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OZET

Toplu konut Giretimi son derece degisken ve bu degisimi "rastlantisal” olan gevre-
sel kogullarda gergeklestirilmektedir. Proje diizeyinin tim Orghtsel dzelliklerine sahip
olan konut yap: kooperatiflerinde amag, "projenin basanlmas:” dir. bunun igin de en
iyl yaklasum, ¢evresel kosullara uyum olmalidur.

Uyumun gergeklestirilebilmest Igin:

- Baz1 temel dretim harcamalanna dayal olarak degisimi hizla algilayabilen,
- Sorunun ¢ézimana, yaklagik degerlerle ama, hizla bulabilen,

- Gincelligini koruyabilen,

- Kolay degistirilebilen,

- Farkh segenekler sunabilen modellere,

- Aynntili degil "gergeve” programlara gereksinim vardur,

Yapilan ¢alismada bu tiirden bir "gekirdek model” gelistirilirken, karar ortamu ile
iglli varsayimlar ve planlama ilkeleri Giretilmeye ¢ahsumustir. Béylece, konut yap: koo-
peratiflerinde, aslinda var olan ve igleyen karar siirecinin iyilestirilmesi amaglanmustir.

Giris Bélimande : Sorunun tamum yapilnus ve yaklasim ydnteml ile alinmmustir,

Ikinet Bélamde : "Bina Yapim Yoénetimi"nin ashnda bir "Yoneylem Arastimas:”
konusu oldugu ve sorunlann bu kapsamda ve aym yaklasim ydntemiyle ele alinmas:
gerektigi belirtilmigtir.

Uglincii Bélamde : "Konut Yap1 Kooperatifleri"'nde ydnetimsel sorunlar, bu kap-
samda kaynak kullanumu, {lgili planlama ve denetim teknikleri, ozellikleri ve yakla-
simlan konu edilmistir.

Doérdineti Bélimde : "Finansal Yonetim" karar ortaminda: Enflasyon, sermaye
maliyeti, pararun zaman degeri, belirsizlik ve risk kavramlan ile kars: dnlemler {ize-
rinde durulmus, proje degerlendiriimesinde kullarulan "indirgeme teknikleri” ele alin-
nmusgtar,

Besinci Bolimde : Piyasa kosullannda bir maliyet analizi gergeklestirilmis gelisti-
rilen modelin "Maliyet On Kesif* bolimiyle ilgili temel veriler elde edilmistir.

Gelistirilen "Maliyet On Keslf Yontemi" ile, 1979-89 aras: ddnemdl! insaat maliyet-
lerine yansiyan enflasyonun davranus: ortaya ¢ikanlmi, sz konusu ortamda Uerjygy
nelik olarak yapilacak her tirlii maliyet kestiriminin hatali olacag: dn
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mugtr, "Enflasyonun bir adim geriden ama dogru olarak izlenmesi" stratejl olarak be-
nimsenmistir,

Karar problemine iliskin temel 8gelerin tanumlanmasindan sonra model gelistiril-
mis, drnek olay fzerinde ¢8zilebilirligi saglanmustir. Bu agamadan sonra model "bilgi-
sayar programui'na déniigtirilmis ve aym dmek olay fizerinde sinanmustir,

Sonug olarak : Bu tirden ¢aligmalarda bilgisayarh fletigim kolayliklarindan ya-
rarlarulmasirun gerekll fakat, yeterli olmadig: anlasilmus, bilgisayar - insan arasinda
"kargiikh etkilesimli (interactive) bir karar ortamu” dnerilmistir.

Geleneksel ydnetim anlayisiun yetersiz kalacag: bu karar ortamunda, "en ekono-
mik" ¢dzimiin degil, "Gyenin kosullanna en uygun” ¢dztimlerin arastinlmas: gerektigl
ve hepsinden de dnemlisi; bu agamada dnemli olarun "planh ve programh ¢alisma di-
siplininin kazandinlmas:” oldugu sonucuna vanlmstir. i}
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SUMMARY

Housing production is extremely variable and this is realized In stochastic envi-
ronmental conditions in which variation takes place.The alm of housing cooperatives
has all the organizational characteristics, at project level, is to materialize the project.
To this end, the best approach should be adaptation to environmental conditions.

In order to realize the adaption requised the following conditions must be ob-
served:

Models;

-Which can quickly predict the variation based on baslc production expenditure,
-Which can solve the problem approximately: but quickly,

-Which can update,

-Which is flexible,

-Which provides various options.

-And master programmes which are not detailed.

While a "core model"is being developed in the attempt, hypothesis relating to dec-
ision situation and planning principles have been central concern of the matter. Thus,

the improvement of the decison process Is aimed in achieving the realization of hous-
ing production.

Intoduction:In this chapter, the problem is described and the methed of ap-
proach Is dealt with.

Chapter two:This chapter focuses on the fact that"Building Management"is basi-

cally a matter of "Operational Research” and the problems should be dealt with within
this framework.

Chapter three:This chapter deals with managerial proplems relating to housing
productions and within this framework,resource allocation,related planning and su-
pervision techniques, its characteristics and the approach used.

Chapter four:in the "Financal Management" decision sitiation, the concepts of
inflation resource cost,updated monetary values,uncertainty and risks and preventive

measures are mentioned and discounting techniques used for project evaluation is
dealt with.

Chapter five:Based on market conditions, a cost analysis was made and as a re-

sult.basic datas relating to the "Cost Estimate” part of the developed model was ob-
tained.

By means of "Cost Estimate Method", the behaviour of inflation reflected on
bullding cost was discovered In the period between 1979-1989, and in circumstances
In question It was decided that any form of forecasting will be wrong. “Fu[lowlqg infla-- .

tion one step, back but correctly”,Is accepted as a main strategy. 4 i \
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VIII

After describingthe basic components of the decision problem, the model was de-
veloped and was proved sclvable on the sample event. Following this step, the model
was computerized and was experimented on the same event.

As a conclusion:it is proved that the use of computerized communication facili-
ties is necessary but that, it is not effective enough.it is suggested that an"interactive
decision process"between computers and human beings should be introduced.

In this decision atmosphere in which traditional understanding of management
would fail it is established that the most appropriate solution in terms of financial sit-
uation of assoclate members, rather than the most economical solution, should be
provided. At this stage, however, the most important thing to do is to inspire to parties
to stick to plan and programme.




1. GIRIS
1.1. SORUNUN TANIMI:

Yiuzyihimizin sonunda 6,5 milyan bulmas: beklenen dinyamizda, hizh niifus ar-
tisirun yamu sira kirdan kente goc, dzellikle gelismekte olan tlkeler ydntnden olduke¢a
dnemli sorunlann kaynagidir. Sonunda "garpik kentlesme” yi clusturan bu tir scrun-
lann en dnemlilerinden biri de "konut sorunu”dur.

Gerekli politikalann hakGmetler tarafindan, yerinde zamaninda Gretilmemesinin
getirdigl yetersizlikle; sosyal, ekonomik, ydnetimsel ve mekansal igerigi olan bir so-

rumn...

Endiistrilesmenin tam gergeklesmedigi kalkinmakta olan dlkelerdeki konut sek-
tériinde, tretim etkinlifinin artinlmast ancak, varolan ve geleneksel teknolojl kullaru-
lan yapt Gretim sisteminin akilc: hale getirilmesi ile sdzkonusu olabilecektir. Bu da
ulusal diizeyde dogru hikiamet politikalanmn; proje dazeyinde ise teknolojik dnlemler
ve basanl siire maliyet politikalanmn gelistirilmes! anlamundadur.

Ulusal diizeyde devlete diisen gorev ve sorumluluk, devamh olarak gindemde ve
arastirtlmaktadir. Firma diizeyinde, gerektiginde ileri yapim teknolgjileri de kullanila-
rak, toplumun Szellikle varhkh kesimi icin konut Gretilmektedir. Proje dizeninde Ise,
sorunun odak noktasindaki konut tdretilmektedir. Proje dizeninde ise, sorunun odak
noktasindaki konut yapi kooperatifleri bulunur. Kisith dar gelirli toplum kesiminin
dayarugmas: seklinde ortaya ¢ikan ve yalnizca proje stiresince varolan bu kuruluglann
tek sorunlannmn "nakit (para)” oldugu, bunun da ulusal dizeyde saglanacak destek
kredileri ile ¢dztimlenebilecegi sarulmaktadur.

Kooperatiflerdekd:

- Yinetimin ve 8rgiitlemenin, yasalann zorunlu kildig: bir sekil sorunu olarak al-
gilanmasi, ynetimin amatdrlagi,

- Plansizlik, isin basindan sonunun gézlenmemesi ve uygulamadaki aksaklikla-
ra kars: dogru dnlemlerin ainamamasa,

- Uyelere farkli segeneklerin gerektigl gibl aydinlatilip, sunulmamasa,

- Yapim siiresinin, maliyetinin ve tye 6demelerinin belirlenmesindeki rastgelelik.

- Kisith olan kaynaklann dengeli olarak kullamilamamas: sonucu savurganldt,l 4:\
5
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- Devlet denetiminin (dis denetim) yetersizligi, buna ek clarak i¢ denetimi sagla-
yacak olan fiyelerin kooperatif sorunlanna flgisizligi, bilgisizligi,

- Bunlara kargilik ydnetime duyulan givensizlik, isteksizlik ve ddemeleri aksatan
karsi eylemin varlig: gdzard: edilmektedir.

Bitin bunlann dneml bir sorun haline getirdidi "proje Yonetimi" nin henz bir
uzmanlk alam olarak gerekliligi bile dlkemizde tartigiimaktadir. Gézlenen sorunlar
ise, denctlenemeyen gevresel etmenler gibi goriilmekte, ¢dziimsiiz birer problem gibi
ele alinmaktadirlar.

Ulkemizde bir konut kooperatifine ortalama 75 kisi dasmektedir (7,s.70). Konut
kooperatiflerindeki dlye sayisiun yalmzca, sosyo - ekonomik diizeyi aymu olan kistlerin
secllerek biraraya getirilmesindeki zorlukla agiklanamaz. Amatér ydnetimlerce ancak,
bu biytklakteki kooperatif sorunlanmn Gstesinden gelinebildigt gézard: edilmemeli-

dir. Bagil olarak, ortalama fiye sayisiun azhg), bilingli yapim - ydnetiminin yoklugu ile
agiklanabilir,

lletisim ¢agi olarak tarumlanan, bilgisayar teknolojisinin hizla flerledidi ve bilgi
toplumunun hedeflendigl diinya ortanunda; fleri planlama tekniklerinin Tirkiye vb,
kalkinmakta olan filkelerdeki ytiksek enflasyon ve karmasik piyasa kosullarinda, {iste-
lik konut yap: kooperatifleri diizeyinde hi¢ uygulanamayacagi seklinde yorumlamalar
yapilmaktadir.

Gunimiz tlke kogullannda planh - programh ¢alismaya aligmamug konut yapi
kooperatifleri i¢in, ¢ok aynntih olmasa da, stratejik dizeyde kararlar tiretebilecek ya-
pim ydnetim modelleri geligtirilemez mi? Bu ydnetim modelleri kolayca kullanilabllecek
bilgisayar programlanna ddndstriilemez mi?

1.2. AMAG

Karar vericilerin dznel ve siurli ussal davrarusg i¢inde bulunduklan, kararlanna
en iyl ¢ozim degll, yeterleyici ¢dziim (satisficing Solution) bulmaya ¢abaladiklan proje
duizeyi yap: firetimi ortamunda amag: lleri planlama tekniklerini gergek cevre kosullan-

na uyumlu kilacak degistklik ve dizenlemelerle karar ortanumn lytlestirilmesidir (30,
5.4).

lliskilerin bitaniyle koptugu, son derece degisken piyasa kosullannda i’birtaiqﬁi_
Istatistiksel ydntemler ve optimizasyon uygulamalan ile en iyi yapim ydnetim politikas-



i1 se¢gme ¢abalan hem zaman alict hem de bosunadir. «Bu anlama, gelecegin kesin
ve sabit 8ngdriisiinii yapan, optimum degerler arayan yaklagim yerine, sorunlann
davranisini inceleyen ve davramiglann yarattid: duruma gére segenek politikalar
fireten ydnetim yaklagimin: zorunlu kilar (48,5.4).

Bu amagla yapilan tez ¢calismasinda :

- Konut tretiminin yapidig: ¢evre ve proje kosullanm tarumlayacak olan degis-
kenlerin dogru saptanabilmesine ¢aligilmis,

- Secilen degiskenlere dayal olarak pratik maliyet dn kesifi yapilabilmesine,

- Optimum siire ve maliyetin degil, stire - maliyet ydninden proje sirur kogullan-
run belirlenebilmesine,

- Oyenin kosullanna uygunlugun konutun ucuzlugundan daha 8nemli oldugu
ortamda, segeneklerin bu siur kosullanna goére degerlendirilebilmesine,

- Yapum siiresince bilgilerin giincellifinin korunabilmesine ve sz konusu olabile-
cek dedigikliklerin, aksamalann programa dogru olarak yansitilabilmesine olanak sag-
layan bir yapim - ydnetim modeli gelistirilmeye ve bu konuda hazirlanabilecek bilgisa-
yar programlan igin hipotezler (varsayumlar) tretilmeye ¢ahsilmstir,

Bu sekilde kooperatiflerde, aslinda var olan ve isleyen karar verme strecinin iyi-
lestirilmesi amaglanmsgtir.

1.3. KONUT SORUNUNUN TARIHSEL GELISIMI VE ONEMI

Uretkenlik ve ekonomtk yatinm &ncelikleri ydniinden hi¢ de dnemli olmiyan ko-
nut sektdri, 300'e yakin endiistri kolu ve alt sektdrle fligkisi, toplam yatinmlar igeri-
sindeki % 50 - 60’k pay ile tilkemiz ekonomisinin bir tir lokomotifi gorintimandedir.
(13). Birgok Avrupa dlkelerinde de ingaat sektdriiniin toplam yatinmlan i¢erisinde 1/2
ya da 1/3 pay1 oldugu (13,s.54) goralarse, Ingaat sektdriniin ve bunun kapsaminda
konut sektdriindin biattn dianya dlkeleri i¢in dnemli oldudu ancak; dinamik niifus ya-
pisiyla Gilkemiz vb. Glkeler i¢in daha da dnemli oldugu sonucu g¢ikabilir.

Ulkemizde 19401 yillardan bu yana, konut iiretimini devletin desteklemest zo-
runlulugu ortaya ¢ikmus ve 1946 yilinda bu amagla "Tarkiye Emlak Kredi Bankasi”,
1959 yilinda "Imar ve Iskan Bakanhg", 1966 - 1972 aras: ddnemde, "Arsa Ofisi{" kurul-.
mustur. 1973-1977 aras: donemde toplu konutlar Igin kcntsel alanda yer ayn]ntasl



yetki ve sorumlulugu "Imar ve Iskan Bakanlidt' na verilmis, 1981 yilinda ise "Toplu
Konut ve Kamu Ortakh: Idaresi (TKKOI) kurulmustur.

1960 sonras: «planli dénemde konut sorununa bir biitiin olarak bakilmug,
iiretim ve gereksinlm dengelemesl politika olarak benimsenmisgtir» (7,5.71). Buna
karsin toplam yatinmlar iginde konut yatinmlanna, birinci bes yillik kalkinma plan
déneminde 9320.5, II. plan déneminde % 17.9, II. plan doneminde % 15.7, IV. plan
déneminde % 14.6, V. plan ddneminde % 13.5 pay aynlmustir. Kaynaklann giderek
azaltilmasina karsihk konut sorunu da giderek agirlasan bir sorun haline déniismiis-

tar.
«- Toplumun gellyme seyrinin saglikli bir sekilde ydnlendirilmesi,
- Ortalama konut standard: ve
- Toplumun yasam diizeyinln yiikseltilmesi,

- Ingaat sektériiyle birlikte bu sekttre girdi saglayan faaliyet alanlarinin
canlandirilmasi» (145,5.122) amaciyla 1981 yilinda devlet eliyle “Toplu Konut Fonu”
olusturulmus, 1984 yilinda ¢ikanlan «Toplu Konut Kanunu lle de bu fona iglerlik
kazandinlmastarr (100,5.11).

Toplu konut fonu ile ek kaynaklann olusturuldugu ve goreli olarak "istikrark”
sayllabilecek bir ortamda 1984 - 1988 arasi, konut yapum farkedilecek sekilde
canhlik kazanmustir (Sek.1).
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1987 ve sonrasinda enflasyon nedeniyle girdi maliyetlerinin hizla yikselmest
karsisinda kaynaklann yetersiz kalmasi ve ydn verici ikonomik kararlann siksik degis-
mesl sektordeki gelisgmeyi engellemistir, (145,5.120). Sek. 26'da temel ingaat geregle-
rindeki fiyat artis hizi, sek. 2'de kaynaklann yetersiz kahsi, sek. 3'de ise insaat sek-
toriindeki gelismenin hizimu kaybedisl gozlenmektedir.
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1988 yih Turkiye kogullannda 305 bin clan yillik konut gereksiminin 256 binl
dretilebllmis. Bunun ise ancak 120 bini toplu konut fonundan desteklenebilmistir

(sek. 4).
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Sekil . 4 KONUT URETIMI ve TOPLU KONUT FONU TARAFINDAN
KARSILANAN MIKTAR

TREOL.,1989

Yine Bagbakanlik Toplu Konut ve Kamu Ortakli: Idarest (TKKOI) tarafindan ya-
pilan bir projeksiyona gore demografik ve yenilenme faktdrleri gozdniine alindiginda:
1987' den 2020 yihna kadar konut gereksiniminin 10 milyon 314 bin olacag buna
karsin konut Gretiminin bu hizla 6 milyon 366 bin birim olabilecegi saptanmustir, Bu,
yilda 117 bin birim konut ag¢ig: anlamundadir (5,s.2).

Konutlann tek tek firetimi yerine toplu olarak Gretiminin, bagil olarak, biiytime-
nin ve yinelenmenin sagladig: olanaklan da beraberinde getirecegi bilinen bir gergektir.
Bu durum, konutlann toplu olarak Gretimini ve kaynaklan kisith kisilerin drgiitlenme-
si seklinde ortaya ¢tkan konut yap: kooperatiflerini dzendirmektedir.

Savas dénemi ve sonras: Avrupa'sinda konut gereksiminin dnemli bir kismu yapi
kooperatifleri aracilid: {le gergeklestirilmistir, Ulkemizde 1948 - 1977 aras: kooperati-
fler aracilig: ile yapilan konut sayist yilda ortalama 2000 birim olabilmistir ki bu say:
toplam konut arzin % 4'anden azdir (59,5.87). Bu durum 1984 yilina kadar devam
etmistir. 1985 ve sonras1 dénemde ise, yalmzca toplu konut fonundan yararlananlar
dikkate alindifinda, bu oramun % 35'lere ulagtid: gozlenir (Sek. 4). Bu durum kaynak
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CIZELGE 1.
BASBAKANLIK TOPLU KONUT VE KAMU ORTAKLIGI IDARESINCE
KREDILENDIRILEN VE TAMAMLANAN KONUT SAYISI (BIN ADET)

1984 1985 1986 1987 1988
Kredilendirilen Konut 142.7 113.0 159.0 151.5 126.1
Tamamlanan Konut T3 50.4 84.3 48.3 120.0

TKKO!., 1989

Cizelge 1'de olayin bir baska yoni gbzlenmektedir. Kredilendirilerek desteklenen
konut sayisimin tamamlanan konut sayisindan fazlahg... Bu durum kaynaklann yine
de, yetersiz kals: ile agiklanamaz. Toplumun egitim, kaltir ve biling dizeyi fle ilgili
olarak, bir tdr dayarusma olan kooperatifciligin, Glkemizde yeterince gelismediginin
gostergesidir ayru zamanda...

Bireyler cok cekici dnerilerle kooperatiflere iye olarak kaydedilmekte sonradan,
ekonomik gicOnin ¢ok Gstiinde ddemelerle karsiasmaktadirlar. Ulke kosullannda,
mihendis ve mimarlar disinda pek cok meslekten kisi yapm-yﬁnetﬁmm kar amaciyla
yaratmektedir. Ginimuzde bir¢ok yeni uzmanhk alam ortaya ¢ikarken, toplumsal ya-
sam dizeyi ve tilke ekonomisi i¢in bdylesine énemli bir konuda "yapim yonetimi", bir
uzmanhk alaru olarak gézard: edilmektedir. Bu durumlar "serbest meslek anlayis:” ile
bagdasmamaktadur.

Ulke genelinde basanh olan ¢ok az 6rmegin disinda, konut yap: kooperatiflerinin
bir bélimi amacindan uzaklasip birtakim kimselere kar saglayan kuruluslar haline
gelirken biyGk bir bélima de bilingsiz yéneticiler elinde “rastgele” olarak ydnetil-
mekte; igghct, arag, gere¢ ve zaman yitigine neden olmaktadirlar.

Uyeye kars: saydam olmayan bir ortamda, her tiirlia sbmuriye acik “siradan” bir
yonetim anlayisimin willardan beri stirmesi, konut yap: kooperatiflerinin gelecegine
stphe ile bakilmasina yol agmaktadir.

Tim bu columsuzluklara karsin 10 Mayis 1990 tarihli bir gazete haberine goére:
«Kiralanin astronomik rakamlara ulagmas: dar ve sabit gelirli vatandaslan konut
yap: kooperatifierine ytneltti. 1984 yilindan bu yana artarak devam eden ilgi so-
nunda, Sanayii ve Ticaret Bakanhf kayitlarina gére, % 86's1 istanbul ¢evresinde
olmak iizere 29 bin 858 konut yap: kooperatifinde 6 milyon 853 bin kisi ybj:é-’
ratif ortagi oldu» (91,s. 5). Bu durum {ilke evreninde 30 milyon kisinin umﬁfd:unfu.".\
yine de konut yap: kooperatiflerinde oldugu anlamindadar. ‘




1. 4. KAPSAM VE SINIRLILIKLAR :
Tez kapsarmnda geligtirilen yapim ydnetim modeli:

- Konut maliyetini olugturan temel gereg ve isciliklere iliskin piyasa fiyatlan (e
proje verilerine dayali olarak kesif yapabilen “pratik maliyet 6n kesif modelini,

- Proje normal stresini, kritik yolu ve kritik islemleri belirleyen, denetim altinda
tutan, yillik firetim programunun hazirlanmasima saglayan CPM (Critical Path Method)
fleri planlama teknigini,

- Sermaye maliyetini degerlendiren, ¢evresel etmenlerin davraniglann inceleye-
rek stire maliyet secenekleri sunabilen ve secime gare Qiye ddemelerini ayarlayan dav-
rarust ile finansal ydnetim dzelligini,

- Optimum sire ve maliyet! degil proje kisitlanm arastiran, Qiyelerin kendi kisith
kaynaklann zorlarken proje kisitlarinu da dikkate almasim saglayan davranis: lle kisit-
lf kaynak kullanmmu dzelliini icermektedir.

Gelistirilen model kuramsal olmaktan gok, varolan uygulamalarda karsilasilan
pratik sorunlann ¢dziimine yonelik, uygulamal niteliktedir. Bagka bir anlatimla, yap:
tiretiminde varolan karar ortamumn iyllestiriimesl, gelistirilmesi s@irecine yoneliktir. Si-
nanmak fizere bilgisayar programina dénastaralmastir.

Programl ybnetimin insaatin baslangicinda oldugu gibi yarum (tamamlanmarmus)
halde iken de devreye girebilmesi, gelistirilen sitiiasyon ¢izelgeleri ile saglanmustur.

Her kurulusun parasal etkinlifi kadar sdz sahibi olabildigi piyasa kosullannda,
tim kuruluslan e planh - programl galigmanun yerlesemedig! bir sektorde yer alan ve
kisith kaynaklara sahip konut yap1 kooperatifleri i¢in; bayik bir olasiikla aksayacak
olan (Gian, saat olarak) takvime déniistirme, aretimler arasi kaynak dengeleme, kay-
nak gizelgelemne ydntemlerinin uygulanmasi, simdilik gereksiz gérilmiistar.

Yapuun birim maliyetl: arsa payi, yiklenim pay, vb. gdzard: edildiginde, niteligi
ve yapim teknolojisi ile bagd dediskendir. Her yapum teknolojisinin kendine 8zgii sis-
tem, Gretim faktdrleri ve gevresel iligkileri vardir.

«Enflasyon, iiretim faktédrlerinin maliyetinde degisikliklere yol acarak, bu
faktdrlerin kullanim bilesimini bagka bir deyimle, sermaye-emek oranin: etkiler...
Iscilik iicretlerinin enflasyon hiziyla arttif: varsayildifinda emegin reel birim_ !!y-

at1 enflasyondan etkilenmemekte, sermayenin birim fiyat: Ise enﬂasznu lle:bﬁ'a-.‘

likte yiikselmektedir.» (20,5.105). Bu bagintinun etkisiyle iilke mul]aﬁada yﬁksck 'y
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enflasyon s&z konusu oldugu siirece konut yapuminda fleri yapim teknolojileri yerine
sermaye emek orani disik "geleneksel yapim teknolojisi” ya da "gelismis geleneksel
yapun teknolojiler" yeglenecektir.

Ulkemizdeki yapilar yapim sistemlerine gore incelendiginde, yaklasik % 951 ag.-
kan boliminan geleneksel yapim teknolojisi ile B. A. karkas ya da tugla, y\gma sis-
temde yapidiklan gozlenmektedir (Ciz.2).

CIZELGE 2.
YAPILARIN TASIYICI SISTEME GORE DAGILIMI

TASIYICI SISTEM 1983 1984 1985 1986 1987
TOPLAM 58968 63153 71844 102888 138155
KARKAS

Betonarme 37805 40393 50442 77393 103273

Ahsap 58 36 15 9 8
YIGMA

Tas 1464 1186 953 820 1081

Tugla 15705 17207 17077 22200 31270

Briket 3076 3183 2441 1791 2080

Kerpig 853 1025 752 574 442

Diger Tz 93 184 1 1

D.L.E. Turkiye Istatistik Cep Yillig1 - 1988

Ote yandan giinimfizdeki kooperatifler aracilig: ile yapilan konutlann g¢ogun-
lugu, aragtirmacimin gozlemlerine dayanarak, digiincii suuf yapilardir.

Bu nedenle ¢aligmanun kapsamina Tarkiye kosullannda giincellidini bir sire
daha koruyacag: sezilen geleneksel yapim sistemleriyle, B.A. karkas ya da tugla- a
olarak, apartman tipinde yapilan 3. sinuf konutlar ainmustar.

1.5. UYGULANAN YONTEM VE VARSAYIMLAR

Tez kapsaminda gelistirilen model kuramsal olmaktan ¢ok uygulamali distinl-
digiinden herseyden 8nce gevresel kosullann analiz edilmesi gerekmisgtir,

Piyasa fiyatlan ve isgilik niteligine iliskin uygulamanin resmi birim flyatlarda ta-
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rim maliyetleri lle resmi birim fiyatlar arasindaki farklihgin kaynag: oldugu anlasilmus-
tir, Yapilan ¢ahigmanun piyasa kogsullanna tam uyumunun saglanabilmesi i¢in, bu
farkh uygulama dikkate alinarak ve yerel birim fiyatlar kullanilarak maliyet analizi ge-
reeklegtirilmigtir. Cevre olarak, 1984'den bu yana toplu konut ve kamu ortaklig: fo-
nundan yararlamglarina gore, Ankara, Istanbul, lzmir ve Adana'dan sonra konut koo-
peratif¢ilininin en yaygin oldugu il konumunda olan Konya (146,5.70) aym zamanda
arastirmacirun da iginde bulundugu gevre olarak yeglenmistir.

Maliyet analizf caligmasina piyasa arastirmas: ile baslanmus, gereg ve Iscilik bi-
rim fiyatlan sorusturulmus (Ek:1), yerel uygulama incelenmistir. Resmi birim fiyat an-
alizlerindeki esaslardan yararlanilarak, piyasa fiyatlan ve yerel uygulamaya gdre fiyat
analizleri duzenlenmig, her bir tiretim kaleminin ig¢ilik/gere¢ maliyet oranlan (%) sap-
tanmustir (Ek: 2).

Herhangi bir konut yap: kooperatifi (Ugler Yap: Koop.)'ne lliskin projeler tip proje
olarak alinmug, Gretim miktarlan, gerek tugla-yigma ve gerekse B.A karkas yapm
sistemine gore Slgimlendirilmistir (Ek: 3). Bulunan birim fiyatlarla Gretim miktarlan-
nin aritmetik ¢carpumu firetim maliyetini, firetim maliyetlerinin aritmetik toplamu ise in-
gaat maliyetini vermistir (Ek: 4).

Her bir diretim kaleminin toplam mallyet icindeki oranlan bulunmus (Ek: 4), bu
gorell baytiklakler aracilif: le model igerisinde insaatin tamamlik diizeyl ve kalan
bolam maliyet oram belirlenebilmis, Gretimin denetim altinda tutulmas: béylelikle sag-
lanmugtir. bu yapilirken fiyatlann degisebilecegi fakat, maliyet oranlanmn degismeye-
cegi varsayilmstir,

Pratik maliyet dn kesif ydnteml gelistirme ve insaat maliyetine yansiyan enflas-
yon orarmurun kestirilebilmesl i¢in Ingaat maliyetinin % 70-80'ini olugturan temel insaat
geregleri ve iscilikler, maliyet oranlanna (%) gore swralanmustir (Ciz. 5).

Insaat temel gereg ve iscilikleri 1979-1989 arast on yillik dénem igin yeniden fi-
yatlandirlmug (Ek : 8.3), ingaat maliyetlerine yansiyan enflasyon ve paranin deger yi-
tigi gozlenmistir (Ciz.16,Sek.29). Bu gbzlem sonucunda enflasyon oraninn hatasiz ola-
rak kestirilemeyeceg! anlasilmig (BSl, 5.1.4.). Istatistiksel ¢abalar yerine; hatah da olsa
enflasyonun kestirilmest, daha sonra hata orarurun kalan insaat siiresine, programi-
na, maliyetine ve Giye ddemelerine yansitilmasina cahsdmustir. Bir baska anlatimda,
stratejik hedef olarak "enflasyonun, bir adim geriden ama, dogru olarak izlenmesi” be-
nimsenmistir.



