bariyersiz Boru 20x2,0

m 1,95 3044 5.936,50
mm

Genel Toplam (KDV Dahil) 65.576,50
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Her dairesi 115 m2 alandan olusan ve toplam 28 daireden olusan konut projesinde, her
dairede 5 adet radyator kullanildig1 varsayilarak hesaplama yapilmistir. Konut projesinde

ortalama 3044 m’lik boru kullanildig1 varsayilmistir.
Normal Bir Bina Mekanik Maliyeti = 554.872,61 + 65.576,50

Normal Bir Bina Mekanik Maliyeti = 620.449,11 TL (2)

Tablo 3.5: Tagmektep 28 Projesi Mekanik Isler Genel Maliyet Dagilimi

. o " Maliyet
Tasmektep 28 Projesi Mekanik Isler Ozet Tablosu (KDV Dahil)
Tasmektep 28 Projesi Toplam Mekanik Maliyeti 929.481,73 b
Tagmektep 28 Projesi Akilli Bina Sistemlerinde Kullanilan
Malzemelerin Toplam Mekanik Maliyeti 374.609.12%
Normal Bir Bina Mekanik Maliyeti 620.449,11 b

Elektrik Islerinin Maliyet incelemesi

Ek 3’de yer alan tabloda Tasmektep 28 projesinin elektriksel olarak hesaplanmig toplam
maliyeti belirtilmistir. Bu tablodan anlasilacag: gibi elektrik islerine harcanan toplam maliyet
584.271,05 TL olarak hesaplanmuistir.

Ek 3’de verilen tabloda binanin akilli konut olabilmesi i¢in kullanilan malzemeler asagidaki
tabloda belirtilmistir. Bu tabloda akilli bina sistemlerinde kullanilan malzemelerin maliyeti

hesaplanmustir.
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Tablo 3.6: Tasmektep 28 Projesi Elektrik Islerinde Kullanilan Akilli Bina Malzemeleri

Toplam Maliyet Hesab1

Tasmektep 28 Elektrik Isleri (Akill1 Bina Sistemlerinde Kullanilan Malzemeler) Toplam Maliyeti

Yapilan s Miktar1
Birim i . Onceki )
Isin Cinsi Birim  Fiyati 82;21; Dtilim Toplam Dénem Bu( I_)l_oLn)em Toplam( TL)
(TL) (TL)
A B C D=B+C F=AxB G=AxC H=AxD
Gilivenlik hatli priz sortisi ad. 50,00 TL 2.055,00 0 2.055,00 102.750,00 TL - TL 102.750,00 TL
TV Sat sortisi ad. 60,00 TL 142 0 142 8.520,00 TL - TL 8.520,00 TL
Telefon sortisi ad. 40,00 TL 142 0 142 5.680,00 TL - TL 5.680,00 TL
Yangin Sortisi ad. 25,00 TL 112 0 112 2.800,00 TL - TL 2.800,00 TL
Diafon Sortisi ad. 45,00 TL 28 0 28 1.260,00 TL - TL 1.260,00 TL
Sortiler borulama+tkablo ¢ekimi bedeli %95 121.010,00 TL - TL 121.010,00 TL
Asansor acil durum enerji 2585TL 148 0 148 3.825,80 TL - TL 382580 TL
hatt1 5x10 n2xh
Paratoner tesisati ad. 4.425,00 TL 1 0 1 4.425,00 TL - TL 4.425,00 TL
Jeneratdr transfer panosu ad. 1.850,00 TL 1 0 1 1.850,00 TL - TL 1.850,00 TL
3x400 TMS ana giris sartel ad. 1.320,00 TL 1 0 1 1.320,00 TL - TL 1.320,00 TL
3x400 Kagak akim rolesi ad. 860,00 TL 1 0 1 860,00 TL - TL 860,00 TL
360' derece sensor ad. 77,00 TL 18 0 35 2.695,00 TL - TL 2.695,00 TL
Exit armatiir otoparklar ad. 65,00 TL 15 51 66 975,00 TL  3.315,00 TL 4.290,00 TL
Cevre kamera sistemi tk. 435000TL 1 0 1 4.350,00 TL - TL  4.350,00 TL
altyapist
Parafodur ad. 2.256,00 TL 1 0 1 2.256,00 TL - TL 2.256,00 TL
Bahge aydinlatma tesisatlart  ad. 125,00 TL 0 29 3.625,00 3.625,00 TL 3.625,00 TL
Yangin pompa ana besleme
3%50+25 nyy mt. 69,00 TL 0 52 3.588,00 3.588,00 TL 3.588,00 TL
Jenerator besleme hatti
. 120,00 T .360, .360, .360,

3%70+35 nyy mt L 0 53 6.360,00 6.360,00 TL 6.360,00 TL
Yangin pompasi panosu ad. 1.280,00 TL 0 1 1.280,00 1.280,00 TL 1.280,00 TL
Yangin optik duman ad. 80,00TL 0 68 5.440,00 544000 TL  5.440,00 TL
dedektor
Yangin santralt ad. 3.953,75 TL 0 1 3.953,75 3.953,75 TL 3.953,75 TL
Bodrum katlart hava.motor 475TL 0 215 1.021,25 1021,25TL  1.021,25TL

hatlar1 4*2,5 nym

Toplam Tutar

143.566,80 TL 28.583,00 TL 172.149,80 TL

Toplam Tutar (KDV Dahil)

203.136,76 TL
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Tablo 3.6’da bir binanin akilli konut olarak adlandirilabilmesi icin elektrik sisteminde
bulunmas1 gereken malzemelerin listesi ve toplam maliyeti hesaplanmistir. Bu maliyet
203.136,76 TL olarak belirlenmistir. Bunun sonucu olarak toplamda Ek 3’de bulunan tabloda
elektrik isleri sistemine ait toplam maliyetten tablo 3.6’da hesaplanmis olan akilli bina
malzemelerine ait toplam maliyet ¢ikarildifinda normal bir binaya ait elektriksel maliyet

bulunur.

Tablo 3.7: Tasmektep 28 Projesi Elektrik Isleri Genel Maliyet Dagilimi

Tasmektep 28 Projesi Elektrik Isleri Ozet Tablosu (KIIS/I\iil g:ail)
Toplam Elektrik Maliyeti A 689.439,87 b
Akillh _Blna S_1ste_mler1nde Kullanilan Malzemelerin Toplam B 203.136.76 b
Elektrik Maliyeti

Normal Bir Bina Elektrik Maliyeti C=A-B 486.303,11 b

Diger Imalatlarin Maliyet incelemesi

Ek 1 ve Ek 3’te belirtilmis olan mekanik ve elektrik islerine ait maliyet hesabinin disinda bazi

akilli sistem elemanlar1 ve ekipmanlarina ait toplam maliyet asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 3.8: Tasmektep 28 Projesi Elektrik ve Mekanik Islerinde Bulunmayan Imalatlarmn
(Akillh Bina Sistemleri) Toplam Maliyet Hesab1

Elektrik ve Mekanik Islerinde Bulunmayan imalatlar (KIE\)/I\{;I gg:]”)

Otomasyona Bagli Klima Sistemleri 43.863,97 b
Otomasyona Bagli Havuz Sistemleri 20.263,97 b
Otomasyona Bagli Sulama Sistemleri 14.363,97 b
Otomasyona Bagli Asansor Sistemleri 12.003,97 b
CCTV Sistemleri 14.363,97 b
Dogalgaz Kagak Hatt1 Sistemleri 4.33397 %
Genel Otomasyon/Tiim Sistemin Kontrolii 8.463,97 b
Elektrik ve Mekanik Islerinde Bulunmayan Imalatlarin Genel Toplami 117.657,79 b
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Tasmektep 28 Projesine Akillh Konut Ozelligi Katan Unsurlarin Genel Maliyet Toplan

Asagidaki tabloda Tasmektep 28 projesine akilli konut 6zelligi katan unsurlarin maliyet
hesabi belirtilmistir. Tablo 3.2°de belirtilen projenin toplam maliyetinin igerisinde asagidaki

tabloda belirtilen maliyetlerde bulunmaktadir.

Tablo 3.9: Tasmektep 28 Projesine Akilli Konut Ozelligi Katan Unsurlarin Maliyet Hesabi

Tasmektep 28 Projesine Akilli Konut Ozelligi Katan Unsurlarin Genel Maliyeti (K::\)/ISI B/ZL”)
Mekanik isler 374.609,12 &
Elektrik Isleri 203.136,76 ©
Elektrik ve Mekanik islerinde Bulunmayan imalatlar 117.657,80 b
Genel Toplam 695.403,68 b

Tasmektep 28 Projesinde Metrekareye Diisen Maliyet Hesabi

Tagmektep 28 projesi 1200 m2 arsa alanina, 6600 m2 insaat alanina sahip bir Kkentsel
doniistim projesidir. Projede yapilan akilli bina 28 daire, havuz ve 56 araglik otoparktan
olugsmaktadir. Projenin 20 dairesi mal sahiplerine aitken, 8 daire yani 1100 m2’lik alan

miiteahhide aittir.

Bu projede akilli bir konutun miiteahhide getirilerini arastirdigimizdan dolay1 projenin birim

metrekaresinin miiteahhide olan maliyeti hesaplanacaktir.

Bu projenin toplam maliyeti tablo 3.2’de belirtildigi tizere 13.623.604,04 TL’dir. Devlet
tarafindan desteklenen kentsel doniisiim projelerinde %17 KDV iadesi yapilmaktadir. Bu
sebeple projenin toplam maliyeti 11.307.591,3 TL olarak hesaplanmistir.

Normal bir binanin toplam maliyeti bulunurken; akilli bina toplam maliyetiden, konuta akilli
bina 6zelligi katan unsurlarin toplam maliyeti ¢ikarilir. Bulunan bu degere 1sinma sistemine

ait maliyet eklenerek normal bir binanin toplam maliyeti bulunur.
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Tablo 3.10: Tasmektep 28 Projesi Metrekare Analizi

Tagmektep 28 Projesi Analizi

Maliyet m2
Toplam Alan: 6600 m2 (KDV Dahil) Maliyeti
Akilli Bina Toplam Maliyeti 11.307.591,30% 1.713,27 b
Akilli Bina Ozelligi Katan Unsurlari Toplam Maliyeti 695.403,68%1 105,36 b
Normal Bir Binanin Toplam Maliyeti 10.677.764,12b 1.617,841b

Bu proje kentsel doniisim projesi oldugundan miiteahhit agisindan bakarak hesap
yapildiginda, sahip olunan 8 adet dairenin fiyati belirlenirken toplam maliyet 1100 m2’lik

alana boliinmelidir. Boylece insaatin metrekare basina diisen toplam maliyeti bulunur.
1 m2 basina diisen toplam maliyet = 11.307.591,3 TL / 1100 m2
1 m2 basina diisen toplam maliyet = 10.279,62 TL/m2 bulunur. 3)

Projedeki bir daire briit 152 m2’dir. Burada satilacak 8 daireden bir tanesinin toplam maliyeti
bulunurken 152 m2 ile 1 m2 basina diisen toplam maliyet carpilir. Boylece bir dairenin

toplam maliyeti bulunur.
1 adet dairenin toplam maliyeti = 152 m2 * 10.279,62 TL/m2
1 adet dairenin toplam maliyeti = 1.562.503,53 TL bulunur. 4)

Istanbul ile Kadikdy ilgesi pazar fiyatlar: arastirilirken, TSKB gayrimenkul degerleme sirketi
tarafindan ortalama metrekare satig fiyatt normal bir konutta 10.000TL, akilli konutlarda ise
13.000 TL civarinda belirlenmistir. Bir bagka gayrimenkul degerleme platformu olan
Endeksa.com’un verilerine gore ortalama metrekare satis fiyati 10.000 TL olarak
belirtilmistir. Yapilan piyasa arastrmalarindan sonra bu daire 1.900.000 TL ye alic1 bulmustur.
Miiteahhit 337.496,47 TL kar ile bir daireyi satmistir. Bu degerin %22’°lik kism1 kurumlar
vergisi olarak devlete Odenmistir. Burada miiteahhitin kar1 263.247,24 TL olarak

belirlenmistir. Akilli bir konut satildigi zaman miiteahhidin kar1 %17 olmaktadir.

Tagmektep 28 projesi normal bir konut olarak tasarlansaydi, bir dairenin miiteahhide

getirecegi kar hesaplanmak istendiginde dncelikle normal bir konut projesinin toplam maliyeti
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belirlenmelidir. Tablo 3.10°da normal bir konut projesinin toplam maliyeti 10.677.764,12 TL

olarak hesaplanmuistir.

