ORNEK RAPOR / VERI SURUMU 4.2

Arsa Sec¢im Brifi ve
Maliyet On Fizibilitesi

Ankara - 180 m? mustakil ev hedefi

HAZIRLANAN Ornek musteri

PROJE 180 m? standart miistakil ev - 2 kat - arsa henliz segilmedi

ANA KARAR 8-12 milyon TL toplam yatirim hedefi igin hangi arsa kosullari aranmali?
RAPOR KODU IM-2026-ORNEK-A01

Karar bandi 3,85 Mn TL - 7,59 Mn TL

Tarih: 13 Eyliil 2026 - Siiriim: Ornek 3.1 - Otomatik 6n fizibilite

On fizibilite / karar destek calismasi - Kesin kesif, teklif veya uzman onayi degildir. 01/12



iINSAAT MALIYET IM-2026-ORNEK-A01 - ORNEK RAPOR

01/ KARAR PANOSU

Yatirim karari tek sayfada

Butge, gliven duzeyi ve kapanmasi gereken kararlar birlikte okunur.

ALT SENARYO PLANLAMA MERKEZI UST SENARYO
3,85 Mn TL 5,35 Mn TL 7,59 Mn TL
iyimser kosullar ana butge riskli kosullar

ONCE ARSA FILTRESI
Toplam yatirim butcesi arsa ve yapi birlikte distnilmeli; yapi igin ayrilan pay netlesmeden ilan fiyatina gére karar verilmemeli.

Karari en ¢ok etkileyenler
= Yapilabilir alanin gtincel imar belgesi ve plan notlariyla dogrulanmasi.
m Zemin, egim ve santiye erisiminin temel ve hafriyat maliyetine etkisi.

m Hedef alan, malzeme seviyesi ve toplam bitce arasindaki denge.

Veri giiveni Kavramsal / Seviye 1 - 36/100 Erken asama veri seti
Tanim olgunlugu %1-5 Genis belirsizlik bandi korunur
Sonraki kapi Belge + alan tablosu Sonug yeni surimle glncellenir

Bu asamada verilmemesi gereken kararlar
m Tek bir orta maliyet rakamini kesin teklif kabul etmek.
= Imar ve zemin teyidi olmadan geri déniisii zor satin alma karari vermek.

m Farkli kapsamlarla hazirlanmig yuklenici tekliflerini dogrudan karsilastirmak.

On fizibilite / karar destek galismasi - Kesin kesif, teklif veya uzman onayi degildir. 02/12



iINSAAT MALIYET IM-2026-ORNEK-A01 - ORNEK RAPOR

02 / BRIF VE KANIT

Sonucun hangi bilgiye dayandig1 acik

Kullanici beyanlari, model verileri ve eksikler birbirinden ayrilir.

Ana karar 8-12 milyon TL toplam yatirim hedefi i¢in hangi arsa kosullari aranmali?
Hedef proje 180 m? standart mustakil ev - 2 kat - arsa heniiz secilmedi

Konum Ankara - Gélbag! / incek gevresi

Biitge 8-12 Mn TL

Finansman Oz kaynak + gerektiginde kredi

Baslama hedefi 3-6 ay

Arsa / parsel Hedef: 450-700 m?, mustakil tapu, yola cepheli

Kanit matrisi

N N S

Hedef bolgeler Gélbasi / Incek Kullanici tercihi

Arsa biitcesi 2-5Mn TL Kullanici hedefi Orta
Oncelik Yapilasma hakki Kullanici tercihi Orta
Eleme kosullan Hisseli tapu, yol yoklugu Kullanici tercihi Orta

Belge yuklenmedi.

Eksik bilginin sonucu
m Belgesiz kullanici beyani resmi veri gibi sunulmaz.
m Eksik imar ve zemin verisi Ust senaryo ile risk payini ylksek tutar.

m Yeni belge geldiginde ayni rapor kodu altinda yeni strim tretilmelidir.

On fizibilite / karar destek galismasi - Kesin kesif, teklif veya uzman onayi degildir. 03/12



iINSAAT MALIYET IM-2026-ORNEK-A01 - ORNEK RAPOR

03 / ARSA KARARI

Arsa eleme ve biitce filtresi

Bu galisma ilan 6nermez ve arsa degerlemesi yapmaz. Amag, aday parselleri maliyet ve yapilabilirlik agisindan
elemek icin kontrol listesi olugturmaktir.