11

Enflasyonik ortamda ingaat birim fiyatlan, nceden kestirilmesi son derece gii¢
bir falz ytizdesi ile ytikselirken, saglanan para da aym oranda deger kaybetmek.tc. et-
kinligini yitirmektedir. Baska bir deyigle, para siire iginde esit Is yapamamakt'a. her
gecen gin, ay ve yil artirmak gerekmektedir ($ek.35).

Diger yonden, parasal kaynagin kisithiligi para akisimi, bu nedenle de yapum siire-
sini, olabildigince uzun bir zaman dilimine yayilmaya zorlamaktadir.

Ancak... Nereye kadar?... Yapum staresinin kisaltilmasi, enfalsyondan korunma
ve maliyetin indirilmesi ydniinden gerekli. Burada sinun kooperatif tiyesinin ekonomik
olanaklan belirler. Diger ydnden, siire sonunda elde edilen konutun parasal degeri, ya-
pum i¢in harcanan paranin reel degerinden asag: (zaranna) olabilir. Burada simn en-
flasyonik ortamun yarattig: faiz ytizdesi belirler (Sek.36).

Bu nedenle konu: Klasik optimizasyon problemlerinde oldugu gibi "normal yapum
stresi” ne kadar kisalnlmalidir ki, optimum siire ve karsii§: olan optimum maliyet
elde edilebilsin?" seklinde degil; lke kosullarindaki konut yam kooperatiflerinin ksith
kaynaklan ve enflasyon dikkate alinarak” yapun saresl en fazla ne kadar uzatilabilir?”
seklinde ele alinmustur,

Para, tim kaynaklann yerine gegebilen tek kaynak, stre ve maliyet, birbirine
bagimh degiskenler olarak dasinilen ortamda:

- Siire ve maliyet lkasiti distniilmeden (sfire ve parasal kaynaklann sonsuzlugu
varsayiarak) normal siire ve normal maliyetin bulunmas,

- Piyasa kosullan ve enflasyon dikkate alinarak "ne kar ne zarar™i tanimlayan
basabas noktasindaki tamamlanma tarihinin ve siurladid: yapim siresinin belirlen-
mesi; baska bir deyisle, stire kusitimin aranmast,

- Normal sirenin "minimum sire - maksimum ddeme" yi, basabas noktasindaki
strenin "maksimum sire-minimum ddeme” yi tammladid@: sunurlar i¢inde, Giyenin ekon-
omik giciine uygun &demelerin insan-bilgisayar arasindaki karsiikli etkilesimli bir
siire¢ (interactive process) sonunda kararlagtinlmas: (bail olarak yapim siiresinin ve
enflasyonik tirmanus i¢inde yapin maliyetinin kestirilmesi),

- Gerekli "parasal akig"in-enflasyon dikkate alinarak yillik, aylik olarak kararlas-
tnlmas: ve programlagtirma,

- Hazirlanan programun "giincelligi” nin korunmas,

Bu tiirden modellerin genel davrams: iginde, sorunun ¢8ziimina %ﬁ\

"kilometre taglan" dur.
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2. YONEYLEM ARASTIRMASI YONTEMBILiMi
2.1. YONEYLEM ARASTIRMASI TANIMI

Yoneylem Arastumasu

«- Biitiinleglk yaklasim,

- Disiplinler aras1 yaklasim,

- Bilimsel yéntem uygulamas:

olarak belirlenen ii¢ temel &gesl ile insan-makine sistemlerinin sorunlann: konu
edinen, ydnetsel kararlarin daha tutarli ve uygulanabilir olmasini amaglayan di-
siplinler aras: bir bilimdir~ (75,5.138).

Genel bi¢imiyle "karar verme etkinliklerine bilimsel yaklasim" (30,s.4) ya da "ig-
letme sorunlanna matematiksel dastince ve metodlann uygulanmas:” (51,s.304) ola-
rak da tamumlanmaktadur.

Tammlar 1giginda " Bina Yapun Ydnetimi” bir ySneylem arastimasi sorunudur ve
bu kapsamda ele alinmalidir.

2.2. GELISIM SURECH

«Belirll kogullarda tanimlanan bir etkinligin en lyilenmesi insanoglunun es-
kiden berl ¢tziim aradig: bir sorun olmustur- (75.s.4). Sorunlan ekip halinde ¢dzme
ugrasilan ise, tarthin farkh ddnemlerinde savas ydnetiminden, yapim y8netimine ka-
dar her alanda gdzlenegelmis ve belirli bir bilgi birikimine ulasilmustir,

Birinct Dinya savagiun ortaya ¢iktifi dengesizliklerin, tarld korkulann ve
gavensizliklerin kol gezdigl baskihi ortam savunma sorunlanm &n plana ¢ikarmustir.
Bu ortamda Londra'yr "yerle bir" eden Alman hava saldinlanna kars: son ¢are olarak,
farkli disiplinlerden gelen Ingiliz bilim adamlanmn yaptiklan basarii ekip ¢calismasi,
pek ¢ok kaynakta " Yoneylem Arastirmas: Bilimi" nin dogusu olarak varsaylir.

Sorunlann bu tirden ele alimsi savas sonrasinda aragtinma konusu olmus, za-
manla ydnetimsel bir bilim haline déniigmiistiir. Karmasik planlama sorunlanmn ta-
mumlanmasinda ve ¢oziimlenmesinde ¢ubuk diyagramlann (Gantt Chart) yetersiz kal-
dig: gdzlenmis, daha ileri planlama tekniklerine gereksinim duyulmustur.

1950l yillann ikincl yanst planlama anlaywisinin gelistigi ve yent teknﬂ:lc
taya giktid, 1960 L yillar ise, yapum ydnetim ve ekonomt kavramlanmn bi}tgn?ﬁugt P
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bir dénem olmustur. Onceleri siire, planlamanin baslica konusu olarak distanilmek-
teyken, maliyet stirenin bir iglevi olarak, isgiici, gereg ve ekipman ise farkh programla-
rnn konusu olarak anlagimaktaydi. Bu anlayis zamanla gelismis, maliyet denetimi,
kaynak dengelemest, kisith kaynak kullamimu gibi konulann da bir sistemin bitiinle-
sik parcalan olarak birlikte ele alinmas: gerektigi anlasimustir,. Hem cevresel iliskilert,
hem de i¢ yapis: ydniyle yonetim dasitncelerinin dogup gelistigi "tmalat endiastrisi”
nden gok farkh bir yapiya sahip olan ingaat endiistisi bu konudaki gelismeleri geriden
izlemistir.

Amerika'daki ortamda gelistirilen CPM,PERT v.b tekniklerin zamanla diger tilke-
lerdeki uygulamalarda-kogullann farkhiig: nedeniyle-yetersiz kaldii gdzlenmistir. Bu
baganzlk bir yonden, yerel farkhlik gdsteren sorunlann dinamik davraruslanna ve so-
runlar aras: etkilesim konusuna dikkat ¢ekerken diger ydnden, terminolojl birligl ra-
porlama teknigi, sorunsal siniflamalar v.b iletisim sorunlanm gindeme getirmistir
(49).

Ozellikle 1980'den bu yana bina yapim ySnetiminde gdze ¢arpan yogun degerlen-
dirmeleri, yonetsel tekniklerin sirurlanm zorlayan gelismeleri aymi zamanda, bash basi-
na bir bilim dah olma ¢abalan olarak da degerlendirmek gerekir (49).

2.3. YONEYLEM ARASTIRMASINDA PROBLEM
2.3.1. PROBLEMIN TANIMI

«Insan, insan-makine sistemlerinin hem varlifinin nedeni, hem de temel
Sgesidir. insanin oldugu her yerde &nceden kesinlikle kestirilemeyen rassal sap-
malar olur» diyen Kara (1985,s.43) bu sapmalann bireyden bireye oldugu kadar, ma-
kine ve sistemin Igleyisinde kullamlan kaynaklara gére de farklhlik gosterdigini savu-
nur ve ydneylem aragtirmasi problemini $6yle tamumlar;

"Sistemin t arunda istenen davrarust ile gerceklesen davranisi arasindaki mutlak
farka problem denir" (75.s.44).

St = | Bt - Gt (2.1)

St : Sistemin t amndaki problemi.
Bt : Sistemin t anindaki beklenen davramsi.
Gt : Sistemin t aninda gergeklesen davranisi.
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2.3.2. TEMEL OGELERI

-Karar verici:

Seceneklerden birinl yegleyen kisi veya kisiler olup, ¢ogunlukla ydneticilerdir.

-Kontrol edilebilen Degiskenler:

Karar verici (yonetici)'nin etkin oldugu ortamda degerlendirme veya strateji sege-
neklerini belirlerler. Bunlar: karar kriterleri ve strateji se¢enekleridir.

- Karar Kriterleri;

Karar vericl ya da yOneticinin, secimini yaparken kullandig: deger sistemi olup;
gelir, kar ve fayda encoklamasi (maksimizasyon), gider, enazlamas: (minimizasyon)
amaclanna gore saptanmus suur kogullardir. Karar degiskenleridir. Maksimum sfire
minumum siire, basabas noktasi1 v.b.

- Strateji Segenekleri:

Karar vericinin kontrol altindaki kaynaklara bagh olarak kararlagtirabilecegi eg-
lem seceneklerini kapsar. Orn. Maksimum yapim siiresinin 7 yil, minumun yapmm
stiresinin 3 yil oldugu ortamda yapim suresinin 4, 5 veya 6 yil olmasi ve gereken nakit
akislan stratejl se¢enekleridir.

-Kontrol Edilemeyen Degiskenler (Parametreler):

Se¢imi ydnlendiren ¢evre olaylan olup, karar vericinin denetimi disinda gelisir.
karar verilirken gdz dnfine alinmas: gerekir. Enflasyon, sermaye maliyeti, firsat, mali-
yetl, arsa pay1 v.b.

-Kisitlar:

Insan giicll, ham madde, makina kapasitesi, Giye ddeme giicii, teknoloji v.b. sis-
temin i¢ ¢evresinden kaynaklanan sinur kogullandar.

-Etkinlik Olgiisii:

Herbir segenek ve olaydan ortaya ¢ikan degerin sistemin amacina, hedeflerine,
ne denli ulagildigiun dlgutadiir, «Sistemin davramg Slgegidir (75,5.46).

2.3.3. TURLERI

Karar ortamuinda gegerli olan parametrelerin, bilinirlik diizeyine gére, tim dgeler-
inin degerleri:
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-Kesinlikle biliniyor ise belirlilik altinda karar,
-Belirli olasiliklarla bilinlyor ise risk altinda karar,

-Hig bilinmiyor ise belirsizlik alunda karar problemi s6z konusudur.

2.4. PROBLEM COZEMLEME SURECI VE ILGILI YONTEMLER

«Problem ¢zme amaca ytnelik bilingll bir yaklagimdir» (125,5.3). Bunun igin
Oncelikle sistemin belirli kosullara altindakl davramisinin bilinmesi ve yorumlanmasi
gerekir.

Amag ¢dzimlerin olusturdugu (A) seti ile, olasih tiim ¢dziimlerin olusturdugu (U)
seti arasinda dort farkli durum sdz konusu olabilir [ Sek. 5).

OO

$ekil . 5 KARAR ORTAMINDA OLASILI COZUMLER SETI ile AMAC
SETIN ILI$KILERI

Saglamer, 1982,5.6

U: Ttim olasihi ¢8zamler seti,

O: Olanlann belirledigl ¢dzamler setl.

G: Gereksinimlerin belirledigi ¢ozamler seti.
A: Amag Set.

Birinel durumda téim olasili ¢dztimler gegerli iken, problemin daha iyl tammlan-
dig1 ikinei durumda, olasili ¢dziimler setinin bir balamii gegerli olup amac seti olustu-
rur, U¢linet durumda, ancak bir tane gecerli ¢ozim bulunabilirken, ddrdinct du-
rumda kogullan saglayacak bir ¢dzim yoktur. GéraldGgn tzere ¢dziim, olanaklar ile

gereksinimlerin cakistigs ortak (siir kosullanmn gevreledidi) bolgede saglanabilmekte-
dir.

Bu durumda problem ¢éziimiinde ortaya ¢ikan iki dnemli soru:
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- Olasili ¢dzimler setinin nasil elde edilebilecegi,

-Bu ¢oziimler arasinda amag setin ayelerinin (gecerli ¢dztimlerin) nasil taninabil-
ecegidir (125,5.6).

2.4.1. MODELE DONUSTURME

Bilimsel yOntemler kullanillarak model kurma-uygulama, kisaca, problem ¢dzme
stirecl belirli basliklar altinda toplanabilir (75):

1 -Karar problemi (temel 6gelerinin) belirlenmesi ve formile edilmesi:
-Karar Organu.
-amaclan:

«Bu amaglara deger verilebilmell, §lgiilebilir olmal1 ve birbirleri tiiriinden
tanimlanabilmelidirler» (1, 5.342).

-Uygulanabilir yéntem segenekleri:

«Amaglara ulagmak i¢in ikl veya daha ¢ok yol olmali ve karar vericinin
kafasinda bunlann hanglisinin etkin olduguna iligkin gliphe bulunmalidir»
(1.5.342).

-flgili cevre kosullanmn saptanmasi (43,s.10).
2. Model gelistirme (Matematik veya Grafik tip).
3- Bilgi derleme ve modelin ¢dzilebilirligini saglama.

4- Modelin ¢fzimd (aks diyagrammn hazirlanmast ve bilgisayar progranuna
dénistiirme).

5- Cozimin uygulanmasi-Yonetsel karar.

2.4.2. MODEL COZUMLEME YONTEMLERI:

Planlamada tarumlanan amaglara ulagsmak Gzere gelistirilen ¢dzim ydntemleri
sdyle siralanilir;

-Analitik ¢ézim teknigl,
-Optimal ¢dzOm teknigt,
g
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-Simalasyon ¢ozam teknigl,

-Herustik ¢8z0m teknigi.

2.4.2.1. Analitik Céziim Teknigl:

Model kisitlanmun esitliklerle yazilabildigt ve parametrelerin belirli oldugu durum-
larda kullanilmak Gzere sistematik ydntem ve algoritmalan kullanularak en iyl ¢éziime
birka¢ adimda ulagidabilen tekniklerdir. Bir fonksiyonun maksimumunu ya da mini-
mumunu bulma gibl...

Bilgisayar teknolojisinin sagladig: olanaklarla ginimizde, analitik teknikler yal-
nwzca kigiik projelere uygulanabilmektedir. Sonuca oldukga yavas giden ve oldukca
bayak bilgisayar sistemleri gerektiren bu tirden teknikler i¢in "dozer ile gakiltas: (tme"
benzetmesi yapidmaktadir (106).

2.4.2.2. Optimal Céziim Teknigl:

Ardisik sayisal ¢dziim, nimerik ¢dzim olarak da tamimlanan bu teknikler anali-
tik yontemin kullanilmadigi durumlarda bir ileri asama olarak disiintilmelidir. Model
kisitlannmn ve parametrelerinin bir talam fonksiyonlarla esitlikler haline getirilebildigt
bu thr problemlerde algoritmalar arastirma gereksinimini tamamen ortadan kaldira-
cak kadar gii¢la olmamakla beraber sorunu kabul edilebilir boyutlar igine sokarlar.

Ardisik saywsal yontemler, en Iyl ¢ozime adim adum yaklasilabilen tekniklerdir.
Simpleks ydntemi, dal-siur yontemi v.b.

Bilgisayar teknolojisinde gozlenen hizhi gelismelerle yakin gelecekte yayginlasma-
st olasiligs bulunan bu tir kesin ¢dzim arayan teknikler, bugiin igin yalnizca kiigiik
iglerde kullanulabilmektedir. Ancak su da unutulmamalidir ki "sorunlara kesin ¢8ziim
arama”, sorunlann dinamik dzelligi ile her zaman catisacaktir,

2.4.2.3. Simiilasyon C&ziim Teknigi:

Analog teknigl, benzetim teknidi, olarak da tammlanir. Karar modelinin analitik
degerlemesinin yapilamuyacak kadar karma oldugu, ¢ogunlukla degiskenler arasindaki
bagintinin gézlem ve deneyimle degil, olasiliklara dayah olarak saptanabildigi durum-
larda kullanilirlar. Oldukga zayif tekniklerdir.
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Mantiksal akis serimlerd, elektrik devreleri v.b analog modeller Gzerinde ya da
matematiksel modeller Gzerinde, ger¢ek sistem hakkinda fikir verecek deneylerle ¢dzi-
me gider.

2.4.2.4, Herustlk Coziim Teknigl:

Yordamlama ile ¢dztim, bulgusal ¢éziim olarak da tamimlanan bu tar ydntemler,
uygulamaya en yakin olanlardir. C6zim arama-karar verme sarecl aymu zamanda bir
6grenmie stirecidir.

-Coztimleme tekniklerinin olabildigince birlikte kullamldig,
-En iyi olarun degil yeterleylel ¢edziman arandsg,
-Cézime karsilastirmalarla ve

-Olabildigince hizh yaklagan tekniklerdir.

Her zaman istenilen dogrulukta kestirmler yapma olanagimuun bulunmamasi, bu
teknigin en kuvvetli dayarugidir (156,s.5).

Herustik Arama Yontemleri:

-Uret ve Dene ( Generate and Test)

-Uyusma (Match)

-Tepeye Tirmanma ( Hill-Climbing)

- Herustik Arama ( Herustic - Search)
-Tame vanm (induction) olarak siralanabilir.

Bunlardan ilk Gi¢Qi yalnuz basina kullanamayacak kadar zawf olup, daha karma-
sik ydntemler i¢inde yer alirlar (97). En ¢ok kullarulanlar Gret ve dene, tepeye tirman-
ma ve Herustik Aramadir (125).

2.4.2.4.1. Uret ve Dene (Generate and Test):

Uretilen olasili ¢5z(im segeneklerinin gergekten ¢dziim olup olmadiklanm " +" ya

da "-" isaretiyle tanimlayan oldukga zayif (Ama genele uyarlanabilen) bir ydntemdir
(125).
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2.4.2.4.2, Tepeye Tirmanma (Hill-Climbing):
- Segenekler fireten,
- Karsilagtirmalar yapan,
- "Koti Ise at, Iyl ise al " manti ile karar veren ve

- Segenekler tiikenene kadar (en Lyt olam degil) daha lylyl arayan ydntemlerdir.

2.4.2.4.3. Herustik Arama (Herustic-Szarch):

Cozam seceneklerinden olusan karar agacinda yol gdstericl kurallar (Herustik-
ler)'a gére arama yapilan ydntemlerdir, Tam anlanmiyla 8grenmenin s6z konusu oldugu
arama boyunca, toplanan bilgl {le goreceli olarak, kurallar ve secenekler degisebilir.
Kurallar ne kadar gi¢ld Ise, aramada o kadar azalir ve problem daha lasa siirede
¢dzimlenir.

Coézam yolunun bulgusal giict ile genele uygulanabilme dzelligi arasinda ters bir
fliski vardir. Bu nedenle ya problemlere 6zgii bulgusal giicti yiiksek modeller, ya da
birbirinden farkli problemlere de uygulanabilen bulgusal giicli diisitk modeller gelisti-
rilmelidir.
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3. BINA YAPIM YONETIMI, SORUNLARI ve PLANLAMA

3.1. YONETIMIN TANIMI VE YAPI URETIMINDE GEREKLILIGI

Genel anlamda "Insanlann igbirlifini saglama ve onlan belli bir amaca dogru
yuritme ig ve ¢abalan” olarak tarumlanan ydnetim;

- Planlama,

- Eg-yoneltim (Koordinasyon),

- lletistm,

- Izleme-denetim ve degerlendirme,

- Birey ve galisma guruplanmn etkinliklerinin saglandigi dinamik bir siirecl ta-
rumlar (1C0).

Yonetimin yap: Giretiminde ekonomik etkinligl arttinc: bir arag olarak dikkat ¢ek-
mesi 1930 lara, gelisen planlama teknikleri ile bilin¢li olarak kullamumu ve yayginlasg-
masi 1960' lara rastlar (49).

Yap: diretimi etkinliklerinin ekonomik gevredeki olusumlara kars: duyarh olmas:
ve bu gevre ile yogun bir iliski iginde bulunmasi, bu ¢evrenin davramslanmn izleyebi-
len, yorumlayabilen bir ydnetim sistemi gerekli kilar.

Yap: aretiminde ydnetimsel sorunlann séz konusu oldugu karar dazeyler soyle
siralanabilir:

«- Ulusal diizey,

- Sektor diizeyl,

- Isletme-kurulusg diizeyl,
- Proje diizeyl ve

- Islem diizeyi» (13.5.2).

Tez kapsaminda konut yap: kooperatifleri ile ilgili olarak "proje diizeyinde karar
ortamu” {le {lgilenilmistir,

3.2, PROJE DUZEYINDE EKONOMIK ve YONETIMSEL SORUNLAR:

Yapiun gerceklestirilmesi Igin mal sahibi tarafindan ya da adina basglatilan fre-
tim siirecinde - Isletme gikarlanmn degil proje hedeflerinin gozetildigi ydnet
gram sorunlanm kapsar.
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Bunlar:

- Projenin dn fikir asamasindan gergeklegtirme, bakim - onanm asamasina ka-
dar tlgili tim kararlann, bitfinlesik amaglar (maliyetin dastrilmest, yapun stresinin
lasaltilmas:, niteligin ytikseltilmesl vb,) dogrultusunda entegrasyonu,

- Uretimde verimliligin arttinlmas: i¢in yiiklenicil yapimeilar tarafindan uygulan-
mak zere "performans” tipi sartnameler hazirlanmas:,

- Kaynak kullamum programlanmn hazirlanmas:, denetlenmesi,
- Yapimda gorev alan farkh drgitlerin eggiidimlenmest,

- Kullanum, bakim- onanm asamas: igin gerekli teknik raporlann hazirlanmas:
gibi yonetimsel islevlerin yerine getirilmest ile ilgilidir.

Ulke kosullannda konut yap: kooperatiflerinin en @nemli sorununu kaynak kul-
lanimu olusturur,

3.2.1. KAYNAK TANTMI ve BINA YAPIMINDA KULLANILAN KAYNAKLAR;

Ekonomi gevrelerinde "Paramin saglandigi yer" (92) yer olan kaynak, tiretim gev-
relerinde; titketimi s&z konusu olan, parasal olarak &lgiirnlenebilen yatinm giderleridir.
Planlama - izleme ortamunda bilgisayar teknolojisinin sagladig: iletisim kolayliklanna
bagunli olarak «yatirum boyunca lzlenmesl istenen her sey+l tanumlar (156,5.2).

Yapt dretim ortamumi konu edinen bilimsel literatiirde en son asama olarak,
bdylesine esnek bir tanumla, Giretim miktan, ¢alisilan alan v.b. kaynak olarak alinabil-
mekte , sorunlann dinamik davranglan denetlenebilmektedir. Ornek: Kaz, kalip,
demir ve beton kalemlerinden olusan bir diretimde, bu farkl islerin bir tek tasoran fir-
maya verildigl durumda; izlenmesi gereken kaynak, yalruzeca beton firetimi olabilir. Bu
bilgi 15i@inda yap: diretimi ortamunda kaynak olarak alinabilecek degerler:

«- Siire,

- I3 giici,

- Makine giicii,

- Malzeme (Gereg),
- Uretim miktan,

- Finansman,
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- Caligilan alan» (156,5.2-3) olabilir.
SURE:
Dogrudan gider nedeni olmayan, dogrudan denetlenemeyen, yalnuzca kullanilan

bir kaynak tGridir. Depolanamaz. Bir bagka anlatimla giintinde kullarulmadiginda
sonradan kullamm olanag yoktur.

Ozellikle enflasyonik ortamda yapilan planlamalarda, bir kaynak olarak
diistintilmesi gerelkanektedir. «Islemlerde belirli, belirsiz ya da bir dagilima bagh ol-
arak kullanilirlare (156,s.1).

is Gciici:

Is¢ilik adh altinda dogrudan gider nedeni olan, i programlan ile denetlenebilen
ancak depolanamayan nitelikte bir kaynak tartdar. Isi yapan kisilerden olusan tiretim
kapasitesidir.

MAKINE GUCl:

Is gicti ile benzer nitelikleri olan bir kaynak tiiriidir. Bir isletmenin tiretebilme
yetenegini, bir baska anlatimla kapasitesini tamimlar. Makine kullarum ile gerek
sireden ve gerekse paradan saglanacak tasarruf bu kaynagin kullarurmum dzendirmek-
tedir.

FINANSMAN (Para):

Yillik gelir ve giderler géz 6niine alinarak nakit biitgesinin hazirlanmasi, Gretim
hiz1 igin gerekll nakit akusinun hesaplanmas:, stre lle goreli degisim gdsteren maliyet-
lerin net gancel degerlerinin bulunmasi, borglanabilme simin, basa bas noktasiun
saptanmasi v.b. uygulamalarda kullanilirlar.

Diger tar kaynaklan da tammlayabilir ve bdylece ortak bir kaynagin izlenmesine
olanak saglarlar.

MALZEME (Gereg):

Dogrudan gider nedeni olan, kullanim: denetlenebilen, depolanabilir nitelikte bir
kaynak tariddir.

Belirli araliklarla alinmasi ve o siarede kullamilmasi, endistride "envanter kon-
trolii” adh altinda ayn bir inceleme konusudur.
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URETIM MIKTARI:

Uretim miktanna ve siiresine bagh olarak giderin sd6z konusu oldugu, denetlene-
bilen, tiriine gore depolanabilme dzelligi bulunan bir kaynak tariidar. «Bir giinde
dokiilen beton, sikistinlan toprak, ¢akilan kalip v.b. iiretilen bu degerlerin izlen-
mesl dier kaynaklara gére daha Snemli ise, bu kaynak tiirii kullanilabilir
(156,s.3).

CALISILAN ALAN:

Calisma alarurun darlid ya da ekiplerin zorunlu olarak digerini bekledigi durum-
larda kaynak ya da kisit olarak kullanilabilir. Orn. On kisilik bir ekipman bulunmas:-
na karsin, yer darligi nedent ile bes kist calhistinlabilmesi gibi.

3.2.2, KAYNAK KULLANIMIND A SORUNLAR:

"Hangl kaynaga, ne zaman, ne miktarda, sahip olunmasi gerektigi" tle ilgili so-
runlardir, Bunlar;

- Kaynak dengelemesi (siire suiurh - diger kaynaklar serbest),
- Kisith kaynak kullarurm (stire serbest - diger kaynaklar sirurli),

- En az giderli, optimum yatinm siiresinin bulunmas (stire ve diger kaynaklar
serbest) basghklan altinda toplanabilir.

3.2.2.1. Kaynak Dengelemesi:

Literatiirde "Resource Leveling" ya da "Resource Smoothing" olarak adlandinlan
kaynak dengelemesi, isin verilen siirede bitiriimesi ile ilgilidir. SGrenin siurh, diger
kaynaklann simirsiz oldugu ortamda, "kaynaklann sare iginde homojen kullanumu” na
calisilir. Belirlenen yatinmun stiresine uyumun sdz konusu oldugu bu ortamda: igin
normal akis: igerisinde ayru anda yapilan (¢akigan) islemlerin kendi paylan iginde Gte-
lenerek, giinlitk kullarulan kaynak toplaminun, en aza indirflmesl seklinde uygularur.

Amag:

- Yatinim siiresince "yigilma oram” olarak tammlanan, aym anda gerekli maksi-

mum kaynak miktarnunun azaltilmasi, bagil olarak kaynak dar bogazlanmn olusturul-
mast,

N s 2



24

- Kaynak kullanum orani ya da eldeki kapasiteden yararlanma ytizdesinin olabil-
digine artinlmasidur.

3.2.2.2, Kisithi Kaynak Kullanima:

Ganimiiz kosullannda ¢ogu zaman, var olan makine glicinden yararlanma,
parasal dar bogazlar, caligma alamu darligi, belerli say1 ve bhytk!Gga asmayan ekip-
man ile galisma zorunlulugu, uygulanan teknolojinin olanaklan,iklim kogullan v.b. ¢e-
sitli kasitlarla ¢alisiimak zorundadir.

Kullanulan kaynaklann bir Gst stmnmn oldugu ortamda, Gretimin tGrine gore
enflasyon, sermaye maliyeti v.b. kosullar da dikkate ahnarak, belirlenen kaynak kisit-
lanmin asilmasindan, yatinmun olabildigince kisa stirede bitirilmesint amaglayan kay-
nak kullarum sorunudur,

Bu tiir uygulamalarda stre simnmun sonsuzlugu varsayilir ve kisitlann asima-
dan ¢alisiimas: ¢ogu zaman, yatinm siresinin uzamas: pahasina gerceklegir.Yatinm
stiresinin uzamasu ise, enflasyonik ortamda fiyatlann, kredi faizlerinin stz konusu ol-
dugu ortamda, borglann ve bagil olarak yatinm maliyetinin artis nedenidir.

Uygulama sirasinda kaynaklar is prograrmundaki kullanim dnceligine gore sirala-
rur ve kullanim miktanimn Gst siuun asmamasina dikkat edilir.

3.2.2.3 En Az Giderll Optimum Yatirim Siiresinin Bulunmasi:

Bilimsel literatiirde "Time-Cost Trade- off" ¢alismas: olarak bilinir. Amag, en
diigiik giderli yatinm stresinin bulunmasidir.

Yatinmlarda tiretim maliyetine dogrudan ya da dolayh giren harcamalar vardir.
Ozellikle enflasyonik ortamda bu harcamalar siire ile goreceli bir artis egiliminde olup
yatinm siiresinin kisaltilmasina zorlar.

