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Giriş 
İnşaat projelerinin kompleksleşmesi, karmaşıklaşması, müşterileri 

taleplerinin çoğalması nedenleriyle projelerin tasarım ve inşa aşamalarını izlemek 
ve koordine etmek için Değer Yönetimi ‘DY’ (Value Management ‘VM’), Değer 
Mühendisi ‘DM’ (Value Engineering ‘VE’), Değer Analizi ‘DA’ (Value Analysis 
‘VA’) geliştirilmiştir. Aynı anlam çerçevesinde kullanılabilen bu kavramlar 
esasen farklı tanımlara sahiptirler. Değer Yönetimi, performansı iyileştirmek için 
"ne" yapılması gerektiğine veya ne yapılabileceğine ilişkin stratejik soru ile 
ilgilenirken, Değer Mühendisliği bu değişikliklerin "nasıl" yapılması gerektiği 
gibi taktik konulara daha fazla odaklanmaktadır. Her departmanı kapsayabilecek 
prototip oluşturma, modelleme ve test etme işlemlerini içerebilecek uygulamanın 
işlev/maliyet oranını artırdığından emin olmak için izleme ve kontrol edilme 
işlemi ise Değer Analizidir (Lester, 2017). Değer Yönetimi, bir projede müşteri 
tarafından belirlenen değer sistemi ile tutarlı olacak şekilde kâr ve faydanın 
belirlendiği süreçken, Değer Mühendisi tasarım ve inşaat sırasında gereksiz 
maliyetleri belirleme ve ortadan kaldırma süreci olarak tanımlanabilir (Kelly, 
Male & Graham, 2002). Bu bağlamda Green (1994) Değer Mühendisini katı, 
belirgin bir yaklaşım olarak değerlendirirken, Değer Yönetimini daha yumuşak, 
kalıba göre şekil alan sistemler yaklaşımı şeklinde tanımlar. SAVE International 
ise bütün kavramları Değer Metodolojisi ‘DM’ (Value Methodology ‘VM’) 
altında toplamaktadır. Çalışmanın devamında diğer metotları da kapsayan ve 
projenin konseptten uygulamaya kadar bütün safhalarına referans veren Değer 
Yönetimi kavramı kullanılacaktır. 

 
Değer Yönetimi Tanımı  
DY, Kelly, Male ve Graham’a göre (2002) bir projenin işlevsel faydalarının 

açık hale getirildiği ve müşteri tarafından belirlenen tutarlı bir değer sistemiyle 
analiz edilen süreçtir. Rangelova ve Traykova’ ya göre (2014), belirli bir 
metodoloji ile projenin en iyi değere sahip olması için incelendiği, eğitimli bir 
ekibin ya da bireyin yönettiği süreçtir. Dallas ve Clackworthy (2010)’ye göre bir 
dizi benzersiz süreç ve tekniğin uygulanmasıyla performansı iyileştirmek ve 
kaynakları daha etkin kullanmak için yenilikçi değişiklikler sunulmasıdır. DY 
projenin tasarım ve inşa süreci boyunca müşteri odaklı ‘en iyi değer’ e ulaşmayı 
amaçlayan, ekip yönetimi altında sistematik, analitik, disiplinler arası bir analiz 
işlevi olarak özetlenebilir. 
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Şekil 1. Değeri oluşturan etmenler (Fewings & Henjewele, 2019) 

 

 
Şekil 2. Değer Formülü (Dallas, Clackworthy, 2010 referans alarak hazırlanmıştır.) 
 