Tapu Miustakil / pay net Uyusmazlik ve finansman riski Glincel tapu kaydi

Yol Kadastro yoluna cephe Ruhsat ve santiye erigimi Kadastro paftasi

imar Konut ve hedef alanla uyum Yapilabilir brit alan imar durumu + plan notu
Egim Diz / az egimli Hafriyat, istinat ve erisim Kot-kesit / saha gorseli
Altyapi Elektrik, su, yol yakin Baglanti ve saha maliyetleri Kurum/yerel saha teyidi

Bu sayfadan gikacak karar
= Yapilabilir alanin giincel imar belgesi ve plan notlariyla dogrulanmasi.
m Zemin, egim ve santiye erisiminin temel ve hafriyat maliyetine etkisi.

m Hedef alan, malzeme seviyesi ve toplam biitce arasindaki denge.

Ada, parsel, imar, yol ve zemin bilgileri resmi kaynaktan dogrulanmadikga satin alma veya yapim karari igin tek basina yeterli
degildir.

Karar oncesi istenecek kanitlar

m Guncel tapu kaydi, imar durumu ve yurrlikteki plan notlari.

Aplikasyon veya kadastro krokisi ile yol baglantisinin teyidi.
m Egim, kot ve zemin risklerini agiklayan saha 6n incelemesi.

m Hedef alani parsel kosullariyla test eden avan yerlesim tablosu.

On fizibilite / karar destek galismasi - Kesin kesif, teklif veya uzman onayi degildir. 04/12



iINSAAT MALIYET IM-2026-ORNEK-A01 - ORNEK RAPOR

04 / HESAP YONTEMI

Her katsay1 goriintir ve izlenebilir

Resmi sinif referansi piyasa teklifi degildir; model katmanlari ayrica kayda alinir.

Resmi yapi sinifi I1I-B - 21.050 TL/m? Yasal Ucret referansi; piyasa teklifi degildir
Referans donem Temmuz 2026 Model veri stirimi 4.2

Kalite Standart Kullanici segimi

Sehir etkisi Model kaydinda yok ic model varsayimi

Tahmin sinifi %1-5 Kavramsal / erken asama

Orta senaryo aritmetigi

N

Resmi referans I1-B - 21.050 TL/m?
Referans donem giincellemesi x1.1134

Kalite katsayisi x1.27

Sehir varsayimi Model kaydinda yok
Piyasa birim degeri 29.700 TL/m?

Ana yapim + ilaveler 5.346.000 TL + 0 TL
Planlama merkezi 5.346.000 TL

Sehir katsayisi resmi tarife degil, model varsayimidir. Yerel ve karsilastirilabilir ytklenici teklifleri geldikge degistirilmelidir.

Hesabin kullanim kurallari
= Resmi yaklasik birim maliyet, tek basina anahtar teslim piyasa fiyati degildir.
m Brit alan ana carpandir; bodrum, havuz ve 6zel cephe ayrica tanimlanir.

m Yerel teklifler geldiginde model katsayilari degil, ortak kapsamli teklif ortalamasi esas alinir.

On fizibilite / karar destek galismasi - Kesin kesif, teklif veya uzman onayi degildir. 05/12



iINSAAT MALIYET IM-2026-ORNEK-A01 - ORNEK RAPOR

05/ MALIYET PLANI

Biitce, yonetilebilir is paketlerine ayrildi

Kalemler metrajli kesin kesif degil; tekliflerin ayni kapsamda alinmasi igin kontrol yapisidir.

Saha hazirlhigi ve hafriyat %4 210.000 TL Kavramsal
Zemin, temel ve alt yapi %10 530.000 TL Kavramsal
Taslyicl sistem %20 1.070.000 TL Kavramsal
Dis kabuk ve cati %10 530.000 TL Kavramsal
Bodlmeler ve dogramalar %6 320.000 TL Kavramsal
i¢ bitirmeler %17 910.000 TL Kavramsal
Sabit donati ve ekipman %4 210.000 TL Kavramsal
Mekanik tesisat %10 530.000 TL Kavramsal
Elektrik ve zayif akim %7 370.000 TL Kavramsal
Cevre ve saha isleri %3 160.000 TL Kavramsal
Santiye ve genel gider %5 270.000 TL Kavramsal
Proje, ruhsat ve denetim %4 210.000 TL Kavramsal

Planlama merkezi: 5.346.000 TL - Birim planlama degeri: 29.700 TL/m?

Teklifte ayni bashklarla istenecekler
m Her grubun dahil-hari¢ siniri, miktar dayanagi ve kalite seviyesi.
m Santiye, proje, ruhsat, denetim ve gegici islerin kimin sorumlulugunda oldugu.

m Avans, hakedis, fiyat farki ve KDV'nin teklif toplamina etkisi.

On fizibilite / karar destek galismasi - Kesin kesif, teklif veya uzman onayi degildir. 06/12



iINSAAT MALIYET IM-2026-ORNEK-A01 - ORNEK RAPOR

06 / SENARYOLAR

Alan ve biitce birlikte test edildi

Tek bir orta rakama bagli kalmadan kapsam ve yatirim kapasitesi birlikte degerlendirilir.