- Dogrudan ve dolayh giderler toplamumn belirledigi "toplam maliyet egrisi’ nin
¢lzilmesl,

- Yatinm stiresinin ve maliyetinin belirlendigi eksenler arasinda toplam maliyet
egrisinin en diistik noktasiun "optimum siire” karsili: olarak saptanmasa,

- Yatinm programunda siire lasaltimum saglayacak dizeltmelerin yapilmas: sek-
linde uygulanur,
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3.3. SORUNLARIN COZUMUNDE PLANLAMA VE DENETIM

Planlama: Neyin, nerede, ne zaman, kim tarafindan yapilacaginun dnceden belir-
lenmesi ya da bagka bir deyimle «var olan durumu gelecege lliskilendirme siireci-
dir (28,5.30).

Denetim: Gerceklesen Iglevlerin planlanan duruma uygunlugunun arastinlmasi-
dir. Planlama ileriye bakis olarak yorumlanirsa, denetim ge¢mise ydnelik bir bakastir.
(16,s.18).

lyi bir planlama ve denetim teknigi:
«- Agik ve basit,

- Anlasilabllir,

- Kolay degigtirilebilir,

- Kontrol ve Miidahale edilebilir nitelikde olmalidir» (29.5.1). Bu zelliklere ek
olarak ileri planlama teknikleri su dzelliklere sahiptir:

1. Projenin yapisal parcalanmastmn yararlanna sahip olmasi.
Bunlar:
- Yoneticinin vazgegilmez kist olmaktan ¢ikmast, yetki devrinin kolaylasmas,
- Sorumluluk alanlann belirlenmest,
- Projenin amaglan ve sorumluluk alanlan arasinda iliski kurulabilmest,

- Yonetim ekibine projenin biitiintinii diistinebilme olanag: vermesi ve dikkatle-
rin amaca ydnelmesidir.

2. Icgndiisel olarak ve deneyim birikimi ile yfiratilemeyecek biiytklik ve karma-
siklikda projelerin yonetilebilmest.

3. Ekiplerin proje amaglan dogrultusunda es gidiimli olarak calismalanmn sag-
lanabilmesi.

4. Zaman ve emek savurganlifiun dnlenmesi.

5. Olumsuz durumlann dnceden sorulup dnlem alinabilmesi.
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3.3.1 ILERI PLANLAMA TEENIKLERININ KULLANILMASI GEREKLILIGI
Bina yapim ydnetiml disiplinler aras: dzellik gosteren bir ¢aligma alanidur,

- Nicelik ve nitelik olarak birbirinden ¢ok farkh tGiretim kalemlerinin bir arada ol-
dugu,

-Ozellikleri lle her zaman tek olan projelerin,

-Farkli cevresel kosullarda dretimi ve yonetimi sdz konusudur. Yonetimsel iglev-
lere ek olarak, kaynaklann amaca uygun kullamum ve yatirumun kalan bdlimanin de-
glsen kosullara gore yeniden diizenlenebilmesi ¢ok dnemlidir.

Bu durumda, bina yapim ydnetiminde ileri planlama tekniklerinin kullarurm, ge-
reklilikten 6te zorunluluktur.

3.3.2. KULLANILAN BASLICA TEKNIKLER

Ganomize degin gelistirilen yfiza askin planlama tekniginden bashcalan sunlar-
dur

- Kutu diyagramlan,
- LOB-Denge diyagram: (Line of Balance)

- PERT-Program Elestirme ve Revizyon Teknigi (Programme Evaluation and Re-
view Technique),

- CPM-Kritik Yol Metodu (Critical Path Method)

- GERT-(Graphical Evalvation and Review Technique).

3.3.2.1. Kutu Diyagramlar:

19607arda gelistirilen "Precedence Diagram” ve 1957'de Fransa'da gelistirilen
"Metra-Potential Methode" bu tiirden tekniklerdir.

Islemler dairesel ya da dikdortgen kutucuklarla, aralanndaki lliskiler ise oklarla
tamumlamur. Yalmzca kritik islemlerin degil, kritik olmayan islemlerin de baglama ve
bitme zamanlannn diyagram fizerinden okunabildigi, kukla (dummy) islemlerle kar-
magiklagsmamug grafik tekniklerdir (29).

Her iglemde defistk nicelik veya nitelikte Giretimin sdz konusu olabildigi. )rinelen-

gorilmek Istendigl durumlarda kullaruliriar,
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3.3.2.2. LOB - Denge Diyagramai:

Yine aym yillarda gelistirilen bu diyagramlar, ig stresi ve miktan Gzerine kurulu
iki boyutlu planlama ve denetim araglandir. Bu &zellik, projenin tim islemlerinin mik-
tar olarak ortak bir birimle tamimlanmasin gerektirir.

Kullarum igin bilgisayar programlanna gereksinim duyulmaz, santiyede bile ko-
layca hazirlanabilir ve gerektiginde dizeltilebilir. Uretim hiz, ekiplerin verimlilikler ve
giderleri izlenebilir. Kaynak histogramlan ¢izilebilir ve gerekli ekip biytiklikleri sapta-
nabilir, Buna karsin: Kritik yol kavram yoktur. Az sayda ya da birbiri ttirinden ta-
rumlanabilen iglemlerin yer aldi@i yatinmlar planabilir. Islem sayis: arttik¢a hatalann
gozden kagma olasilig da artar.

Toplu konut ingaati, yol ve demir yolu @ist yapis: gibi dogrusal veya yatay olarak
yinelenen, deterministik yatinmlarda kullanulirlar (157).

3.3.2.3. PERT-Program Elestirme ve Revizyon Teknligi:

1957'de Amerika deniz kuvvetleri "dzel projeler dairesi'nde gelistirilmistir.
«Onceden planlanmug olan bir isi zamaninda bagarmak amaciyla var olan kaynak-
lan planlama ve biitgeleme I¢in kullanilan bir yéntem» (86,5.8) olarak tamumlarmr.

Maliyeti "stirenin tiirevi” olarak ele alir ve zamanla dogru orantili olarak arttifin
veya eksildigini varsayar (86). Projeyi tek tek islemler olarak degil bir biittin olarak ele
alir ve bu nedenle de zaman kaybim dnler. Kritik iglemleri, en kiiciik bir aksamada
kritiklesebilecek iglemleri, baslama ve bitme zamanlanm, siire olarak butin i¢indeki
pay (bolluk)'lanm belirler. Belirsizlik durumunda ise, isin tamamlanma zamarm kes-
tirebilmek igin oldukga az bir bilgi fle olasiik kuramunn kullanulmasin saglar.

islemlerin oklarla, gergeklestirilen agamalann dairelerle ve kritik iglemlerin ka-
hnlastinlarak belirginlestirildigi serimlerle gosterilirler.

Yinelenen islemi olmayan, ge¢migten bir deneyim ya da bilgi birikiminin olmadigt
stokastik (rastlansal) yatinmlarda kullanulirlar. Omek: Fize yapum gibi.... Otomasyo-
nun sz konusu oldugu yinelenen islemli yatinmlarda katkis: azdir. Buna karsin, yal-
ruzca basit iglerde degil, son derece karmasik projelerin planlanmasinda kullanulabilir.
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3.3.2.4, CPM-Kritik Yol Metodu:

flk kez 1956'da Du Pont de Nemours ortaklifimuin ydneylem arastirmas: grubu
tarafindan gelistirilmigtir.1958-1960 arasi1 UNIVAC direktdrii Dr. John W. Mauchly,
James A Kelly ve R.L Martino'nun ¢aligmalan ile ydntemin esaslan tamamlanmig ve
bilgisayara uyarlanmmsgtir (89).

PERT gibl siire esash bir planlama ydntemi olmasina karsin maliyet kavramum
da planlama - denetleme siirecine sokmustur. Maliyeti yalruzca siirenin bir iglevi ola-
rak gormez, CPM yonteminin kullanuminda zaman verileri daha kesin olup, bir takum
olasilik hesaplanna gereksinilmez. Islemler arttikga, géreceli olarak planlama - izleme
zorlasir, bilgisayar kullanum zorunlu olur.

Birbirinden farkl (yinelenmiyen) iglemlerin yer aldigi ancak, insaat v.b &nceden
deneyim ve bilgi birikiminin s8z konusu oldugu deterministik yatinmlarda, ozellikle
maliyetin ¢ok dnemli oldugu durumlarda kullanir.

3.3.2.3 GERT

En son gelistirilen tekniklerdendir. Eisner, El Magraby, Pritsker tarafindan
PERT'in en genel hali sayilabllecek nitelikte ve stokastik yatinmlarda kullamlmak
izere geligtirilmigtir (157).

Bu ydntemle programun gerceklesme zamaru ve olasiligi tim digitimler igin bulu-
nabilir ve gerekli standart sapma hesaplan yapilabilir (149).

3.4. PROJE PLANLAMASINDA ANA COZUMLEME YONTEMLERI
iki baslik altinda toplanabilir. Bunlar:
- Kritik Yol Coztimleme Yontemleri

- Kaynak Cizelgeleme Yontemleridir (30).

3.4.1. KRITIK YOL COZUMLEME YONTEMLERI

Ag kurgusuna dayal ve Qretimin belirli bir stirede bitmesini hedelleyen (stre
amagl) ydntemlerdir, Bunu gergeklestirmek i¢in kaynak kisitinin yok varsayimas: bu

ydntemlerin gegerlilifini azaltmaktadur. ‘% ,,.. 4
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4- FINANSAL YONETIM VE PROJE DEGERLENDIRME

«insanlann gereksinlmlerinl kargilamak amaciyla isleyen ya da isletilen her
ekonomlk birim isletmedir (24,s.1). Bu agidan bakildifinda, insan gereksinimlerinin
ve bunu karsilamak amaac lle yatinmlann sdz konusu oldugu her dretim yeri gibi ko-
nut Gretimi yapilan kooperatifler, ytiklenici kuruluslar ve binalann santiyeleri de birer
isletmedir.

Isletmeler genelde iki temel finansal karara sahip olmalidir:
«1, Ne tiir fon kaynaklarindan yararlanilacags,
2. Yararlami§ niteligl, amac: ve miktan- (123,5.8).

Fon «bir kurulugun tiim mali kaynaklarimin géstergesi» (92,5.317) anlaminda
olup, gdniillid galigmalar ya da bir sdzlesmenin ytikimlalikleri sonucunda olusturu-
lur. Konut yap: kooperatifllerinde, fonlann tamam ortaklann katiltmmyla ya da bir
bolama ortaklardan bir bdlam de dzendirici devlet kredilerinden saglamr,

S8z konusu olan konut yap: kooperatiflerinde, para toplama (aidatlar, krediler
v.b.) ve ddemelerin (is¢ilik, makine ghci, gereg gideri v.b) ne zaman meydana gelecegi-
nin ve ne kadar paraya gereksinileceginin bilinmesi gerekir. Gereklli paranin hang kay-
naklardan, ne gibi kosullarla saglanacagimin kararlastinlmasi, para girls ve ¢ikislan-
nin denklestirilebilmesi amaciyla finansal planlama gerekir.

Finansal kararlar isletmenin tirine, ¢evresel kosullanna ve amacina gaore sekil-
lenir. «Amag¢ olmadan isletme, alinan kararlann etkilerinl 6l¢ecek bir dlgite sahip
olamaz» (123,5.59).

4.1. KONUT YAPI KOOPERATIFLERINDE AMAG

Latince "Co" ve "operative" sdzciiklerinden olusan kooperatif, en kisa anlamiyla
"igbirligl" demektir. Ama ne i¢in?.. Tiketim kooperatiflerinde ve tanm kredi kooperatif-
lerinde kAnn en ¢oklanmasi olarak dzetlenebilirken, konut yap: kopperatiflerinde, ena-
zindan ortaklann tasarruflanmn karsilii olarak bir konuta sahip olmalandir.

4.2, YATIRIM MALIYETI ETKENLERI

Amacin kiar olmadig:, devamhlig:n degil proje siiresince varhfin sdz konusu ol-
dugu ve buna bagh olarak; biyiik dl¢iide amortismanlann, balum onanm maseaﬂan
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nin yonetim maliyetlerinin ve vergilerin olmad:ig: ortamda yatinuim maliyeti, para alkasi-
na, sermaye maliyetine ve enflasyona gore olusur.

4.2.1. PARA AKISI (Cash Flow)

«Paranin diger bir deyimle fonlann kazang getiren alanlara yatirilmast ve bu
varliklarin yavas yavag para haline gelmesine para akig: denlr» (67,5.3). para girigt
ya da ¢ilas: seklinde gergeklesir.

A=G-M (4.1).

G: Para Girisl.

M: Para Cikis.

A: Para Alasi.

Para gikasi, sdz konusu yatinmn yapilmas: (satinalma, insaat v.b.), isletilmesi ve
bakimu {le {lgilf harcamalardir. Para girisi ise, bu yatinm nedenlyle isletmenin sagladig
paralardir.

Planlanmus herhangl bir yatinm gibi, her finansman olanagida bir para akim se-
rist gibi distintilmektedir. Bu para alkumlan, finansman olanagindan yararlaniddiginda
meydana gelen, kararlanilmadiginda ise meydan gelmeyen akis yéniinii gésterirler.

Yatinm projesine iliskin girdi ve ¢ikti fiyatlanmn piyasa giigleri tarafindan belir-
lendigi ortamda, reel para akisiun kullanulmas: gerekir. Bu durumda, nominal deger-
leri reel degerlere dontgtiirmek fizere uygun bir maliyet indeks ydntemi gelistirilmesi
gerekir.

4,2.2, SERMAYE MALIYETI

Sermaye maliyeti «...bir Isletmenin fon ve sermaye elde etmek I¢in 8dedigl
paradir» (67,5.79). Konut dretimi v.b yatinm projelerinin finansmani, ¢ogunlukla borg-
lanma ve 6z sermaye toplamundan olusur. Bu durumda sermaye maliyeti «...tiim ser-
maye kaynaklar1 maliyetinin tartili ortalamasina esittir. Buna genel sermaye ma-
liyeti denir (20,s.75). Tartili ortalama. iki veya daha fazla kaynakdan elde edilen
fonlann, kendi miktan ve fiyat: ile géreceli olarak etkidigi ortak bir sonugtur.

Sermaye maliyetinin dogru hesaplanmasi, igletme kararlanmun akiler isleylgine
duyulan gereksinme ile gittik¢e dnem kazanan bir kavram haline gelmistir. Giincelles-
tirme hesaplannda, indirgeme oram (i)'min saptanmasinda kullanihirlar.
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ozelliklerine gore tkiye aynlirlar:
-Sermaye Dogrudan (Dolaysiz) Maliyeti,

-Sermaye Firsat (Dolayl:) Maliyeti.

4.2.2.1, Sermaye Dogrudan (Dolaysiz) Maliyetl:

Kredi v.b. finansman olanaginin saglanmas: ile karsilanmas: gereken bir maliyet
oram, olarak ortaya gikar. Yatirum maliyetini belirli oranlarda artine: etki yapar. "Indir-
geme Oramt” olarak islem gorir. indirgeme oranu: Yatinm sonucunda gelecekte saglan-
acak para akislanmn degerini, fon kaynaklanmn dogurdugu ilk yatinm tutanna esit-
leyen orandir (123). Bu durumda:

Ay Az As An
Ip.= - + B iy —— (4.2)
(1+0)?! (1+0)2 (141)3 (1+)n

r: Sermaye dogrudan maliyeti

Ig: Hk yatinm tutan

Al Az Ags ieeeeee. An = 1,23 e n zamanlanndalkd para akislan

Saglanan ilk yatinm tutan (Z.)mun tamamunun ortaklar tarafindan 8z sermaye ola-
rak karslandi@inda ise, dogrudan sermaye maliyeti oram "r=0.0" olarak varsaylir.

Omek: 1000 TLl1k yatinm tutan ile gergeklistirilen bir yatimmn, borcunu bes
yil sonra 2488 TL olarak Sdemesi gerekiyor ise indirgeme orani:

2488

1000 =————
(1+1)5

r = 0.20 olarak bulunur.
Ornek: 1000 TL'Lik yatinm borcu @i¢ yil boyunca her yil anapara + faiz karsiigt
olarak 500 TL'hk ddeme gerektiriyor ise indirgeme oranu:

500 500 500
(1+0)! (1+1)2 (1+1)3

1000 =

r = 0.23 olarak bulunur, (123)

Saglanan ilk yatinm tutan (Io)in tamamimun ortaklar tarafindan 6z sermaye ola-
rak kargilandidinda ise, dogrudan sermaye maliyeti oram: "r=0.0" olarak vz
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4.,2.2.2. Sermaye Firsat (Dolayli) Mallyetl:

Golge maliyet ya da dolayh maliyet olarak da bilinirler. Bir igletmenin yapmaya
karar verdigl yatinm projesi disindakl en iyl segenegin "getiri orant” lle belirlenir. Kaqi-
nlan firsatin mallyetidir, Kararlaghinlan yatinm projesinin, bu getirl orarun altina

dismemesi Isten!r, Aksl durumda "kardan zarar” soz konusudur.

Elinde tasarruf olanag: olan bir kimse, en gavenilir yatinm olarak altin alabilir,
arsa v.b asin kar getirebilen, buna karsin daha riskli spekalatif yatanmlara yatirabilir;
tiiccar ise elindeki mal stokunu artirabilir. Eger bu kimse konut sahibi olmaya karar
vermis ve elindeki yatinm olanagimu bir konut yap1 kooperatifinde degerlendirmeye
baslamus ise, diger yatinm seceneklerin! gézarch etmis demektir. Bu durumda 6m. en
iyl yatinm se¢eneginin altin oldugu ve yillik % 15 getiri sagladig: varsayldiginda: ta-
sarruf sahibinin ayru zamanda bu getiri orarum da (daha iyl bir yatinm igin) gbzardi
ettigi anlamindadir. Girigimei konut sahibi oldugunda. elde edecegl mal varhigmun en
azindan % 15 getiri icermesi gerekir,

Sermaye dogrudan maliyetine eklenerek "sermaye maliyeti’ olarak hesaba girerl-

er.

4.2.3. ENFLASYON

«Genel fiyat diizeyinin devaml artmas: ve para degerinin diigmesldir. Top-
lam mal ve hizmet arzinin toplam talebi kargilayamamasi yanl dengenin kurula-
mamasi, enflasyonun temel $zelligidir. Hizla biiyliyen talep kargisinda onu kars:-
layacak olan iiretimin yapilamamas:, plyasay: daha yiiksek bir fiyat diizeyinde
dengeye getirir (116.5.4).

Fiyatlann toptan ytkselisi, paranin satin alinabilir mal ve hizmetlerle goreceli de-
gerinin dismesl anlarmnda olup, aymu zaman satin alma giictiniin kaybi olarak yorum-

lamir,

Bir malin to arundaki degeri Ps, t: arundaki degert ise P: olsun Pi>Ps olma kogulu
lle t: amindaki fiyat farkina te ve t: ddnemleri arasinda meydana gelen enflasyon degert
(E) denir (141).

E=Pi-Po (4.3)

Enflasyonun dederinin Ps'a oramna da to ve t: zaman aralidindaki enflasyon oram
(m) denir (141)

" Pe g
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4.2.3.1. Enflasyonun Tiirlerl:
Olusum sekline bagh olarak enflasyon:
- Par-enflasyon ( stirekli-dizenli).
- Hiper-enflasyon olarak ayrilir.
- Piir Enflasyon Durumu:

«Eger biitiin mallarin ve iiretim etkenlerinin fiyatlan ayni1 oranda degisiyor-
sa piir enflasyondan sz edilirs (20,5.55). Ozel bir durumu yansitir. Enflasyona ilig-
kin hesaplamalarda kolaylik olmak fizere bir varsayxm durumudur.

Bu ortamda amortismanlann, vergilerin ve maliyetlerin aym oranlarda degigime
ugradigy, yerli para lle yabanci para arasindaki farkan devaliiasyon yolu ile hemen gid-
erildigi varsayilir (20).

- Hiper Enflasyon Durumu:

Fiyatlann birdenbire ve anormal degisiklikler gosterdigi enflasyonik ortamu ta-
rumlar.

Fiyatlann aym oranda degismedigi ve plyasa iliskilerinin tamamen kayboldugu
«bu ortamda, gelecekteki fiyatlarin saptanmaya ¢ahigilmas: bosuna bir ¢aba olur»
(20,5.64).

4.2.3.2. Enflasyon Oraninin Olgiilmesl

«Enflasyon oraninin &lgiilmesl paranin zaman Igerisinde satin alma
gliclindeki deglgmelerin 8lgiilmesldir» (20,5.46). Bir degisimin Slgimd igin yer, za-
man veya farkl siniflara gore farkhilasan gorell dediskenlifinin indeks sayilarla saptan-
masi gerekir.

4.2.3.2.1, indeks Sayilar Kavramu:
Indeksler kapsadig: degisken sayisina gore ikiye ayrihrlar:

-Bilesik Indeks.
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1. Baslt indeks:

Bir tek degisken tordi¢in dozenlenen indeks taridiir (40). Omegin Onemli bir
mal igin,

2. Blleslk indeks:

Degisken sayisi Iki veya daha fazla olan indeks taradar. Cesltli maddelerin in-
dekslerinin ortalama degerlerinin saptanmasina iliskin yntemler ikiye ayrilirlar:

-Tartisiz indeks,
-Tartil indeks.
2.1. Tartisiz indeks:

"M" Maddenin indekslerinin esit agirhkh aritmatik ortalamalan ile hesaplanan
niceliklerdir. Uretime giren maddeler arasinda nicelik farki bulunmadiginda uygula-
nan bir ydntemdir (40).

2.2, Tartili indeks:

"M" Maddenin indekslerinin tartih aritmetik ortalamas: ile hesaplanan indeksler-
dir (40).

Uretime giren maddelerin niceliklert {le kosut oranda etkidigi bir indeks tarudar.

Indekslenen temel maddeler arasinda bayiik él¢tide nicelik farka bulundugu du-
rumlarda kullanidirlar. Bu nedenle bina maliyeti indekslenmesinde de tartih bilesik in-
deks yontemi kullanulir, Ug farkh tartili bilesik indeks ydntemi vardir. Bunlar:

- Laspeyres Indekst:
m
gr PixQ
E=—x100
m
& Pox O (4.5)
- Paasche Indeksl:
m
E P.x Ql
BE= P e s S 100
2 PoxQ (4.6)
¥ ,' & ?’: :{: A"
X 48NS
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- Fischer Indeksi:

m

(4.7)

E : Devre Indeksi

Pi : m maddenin Indekslenen devredeki fiyatlan,

Po : m maddenin temel devredeki fiyataln,

Q-: m maddenin temel devredeki (tartilan gl¢alen) miktarlan
Qi : m maddenin indekslenen devredeki miktarlan (40).

Laspeyres indeksi temel devredekl miktarlan karsidastirmay: esas alan toplamsal
bir fiyat indeksidir. Her devre "m"” maddeden proje i¢indeki miktarlan kadar satin alin-
abilmesi icin temel devreye gbre neoranda para harcanmas: gerektigini dlcen bir indek-
stir (71). Uygulamasimn kolayligi nedeniyle bina maliyeti indeks ¢alismalannda diger-
lerine yeglenir,

4.2.3.2.2 Bina Maliyeti indeksleme Yéntemleri:

Bina maliyetleri ve dzellikle konut maliyetleri toplum hayat standardi i¢in oldu-
k¢a dnemlidir. Enflasyonun etkilerinin saptanmas: ve fleriye ydnelik bir talum ekono-
mik kestirimler yapilabilmesi {¢in; ingaat girdi fiyatlanndaki degigikliklere dayah ola-
rak indeksler diizenlenmesi ve dlgiimler yapilmas: gerekir.

Bu konuda en ¢ok yararlarulan kaynaklar: gereg (malzeme) fiyatlan Is¢ilik fiyatla-
n, verimlilik (birim zamandaki Gretim) farklilagmasina gore dazeltmeler, dogrudan gi-
derler ve karlar hakkindaki verilerdir. Bu veriler ybrelere, tiretim teknolojisine ve hatta
bina tipine kogut olarak farkliisirlar. Bu farkliiklara gére dzellesen maliyet indeksleri-
nin hazirlanmasinda tartili bilesik indeks ydntemlerinden yararlanir.

Bu konuda {ki farklh ySntem sdz konusudur:

- Ayru ingaatin fiyatlandmnlmasi,

- Olgiilebilen is miktarlannn flyatlandinlmas: (40).
1. Aymi Ingaatin Filyatlandinlmasu

Tip konut, tip biro binas: ya da tip okul binas: v.b. ingaatlara lliskin 8l¢am ( me-
traj”lerin her devre yerinden [lyatlandinlmas: seklindedir. Séz konusu tip projeler
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dinlirlar. Uygulamada daha kolay olan ve yeg@lenen yol ise, fiyatlann M3 ya da M2 birim
basina saptanmasidir. Om. Bayindirlik ve Iskan, Maliye ve Gaimritk Bakanlklarinca
miihendislik ve mimarlik hizmetlerine esas olmak Gizere dazenlenen yap: yaklasik ma-
liyetleri gibl (Ek:8.2).

2. Olgiilebilen is Miktarlarinin Flyatlandinlmasi:

Bu ybdntemde tip projelerin [iyatlandinlmas: yerine, dlgiimlenebilen insaat isleri-
nin M2, M3, Mt basina fiyatlandinlmasi yapilir. Omegin Bayindirlik ve Iskan Bakanhg,
Insaat Isleri Birim Fiyatlan gibi.

Farkli projelerdeki farkli miktarlanna gére agirhklandinlan ve fivatlandinlan Is-
ler, daha sonra uygun sekilde birlestirilerek farkh insaat tipleri igin farkli maliyetler
elde edilir. Ornek: Bir konut insaatina fliskin on kalem isin firetim miktarlan ile birtm
fiyatlaninun garpilip, komdlatif toplamlannin bulunmas: ve bulunan maliyetin toplam
maliyetin belirli bir oramimi olugturmasa gibi... Dikkat edilmest gereken nokta, kullan-

lan bu goreceli baytklagin toplam maliyetin % 70, % 80' Inden asag: olmamasidir
(40).

Yerine gore, her iki ydntem birlikte kullanilabilir,

4.2.3.3, Enflasyonun Proje Degerlendirilmesinde Dikkate Alinmasi:

Enflasyonun dikkate alinmadig: proje degerlendirmelerinde, satin alma giicti de-
gismeyen para birimi kullanilir. Enflasyonun sdz konusu cldugu ortamda ise, pararun
degerinin azalmasi, satin alma giciinin kayb anlamindadir. Herhangi bir dretim or-
tamu i¢in, zaman igerisinde aymu para ile esit is Gretememe durumunu ortaya ¢ikanr.

Bu durum, enflasyonun proje igin gerekli para akislanna dogru olarak yansitiimasuu
gerekli kalar.

Enflasyonun olmamas: durumunda, projeden beklenen reel verime "r' denil-
diginde bu, aym zamanda enflasyonun olmadig durumlarda kullarulan "r" indirgme
oranidir. Beklenen enflasyon oram "ft” olarak tanimland:@inda «...kullamilan paranmin
giincel degeri:

e A & A:
(1+1) (1+0)t (L+m)t  [(1+0) (L4 (4.8)

formulasyonu ile hesaplanabilir.» (20,5.82). Bu durumda asafidaki esitlikler
elde edilecektir.
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(1+i) = (1+1) x (14x)
i=r+n+rrm (4.9)

At anindaki para akigi.

n: Beklenen enflasyon orani.

I: Enflasyon kogullannda kullanilacak indirgeme oranw
r: Enflasyonsuz kosullarda kullanilacak Indirgeme oranu.

Omek: % 60 enflasyonun beklendigi bir ortamda projeden beklenen reel verim
(r) %10 ise, gtincellestirme hesaplannda kullarulacak "i" indirgeme oram:

f=r+m+r+rr
i=0.60+0.10+0.60x0.10
i=0.76 olarak bulunur.

«Beklenen enflasyon oraninin yiiksek diizeyde olmamsi durumunda """ de-
gerl ¢ok kiigiik olacagindan islemlerde gogu kez gézard: edilirs (20,5.83). Bu du-
rumda:

i=r+ & (4.10)

olarak islem gérir.

4.2.4, BELIRSIZLIK VE RisSK

Gelecekte gerceklesmesi olas: sonuglann ¢ok sayida oldugu fakat, bu sonuclan
dnceden belirlemenin olanaksiz oldugu duruma belirsizlik ortarm denir (123). Sonugla-
rn ve olasiiklanmn bir dagilima gdre dnceden bilindigi ortam ise "riskli ortam” dir. Or-

nek: para- tura atiginda % 50 para gelme olasilidina karsin, % 50 tura gelme olasihi
vardir.

Herhangl bir gekilde bina tretilecek vu bununla (gili ekonomik kararlar verile-
cek ise, dncelikle karar ortamun belirsizlikten risk durumuna dénistarmek gerekir.
Cinki belirlt bir givenilirlikde de olsa, belirsizlik ortamu belirli ortama déndigar.

4.2.4.1. Bina Uretiminde Risk Tiirleri:

- Is riskleri,

(R L.
- Finansman riskleri olarak aynilirlar, ra _,‘1‘;\..%.-» i*
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4.2.4.1.1, Is Riskleri:
- Dogal nedenlere bagl riskler:

fklim kosullanndaki degisiklikler, deprem, su baskim v.b nedenlerle ortaya ¢i-
karlar. pazann bitan{ing etkileyen sistematik olmayan bir risk toriidir.

-Siire Riski:

Binarun yapumu {le satilmas: arasindakl siirede plyasa genelinde islerin iyi yada
kota gitmesini etkileyen konjonktiir dalgalanna bagiml sistematik risk'ya da isi zama-
munda teslim edememe karsiig: olan cezanin dogurdugu sistematik olmayan risk v.b.

-Teknolojik Eskime Riskl:

Teknolojik yenilikler, ayak uydurabilenleri basanya ulastinrken uyduramayanla-
i, zarara ugratir. sistematik olmayan bir risk tartidar.

-Yer Riski:

Yeni de clsa gevre kosullanna uyum saglamayan teknolojinin, halkin yerlesme
egllimi olmayan yerlerin ingaat alam: olarak seg¢iminin v.b gogaltilabilecek nedenlere
bagli risklerdir. Sistematik olmayan bir risk tiariiddr.