Normal bir konut projesinin maliyeti hesaplanirken miiteahhit tarafindan bakilarak hesaplama
yapildiginda, sahip olunan 8 adet dairenin fiyati belirlenirken toplam maliyet 1100 m2’lik

alana boliinmelidir.
1 m2 basina diisen toplam maliyet = 10.677.764,12 TL / 1100 m2
1 m2 basina diisen toplam maliyet = 9.707,05 TL/m2 bulunur. (5)

Projedeki bir daire briit 152 m2°dir. Burada satilacak 8 daireden bir tanesinin toplam maliyeti
bulunurken 152 m2 ile 1 m2 bagina diisen toplam maliyet carpilir. Boylece bir dairenin

toplam maliyeti bulunur.
1 adet dairenin toplam maliyeti = 152 m2 * 9.707,05 TL/m2
1 adet dairenin toplam maliyeti = 1.475.472,86 TL bulunur. (6)

Istanbul ile Kadikdy ilgesi pazar fiyatlar1 belirlendikten sonra bu dairenin ortalama satis fiyati
1.600.000 TL olarak belirlenmistir. Miiteahhit burada 152.606,74 TL Kkar ile bir daireyi
satmaktadir. Bu degerin %22’lik kismi kurumlar vergisi olarak devlete 6denmistir. Burada
miiteahhitin kar1 119.033,25 TL olarak belirlenmistir. Akilli bir konut satildifi zaman

miteahhidin kar1 %6 olmaktadir.

Tablo 3.11: Tagsmektep 28 Projesi Miiteahhidin Kar Yiizdesi Karsilagtirmasi

Tasmektep 28 Projesi Ozet Tablosu Maliyet Satis % Kar
Akilli Konut Projesi 1.562.503,53 % 1.900.000,00 b 17%
Normal Konut Projesi 1.475.472,86 5 1.600.000,00 b 6%

Kadikdy ilgesinde bulunan Tagmektep 28 projesi orta maliyetli bir akilli konut projesidir.
Calismanin kalan kisminda inceleyecegimiz diger 6rnek proje ise daha yiiksek maliyetli ve

daha liiks bir akilli konut projesi olacaktir.
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3.1.1.2 Marina Park 99 Projesinin incelenmesi

Tablo 3.12: Marina Park 99 Projesi Yap1 Kiinyesi

Yap1 Kiinyesi

Yap1 Adi

Yapimin Mimari veya Proje Grubu
Yapinin Yeri
Yapiin Tarihi
Kullanim Sekli

Kat Sayis1

Arsa Alanm

Parsel

Toplam Insaat Alan
Peyzaj

Otopark

Marina 99 Park Projesi

Yapit Ingaat - Tabanlioglu Mimarlik
Kadikoy

2018-2020

Konut

17 Kat+5 Bodrum kat

2300 m2

144

44540 m2

Yesil alan ve sulama sistemleri olusturuldu
198 araglik otopark

Yapimin Tasarim Ozellikleri

Cevresel Faktorler
Yapimin Yonu

Yapi Bi¢imi (Formu)
Yap1 Kabugu

Merkezi bir yerde, diiz arazi
Giliney

Dikdortgen

Tas kaplama, prekast cephe

Yapr I¢i Tasarim Ozellikleri

Doseme
Dogal Havalandirma
Dogal Aydinlatma

35 cm kalinliginda déseme
Var
Var

Teknolojik Sistemler

Otomatik Kontrol Sistemleri

Bilgi Teknolojileri ve Iletisim Sistemleri

Enerji Yonetimi ve Izleme Sistemleri

Aydinlatma Sistemleri ve Elektriksel Giig
Sistemi

Isitma, Havalandirma ve Klima Sistemleri
(HVAC)

Giivenlik Sistemleri

Yangin Giivenlik ve Sondiirme Sistemleri

Asansor Sistemleri
Bina Otomasyon Sistemleri
Bina YOnetim Sistemi

Bilgisayarl kontrol sistemleri
bulunmaktadir
ADSL, telefon sistemleri mevcuttur

Zamanlayici kullanilarak kontrol edilen
bahce aydinlatmasi, havuz aydinlatmasi,
sulama sistemleri

Enerji tasarruflu led ve floresanlar

Mevcuttur

CCTV, kap1 giivenlik sistemi

Gazli sondiirme sistemi, yagmurlama
sistemi, duman dedektorleri

4 adet asansor, yiik asansori

Kontrol panelleri ve network sistemler
Sistemler birbiriyle entegre durumdadir
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Marina Park 99 projesinin mimarligin1 Tabanlioglu mimarlik yapmistir. Bu bina yesil bina
kategorisinde olup gold breeam leed sertifikalidir. Projede toplamda 99 daire, 198 araglik
otopark, havuz, spor ve fitness salonlari, sosyal tesisler bulunmaktadir. Bina 10 siddetinde
depreme dayanikli olarak insa edilmistir. Projede buluna 99 dairenin her birinin metrekaresi
farkli olup Tiirkiye’de bir ilk olmaktadir. Her bir dairenin oda konumlari birbirinden farkli

kombinasyonlara sahiptir. Tiim daireler deniz manzarasina sahiptir.
Tiim islerin Maliyet incelemesi

Tablo 3.13: Marina Park 99 Projesi Toplam Maliyet Hesab1

Genel Toplam  Genel Toplam m_2 . m_2 .
(TL) (USD) Maliyeti ~ Maliyeti
(TL) (USD)
Zemin Isleri 3.782.843,04 b $831.394,07 84,93 b $18,67
Kaba Insaat 31.499.403,64 b  $6.922.945,85 707,22 b $155,43
Ince Isler (Thale Edigggmis 39.349.892,76b  $2.619.878,18 88347 b $58,82
Olanlar)
Ince Isler (Thale Edilma 10.886.250,64 5  $8.547.94339  24442%b  $191,92
Olanlar)
Cephe Islerinden®alan Islet 3.159.86944b  $694.476,80 70,94 % $15,59
(Ihale Edilmemis)
Aliiminyum Cephe Isleri 26.234.833,16 b  $4.488.124,57 589,02 b $100,77
Prekast Cephe Isleri 1.400.000,00 b $307.692,31 31,43 b $6,91
Mekanik Alt Yiiklenici Isleri 18.834.514,84 %  $3.573.911,73 422.87 % $80,24
Mekanik Isveren Isleri 267.500,00 b $58.791,21 6,01 b $1,32
Elektrik Alt Yiiklenici Isleri 13.433.400,76 1  $2.634.000,15 301,60 b $59,14
Elektrik Isveren Isleri 2.093.000,00 b $460.000,00 46,99 b $10,33
Alt Yap Isleri 439.184,89 b $96.524,15 9.86 b $2,17
Genel Gider 3.238.287,50 b $711.711,54 72,71 % $15,98
Peyzaj Isleri 0,00 b $0,00 0,00 b $0,00
Miiteahhitlik Genel 12981512425  $357843349 291461  $80,34
Gider+Kar
Genel Toplam (KDV Dahil)  167.600.493,105 $38.504.285,42 3.762,92%  $864,49

Tablo 3.13’te belirtilen toplam maliyet hesabinin igerisinde akilli sistem teknolojisine ait

maliyet kalemleri de bulunmaktadir.
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Numune Dairenin Maliyet incelemesi

Insaat1 devam eden Marina Park 99 projesinin maliyet hesabi bu boliimden sonra numune
daire iizerinden yapilacaktir. Asagida olusturulan tabloda briit 90 m2 alana sahip numune

dairenin toplam maliyeti hesaplanmistir.

Tablo 3.14: Marina Park 99 Projesi Numune Daire Toplam Maliyet Hesab1

Maliyet Hesabinin Yapildig1 Zamandaki Doviz Kuru DE(;;? g?g PI:
Yapilan Isin Tiirii T?Ig:g\r? II\DA;A%M
Mimari Isler 233.431,60 b
Elektrik Isleri 71.708,87 b
Mekanik Isler 84.716,06 t

Genel Toplam 389.856,54 b

Numune Dairenin Mekanik islerinin Maliyet incelemesi

Ek 4’te yer alan tabloda Marina Park 99 projesinin numune dairesinin mekaniksel olarak
hesaplanmis toplam maliyeti belirtilmistir. Bu tablodan anlagilacagi gibi numune daire igin
mekanik islere harcanan toplam maliyet 84.716,06 TL olarak hesaplanmistir. EK 4°te verilen
mekanik sistemler 6zet hakedis tablosunun detayli hakedisi tek tek incelenerek binanin akilli
konut olabilmesi i¢in kullanilan malzemeler EK 5’te olusturulan tabloda belirtilmistir. Bu
tabloda mekanik islerde kullanilan akilli bina sistemlerinin maliyeti 49.971,23 TL olarak

hesaplanmastir.

Bunun sonucu olarak toplamda Ek 4’te bulunan tabloda mekanik sistemlere ait toplam
maliyetten Ek 5’te hesaplanmis olan akilli bina sistemlerinde kullanilan malzemelerin

maliyeti ¢ikarildiginda normal bir binaya ait mekaniksel maliyet bulunur.
Normal Bir Bina Mekanik Maliyeti = 84.716,06 — 49.971,23
Normal Bir Bina Mekanik Maliyeti = 34.744,83 TL @)

Ek 5’te Marina Park 99 projesine akilli konut 6zelligi katan malzemeler ve o6zellikler

listelenirken binanin 1sitmasinin yerden 1sitma sistemleri ile yapildigi belirtilmistir. Normal
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bir konutun yukarida belirtilen mekanik maliyetinin igerisinde 1sitma  sistemi

bulunmamaktadir.

Ek 2’de Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 2016 yilinda yaymlamis oldugu birim fiyat listesi
dikkate alinarak normal bir konutun 1sitma maliyeti 3.063,28 TL olarak hesaplanmistir. Bu

fiyatlar dikkate alindiginda normal bir binanin mekanik maliyeti asagidaki gibi olur.

Tablo 3.15: Normal Bir Dairenin Isitma Maliyeti (Marina Park 99 Projesi)

2016 Normal
Montajli Konut  Toplam

Tanimi Birimi Birim Toplam (TL)
Fiyat (TL)  Adeti

Panel radyatdr (tip 33) 600 m 283,00 5 1.415,00

H_=1000 mm banyo tipi havlupan aliiminyum radyatdrler ad 230,00 1 230,00

t=400-500 mm

700.000-1.000.000 kcal/h aras1 yer tipi premix briilorlii

gaz yakitl yogusmali kazanlar dogalgaz ve/veya lpg ad 101.800,00 1/99  1.028,28

yakith

ﬁ]lanb ISO A S 5,0 Isitma Borusu Bariyersiz Boru 20x2,0 o 1,05 200 390,00

Genel Toplam (KDV Dahil) 3.063,28

Numune daire 90 m2 briit alandan olusmaktadir. Bu dairede 5 adet radyator kullanildig:
varsayilarak hesaplama yapilmigtir. Numune dairede ortalama 200 m’lik boru kullanildig:

varsayilmistir.
Normal Bir Bina Mekanik Maliyeti = 34.744,83 + 3.063,28
Normal Bir Bina Mekanik Maliyeti = 37.808,11 TL (8)

Tablo 3.16: Marina Park 99 Projesi Mekanik Isler Genel Maliyet Dagilim1

Marina Park 99 Projesi Mekanik Isler Ozet Tablosu Toplam Maliyet

(KDV Dahil)
Toplam Mekanik Maliyeti 84.716,06 b
Akilli Bina Sistemlerinde Kullanilan Malzemelerin
Toplam Mekanik Maliyeti 49.971.23 1
Normal Bir Bina Mekanik Maliyeti 37.808,11 b
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Numune Dairenin Elektrik Islerinin Maliyet incelemesi

Ek 6’da yer alan tabloda Marina Park 99 projesinin numune dairesinin elektriksel olarak
hesaplanmis toplam maliyeti belirtilmistir. Bu tablodan anlasilacagi gibi numune daire icin
elektrik iglerine harcanan toplam maliyet 71.780,87 TL olarak hesaplanmistir. EK 6’da verilen
elektrik sistemleri hakedis tablosu tek tek incelenerek binanin akilli konut olabilmesi igin
kullanilan malzemeler EK 7°de olusturulan tabloda belirtilmistir. Bu tabloda elektrik islerinde

kullanilan akilli bina sistemlerinin toplam maliyeti 43.061,42 TL olarak hesaplanmuistir.

Bunun sonucu olarak toplamda Ek 6’da bulunan tabloda elektrik sistemlerine ait toplam
maliyetten Ek 7’de hesaplanmis olan akilli bina sistemlerinde kullanilan malzemelerin

maliyeti ¢ikarildiginda normal bir binaya ait elektriksel maliyet bulunur.

Tablo 3.17: Marina Park 99 Projesi Elektrik Isleri Genel Maliyet Dagilimi

Marina Park 99 Projesi Elektrik Isleri Ozet Tablosu Toplam Maliyet

(KDV Dahil)
Toplam Elektrik Maliyeti A 71.708,87 b
Akillh _Blna S_1ste_mler1nde Kullanilan Malzemelerin Toplam B 43.061.42 b
Elektrik Maliyeti
Normal Bir Bina Elektrik Maliyeti C=A-B 28.647,45 b

Marina Park 99 Numune Daire Projesine Akilh Konut Ozelligi Katan Unsurlarin Genel

Maliyet Toplam

Asagidaki tabloda Marina Park 99 projesine akilli konut 6zelligi katan unsurlarin maliyet
hesab1 yapilmistir. Tablo 3.13’te belirtilen projenin toplam maliyeti igerisinde asagidaki

tabloda verecegimiz maliyetlerde bulunmaktadir.

