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Ulkemizde konut dretimi, insaat sektdriinde ve iilke yatirimlari icerisinde oldukga yiiksek bir paya sahiptir. Ote
yandan (lkemizdeki konut stoku yetersizdir. Ulkemizdeki konut ihtiyacinin en optimum bicimde karsilanmasi
gerekmektedir. Bu ihtiyacin karsilanmasinda, Ozellikle sinirl gelire sahip aile gruplarinin konut ihtiyacinin
karsilanmasinda konut maliyeti énemli bir problemdir. Sinirli gelire sahip aile gruplarinin konut ihtiyacini
karsilamanin yolu, konut maliyetlerini diisirmek yada diisik maliyetli konut binalarini (iretmektir. Ulke
ekonomisinde ingaat sektorii dnemli bir yer teskil etmesine, konut ihtiyag ve talebinin her gegen zaman artmasina
ragmen, konut maliyetlerini distirmek igin bu konuda lkemiz ve diger lkelerde yapiimis calismalar da oldukca
sinirhdir. Diinya Ulkeleri icin yapilmig ve gelistirilmis maliyet tahmin ydntemleri ve maliyet verileri olsa da bu
sonuglarin tlkemiz igin kullanilmasi miimkiin degildir. Ciinkii calismalarin yapildigi; Almanya, Fransa ve Isvicre gibi
Ulkelerinin farkh ekonomik yapilan, daha da Onemlisi maliyeti etkileyen faktorlerin altyapilari gok farkhidir. Bu
calismada, lkemiz icin konut maliyetinin biyik bir kisminin ilk tasar asamalarinda olustugu diisiiniilerek, 6n karar
asamasinda kullanilabilecek tasarim degiskenleri irdelenerek, 6zellikle konut binalarinda bu tasarim degiskenleri ile
maliyet arasindaki iliski optimizme edilmeye calsiimistir. Birinci bolimde ana hedef ve konunun islenisi
belirlendikten sonra calismanin ikinci boliminde konutun tanimi yapilarak Tirkiye de konut (retim sireci
irdelenerek, konut Uretiminin Tirkiye ekonomisinde ve insaat sekt6rii igerisindeki énemi ve yeri arastinimistir.
Ayrica yine bu boélimde konutun gelisim siirecine yer verilerek, Tirkiye'de konut Uretiminde tasarimci (mimar)
kullanici iliskisi incelenmistir. Uglinci bélimiinde tasanm siirecinin ne oldugu net bir sekilde ortaya konulup, bu
siirecin konut Uretim sistemi icindeki 6nemini vurgulamak ve buna bagl olarak da tasarim stirecinin, konut Gretim
sirecini nasil etkileyecegine yer verilmistir. Dordlincii bolimde ise; tasarim asamasinda nitelikli kararlar heniiz
alinmadidindan, maliyeti etkileyen niceliksel tasarim dediskenleri yerlesme olcedinde, bina dlgedinde ve eleman
Olcedinde incelenmistir. Yine bu bolimde niceliksel tasarim degdiskenlerinin yapi alt sistemlerini nasil etkiledidi de
arastirlmistir.  Ayrica calismanin  amacim olusturan bina Olcedinde maliyeti etkileyen niceliksel tasarim
degiskenlerinden yerlesme diizeni, bina buyuklugl, plan bicimi, kat yiiksekligi, dis kabuk alani ve sirkiilasyon
alanlan gibi yapisal dediskenlerle ilgili calismalarin incelenmesinden sonra elde edilen verilerle bina dlgedinde
konut maliyetini etkileyen niceliksel tasarim degdiskenleri icerisinde en etkin iki faktoriin bina katsayisi ve kattaki
daire sayisinin oldugu sonucuna variimistir. Varilan bu sonuctan hareketle yillar itibari ile yapilmis toplu konut bina
maliyeti bilgi foylerinde ki maliyet verileri birimlestirilerek grafige donlstiriildi. Bu verileri birimlestirmede izlenen
yol en diisiik maliyet bir birim olarak esas alindi. Bu grafiklerden hareketle konut binalarinin én tasarim evresinde
maliyeti etkileyen ana faktorler belirlenerek optimum konut Uretiminin nasil olacadi saptanmistir. (1995. Bina
Maliyeti Bilgi Sistemi Arastirma Grubu Istanbul.) Besinci béliim sonug ve éneriler béliimiinde ise, bu bélime kadar
verilen bilgiler dogrultusunda optimum konut Uretimi icin tasarim asamasinda nelerin yapilabilecegi konusunda
izlenilmesi gereken yontemler ve dnerilere yer verilmistir.
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House construction has an important place in building sector and in national investment areas in Turkey. On the
other hand house stock is not in sufficient our ¢ ountry. The house demand should be met in the most optimum
way. And in meeting this demand prime cost of the house is an important problem especially for people who have
limited income. To solve this problem prime cost of the houses should be reduced. Although the building sector
has an important place in Turkey's economy and house demand is increasing everyday, the efforts to decrease
house prime cost are not satisfying. And also although the prime cost prediction techniques and the



corresponding datas for several developed countries are available in Turkey, since these works were performed in
countries such as; Germany, French and Switzerland, and these countries have different economical backgrounds,
the avaible prime cost prediction techniques and the corresponding datas can not be used in Turkey. In t his s
tudy, s ome d esign v ariables u sed i n p redesign s tage a re i nvestigated a nd t he relation between these
variables and prime cost is tried to be optimized. In Chapter I, the main target and the subject outline are
determined and in Chapter II, a definition of the house is done and house construction stages are investigated
and the importance of house construction in the economy of Turkey and in building sector is studied. In addition
the relation between the designer and the wuser of the house is also researched.

In Chapter, a clear definition of design progression is done, the importance of this progression in house
construction is emphasized and also how the design progression effects the house construction is explained. In
Chapter 1V, since the qualified decisions are not taken yet in design stage, quantitative design variables effecting
the prime cost, are taken in to account in the settlement scaling, in the building scaling and elemental scaling.
And also quantitative design variables effecting the building subsystems are investigated in Chapter IV. After
having performed the investigation on some quantitative design variables such as; settlement plan, building size,
building shape, flor height, outer shell area and circulation areas, two of the quantitative design variables namely;
building coefficient and number of apartments in a floor are the most effective ones in prime cost of building
scaling. With the obtained results, the main factors effecting the prime cost in predesign stage are found and
optimum house construction is determined. In Chapter V, with obtained results for an optimum house
construction some methods which need to be performed in the design stage, and also some proposals are given.
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