-Yansma Riskleri:

Rakip isletmelerle yangma ortamunda 6rn. thale alminda yapilacak indirim oran-
uun yanlis saptanmasi, bu tirden bir riskdir. Sistematik olmayan bir risk tiriadir.

-Politik Nedenlere Bagl Riskler:

omek: I¢ politikada konut yapumnu ve kooperatifgiligi destekleme kredisi vaadleri
ya da dis iilkelerde insaat yapan, déviz getiren yiiklenici firmalara (vergl iadesi v.b))
vergilendirme ayncaliklan vaadleri, buna karsin verilmemesi riski. Sistematik bir risk
taradar.

4.2.4.1.2. Flnansman Riskleri;

Konut yap: kooperatiflerinde Gyelerden kaynaklanan para alisindald belirsizlik,
bor¢lanma konusunda olumsuz ydnetim politikalan v.b sistematik olmayan riskler; in-
gaat maliyetlerine yansiyan enflasyon ya da insaat gereclerinden birinde gfizlenebile-
cek ani fiyat artis1 v.b sistematik riskler sayilabilir,

! Ekonomik hayatta pazann batanana etkileyen ve genel bir egilim :ck.llnde orta
degisiklerle ilgili risk tﬁumlamasidw E qr. TN




Dikkat edilecek nokta, risklerin sistematik ya da sistematik olmamasidir. Sis-
tematik riskler genel ekonomik diizenden kaymaklarurlar ve herhangi bir yatinm da
toplam riskin % 25 % 50’ sinl olustururlar (67). Ortadan kaldinlamazlar ancak, belirli
bir oran igerifinde hesaplara katiirlar. Buna karsin sistematik olmayan riskler islet-
menin ve yapum ydnetiminin kendisinden kaynaklarurlar. Alinacak dnlemlerle belirli
bir dlgtide ortadan kaldinlabilir ve geriye sistematik risk kalir (67).

4.2.4.2. Kars1 Onlemler ve Beklenen Gelire Etkisi:

Herhangi bir yatinm ortamunda beklenen gelir belirlenirken ve gelir {le sermaye
maliyeti karsilagtinlirken risk goz dniinde tutulmahidir. Bunun Igin gesitli yaklasumlar
stz konusudur.

Bu Yaklasimlar:

- Indirgeme oramnn ytksek tutulmas:,

- Geri ddeme stliresi kiigiik olan projelerin siire segimi,
- Basabas noktasirun kiigtik tutulmasi.

- Indirgeme oramumun aym birakilmasi buna karsin risk orarunda para girislerinin
artinlmasi ya da risk oramunda para girislerinin eksik olacag: varsayimina gore planla-
ma yapilmasi olarak sayilabilir (67).

-Indirgeme Oraninin yiiksek Tutulmas::

Her tirla olasiiga kars: getiri ile sermaye naliyeti arasindak! farkin riski de kar-
silamaya yeterli olmasi istenir. Bu beklenen gelirin risk orami kadar yiiksek olmas: an-
lamindadur (67).

f=r+o (4.10)

| : Konut yatinmindan beklenen gelir orani.
r : Fazarda gegerll olan risksiz getid oram
©>: Risk oram

-Gerl Odeme SUresl Kiigiik Olan Projenin Se¢imi:

Herhangi bir yatinm projesini gerl ddeme siresi ne kadar kisa olursa, gelecegin
belirsizliklerine karsi o kadar gtvenl! olur.
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-Bagabas Noktasinin Kiigiik Tutulmasi:

Yatinmun karsiif: olarak kar oram yiiksek olsa bile, isletme masraflan da
yiiksek ise, Giretimde clabilecek herhangi bir aksama isletmeyl zarara sokabilir. Bu ne-
denle isletmenin zarara basladig: noktay: belirleyen basabas noktasinn, risk oraninda
kugtk tutulmas: yatinm ortarmim ghvenli kilar,

-indirgeme Oraninin Dogru Olarak Uygulanmasi:
iki yontem s8z konusudur.

1- Olasiik analizi ile bulunan Risk Oraninda Para Giriglerinin Artinlmasu «Bu
ydntemin zor olan y8nii, riskin Indirgeme oranimi gergekte ne kadar artirdiginin
bulunmasidir. bu konuda verilecek olan karar biiyiik 6l¢iide kisinin kendine kal-
mistirs (67,5.142).

2- Para Akiglanmn Aym Birakilmas: Buna karsin Planlanan tiretimin Risk Ora-
ninda Kiigtik Tutulmasi. Om. Cesitli konut yap: kooperatiflerinin muhasebesinin ince-
lenmesi sonucunda tye aidatlanmn olusturdugu nakit akisirun belirlenenin ancak
%80 1 ile gergeklestigi gdzlenmistir. Uretim planlamas: yapilan konut yap: kooperati-
finde de nakit akisimin bu oranda gergeklesecegi varsayilabilir. Bu durumda risksiz in-
dirgeme oraru kullamlir. Bu yéntem uygulamacilar tarafindan yeglenmektedir (67).

4.3, PARANIN ZAMAN DEGERI

Yatinm maliyeti etkenlerine bagh olarak paranin zaman igindeki etkinligi farkl-
dir. Bu etkinlik, paramin zaman degerini belirler.

i: Yatinm maliyeti etkenlerine bagh olarak belirlenen indirgeme orani,

t: Dénem sayisi (y1l) ise,

"P" kadar paramun "t" yildaki degeri At

At = P (1+i)t (4.11)
formilasyonu ile hesaplamr (123).

Ormek: % 30 faizle saglanan 1000 TL.'mun 2 y1l sonra

At = 1000 x (1+0.30)2

At = 1600 TL. olarak geri ddenmesl gerekir,
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Bu, 1000 TL.’stun % 30 indirgeme oram ile 3 yil sonraki degerinin 1690 TL ol-
dugu anlamundadir,

“"t" yul sonraki "A” kadar paranun guncel (simdiki) deger ise:

At
(1+)t

formiilasyonu ile hesaplanabilir (123)

Omnek problemin tersi bir soru olarak, % 30 indirgeme oranh bir ortamda 2 yu
sonraki 1690 TL'mn gincel degeri:

1690
(1+0.307

P=1000 TL. olarak bulunur.

Gelecekte bir dizi olusturan olasi para akislanmn giincel degeri ise «...tek tek
para alma ve ddemelerinin cebirsel toplamudir» (123,5.19).

4.4, PROJE DEGERLENDIRMESINDE KULLANILAN INDIRGEME
(GUNCELLESTIRME) YONTEMLERI:

Gerek I3 hayatinda ve gerekse ginliik hayatta bugiin elde de olan para, yann ele
gececek olan paradan-enflasyon v.b. etkiler gdzfniine alinmasa da-daha degerlidir.
¢inki, elde olan paramn gesitli kullanim segenekleri olmasina karsin, yann ele gegek
olan paranin gelmesi bile kesin olmayip, bir takim belirsizlikler sdz konusudur. Olaya
proje degerlendirme agisindan bakildiginda: eldeki paranin yatinm sdreleri, dmiirleri,
para akiglan farkh projelere yatinlmast ya da olanaklann farkli politikalarla kullarumu
sfz konusdur. Bunun igin, gelecekteki belirsizliklerin ¢dzimlenerek, kosullann
guniimize indirgenmesi (ghncellestirilmesi) gerekir. Bu amagla gelistirilen ySntemler-
den en ¢ok kullanilanlar:

- Net Giincel Deger ( NGD),
- f¢ Yerim Oraru (fVO),
- Giincellestirilmis Gert Odeme Siiresi ( GGS),

-Karhlik indeksl (fayda-maliyet Orani) yontemleridir.
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4.4.1. NET GUNCEL DEGER (NGD) YONTEMI

Bu ydntemde: Belirlenen bir "i" indirgeme oranina gore, yatinm projesinin faydal
dmrii boyunca saglayacag: varsayilan para girislerinin giincel degerleri ile para ¢ikis-
lanmn gincel degerleri arasindakl fark belirlenir ve "sifir" dan biiytik olmas: duru-
munda projenin benimsenmesl dngdralar (58). Farkh projeler arasinda kargilagtirma-
lar sz konusu ise: Projelerin varsayilan biitiin para akiglanna tek bir indirgeme oram
uygulanur ve sonugta, net giincel degeri baytik olan projeye dncelik tanumr.

Sermaye kisiti yok ise, para akisiun giincellestirilmesinde sermaye maliyeti ve
buna bagl olarak yatinm projesinden beklenen I¢ verim "indirgeme orami” olarak al-
nabilir.

NGD - - Gt - Mt =
2;( (1+)t 5

(4.13)
yada
G: - M:
NGD = e
Z'( JLETY S (4.14)
SPV .= 11 "
ki (4.15)
genel formiili ile ¢ztimlenir (58).
Ia: llk yatinm harcamalr ( proje maliyeti).
I: Indirgeme orani
n: Projenin faydal 6mri.
Para akislan (Gt-Mt) diizgiin yayih (uniform) ise formal:
NCD = (G:- M) x UPVl; - o (4.186)
UFV':L',_ (1‘1‘” -1
x(1+0)” (4.17)

Seklinde uygulanr (58).

1 SPV: Single Present Value
UPV: Uniform Present Value
Kat sayilan olup, “I* indirgeme oranina gore, hesaplama ydntemiyle yada clzelgele
yardimiyla bulunurlar.
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4.4.2. i¢ VERIM ORANI (iv0) YONTEMI

i¢ verim oram, yatinmin gerektirdigi para girls ve ¢ikislarin birbirine esitleyen
indirgeme oramdir. Herhangi bir sekilde saptanan indirgeme oranlan (le para akisinun
guncellestirilmesi yerine, olas: para akislanna bagh olarak yatinmmn karliik oranin
saptanmasi seklinde uygulanur,

Oyle bir Indirgeme oram: segilmeli ki, her yl saZlanacak para gisilerinin bu oran
fle gincellegtirilen degerleri alt alta yazilip toplandiginda bulunan deger, sermaye ya-
tinmu i¢in yapilan harcamalann giincel degerine esit olacaktir (67). Bu durumda olast
para akiglanmn net giincel degeri ile ilk yatinm harcamalan tutan arasindaki fark " si-
fir" olacaktur (4.18).

NGD = G -M: \ _r-0 4,
E( T —=)-L (4.18)

Sinama-yanulma ydntemi ile bulunan bu oran ayru zamanda, séz konusu yatin-
mun difer yatinmlarla karsilastinimasinu saglayan indirgeme orarudir. Indirgeme oran
yatmumciun elde etmeyi distndagin karhihk orarundan fazla ise yatinm projest kabul
edilecektir. Birden fazla proje s6z konusu ise karlihk oramu en fazla olan proje yedlene-
cektir «i¢ verim oraninin saptanmasinda en 8nemli ekonomik gosterge sermaye
maliyetidir» (20,5.17).

4.4.3. GUNCELLESTIRILMIS GERI ODEME SURESI (GGS) YONTEMI

Bu ydntemde yatinmin gerektirdigi net para akislanmn giincel degerinin ilk yati-
nm harcamalanna esitlendigl ya da aradaki farkin "sifir” oldugu siire aranur,

Net para akisiun Oniform olmas: ya da olmamasina gbre tki farkh ybdntemle
¢bziimlenir.

1. Net Para Alas: (Gt-Mt) Uniform Ise
i # 0 olma kosulu ile

1
tog (7 (BGS'«i) )
G = -
= log (1+1) .19}

1
B.G.S:Basit Geri Odeme SQresl ._|
ﬂa .
N L5
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lo

BGS =
G: - M:

(4.20)
formiilasyonu {le ¢dziimlenir (58).

2. Net para Akt Uniform Degil ise:

Yillara gire olas: net para akugi kimiilatif toplamu ile ilk yatinm harcamalan ara-
sindakl farla tanimlayan toplam net giincel degerin "sifir” oldugu siire aramir, Bu siire

toplam net giincel degerin "eksl" den "art:" ya donfistiga ddnemler arasinda enterpo-
lasyon lle saptanir (4.21).

TNGD=KGNA-Io (4.21)
TNGD: Toplam Net Giincel Deger.

KGNA: Kamilatif Gancelestirilmis Para Akisi.

Io : flk Yatinm Harcamalan.

Bulunan siire yatinm gelirlerinin yatinm harcamalanm karsiladid: stre olup
"basabas” noktastru belirler.

4.4.4. KARLILIK INDEKSI (Fayda - Maliyet Oran:) YONTEMI:

Projenin ekonomik yasam boyunca saglayacag para girislerinin gincel degeri ile
ilk yatanm harcamalan arasindaki oranla tarumlarur. Bu oramn "bir" den biiyiik olma-
st durumunda yatinm projesinin ekonomikligi kabul edilir.

Yatinmun gerektirdigl para akiglanni hem tutan hem de zamam ydniinden deger-
lendirebilen bir ydntemdir. Amac: projenin karlibfimin ylikseltilmesi ya da karlihig: en
yiiksek olan projenin se¢imidir.

Indirgeme ydntemlerinin uygulamasinda. farkh indirgeme oranlan zerinden
farkl: degerlendirmeler ortaya ¢ikar. Clinkil aymu proje i¢in bile yatinmedann beklenti-
leri, kosullan olanaklan ve degerlendirmeleri farkli farkhidur.

4.5. PROJE DEGERLENDIRMESINDE ANA [LKELER, VARSAYIMLAR:

Ana flkeler:
-Planlanan yatinmun getirisi, bunlar i¢in gerekli olan fonlann maliyetini -.—;_.
s, ©
stirece karlidir ve benimsenmelidir, ) " G4
- 1 (F Ot
£ ! l.i? 3
b o S R
Ay
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-fsletme amaci, Slgom yénteml! ve degerlendirme 8lgtita dogru saptanmus olmali,
birbirleryle uyumlu olmah (gelismemeli)'dir.

-Sermaye maliyetl bir kabul 8l¢fita olarak ahnacak ise, bunun da gelecekteki
para akigina kosut olarak tarumlanmasi gerekir (123).

Varsayumlar:

Yatinm ile ilgili olarak ileriye y&nelik ekonomik kararlar alinmas:, cevresel kosul-
lann dogru olarak belirlenmesini gerektirir, Buna kargin &zellikle insaat piyasasinda,
belirsiz ve kestirimi oldukga gii¢ ¢evre kosullan sdz konusudur. Her hangt bir sekilde
bina tretilecek ise, ekonomik kararlar i¢in dncelikle ¢evresel kosullarin belirli hale get-
irilmesl, bunun igin de bir takim temel varsayimlar yapiumas: gerekir.

Bunlar:
-Gelecegin, belirli bir risk oram igerse de dogru kestirilebilecei,

-Sermaye piyasasuun belirli karakteristik davranislan oldugu ve herkesin aym
kosullarda ¢alistig:,

-Sermaye maliyetinin belirli oldugudur (67).
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5. MODEL KURMA - UYGULAMA SiIRECI
5.1. KARAR PROBLEMININ BELIRLENVES]

Konut dretimine ydnelik olarak verilen kararlar herseyden dnce piyasa kosullan-
na baghdir. Bu nedenle, saglikh piyasa arastimalanna, gecmise ydnelik istatistiksel
degerlendirmelere, maliyet analizine ve 6n kesif calismalanna dayandi~Imalidirlar.

5.1.1, PIYASA ARASTIRMASI

lik olarak piyasa rayicine gére igcilik arag, gereg ve ekipman birim fiyatlan, uygu-
lama sekli (sorusturma ydntemi ile) arastinlmistir.

Agustos 1989'da Konya ingaat plyasasinda gergeklestirilen aragtirmanin sonug-
lan Ek:1'de sunulmustur,

5.1.2. MALIYET ANALIZI
Konut yapimunda yatinm maliyetini olusturan géderler :

A. Kaba yap: (sleri,

B. Ince yap: islerd,

C. Tesisat isleri,

D. Genel giderler,

E. Yonetim ve yliklenim hizmetler,
F. Arsa bedeli

olarak guruplanurlar (40). Kaba ve ince yap: islerine iliskin giderler ingaat (tesisatsiz)
maliyetini, tesisat giderleri ile birlikte "dogrudan yatinm harcamalan"m olugtururlar.
Dogrudan yatinm harcamalan, «gbze gdriinen, iiretim olarak ortaya ¢ikan harcam-
alardir» (100,5.64).

Genel giderler yonetim ve yuklenim giderleri arsa bedelli "dolaylh yabhnm harca-
malan“m clustururlar. Uretime dogrudan girmeyen ancak, firetim I¢in gerekli harca-
malrdir. Bunlardan genel giderler, stire ile gorecell bir artig egilimindedir. Yonetim
yiklenim hizmetleri ve arsa bedeli, toplam yatinm maliyetinin bir oramnu olarak yapilan
anlasmaya gore belirlenirler.

Geleneksel yapum sistemi ile BA. Karkas ya da tudla y:@ma olarak yapilan, apart-
man tipl 3. sinif konutlan kapsayan maliyet analizi:
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- Birim fiyat analizi,

- Tip proje se¢imi ve metrajlandirma,

- Kesif maliyetinin gikarilmas:,

- Uretim kalem!leri maliyet oranlarimin bulunmasi,

- Maliyet oranlannmn ingaat tamamlik dazeyini gbsterir dogrultuda guruplanma-
st,

- is¢ilik maliyet oranlanmn belirlenmesi,

- Gerek maliyet oranlanmn belirlenmesi ¢alismalan fle ger¢eklesmistir,

5.1.2.1. Birim Fiyat Analizi:

Herbir tretim kalemi, plyasa uygulamasma goére ve piyasa birim fiyatlan kulla-
rnularak analiz edilmis, piyasadaki birim maliyetlerinin saptanmasina ¢alisilmustir. Bu
gergeklestirilirken “Bayindirhik ve Iskan Bakanhg: Birim Fiyat Analizleri"ndeki esaslar-

dan yararlanulmustir.

Birim dretime giren gere¢ miktarlanmn belirlenebilmesi igin santlye gdzlemi
gerekir, ince yapiya lliskin firetim kalemleri; ¢esitlligi, ayrintih olmas:, bir bSlimiinin
santiye disindaki dzel atdlyelerde aretilip, santiyede yalnizea monte edilmesi, bunu iz-
lemek igin siire ve ekip yetersizligi gibi nedenlerle gézlenememis buna kargin, kaba ya-
piya Hliskin Gretim kalemlerinde aragtirmacimn ytiksek lisans ¢aligmalanndaki gozlem-
lerinden yararlaulmstir.

S6z edilen ¢alismada : Resmi analizlerde, kalip Giretimi igin tahtanin 3 kez kul-
lanilabilece@l varsayimina karsin piyasada 4, 5 kez kullanlabildigi, bu saymun kalip
panolan ile daha da arttinlabildigi, 5/10 kadrgn kullanimurun 5 kez olarak varsayum-
na karsin 12 kez kullaniabildidi, kahp iskelesi tretiminde 8/10 ahsap kiriglerin 20
kez kullandabildigl, yoresel adiyla cavdirma (kavak-dikme)lann 250 kez kulanlabile-
cek dayarumda oldugu gdzlenmistir (100). Kalip ve kalp iskelesi diginda, kaba yapiya
fliskin diger iiretim kalemlerinde birim diretime giren gere¢ miktarlan ydnanden biytk
farklilik goriilmemistir.

Yapilan calismada belirtilen nedenlere bagh olarak, birim dretime giren gereg
miktarlan (kalip ve kalp iskelesi diretimleri disinda) resmi fiyat analizlerinden alinms-
tir. Farkli olarak; kaliplik kereste 2. siruf san¢am yerine kavak, dogramalk kcrecg

EN
*a

é
i
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struf kazilgam yerine 3. siuf karagam kullanildigy; ginko yerine, baca temlzleme kutur-

su, baca agizhig: v.b. firetimlerde teneke; yagmur borusu, clugu v.b tenekectlik isle-
rinde galvanize diiz sa¢ kullanuldi: varsaplmstur,

Gereg fiyatlan iginde ayrica, ulasim harcamalan (nakliye} de bulunmaktadir,
Orn. 23.001 ve 23.002 poz no'lu Gretimlerde oldugu gibi.

Ote yandan isciliklerde de piyasa uygalamasi esas alinomstur,

Resmi analizlerde oldugu gibt usta saat, ig¢i-saat v.b birim fiyat uygulamas: ye-
rine "Tl/ton, TL/ M®, TI/M™ v.b birim fiyatlar kullanilmg, baz Gretimlerde ise "TL/
Adet, TL/Kat” v.b "gétard” birtm fiyatlar kullamlnustir. Om. Merdiven kalibi diger ka-
lip islerinden ayn (100 bin Tl/kat) clarak toplam kalip maliteyetine eklenmistir,
Guandelikli (yevmiyell) olarak yaptinlan iglerde ise, Ozdemir (1987.5.51)'in varsayunla-
nndan yararlanilarak ig¢ilik siirelert % 25 kisa tutulmugtur, Om.: Blokaj déseme...

"Ahsap B.A. kahbi" ve "4.00 mt'e kadar ahsap kalp iskelesi” Giretimleri, resmi an-
alizlerde birbirinden ayn iken piyasa uygulamasinda birlikte ve tek fiyat icinde
dasanilarler. Aym ekip tarafindan yaptinlan bu iki farkh tiretimin sareleri de birbi-
rine kangmstir. Orn. bir tarafta kalip iskelesi cakilirken, tamamlanan taraftan ekibin
diger personeli kalip tahtas: cakmaya baslayabilir. Bu durumda, gerek aretim siireg-
lerinin ve gerekse birim fiyatlann birbirinden aynlmasinda aragtirmacirun ytiksek li-
sans ¢absmasi (1986,s.150)' ndak! gdzlemlerine dayanarak gelistirdigi formulasyondan
yararlanlmastir,

10.7 x Toplam Birim Fiyat

Ahgap B.A. Kalibr Birim Fiyati =
12.7 (5.1)

Agustos/ 1939 Konya insaat piyasasinda kalip + iskele birim fiyatimin 2200 TL ol-
dugu saptannustir. Bu durumda:
10.7 x 2200

Ahsap B.A. Kalibi Birim Fiyati = 7 = 1850 TL/M?

4.00 Mt'ye kadar Ahsap Kalip Iskelesi Birim Fiyat: Ise:
2200 - 1850 = 350 TL/M3 olarak belirlenir.

Harg ve ¢imento serbeti hazirlanmasina tliskin iscilikler, yine piyasa uygulamasi-
na kosut olarak ilglt Giretim kalemleri (B.160 B.A. Betonu dok., Swva yapumu, Mozayik
dokiimii v.b.) i¢inde; rendell daz yhizeyli B.A. kalibi ise, Ugili mozayik dentzlik uj
pet yapuru isgilikleri iginde digindlmiglerdir.
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Yapuan genel fiyat analizi galigmas: Ek: 2.1'de piyasa uygulamasina gore sapta-
nan birim fiyatlar ise Ek: 2.2'de sunulmustur. Bu asamada yapilan is, bir anlamda
dlgiilebilen i miktannn fiyatlandinimasi” dir.

Birim fiyat analizi gcahigmas: igerisinde ek olarak, gereg ve iscilik maliyet oranlan
(%) da saptanmugtir. Omek: 27.501 Poz No'lu 250/300 ¢imento dozlu hargla daz (dig)
siva yapumunda karsiz birim flyatin %39 'unu gere¢ maliyeti, % 61'ini iscilik maliyeti
olusturmaktadir. Gere¢ maliyetinin ise, %56.9'unu kaba harg, % 42.3'Gna ince harg,
% 0.8'in! su giderleri olusturmaktadir (Ek:2).

5.1.2.2. Tip Proje Se¢iml ve Olgiimlendirme:

Bu asamada birim i$ miktarlanmn fiyatlandinlmasindan “tip projenin fiyatlandi-
nimas:” girilmistir. Bu i igin hazir verileri nedeniyle arastirmacinun ytiksek lisans ca-
hgmas: sirasinda gdzlem yaptifi " tigler yap: Kooperatifi* ne iliskin tip bloklar yeglen-
migtir. Aralik/1984'de Konya-Meram ydresinde insaatina baslanmus, Nisan/1989'de
yerlesime agilmustir. Ingaat geleneksel tugla-yigma sistemde olup dart katlh ve her kat-
ta iki daire bulunan on bloktan olugmustur. Her biri yaklasik 150 M2 net kullanim al-
amna sahip 80 daire yapilnugtir. Laks nitelikte yapilan bu kooperatif insaatina {liskin
tip blok, Gigiinct siruf nitelikte olarak, "tugla y3gma ve B.A. Karkas" yapun sistemlerine
gore yeniden olgtmlendirilmistir. Ek: 3'de Gretim kalemleri ve ilgili diretim yerleri
gérulmektedir.

Tugla-yiima olarak yapilan, ingaat, B.A. Karkas olarak yenlden Slgimlendirilerk-
en statik hesaplannin yenilenmest , kolon ve kiriglerin eklenmesl, duvar kalinliklannin
degistirilmesi gerekmigtir. Statik hesaplanmn yenilenmesi i¢in Yilmaz Onay (1973) 'in
binalarda tasiyici sisteme iliskin giderlerin analiz edilmesi ve pratik Sngdrimiine ydne-
lik olarak gelistirdigi ydntemden yararlarulmstir.

5.1.2.3. Tugla-Yiima ve B.A. Karkas Yapim Sistemlerine G&re Yap: - Kegif
Maliyetlerinin Cikanlmas:

Ek: 3 de belirlenen tretim miktarlan ile Ek: 2.2'de &nceden belirlenen tiretim bi-
rm fiyatlan carpildiginda, herbir aretime iliskin maliyetler belirlenir. Maliyetlerin
kimiilatif toplanu -tesisat ve genel giderler diginda- ingaat maliyetini verir. Ek:4'de bu
tirden iglemlerle, 398.23 M? normal kat tabliyesine sahip dért kath bir blok Insa.atmm
(AZustos/1989 piyasa fiyatlanna gore) "tugla-yigma” olarak 223.718.445 Tl vEAC‘
karkas" olarak 249.491.464 TL'ye yapilabilecedi anlagilmustir.
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Yapilan plyasa aragtirmasinda saptanan fiyatlarla, belirlenen dzelliklere sahip bhir
blok i¢in gerekli tesisat harcamalan :

Sihhi Tesisat (Cereg+iscilik) : 9.448.000 TL.
Elektrik Tesisati (Gereg+iscilik) L 6.400.000 TL.
Kalorifer tesisat: (Gereg+iscilik) : 20.800.000 TL.
Asansdr Teslsati (Gereg +1scilik) 1 25.000.000 TL.

olarak saptanmustir,

Yine aymu piyasa aragtirmasina dayarularak bu tiir bir ingaat igin olas: genel gl-
derler ise (yaklasik olarak) sdyle dzetlenebilir :

Santiye Binasi Insaati 2 2.000.000 TL.
Elektrik-su depozito bedeli 3 2.250.000 TL.
Koruma Amach gider . 4.800.000 TL.
(4 y1l x 8 ay x 150.000 TL.)

Arag- gereg-akaryakat vb. gid. 4 7.200.000 TL.
(4 y1l x 6 ay x 300.000 TL.)

TOPLAM 16.250.000 TL.

Toplam ingaat maliyetinin % 0.5 i kadar sigorta primi eklendiginde bir blok igin
genel giderler :

- Tugla - yagma sistemde
18.250.000 + (223.718.445x0.005) = 17.368.592 TL.
- BA karkas sistemde

16.250.000 + (249.491.464 x 0.005) = 17.497.455 TL. olarak saptarur.,

5.1.2.4 Uretim Kalemleri Maliyet Oranlarinin Bulunmasi :

Yap1 Gretiminde, ozellikle enflasyonik ortamda, fiyatlar ve bagil olarak iiretim
maliyetleri dediskendir. Buna karsin enflasyonun ilgilf tim Gretim kalemlerini aym
oranda etkiledigi (piir-enflasyon ortami) varsayilirsa, maliyetler degisse de batan igin-
deki maliyet oranlan (%) degismeyecektir. iligkilerin tamamen koptugu “istikrarsiz" bir
plyasa ortanunda maliyet denetiminin-belki de tek- yolu bu géreli baytklaklerin kulla-
umudur,

Bu varsayimdan hareket edllerek, Ek:4'de yer alan gerek "tugla-yigma" ve gerek-
o VT
se "B.A. karkas" yapim sistemlerine gore ¢ikanlmus olan "yap: kesif dzet” leri ﬁ% ,f;"--h‘\

i IR )
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her bir diretim kalemine iligkin maliyet oranlan da ayn ayn saptanmstir. Om. 18.081
poz no'lu "diigey delikli blok tugla ile tagwic: duvar firetimi, tugla-yigma sistemde in-
saat maliyetinin % 11.6 suu olugtururken, B.A. karkas sistemde % 6.1'ini; 23.001/1
poz no'lu ince BA. demirinin bukildp yerine konulmas:, Giretimi ise, tugla yngma sis-
temde ingaat maliyetinin % 11.5'ini ulustururken B.A. karkas sistemde 13.2'sini olus-
turmaktadir,

Burada dikkat edilmesi gereken nokta: Bu oranlar iginde arag, gereg, iscilik ve
nakliye tutarlanimin da bulundugu ve yansitti: bitiinoin, tesisatsiz (yalin) insaat ma-
liyeti oldugudur.

Bu asamada Ek:4'de ger¢eklestirilen ¢aligmalara ek olarak: Cizelge 3'de genel
gider ve tesisat harcamalan da maliyet oranlanna dénastarilmastar.