Tablo 3.18: Marina Park 99 Projesine Akilli Konut Ozelligi Katan Unsurlarin Maliyet Hesab1

Marina Park 99 Projesine Akilli Konut Ozelligi Katan Unsurlarin Genel Maliyeti

Yapilan Isin Tiirii Toplam Maliyet (KDV Dahil)
Mekanik Isler 49.971,23 1
Elektrik Isleri 43.061,42
Genel Toplam 93.032,65 b
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Asagidaki tabloda Marina Park 99 Projesinin numune dairesinde kullanilan, akilli konut

ozelligi katan malzemelerin m2 basina diisiin maliyeti hesaplanmustir.

Tablo 3.19: Marina Park 99 Projesi Numune Dairesi Metrekare Analizi

Toplam Maliyet

Briit Alan: 90 m2 (KDV Dahil) m2 Maliyeti
Numune Dairesi Toplam Maliyeti 389.856,54 1 4.331,74 1
Akll_h K_onut Ozelligi Katan Unsurlarin Toplam 93.032,65 & 1.033.69 b
Maliyeti

Normal Daire Toplam Maliyeti 299.887,17 b 3.332,07b

Marina Park 99 projesinin yukaridaki tablolarda belirtilen ingaat maliyetlerine arsa bedeli
eklenerek dairenin toplam maliyeti tablo 3.20°de belirtilmistir. Arsa sahibi Dati Holding’ten
alinan bilgiler ile bu projenin toplam arsa bedelin metrekare basina 10.000 dolar oldugu
belirlenmistir. Dolar kuru hakedislerde 3,76 TL ye sabitlenmistir. Buradan metrekare basina
diisen arsa bedeli 37.600 TL olmaktadir. Asagida olusturulan tabloda numune dairenin arsa

bedeli dahil toplam maliyeti hesaplanmistir.

Tablo 3.20: Marina Park 99 Projesi Numune Dairesi Toplam Maliyeti ve Metrekare Analizi

Marina Park 99 Projesi Daire Analizi

Toplam
Arsa Bedeli Maliyet
(KDV Dahil)

Insaat m2
Maliyeti

1nsaat

Briit Alan: 90 m2 Maliyeti

Numune Dairesi Toplam
Maliyeti

Akilli Konut Ozelligi
Katan Unsurlarin Toplam 93.032,65 % 93.032,66F 1.033,07 b
Maliyeti

Normal Daire Toplam
Maliyeti

389.856,54 1 3.384.000,00 b 3.773.856,54 b 41.931,74 1

299.887,17b 3.384.000,00%b 3.683.887,171 40.932,07 b

Tablo 3.20°de belirtildigi gibi numune dairenin toplam maliyeti 3.773.856,54 TL’dir. Binanin
bulundugu cevrede pazar fiyatlar1 belirlendikten sonra bu dairenin birim metrekaresi 17.000
dolardan satisa sunulmaktadir. (Yalgin, 2017) Buradan numune dairenin satis fiyat1 1.530.000
dolar olarak belirlenmistir. Dolar kuru hak edislerde 3,76 TL ye sabitlenmistir. Bu dairenin
satis fiyat1 5.752.800 TL olarak belirlenmistir. Miiteahhit burada 1.978.943,46 TL Kar ile bir

daireyi satmaktadir. Bu degerin %22’lik kism1 kurumlar vergisi olarak devlete 6denecektir.
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Burada miiteahhitin kar1 1.543.575,84 TL olarak belirlenmistir. Akilli bir konut satildigi

zaman miiteahhidin kar1 %40,9 olmaktadir.

Marina Park 99 projesi normal bir konut olarak tasarlansaydi, bu dairenin toplam maliyeti
tablo 3,20°de goriildiigi gibi 3.683.887,17 TL olmaktadir. Pazar fiyatlar1 belirlendikten sonra
bu dairenin birim metrekaresi 14.000 dolardan satisa sunulmaktadir.(GYODER,2017)
Buradan normal dairenin satis fiyat1 1.260.000 dolar olarak belirlenmistir. Dolar kuru hak
edislerde 3,76 TL ye sabitlenmistir. Bu dairenin satis fiyati 4.737.600 TL olarak
belirlenmistir. Miiteahhit burada 1.053.712,83 TL Kar ile bir daireyi satmaktadir. Bu degerin
%22’lik kism1 kurumlar vergisi olarak devlete ddenecektir. Burada miiteahhitin kar1 821.896

TL olarak belirlenmistir. Akill1 bir konut satildig1 zaman miiteahhidin kar1 %22,3 olmaktadir.

Tablo 3.21: Marina Park 99 Projesi Miiteahhidin Kar Yiizdesi Karsilastirma

Marina Park 99 Projesi Ozet Tablosu Maliyet (TL) Satig (TL) % Kar
Akillt Konut Projesi 3.773.856,54 5.752.800,00 40,9%
Normal Konut Projesi 3.677.466,74 4.737.600,00 22,3%

Yukaridaki karsilastirma tablosundan da anlasilacag: iizere akilli konut projeleri normal konut
projeleri ile kiyaslandiginda miiteahhitlere daha yiiksek bir kar getirisi vardir. Ayni zaman
tasinmazlar Ozellik olarak ¢esitlendigi i¢in daha yiiksek fiyatlara alici bulmaktadir ve

taginmazin degeri artmaktadir.

3.1.2 Yan Yapilandirilmis Goriisme ve Sonuglari

Calismada akilli bina sistemlerinin tasinmaz degeri lizerine etkilerini agiklayan yeterli bilgi ve
kaynak bulunamamistir. Bu sebeple ¢alismanin devaminda ilerde kaynak olabilecegi
diisiiniilen yar1 yapilandirilmis goriismeler gerceklestirilmistir. Bu goriigmelerin  amaci
katilimcilarin akilli binalar ile ilgili bilgilerini 6grenmek ve akilli bina sistemlerinin taginmaz
deger iizerine etkilerini aragtirmaktir. Bu gdriigme miiteahhitlerin akilli binalara projelerinde

daha fazla yer vermeleri agisindan kaynak olusturmaktadir.

Calismanin bu boliimiinde nitel analiz yontemlerinden yar1 yapilandirilmis goriisme yontemi

uygulanmigstir. Katilimeilar ile yiiz ylize goriismeler yapilarak, konu hakkinda detayli bir
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caligmanin yiiriitiilmesi amaglanmistir. 62 kisi ile yapilan bu goriismelerde katilimcilara ¢esitli

sorular yoneltilerek akilli bina sistemleri ile ilgili diigiinceleri incelenmistir.

3.1.2.1 Goriisme Formu

62 kisi ile yapilan goriismelerde katilimecilara akilli bina sistemleri ile ilgili ¢esitli sorular

yoneltilmistir.  GoOriismeler esnasinda sorulan sorular ve cevaplar lizerinden olusturulan

yiizdeler asagida detayli bir sekilde gosterilmektedir. Goriisme formu EK 8’dedir.

Soru 1: Cinsiyetiniz nedir?

Secenekler %
Kadin 53,20
Erkek 46,80
Soru 2: Yasiniz nedir?

Segenekler %
18-24 16,10
25-31 27,40
32-49 35,50
50 ve Usti 21
Soru 3: Egitim durumunuz nedir?

Secenekler %
Lise 29,10
Lisans 43,50
Yiksek Lisans 25,80
Doktora 1,60

Ik ii¢ soruda katilimcilara kisisel sorular sorularak arastirmaya katilan kisilerin katilimei

profili belirlenmek istenmistir. Burada amag¢ katilimci profili ile katilimcilarin akilli bina

sistemleri hakkindaki diisiincelerinin karsilagtirilabilmesidir.
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Soru 4: Akilli binalar hakkinda bilginiz var m1?

Secenekler %
Evet 80
Hayir 20

Burada katilimcilara akilli binalar hakkinda bilgi sahibi olup olmadiklar1 sorularak anket

caligmasinin kalan kismina bilgi sahibi olan 50 kisi ile devam edilmistir.

Soru 5: Akilli bina sistemlerini faydali buluyor musunuz?

Secenekler %
Evet 80
Hayir 20

Akilli binalar hakkinda bilgi sahibi olan kisilere bu soru yoneltilerek kiiresel capta
yayginlasan akilli binalarin insanlar tarafindan faydali bulunup bulunmadigi 6grenilmek
istenmigtir. Katilimcilarin ~ ¢ogunlugu akili  bina sistemlerini  faydali  bulduklarimi

belirtmislerdir.

Soru 6: Akilli bina sistemlerinin hangi 6zelliklerini faydali buluyorsunuz?

Secenekler %
Merkezi Kontrol Sistemi 60
Givenlik 10
Etkin Enerji Tasarrufu 22
Diger 8

Yukarida yoneltilen sorunun sonucunda biiyiik bir ¢ogunluk birbiri ile entegre calisan
sistemlerin tek bir otomasyon sistemi flizerinden kontroliinii saglayan merkezi kontrol
sistemini faydali bulduklarini belirtmislerdir. Ayn1 zamanda akilli ev sistemlerinin etkin enerji

tasarrufu sagladigi bilinmektedir ve katilimcilarin %22’lik kism1 bu segenegi se¢mislerdir.
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Soru 7: Akilli bina sistemlerinde sizce en ¢ok kullanilan 6zellik nedir?

Secenekler %
Kontrol Paneli 34
Kap1 Giivenlik sistemi 24
Isitma, havalandirma ve sogutma sistemi 32
CCTV 8
Diger 2

Soru 8: Bir konutun akilli bina olmasi tercih sebebiniz olur mu?

Secenekler %
Evet 74
Hayir 26

Soru 9: Akilli binalarin taginmazlarin degerlenmesi iizerinde etkisi var midir?

Secenekler %
Evet 56
Hayir 10
Herhangi bir bilgim yok 34

Goriisme sonucundan da anlasilacagr gibi katilimceilar akilli binalarin tasinmaz deger iizerine
etkisinin oldugunu belirtmislerdir. Bu da son zamanlarda miiteahhitlerin neden akilli bina
projelerine yoneldiklerini agiklamaktadir. Katilimcilarin %80°1ik bir gogunlugunun akilli bina

sistemleri ile ilgili bilgi sahibi oldugu gorilmiistiir.

Calismaya katilan kisilerden 32-49 yas araligindaki insanlarin konuya daha hakim olduklar
ve  katilimcilarin  %80’lik ¢ogunlugunun akilli bina sistemlerini faydali bulduklar
goriilmiistiir. Calismaya katilan kisilerin biiylik ¢cogunlugu akilli bina sistemlerinde en fazla
merkezi kontrol sistemini faydali bulduklarini séylemektedirler. Daha dar bir alanda yapilan
bu goriismenin sonucundan da anlasilacag gibi genele yayildiginda akilli bina sistemlerinin

zaman igerisinde daha fazla yayginlasacagi ve insanlarin buna gereksinim duyduklar
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ongoriilmektedir. Bu gereksinimleri karsilamak amaciyla miiteahhitler akilli bina sistemlerine
belli bir mali yatirim yaparak akilli bina projelerini uygulamaya almalidirlar. Calisma akilli
bina projelerinin yogun olarak uygulandigi iki ilgede yapilmistir. Buradan elde edilen
sonuglar kesin bir dogruluk ifade etmemektedir. Ayn1 ¢alisma farkli bir bolgede yapildiginda

farkli sonuglar elde edilebilir.
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4 SONUC VE ONERILER

Yap1 alaninda konutlara akilli bina sistemlerinin uygulanmasiyla birlikte konut algisi
degiserek yeni nesil akilli konutlar ortaya ¢ikmistir. Bu konutlarin tasinmaz degerleri akilli
bina sistemlerine sahip oldugu oranda degistigi gozlenmistir. Bu noktada tasinmaz
degerlemesi yapilirken akilli bina sistemleri goz 6niine alinmasi1 gerekmektedir. Bu ¢alismada
nicel ve nitel analiz yontemleri birlikte kullanilmistir. Nicel analiz yontemi olarak emlak
degerleme yontemlerinden maliyet yontemi kullanilarak 6rnek projelerin analizi yapilmis ve
tasinmaz degeri lizerinde akilli bina sistemlerinin etkileri incelenmistir. Nitel analiz yontemi
olarak yar1 yapilandirilmis goriisme yontemi uygulanmistir. Elde edilen bulgular ortak olarak
degerlendirilmis ve akilli bina sistemlerinin maliyeti ve tasinmaz degeri lizerindeki etkileri

belirlenmistir.