Değer (Value)  Hem finansal hem de finansal olmayan 
terimlerle ifade edilebilen, bina ve kullanımından elde edilen sonuçları ve 
faydaları, ayrıca diğer algılanamayan kazançları tanımlamak için kullanılmıştır. 
Dallas’a göre değer subjektiftir; son kullanıcı, müşteri, müteahhit, gibi kilit 
paydaşlar için proje farklı değerler ifade etmektedir. Değer sadece müşterinin iş 
gerekçelerine, ihtiyaçlarına, maliyetlerine, kazançlarına indirgenemez. Değer, 
bahsi geçen bütün kilit paydaşlar tarafından algılanır ve dengeyi sağlamak her 
proje için benzersiz çalışmayı gerektiren karmaşık bir süreçtir (Fewings ve 
Henjewele, 2019). Proje değeri üzerindeki etmenlerde ‘İnşa edilebilirlik’ 
‘Buildability’ kavramıdır ve binanın tasarımının inşaat kolaylığına sağladığı 
olanaklardır. ‘Constructability’ ise inşa aşamasında inşaat tekniklerinin ve 
süreçlerinin sahadaki üretkenlik seviyesini etkilemesidir (A Singapore 
Government Agency). SAVE International, değeri işlevlerin performansı ile 
bunları gerçekleştirmek için gerekli kaynaklar arasındaki ilişkinin bir ifadesi 
olarak tanımlar. Değeri maksimize etmek için değişkenler arasında optimum 
dengeyi sağlamak gerekir. Program ve projede uygulanan değer, etkin bir şekilde 
paranın karşılığının bir ölçüsüdür. Hem parasal hem de parasal olmayan 
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ihtiyaçların para, insan, enerji, zaman ve malzeme gibi kaynakların kullanımına 
oranıdır (Dallas, Clackworthy, 2010). 

Fonksiyon (Function)  
Projeyi oluşturan ürünlerden veya ne olduklarından ziyade fonksiyon, bir 

programın veya projenin çıktısına katkıda bulunan faktörler olarak da 
tanımlanmaktadır (Dallas, Clackworthy, 2010). 

Maliyet(Cost) 
 Ödenen ya da ödenecek bedeldir (Kelly, Male & Graham, 2002). 
Bedel (Worth)  
Gerekli işlevi gerçekleştirmek için en düşük maliyet veya gerekli işlevi en az 

maliyetle sağlayacak çözümdür (Kelly, Male & Graham, 2002). 
 
Tarihi Gelişmeler 
1947, ikinci dünya savaşı sırasında Amerika’da GEC’de satın alma mühendisi 

olarak çalışan Miles DA kavramını geliştirmiştir. Şirket savaş kıtlıklarıyla başa 
çıkmak için alternatif malzeme kullanımına gider ve Miles, alternatiflerin daha 
az maliyetle eşit veya daha iyi performans gösterdiğini keşfeder. Prosedür halinde 
sistematiğe dökerek şirkette uygulamaya başlar. DA maliyet düşürme ve ürün 
performansı üzerindeki önemli etkilerinden dolayı savaştan sonra diğer 
endüstriler tarafından da yaygın olarak benimsenir. 1960’larda İngiltere ve 
Avustralya’da gelişen DY salt mühendislikten çok yönetim odaklı 
benimsenmiştir. 1970’ler itibariyle dünya çapında hızla yayılmaya başlar ve Çin, 
Hong Kong, Malezya, Suudi Arabistan ve bir çok ülkede kamu projelerinde de 
teşviki ve kurulan enstitülerle inşaat sektörüne entegresi üzerine çalışmalar 
yapılır. Değer yönetimi terimi ise ilk olarak 1974’te Genel Hizmetler İdaresi 
değer kavramının sadece teknik konulardan ziyade daha kapsamlı yönetim ve 
şirket politikalarına hitap etmesi için bahsi geçen tüm kavramları kapsayacak 
şekilde kullanılmıştır (Qiping Shen & Yu, 2012). Çalıştaylar, konferanslar ve 
bildiriler ile güçlü bir paylaşım ağı oluşturan DY Türkiye’de 2002’de Türk 
Standartları Enstitüsü ve üniversiteler ortak çalışmasıyla EN1325-1:1996 
tercüme edilerek ilk DY normu oluşturulmuş fakat sonradan kaldırılmıştır 
(Demir, 2017). 
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Şekil 3. DY gelişmeleri zaman çizelgesi 

(Tanko vd., 2018 referans alınarak hazırlanmıştır.) 
 