CIZELGE 3.3.
SINIF KONUT INSAAT MALIYETINE GORE
GENEL GIDER VE TESISAT MALIYET BUYUKLUKLERI-1989

Giderler Tugla-Yiima B.A. Karkas
Genel Giderler 78 7.0
Sthhi Tesisat T 42 38
Elektrik Tesisat 2.9 286
Kalorifer Tesisati 9.3 83
Asansor Tesisati 11.2 10.0

Balam 5.1.2.3'deki verilere gore dozenlendl

Bir blok i¢in hesaplanan genel gider oranu, her blok i¢in yinelenmesi gerekmeyen
(santiye bina Ins., depozito vb.) harcamalanda icerdiinden , blok adedi arttik¢a azal-
mas: olasilig: vardir. Buna karsin ingaat alaru biytdiikce harcamalann ve bagil olarak
yanimalann artacag: varsayilabilir. Bu nedenle bir blok i¢in bulunan ve maximum
sayilabilecek olan oran ileride olas: bir takim yanilmalanda igerme amaciyla normal

varsayilmustir,

Kalorifer Tesisat: orani, her blok I¢in ayn kazan 1sitma durumunu, asansor tesis-
ati orani ise, her blok Igin bir asansdr durumunu igermektedir.

Sekil 6ve 7'de geleneksel yapim sistemnlerine gore insaat maliyeti, genel giderler
ve tesisat kalemlerinin toplam konut(tesisath) maliyeti icerisindeki oranlan ¢dziilmek-
tedir.

“‘u-'
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% [o" 1o Lo 50 bao Lo Jus! e Lo Lo 00
TOPLAM
INgAAT B39
GENEL GloERise ! a2
ELEXTRIX TeslsaT i‘“
_ Stk TeslsAT | BEY
KALORIFER TES, E -
_ASANSBRTES, 2

$EKIL 6. TUGLA YIGMA 3. SINTF KONUT URETIMINE ILISKIN INgAAT,
GENEL GIDER VE TESISAT KALEMLERININ

TOPLAM (Teslsath) MALIYET iCERISINDEKI ORANT - 1989

Cizelge 3'deki verilerden yararlanilarak Cizildi.

GENEL GlDeRiER $3
ELEKTRIK TEZISAN Ll <4
Stk TESiSAT L NEL
_KALORIFRTES, 2
ASANSSR TES. i

SEKIL 7. B.A. KARKAS 3. SINIF KONUT URETIMINE ILISKiN INgAAT,
GENEL GIDER VE TESISAT KALEMLERININ TOPLAM
(Tesisath) MALIYET ICERISINDEKI ORANT - 1989

Cizelge 3'deki verilerden yararlanilarak Cizildi.
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5.1.2.5. Maliyet Oranlaninin ingaat Tamamlk Diizeyinl G&sterir Dogrultuda
Gruplanmas:

Geligtirilen modelin henfiz tamamlanmamus Insaatlan da kapsamasi1 amactyla
Ek:4'de belirlenen maliyet oranlan tip projedeki fretim yerlerine gére gruplanms
(Ek:5.1) ve resmi sithasyon gizelgesine benzer bir uygulama ile serbest plyasa fiatlan-
na gore konut ingaati sitiasyon g¢izelgesi gelistirilmistir (Ek:5.2), Bayle bir olusumda,
konut Ingaatimun % 10010k bélami degil de, drnek: % 80'lik balama Gretim programu-
na alinabilecektir,

Bu agamadaki ¢aliymalann geleneksel tugla- yigma ve B.A. karkas yapim sistem-
lerine gore kargilagtumah sonuglan, sekil 8, 9, 10, 11, 12, ve 13'de sunulmustur.

45.705%
51.70% Ince Yap
Kaba Yap:

48 308 e
ince Yam 54 30%

Kaba Tap

TUGLA - YIGMA e R

$EKIL 8 . GELENEKSEL YAPIM SISTEMLERINE GORE APARTMAN TiPi 3. SINTF
KONUT INSAATINA ILISKIN KABA/INCE YAPI ORANI (%) - 1989

Ek: 5,1'den yararlanilarak Cizildi.

$EKIL 9. GELENEKSEL YAPIM SISTEMLERINE GORE APARTMAN TiPi
3. SINIF KONUT INSAATINDA KABA YAPIYA ILISKIN URETIM
GIDERLERI (%) - 1989

Ek: 5.1'den yararlanilarak Clzildt,
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7 0% 1.00% Yrd, I$ 6 60% 0 QOIYrd I}.

- 22.70%
Dogramalar

Kaplamd
60.50%
TUGLA - YIGMA BA KARKAS

SEKIL 10, GELENEKSEL YAPIM SISTEMLERINE GORE APARTMAN TiPi
3. SINIF KONUT INSAATINDA INCE YAPIYA ILISKIN URETIM
GIDERLERI (%) - 1989

Ek: 5.1'den yararlamlarak Cizildi.

Yumugak Yer

8.40% Y- Boya Dogemesl 7.20% Y. Boya
4.10% 2190% 7.70% Sert
23.60%
P Yumusak Yer . ﬁOD:n.r Dég.
Digemesi ;
12.50%
Hazr Siva Badana
Sert Yer
Digemesl 11.10%
1100% ; Hanr Siva
Sert Yer 9.60% —
Dosemesi R —
i'f,f‘:fx 8.00% Sert s
R Duvar Dog. .
5.30% ' g lsSiva
TUSLA - TiGMA O SV B.A. KARKAS

SEKIL 11. GELENEKSEL YAPIM SISTEMLERINE GORE APARTMAN TiPi 3. SINIF
' KONUT INSAATINDA KAPLAMA GIDERLERI (%) - 1989

Ek: 5.1'den yararlanilarak Cizildi.

3 0p% Demir Dograma 4 00% Demir Dograma

Ahgap Penc
Dogramasi
43 00% S3.00%
Ahgap Kapn Dogramasi
Dogramasi

TUGLA - YIEMA B.A. KARKAS

SEKIL 12. GELENEKSEL YAPIM SiSTEMLERINE GORE APARTMAN TIPi 8. SINIF
KONUT INSAATINDA DOGRAMA GIDERLERI (%) - 1989 e

Ek: 5.1'den yararlanilarak Cizild. F& i
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5. 1. 2. 6. Iscilik Maliyet (%)'lerinin Belirlenmesi:

Ek:2 ve Ek:4'deki verilerden yararlamlarak Ek:6.1 de herbir {iretim kalemine ilis-
kin ig¢ilik maliyet oranlan ve insaat maliyeti igerisindeki toplam iscilik maliyeti (Gele-
neksel yapun sistemlerine gére) oransal olarak belirlenmistir.

Ornek:

isciligin Ad : Betonculuk
Uretimin Ad:: B. 160 BA. Betonu
Yapin sistemni : B.A. Karkas
0.106'x 0.14% = 0.1484

Agustos/1989 Konya pivasa rayicine gbre, insaat (tesisatsiz) maliveti icerisinde
0.160 B.A. Betonu tretimine iliskin is¢ilik maliyetinin yaklasik % 1.5 oldugu anlasilir.

Sekil 13'de geleneksel tugla y1gma ve B.A. Karkas yapim sistemlerine gore kars:-
lastirmali olarak. insan giici, makine giicii ve gerec girdilerinin toplam insaat maliyeti
icerisindeki oransal buyuklikleri gériilmektedir.

% | !m .. 40 80 Lw a0 lso | 100 _

T

MAKINA GOCO 07

GEREC

MAKINE GOCO e

604

_GEREC

SEKIL 13. GELENEKSEL YAPIM SiSTEMLERINE GORE APARTMAN TiPi 3. SINIF
KONUT INSAATINDA TOPLAM INSAN GUCU, MAKINA GUCU VE GEREG
GIDERLERI (%) - 1989

Ek: 4 ve Ek: 6.1'den yararlanilarak Cizildi. N
10 ' deki (Ek:4.2'den) ¢ p
retimin insaat maliyeti i¢in oram (Ek:4. i o : A
2 Birim dretim icinde iscilik Maliyet oram (Ek:2.1.20'den) § Mot v}
qs A
'f ¥ 4" N \“ N
o
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Herbir is¢ilife iliskin gercek baytkliklerin saptanabilmesi i¢in, ayru ekipman
taralindan aGretilen fakat, farkl Gretimler icinde yer alan igciliklerin birlestirilmesi
gerekir. Bu amagla :

Betonculuk: 200 doz demirsiz beton ve B, 160 B.A. Betonu dokiilmesi,
Duvarciik: Tagiyic: ve balficti duvar driilmest,

Diilgerlik: ahsap kalip, kalip Iskelesi ve ig iskelesi yapilmas:,

Dogramacilik: Kapi-Pencere kasa pervaz ve kanatlan, ahsap doseme yapilmas:,
Soguk demircilik: Ince ve kalip B.A. demirleri bikiip yerine konulmast,

Sicak demircilik: Kutu profillerle kap: - pencere yapuu, demir boru ile korkuluk
yapimas:,

Boyacilik: Boya ve badana yapilmas:,

tenekecilik : Galvanize sag Ile yagmur borusu, yagmur olugu, siva etedl, kalkan
duvar (st ve yanlarinin korunmasi, teneke ile baca deligi agiz1 ve baca temizleme ku-
tusu yapilmas:,

Swacilik : I¢ siva, dis swva ve tavan sivas: yapimasi,

Dogal ve Yapay Tas Plak Ddseme : Fayans, seramik, mermer, traverten ve karom-
ozayik désemest,

Mozayikeilik : Yerinde dkme mozayik ddseme kaplamas: parapet ve denizlik ya-
pilmasy, iscilerini kapsayacak sekilde diisinilmistiir, Boyle bir ¢aba sonucunda gelis-
tirilen ¢iz. 4'de geleneksel yapim sistemlerine gore saptanan baz iscilikler ve maliyet
oranlan gérulmektedir.

Sekil 14.15.16 ve 17 ingaat maliyetini etkilemesi yoniiyle onemli olan dograma,
duvar, siva ve soguk demir ig¢iliklerini olusturan "alt iscilikler” ve maliyet oranlan (gel-
eneksel yapim sistemlerine gore) kargilagtumal olarak goriilmektedir,
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CIZELGE 4

GELENEKSEL YAPIM SISTEMLERINE GORE, APARTMAN TiPi 3. SINIF KONUT
INSAATINDA ISCILIK MALIYET ORANLARI (%) 1989

iSCILIGIN ADI TUGLA YIGMA B.A. KARKAS
Dilgerlik 4.2 4.2
Dogramacilik 59 54
Soguk Demircilik 1.2 1.8
Betonculuk 1.6 1.6
Duvareilik 3.4 29
Swacihk 7.0 7.4
Boya + Badanacihik 1.7 1.9
Mozayikegilik 1.3 1.1
Dogal + Yapay Tas Plak dos. 1.3 1.2
Sicak demircilik 0.17 0.1
Tenekecilik 0.2 02
Camcilik 0.5 0.4
Kiremitgilik 0.2 0.2
Hazir sivacilik 0.5 0.5
Kaz1 0.8 0.7
Blokaj doseme 0.2 0.2
Gatr isciligi 0.4 0.3

Ek: 6.1.1 ve 8.1.24den yararlanilarak dazenlendi.

Kadronlu Ahgap

Dégeme Kadronlu Ahgap

Digeme

30 008 30.00%

35.00%8 35008
Muntalnk
Kanatcikh

Pencere

Muntabik
Kanatcikl

Pencere

Kapi Kasa ve
40 OOR 30008 Kanady

TUGLA - YIGMA B.A. KARKAS
SEKIL 14, GELENEKSEL YAPIM SiSTEMLERINE GORE APARTMA‘N.Til}"I
3. SINIF KONUT INSAATINDA TOPLAM DOGRAMA ISCILIGINE
ILiSKIN GIDERLERI - 1989

Ek: 6.1.1 ve 6.12.2'den yararlanilarak Cizildl.




59

435.00%

< Du
e s 2 19 ¢m Duvar

53008

70.00%8
2 19 cm Duvar

TUGLA - YIGMA

B.A. KARKAS

SEKIL 15. GELENEKSEL YAPIM SISTEMLERINE GORE APARTMAN Tipl

3. SINTF KONUT H\ISAATINDA TOPLAM DUVAR I$CIIIGII\FE ILI$KD-
GIDERLERI - 1989

Ek: 6.1.1 ve 6.12.2'den yararlanilarak Cizildi.

Tavan Sivasa

Tavan Sivas1 -
14 12008
20.008% DO%

Dy Siva 21.00% Dig Siva

il; Siva
86 002 g Siva 67 00R%

TUGLA - TIEMA B.A KARKAS

SEKIL 16, GELENEKSEL YAPIM SISTEMLERINE GORE APARTMAN TiPl

3. SINIF KONUT msmrmm\ TOPLAM SIVA I$CELIGIIWE II’..I$K.E\
GIDERLERi - 1989

Ek: 6.1.1 ve 6.12.2'den yararlanilarak Qizildi.

10 00% Kalin B.A Demlri

J0 008K
Kalin B.

" 70.00%
ince B.A. Demirl Ince B.A Demiri
90 008

TUGLA - YIGMA B.A KARKAS

SEKIL 17 GELENEKSEL YAPIM SISTEMLERINE GORE APARTMAN TiPi
3. SINTF KONUT INSAATINDA TOPLAM DEMIR i$CILIGINE ILigkiN
GIDERLERi - 1989 —

Ek: 8.1.1 ve 6.12.2'den yararlanilarak Gizildl. ,c" - ‘}.. C ¥
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5.1.2.7. Gereg maliyet (%)'lerinin Belirlenmesl:

Insaatta kullarulan geregler de Isgilikler gibi yalnizca bir tiretimde degil, birden
fazla Giretimde de kullanlabllmektedir. Bu ydniyle gdrecell buiytikltklerinin saptana-
bilmesi ve bagul olarak etkinliklerinin gézlenebilmesi i¢in, her bir dretim igindeki ma-
liyet oranlanimin birlegtirilmesi gerekir. Bu amagcla bir dnceki asamada gergeklestirilen
islemler, bu kez geregler Igin yinelenmigtir,

Ornek 1.

Gerecin Adi : Cimento
Uretimin Adi : B. 160 B.A. Betonu
Yapum Sistemi : B.A. Karkas

0.106' x (0.86% x 0.6927 = 0.06308

Agustos/1989 Konya piyasa rayicine gore insaat (tesisatsiz) maliyeti {gerisinde,
B.160 B.A. betonu Grettminde kullanilan ¢imento maliyeti oraru 9% 6.3 olarak saptamr.

Tutkal, ¢ivi, macun v.b. fazlaca maliyet olugturmayan geregler i¢in bu tir hesa-
plara girilmemistir. Harg yapilmasi, kire¢ hamuru hazirlanmas: vb. yardima Gretim-
lerde kullarilan geregler de, bu Giretimlerin ana firetimler (250/300 ¢imento dozlu ha-
r¢la dis swva yapimas: vb.) igindeki oranlanyla goreli olarak dikkate ahnmuslardur
(érnek: 2)

Ornek 2,

Gerecin Adi : Cimento
Giretimin Adi : 250/300 dozlu ¢imento dozlu dis swva
Yapiun sistemi : B.A. Karkas

Adi gecen diretimde % 39'luk gere¢ maliyetl i¢inde kaba harg ve ince harg giderle-
ri yer almaktadir (Ek:2.1.57)

Kaba harg icinde O

0.015* x 0.39° x 0.569° x 0.736" = 0.00229
ince harg iginde :

0.015 x 0.39 x 0.4237 x 0.594° = 0.00137

1 B, 160 B.A. Betonu (retiminin insaat maliyeti igindeki oram (Ek:4.2'den) . %
2 Birim dretim iginde gereg maliyet orani (Ek:2'den)

3 Birim dretim gereg mallyeti i¢inde ¢imento orani (Ek:2.1.20°den) £ R
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Sonug olarak :

Konut dretiminde kullandan ¢imentonun, Agustos/1989 piyasa rayicine gore
10.004 poz no'lu kaba harg iginde % 0.23 lak, 10.006 poz no'lu ince harg iginde %0.13
lok maliyet olusturdugu anlagilir.

Birden fazla tiretimde kullanilan ¢imento, kereste, yuvarlak Insaat demiri, kireg,
tugla, kum-cakil giderleri Ek:6.2'deki cizelgelerde birlegtirilmiglerdir. Ek:6.2.1'deki ¢l-
zelgeler geleneksel tugla-yigma sistemde, Ek:6.2.2'deki gizelgeler ise B.A. karkas sis-
tem konut tiretiminde maliyet oranlanm belirlemektedir.

Bu agamada ger¢eklestirilen ¢caligmanin geleneksel yapum sistemlerine gore kar-
silastirmali sonuglan Ciz.'5de sunulmustur.

CIZELGE 5
GELENEKSEL YAPIM SISTEMLERINE GORE APARTMAN TIPI 3. SINIF KONUT IN-
SAATINDA KULLANILAN GEREG MALIYET ORANLARI (%)-1989

GERECIN ADI TUGLA-YIGMA B.A KARKAS
Yuvarlak insaat demiri 11.1 17.0
Cimento 10.0 9.0
Kereste 18.4 17.2
Tugla 8.7 6.5
Kum-Cakil 5.0 49
Kireg 1.8 1.8
Cam 1.9 1.7
Hazir Siva 3.0 2.7
Fayans 1.6 1.5
Dograma Takimlan 1.0 0.9
Kiremit 1.0 0.9
Sac 0.7 0.6
Kutu Profil 0.3 0.3
Diger 4.9 4.9

Ek:2.6.2.1 ve 6.2,2'deki ¢izelgelerden yararlanilarak dizenlendi.

4 B.A. Karkas yapim sistem iginde 27.501 pol no'lu dig sivanin Insaat maliyet orani (Ek:
4.2'den) :

597,501 poz no'lu dretim Iginde toplam gereg maliyet orant (Ek:2.1.57'den)

6 Oretimde kullanilan toplam gereg igindeki 10.004 poz no'lukaba harg maliyet orani
(Ek:2.1.57'den) ) .

7 Oretimde kullanilan toplam gereg Igindeki 10.006 poz no'lu ince harg maliyet oran:
(Ek:2.1.57'den '

8 Kaba hadg i¢inde ¢imento maliyet orani (Ek:2.1.4'den)

9 Ince harg Icinde ¢mento maliyet oram (Ek:2.1.5'den)




62

Yuvarlak ingaat demiri maliyet oram ince ve kalin B.A. demiri, kereste mallyet
orani, dogramalik ve kaliplik kereste, tugla maliyet oraru 19x19x8.5 ve 19x19x8.5 bo-
yutlannda dagey delikli tugla, kum-cakil maliyet oranu ise; kum,¢akil, orta irilikte kum
ve mil kumu giderlerini icermektedir. Aymu isim altinda guruplanmalanna karsin birim
fiyatlan, nitelikleri kullarum yerleri ve birim insaat alanina dasen kullamum miktarlan
farkh olan bu gereglerin maliyetlerinin birbirinden aynlmasi gerekmektedir. Bu amacgla
yapilan ¢ahsma, geleneksel yapim sistemleri arasinda kargilagtirma olanag: da verecek
sekilde, sekil: 18, 19 20 ve 21'de sunulmustur.

10 0% Kahn B.A. Demiri

30:008%
Kalo B.A Demir

70.00%

ince B.A. Demird ince B.A. Demird

90 Q0%
TUGLA - YIGMA B.A. KARKAS
SEKIL 18. GELENEKSEL YAPIM SISTEMLERINE GORE APARTMAN TiPi 3. SINIF
KONUT INSAATINDA INCE/KALIN B.A. DEMIRI MALIYET ORANLARI
(%) - 1989

Ek: 2, 6.21 ve 6.22.'den yararlanlarak Cizildi.

30 008
Kaliplik ¥

63 008
Dogramahbk Kereste

70 00R

Dogramalik Kereste

TUGLA - YIGMA B.A. KARKXAS

SEKIL 19, GELENEKSEL YAPIM SISTEMLERINE GORE APARTMAN TiPi 3. SINTF
KONUT INSAATINDA DOGRAMALIK (Karagam)/KALIPLIK (Kavak) KE-
RESTE MALIYET ORANLARI (%) - 1989

Ek: 2, 6.21 ve 6.22.'den yararlanilarak Cizildi.



18x9x8.5
43 00R

S700%

19x19x8.5 Tugla

19x19x8.5 Tugla
80 00%

TUGLA - YIGMA B.A. KARKAS

SEKIL 20. GELENEKSEL YAPIM SISTEMLERINE GORE APARTMAN TIPi 3. SINIF

KONUT INSAATINDA (19x19X8.5)/KUZU (19x9x8.5) TUGLA MALIYET
ORANLARI (%) - 1989

Ek: 2, 6.21 ve 6.22.'den yararlanilarak Cizildi.

ince (Mil) Kumu
16 00%

Kum-Calkil
26 00% 58 00% GG
Orta Irt K 22 00 39408
or“lr’xu . Km-cml

TUGLA - YIGMA B.A. KARKAS
SEKIL 21. GELENEKSEL YAPIM SISTEMLERINE GORE APARTMAN TIPi 3. SINIF
KONUT INSAATINDA TANE IRILIKLERINE GORE KUM-CAKIL MALIYET
ORANLARI (%) - 1989

Ek: 2, 6.21 ve 6.22.'den yararlanilarak Cizildl.

5.1.3 MALIYET ON KESIF YONTEMI GELISTIRME

Piyasa kosullannda yap: maliyetini etkileyen en dnemli etken enflasyondur, yapi
maliyetinin denetim altinda tutulabilmesi igin, &zellikle Tarkiye vb. ylksek enflasyona
sahip dilkelerde enflasyonun ¢ok iyi izlenmesi gerekir. bunun i¢in de etkin bir yapim

ybnetim modeline gereksinim duyulur.
Sorunlann dinamik davranisi karsisinda yapim yonetiminin etkinligi ise. baz

ana Insaat harcamalanna dayah olarak ancak, pratik maliyet 6o kesil yontemleri ile
saglanabilir,



Bu amacla dogrudan yatinm harcamalan, kapsaminda Insaat maliyetini olugtu-
ran harcamalar, niteliklerine gore, gereg ve Iscilik (insangiic) giderleri olarak ayrilmus-
lar; geleneksel yapum sistemlerine gore, toplam insangiicii ve toplam gereg giderleri ige-
risinde dlgceklendirilmiglerdir. Sekil 22 ve 23'de dnemll insan gicti giderleri, 24 ve
25'de dnemli gereg giderleri siralanmustir,

% |0 |10 |20 {30 |40 |30 (&0 (70 (80 (90 |1o0
TOPLAM ;

_pOiesaLk 3

DOGRAMACILK

SOGUK
DEMIRCILK a2

BETONCULUK ! 54

DUVARCILIX B s

SIVACILK

BOYA -
BADANACILIK E s

MOZAYIK-DOSAL 78
_SUNI TA3 PLAKD

plder Mo

SEKIL 22. B.A. KARKAS KONUT INSAATINA iLI$KIN ONEMLI INSAN GUCU
(isilik) GIDERLERININ TOPLAM INSAN GUCU MALIYETI
ICERISINDEKI ORANI - 1989

Ek:6.1.2'dekl verilerden yararlanilarak Cizildi.
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SEKIL 23. TUGLA-YIGMA KONUT INSAATINA iLiSKIN ONEMLI iNsANGUCT
(iscilik) GIDERLERININ TOPLAM INSANGUCU MALIYETI
ICERISINDEKI ORANI - 1989

Ek:6.1.1'deki verilerden yararlanilarak Cizildi.
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SEKIL 24, B.A. KARKAS KONUT INSAATINA iLiSKIN ONEMLI GEREC
GIDERLERININ TOPLAM GEREG MALIYETI iCERISINDEKi ORANI - 1989

Ek:6.2.2'deki verilerden yararlanilarak Cizildi.
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$EKIL 25. TUGLA-YIGMA KONUT INSAATINA ILISKIN ONEMLI GEREC GIDER-
LERININ TOPLAM GEREC MALIYETI ICERISINDEKI ORANT - 1989

Ek:6.2.1'deki verilerden yararlanilarak Cizildi.

5.1.3.1.Konut ingaatinda Temel Gereg ve igcilikler :

Geleneksel yapun sistemleri dikkate ahnarak, apartman tipinde 3. siruf konut
dretimi igin gerekli maliyeti karakterize eden ana gereg ve is¢ilikler ¢iz 6'da saptanmus-
tr. saptanan bu gereg ve isgiliklerin olusturduklan toplam maliyetin, ingaat maliyeti-

nin % 70 - 80'inden az olmamas: gerekir (Bal. 4.2.3.2.2.'den).

CIZELGE 6

GELENEKSEL YAPIM SISTEMLERINE GORE APARTMAN TiPI 3. SINIF KONUT

INSAATINDA ANA GEREC ve ISCILIK MALIYET ORANLARI (%) - 1989

YAPIM SISTEMI TUGLA YIGMA B.A. KARKAS

A. GERECLER

Yuvarlak Insaat Demiri 11.1 17.0

Cimento 10.0 9.0

Kereste 18.4 17.2

Tugla 8.7 6.5

Kum-Cakal ' 5.0 4.9 ’ rm—
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Cizelge & devam

YAPIM SISTEMI TUGLA YIGMA B.A. KARKAS
B. ISCILIKLER

Swva Isciligt 7.0 7.4

Dograma Iscligi 5.9 5.4

Kalip Isciligi 4.2 4.2

Soguk Demir sciligi 1.2 1.8

Beton Isciligi 1.6 1.6

Duvar Isciligi 3.4 2.9

TOPLAM INSAAT MALIYET %'sl 76.5 77.9

Ek:6.1 ve 6.2'dekl ¢izelgelerden yararlanilarak

5.1.3.2 Temel Gereg ve Isciliklerin Birim Alana Diigen Miktarlan :

Birim alana digen temel Gretim giderlerinin saptanabilmesl i¢in dncelikle, birim
alana dasen kullanum miktarlanmn saptanmas: gerekir. Bunun igin asagidaki forma-
lasyon (5.2) kullamilmustir :

c.d.e (5.2)

: Gancel fiyatlarla bir blok ingaat maliyeti (Ek: 4'den)
: Ana fretim harcamalanna iligkin maliyet orani (¢iz. 6'dan)
: Ana Qiretim harcamalanna fligkin piyasa birim fiyatlan (Ek: 1'den)
: Tip proje kat aded (Yerlesime agilan-lkamet edilen)
: Tip proje normal kat alan.
: Birim kat alanina dasen ana Qiretim kalemine iligkin miktar.

-0 Qo o

Bu formalasyon ile AZustos/1989 Konya piyasa fiyatlanyla, bir tip proje (agler
yapi koop. tip blok) verilerine dayanilarak, toplam insaat maliyeti... olan bir yapida,
maliyet oran: % ... olan bir ana harcama kalemi (gere¢ ya da Iscilik)'nin birim normal
kat alanina diigen kullaum miktanm saptanabilmektedir.

Gelistirilen bu formiilasyonun uygulanabilmest i¢in Tugla-Yigma sistemde :
% 18.4 olan kereste maliyet orar (Ciz.6'dan) i¢inde

Dogramalik kereste oramt : 0.184x0.69' = 0.127
Kaliplik Kereste oram . 0.184x0.31! =0.057

! Sekil 20'den




% 8.7 olan tugla maliyet oram (Ciz.6'dan) iginde

Tugla (19x19x8.5) oram : 0.087 x0.80% = 0.07
Tugla (19x9x8.5) oran : 0.087 x 0.20% =0.017

B.A. Karkas sistemde:
% 17.2 olan kereste maliyet oran (Ciz.6'dan) icinde

Dogramalik kereste oraru @ 0.172x0.70' =0.12
Kaliplik Kereste oram : 0.172 x0.30! = 0.052

% 6.5 olan tugla maliyet oram (Ciz.6'dan) iginde

Tugla (19x19x8.5) oramu  : 0.065 x 0.572 = 0.037

Tugla (19x9x8.5) oram 1 0.065 x 0.432 = 0.028 olarak bulunmustur.

Ince/Kaln yuvarlak insaat demirlerinin, farkli tane iriligindeki kum ve ¢akillann
piyasa fiyatlanmn aym olmasi nedeniyle bu gereglerde maliyet ayrimina gidilmemistir.

Piyasa uygulamasinda (Konya ydresi i¢in) i¢ siva ve tavan sivas: iscilik birim fi-
yatlan aymdir. I¢ siva ve dig siva arasinda ise yalnizea i iskelesi fiyat farka vardur. is
iskelesi fiyat: dislaninca i¢ siva fiyati M? bagina siva birim fiyat: olarak uygulanabilir.

B.A. Demir is¢iliinde de ince/kaln demir ayrum yapilmaksizin ton basma iscilik
birim fiyat: uygulanmstir.

1989 Konya piyasa rayicine gore :

Kadronlu ahsap ddseme isciligi 5000 TL/m?

Ahsap kap: kanadi, kasa ve pervaz is¢iligl 15.000 Tl/m?
Muntabik kanatcilik Pencere is¢iligl 25.000 TL / m*'dir (Ek: 1'den)

Bu durumda "dogramacilik” ad: altinda ortak bir birim fiyatin ya da her birinin
ayn ayn dikkate alinmasi gerekir,

! Sekil 20'den
? Sekil 21'den




69

Tugla - y;gma sistemde dogramacilik ortak birim fiyats :

Kadronlu Ahsap désemeden
5000 TL/M? x 0.30! = 1500 TL/M?

Ahsap kap: kanadi, kasa ve pervazlan

15000 TL/M2 x 0.40! = 6000 TL/M?

Muntabik Pencereden

22500 TL/M2x 0.30! = 6750 TL/M?
14250 TL/M?

olarak saptanabilir. B.A. Karkas Sistemde de aymu ydntemle

5000 TL/M?2 x 0.35! = 1750 TL/M?
15000 TL/M?2 x 0.30! = 4750 TL/M?
22500 TL/M?2x 0.35' = 7875 TL/M?

14375 TL/M?

saptanabilir. Bu ortak birim fiyatin dikkat ¢ekici yakinlifi nedeniyle ahsap kap: kanad:
kasa ve pervazi birim fiyat: (15.000 TL/M?) dogramacilik birim flyatina esas alinmugtir,

"Duvarcilik" kapsaminda : birim fiyat: "M¥" ile islem gbren tasiyic1 duvar Gretimi
ile m2 ile iglem géren yanm tugla (bdlicil) duvar Giretiminin birbirinden ayn dikkate
alinmasi gerekmistir. Bunun igin % 3.4 olan toplam duvar isciligi (Ciz. 6'dan) maliyet
oramn icinde

Tastyic1 duvar maliyet %'si - 0.034 x 0.70! = 0.024

Yanm tugla (b8liicii) duvar maliyet % si - 0.034 x 0.30' = 0.01 olarak B. A. Kar-
kas sistemde ise % 0.29 olan toplam duvar is¢iligi (Ciz. 6'dan) maliyet oram iginde

Tagyic1 duvar maliyet %'si - 0.029 x 0.45' = 0.013

Yanm tugla (bolicd) duvar maliyet %'st - 0.029 x 0.55' = 0.016 olarak belirlen-
migtir,

Eldeki verilere gore gelistirilen formilasyon Ek:7'de igleme konulmus ve birim
kat alanina diigen ana gereg ve ig¢ilik miktarlan saptanmistir (Ciz. 7).