3.850.000 TL -%28 Net kapsam ve uygun saha
Orta 5.346.000 TL Merkez Olagan kosullar
Ust 7.590.000 TL +%42 Saha, proje ve tedarik riski

Alternatif yapim alani

Kontrollii 155 m? 4.540.000 TL Ayni kalite ve ilaveler
Mevcut hedef 180 m? 5.350.000 TL Ayni kalite ve ilaveler
Genis 205 m? 6.150.000 TL Ayni kalite ve ilaveler
Yapim maliyeti I o5 tn TL - 7,50 Mn TL
Arsa igin aynian I - oo o 7L - 5,00 Mn TL
Toplam biltge © 800MnTL-1200MnT-
0 12,59 Mn TL

Arsa ve yapim butgesi alt senaryoda 6rtlislyor; Ust senaryoda toplam yatirim tavani asilabilir.

Senaryo se¢me kurali
m Finansman tavani Ust senaryoyu karsilamiyorsa kapsam dondurulmadan uygulamaya gegilmez.
m Alan azaltimi, sabit ilaveleri ayni oranda dislirmez; her segenek yeniden hesaplanir.

m Proje karari merkez rakama degil, butce tavani ile risk istahina gore verilir.

On fizibilite / karar destek galismasi - Kesin kesif, teklif veya uzman onayi degildir. 07 /12



iINSAAT MALIYET IM-2026-ORNEK-A01 - ORNEK RAPOR

07 / RISK KAYDI

Belirsizlik, sorumlu ve eylemle birlikte yazildi

Yiksek etkili riskler kapanmadan geri doniist zor yatirim karari énerilmez.

Gilincel imar verisinin eksikligi Yiksek Yiksek Imar belgesi ve plan notu / Isveren
R02 Zemin ve temel belirsizligi Orta Yiksek On degerlendirme + etiit / Miihendis
R0O3 Kapsam ve kalite degisikligi Orta Yiksek Mahal listesi / isveren
R04 Yerel yiklenici teklifi yok Orta Orta Ortak kapsamla (g teklif / Proje ekibi

Oncelik kurali

Yiiksek etki izle Onlem planla Karar 6ncesi kapat
Orta etki Kabul et Azalt Azalt / aktar
Diisiik etki Kabul et izle izle

Risk yonetimi sirasi
= Once imar, miilkiyet ve erisim gibi yapilabilirlik riskleri kapatilir.
m Sonra zemin, alan ve kalite kararlariyla maliyet bandi daraltilir.

m Son olarak ortak kapsamla teklif alinir ve ticari riskler s6zlesmeye baglanir.

On fizibilite / karar destek galismasi - Kesin kesif, teklif veya uzman onayi degildir. 08/12



INSAAT MALIYET

08 / KAPSAM VE VARSAYIM

IM-2026-ORNEK-A01 - ORNEK RAPOR

Fiyatin simir1 ve eksik girdiler kayith

Ayni kapsam yazilmadan alinan teklifler dogrudan karsilastirilamaz.

DELTRETEEVIED] Harig / ayrica dogrulanacak

Ana yapi kaba ve ince imalatlari

Standart mekanik ve elektrik tesisati

Santiye ve genel gider payi

Proje / ruhsat / denetim igin pay

Brifte secilen ilave imalatlar

KDV harig biitge mantigi

Varsayim ve eksik listesi

Brit alan kullanici hedefidir

A02 Zemin verisi yoktur

A03 Yerel yiklenici teklifi yoktur

Raporu giincelleme tetikleyicileri

m Brit alan veya kat sayisi %5'ten fazla degistiginde.

m Bodrum, havuz, asansor veya 6zel cephe kapsama eklendiginde.

= imar, zemin veya yiiklenici teklifi mevcut varsayimla celistiginde.

On fizibilite / karar destek galigmasi

- Kesin kesif, teklif veya uzman onayi degildir.

Arsa bedeli ve tapu giderleri

Finansman faizi ve ticari giderler

Zemin iyilestirme, iksa ve 6zel temel

Projeye 6zel kurum harglari

Mobilya, beyaz esya ve belirtimeyen 6zel isler

Yiklenici teklifindeki KDV ve ticari sartlar

Ana maliyet carpani Avan alan tablosu
Temel ve risk payi Zemin 6n incelemesi
Piyasa kalibrasyonu En az Ug teklif
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INSAAT MALIYET

09 / TAKVIM VE NAKIT

IM-2026-ORNEK-A01 - ORNEK RAPOR

Biitcenin ne zaman gerekecegi de goriiniir

Bu profil hakedis plani degildir; erken finansman kapasitesi kontroltdur.