Uygulama Metodojileri 
DY ilerleyen rekabet ortamıyla geliştirilmiş, çeşitli iş plan tabloları ile analiz 

yöntemleri oluşturulmuştur. Tablolarda izlenecek yollar için fikirler çizilse de 
DY, her projenin özgün parametreleri, ekipleri, kilit paydaşları olacağından 
keskin hatlarla tamamen belirlenemez (Kelly, Male and Graham, 2002). Değer 
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Yönetimi Enstitüsü’ne (IVM) göre çeşitli analiz tekniklerinden en çok kullanılanı 
FAST diyagramıdır. Metotlar ise DA, DM, Fonksiyon analizi, Fonksiyon 
Maliyeti, Fonksiyonel Performans Belirtimi; ve Tasarımdan Maliyete / 
Tasarımdan Hedeflere olarak belirtir. 

 
Şekil 4. Değer analizi iş tablosu (Kermode, Sivaloganathan & Shahin, 2000) 
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Şekil 5. DY Metodolojisi (Kelly, Male and Graham, 2002) 
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Şekil 5. DY Metodolojisi (Kelly, Male and Graham, 2002) 

 

Fonksiyon Analizi (Functional analysis ‘FA’)  
Müşteri gereksinimleriyle proje tasarımını eşleştirmeyi amaçlayan temel 

süreçtir. Bilgi akışı (briefing) kilit rol oynar ve tasarımcının hangi fonksiyonların 
birincil ya da ikincil olduğunu belirlemesini sağlar (Fewings & Henjewele, 2019). 
FA’yı Kelly vd. (2002) dört aşamada inceler. ‘Ekonomik ışıklandırma sağla’ gibi 
aktif açık fiiller kullanarak ifadeleri sadeleştirmek dört aşamadan ilkidir. Çözüm 
bulmadan önce işlevsel bir tanım oluşturmak ikinci, çözüm için gerekli olmayan 
ama yan etki olarak ortaya çıkan ikincil işlevleri belirlemek üçüncü, maliyet-
değer ilişkisinin incelenmesi sonuncusudur. (Kelly, Male & Graham, 2002).  

 

 
Şekil 6. Proje Yaşam Döngüsünde FA  

(Fewings & Henjewele, 2019 referans alınarak hazırlanmıştır) 
 

Fonksiyonel Analiz Sistemi Tekniği (Functional analysis system technique 
‘FAST’)  

 Bytheway bir projeyi faaliyetlerinden ziyade işlevleri açısından tanımlayan 
ve bu işlevleri bir akış şemasında birbiriyle ilişkilendiren FAST'ı geliştirmiştir. 
Soldan sağa ‘nasıl’ sorularak problemin çözümü ‘neden’ sorusu ile çözüm 
mantığının doğruluğu sorgulanır. 
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Şekil 7. Bir binayı sabit sıcaklıkta tutmak için FAST sistem örneği 

(Fewings & Henjewele, 2019 ve Dallas & Clackworthy, 2010 
referans alarak hazırlanmıştır.) 

 
Değer yönetimi uygulama örnekleri  
Dünyadan Değer Yönetimi ve Değer Mühendisliği Örnekleri  
Open Üniversitesi Kütüphane Binası, İngiltere Devlet Ticaret Ofisi, APM 

Grup Ltd. ve Değer Yönetimi Enstitüsü en iyi değer ilkelerine göre DY’yi tasarım 
ve inşa ortaklığında kullanmışlardır. Ekip, proje değerini tanımlamış ve 
zenginleştirmiş, kullanıcı profilini geliştirmiştir. Her partner organizasyondan 
temsilcinin ayda bir toplanarak sürecin gözden geçirilmesi ve hakem görevi 
görmesi için çekirdek bir grup kurulmuştur. DY atölyeleri maliyetleri, israfı, 
revizeleri ve gereksiz zaman harcamalarını azaltmayı amaçlamıştır. Güveni 
Anahtar Performans Göstergelerinden (KPI) biri olarak değerlendirerek 
çalışanların motivasyonlarını yüksek tutan teşvikler ile verimlik 19 ayda 
%61’den %70 çıkarılmıştır. KPI, nesnelerin (performans, proje, kampanya, ürün, 
hizmet vb.) nicel verilere dönüştürüldüğü bir kontrol kriter dizisidir. Süreçte açık 
ve örtülü bilginin paylaşılması ve projeye fayda amacıyla kullanılması değeri 
artırmıştır. Proje geliştikçe, kaynaklar ve beklentiler arasında potansiyel bir 
uyumsuzluk oluşmuş ve oluşan bütçe belirsizliği DY çalıştayları ile 
çözümlenmiştir. Çalıştayların sonucunda, temel müşteri ve kullanıcı işlevselliğini 
(esnek kullanım, 24 saat açık olma, değişen teknoloji ve büyüme) korurken inşaat 
maliyetlerinde %20'lik tasarruf sağlanmıştır. DY programını yürütmenin maliyeti 
DY ekibinin maaşları da dahil yaklaşık 120.000£ olarak hesaplanmış, 1,7m£ 
bütçeden 1:10’un üzerinde tasarrufla 1,3m£ düşürülmüştür (The Office of 
Government Commerce). 