Nicel analiz yontemi kullanilarak ilk olarak Tagmektep 28 akilli konut projesi incelenmistir.
Projenin emlak degerlemesi emlak degerlenme yontemlerinden maliyet yontemi ile analizi
edilmistir. Bu yontem ile projenin toplam maliyeti, projede kullanilan akilli bina sistemlerinin
maliyeti ve birim metrekare maliyeti hesaplanmistir. Buna gore; akilli bina projenin toplam
maliyeti 11.307.591,3 TL, projeye akilli bina 06zelligi katan unsurlarin toplam maliyeti
695.403,68 TL ve normal bir bina projesinin toplam maliyeti 10.677.764,12 TL’dir. Birim
metrekare fiyati tizerinden islem yapilarak akilli ev ve normal bir eve ait dairenin insaat
maliyeti hesaplanmistir. Piyasa degerleri arastirilarak bu dairelerin satisindan elde edilecek
kar yiizdeleri olusturulmustur. Bu tablodaki karsilastirmalardan elde edilen bilgilere gore
akillt konut projesinden satilan bir daire %17 kar getirirken, normal konut projesinden satilan
bir daire %6 kar getirmektedir. Bu durum inceledigimiz proje 6zelinden yola ¢ikarak akilli
bina sistemleri kullanilan konutlarin miiteahhitler agisindan daha yiiksek kar getirisine sahip
oldugunu gostermektedir. Arada olusan %11°lik fark 6zellikle giiniimiiz rekabet piyasasinda

ciddi bir kar pay: teskil etmektedir.

Diger bir 6rnek proje olan Marina Park 99 akilli konut projesinin nicel analiz yontemi
kullanilarak maliyet hesaplamasi yapilmistir. Bu projede Tagmektep 28 projesinde oldugu gibi
emlak degerleme yontemlerinden maliyet yontemi kullanilarak analiz yapilmistir. Burada
projenin toplam maliyeti, projede kullanilan akilli bina sistemlerinin maliyeti ve birim
metrekare maliyeti hesaplanmistir. Marina Park 99 projesi devam etmekte olan bir proje
oldugundan toplam maliyeti 167.600.493,10 TL olarak oOngoriilmiistir. Bundan sonraki

maliyet analizleri numune daire {izerinden yapilmistir. Analiz ¢aligmasi yiritiiliirken dolar
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kuru 3,76 TL olarak sabitlenmistir. Numune dairenin toplam maliyeti 389.856,54 TL, projeye
akilli bina 6zelligi katan unsurlarin toplam maliyeti 93.032,65 TL ve normal bir dairenin
toplam maliyeti 299.887,17 TL’dir. Briit 90 m2 olan bu numune dairenin toplam arsa bedeli
3.3384.000 TL’dir. Arsa bedeli eklendi zaman numune dairenin maliyeti 3.773.856,56 TL,
normal bir dairenin maliyeti ise 3.683.887,17 TL olarak hesaplanmistir. Piyasa verileri
arastirildiginda akilli dairenin metrekaresi 17.000 dolardan, normal bir dairenin metrekaresi
ise 14.000 dolardan satigsa sunulmaktadir. Marina Park 99 projesi 6zet tablosunda belirtildigi
gibi akilli konut projesinde miiteahhidin kar1 %40,9 iken normal konut projesinde %22,3 kar1
olmaktadir. Bu durum her iki 6rnek akilli konut projesinin de tasinmaz degeri lizerine olumlu

etkilerinin oldugunu géstermektedir.

Calismanin devaminda  yapilan nitel analiz yontemlerinden olan yari1 yapilandirilmis
goriismede 62 kisi ile yliz ylize gortigsmeler yapilmistir. Yari yapilandirilmis goriisme
sonucunda miiteahhitlerin neden akilli konut projelerine agirlik verdiklerini agiklanmaktadir.
Katilimcilarin %74°lik kism1 konutun akilli konut olmasinin énemli bir parametre oldugunu

belirtmistir.

Wambui (2014) tarafindan Kenya’da hazirlanan “Concept of Building Automation System
and It’s Effect on Real Property Values” isimli ¢alisma arastirmamizin temel referans noktasi
olmustur.Bu arastirma sonucuna gore Kenyada konutlarda uygulanan akilli bina sistemlerinin
tasinmaz degerlemesi iizerinde olumlu etkilerinin oldugunu, ayrica miiteahhitlerin bu evleri
daha hizli ve karli satabildigini sayisal Orneklerle anlatmaktadir.Bu c¢alisma sonuglarida
aragtirmamizin sonucunu destekler nitelikte olup ileride farkli calismalara kaynak niteligi

tagimaktadir.

Sonug olarak akilli bina sistemlerinin belirli bir maliyeti olmasina karsin, normal bir daire ile
kiyaslandiginda daha yiiksek kar getirisine sahip oldugu ve daha fazla tercih edildigi
goriilmektedir. Bu sonuglar bize akilli bina sistemlerinin bir tasinmazin degeri hesaplanirken
hem {tretim hem de satis siirecinde 6nemli bir parametre oldugunu gostermektedir. Bu
kapsamda yar1 yapilandirilmis goriisme sonuglarina gore iilkemizde akilli bina sistemlerinin

yayginlagmasi ve gelismesi i¢in olusturulan oneriler asagidaki sekilde siralanabilir:

. Akilli bina sistemlerinin yiiksek maliyetli oldugu disiiniildiigiinden Tiirkiye’de akill

konutlar liikks olarak algilanmaktadir. Akilli bina sistemlerinde kullanilan ithal malzemeler
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yerine yerli malzemelerin kullanilmasina tesvik edilmeli ve ayni kalitede yerli malzemenin

daha ucuza iiretilmesi icin olanak saglanmalidir.

. Ornek projede incelendigi gibi akilli bina sistemlerinin belli bir maliyetinin olmasina
karsin yiiksek kar getirisi bulunmaktadir. Bu durumun TMMOB Insaat Miihendisleri Odas: ve
devlet kuruluslari tarafindan girisimcilere ve alicilara anlatilmasi ve gerekli bilinglendirmeler

saglanarak akilli binalarin yayginlastirilmas1 amacglanmalidir.

. Kentsel doniisiime yapilan tesvik gibi akilli bina projelerine yonelen girisimcilere de

tesvikte bulunulmalidir (KDV indirimi vb.)

Gelecegin konut teknolojisini biinyesinde barindiran akilli binalar bu g¢alismada yapilan
oneriler dikkate alindig1 takdirde akilli bina sistemleri hayatimizda daha fazla yer alacaktir.

Daha ucuza daha kaliteli bir yasant1 miimkiin olacaktir.
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EKLER

Ek 1: Tasmektep 28 Projesi Mekanik Isler Kesin Hakedisi

MEKANIK ISLER KESIN HAKEDIS

Kesin Hakedis YAPILAN IS MIKTARI
sin Cinsi Birim | Birim Fiyat | On¢eki Bu Toplam | Toplam (TL)
Donem Donem
A B C D=B+C H=AxD
SOZLESME KAPSAMI ISLER
PPRC kompozit temiz su borusu 20 mm m. 8,10 TL 338,48 0 338,48 2.741,69 TL
PPRC kompozit temiz su borusu 25 mm m. 9,95 TL 2.078,45 2,4 2'080’2 20.704,46 TL
PPRC kompozit temiz su borusu 32mm m 13,60 TL 65 0 65 884,00 TL
PPRC kompozit temiz su borusu 40 mm m 18,00 TL 29,12 31 60,12 1.082,16 TL
PPRC kompozit temiz su borusu 50 mm m. 26,00 TL 6,08 79 13,98 363,48 TL
PPRC kompozit temiz su borusu 63 mm m 35,00 TL 44 54 25 69,54 2.433,90 TL
PPRC kompozit temiz su borusu 75 mm m 53,00 TL 12 0 12 636,00 TL
Boru montaj malzeme bedeli % 0,45 TL 0 12.694,36 TL
PVC Pissu borusu 50 mm m 10,25 TL 364,58 0 364,58 3.736,95 TL
"o " 70 mm m 15,25 TL 514,48 0 514,48 7.845,82 TL
oo " 100 mm m. 23,00 TL 270,26 0 270,26 6.215,98 TL
" " " 125 mm m 32,15TL 70,3 0 70,3 2.260,15TL
" " " 150 mm m 4195TL 8,4 0 8,4 352,38 TL
Boru montaj malzeme bedeli % 0,45 TL 9.185,08 TL
PVC pissu borusu demontajt m. 2,93 TL 36,38 0 36,48 106,89 TL
Dikisli galvaniz boru 2" m. 33,50 TL 79,32 15,2 94,52 3.166,42 TL
Galvaniz boru montaj malzeme bedeli % 0,45 TL 1.424,89 TL
Dikisli siyah boru 1" m. 15,00 TL 295,7 4,7 300,4 4.506,00 TL
Dikisli siyah boru 11/4" m. 18,75 TL 35,78 0 35,78 670,88 TL
Dikisli siyah boru 11/2" m. 22,05TL 43,74 0 43,74 964,47 TL
Dikisli siyah boru 2" m. 29,45TL 75,44 0 75,44 222171 TL
Dikisli siyah boru 2 1/2" m. 3435TL 181,88 0 181,88 6.247,58 TL
Dikisli siyah boru 3" m. 42,15 TL 230,18 0 230,18 9.702,09 TL
Dikisli siyah boru 4" m. 56,65 TL 76,5 31,5 108 6.118,20 TL
Dikisli siyah boru 5" m. 70,00 TL 2,3 0 2,3 161,00 TL
Boru montaj malzeme bedeli % 45,00 TL 13.766,36 TL
Boru boyasi m. 2,00 TL 918,27 0 918,27 1.836,54 TL
Yangin dolab1 ad | 1.005,00 TL 20 0 20 20.100,00 TL
2" Yangin vanasi ad 170,00 TL 18 0 18 3.060,00 TL
Yer siizgeci (Malzeme + is¢ilik) ad 76,60 TL 118 0 118 9.038,80 TL
t;SnOMAX PLUS GB162-100 Duvar tipi | .4 | g 63500 TL 3 0 3| 25.905,00 TL
GB 162 Pompa ve montaj iinitesi ad 550,00 TL 3 0 3 1.650,00 TL
LOGOMATIC 4323 "TR" ad 2.480,00 TL 1 2.480,00 TL
FM 441 Kumanda modiilii ad 1.260,00 TL 1 1 1.260,00 TL
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Ek 1: Tasmektep 28 Projesi Mekanik isler Kesin Hakedisi

MEKANIK ISLER KESIN HAKEDIS

Kesin Hakedis YAPILAN IS MIKTARI
isin Cinsi Birim | Birim Fiyati S‘O‘flzl; BuDénem | Toplam Toplam ( TL)
A B C D=B+C H=AxD
SOZLESME KAPSAMI iSLER
MCM 10 MODUL ad 95,00 TL 1 0 1 95,00 TL
Tortu ayirict 11/2" ad 485,00 TL 3 0 3 1.455,00 TL
Hava ayirict 11/2" ad 485,00 TL 3 0 3 1.455,00 TL
Kapali genlesme tanki 500 It ad 1.375,00 TL 1 0 1 1.375,00 TL
Plakali esanjor ad 2.800,00 TL 1 0 1 2.800,00 TL
Boru izolasyonu 11/4" m. 11,20 TL 10,08 0 10,08 112,90 TL
" " 11/2" m. 11,70 TL 18,24 0 18,24 213,41 TL
" " 2" m. 13,90 TL 18,24 0 18,24 253,54 TL
" " 21/2" m. 16,60 TL 97,28 0 97,28 1.614,85 TL
" " 3" m. 18,20 TL 130,88 0 130,88 2.382,02 TL
Kiiresel vana ~ 1/2" ad 21,00 TL 74 3 77 1.617,00 TL
" " 3/4" ad 26,50 TL 56 2 58 1.537,00 TL
" " 1" ad 40,00 TL 61 2 63 2.520,00 TL
" " 11/4" ad 70,00 TL 1 2 140,00 TL
" " 11/2" ad 75,00 TL 7 9 16 1.200,00 TL
" " 2" ad 117,00 TL 4 12 1.404,00 TL
Basing diistiriicii vana ad 65,10 TL 31 0 31 2.018,10 TL
Kelebek vana 50 mm ad 150,00 TL 2 300,00 TL
Kelebek vana 65 mm ad 165,00 TL 2 0 2 330,00 TL
Kelebek vana  80mm ad 189,00 TL 15 0 15 2.835,00 TL
" " 100mm ad 235,00 TL 13 8 21 4.935,00 TL
" " 125 mm ad 275,00 TL 2 4 6 1.650,00 TL
Disco cekvalf ~ 80mm ad 307,00 TL 6 0 6 1.842,00 TL
Geri tepme ventili 100mm ad 450,00 TL 0 1 1 450,00 TL
Geri tepme ventili 2" ad 125,00 TL 2 1 3 375,00 TL
Otomatik piirjor ad 50,00 TL 2 0 2 100,00 TL
Emniyet ventili 1" ad 253,00 TL 4 0 4 1.012,00 TL
Hava tiipii ad 85,00 TL 2 0 2 170,00 TL
Madeni manometre ad 42,00 TL 5 2 7 294,00 TL
Madeni termometre ad 42,00 TL 4 0 4 168,00 TL
Kollektor borusu 125mm m. 350,00 TL 10,85 6,55 17,4 6.090,00 TL
Kaynakli imalat kg 8,00 TL 100 0 100 800,00 TL
Kazan devresi genlesme deposu ad 548,00 TL 0 548,00 TL
Sirkiilasyon pompast ad 3.785,00 TL 0 3 11.355,00 TL
Pissu dalgig pompast ad 3.825,00 TL 2 0 2 7.650,00 TL
Yangin sprinkleri ad 13,00 TL 138 0 138 1.794,00 TL
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Ek 1: Tasmektep 28 Projesi Mekanik isler Kesin Hakedisi