_ Yaklasik siire Baslangi¢ kosulu Karar giktisi

Belge ve ihtiyag 2-4 hafta Brif

Avan proje 4-6 hafta Belge seti
Ruhsat / uygulama 8-16+ hafta Avan onay!
Teklif / s6zlesme 4-6 hafta Ortak kapsam
Yapim 10-14 ay Yer teslimi

Kavramsal nakit dagilimi

Hazirlik / proje %6
Saha / temel %16
Taslyici sistem %24
Kabuk / cati %16
MEP + bitirme %30
Saha / kapanig %8

Finansman kontrolii
m Belge ve proje giderleri yapim baslamadan énce nakit gerektirir.

m Avans ve hakedis plani is programiyla ayni tarihlere baglanmalidir.

Arsa / imar uygunlugu
Alan ve kalite onayi
Uygulama seti
Yklenici karari

Gegici kabul

Orta senaryo karsiligi

320.000 TL

860.000 TL

1.280.000 TL

860.000 TL

1.600.000 TL

430.000 TL

= Ust senaryo rezervi ayri tutulmal; isletme ve kisisel biitceyle karistirimamalidir.

On fizibilite / karar destek galismasi - Kesin kesif, teklif veya uzman onayi degildir.
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iINSAAT MALIYET IM-2026-ORNEK-A01 - ORNEK RAPOR

10 / EYLEM VE TEKLIF

Ik 90 giinliik karar plan

Her eylem bir sahip, belge ve karar kapisiyla tamamlanir.

N N = S

0-15 giin Tapu, imar ve plan notlarini dogrula Isveren / mimar Dogrulanmis veri matrisi
0-30 giin Hedef alani parsel kosullariyla test et Mimar Avan alan tablosu
15-45 giin Zemin, egim ve erigim risklerini incele Muhendis Saha risk notu

30-60 giin Kalite ve mahal kararlarini sabitle isveren / mimar Onayli kapsam

60-90 giin Ayni kapsamla (g teklif al Proje ekibi Karsilastirilabilir fiyatlar

Karsilastirilabilir teklif igin

Teknik kapsam uyumu %35 Poz / dahil-hari¢ / marka seviyesi
Diizeltilmis toplam bedel %30 Ayni kapsam tizerinden fiyat

Siire ve ekip kapasitesi %20 Program + saha ekibi + referans
Ticari sart ve giivence %15 Avans, hakedis, teminat, fiyat farki

En dusuk ilk fiyat, eksik kapsam ve degisikliklerle en pahali sonuca donisebilir.

Sozlesme Ooncesi kapanis
m Dabhil-hari¢ matrisi ve marka seviyesi teklif ekine konur.
m Sire, gecikme, degisiklik ve fiyat farki kurallari yazili hale getirilir.

m Teminat, sigorta, is glivenligi ve kabul kriterleri s6zlesmede sahiplenilir.

On fizibilite / karar destek galismasi - Kesin kesif, teklif veya uzman onayi degildir. 11712



iINSAAT MALIYET IM-2026-ORNEK-A01 - ORNEK RAPOR

11/ SONUG VE KAYNAKLAR

Karar, sinir ve sonraki adim tek yerde

Bu rapor kesinlik iddiasi degil; kanith bir sonraki karar i¢in Uretilmigtir.

Sonug: ONCE ARSA FILTRESI
Toplam yatirim butcesi arsa ve yapi birlikte distnilmeli; yapi igin ayrilan pay netlesmeden ilan fiyatina gore karar verilmemeli.
Planlama merkezi 5,35 Mn TL; karar bandi 3,85 Mn TL - 7,59 Mn TL.

ilk iic adim
m Tapu, imar ve plan notlarini dogrula
m Hedef alani parsel kosullariyla test et

m Zemin, egim ve erisim risklerini incele

Yontem ve veri kaynaklari

o e

GSIDB 2026 Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Resmi sinif referansi

TUIK ingaat Maliyet Endeksi - Temmuz 2026 Referans donem glincellemesi
RICS, NRM 1 (2021) Element bazli maliyet plani
AACE International Recommended Practice 56R-08 Erken agsama tahmin sinifi
ingaat Maliyet veri tablosu v4.2 Katsayi ve model kaydi

Kullanim siniri ve diizeltme

Bu belge 6rnek urtin formatidir. SPK lisansl degerleme, ruhsata esas proje, zemin etudu, metrajli kesin kesif, muteahhit teklifi veya
maliyet garantisi degildir. Girilen bilgilerdeki maddi hatalar teslimden sonraki 7 giin iginde bir kez diizeltilebilir; kapsam degisikligi
yeni ¢alisma sayilir.

insaat Maliyet - info@insaatmaliyet.net - 0553 349 32 40 - insaatmaliyet.tr

On fizibilite / karar destek galismasi - Kesin kesif, teklif veya uzman onayi degildir. 12712