! Sekil 16'dan o
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CIZELGE 7

KONUT INSAATINDA BIiRIM KAT ALANINA DUSEN ANA GEREG
ve ISCILIK MIKTARLARI - 1989

ADI ve ILGILI DEGISKENLER BIRIM TUGLA-YIGMA  B.AB. KARKAS

SISTEMI SISTEMI

A. TEMEL GERECLER:

B.A. Demiri (DMMIK) Kgfm? 14.847 25359
Cimento (CMMIK) Kgfm? 132.495 132.984
Dogramalik Kereste (DKRMIK)  M¥M?2 0.033 0.033
Kaliplik Kereste (KKRMIK) M3 M2 0.023 0.023
Tugla (19x19x8.5 (ATGMIK) Adfm? 73 43
Tugla (19x 9x8.5 (KTGMIK) Adfm? 19 35
Kum-Cakil (KCMIK) M3m2 0.638 0.700
B. TEMEL {SCILIKLER:

Swacilik (SVMIK) MIm? 4.92 5.80
Dogramacilik (DGMIK) M2fm? 0.55 0.55
Kalipgilik (KLMIK) M2 fm? 2.68 2.99
Soguk Demircilik (DMCMIK) TonfM? 0.014 0.025
Betonculuk (BETMIK) M3fM? 0.300 0.334
Taswyici Duvar (TDVMIK) Mym? 0.270 0.163
Boliici Duvar (BDMIK) M3mz? 0.35 0.63

Ek: 7.1 e 7.2'den yararlanilarak dazenlendi.

5.1.3.3 Fiyatlandirma ve Konut Alan Birim Maliyetinin Bulunmasu:

Saptanan ana Gretim harcamalanmn tugla - yidma yapun sistemine gbre ingaat
maliyetinin % 76.5'ini, B.A. karkas yapun sistemine gore ise % 77.9" unu olusturdugu
gorilmektedir (Ciz. 6). Bu durumda insaat maliyetinin kestirilebilmesi i¢in ana tiretim
harcamalan toplaminin belirli katsayiarla carpilmast gerekir. Yapilan maliyet analizi

¢alismasina gére bu katsayilar :
“Tugla - Yigma sistemde - 1/0.77 = 1.30
- B.A. Karkas sistemde - 1 / 0.70 = 1,28 olarak saptanmuslardar.
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CIZELGE 8

T UGLA-YIGMA SISTEMDE 100 M? KONUT INSAATI ALANINDAK{
ANA URETIM HARCAMALARI - 1989

ANA URETIM MIKTAR  BiRIM BIRIM FIYATI TuTARI
_

a b c=axhb
A. GERECLER!: (Ciz.7'den) (Ek:1'den)
B.A. Demiri 14.847  Kg 1050 15589.35
Cimento 132.495 Kag 106 14044.47
Dogramalik Kereste 0.033 M3 550000 18150.00
Kaliplik Kereste 0.023 M3 350000 8050.00
Tugla (19x19x8.5 73 ' Adet 135 9855.00
Tugla (19x 9x8.5 19 Adet 127 2413.00
Kum-Cakl 0.638 M3 11000 7018.00

B. iSCILIKLER:

Swacihik 492 m? 2000 9840.00
Dogramacilik 0.55 M2 15000 8250.00
Kalipcilik 268 M2 2200 5896.00
Soguk Demircilik 0014  Ton 120000 1680.00
Betonculuk 0.300 M2 7500 2250.00
Tasiyic1 Duvar 0.270 M3 12500 3375.00
Balicii Duvar 0.35 m? 4000 1400.00
ANA URETIM HARCAMALARI 107811.00
CizELGE 9

B.A. KARKAS SISTEMDE 100 M2 KONUT INSAATI ALANINDAKI
ANA UURETIM HARCAMALARI - 1989

ANA U'RETIM MIKTAR  BIRIM BIRIM FIYATI TUTARI
HARCAMALARI

a b c=axbh
A. GERECLER: (Ciz. 7'den) (Ek:1'den)
B.A. Demiri 25.359 Kg 1050 26626.95
Cimento 132.984 K¢ 106 14096.30
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Czelge 9 devam
ANA URETIM MIKTAR  BIRIM BIRIM FIYATI TUTARI
HARCAMALARI

a b c=axb
Dogramalik Kereste 0.033 M3 550000 18150.00
Kaliplik Kereste 0.023 M3 350000 8050.00
Tugla (19x19x8.5 43 Adet 135 5805.00
Tugla (19x 9x8.5 35 Adet 127 4445.00
Kum-Cakil 0.700 M3 11000 7700.00
B. ISCILIKLER:
Swacilik 5.80 M2 2000 11600.00
Dogramacilik 055 M2 15000 8250.00
Kalipgilik 2.99 M2 2200 6578.00
Soguk Demircilik 0.025 Ton 120000 3000.00
Betonculuk 0.334 M3 7500 2505.00
Tasiyic1 Duvar 0.163 M3 12500 2037.00
Bolhci Duvar 0.63 M2 4000 2520.00
ANA URETIM HARCAMALARI TOPLAMI 121363.00

Ciz. 8 ve ¢iz. 9'da belirlenen ana tiretim harcamalarina gére insaat maliyetleri:
Tugla-Yigma sistemde - 107811.00 x 1.30 = 140154.00 TL/M?
B.A. Karkas sistemde - 121363.00 x 1.28 = 155345.00 TL/M? olarak saptarur.

Bulunan maliyetler yalmuzca ingaat maliyetleri olup, genel giderler ve tesisat gi-
derleri disindadir. Toplam konut maliyetinin belirlenebilmesi i¢in insaat maliyeti ile
birlikte bu giderlerin de gdzdniine alinmasi gerekir, Tesisat niteligi bir binarun yagama
kosullann: belirler. Yasama kogullannin lyilesmesi tesisat tirinin ve bagil olarak il-
gili tesisat harcamalannin artmasiru gerektirir.

Konut yapiminda kullanilan olan tesisatlar :
- Sthhi Tesisat

- Elektrik tesisati

- Kalorifer tesisat1 ve

- Asansdr tesisati olarak belirlenmistir,
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Guanamiaz kosullarinda, en az konfor diizeyine sahip olan biri konutta elektrik ve
suyun bulunmas: gerekir. Kalorifersiz asansérsiiz (sobaly) olarak niteleyebilecegimiz
bdyle bir konut i¢in ingaat maliyetine ek olarak tugla - yigma sistemde % 14.9, BA.
karkas sistemde ise % 13.4 kadar ek harcama gerekir (Ciz. 10).

CIZELGE 10
KONUT URETIMINDE EN AZ KONFOR DUZEYI HARCAMALARI (%)
TUGLA -YIGMA B.A. KARKAS

Genel Giderler 7.8 7.0
Sihhi Tesisat Giderleri 4.2 3.8
Elektrik Tesisat1 Glerleri 29 26
TOPLAM 14.9 13.4

Ciz. 3'deki verilerden yararlanilarak dizenlendi.

Bu harcamalar ingaat maliyetini :
- Tugla - yigma sistemde 1. 15 katina,
- B.A. karkas sistemde - 1.14 katina ¢ikanr.

Kaloriferli Asanstrsiiz Konfor diizeyinde:

CiZELGE 11
KALORIFERLI - ASANSORSUZ KONUTLARDA KONFOR HARCAMALARI (%)
. TUGLA -YIGMA B.A. KARKAS
En az konfor diizeyi harcamalan 14.9 13.4

Kalorifer tesisat: 9.3 8.3
TOPLAM 24.2 21.7

Ciz. 10 ve giz. 3'den verilerden yararlanilarak d0zenlendl.

insaat maliyetine ek olarak; tugla-yigma sistemde % 24.2'{ B.A. karkas sistemde
ise % 21.7 kadar harcama gerektirir (Ciz.11).

Bu harcamalar ingaat maliyetini:

- TUGLA - YIGMA sistemde 1.24 katina,

- B.A. KARKAS SISTEMDE 1.22 katina gikarr.

AR
‘ f*f%;_‘a:?.
{> &
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Kalorifersiz-Asans&rlii Konfor diizeyinde:

CIZELGE 12
KALORIFERSIZ - ASANSORLU KONUTLARDA KONFOR HARCAMALARI (%)

TUGLA -YIGMA B.A. KARKAS

En az konfor dizeyi harcamalan 149 13.4
Asansdr tesisaty 11.2 10.0
TOPLAM 26.1 23.4

Ciz. 10 ve ¢lz. 3'den verilerden yararlanilarak diozenlendi.

Insaat maliyetine ek olarak : Tugla - y1gma sistemde % 26.1'1 kadar B. A. karkas

sistemde ise % 23.4'0 kadar harcama gerektirir (Ciz.12). Bu harcamalar ingaat maliy-
etini :

TUGLA - YIGMA SISTEMDE - 1.26 katina

B.A. KARKAS SISTEMDE - 1.24 katina ¢ikarr.

Kaloriferli - Asarsdrlii konfor diizeyinde:

CiZELGE 13
KALORIFERLI - ASANSORLU KONUTLARDA KONFOR HARCAMALARI (%)

TUGLA -YIGMA B.A. KARKAS

En az konfor dazeyl harcamalan 14.9 13.4
Kalorifer tesisat: 9.3 8.3
Asansdr tesisati 11.2 10.0
TOPLAM 35.4 31.7

Ciz. 10 ve giz. 3'den verilerden yararlamilarak dazenlendi.

Ingaat maliyetine ek olarak: Tugla - yzgma sistermnde % 35.4, B.A. karkas sistem-

de ise, % 31.7 kadar harcama gerektirir (Ciz. 13).

Bu harcamalar ingaat maliyetini :

TUGLA - YIGMA SISTEMDE - 1.35 katmna

B.A. KARKAS SISTEMDE - 1.32 katina ¢ikarr.

Bu katsayilar kullanularak Agustos/1989 Konya Piyasa fiyatlanyla niteliklerine

gore apartman tipi konut insaat birim maliyetleri Ciz 14'de sunulmustur. o
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CIZELGE 14
AGUSTOS/1989 PIYASA FIYATLARINA GORE APARTMAN Tiri RONUT
INSAAT BIRIM MALIYETLER] !
TUGLA -YIGMA  B.A. KARKAS
(TL/M?) (TL/M?)
Kalorifersiz - Asansdrsiiz 161177.00 177093.00
Kaloriferli - Asansérsiiz 173791.00 189521.00
Kalorifersiz - Asansdrla 176594.00 192628.00
Kaloriferli - Asansarlia 189208.00 205055.00

! Arsa ve Yoklenim bedelleri disinda.

5.1.4. 1979 - 89 ARASI INSAAT MALIYETLERINE YANSIYAN ENFLASYONUN
OLCUMU VE BIR DEGERLENDIRME

Yapmm ydnetiminde &zellikle enflasyonik ortam kosullannda, paranin zaman de-
geri, konut yapimmunda kullanilan paranun yaptinm giicii olarak yorumlanabilir. Bu ya-
pun stiresinin ve parasal politikamn uyumlu yiiritilmesi yéniinden dnemlidir.

Paramun f{leridekd olas: degerinin kestirilmesi ancak, ge¢misteki degisimlerinin
gozlenmesit fle olasidir. Bdyle bir gozlem igin, dnceden belirtildidi Gizere konut maliyet-
lerinin indekslenmesi gerekir.

Piyasa kosullannda yapim-ydnetimi icin konut maliyet indekslerinin de piyasa
kosullanna gore hatta, ydresel kogullara gore diizenlenmesl gerekir. Ulkemiz kosulla-
nnda istatistik ¢aligmalan yapan Bagbakanhk Hazine ve Dig Ticaret Mistesarlid, Dev-
let Istatistik Enstitisit (DIE), Sanayi ve Ticaret Odalan vb. kuruluslar bu tir aynntiya
kadar inememislerdir. Her yil emlak vergisine esas olmak fzere T.C. Maliye ve
Gimriik Bakanlig: ile Bayindirhk ve iskan Bakanliklannca ortak olarak "Mesken Bi-
nalan M? normal insaat bedelleri yaymnlanmaktadir. (Ek:8.1). Yine her y1l Bayindirhk
ve Iskan Bakanlhinca mimarlik hizmetlerine esas olmak fizere "yap: yaklagik maliyet-
leri" yayinlanmaktadir (Ek:8.2). Vergiye esas olan birim maliyetlerin, belki de sosyal
koruma amach olarak, ¢ok disiik tutuldugu, mimarlik hizmetlerine esas olarak ilan
edilen maliyetlerin ise, ydresel maliyetlerden genel -giderler de i¢inde olmadid: halde-
daha yiiksek oldugu gozlenmistir. Om. 1988 yih igin kalorifersiz asansdrsiz, B.A. kar-
kas sistemli, 3. sinuf bir konut :
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Emlak vergisine esas maliyetlerde - 37900 TL/M? (Ek:8.1.2'den)
Mimarhk hizmetlerine esas maliyetlerde - 156000 TL/M? (Ek:8.2'den)

olarak flan edilirken Konya serbest piyasa rayicine gore 111353 TL/M? (Ek:8.3.2'den)
olarak gerceklestigi gozlenmistir. Bu maliyetin dért kath sekiz daireli bir tip proje gi-
derleri esas alnarak hesaplandif) yiiksek bloklarda daha diigebilecegi tek kath konut-
larda ise ylikselebilecegi gézéntnde tutulmahdir, Burada vurgulanmak istenen, ilan
edilen birim fiyatlann dogrulugu ya da yanhshg degil: yoresel kosullarla uyusmadii,
daha acik bir deyimle, gercegi yansitmadifidir,

Yapilan cahsmada gelistirilen ydnteme gore insaat maliyetlerinin gecmise yonelik
olarak da kestirilmesi olasidir. Bunun igin ana gereg ve iscilik birim fiyatlannn sz ko-
nusu olan zaman degerinin bilinmesi gerekir, Tabii pivasa kosullarina gore ...

Bu amagla :

- T.C. Basbakanhk hazine ve Dig Ticaret Miistesarh§ degerlendirme dairesinin
ingaat malzemesi toptan esya ve tiketici fivatlan yilik indekslerinden, 1979-1989 ara-
s ddnem igin, ¢imento, tugla, insaat demiri, kereste ve kireg ile ilgili veriler derlen-
mis (Ciz.15; sek.26).

- Ek:1'deki Afustos/1989 piyasa fiyatlanndan, ilgili indeks degerlerindeki degi-
sime kosut geriye gidilerek aym tarihtesi piyasa fiyatlan belirli bir hata olasiig: ile de
olsa - saptanmaya ¢ahsilmistr (Ek: 8.3). Om.

~ Yuvarlak ingaat demiri fiyat indeksleri (1963 = 100):

1988 - 37328.7
1988 - 55993.0

Afustos/1989 fiyat: 1050 TL/Kg (Ek: 1'den) olan bu gerecin bir énceki sene
(1988) ayru tarihteki piyasa fivat :

37328.7 55993.0

x 1050.00 (TL./Kg)

_ 1050.00x 37328.7 _ 2007y /Kg'dir.
55993.0
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SEKIL 26. 1979 - 1989 YILLARI ARASINDA ANA INSAAT GEREGLERINDE
GOZLENEN FIYAT HAREKETLERI

D.LE Insaat Malzemeleri Toptan Esya ve Tiketici Fiyatlan Indekslerinden yararlanilarak

cizildi.
CiZELGE 15
ANA INSAAT GERECLERINE ILI$KIN TOPTAN ESYA VE
TUKETICI FIYATLARI INDEKS SAYILARI (1963=100)
YRLAR i

N2 1679 | 1980 | 1981 | 1982 | 1983 | 1984 | 1985 | 1986 | 1987 | 1988 | 1980
CMENTO| gges| 2621.2| 34938 <4340 59510 82124 125633| 19855.3| 26035.7| 43392 8| 766606
TUSLA 1004.5| 31457 3311| 41038| 5220.7| 8698.2| 17467.7| 27670.5| 472538 75727.4| B1785.6
| DEMIRI | ©140| 20631| 26042| 36418| 45756, 66855 87478| 11956.8] 15998 0| 373287 556430
KERESTE| 20135| 40165 4ga53 | 63140, 11068.4| 171770 21812.0| 35677.5| 60219.2| 638420 1476281 -
| KIREG 1661.4) 41257 5077.6| 62000/ 93569 118485| 210588 25550 2| 36366 7| 506134 727334|

DIE. Istatistik Yilhiklan
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- Flyat indekslerinde yer almayan kum-cakil ve ana is¢iliklere iliskin fiyatlar, ilgi-
li yGklenici ve tagorenlardan ancak, sorugturma ydntemiyle dgrenilebilmistir (Ek: 9.3)

Agustos/1989 plyasa rayicine gore, konut birim maliyetlerinin saptanmasinda
uygulanan ydntem (BSl. 5.1.3.3'de) bu kez en az konfor dizeyindeki (kalorifersiz-
asans0rsiz) konutlar dikkate alinarak her bir yil igin tekrarlanmustir (Ek: 8.3).

Sekil 27'de 1979-1989 arasi dénemde, serbest piyasa flyatlanna gore, konut ma-
liyetlerinde gerceklesen artis gdriilebilmektedir.

o
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SEKIL 27: 1979.1369 ARAS| DONEMDE PIYASA FIYATLARINA GORE
KONUT M2 MALIYETINDEKI DEGISIM

Ek: 8.1, 8.31 ve 8.3.2'deki verilerden yararlamlarak cizildi.

insaat maliyetlerinde gdzlenen artig paramun deferi ile yorumlandiginda ise, kar-
sitmiza ilgl ¢ekicl sonuglar gikar (Ciz. 16).
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CIZELGE 16
1979 - 1989 KONUT INSAATI BIRIM MALIYETLERINDEK] ARTIS ve
INSAATTA KULLANILAN PARANIN DEGER YiTiGi!

YILLAR BIRIM INSAAT DEFLATOR PARANIN 1979 YILINDAK!
INSAAT MALIYET  Fiyat Dazey. DEGER! 1.00 M™nin
MALIYETLERI® INDEKSI Kath Aris  (1.00 TL'min) DEGER!

TL/M2 X /X (1/X) x 2809
1979  2809.00 100.0 1.00 1.00 2809 TL
1980  5434.00 193.5 1.93 0.52 1460 TL
1981 6881.00 245.0 2.45 0.41 1152 TL
1982  8760.00 311.9 3.119 0.32 899 TL
1983  12301.00 437.0 4.379 0.23 646 TL
1984 17708.00 630.4 6.304 0.159 446 TL
1985 26992.00 960.9 9.609 0.10 281 TL
1986 41252.00 1468.6 14.686 0.07 196 TL
1987 61129.00 2176.2 21.762 0.045 126 TL
1988 111353.00 3964.2 39.642 0.025 70 TL
1989 177093.00 6304.5 63.045 0.015 42 TL

1 B.A. Karkas, 3. Sinif Apartman tipi konut piyasa maliyetlerine gére.
2 Ek:8.3.2'den

1979'da 2809 TL. oldugu kestirilen 1.00 M? konut alaru maliyetinin 1989'da
177093 TL'a ¢ikmas :

- 1989'daki 177093 TL tle ancak, 1979'daki 2809 TL kadar i§ yapilabildigi,

- 177093 TL. 1979'da olsa idi, 63 M? konut yapilabilecegl (¢iz. 16, x satunun-

dan),

- 2809 TL. fle 1989'da ancak 0.015 m? (150 cm?) yaklasik, 12 cm x 12 cm konut
alam yapilabilecegl (Ciz. 16, 1/x siitunundan),

- Konut yapim i¢in aynlan 2809 TL'un 42 TL'yva, daha ¢arpici agiklamasiyla,
1.00 TL'min 1.5 kurusa indigi (Clz. 16'dan) anlamndadur.

Sekil 28'de 1.00 m? konut alani i¢in aynlan paranun 1979- 89 aras: on yillik dé-
nemde gosterdigl deger yitigl gorialmektedir.
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SEKIL 28. 1.00 M2 KONUT ICIN AYRILAN PARANIN 1979 - 89 ARASI DONEMDE
GERGCEKLESEN DEGER YITiGI

Ciz. 16'dan yararlanilarak ¢izildi.

CIZELGE 17
1979 - 1989 ARASI DONEMDE KONUT MALIYETLERINDE! BiR ONCEKI YILA
GORE GERCEKLESEN ARTIS ORANLARI (%)
YILLAR | 1980 1981 1982 | 1983 1984 | 1985 | 1988 1987 | 1988 | 1989
S| o | 22 | 21 | 40 | aa | 22 | 0 | ] 2 | %

! Serbest Piyasa fiyatlarina gore ¢lz. 16'dan yararlanilarak dizenlendi.

Ciz. 17'de goruldugn tzere, konut maliyetlerinin bu tirden bir degisim gosterdigi

ortamda, ileriye olarak yapilacak her tirli maliyet kestiriminin hatah olacag: dn yarg:-

sina varilabilir,
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Bu distince bigiminin sonucunda: «... pazann diizensizligi, tahminlerin sinir-
llifs, ve degisimin belirsizligi kavramlan insaat sanayiindeki yénetim anlayisinin
temel olusumunu etkileyecek ..... kavramlar » (48, s.9) olarak ortaya ¢ikar.

Bu durumda: enflasyonun dogru olarak kestirimi degil, dofru clarak izlenmesi
gabalan tizerine kurulu, ana insaat harcamalanna dayah olarak konut piyasasim de-
vamh dederlendiren, olas: yanhghklara gére programm dizelten; etkin, gincelligini yi-
trmeyen bir yapim-yonetim anlayisina gereksinim duyulur., Baska bir anlatimla;
siirekli degisimi ve degisimin tesadiifiligini, esas alan yeni bir yénetim sistemi»
(48,5.9) zorunlulugu vardir,

5.2. KARAR PROBLEMINE ILiSKIN TEMEL OGELERIN BELIRLENMESI

Konut yap:1 kooperatifleri, konut sahibi olmak {zere bir araya gelen kigilerin
olusturdugu ve proje stiresince varolan bir drgiitlenme seklidir.

«..Bir &rgiit... kendisine kaynak saglayan ve sinirlarini belirleyen gevresi ile
birlikte yasar. Eger orgiitiin refah icinde yasamas: isteniyor ise, devamh degls-
mekte olan gevresine uymas: gerekir. Cevreye yeterince uymamak, drgiitiin ba-
sansizhfinin en ¢nemll nedenlerinden biridir» (48,5.2). Bu aqdan bakildiginda,
serbest piyasa kosullannda ¢ahgan konut yap: kooperatifleri i¢in gelistirilen yapim yo-
netim modeli kapsaminda, flgilenilen yoniyle, gerekli olan bilgiler su bashklar aliinda
loplanabilir :

i Yap ¢evre kogullanna yonelik bilgiler,
- Proje kosullarina ydnelik, bilgiler,

- Ana gereg ve iscilik birim fiyatlan

5.2.1. YAPI CEVRE KOSULLARINA YONELIK BILGILER

Arsa Pay: (ARSPY) :

Arsa sahibi ile yapilan anlagmaya gore belirlenen ve bina maliyetine eklenen go-
receli (%) biytklakdir. Toplam bina maliyetinin ya da daire adedinin belirli bir ytzde-
si tirGnden tanmmlamr, Ozellikle kentsel alanlarda konut maliyetini artiran en biyiik
ttkendir,
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Cevrede Ortalama Aylik Konut Kiras: (KIRA) :

Kooperatif Gyelerinin sosyal diizeylerine gore oturabilecekleri, ortalama aylik ko-
nut kirasini tarumlar, Yapim stresince, bagka bir deyisle, ingaatin bitmedigi siirece
kooperatif Gyesinin yerlesim (ikamet) bedeli olarak &dedigi varsayilan ve birikimli
(kimiilatif) olarak artan harcamalardir,

Eflasyonun disinda-aynca- gézdnine ahnmas: gereken ve projenin karsilamak
zorunda oldugu zarar olarak ya da aksi bir tarumla. projeden beklenen reel verimlilik
[r) olarak hesaplara katilmstir.

Yapim Siiresince Kestirilen ortalama enflasyon Oram (ENF) :

Gecmis yillarda insaat maliyetlerine yansiyan enflasyonun durumu, maliyet in-
dekslerine gore dikkate ahnarak, flerideki yillar i¢in proje yoneticisi tarafindan gercek-

lesecegi varsayilan orandir.

Burada arastirma maliyetini ve sfiresini artiran, sonucta biiyiik olasilikla hatal
gkabilecek cabalar yerine, yine hatah olabilecek ama, proje yoneticisinin deneyimlerini
in plana ¢ikaran "kestiim” yolu yeglenmistir., Bu ydntemin yararh olan ydne kisa
sirede yaklasik sonuclar verebilmesi ve bagil olarak modelin bulgusal (herustik)
gicGnii artirmasidir. Hatalh sonucann geri besleme (feed - back] i.l-e dizeltilmesi ola-
naklidir.

Satig Kar: Oram (STKAR) :

Yapim siiresi sonunda konut, giincel maliyetinin Gzerinde belirli bir degere ula-
sir. Ulasilan deer "satis degeri” olarak disinnldigiinde, deger artis: "satis kan" ola-
rak, "satis kan/Giincel yapim maliyeti” ise, "satigkan oram" olarak islem gorebilir. Sa-
s degerinin kestirilmesi ve model kapsaminda basabas noktasimn bulunmas
aqisindan 6nemlidir.

Giincel yapim maliyeti, konutun ginan kosullanna gore fiyatlandinlmas: yonte-
miyle saptanan kesif maliyetidir.

Yilhk Deger Artis Oran: (DEGART) :

Enflasyonik ortamn olusturdugu genel bir egilim olarak: Gretim girdilerinde fiyat
arislan, qiktilarinda maliyet artislan ve sonug olarak sati degerlerinde artiglar gozle-
n-‘ru

Yirarlakte olan konut politikas:, arz-talep dengesi vb. ¢evresel kosullara bagil
vlarak konut satis degerlerinde gozlenen davrams, enflasyonik davramigdan farkh nite-
liklerde olabilir. Aynica ele ahinmas: gerekir.

St
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Beklenen yilhk deger artis oram, yine proje yoneticisinin gézlemlerine dayamila-
rak belirlenir.

Bolgede Ortalama ingaat Mevsimi (IMVS) :

Teknolojik gelismelere en az duyarh bir sektdr (48) olarak ¢ogunlukla geleneksel

vapmm sistemlerine dayah olarak tretim yapilan insaat sektfriinde Giretim siiresi iklim
kosullanina bagimhdur.

Uretime elverisli olan siireye “insaat mevsimi® ad: verilir. Ulkemizde cok farkh
iklimsel kosullar, farkh insaat mevsimleri s&z konusudur. Om. Akdeniz bélgesinde y1-
ln oniki ayindan ingsaat mevsimi olarak yararlamulabilirken, i¢ anadolu bélgesinde bu
sure en fazla sekiz aydir. Yap: Giretim bolgesine gore farkhlasan bir "parametre” olarak

ele alinma durumundadir. Model icinde "ay” olarak ele alinmaktadar.

5.2.2. PROJE KOSULLARINA YONELIK BILGILER
insa Edilecek Ortalama Kat Tabliye Alani (KTAB) :

Degisik baytkliklerde kat alanlan sdz konusu ise, agirhkh ortalamas: ahnacak-
ur. Orn, Dért kath (zemin i¢inde) bir binada normal kat tabliyeleri 400 m2, zemin kat
300 m? ise :

3 x 400 + 300

KTAB = 2 = 375 M2 olarak alimr,

in;n Edilecek Blok Adedi (IBL) :
Insa edilecek benzer yap: adedini belirler.
Kat Adedi (KT) :

Ortak kullamma agilan bodrum kat ve ¢ati kat disindaki, yerlesilen (ikamet edi-
len) kat adedini belirler. Temelsiz ve ¢atisiz bina insa edilemeyecegine gére, bunlara
lliskin harcamalar zorunlu olarak difer kat tabliyeleri arasinda bslosalmustir.

Toplam Daire Adedi (DAIRE) :

Kooperatif bittind icerisinde, insa edilecek daire (konut) adedini belirler. Is hac-
mini belirleme agisindan dnemlidir.

Gelistirilen yéntem, tim katlan konut olan yapilar igin gecerlidir. buna kargin,
zemin katlan ticari amagh olarak insa edilen yapilar da, bu katlann yerlesim amagh ol-
dugu varsayilarak kapsam icine alinabilir. '
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Kooperatif Uye Adedi (UYE) :

Konut yapmm harcamalanim, ortak olarak ve esit derecede tistlenen toplam tiye

adedini belirler. Harcamalann boligiilmesi ve {iye bagina disen d6deme yitkii agisin-

dan tnemlidir.

ingaat Yapim sistemi (IYPS) :

Geleneksel tudla-yigma ve B.A. karkas yapim sistemleri kapsanmustir.

Ingaat Tesisat Niteligi (NIT) :

Yapida konfor dizeyini belirleyen etkendir. Gelistirilen kodlama sistemine gore :

Kalorifersiz - Asansdrsiz,

Kaloriferli - Asansférsiiz,

Kalorifersiz - Asansorli,

Kaloriferli - asansérli segeneklere gore tesisat harcamalan hesaplanmakiadar.