MEKANIK ISLER KESIN HAKEDIS

Kesin Hakedis YAPILAN IS MIKTARI
isin Cinsi Birim | Birim Fiyat: ggﬁzﬁ b fn‘im Toplam | Toplam (TL)
A B C D=B+C H=AxD
SOZLESME KAPSAMI ISLER
Temizleme kapag1 PVC ad 33,85 TL 0 67,70 TL
PVC Geri tepme ventili 100 mm ad 150,00 TL 3 0 3 450,00 TL
" " " " 150 mm ad 200,00 TL 0 600,00 TL
Koruge boru montaji 150mm m. 25,00 TL 23 0 23 575,00 TL
Rogar yerlesimi ad 100,00 TL 3 0 3 300,00 TL
Ultrasonic kalorimetre ad 930,00 TL 28 2 30 27.900,00 TL
Termostatik vana ad 135,00 TL 28 2 30 4.050,00 TL
Pislik tutucu 3/4" ad 26,10 TL 28 2 30 783,00 TL
" " 11/4" ad 65,00 TL 0 1 1 65,00 TL
" " 11/2" ad 75,00 TL 1 0 1 75,00 TL
" " 2" ad 125,00 TL 2 2 4 500,00 TL
" " 125 mm ad 500,00 TL 0 2 2 1.000,00 TL
" " 100 mm ad 462,00 TL 2 0 2 924,00 TL
Kullanma suyu hidroforu ad 25.648,00 TL 1 0 1 25.648,00 TL
Yangin suyu hidroforu ad 54.007,00 TL 1 0 1 54.007,00 TL
Pissu drenaj pompalart tk 14.072,00 TL 1 0 1 14.072,00 TL
Asansor gukuru drenaj pompast ad 2.540,00 TL 2 0 2 5.080,00 TL
Saha drenaj pompasi tk 9.716,00 TL 1 0 1 9.716,00 TL
Dus teknesi montaji ad 140,00 TL 54 0 54 7.560,00 TL
Dogalgaz kazan dairesi imalatlar1 ad 7.500,00 TL 1 0 1 7.500,00 TL
Dogalgaz ana kolon hatt1 ad 6.000,00 TL 1 0 1 6.000,00 TL
Daire i¢i dogalgaz tesisat1 ad 500,00 TL 27 1 28 14.000,00 TL
Paslanmaz ¢elik duman bacasi mt 750,00 TL 69,5 0 69,5 52.125,00 TL
Ara musluk montaji ad 12,00 TL 174 8 182 2.184,00 TL
Banyo bataryasi montaji ad 30,00 TL 60 0 60 1.800,00 TL
GOmme rezervuar montaji ad 58,00 TL 60 0 60 3.480,00 TL
Ank.stop valf + i¢ set montaji ad 30,00 TL 60 0 60 1.800,00 TL
Flatorlii vana 2" ad 203,00 TL 4 0 4 812,00 TL
Saha drenaj borusu montaji 100mm m. 15,00 TL 236,33 0 236,33 3.54495 TL
PVC temiz su borusu 32/10 mm m 15,00 TL 174 0 174 2.610,00 TL
PVC temiz su borusu 50/10 mm m 20,00 TL 0 46 46 920,00 TL
PVC temiz su borusu 63/10 mm m 25,00 TL 38,5 22 60,5 1.512,50 TL
Boru montaj malzeme bedeli % 10,00 TL 151,25 TL
Yerden 1sitma kollektorii ad 975,00 TL 29 32 31.200,00 TL
Kollektor vanast ad 42,00 TL 58 64 2.688,00 TL
Kollektor dolabi ad 350,00 TL 29 32 11.200,00 TL
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Ek 1: Tasmektep 28 Projesi Mekanik isler Kesin Hakedisi

MEKANIK ISLER KESIN HAKEDIS

Kesin Hakedis YAPILAN IS MIKTARI
isin Cinsi Birim | Birim Fiyat: ggﬁzﬁ b Oi‘im Toplam | Toplam (TL)
A B C D=B+C H=AxD
SOZLESME KAPSAMI ISLER

Havlupan montaji ad 100,00 TL 28 0 28 2.800,00 TL
Yerden 1sitma tesisati m2 46,00 TL | 2.865,36 179 3.044,36 140.040,56 TL
Kenar izolasyon banti m 4,00 TL | 3.550,00 0 3.550,00 14.200,00 TL
Hermetik sofben ad 1.000,00 TL 28 0 28 28.000,00 TL
Soguk su sayaci ad 74,10 TL 29 0 29 2.148,90 TL
Islak alarm vanast 100 mm ad 2.700,00 TL 2 0 2 5.400,00 TL
Akis anahtar1 (flow switch) 80 mm ad 525,00 TL 1 0 1 525,00 TL
" " " 100 mm ad 530,00 TL 1 0 1 530,00 TL
itfaiye baglant1 agz1 ad 800,00 TL 1 0 1 800,00 TL
Galvaniz sa¢ hava kanali m2 50,00 TL 184,81 0 184,81 9.240,50 TL
Aliimiyum menfez 30x15 cm ad 60,00 TL 1 0 1 60,00 TL
" " 40x20 cm ad 70,00 TL 14 0 14 980,00 TL
" " 55%20 cm ad 80,00 TL 7 0 7 560,00 TL
" " 65x20 cm ad 90,00 TL 6 0 6 540,00 TL
" " 100x25 cm ad 175,00 TL 1 0 1 175,00 TL
" " 100x40 cm ad 195,00 TL 1 0 1 195,00 TL
Kanal tipi fan 1500 m3/h ad 1.500,00 TL 1 0 1 1.500,00 TL
"o 3000 m3/h ad 2.250,00 TL 1 0 1 2.250,00 TL
Hiicreli aspirator ad 3.350,00 TL 2 0 2 3.350,00 TL
Siginak taze hava santrali ad 7.000,00 TL 1 0 1 7.000,00 TL
Merkezi oda termostadi ad 187,00 TL 0 29 29 5.423,00 TL
Lavabo batarya montaji ad 30,00 TL 0 60 60 1.800,00 TL
Lavabo sifonu montaji ad 18,00 TL 0 60 60 1.080,00 TL
Dus teknesi montaji ad 140,00 TL 0 54 54 7.560,00 TL
Asma klozet montaji ad 30,00 TL 0 60 60 1.800,00 TL
Klozet kapak montaji ad 18,00 TL 0 60 60 1.080,00 TL
Eviye bataryasi montaji ad 30,00 TL 0 28 28 840,00 TL
Eviye sifonu montajt ad 18,00 TL 0 28 28 504,00 TL
TOPLAM TUTAR 787.696,38

TOPLAM TUTAR ( KDV Dahil) 929.481,73
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Ek 2: Cevre ve Sehircilik Bakanh@ Makine Birim Fiyat Listesi 2016

2016
Poz No Tanimi Birimi M_onta:]h
Birim Fiyat
(TL)
165-714  Panel radyator (tip 33) 600 m 283,00
165-906 ISrIO:OI gqorg mm banyo tipi havlupan aliiminyum radyatdrler t=400- ad 230,00
192-215 107.000 kcal/h duvara asilabilen gaz yakitl yogusmali kazanlar ad 13.580,00

dogalgaz veya Ipg yakith

192-411 700.000-1;000.000 kcal/h arast yer tipi premix briilorli gaz ad 101.800,00
yakith yogusmali kazanlar dogalgaz ve/veya lpg yakith

204-961/2 PEXbISO A S 5,0 Isitma Borusu Bariyersiz Boru 20x2,0 mm m 1,95
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Ek 3: Tasmektep 28 Projesi Elektrik Isleri Kesin Hakedisi

ISIN ADI VE NUMARASI TASMEKTEP 28
HAKEDIS NO KESIN HAKEDIS
Yapilan Is Miktari - .
isin Cinsi Birim [ Biim | o - g | Toplam Donem B e | Toelem (TL
Fiyat Doénem | Doénem (TL)
(TL)
A B C D=B+C F=AxB G=AxC H=AxD

Giivenlik hatl1 priz sortisi ad. 50,00 TL 2.055 0| 2.055,00 | 102.750,00TL - TL | 102.750,00 TL
TV Sat priz sortisi ad. 60,00 TL 142 0 142 | 8.520,00 TL 8.520,00 TL
Telefon Priz sortisi ad. 40,00 TL 142 0 142 | 5.680,00 TL - TL| 5.680,00 TL
Komiitator Sortisi ad. 55,00 TL 227 0 227 | 12.485,0TL - TL | 12.485,00TL
Normal Lamba Sortisi ad. 45,00 TL 225 0 225 10.125,0TL - TL|10.125,00TL
Vayvien Lamba Sortisi ad 60,00 TL 168 0 168 | 10.080,0TL - TL | 10.080,00TL
Yangin Sortisi ad. 25,00 TL 112 0 112 | 2.800,00 TL - TL| 2.800,00 TL
Zil Sortisi ad. 35,00 TL 28 0 28 980,00 TL - TL 980,00 TL
Diafon Sortisi ad. 45,00 TL 28 0 28 1.260,00 TL - TL| 1.260,00 TL
Sgégllff)/lj;;u lama+kablo cekTig 154.680,00TL - TL | 154.680,00 TL
Sigorta Kutusu ad 220,00 TL 28 0 28| 6.160,00 TL - TL| 6.160,00 TL
Zemin Top. Galvaniz Serid mt. 6,40 TL 240 0 240 | 1.536,00 TL - TL| 1.536,00 TL
Q 70 Bakir Bina Zemin Topraklama | mt. 26,00 TL 150 0 150 | 3.900,00 TL - TL| 3.900,00 TL
81153;’5 MT lik Balar Top. ad. | 110,00 TL 10 0 10 1.100,00 TL - TL| 1.100,00 TL
ilave 6demeler 33.034,4TL 137'083’%5 170.117,62 TL
Ana saft i¢i kablo merdiveni mt. 24,90 TL 147 0 147 | 3.660,30 TL - TL| 3.660,30 TL
ﬁ‘;;ﬁsar enerjikolon hatti 5x10 mt. | 2585TL| 148 0 148 | 3.825,.80 TL - TL| 382580 TL
Besleme kolon hatlar1 5x6 n2xh mt. 15,75 TL 1.226 0| 1.226,00 | 19.309,5TL - TL | 19.309,50TL
Daire topraklama hatt1 1x6 mt. 2,75TL 1.226 0| 1.226,00 | 3.371,50 TL - TL| 3.371,50 TL
Daire telefon kolon hatlar1 cat 6 mt. 2,15TL 2.452 0| 2.452,00 | 5.271,80 TL - TL| 5.271,80 TL
Esi“a i¢i uydu TV kolon hatlartrg6 | -, 310TL| 4509 0| 4509,00 | 13.977,9TL - TL|13.977,90TL
Paralel lamba sortisi ad. 25,00 TL 286 0 337 | 8.425,00 TL 8.425,00 TL
Paratoner tesisat1 ad. | 4.42500TL 1 0 1| 4.425,00 TL - TL| 4.425,00 TL
Sayac Panosu ADP ad. 5.500,00 TL 4 0 41 22.000,0TL - TL | 22.000,00TL
fg‘égf 00 MA kaga kakim koruma |y | 79 9o 7 31 0 31| 2.449,00 TL - TL| 2.449,00 TL
Bina i¢i ana sigorta 3x40 a. ad. 46,13 TL 66 0 95| 4.382,35 TL 4.38235TL
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Ek 3: Tasmektep 28 Projesi Elektrik Isleri Kesin Hakedisi

iSIN ADI VE NUMARASI | TASMEKTEP 28
HAKEDIS NO KESIN HAKEDIS

o N Yapilan Is Miktar O{lceki Bu Dénem

Isin Cinsi Birim [giim Fiyati | Onceki Bu Toplam Dénem (TL) Toplam (TL)