Bali’de 5 Yıldızlı Otel Binası, Yüksek Katlı Bina, Endonezya Çalışmada DM 
ile sadece mimari uygulamalar analiz edilmiştir. İş çalışma tablolarını uygulayan 
çalıştayda, bilgi aşamasında otelin mimari bütçesi Endonezya Rupisi ile 
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özetlenmiş ve Pareto Analizi uygulanarak Tablo 1’de görselleştirilmiştir. Pareto 
Analizi, problemlerin %80’i yani büyük çoğunluğu, nedenlerin %20’sinden yani 
birkaç temel nedenden kaynaklandığını ileri sürer ve problemin en önemli 
sebebini saptamayı sağlar (Özgüvenç, 2011). Pareto, kümülatif maliyeti %80 
olarak alınmıştır. Fonksiyon analizi aşaması, fonksiyon elemanlarından 
hangisinin inşaatın toplam maliyetine en fazla katkıda bulunacağını saptanmak 
amacıyla yapılmıştır. 

 

 
Şekil 8. Otelin Mimari Bütçesinin Özetlenmesi ve Pareto Analizi 

(Arumsari & Tanachi, 2018) 
 

Maliyet-Değer Sonuç analizi 1’den büyük çıkan işler FAST diyagramı ile 
ögelerin birincil işlev ikincil işlev ayrımları yapılmıştır. 

 

 
 

Şekil 9. Maliyet-Değer Sonuç Tablosu (Arumsari & Tanachi, 2018) 
 

Tasarım ve yaratım aşamasında FAST diyagramında belirlenen işlevi 
barındıracak şekilde alternatif fikirler öne sürülmüştür. Alternatifleri belirlerken, 
maliyet, bakım maliyeti, kalite göz önünde alınmıştır. Değerlendirme 
aşamasında, seçilen alternatiflerin malzemenin birim fiyatı, değiştirme maliyeti, 
kurtarma maliyeti, işletme ve bakım maliyeti hesaplanır. Bina ömrü 35 yıl 
varsayılarak toplam maliyeti ve alternatif malzeme seçimiyle yapılacak tasarruf 
miktarları belirlenir. 
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Şekil 10. Mimari işlerin FAST diyagramı (Arumsari & Tanachi, 2018) 

 

 
Şekil 11.Alt İşlerin Pareto Analizi (Arumsari & Tanachi, 2018) 

 

 
Şekil 12. Alternatif Malzemelerden Tasarruf Edilen Maliyet Yüzdesi  

(Arumsari & Tanachi, 2018)  
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Şekil 10. Mimari işlerin FAST diyagramı (Arumsari & Tanachi, 2018) 

 

 
Şekil 11.Alt İşlerin Pareto Analizi (Arumsari & Tanachi, 2018) 

 

 
Şekil 12. Alternatif Malzemelerden Tasarruf Edilen Maliyet Yüzdesi  

(Arumsari & Tanachi, 2018)  
 

En çok maliyet çıkaran işlerin duvar, kapı, zemin, sıhhi çalışmalar olduğu 
saptanmış, en fazla tasarrufu sağlayacak alternatif malzemeler analiz edilmiş ve 
maliyet bedeli %8 düşürülmüştür (Arumsari & Tanachi, 2018). 