5.2.3. TEMEL GEREG VE iSCILIK BIRiM FIYATLARI

Model icerisinde maliyet 6n kesifi i¢in birim normal kat alan: maliyetinin saptan-
masi, bunun igin de Ciz. 7'de belirlenen arag gereg ve iscilik miktarlarimn fiyatlandinil-
masi gerekir. Piyasa aragtirmasina gore saptanacak olan bu birim fiyatlar ve atanacak-

lan degiskenler sunlardir :
DMBF  : Yuvarlak insaat Demiri
CMBF : Cimento
DKRBF : Dogramalik Kereste
KKREF : Kalphk Kereste
ATGBF : 19x19x8.5 Dus. Del. Tugla
KTGBF : 19x9x8.5 Dis. Del. Tugla
KCBF : Kum - ¢akil

TL/Kg
TL/Kg
TL/m3
TL/m?3
Tl/Ad.
TL/Ad
TL/m?
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SVBF1 : i¢ siva Isciligi TL/m2
KPBF?  : Kapi Dograma isclligi TL/m?
KLBF3  : Kalip Isciligi TL/m?
DMCBF : Soguk Demir isciligi TL/Ton
BETBF : Beton igcilit TL/m3
TDVBF  : Tasiyic: Duvar isciligi TL/m3
BDVBF : Béliicii Duvar fsciligi TL/m2

5.3 MODEL GELISTIRME VE QOZULEBILIRLIGINT SAGLAMA
Bu tiirden cabalar :
- Gincel Fiyatlarla Yap: Maliyetinin Bulunmas:
- Proje Sinur Kosullarninin belirlenmest;
- Normal yapim Siresinin ve Gerekli Para (maksimum) akisiun belirlenmesi,
- Maksimum Yapim Siiresinin ve Gerekli para (minimum) akisirun belirlenmesi,

- Uretim Programinin Giincellestirilmesi bashklan altinda toplanmustir.

5.3.1. GUNCEL FIYATLARLA YAPI - KESIF MALIYETININ BULUNMASI
Ana iiretim harcamalarina Dayali Kismi Maliyet (KM) :

Tugla - yigma ve B.A. karkas yapim sistemlerine gére ayn ayn saptanan birim
miktarlar (Ciz. 7) ile ilgili birim fiyatlann islem gdrmest (5.3) sonucunda ana firetim
harcamalarindan olusan "Kismi Maliyet (KM)" bulunur. Bulunan maliyet, 1.00 m2 nor-
mal kat alanuna diisen miktardir.

14
KM = I Mik, x BF,
(5.3)
Mik, : Birim Alana Disen Ana Uretim harcamalan

BF, : Ana Uretim Harcamalanna fliskin birim Fiyatlar,

! Ayni zamanda (iskele diginda) dis siva birim fiyatidir.

2 Ayni zamanda Muntabik kanatcikh pencere v beton 0zerine kadronlu ahsap dase
(kdr dogeme) birim fiyat: olarakta islem gérmektedir. (Bkz. 5.1.3.1)
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Birim insaat Maliyeti (INS) :

Tugla - Yigma Sistemde INS = KM x 1.30! (5.4)
B.A. Karkas Sisternde INS = KM x 1,281 (5.5)
TL/m?2 olarak bulunur.

Tesisath Birim ingaat Maliyeti (TNINS) :

Insaatin nitelik (konfor) diizeyine gore fiyatlandinlmas: anlaminda olan bu maliy-
et, geleneksel yapimn sistemlerine gore:

Tugla - Yigma Yapilarda (Ciz. 10; 11; 12; 13'den):

Kalorifersiz - Asansdrsiiz - TSINS = 1.152 x INS (5.6)
Kaloriferli - Asansdrsiiz-  TSINS = 1.243 x INS (5.7)
Kalorifersiz - Asansérl -  TSINS = 1.26% x INS (5.8)
Kaloriferll - Asansorla - TSINS = 1.355 x INS (5.9)

B.A. Karkas Yapilarda (Ciz. 10; 11; 12; 13'den):

Kalorifersiz - Asansdrsiiz - TSINS = 1.142 x INS (5.10)
Kaloriferli - Asansdrstiz-  TSINS = 1.223 x INS (5.11)
Kalorifersiz - Asansorlii -  TSINS = 1.244 x INS (5.12)
Kaloriferll - Asansérli - TSINS = 1.325 x INS (5.13)

Arsa Pay: i¢inde Birim ingaat Maliyeti (INSM2) :

INSM2 = (1 + ARSPY) x TSINS (5.14)
Bir Blok ingaat Maliyet! (BLINS) :

BLINS = INSM2 x KTAB x KT (5.15)
Tiim Boklar iginde Olmak {/zere Toplam insaat Maliyeti (TOPINS) :

TOPINS = BLINS x IBL (5.16)

Giincel Fiyatlarla bir Daire Maliyeti (DAML) :

DAML = TOPINS/DAIRE olarak hesaplarur. (5.17)

1 Bl 5.1.3.3'den.

2 Ciz. 10'dan W

3 Clz. 11'den P € o

4 Ciz. 12'den / e

§ Ciz. 13'den jn\ 177N
‘ :. . ' tl\. " !
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5.3.2 PROJE SINIR KOSULLARININ BELIRLENMES

Bu agamada gerceklestiriimek istenen, maksimum ve minimum suur kosullan
kapsamunda karar kriterlerinin belirlenmesidir,

Ozellikle enflasyonik kosullann ve bir talam lasitlann sdz konusu oldugu ortam-
da, dikkatle kullanulmas: gereken finansman, en azindan yapun sires! kadar énem
kazanan bir diger kaynaktur,

"Stre - maliyet iliskisinde dikkat edilmesi gereken nokta: artik sorunun, klasik
optimizasyon sorunu olmadigidir

5.3.2.1. Normal Yapim Siiresinin ve Gerekll Para (maksimum) Akasinin
Belirlenmesi:

Bu agsamada ileri planlama tekniklerinden birinin kullanum gerekir. deneyim ve
bilgi birikiminin sdz konusu oldugu bir yatinm tiirii olan konut yapimunda, kisaca
"CPM" olarak bilinen "Critical Path Method" un kullarumi kararlagtinlmgtir,

5.3.2.1.1. CPM Aj Diyagrami Temel Ogeleri:

Islem : «Bir i3 ya da projenin gerceklesmesi i¢in yapilmas: gereken eylemle-
rin her birine islem denir» (124,s.14). Ag diyagramlar fizerinde oklarla gosterilirler

(sek. 29)
ISLEM
. $ @

$EKIL 29. AG DIYAGRAMI TEMEL OGELERI: isem, Olay

124.s.14'den.

Aynica, islem olmadiklan halde 1$ akiginin mantiksal baglantilanm gdstermek
lizere varsayilan iglemler vardir. Kesikli oklarla gdsterilen bu tir islemlere "kukla
(Dummy)” denir (Sek. 30).
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SEKIL 30. KUKLA iSLEM

124.s.15'den.

Stiresi oldugu halde herhangl bir kaynaga gereksindirmeyen islemlere ise "sdreli
kukla" denir. Ag diyagram tizerinde, zorunlu olan beklemeleri (kalip sokme siiresi vb)
hesaba katmak i¢in "noktal: ¢izgili ok” larla gosterilen kukla islem tiaradar (sekil. 31)

ORRNe

SEKIL 31. SURELI KUKLA ISLEM

124.s.15'den.

Olay: «Bir i ya da projenin zaman akis: iginde varilmas: gereken asamalar»
124.5.14) tarumlar. Ag diyagram fizerinde islemlerin birlesim noktalannda digam
(Node) adh verilen dairelerle tanimlamirlar (sek.30).

islemi tarumlayan oklann kuyruklanndaki olaya "kuyruk olayr”., uclanndaki
olaya ise "ug olayr" ad: verilir, A diyagrami (zerinde herbir olay numaralanir, Numa-
ralama kuyruktan uca dogrudur.

Islem adedinin oldukea fazla olup, bilgisayar kapasitesini zorladigi durumlarda
ag diyagramlan, "6zet ag diyagramlan" na dénastarilebilir. Ozet ag diyagramlannda
eylemlerin yerini, birlikte tamumlanabilen eylemler gurubu almugtir.

Ag diyagrarm Gzerinde temel dgelere ydnelik olarak belirlenmest gereken bilgiler :
- islemn adedi (IA)
- Dagam Adedi (NJ)

- Her bir iglemin kuyruk numarasi, u¢ numaras, sfiresi (gin olarak) ve maliyet

oramidir. T
P -!:'u f:::-: ue .
i J ; {:’- s

. as
i.'..“- e . AP
] i ]

% s t. Pun Jd ’
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CPM ydntemi {le normal yapum siiresinin bulunmasi, kritik yol" un belirlenme-
sl lle olasidur.

5.3.2.1.2. Kritik Yolu Belirleyen Kavramlar:

En erken Olay Zamani (EEOZ) ;

"Bir olayin, o olayda sonuglanan islemlere bagil olarak gerceklestirilebilecegl en
erken an'a denir” (124,5.32),

Herbir olayin bir agsamay: tanumladig: ag diyagram fzerinde (sek.32), baslangic
olay (1.olay) "sifir" alir ve ileriye dogru hesaplama (Forword Pass) ydntemiyle islem
stireleri eklenerek, agsama asama diger "en erken olay zaman"lan hesaplanur,

SEKIL 32. BiR AG DIYAGRAM

124.s.15'den.

Herhangi bir olayin gergeklesebilmesi i¢in o olayda sonuglanan tim islemlerin
tamamlanmus olmas: gerekir. Bu nedenle, iglemlere iligkin kuyruk olaylannmn
EEOZ'an ile iglem streleri toplarur. en biiytik aritmetik toplam ug¢ olayinin EEOZ'1mu
belirler. Om. Sek 33'deki ag diyagram ile tamimlanan is akis: icerisinde

EEOZ({1) =0

EEOZ (2) =EEOZ (1) + Islem Saresi (A)
= 0 - 3 =3

EEOZ (2) =3.Gin

EEOZ (3) =EEOZ (1) + islem Sdresi (C)

= 0 + 6 =6




EEOZ (3) =EEOZ(2) + islem Siiresi (D)

= 3 - 4 =7
7>6 oldugundan:
EEOZ (3) =7 Gan
EEOZ (4) =EEOZ(2) + islem Siresi (B)

= 3 + 10 =13
EEOZ (4) =EEOZ (3) + Islem Sarest (E)

= 7 + 5 =12

13 > 12 oldugundan : EEOZ (4) = 13.G{in olarak bulunur (Sek. 33).

3 13

10

A D E
3 4 5
0

a

[=2]
~J

SEKIL 33. AG DIYAGRAM UZERINDE EN ERKEN OLAY ZAMANLARI

En Geg Olay Zamani (EGOZ) :

"Bir clayin proje toplam siiresini etkilemeden gerceklestirilebilecedi en ge¢ an'a
denir” (124, s. 34).

EGOZ hesaplamasi, son olaydan geriye dogru gerceklesir. Her olay olabilecegi en
lasa siirede gergeklestirilmek isteneceginden son olay igin;

EEOZ = EGOZ

olarak varsayilir. Son olayda sonuglanan islemleri iliskin sireler, olaya iliskin
EGOZ'indan aritmetik olarak g¢ikanlr. Sonug iglemlere iliskin kuyruk olaylanmn

EGOZ" olarak belirlenir. Cikarma {slemi sondan geriye dogru (Backward Pass) benzer

sekilde yinelenir. ayru kuyruk numarasina sahip birden fazla islem var ise, \:1kzl.rm,‘,;\l,sm,,..\1
sonucunda en kii¢iik olam esas aliur. Om. Sek. 33'de tamimlanan, sek. 34'd ’QJ ,u
en olay zamanlan hesaplanan ag diyagram tizerinde en geg olay zamanlan
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EEOZ (4) = EGOZ (4) olarak varsayildigindan
EGOZ (4) =13 Gan
EGOZ (3) = EGOZ (4) - islem Sqresi (E)

= 5% 5 =8
EGOZ (3) =8 Giin.
EGOZ (2) = EGOZ (3) - Islem Siiresi (D)

= 8 - 4 =4
EGOZ (2) EGOZ (4) - Islem Siiresi (B)

= 13 - 10 =3
3 < 4 oldugundan
EGOZ (1) = EGOZ (2) - islem Siiresi (A)

= 3 - 3 =0
EGOZ (1) = EGOZ (3) - Islem Siiresi (C)

= 8 T 6 =2
0 < 2 oldugundan

EGOZ (1) = 0.Gan olarak bulunur (Sek. 34).

13| 13

SEKIL 34. AG DIYAGRAM OLAY ZAMANLARI ve KRIiTIK YOL!

! AZ Diyagram Uzerinde Cift Gizgl ile belirginlestirilmis islemler.

En erken olay zamanlan ve en geg olay zamanlan esit olan olaylar "kritik alay‘
bu olaylar arasinda yer alan islemler ise "kritik islem"lerdir, buna gore :
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- 1, 2 ve 4 olaylan kritik olaylar (Sek. 34'de)

- A ve B iglemleri kritik iglemler (Sek. 34'de)

- 1, 2, 4 yolu ise kritik yol (Sek. 34'de) olarak belirlenir.
Olay zamanlanna ek olarak: "Islem zamanlan" ad: altinda
- En erken baslama zamam (EEBZ),

- En ge¢ baglama zamam (EGBZ),

- En erken tamamlamim zamam (EETZ) ve

- En ge¢ tamamlanma zamam (EGTZ) kavramlan olmasmna kargin, kritik yolun
bulunmas: agisindan tarumlanmalanna gerek duyulmamstir.

Toplam Pay (TP) :

«Proje toplam siiresinl uzatmaksizin, her bir iglemin baglama ya da tamam-
lanma zamanlaninin geciktirilebilecegl siireyl tanimlar» (124,s.37). Kritik ya da kri-
tiklesebilecek islemleri tarumlamas: yéndyle énemlidir.

TP= [EGOZ (UG)' - EEOZ (KUYRUK)?| - ISLEM SURESI (5.18)

¢bzimlemesi fle bulunur. Toplam pay: "sifir olan iglemler "kritik islem" olarak belirle-
nir. Omek ag diyagramunda yer alan islemlere iliskin toplam paylar :

TP(A) =(3-00-3 =0 (sek. 35'den)
TP (B) =(13-3)-10 =0 (sek. 35'den)
TP(C) =(8-0)-6 =2 (sek. 35'den)
TP (D) =(8-3)-4 =1 (sek. 35den)
TP (E) =(13-7)-5 =1 (sek 35'den)

Toplam paylan "sifir” olan A ve B iglemlerine "kritik islem"ler, olugturduklan 1-2-
4 yoluna ise "kritik yol" olarak dikkat edilmesi gerekir.

Cesitli kaynaklarda pay (bolluk) olarak tanimlanan kavramlar kapsamunda :
- Bagimsiz Pay (Independent Float),

- Erken Serbest Pay (Free Float Early),

1 lIsleme iligkin 0¢ olayin en geg oay zamani A
2 [sleme iligkin kuyruk olaymin en erken olay zamam o0



- Geg Serbest P:ay (Free Float Late),

- Toplam Pay (Total Float) bulunmasina karsin, kritik islem ve olaylann kritik yo-
lun tamlmasindaki etkinligi nedentyle yalnzca "toplam pay” incelenmistir.

5.3.2.1.3. Normal Yapim Siiresinin bulunmasi :

Toplam paylan "sifir" olan islemlerin “kritik islemler” olarak belirlenmesinden
sonra, bu iglemlere iligkin strelerin toplamu, proje toplam siiresini ya da model kapsa-
minda "normal yapun stire"sini verir. Buna gore sek. 34'de kritik yolu belirginlesen ag
diyagramina iliskin proje toplam siiresi 13 birim olarak bulunur.

Proje toplam siiresi birimi, Gretilen igin tiiriine ve aynnt diizeyine gore; saniye,
dakika, saat, giin hafta, ay vb olabilir. Om. bir fiize firlatma projesinde saniyeler, ame-
liyat projesinde dakikalar, bina yapim yapim ydnetiminde giinler sz konusu olabilir.

Geleneksel yapim teknolojisinin olanaklarina gore, normal yapim siresinin giin
olarak belirlenmesinden sonra isleme bir bagka lkasit: Ingaat mevsimi (IMVS) girer. Orn
300 isgtna gerektiren bir dretim, 240 isgfinliik insaat mevsimi kosullannda tkinei is
yihna tagsmak durumundadir. Bu da yapim siiresinin (61t mevsim! kadar) uzamasi ve
projenin bir sonraki yihin degisik kosullardan etkilenmesi anlarindadir. Bu baglamada
yapim siresinin kag¢ insaat yiina yayildig: dnemlidir.

Ozellikle {ilkemiz kogullarinda ydreden ydreye farklihk gosteren ingaat mevsimi-

nin, model kapsaminda kisitlayic: etkinligi, 5.19'da belirlenen iliski ile saglanabilmis-
tir.

YPS = NS/(302 x IMVS) (5.19)

NS : Normal Yapim Sarest (Giin)
IMVS : ingaat Mevsimi (Ay)
YPS : Yil olarak Proje Stiresl.

5.3.2.1.4. Gerekll Para (maksimum) Akigi:

Kisith kaynaklara sahip konut yap: kooperatiflerinde, -yiiksek enflasyon da olsa-
stire kisalumumn (normal siireye gore) strateji secenegi olarak disanilemedidi, bir
Ulke gercegi olarak varsayimstir. Bu baglamda model kapsaminda. normal yapim
stirest (YPS) minimum, karsiii olan ddemeler (AOD) ise, maksimum olarak islem
Eﬂl‘mﬁslerdlr P

-y
R

! Iklim Kogullan, pumina elverisli olmayan stire "Ola Mevsim” olamk
adlandinlmis olup, ybmael lllk.'!ar gosterir.

: LS
2 Bir I3 Ay1 30 Isgin( olarak dastnalmastir. v% :
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Normal yapim siires! (YPS)'ne goére kooperatif i¢in gerekli yillik harcama miktan
(YLM) :

YPS <1 ise

YLM = TOPINS (5.20)
YPS > 1 ise

YLM = TOPINS/YPS (5.21)

Daire basina doigen aylik ddeme miktan (AOD):
YPS < 1 ise
AOD = YLM/(NSAY x DAIRE) (5.22)

NSAY: Normal Yapim Saresi (Ay)

NSAY = YPS/30 (5.23)
YPS > 1 ise
AOD = YLM/(12! x DAIRE) (5.24)

olarak hesaplanir.

5.3.2.2 Maksimum Yapim Siiresinin ve Gerekli para (minimum) Akiginin
Belirlenmesi:

Konut Yapim, kendine gozg kurallan olan bir yatinm tiiridiir. Yatinm ve yati-
nmeiun séz konusu oldugu ortamda, stiphesiz ekonominin kurallan gecerlidir. ve
halk deyimiyle oyunun kurallanna gre oynanmas: gerekir.

Bu amagcla enflasyon, sermaye maliyeti vb. ¢evresel kosullann etkinligi altinda
‘stire-maliyet” iligkisi ekonomik bir olay olarak, modele dénistiirilmeli, yorumlanmal-
idir,

5.3.2.2.1. Grafik Yéntem:

Bugiin konut yap: kooperatiflerinde en dnemli sorun nakit (para) sikuntisidir, Bu
sorun ayhk édemelerin olabildigince biytik tutulmasimi, yapun siresinin ise olabil-
digince uzun bir zaman dilimine yayilmasim zorlamaktadir. Bir takim yolsuzluklann

——

! Insaat mevsiminin daha kisa sareli olabilmesine karsin, gerekli ddemelerin
ayina dagitildig varsayilmistir.
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sbz konusu oldugu kooperatifler gézard: edilse bile, yapum yillardir stiren pek ¢ok koo-
peratif binasinun varhg: bilinmektedir. Anlasilan odur ki sorun, artik sdre-maliyet op-
timizasyonu degildir.

Yapm siresi sonunda konutlann “yap: maliyeti+kar": Igeren bir satig degerine
ulagtiklan varsayilir. Acaba gergekten satis kan icerilmekte midir?... Ya da kar olarak
goziken miktann gercekte ne kadan kardir? Gincel degerlere cevrilerek arastinlmas:,
irdelenmesti gerekir.

Om. normal yapim siiresinin bes yil oldugu ve % 60 ortalama enflasyonun
hiikiim sGrd(gh bir ortam varsayilirsa: Toplam yatinm maliyeti bes esit parcaya
bdlinddgande, yilik Gretim harcamalan bulunur. siire ile goreli olarak artan enflasyo-
nik etkiye kosut, yillik firetim harcamalanmn da arttify gozlenir (sek.35). Normal ya-
pim siiresi (YPS) sonunda yillik diretim harcamalanmn (artiglarla birlikte aritmetik top-
lami "siire sonu yatinm maliyeti” ni verir (sek.35:"B"). Yapim siiresince gdzlenen
enflasyontk etkinin birim ingaat maliyetindeki artisla paralelligi gézden kagmamalidur.
Ote yandan bes yillik normal yapim siiresi sonunda, yillik @retim harcamalan en
yiksek degerine ulasmugtir. Eger son yilin fiyatlanyla insaatin tamanu gergeklestirile-
cek olsa idi, toplam yatinm maliyetinin o yila iliskin dretim harcamalanmn bes kat:
(normal yapum siiresi beg y1l olarak ve her yil esit tiretim yapildii varsayldigindan) ol-
mas: gerekirdl. Bu sekilde bulunan maliyet (sek.35:"C"), normal yapim siiresi (bes yil)
sonunda ulagtig: giincel degeridir. sek. 35'de "A" ile "C" arasinda % 60'lik enflasyonun
neden oldugu "yatinm Net Giincel deger Artis1” gdzlenmektedir.

Yapun sdres! sonunda binamn satilacag varsayilirsa, satis degeri (D)'nin o yihn
gincel degeri (C)'e gore belirlenmesi gerekir. Ciinkii B-D arasindaki diigey farkin nomi-
nal degerler Gizerinden "kar" olarak goriinmesine karsin, gercek (reel) kar C-D arasidir.
Yatinm, Giretimi sdresince (A-C diisey fark: kadar) deger kazanmstir (sek. 35).

Ozellikle siirekll enflasyonun sézkonusu oldugu tlkelerde, bir yandan paramn
stirekli deger kayb:, dte yandan sermaye maliyetinin olumsuz etkilerl, elde edilecegi
varsayillan kan ve sermayeyi siirekli eritmektedir.

iste bu noktada olaya tersinden bakilarak :
- basabas noktasimin aranmasi
- bulunan siirenin "maksimum"

- karsihigi olan aylik ddemelerin ise "minimum” olarak belirlenmesi gerekmistir.

LA L
B g e
R L AT

U T

v N &
e B .’\"'\L 5
ii‘: INEY,

U
- Pa. m
L R



96

Stire ve finansman kisitlanim igeren sorun, bu asamaya kadar kaynak kisitina
bakilmaksizin “finansman -sonsuz siire- kisith" bir kaynak kullanum modeli davrans
bigiminde, bu asamadan sonra ise, "finansman-kisitlh, sire-sonsuz” davrarus bigi-
minde ele alirur ve tiim secenekler irdelenebilir.
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Gretime gore ¢izilmigtir. o 4
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Sbzu edilen karakteristik davramglar, sek. 36'da "benzesim" yoluyla modele
dontstaralmastir. Bu kapsamda, kuramsal stre maliyet egrisi ¢izilmis, dolaysiz (di-
rekt) maliyet egrisi olarak varsayilmustir. Dolayh giderlerin dolaysiz maliyetin % 7'st ol-
dugu (Ciz.3'den) ve sire fle goreli olarak her yil % 1.4 artis® kaydettigi varsayilmstur.
"Dolayh giderler + dolaysiz'maliyet*toplam yatinm maliyetini verir.

Normal yapim siiresi bes yil olan, yapmmina 1985'de baslamulan ve 1990'da ta-
mamlanan bir konut ingaat: varsayilan ortamda, bes y1l stiresince ingaat maliyetlerine
yansiyan enflasyon oraninin ortalama % 59 oldugu gozlenmistir (Ciz.17'den). Enflasyo-
nik etkiyi karakterize eden dogru ile toplam yatinm maliyeti egrisine iliskin diigey ordi-
nat) degerlerinin toplamu, enflasyon etkisinde toplam yatinm maliyeti artisimu karakter-
ize eder.

Stre¢ sonunda toplam yatinm maliyetine belirli bir kar oram (STKAR) eklenerek,
gancel fiyatlar {izerinden satis degeri bulunur. Ulasilan deger ticari anlamda "hasilat”
dir. Ulke kosullannda bina satisindan elde edilen hasiatin enflasyona kosut artma-
did:, vatandasin alim giiciine bagil olarak ¢ogunlukla gerisinde kaldig: gozlenmektedir.
Kooperatif iiyesi acisindan yorumlandifinda: enflasyon artis oraru ile satis degerinde
gozlenen artis oram arasindaki fark, sare ile goreli olarak artan bir zarar konumunda-
dur.

Ote yandan kooperatif iiyesinin ev kirasi ddedigi varsayilir ise, bunun yapim
stiresince devam edecegi anlasilabilir. Bu bir anlamda konut yatinm projesinden bek-
lenen reel verim, bir anlamda sermaye dolayli maliyetidir (PRV). Bu maliyet oranuna,
en lyi yatinm alternatifinin getiri oran, finansmanin banka kredisi, yoluyla saglandig:
dstndldrse kredi faiz orar: ve hatta isin riski de eklenebilir. Ciinkai herhangi bir yati-
fm projesinden beklenen reel verim, dolayh (firsat) ve dolaysz (dogrudan) sermaye
maliyetlerinin en azimun karsilanmas: olmalidir.

Yatinmun normalinden daha kisa siirede tamamlanmas: karar secenegi olarak
distintlmediginden, hasilat ydniinden biitiin bu olumsuz etkinliklerin varligi, normal
yapmm siiresi sonrasinda dikkate alinmistir.

Reel satis kanmn "sifir" oldugu "H" noktas: "Kardan Zarar Noktas:”, reel hasilat
(STDY'in "sifir* oldugu "K" noktas: ise “Reel Hasilat Basabag Noktas:" olarak ortaya ¢1-
kar. Model icerisinde ilk yatinm Maliyeti (lo) olarak islem goren konut satis degerinin,
baska bir deyimle hasilatin tamamen eridigl "K" noktas: "maksimum yapimn suaresi'ni

! Bol. 5.1.2.3.'de normal yapim stires| bes yil olan bir insaata (B.A. Karkas) gore sa
genel gider orantnin, yillik % 1.4 old varaayj.nuat:r. .

L
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belirler. Bu siire: Enflasyonsuz bir ortamda, yatinm sermayesinin tamamnn ém. %
60 faizle bankadan saglandig: ve yapim siiresince ev kirasinin borglanildig: varsayilir-
sa; konut satisindan elde edilen hasilat (sek. 36;J-L)in bir balimin{n bankadan sag-
lanan "sermaye + faiz" borcuna (sek. 36:K-L), kalan diger bsliminin ise "kira" borcu-
na gittigl "Sifir Kar" durumunu tammlar. Yatinm sermayesinin tamammn "0z
Sermaye"” oldugu ve 6rn. % 60 enflasyonun sz konusu oldugu varsayilirsa; elde edilen
hasilat (J-L)'in "K-L" kadanmn enflasyon tarafindan eritildigl ve reel degerinin "J-K"
kadar oldugu seklinde yorumlanabilir. Bu da "Kira" giderlerinin bagabas karsilandig
“Sifir Kar" durumudur,

5.3.2.2.2, Analitik Yéntem:

Grafik olarak tarumlanan y6ntem, "Gincellestirilmis Geri Odeme Siiresi Yonte-
mi" ile uygulama alanina aktanhr.

Indirgeme y&ntemleriyle, saptanan her hangl bir "R" indirgeme oramna gore, ile-
riye veya gecmise ydnelik olarak gerceklestirilen degerlendirmelerde "Tam Yil'lar dik-
kate alimir. Hesaplama kolayhg: ydniinden, ilgili ttim kosullann yvilbasindan yilbagina
degisiklik gosterdigi; yilin tiim aylarinda ise, duragan (sabit) oldugu varsayilir, Normal
yapun siiresinin sonuncu yih ise, degerlendirme agisindan "Normal Tamamlanma Yih
(NTY)" olarak adlandinlmustir.

"CPM" bir ydntemine gére gin olarak gelirlenen normal yapim siiresl, 5.19'a gore
yila gevrilir ve daha sonra ekonomik degerlendirmede bir dlgiit olarak kullanma ama-
ciyla "Normal Tamamlama Yili (NTY)" belirlenir. Omn. normal yapim siiresi (YPS) 3,5 yil
olan bir iretimin normal tamamlanma yih "dérdiincii y1l” olarak belirlenir.

"Gincellestirilmis Geri Odeme Siiresi Yontemi" ile yapilan ekonomik degerlendir-
melerde, bir ilk yatinm harcamas (lo) vardir ve igletme gelirlerinin hang: yal bu harca-
malan, kargilayacag: arasgtinlr. Yap: firetiminde kullanumu ise, iretim sonras: isletme
gelirlerine degll, Giretim harcamalarina yonelikdir.

Uretim yillannda “"para ¢ikist (harcama)” vardir fakat, yatnmn sagladig: gelir
yoktur (5.28). Baska bir anlatimla, "eksi" ydnde para akisi séz konusudur. Bu "para qi-
kis1" normal yapim siiresi (YPS) sonuna kadar enflasyon ile kosut artarak devam ede-
cektir (5.29).
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GELWJ) =0 (5.28)
Mal (J) = (DAML'/YPS?) x (1+ENF3)¥ (5.29)

Normal yapim siirest sonunda daire (konut)'nin bir satis degerine ulastig: varsay-
thr. Dairenin satigi durumunda elde edilecek hasilati belirleyen bu degerin, belirli bir
satis kann da icerdigi varsayilir (5.30).