(TL) Dénem | Dénem (TL)
A B C |D=B+C| F=AxB | G=AxC | H=AxD

Trifaze saat ad. 101,00 TL 31 0 31| 3.131,00TL - TL| 3131,00TL
Jeneratdr transfer panosu ad. 1.850,00 TL 1 0 1| 1.850,00TL - TL| 1.850,00 TL
3x400 TMS ana giris sartel ad. 1.320,00 TL 1 0 1| 1.320,00TL - TL| 1.320,00 TL
3x400 Kagak akim rélesi ad. 860,00 TL 1 0 1| 860,00 TL - TL| 860,00TL
360" derece sensor ad. 77,00 TL 18 0 35| 2.695,00 TL - TL| 269500TL
E;r‘:glark i¢i 200mm.galvaniz | 21,60TL| 2913 0 291,3| 6.292,08 TL - TL| 6.292,08TL
;ﬁg 1fltl?1nj armatir led ad. | 10000TL| 105 0 105 | 10.605,00 TL - TL| 1060500 TL
Etanj lamba sortisi ad. 55,00 TL 105 0 105| 5.775,00 TL - TL| 577500TL
Etanj paralel sortisi ad. 35,00 TL 48 0 48| 1.680,00 TL - TL| 1.680,00 TL
Sarjli armatiir ad. 170,00 TL 15 0 15| 2.550,00 TL - TL| 2.550,00TL
Bodrum kat 1 ve 2 adp pano ad. 3.250,00 TL 2 0 2| 6.500,00 TL - TL| 6.500,00 TL
Sigimak panosu ad. 860,00 TL 1 0 1 860,00 TL - TL 860,00 TL
Exit armatiir otoparklar ad. 65,00 TL 15 51 66 975,00 TL | 3.31500 TL | 4.290,00 TL
Kazan dairesi pano ad. 1.850,00 TL 1 0 1| 1.850,00 TL 1.850,00 TL
Daire i¢i sigorta 1-25 amper ad. 10,70 TL 616 0 616 | 6.591,20 TL 6.591,20 TL
13(2?1? nffrgfe‘:i'kaga el ad. 88,00 TL 29 0 29| 255200 TL 2.552,00 TL
aBr":rlll;‘t’i?rlar B 2x40 glob camlt | 95,00 TL 52 0 52| 4.940,00 TL 4.940,00 TL
;ﬁiﬁ?mme ledli spot ad. 54,00 TL 380 0 380 | 20.520,00 TL - TL| 20.520,00 TL
Sarjli lamba armatiir 1x20 ad. 170,00 TL 54 0 54| 9.180,00 TL - TL| 9.180,00TL
Sensorlii armatiir ad. 85,00 TL 54 0 54| 459000 TL 4.590,00 TL
acl‘:;;;ll;f‘mera sistemi tk. | 435000TL 1 0 1| 435000TL - TL| 4.35000TL
Parafodur ad. 2.256,00 TL 1 0 1| 2.256,00 TL - TL| 2.256,00 TL
Bahge aydinlatma tesisatlar1 ad. 125,00 TL 0 29| 3.625,00 3.625,00 TL | 3.625,00 TL
Kofra 3*250amp. Sigortal ad. 300,00 TL 0 1 300 300,00 TL| 300,00 TL
;{fé’ogf;g‘r’]“yg’a ana besleme | - 69,00 TL 0 52| 3.588,00 358800 TL | 3.588,00TL
E’;;a anatopraklama 1*120 54,00 TL 0 24| 1.296,00 120600 TL | 1.296,00 TL
Asansor kuyu aydinlatma ad. 4.700,00 TL 0 1| 4.700,00 4.700,00 TL | 4.700,00 TL
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Ek 3: Tasmektep 28 Projesi Elektrik Isleri Kesin Hakedisi

ISIN ADI VE NUMARASI TASMEKTEP 28
HAKEDIS NO KESIN HAKEDIS
o N Yapilan Is Miktar O{lceki Bu Dénem
Isin Cinsi Birim Birim Fiyati | Onceki Bu Toplam Dénem (TL) Toplam (TL)
(TL) Dénem | Dénem (TL)
A B C D=B+C F=AxB G=AxC H=AxD
Uydu sistem 3 ¢anak antenli ad. 7.350,00 TL 0 1| 7.350,00 7.350,00 TL | 7.350,00 TL
150 ¢ift telefon kutusu ad. 465,00 TL 0 1 465 465,00 TL 465,00 TL
; ;I;eratér besleme hatt 3*70+35 1 1 190,00 TL 0 53| 6.360,00 6.360,00 TL | 6.360,00 TL
Yangin pompasi panosu ad. 1.280,00 TL 0 1| 1.280,00 1.280,00 TL | 1.280,00 TL
Hidrafor panosu ad. 960,00 TL 0 1 960 960,00 TL 960,00 TL
Kablo tv panosu ad. 525,00 TL 0 1 525 525,00 TL 525,00 TL
Yangin optik duman detektor ad. 80,00 TL 0 68 | 5.440,00 5.440,00 TL | 5.440,00 TL
Yangin sireni ad. 70,00 TL 0 39| 2.730,00 2.730,00 TL | 2.730,00 TL
Yangin butonu ad 82,00 TL 0 39| 3.198,00 3.198,00 TL | 3.198,00 TL
Yangin alarm sortisi ad. 25,00 TL 0 146 | 3.650,00 3.650,00 TL | 3.650,00 TL
Yangin santralt ad. 3.953,75 TL 0 1] 3.953,75 3.953,75TL | 3.953,75TL
E;f;nigga;;ﬂf"a'mom ad. 475TL 0| 215| 1.021,25 1021,25TL | 1.021,25TL
TOPLAM TUTAR 393.430,90 TL | 190.840,15 TL | 584.271,05 TL
TOPLAM TUTAR (KDV Dahil) 689.439,87 TL
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Ek 4: Marina Park 99 Projesi Mekanik Isler Ozet Hakedisi

MARINA PARK 99 PROJESI MEKANIK OZET HAKEDIS TOPLAM MALIYETI

. . KDV Dahil
. Malzeme A Genel Gider | Yiiklenici Genel
Yapilacak Isin Adi Tutar Iscilik Tutar Toplam Firma Kar1 Toplam Top!am
Maliyet

Sthhi Tesisat 0,00TL| 671,00TL| 53,68TL| 3623TL| 760,91 TL 897,88 TL
Pis Su& Temiz Su
Borulama Tesisati 5.357,37 TL| 3.513,11TL| 709,64 TL| 479,01 TL|10.059,13 TL | 11.869,77 TL
Isleri
ITSétS?;z tcl&Sogutma 22.185,08 TL| 7.724,87 TL|2.392,80 TL| 1.615,14 TL | 33.917,88 TL | 40.023,10 TL
Klima ve
Havalandirma 9.716,34 TL | 4.699,50 TL |1.153,27 TL| 778,46 TL | 16.347,57 TL | 19.290,13 TL
Tesisati
}(:Sﬁf;‘fa“ Korunma | g 514 53 11 | 422826 TL| 75540 TL| 509,89 TL|10.707,79 TL| 12.635,19 TL
Toplam Maliyet 42.473,03 TL | 20.836,74 TL | 5.064,78 TL | 3.418,73 TL | 71.793,27 TL | 84.716,06 TL
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Ek 5: Marina Park 99 Projesi Mekanik isler (Akilli Bina Sistemlerinde Kullanilan

Malzemeler) Hakedisi

Yapilacak Isin Cinsi

Birim

Toplam
Miktar

Malzeme
Birim
Fiyat

Iscilik
Birim
Fiyat

Gen. Gid.

Birim
Fiyat

Kar
Birim
Fiyat

Birim
Fiyat

Toplam
Fiyat

PASIF YANGIN DURDURUCULAR

Pasif Yangin Durdurucular

SET

630,00 TL

450,00 TL

86,40 TL

58,32 TL

1.224,72 TL

1.224,72 TL

PIS SU & TEMIZ SU TESISATI
BORULAMA ISLERI

122472 TL

ISITMA VE SOGUTMA TESISATI

ISITMA - CIHAZLAR

Konvektor (Kontrol vanalart dahil)

KON-1, Fansiz, Ebatlar (mm)(G/Y/U):
213x160x1850, Kapasite: 587 W, Su
Rejimi: 80°C/60°C

ad

1.032,77TL

336,00 TL

109,50 TL

7391 TL

1.552,18 TL

3.104,37 TL

KON-3, Fansiz, Ebatlar (mm)(G/Y/U):
213x160x2750, Kapasite: 928 W, Su
Rejimi: 80°C/60°C

ad

1.311,84 TL

42525 TL

138,97 TL

93,80 TL

1.969,86 TL

1.969,86 TL

Termostat, Oransal kombine balans vanasi,
kiiresel vanalar, pislik tutucu ve PN6
flexible baglant1 hortumlar dahil.

Elektirikli Yerden Isitma

El, 7m 118W kapasiteli elektrikli yerden
1siticilar (1slak hacimler)

ad

208,50 TL

118,44 TL

26,16 TL

17,65 TL

370,75 TL

74151 TL

El, 10m 165W kapasiteli elektrikli yerden
wsiticilar (1slak hacimler)

ad

208,50 TL

118,44 TL

26,16 TL

17,65 TL

370,75 TL

370,75 TL

Plastik 1cm aralikli 10m

ad

Birim
Fiyatlara
Dahildir.

Termostat

ad

208,50 TL

42,00 TL

20,04 TL

13,53 TL

284,07 TL

284,07 TL

SOGUTMA TESISATI

Kalorimetre (Is1 6lger) (1 derece
hassasiyetli)

DN20 ¢apl1 ultrasonik tip 1sitma-sogutma
sistemi kalorimetreleri

ad

888,30 TL

52,50 TL

75,26 TL

50,80 TL

1.066,87 TL

1.066,87 TL

DN32 ¢apli ultrasonik tip 1sitma-sogutma
sistemi kalorimetreleri

ad

1.628,55 TL

78,75 TL

136,58 TL

92,19 TL

1.936,08 TL

1.936,08 TL

Oransal Kombine Vana (PIBCV)

DN15 gaph Fark basing kontrol vanasi

ad

17544 TL

15,75 TL

15,30 TL

10,32 TL

216,81 TL

867,23 TL

DN20 ¢apli Fark basing kontrol vanasi

ad

190,98 TL

21,00 TL

16,96 TL

11,45TL

240,39 TL

961,56 TL

Cihaz girisinde, iki yollu oransal vana
paket olarak geldigi i¢in, bu vanalarin
yerine dinamik balans vanasi
kullanilmalidir.

ISITMA-SOGUTMA TESISATI
MUSTEREK CIHAZLAR

Degisken Debili Yiiksek Basingli ICM
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Ek 5: Marina Park 99 Projesi Mekanik Isler (Akilh

Malzemeler) Hakedisi

Bina Sistemlerinde Kullanilan

Yapilacak Isin Cinsi

Birim

Toplam
Miktar

Malzeme
Birim
Fiyat

Iscilik
Birim
Fiyat

Gen. Gid.

Birim
Fiyat

Kar
Birim
Fiyat

Birim
Fiyat

Toplam
Fiyat

ICM-1 bireysel konfor modiilii, 4 borulu,
200 Pa cihaz dis1 basing kaybi, 520 m3/h
hava debisi, toplam sogutma kapasitesi
2700 W, duyulur sogutma kapasitesi 2383
W, su rejimi: 7/12°C. Toplam 1sitma
kapasitesi: 3.5 kW, su rejimi: 80/60°C
(Oda termostadi dahil).

(Oda termostati harig)

ad

3.452,28 TL

262,50 TL

297,18 TL

200,60
TL

4.212,56 TL

4.212,56 TL

ICM-3 bireysel konfor modiilii, 4 borulu,
200 Pa cihaz dis1 basing kaybi, 800 m3/h
hava debisi, toplam sogutma kapasitesi
5250 W, duyulur sogutma kapasitesi 3800
W, su rejimi: 7/12°C. Toplam 1sitma
kapasitesi: 4 kW, su rejimi: 80/60°C (Oda
termostadi dahil)

(Oda termostat1 harig)

ad

5.138,57 TL

262,50 TL

432,09 TL

291,66

6.124,81 TL

6.124,81 TL

G2 filtre, kontrol kutusu, BMS baglanti
modiilii ve iki yollu oransal kontrol vanasi
dahil.

Termostat

Oda termostati Smallart SM8102KN

ad

317,76 TL

42,00 TL

28,78 TL

19,43 TL

407,97 TL

815,95 TL

TEST, BALANSLAMA VE DEVREYE
ALMA

Test, Balanslama ve Devreye Alma

Test, Balanslama ve Devreye
Alma(Isitma-Sogutma Tesisat1)

SET

0,00 TL

300,00 TL

24,00 TL

16,20 TL

340,20 TL

340,20 TL

Kimyasal Flushing

SET

1.480,50 TL

157,50 TL

131,04 TL

88,45 TL

1.857,49 TL

0,00 TL

PASIF YANGIN DURDURUCULAR

Pasif Yangin Durdurucular

SET

735,00 TL

551,25 TL

102,90 TL

69,46 TL

1.458,61 TL

1.458,61 TL

ISITMA &SOGUTMA TESISATI
TOPLAMI

24.254 43 TL

KLIMA - HAVALANDIRMA TESISATI

KLIMA - HAVALANDIRMA TESISATI
EKIPMANLARI

Hava Damperleri (Volume Damper)

200 Ebatinda Hava Damperi

ad

43,89 TL

52,50 TL

7,71 TL

521TL

109,31 TL

109,31 TL

Sigortali yangin damperi (Yangm ihbar
panelinden izlenecektir)

200 Ebatinda Ergiyen Sigortali Yangin
Damperi

ad

910,46 TL

63,00 TL

77,88 TL

52,57 TL

1.103,90 TL

1.103,90 TL

Slot Difiizor

SD-3 Akustik izoleli Plenum Kutulu Slot
Difiizér, 3 slotlu, Bogaz Olgiisii: 1050x89
(mm), Kanal Baglanti Cap1: @158

ad

264,61 TL

63,00 TL

26,21 TL

17,69 TL

371,52 TL

111455 TL
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Ek 5: Marina Park 99 Projesi Mekanik Isler (Akilh

Malzemeler) Hakedisi

Bina Sistemlerinde Kullanilan

Toplam Malzeme Iscilik | Gen. Gid. Kar Birim Toolam

Yapilacak Isin Cinsi Birim Mipktar Birim Birim Birim Birim Fivat Fip at
Fiyat Fiyat Fiyat Fiyat Y Y