Maskat’ta Özel Kolejde Öğrenci Yurdu, Umman Projenin tasarımı, proje 
yönetimi ve müşteriler, yatırımcılar, tasarımcılar, son kullanıcılar, inşaat, mimari 
ve yapı mühendisliği ile değer uzmanlarını içeren farklı disiplin üyelerden oluşan 
bir teknik komite tarafından yönetilmiştir. Müşteri gereksinimleri geleneksel 
proje yapımından ziyade Değer Mühendisliği Danışma Sistemi (Value 
Engineering Advisory System ‘VEAS’) ile karşılanmıştır. 

Matris sonunda ‘güvenlik’ en yüksek değere sahiptir. Üç temel alternatif 
teklifi sonucu seçilen 17 aylık inşaat süresi ile 11,7m ABD doları maliyeti 
olandır. Proje bileşenleri için FAST diyagramı yapılmış ve fonksiyonlar 
üzerinden çeşitli tasarım önerileri ortaya atılmış, değerlendirilmiş ve seçilmiştir. 
Temel konsept tasarımına DM danışması ile 4 farklı proje çalışılmıştır. Temel 
fonksiyon öğrencilerin barınma ihtiyacıdır ve diğer fonksiyonlar ikincildir. Her 
alternatif bileşenler baz alınarak performansları hesaplanmış, bunun sonucunda 
Alternatif 3 %58,72 değer gelişimi ile en iyi seçenek olduğu kararına varılmıştır. 
Proje personelin konaklaması, çevre kontrolü, hizmetlerin bağlanması, enerji 
aktarımı, kapalı alan tasarımları, arazinin düzenlenmesi gibi alt bileşenlerde 
tekrar analiz edilir ve beyin fırtınası ile tasarım aşamasında toplamda onaylanmış 
14 fikir elde edilir ve geliştirilir. DY sonucunda değer endeksi 38,57'den 42,58'e 
yükseltilmiş ve maliyet 11,68 milyon ABD dolarından 11,32’ye düşürülmüştür 
(Albalushi, Usman & Alnuaimi, 2014). 

 

 
Şekil 13. Nitelikleri Tartmak için Performans Nitelik Matrisi 

(Albalushi, Usman & Alnuaimi, 2014) 
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Şekil 14. Bileşen Seçimi için Beyin Fırtınası Oturumu Sonuçları 

(Albalushi, Usman & Alnuaimi, 2014) 
 

Şekil 15. Performans Özellikleri ve Derecelendirme Ölçekleri 
 (Albalushi, Usman & Alnuaimi, 2014) 
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Şekil 14. Bileşen Seçimi için Beyin Fırtınası Oturumu Sonuçları 

(Albalushi, Usman & Alnuaimi, 2014) 
 

Şekil 15. Performans Özellikleri ve Derecelendirme Ölçekleri 
 (Albalushi, Usman & Alnuaimi, 2014) 

 

 
Şekil 16. Bileşen Alternatifleri için Değer ve Performans Karşılaştırması 

(Albalushi, Usman & Alnuaimi, 2014) 
 

 
Şekil 17. Değer Mühendisliği Danışma Sistemi FAST şeması 

(Albalushi, Usman & Alnuaimi, 2014) 
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Şekil 18. Bileşen Alternatifleri için Performans Ölçümü 

(Albalushi, Usman & Alnuaimi, 2014) 
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Şekil 18. Bileşen Alternatifleri için Performans Ölçümü 

(Albalushi, Usman & Alnuaimi, 2014) 

 

 
Şekil 19. Performans ve Değer Karşılaştırma Alternatifi No. 3 ve Temel Konsept 

(Albalushi, Usman & Alnuaimi, 2014) 

Türkiye’den Değer Yönetimi ve Değer Mühendisliği Örnekleri  
Bolu Adliye Hizmet Binası 2018 yılı Ekim ayında hizmete sunulan Bolu 

Adliye Hizmet Binası mimari projesi tasarım aşamasında değer uygulayarak, 
maliyeti optimum düzeye ulaştıracak sürdürülebilir kararlar için ‘en ucuz’ 
seçenekten ziyade ‘en iyi değer’ e odaklanmıştır. Adliye binalarının özel ihtiyaç 
programları, planlama gereksinimleri ve özel fonksiyonları ile tasarım ve inşaat 
sürecini kompleksleştirmektedir. DY projenin tasarım sürecine adapte edilerek 
gerekli mekân ve malzeme düzenlemelerini optimum maliyette çözümlenmesine 
olanak sağlamıştır (Topraklı, 2019). 
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Şekil 20. Değer Yönetimi Karar Tablosu 

(Topraklı, 2019 referans alınarak hazırlanmıştır.) 
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Şekil 20. Değer Yönetimi Karar Tablosu 

(Topraklı, 2019 referans alınarak hazırlanmıştır.) 