SD-4 Akustik izoleli Plenum Kutulu Slot
Difiizor, 4 slotlu, Bogaz Olgiisii: 1050x116 | ad 2 31944 TL (63,00 TL |30,60TL |20,65TL | 433,69 TL |867,38 TL
(mm), Kanal Baglant1 Cap1: @198
Kanal Tipi Susturucu
SL-1 Dairesel Tip Susturucu, Nominal
Cap:@200, Uzunluk:1000mm,izolasyon
Kahinligi:100mm, Hava Debisi:520m¥h, ad 2 294,67 TL (84,00 TL |30,29TL |20,45TL |429,41TL | 858,82 TL
Basing Kayb1 <20Pa
SL-2 Dairesel Tip Susturucu, Nominal
Cap:0250, Uzunluk:1500mm, izolasyon
Kalmlig::100mm, Hava Debisi:680- ad 2 327,78 TL | 84,00 TL |32,94TL |22,24TL |466,96 TL | 933,92 TL
800m*/h, Basing Kayb1 <20Pa
TEST, BALANSLAMA VE DEVREYE
ALMA
Test, Balanslama ve Devreye Alma
Test, Balanslama ve Devreye Alma SET 1 0,00 TL 300,00 TL | 24,00 TL |16,20 TL | 340,20 TL | 340,20 TL
PASIF YANGIN DURDURUCULAR
Pasif Yangm Durdurucular SET 1 420,00 TL | 315,00 TL | 58,80 TL |39,69 TL | 833,49 TL | 833,49 TL
KLIMA &HAVALANDIRMA TESISATI 6.161,57 TL
YANGINDAN KORUNMA TESISATI
Dikisli Siyah Borular
DN25 ¢apl dikisli siyah boru m 48 8,85 TL 9,45TL 1,46 TL 0,99 TL |20,75TL |995,90 TL
DN32 ¢apl dikisli siyah boru m 12 11,24TL |1050TL |1,74TL 1,17TL |24,65TL |295,80TL
DN40 ¢apli dikisli siyah boru m 12 1291TL |[12,60TL |2,04TL 1,38 TL |2893TL |347,15TL
DNS50 ¢apl dikisli siyah boru m 12 1825TL | 14,70 TL |2,64TL 1,78 TL |37,37 TL |448,43TL
DNG65 ¢apli dikisli siyah boru m 12 2438TL |16,80TL |3,29TL 2,22TL |46,69 TL |560,32 TL
DNB8O ¢apli dikisli siyah boru m 12 31,73TL |21,00TL |4,22TL 285TL [59,80TL | 717,59 TL
DN100 gapl: dikisli siyah boru m 24 4583 TL |[26,25TL |577TL 389TL [81,74TL |1.961,68TL
Bina i¢ine vidali dosenmis boru montaj 0
malzemesi bedeli; montajli boru tutarinin & 30 626,18 TL
Bina i¢ine kaynakli dosenmis boru montaj o
malzemesi bedeli; montajli boru tutarinin & 25 809,90 TL
Siilyen Boya ile Boru Boyanmast
1/2"-2" aras1 (2" dahil) aph borularniki | 84 [210TL |263TL |038TL |026TL |536TL |450,087TL
kat siilyen boya ile boyanmasi.
2"-4" arast (4" dahil) aph borularin iki kat | 48 |315TL |315TL |050TL |034TL |714TL |342,92TL
siilyen boya ile boyanmasi.
Yagl Boya ile Boru Boyanmasi
1/2"-2" arasi (2" dahil) caph borularmn ki |, 84 [263TL |263TL |042TL |028TL |595TL |500,097TL
kat yagl boya ile boyanmasi.
2"-4" arast (4" dahil) gaplt borularm iki kat | 48 [315TL |315TL |050TL |034TL |714TL |342927L

yagl boya ile boyanmasi.
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Ek 5: Marina Park 99 Projesi Mekanik Isler (Akilli Bina Sistemlerinde Kullamlan

Malzemeler) Hakedisi

_ Toplam Malzeme Iscilik | Gen. Gid. Kar Birim Toolam

Yapilacak Isin Cinsi Birim Mipktar Birim Birim Birim Birim Fivat Fip at
Fiyat Fiyat Fiyat Fiyat Y Y

YANGINDAN KORUNMA TESISATI
EKIPMANLARI
Cam Tiipli Sprinkler
Sarkik tip, }2”’, k = 80, pendent, hizli
tepkili, 68°C, kromajli veya beyaz UL/FM ad 3 1951 TL |1575TL [2,82TL 190TL |3999TL |11996TL
onayl1.
Sarkik gizli tip, %2*’, k = 80, pendent, hizli
tepkili, 68°C, kromajli veya beyaz UL/FM ad 11 37,31 TL |1575TL |4,24TL 2,87TL [60,17 TL |661,83TL
onayl1.
Dik tip, '%”’, k = 80, upright, hizl1 tepkili,
68°C, bronz UL/FM onayls. ad 3 1496 TL | 1575TL |246TL 166 TL |[34,83TL |104,48TL
PASIF YANGIN DURDURUCULAR
Pasif Yangin Durdurucular SET 1 105,00 TL | 78,75 TL |14, 70 TL |9,92TL |208,37 TL | 208,37 TL
SPRINKLER BAGLANTI HORTUMU
1000 mm (baglant1 seti dahil) ad 14 2730 TL |1575TL |344TL 2,32TL |48,82TL |68346TL
KAYNAKLI IMALAT ISLERI
Kaynakli imalat isleri kg 20 420 TL 420TL 0,67 TL 045TL |953TL 190,51 TL
TEST, BALANSLAMA VE DEVREYE
ALMA
Test,Balanslama ve Devreye Alma
Test,Balanslama ve Devreye Alma SET 1 0,00 TL 300,00 TL | 24,00 TL | 16,20 TL | 340,20 TL | 340,20 TL
YANGINDAN KORUNMA TESISATI 10.707,79 TL
GENEL TOPLAM 42.348,50 TL
KDV DAHIL GENEL TOPLAM 49.971,23 TL
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Ek 6: Marina Park 99 Projesi Elektrik Isleri Hakedisi

Isveren : Genel
MZIzeme Malzeme | Iscilik | Gider | Toplam
Daire I¢i Imalatlar Birim | Miktar Birim Birim | Birim Kar Birim | Toplam Fiyat
- Fiyat Fiyat Birim Fiyat
Fiyat .
Fiyat
Daire
(1*6A 6kA Otomatik Sigorta ) ad panosuna
dahildir
Daire
(1*10A 6kA Otomatik Sigorta ) ad panosuna
dahildir
Daire
(1*16A 6kA Otomatik Sigorta ) ad panosuna
dahildir
Daire
(1*20A 6kA Otomatik Sigorta ) ad panosuna
dahildir
Daire
(1*32A 6kA Otomatik Sigorta ) ad panosuna
dahildir
Daire
(3*40A 10kA Otomatik Sigorta) ad panosuna
dahildir
Daire
(4*25A 30mA Kag. Ak. Kor. Anahtart) | ad panosuna
dahildir
Daire
(4*40A 30mA Kag. Ak. Kor. Anahtar1) | ad panosuna
dahildir
Daire
LEDLI SINYAL LAMBASI ad panosuna
dahildir
DAHILI DUVAR TIPI TABLO IP55-
SACKAPILI (Her Tiirlii sarf set | 1 |$737.18 $135,01 | $118,60 | $254,51 | $254,51
malzemesi ve montaj1 dahil)+Zayif
Akim Panosu Kombine
20 Cikish Kontrol Unitesi ad 2 $164,97 $16,98 | $3,82 $20,81 $41,61
8 Cikisli Kontrol Unitesi ad 1 $164,97 $16,98 | $3,82 $20,81 $20,81
4 Kanalli Universal Dimmer Modiilii ad 2 $155,77 $16,98 | $3,82 $20,81 $41,61
Power Supply 320mA PWS ad 1 $115,38 $16,98 | $3,82 $20,81 $20,81
Daire Otomasyon Devreye Alma set 1 |%$228,46 $0,00 |$0,00 |$0,00 Teklif Disidir
Gtlivenlik hatli aydinlatma normal
sortisi, 3X1,5 NHXMH kablo ile asma ad 29 $21,42 | $33,98 |$8,31 |$63,71 |$1.847,57
tavan i¢inde
Perde Besleme Sortisi, 4X1,5 NHXMH | 2 $2424 |$3398 |$8,73 [$66,95 |$133,90
kablo ile asma tavan i¢inde
Giivenlik hatli aydinlatma paralel
sortisi, 3x1,5 NHXMH kablo ile ad 12 $4,30 $16,99 |$3,19 |$24,48 |$293,76
Giivenlik hatli priz sortisi, 3x2,5
NHXMH kablo ile(dekoratif) ad 27 $24,24 $33,98 | $8,73 $66,95 $1.807,66
Giivenlik hatli priz sortisi, 3x4
NHXMH kablo ile(dekoratif) ad 5 $30,30 $42,47 | $10,92 | $83,69 $418,44
Giivenlik hatli priz sortisi, 3x6
NHXMH kablo ile ad 1 $36,36 | $50,97 |$13,10 |$100,43 |$100,43
Aspiratér Besleme Sortisi, 3x2,5
NHXMH kablo ile ad 1 $24,24 $33,98 | $8,73 $66,95 $66,95
Désemeden Isitma Sortisi, 3x2,5
NHXMH kablo ile ad 1 $24,24 $33,98 | $8,73 $66,95 $66,95
Cihaz Besleme Sortisi, 3x2,5 NHXMH ad 5 $24.24 $33.98 | $8.73 $66.95 $133.90

kablo ile
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Ek 6: Marina Park 99 Projesi Elektrik Isleri Hakedisi

Isveren | Genel

L - . Malzeme Mal_z_eme IS.Gl.hk Gider To_pl_am Toplam

Daire I¢i Imalatlar Birim | Miktar Birim B|_r|m B|_r|m }_<e_1r B|_r|m Fiyat
Fiyat Fiyat Fiyat Bl_rlm Fiyat
Fiyat

Toprakli Priz ad 26 $3,16 $5,11 |$0,77 |$5,87 $152,67
Kapakli Toprakl Priz ad 7 $3,70 $5,11 |$0,77 |$5,87 $41,10
Utp Cat6 siva alt1 tekli priz(dekoratif) ad 3 $5,76 $8,51 |$1,28 |$9,78 $29,34
X@gaktgmoksib'o halogen free 4X2X23 m | 42 $036  |$136 |$0.26 |$1,98 |$83,07
Utp Cat6 siva alti tekli priz(dekoratif) ad 1 $6,90 $8,51 |$1,28 |[$9,78 $9,78
Splitter 2 Cikigli Pasif TV Dagitic ad 1 $2,50 $3,40 |$0,89 |$6,79 $6,79
Ilé(i)ailémyel RG6/U6, halogen free dig kiliflt m 38 $0,36 $1.70 |$031 |$2.37 $89.93
;‘ﬂ;‘{fi‘é@ﬂg‘rﬁ%p”” (sonlu TV-SAT ad | 2 | $9,00 $511 |$0,77 |$587 |$11,74
100mm kablo sicak daldirma Galvaniz m 35 $4,83 $3,45 [$1,06 |$9,33 $326,57
géir;k(tiiafhzﬁi)resli optik duman detektorii ad 2 $17.01 |$7.49 |$2450 |$48,99
e e . ad | 1 $17,01 |$7,49 |$2450 |$24,50
Interaktif adresli sicaklik detektorii ad 1 $17,01 | $7,49 |$24,50 |$24,50
Lovan hopatOrt asma tavana gomme fp 6| 59 | 3 $17,01 |$7,49 |$2450 |$24,50
?r’i)sggi hl”&';;gﬁagﬁﬂéha'oge” m | 12 $070  |$153 |$034 |$257 |$30,65
L5408 E-H(sOR0 Kablodlg m | 32 $065 |$153 |$033 |$251 | $8040
Q:20mm Boru HF m 55 $0,52 $1,36 |$0,28 |%$2,16 $118,96
g(‘)’\‘;‘;}r‘ :f;;llylvleiug‘;’g;ﬂn iiiiiii;;ﬁ;vem ad 1 |$377,60 $2552 | $7,49 |$33,01 |$33,01
1 Fold Anahtar ad 3 $69,23 $8,51 |$1,28 |[$9,78 $29,34
2 Fold Anahtar ad 4 $74,42 $11,06 | $1,28 |$12,33 $49,33
4 Fold Anahtar ad 4 $87,12 $14,37 | $1,28 |$15,65 |$62,60
2 Fold +Termostat ad 2 $80,77 $14,37 | $1,28 |$15,65 |$31,30
Su Basma Detektorii ad 3 $13,85 $17,01 | $7,49 |$24,50 $73,49
Acil Cagr1 Butonu ad 3 $4,83 $17,01 | $7,49 |$24,50 |$73,49
Kapi1 Limit Switch+Kap1 Kilit+Kart Okuyucu | ad 1 Isveren $51,03 | $22,46 | $73,49 $73,49
Diafon Dis Unite(Kap1 Zil) set 1 $4,42 $5,11 |$0,77 |$5,87 $5,87
Server set 1 $792,69
Telefon Santrali set 1 $1.250,48
Access Point ad 1 |$325,00 $17,01 | $7,49 |$2450 |$24,50
KNX KABLOSU EIB H(St)H 2x2x0.8mm? m 140 $0,46 $1,53 |$0,34 |[$2,33 $326,01
Cat6é UTP HF m 100 $0,36 $1,36 |$0,26 |$1,98 $197,79
LE-08/15W ad 1 Isveren $25,52 | $3,83 | $29,34 $29,34
LE-01/25W ad 2 Isveren $25,52 | $3,83 |$29,34 |$58,69
RL-01-5W ad 2 Isveren $25,52 | $3,83 |$29,34 |$58,69
DL-03/5W ad 1 Isveren $25,52 | $3,83 | $29,34 $29,34
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Ek 6: Marina Park 99 Projesi Elektrik Isleri Hakedisi

Isveren P Genel
L . . Malzeme Ma!zgme Is?l.hk Gider Top!am Toplam
Daire I¢i Imalatlar Birim | Miktar Birim B!rlm B!rlm }_<e_1r B!rlm Fiyat
Fiyat Fiyat Fiyat B! rim Fiyat
Fiyat
DL-01.2/10W ad 6 Isveren $25,52 | $3,83 $29,34 $176,06
DL-01.1-10W ad 15 Isveren $25,52 $3,83 $29,34 $440,16
LE-01/20W ad 1 Isveren $25,52 | $3,83 $29,34 $29,34
LE-07/70W ad 1 Isveren $25,52 $3,83 $29,34 $29,34
DL-02/10W ad 1 Isveren $25,52 $3,83 $29,34 $29,34
LE-06/10W ad 1 Isveren $25,52 | $3,83 $29,34 $29,34
SP-02/25W ad 2 Isveren $25,52 $3,83 $29,34 $58,69
LE-01/20W ad 1 Isveren $25,52 | $3,83 $29,34 $29,34
LE-03/15W ad 3 Isveren $25,52 | $3,83 $29,34 $88,03
LE-03/20W ad 1 Isveren $25,52 | $3,83 $29,34 $29,34
Dolap i¢i Aydinlatma ad 2 Isveren $25,52 | $3,83 $29,34 $58,69
100W Avize ad 1 Isveren $25,52 | $3,83 $29,34 $29,34
Ortak Mahal Kesfi
DL04-13W ad 8 Isveren $25,52 | $3,83 $29,34 $234,75
Acil Cikis Armatiirii Tek Yiizli ad 2 $29,11 $17,01 $6,92 $53,04 $106,08
SP03-15W ad 4 Isveren $25,52 | $3,83 $29,34 $117,38
Otomasyon Varlik Sensorii ad 2 $112,90 |$2552 |$3,83 $142,25 | $284,50
LE09-6.3W/m m 2 Isveren $25,52 | $3,83 $29,34 $58,69
Driver ad 1 Isveren $25,52 | $3,83 $29,34 $29,34
3x2,5mm2 NHXMH m 100 $0,81 $1,70 $0,38 $2,89 $289,03
e ot gt | % | 2 o s |swas | sess
ggfeﬁ];“nf ?S;iseltl C‘l’f}fﬂ‘) duman ad | 2 $17,01 |$7.49  |$2450 | $48,99
Tavan Tipi Flagor ad 1 $17,01 | $7,49 $24,50 $24,50
Yangin Alarm Butonu ad 1 $17,01 | $7,49 $24,50 $24,50
éz?fammfg’éiailﬁfﬂg;m m | 20 $597 |$345 |$106  |$1048  |$20953
éz?fammfg’éiailﬁfﬂg;m m | 20 $900 |$414 |$130  |$1453  |$29053
GENEL TOPLAM $5.859,5 | $2.685,8 | $6.142 $1.474,44 $10.302,74
Maliyet Hesabinin Yapildig: $5.859,56
Zamandaki Kur fiyatlart $16.162,30
GENEL TOPLAM
Euro: 4,96 TL 60.770,23 b
Dolar: 3,76 TL KDV DAHIL GENEL TOPLAM | 71.708,87 b
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Ek 7: Marina Park 99 Projesi Elektrik Isleri (Akilh

Malzemeler) Hakedisi

Bina Sistemlerinde

Kullanilan

Genel
Malzeme | Iscilik | Gider | Toplam
Daire I¢i Imalatlar Agiklama | Birim | Miktar | Birim | Birim | Kar | Birim | Toplam Fiyat
Fiyat Fiyat | Birim | Fiyat
Fiyat
20 Cilash Kontrol Unitesi | 90T | ad | 2 $16,98 |$3,82 |$20,81 |$41,61
8 Cikisl Kontrol Unitesi Otggiﬁ%’i"” ad | 1 $16,98 | $3,82 |$20,81 |$20,81
4 Kanall1 Universal Dimmer | Otomasyon
Modilii Sistemi ad 2 $16,98 | $3,82 |$20,81 |$41,61
Power Supply 320mA PWS Otggiﬁ}’i"” ad | 1 $16,98 [$3,82 [$20,81 |$20,81
Rf‘r']:z Otomasyon Devreye Otggiﬁ}’i"” set | 1 $0,00 |$0,00 |$0,00 | Teklif Disidir
Perde Besleme Sortisi, Avdinlatma
4X1,5 NHXMH kablo ile }éistemi ad 2 $24,24 | $33,98|$8,73 |$66,95 |$133,90
asma tavan iginde
Giivenlik hatli aydinlatma Avdinlatma
paralel sortisi, 3x1,5 }éistemi ad 12 | $4,30 $16,99 | $3,19 | $24,48 |$293,76
NHXMH kablo ile
Giivenlik hatli priz sortisi, Kuvvetli
3x2,5 NHXMH kablo Akim Priz ad 27 | $24,24 |$33,98|%8,73 | $66,95 |$1.807,66
ile(dekoratif) Sistemi
Giivenlik hatli priz sortisi, Kuvvetli
3x4 NHXMH kablo Akim Priz ad 5 $30,30 |$42,47|%$10,92|$83,69 |$418,44
ile(dekoratif) Sistemi
. . . .. Kuvvetli
Ouvenik Al PEESOMSL | AlamPriz | ad | 1 |$3636 | $50,97 |$13,10|$100,43| $10043
Sistemi
Dosemeden Isitma Sortisi, Kuwe“.‘
3x2.5 NHXMH kablo ile Ak_lmPr_lz ad 1 $24,24 | $33,98|%$8,73 |$66,95 |$66,95
Sistemi
Splitter 2 Cilal Pasif TV ¢y gictomi | ad | 1 [$250 |$3.40 |$0,89 [$6,79 |$6,79
Dagitici
Interaktif adresli optik Yangin
duman detektorii (soket fhbar ad 2 $17,01|$7,49 |$24,50 |$48,99
dahil) Sistemi
Interaktif adresli optik Yangin
duman detektorii fhbar ad 1 $17,01|%$7,49 |$24,50 |$24,50
BUZZERLI Sistemi
; . . Yangin
Interaktif adresli sicaklik inbar | ad | 1 $17,01|$7,49 |$2450 |$2450
detektorii . .
Sistemi
Tavan hoparlorii asma Seslendirme
tavana gdmme tip 6-10W hat . . ad 1 $17,01|%$7,49 |$24,50 |%$24,50
. Sistemi
trafosu dahil
2x1.5mm2 LIHCH FE180- Seslendirme
E90 (halogen free) kablo ile . : m 12 |$0,70 $1,53 |$0,34 |$2,57 |$30,85
N Sistemi
Hoparlor Kablosu
1x2x1,5+0,8 JE-H(st)H- Yangin
FE180 Kablo ile detektdr ihbar m 32 |%$0,65 $1,53 [$0,33 |$2,51 |$80,40
kablosu Sistemi
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Ek 7: Marina Park 99 Projesi Elektrik isleri (Akilli Bina Sistemlerinde Kullamlan

Malzemeler) Hakedisi

Genel
Malzeme | Iscilik | Gider | Toplam Toolam
Daire I¢i Imalatlar Aciklama | Birim | Miktar |  Birim Birim Kar Birim P
. . o . Fiyat
Fiyat Fiyat Birim Fiyat
Fiyat
Touch Panel 11,6" (montaj
kasasi, ¢evcevesi power Otomasyon
supply ve tiim ekipmanlari Sistemi ad 1 $2552 |$7.49 133301 33301
dahil)
Otomasyon
1 Fold Anahtar Sisterni ad 3 $8,51 $1,28 |3$9,78 $29,34
2 Fold Anahtar Otgiggf%’io” ad 4 $11,06 |$1,28 |$12,33 |$49,33
4 Fold Anahtar Otomasyon | - o5 | 4 $1437 |$1,28 |$1565 |$62,60
Sistemi
2 Fold +Termostat OLmaYON | ag | 2 $14,37 [$1,28 |$1565 |$31,30
Su Basma Detektorii Ogggﬁ%’i"” ad 3 $17,01 |$7,49 |$24,50 |$73,49
Acil Cagri Butonu Oggg%"” ad 3 $17,01 |$7,49 |$2450 |$73,49
Kap1 Limit Switch+Kap1 Otomasyon
Kilit+Kart Okuyucu Sistemi P 4 $51,03 1$2246 | 373,49 | $7349
Diafon Dis Unite(Kapt Zil) Ogggﬁ%’i"” set 1 $5,11 |$0,77 |$587 |$5,87
Server Oto_masy_o n set 1
Sistemi
Telefon Santrali Oto_masy_o M1 set 1
Sistemi
Telefon ve
Access Point Data ad 1 $17,01 | $7,49 [$2450 |$24,50
Sistemi
KNX KABLOSU EIB Otomasyon
H(SHH 2x2x0.8mm? Sistemi m 140 |$0,46 $1,53 $0,34 |$2,33 $326,0
Cat6 UTP HF Otsoir;zsnfio” m | 100 |$0,36 $1,36 [$0,26 |$1,98 [$1977
Ortak Mahal Kesfi
Acil Cikis Armatiirii Tek Aydmlatma
Yiizlii Sistemi ad 2 $29,11 $17,01 |[$6,92 |$53,04 |$106
Otomasyon Varlik Sensorii Ays‘ii;rt‘eliﬁ?‘a ad > |$11290 |$2552 |$3:83 |$14225 |$284,5
. Aydinlatma
Driver Sistemi ad 1 $25,52 [ $3,83 |$29,34 |$29,34
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Ek 7: Marina Park 99 Projesi Elektrik isleri (Akilli Bina Sistemlerinde Kullamlan
Malzemeler) Hakedisi

Malzeme | Iscilik Gi((i:?ilar Toplam Toolam
Daire I¢i Imalatlar Aciklama | Birim | Miktar | Birim Birim s Birim P
Fiyat Fiyat B!”m Fiyat Fyat
Fiyat
Tavan hoparlorii
asma tavana gomme | Seslendirme
tip 6-10W hat trafosu Sistemi ad 2 $17,01 | $7.49 $24,50 $48,99
dahil
Interaktif adresli
optik duman Yangin Thbar
detektorii (soket Sistemi ad 2 $17,01 | $7,49 $24,50 $48,99
dahil)
Tavan Tipi Flagor Yagig;t‘;:ﬁbar ad 1 $17,01 | $7,49 $24,50 | $24,50
Yangin Alarm Yangin Thbar
BUtonu Sistemi ad 1 $17,01 | $7,49 $24,50 $24,50
GENEL TOPLAM $1.383,19 | $2.664 | $686,4 $4.733,62
Maliyet Hesabinin Euro: 4,96 TL $4.971,90
Yapildig1 Zamandaki Dolar 3.76TL $9.705 51
olar: 5, . )
Kur fiyatlari GENEL TOPLAM
36.492,73 b
KDV DAHIL GENEL TOPLAM | 43.061,42
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Ek 8: Yar1 Yapilandirilmis Goriisme Formu

Demogrfik Ozellikler

Cinsiyetiniz nedir?

Kadin

Erkek

Yasiniz nedir?

18-24

25-31

32-49

50+

Egitim durumunuz nedir?

Lise

Lisans

Yiiksek Lisans

Doktora

Akilli binalar hakkinda bilginiz var mi?

Evet

Hayir

Akilli bina sistemlerini faydali buluyor musunuz?

Evet

Hayir

Akilli bina sistemlerinin hangi 6zelligini faydali buluyor
musunuz?

Merkezi kontrol sistemi

Guvenlik

Etkin enerji tasarrufu

Diger

Sizce akilli bina sistemlerinde en ¢ok kullanilan 6zellik
nedir?

Kontrol paneli

Kapr giivenlik sistemi

Isitma, sogutma Ve havalandirma
sistemi

Kamera sistemi

Diger

Evet
Bir konutun akilli bina olmast tercih sebebiniz olur mu?

Hayir

Evet
Akilli binalarin taginmaz degeri {lizerine etkisi var midir? Hayir

Herhangi bir bilgim yok
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