 

İksa Duvarı ile Yapı Arasında Dolgu Malzemesi Seçimi 
İstanbul'da yoğun bir yerleşim biriminde gerçekleştirilen yüksek katlı bir inşaat 
projesi için –12,30 m kotuna inilmesi gerekmektedir. Bodrum katların çevresinde 
zeminin/toprağın kaymasını önlemek için iksa sistemi yapılan projede iksa ile 
yapı duvarları arasındaki boşluğu dolduracak dolgu malzemesi DM çalışması 
seçilmiştir. DM ekibi, sorun tespit yönteminin hangi nitelikleri sağlaması 
gerektiğini bahsi geçen iş planlarını uygulayarak yöntemi kolay ve kısa olan, 
minimum düzeyde stok alanını kaplayan ve düşük maliyetli olan bir malzeme 
gerekliliğini saptamıştır. İki alternatif seçilip kayıp ve kazanç tablosu 
oluşturulmuştur. 
 

 
Şekil 21. Maliyet Analizi (Atabay, 2021 referans alınarak hazırlanmıştır) 

 
Önem sıralaması matrisinde uygulama süresi %66.6 ile birinci, depolama 

alanının %33.3 ile ikinci öneme sahiptir. 1 en düşük, 10 ise en yüksek 
memnuniyet seviyesidir.  

 

 
Şekil 24. Niteliklerin Kalite Değeri İçin Memnuniyet Analizi  (Atabay, 2021) 
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Kullanım kazançları (Fayda) ise Önem x Memnuniyet seviyesi ile hesaplanır. 
Önem, alternatif malzeme başına eşit dağıtılmıştır. Değeri en yüksek çıkan atık 
kalıp yapımı temiz bitiş yüzeyi sağlayacağı kapama yüzeyi alternatifi olarak 
seçilmiştir (Atabay, 2021).  
 

 
Şekil 25. Kalite/Fonksiyon Matrisi  (Atabay, 2021) 

 

 
Şekil 26. Değer Hesabı  (Atabay, 2021) 

Sonuç 
DM, DA ve diğer kavramlarla olan ilişkisi açıklanan DY’nin gelişim süreci 

kronolojik olarak sunulmuştur. DY içeriğinde bulunan değer, fonksiyon, maliyet, 
bedel terimlerinin projeye entegrasyonu, çalışma metodolojileri, analiz 
yöntemleri örnek iş tabloları üzerinden aktarılmıştır. İnşaat sektöründe, farklı 
amaçlar doğrultusunda kurgulanan çeşitli DY uygulama örnekleri irdelenmiş ve 
metodolojileri sunulmuştur. 

Her projenin girdileri, kilit paydaşları, birincil amaçları benzersiz olduğundan 
değerinin saptanması, yönetilmesi ve uygulanması için özgün çalışmalar 
gereklidir. DY çalıştayları, kurulan enstitülerin çalışmaları, gelişen analiz 
yöntemleri, yaygınlaşan tecrübe paylaşımları sayesinde sürece belirli çerçeveler 
çizilebilmektedir. DY projelerinin etkin ve verimli kullanılabilmesi için yerel 
piyasanın karakteri ve kültürel farklılıklar da göz önünde bulundurulmalı 
sürdürülebilir kararlar desteklenmelidir. Bütün bunlar ışığında, Türkiye’de inşaat 
sektörüne hem tasarım hem de inşa aşamasında değer yönetimi entegrasyonunun 
literatür araştırmaları, uygulama çalışmaları ve öğretim çalıştayları ile 
geliştirilmesi önem arz etmektedir. 
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