STD = DAML x [ 1+ STKAR) (5.30)

Giincel fiyatlarla belirlenen satis degerinin normal tamamlanma yili (NTY) sonun-
da ulagacag: deger (NTYD) ise, yine enflasyona kosut bir artisla:

NTYD = STD (1+ENF)™™ (5.31)
olarak 6ngdriilir.,

Normal siiresi sonunda ingaat tamamlanmayacak olursa, para akisiun niteligi
degisecektir. Bu tarihten sonra: Ayni tempoda artis: beklenen insaat maliyetlerine kar-
$in, vatandasin enflasyona kogut olarak artmayan alm giicine bagh "hasilat artigin-
dan zarar” s6z konusu olabilecektir (bir varsayim olarak).

"Normal Tamamlanma Yil" onras: birinci yildan baslayarak her bir yil icin bekle-
nen gelir:

GEL(J) = NTYD x (1+DEGARTY’ (5.32)
Enflasyon nedeniyle yiikselen konut maliyeti:
MAL (J) DAML x (1+ENF)” (5.33)

Yapinun gecikmesi nedeniyle sz konusu olan (olmas: gerekip de olmayan ancak,
etkilerinin degerlendirilebilmesi i¢in varsayilan nakit (para) akist:

AlJ)= GEL(J)-MAL(J) (5.34)
AlJ) = "J" yilda beklenen nakit akigi.

GEL(J):"J" yilda kazamlan satis dederi (hasilat)

MAL(J): “J" wilda bir daire (konut) olasih maliyeti islemleriyle belirlenir.

Nakit akiglannn giincellestirilebilmest i¢in ileriye ydnelik olarak SPV (Single Pay-
ment Value) katsayilanmn belirlenen bir "R" indirgeme oranina gdre her bir yil igin
ayn ayn bulunmas: gerekir (4.15)'den.

15.17'den.
25.19'dan. / " C-
3 Yap: Cevre kosullanna lliskin giris verilerinden. 3

tammlayan DEGART, yap: gevre kosullan kapsaminda program gifisl verisi olarak,

4 lleriye yonelik olarak bina saﬂmdan elde edilen hasilatin yillara gore ml;:fl
¥oneticisinin gozlemlerine belirlenir. .
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SPV(J)=1 / (1+R)" (5.35)
nakit (para) akusinin J. yildaki olas: giincel degeri (4.14'den)

NGD(J)=AlJ) x SPV({J) (5.386)
Nakit akis: giincel degerlerinin kumulatif toplamlan KGNA (J) yine her bir yil igin

ayn ayn belirlenir.

Konutun giincel kosullarda satig deger! (STD) ilk yatinm harcamalan (Io) gibi ve

en azindan korunmas: gereken bir tasarruf olarak gariildtigtinden, yatinmn her bir yil
ulagilan "Toplam Net Giincel Deger” {

TNGD (J)= STD+KGNA (J) (5.37)

islemiyle denetim altinda tutulur. Coziim sonucunun negatif (eksi)'e donistaga

yla kadar aym islemler devam eder. Gincellestirilmis Gert Odeme Siiresi" en son (J.)
yil ile bir 6nceki (1.) yil degerleri arasinda " enterpolasyon” iglemiyle bulunur. bulunan

siire bagsabas noktasi, model icindeki &zel anlamuyla, yapum stirest maksimum simn-
dur.

Sézii edilen islemlerin "1." yila kadar devam ettigi varsayilirsa, "Gilincellestirilmis
Geri Odeme Saresi”

I=J -1 kosulu ile

TNGD (1)
NGD (J)

GGS =1 +

(5.38)

(y1l) olarak belirlenirse (58).

5.3.2.2.3. Gerekll Para (minimum) Akis::

Ulke kosullannda gogu konut yap1 kooperatifinde ortak bir sorun olarak: Nakit
giisleri biytik slgnde " Gye aidatlan” na dayamr ve 6z kaynaklann kisitlilig: nedeniyle,
bu 8demeler olabildigince digik tutulmak zorundadir. Bu gergeklestirilirken bir "ka-

bul edilebilirlik syn” olugturulmah ve olanaklar bu sinira gore zorlanmalidir. Buna
g0re (model kapsaminda):

»
.
G'-\
b2

Yillhk Odeme (minimum) sinin: /’."”;-‘.:"‘ e
z ‘& L
YLOD = DAML / GGS " e
& LN
v fif w5
X' i LN |
t.'a_ ..,.n_\.\" "1/ "
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Aylik Odeme (minimum) Strun:
AOD =YLOD /12. (5.40)

Cdziimlemesi ile belirlenir.

5.3.3 INDIRGEME ORANININ BELIRLENMESi

Konut yapi kooperatiflerinde yatinmm amaca kar degil, Gyenin kira ddemeden
kurtulmasi ve halk deyimiyle "basim sokacak bir konut" sahibi olmas: seklinde yorum-
lanmustir. Bu gerceklestirilirken, Giyenin tasarruflanmn sermaye maliyeti ve enflasyon
kargisinda en azindan korunmasi, ekonomik bir degerlendirme Sl¢tth olarak dikkate
alinmustar,

Bu durumda konut tiretim projesinden beklenen reel verim: Faiz, déviz, hisse se-
nedi, altin vb. alternatif yatinm segeneklerinden belirlenen en lyisinin getiri oraruna
gore degll; yalmzca yillik lara oram (5.25)a esdeger olarak belirlenmistir. Canka
¢ogunlukla, kooperatif fiyesinin zorlanmas: gereken, ekonomik olanaklan yoktur.
Distk faizli devlet kredileri sz konusu ise, de; niifus karakteristiginin devingenligi
kargisinda bu kaynaklann da yetersiz kaldig:, tilke capinda konut gereksiniminin an-
cak 1/3 (tgte bir)'inin desteklenebildigi bilinmektedir (B51:1.3: sek.4). Gergeklestirilen
konut firetimi biyiik dlgiide 6z kaynaklara dayanmak zorundadir.

YLKIRA = KIRA x 12. (5.25)

KIRA: Aylik ortalama Konut Kiras: (TL/AY)
YLKIRA: Yilhk Kira Tutan (TL/Yl)

PRV = YLKIRA /DAML (5.26)

PRV: Konut Uretim Projesinden Beklenen Reel Verim,
DAML: Gancel Fiyatlarla Bir Daire Maliyeti (5.17'den)

Enflasyon (ENF) ise: Gegmis yilalrda ingat maliyetlerine yansiyan enflasyon oran-
lannin ve yap: gevre kosullanmin proje yéneticisi tarafandan degerlendirilerek, ileriye
yonelik kestirimi sonucunda bulunur. Bu durumda proje degerlendirmesinde kullaru-
lacak indirgeme oram (R):

R = ENF + PRV + ENF x PRV (5.27)

olarak belirlenir (4.9'dan).
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5.4. MODELIN ¢Oztmtiy

Bu bdlimde bir rnek olay Gizerine kurulu olarak modelin uygulama alanina ak-
tariimasa saglanmug ve igletim asamalan adim adin gergeklestirilmistir.

5.4.1. ORNEK OLAY UZERINE BILGI DERLEME VE COZiM

Oncelikle varsayilan konut yap: kooperatifi (Ugler Yap: Koop) ‘e iliskin proje ko-
sullan' bir "6n bilgl formu" kapsaminda belirlenmistir (Ek:10.1). Buna gdre:

IBL :2 adet.

KTAB : 300 M*

DAIRE : 16 Adet

OYE : 16 Adet.

ARSPY: 0.10

IYPS : B.A Karkas

NIT : Kaloriferli-Asansérsiz.

Girig verilerine gdre: Kooperatif konutlan dérder katli, sekizer daireli iki blok
geklinde, "kaloriferli - asansérsiiz" olarak ve B.A. karkas sistemde insa edilecektir. Mi-
mari projeye gore, ortalama kat tabiyesi 300 M” olan konut insaatinda arsa pay1 %10
dur.

"Pratik Maliyet On kesif"i i¢in bir piyasa aragtumas: gerekir. Eylal /1990 Konya
Insaat Piyasa" s1 rayicine gére saptanan birim fiyatlar:

1. DMBF : 1100  TL/Kg
2. CMBF - 206  TL/Kg
3. . DKRBF : 800000  TL/M®
4. KKRBF 500000  TL/M®
5. ATGBF , 250  TL/Ad.
6. KIGBF : 180  TL/Ad.
7. KCBF - 18000  TL/M?®
8. . SVBF : 3000  TL/M?
9. KPBF g 30000  TL/M?
10.  KLBF ] 3500 TL/M?
11.” DMCBF 180000  TL/Ton
12. BETBF 3 10000  TL/M?®
13. TDVBF : 18000  TL/M®
14. BDVBF : 7500  TL/M?

| Degiskenlerle ilgili tanymlar bol. 5.2.1'de yapilmistr.
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Ana tretim harcamalanna dayal kisml maliyet (KM):

14
KM = }.‘.l Mik's x BFn

(5.3)
seklinde olugur. Buna gore:
1. DMMIK x DMBF
25.359 x 1100 = 27895 TL/M?
2. CMMIK x CMBF
132.984 x 206 = 27395 TL/M?
3. DKRMIK x DKRBF
0.033 x 800000 = 26400 TL/M?
4, KKRMIK x KKRBF
0.033 x 1100 = 11500 TL/M?
5. ATGMIK X ATGBF
43 x 250 = 10750 TL/M?
6. KTGMIK x KIGBF
5 x 180 = 6300 TL/M?
7. KCMIK x KCBF
0.700 x 18000 = 12600 TL/M?
8. SVMIK X SVBF
580 x 3000 = 17400 TL/M?
9. DGMIK x DGBF
0.55 x 30000 = 16500 TL/M?
10. KLMIK x KLBF
299 x 3500 = 10465 TL/M?
11. DMCMIK x DMCBF
0.025 x 180000 = 4500 TL/M?
12. BEMMIK x BETBF
0334 x 10000 = 3340 TL/M?
13. TDVMIK x TDVBF
0.163 x 18000 = 2934 TL/M?
14. BDVMIK x BDVBF
063 x 7500 = 4725 TL/M?
KM = 182704 TL/M?
1 Clz.7'den. ‘H

L
.y
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Birim Ingaat Maliyeti (INS);

INS = 182704 x 1.28 = 233861 TL/M? (5.5'e gore).
Tesisath Birim insaat Maliyeti (TS/NS):

TSINS = 1.22 x 233861 = 285310 TL/M2 (5.11'e gdre)
Arsa Pay1 i¢inde Birim ingaat Maliyeti ( INSM2):

INSM2 (1+0.10) x 285310 = 313841 TL/M2 (5.14'e gore)
Bir Blok Insaat Maliyeti (BLINS):

BLINS = 31841 x 300 x 4 = 376609100 TL (5.15'e gore).
Toplam Ingaat Maliyeti (TOPINS):

TOPINS = 376609200 x 2 = 753218200 TL (5.16'a gore).
Bu kosullarda gtincel fiyatlarla bir daire mallyeti (DAML):
DAML = 753218200/16 = 47076137 - TL olarak belirlenir.

Maliyetin ve bagh olarak harcamalann (homojen olarak) yapim stirecine dagitil-
mas: iglemiyle gerekli finansal akis yillik, aylk periyodlara gdre belirlenebilir. yapim
stresinin uzamasi ayhk 6deme (aidat) lerin diismesine, kisalmasi ise aylik ddemelerin
artmasina neden olur. Neye gdre karar verileceketir? Burada siire-maliyet iliskisi ve
karar verme siirecinde serbestiyi sinirlandiran kosullar giindeme gelir.

Bu sinur kosullan:

-Minimum (normal) Yapim Siiresi: Maksimum Aylik Odeme (aidat)
-Maksimum (Basabas) Yapim Siresi-Minimum Aylik Odeme (aidat)
olarak isimlendirilebilir.

Gergeklestirilecek her dretimde is akisinin gerektirdig! bir mantiksal {liski sdz
konusudur. "CPM" yéntemiyle, 6nce bu iliski agi. bagka bir deyimle mantiksal ag ta-
mmlanir. Ok ile gosterilen herbir dretimin adina, siiresine, maliyetine bakilmaksizin
oncelik siras1 (Ek:10.2) dikkate alirur ve bir mantiksal ag olusturulur ($ek.37). Olaylar
numaralanarak gerceklestirilecek olan agamalar teker teker taumlanmus olur. Ornek
olay fizerine kurulu ag diyagram fizerinde 63 islem 50 olay sayilmugtir.

Islemlerin kuyruk ve u¢ numaralan ile, baska bir deyimle, ag diyagram tizerinde-
ki yerleri ile tanimlanmasindan sonra ads, stiresi ve maliyeti tle de tanimlanmas: gere-
kir, )
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Ag diyagram fizerinde islem adlannin fazla yer kaplamamas: ve kolay okunabil-
mesi igin " kodlama" yoluna gidilebilir. Orn:

A'.SB’. KLP + DEM®

' Hgili Blok: A
? Oretimin Yeri: Subasban Kati
* Oretimin Adi: Kalip+Demir

Islem siirelerinin saptanabilmesl igin, proje ydneticsinin gecmis deneyimleri ve
gozlemleri, Ozellikle deterministik bir ydntem olan "CPM” de ¢ok énemlidir. Kulanilan
teknoloji, ekipmamin durumu, iklimsel kosullar v.b kasitlara gore her bir islemin nor-
mal stiresi kestirilir (tahmin edilir).

B&l. 5.3.2.1.3'de belirlenen ydntemle (CPM alt progkami kapsarminda) islemlerin
toplam paylan (TP) beklenir.

Toplam paylan "sifir” olan iglemler "kritik islemler”, kuyruk ve ug¢ olaylan" kritik
olaylar”, olusan yol ise " kritik yol olarak belirlenir. Omek olay tizerine kurulu ag di-
yagram fizerinde benzer islemlerle kritik islemler belirlenmistir (Ciz. 18).

CIZELGE 18
ORNEK OLAY UZERINE KURULU AG DIYAGRAM UZERINDE KRITIK ISLEMLER ve
PROJE TOPLAM SURESIH
ONCELIK KUYRUK UG
SIRASI NO NO KODU SURES]
1. 1 2 KAZI + TESVIYE 7.0 GON
3. 2 4 SR. KUKLA (SOR K. PRIZ) 13.0 GUN
5, 4 6 B. SB. KLP, + DEM, 19.0 GUN
8. 6 8 B. SB. BET. DOK. 6.0 GON
10. 8 10 SR. KUKLA 15.0 GON
13. 10 12 Bl. KLP +DEM. 11.0 GON
16. 12 15 Bl. BET. DOK. 3.0 GON
19. 15 16 SR. KUKLA 15.0 GON
25 16 17 B2.KLP + DEM. 120 GUN
23. 17 22 B2. BET. DOK.

/

D -

LR R 15 |

W e -
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29. 22 23 SR. KUKLA 15.0 GON
30. 23 24 B3.KLP + DEM. 12.0 GON
32. 24 28 B3. BET. DOK. 3.0 GON
37. 28 29 SR. KUKLA 150 GON
38. 29 30 B4.KLP + DEM. 12.0 GON
39. 30 31 KUKLA 0.0 GUN
40. 31 38 B4. BET. DOK. 3.0 GON
51. 38 39 SR. KUKLA 15.0 GUN
52. 39 40 B4. KALKAN DUVAR  10.0 GUN
53. 40 41 CATI + TENEKE (2 Blok) 30.0 GUN
54, 41 42 4. DIS SIVA 20.0 GUN
56. 42 44 KAPLAMA 1 10.0 GON
58. 44 46 KAPLAMA 2 10.0 GUON
60. 46 48 KAPLAMA 3 10.0 GON
62. 48 49 KAPLAMA 4 10.0 GUN
63. 49 50 KAPLAMA 5 10.0 GOUN

PROJE TOPLAM SURES{ 289 GUN

Ek.10'dan yararlamilarak ¢izildi.

Ag diyagram hzerinde: 1, 2, 4, 6, 8, 10, 12, 15, 16, 17, 22, 23, 24, 28, 29, 30, 41,
42, 44, 46, 48, 49 ve 50 numaral olaylar "kritik olaylar olusturduklan iz ise "kritik
yoldur” ($ek.38). Kritik islemlerin siireleri toplam (6l mevsim diginda) 289 ginlik

proje toplam siiresini verir,

Omek olayin Konya'da oldugu varsayilirsa: Konya ve ydresinde ortalama insaat
mevsimi-Nisandan baslamak fizere sekiz ay, 6lii mevsim Ise dort aylik (kalan) siiredir’

Bu durumda proje toplam stirest (y1l olarak) :
NS : 289 gan

IMVS : 8 Ay

YPS = 289/(30 x 8)

YPS = 1.20 Y1l olarak belirlenir.

(5.19'a gore)

Belirlenen stire, konut yatinm projesi normal stiresi, model igindeki yorumuyla

"Minimum yapun stiresi” dir.

! Bayindirlik ve Iskan Bakanliginca kabul edilen takvime gore, Konya ve
ortalama [nsaat mevsiml 15 Nisan-15 Kasim arasi 151 :
iklim kogullarnnin yumusadig ve ingaat mevsiminin uzadigi (1 Nisan - 31 Kasim) gozlen#

nlik saredir. (56.5.23) Buna ki
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SEKIL 38, MANTIKSAL AG UZERINDE KRITIK OLAYLAR, ISLEMLER ve OLUSAN
KRITIK YOL

[ —

§iz.22 ve Ek.10.8'den yararlanilarak cizildi.

s
g .
i



o

=
T aTe.

20

FERT R

SURE  GUn




110

Belirlenen siireye gore, konut yap: kooperatifi icin greekli yilhk harcama (YLM):

YLM= TOPINS/ YPS idi. (5.21)
YLM= 753218200/1.20
YLM= 627681830 TL/ Yul

Gerekli Para Akist:

AOD= YLM/ (12 x DAIRE) idi (5.24)
AOD= 627681830/ (12 x 16)

AOD=3269176 TL/AY

Belirlenen ayhk 6deme (aidat) normal yapim siiresinin gerektirdigi parasal akis,

model i¢indeki yorumuyla ise, minimum yapum siiresine karsihk maksimum odeme si-
mur kosuludur.

Olaya "kar ve zarar” in birbirini kargilamasi agildifindan bakildiginda, maksi-
mum yapim siresi "bagabas noktasi"dir. Belirlenebilmesi i¢in tam anlamiyla "ekono-
mik bir degerlendirme" gerekli olup, bu tiirden bir degerlendirme davramsina uygun
olarak "Giincellestirilmis Geri Odeme Siiresi Yontemi" yeglenmistir. Ekonomik deger-
lendirme i¢in gerekli bilgiler, "Konut Yap: Kooperatifi On Bilgi Formu'nda "Yap: Cevre
Kosullanna iligkin Bilgiler" kapsarminda verilmistir'. Buna gore:

KIRA: 400 000 TL/AY

ENF: 0.60

STKAR: 0.40

DEGART:0.30

IMVS: 8 Ay
olarak verilmistir. Bu bilgiler tamarmyle proje ydneticisinin gozlemleri, deneyimleri ve
bir takim istatistiklere dayanir. Bagil olarak yapilan degerlendirme de, bilimsel ydn-

temlerle gerceklestirilen "dznel" bir degerlendirmedir. Oznel olmak zorundadir, ¢iinki
degerlendirme ortamu da zneldir.

Yine béyle bir dederlendirme sonucu olarak: Yatinmei (kooperatif diyesi) tasarruf-
lanmin, yalnizea enflasyon ve yatnm stresince ddeyecedi kira karsisinda korunmasi
"stratejik bir hedef" olarak belirlenmis kararlastinlmstir (Bol 5.3.3),

Yillik Kira (YLKIRA):

YLKIRA = KIRA x 12 dL. (5.25'den), e

! Degiskenlerle ilgili taimlar bol. 5.2.1'de yapilmigtir. : / 8T
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Bir Konut (Daire) Maliyeti:

DAML=47 076137 TL

olarak, dnceden belirlenmigti. Buna gdre konut iiretim projesinden beklenen reel ve-

rim:

PRV = YLKIRA/DAML

PRV = 4800000/ 47076 137

PRV =0.10

Proje degerlendirmesinde kullanilacak indirgeme oran:
R = ENF+ PRV+ ENF x PRV idi (5.27'den).
R=0,60+0.10 + 0.60 x 0.10

R = 0.76 olarak belirlenir.

Proje toplam siiresi (yil olarak)

YPS = 1.20 oldugundan projenin normal olarak tamamlanacag: y1l ikinci (2.) yl-

NTY = 2. yil.

ikt yillik normal diretim siirecinde, birinel yil igin sz konusu olan "gelir ve gider”
GEL (1) =0

MAL (J.) = (DAML/YPS) x (1+ENF)' (5.29'dan).

MAL (J.) = (47076137/1.20) x (1+0.60)'

MAL (1.) = 62768182 TL.

Gelir ve giderlerin kisaca nakit (para) ¢ikisiun yapum suresine homojen olarak

dagildigi varsayildigindan ikinci insaat ymlina sarkan bdlim %20(1.20 - 1.00 = 0.20)'lik
bir maliyet oramina sahiptir. Buna gore:

GEL(2)= O
MAL (2) - (47076137 x 0.20) x (1+0.60)

MAL (2) = 20085818 TL

Giincel fiyatlarla 47076137 TL'ya malolan bir dairenin satis degeri: 2 ————
4 - 4 T.':-,
STD =DAML x (1+STKAR)  (5.30'dan) R
i &
(A

e -

% P RO
Vo



112

STD = 47076137 x (1+0.40)

STD 65 906591 TL

Normal tamamlanma yil: ( 2 y1l) sonundaki satis degerl ise:

NTYD = STD (1 x ENF)™Y (5.31)

NTYD = 65906591* (1+0.60)2

NTYD= 168720870 TL. olarak kestirilir.

Bol. 5.3.2.2.2.'de belirtilen gerekcelere bagh olarak normal tamamlanma yilh
(NTY) sonras: birinci yildan baslayarak her bir yul fcin % 30'luk bir artis (DEGART) ile
beklenen gelir ya da hasilat:

GELWJ) = NTYD x (1 + DEGART) (5.32'den)
GEL(3) = 168720870 x (1+0.30)') = 219337130 TL
GEL(4) = 168720870 x (1+0.30° = 285738270 TL
GEL(5) = 168720870 x (1+0.30)® = 370679750 TL
GEL(6) = 168720870 x (1+0.30* = 481883670 TL
GEL(7) = 168720870 x (1+0.30° = 626426840 TL

olarak kestirilir. buna karsilik, enflasyona kosut, maliyetlerdeki olasi artiglann deger-
lendirmede gozoniinde bulundurulmas: gerekir. Bunun igin, yapum siiresince (homo-
Jen olarak daginus) dretim harcamalan degerlendirme konusu fken, normal tamam-
lanma yii (NTYD) sonrasinda vatandasin alm gictine kosut olarak artan hasilata
kargilik, enflasyona kosut olarak artan konut (daire) maliyet (hemen aym yil icinde
baslanip bitirilecekmis gibi), degerlendirilir. Bu "gblge maliyet'in, gercek anlamu ile
‘kardan zarar" in ve giderek sermayeden zarann Isleme sokulmasidir.

MAL(J)= DAML x (1ENF)’ (5.33'den)

Normal tamamlanma yili sonras: Gi¢iincii w1l (Insaatin basglangicina gore) dan
baslayarak konut (daire) maliyetlerinin:

MAL(3) = 47076137 x (1+0.60° = 192823820TL
MAL(4) = 47076137 x (1+ 0.60)* = 308489920 TL
MAL (5) = 47076137 x (1+0.60° = 493592900 TL
MAL(6) = 47076137 x  (1+0.60)° = 789795720 TL ——
MAL(7) = 47076137 x  (1+0.607 = 1263689400TL .o .*% .
: " s N
olacag: kestirilir, (Enflasyona gore). S\
¥ ‘\. » .
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A (J) = GEL (J) - MAL ()

nakit akig olarak degerlendirilir. S5z konusu olan nakit akislannin karsilastirma ve
degerlendirme olanag verebilmesi igin gerekli olan SPV katsayist:

SPV(J) = 1/(1+Ry’ (5.35'den)
R = 0.76 idi.
Buna gore:
SPV (1) = 1/ (1+0.76)! = 0.568
SPV (2) = 1/ (1+0.76)* = 0.323
SPV (3) = 1/ (1+0.76)* = 0.183
SPV (4) = 1/ (1+0.76)* = 0.104
SPV (5) = 1/ (1+0.76)° = 0.059
SPV (6) = 1/ (1+0.76)° = 0.034
SPV (7) = 1/ (1+0.76)" = 0.019
olarak belirlenir.

Bulunan degerlerin b&l. 5.3.2.2.2.'de belirtilen islemlerde yerine konulmas: ile
¢6zim sonuclarur (Ciz.19). Guncellestirilmis geri 6deme siiresi "maksimum yapm
stiresi” yada model i¢indeki konumuyla "siire kisit1” olup "6.7" yil olarak belirlenmistir.
(Kooperatif ydnetiminin istegi dogrultusunda).

Belirlenen sirenin gerektirdigi yilhk ddeme (minimum) miktan:

YLOD = DAML/GGS (5.41)
DAML = 47076137 TL idL

GGS = 6.7 Yil.

YLOD = 47076137 TL / 6.7

YLOD = 7026289 TL/Y1l.

Aylik Odeme:

AOD = YLOD / 12.

AOD = 7026289 / 12. /""':_'L;
(N
AOD = 585524 TL/Ay'dur. 2 5 e
? 3 : «h : s
u‘.
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Bu arada yalmzca reel satig kanmn ilk yatinm tutan olarak degerlendirildigi ve
Sek.36'da "kardan zarar noktas:” olarak tarumlanan siire, bir " alternatif strateji' ola-
rak irdelenebilir. $ekil 36'da "H" noktasinin, Ciz.19'da NGD (J) kolonunda "+"dan "-"'e
donisen degerlerin tanumladig: bu siire yine bir enterpolasyon ile bulunabilir.

SURE = 3. Y1l + 4.8/26.1
SURE =3.2 Yil.

Gereken Yillik Odeme:
YLOD = 47076137/3.2
YLOD = 14711292 TL/Y1l.
Aylik Odeme ise:

AOD = 14711292 / 12.
AOD = 1225941 TL/Ay.

olarak bulunur. irdeleme yapim siiresine gore gerekli 6demelerin bulunmas: seklinde
devam eder. Om. Yapim siiresi "4 y1l" olursa:

YLOD = 47076137 / 4.
YLOD = 11769034 TL/Yil.
AOD = 11769034 / 12.
AOD = 980753 TL/Ay.
Yapun stiresi 5 yil olursa:
YLOD = 47076137 / 5.
YLOD = 9415227 TL/Yil.
AOD =9415227/12.
AOD = 784602 TL/Ay.
Yapim stiresi 6 y1l olursa:

YLOD = 47076137 / 6.

YLOD = 7846022 TL/Yl.
AOD = 7846022 /12. /"'E':\‘*
AOD = 653835 TL/Ay. ¥ f".,.-.h
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olarak bulunur. Her biri " alternatif strateji" olusturan irdeleme sonuglan ¢iz.20 'de
sunulmustur.

CIZELGE 20

ORNEK OLAY SURE - MALIYET IRDELEME SONUG CiZELGESi

YAPIM SURESI GEREKLI AYLIK ODEME
Minimum - 1.20 Yil 3269176 TL/Ay - Maksimum
3.20 Yu 1225941 TL/Ay
40 v 980753 TL/Ay
50 Yu 784602 TL/Ay
60 Yi 653835 TL/Ay
Maksimum -6.7 Yil 585524 TL/Ay - Minimum.

Segilecek yapim siiresinin maksimumdan kisalig: oraminda risk faktdra de igeril-
ebilecektir.

5.4.2. PROGRAMLAMA

Bitdn bu islemlere karsin 6nemli olan Gyenin 6deme ghch olup, gerektiginde si-
nurlar gézard: edilebilir. Ama sonuglanm bilerek... Riskli de olsa yapim-y8netimi mak-
simum stre-minimum ddemeye gore programlanabilir. Bu durum gdyle yorumlanabi-
lir: "Risk Giyenin ddeme gicti orarunda dikkate almr”,

Yipim siresi ve gerektirdigi 6deme plam bilgisayar-insan arasinda karsilikh-
etkilesimli (interactive) bir siire¢ sonunda belirlenir. Om. 1990 birim fiyatlanyla ayhk
980 bin TL ddeme gerektiren (Ek.10.6'dan) 4 yilhik yapim siresi uygun gérilebilir. bu

durumda:
6.7 - 4/6.7=0.36

risk faktdrii lle hazirlanacak programa gore her bir y1l insaatin % 25'lik bélimanan ta-
mamlanmas: gerekir.

TMY = YLOD / DAML (5.42)
= 1 ‘pﬂ—h.‘\
TMY: Uretimin her bir y1l tamamlanmas: gereken bdlomdanan mallyqt (%) w"c‘.‘_ .:;‘:‘.
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TMY = 11769034 / 47076137

T™MY = 0.25

Bulunan deger (TMY) yilhk dretimin maliyet sitmundir. fklimsel kosullara gore belirle-
nen insaat mevsimi ise sfire simundir,

Islem streleri "giin" olarak belirlendiginden "ay" olarak saptanan insaat mevsimi
(IMVS) 'in giin (IMVGUN)'e ¢evrilmesi gerekir.

IMVGUN = IMVS x 30 (5.43)
IMVS = 8 Ay idi.
IMVGUN = 8 x 30 = 240 isgiinii olarak belirlenir.

Onceden de belirtildigi Gizere "mantiksal ag" iizerinde "proje toplam stiresi‘ni be-
lirleyen iglemler "kritik iglemler"dir. Bu dikkate alinarak: iglem &ncelik sirasina gore
her bir iglemin maliyet oram (%)'nin, aynca kritik iglemlerin siirelerinin taplandig: bir
"aritmetik dong" ye girilir. Birbirini izleyen iglemler (aritmetik toplam). yilhk firetim
stratejisinin belirledigi "stire ya da maliyet siun" asildig: an durur ve déngitiden ¢ikilir
(sek.39). Aynu islemler sonraki yillar i¢in de yinelenir. Ancak bu ger¢eklestirilirken dik-
kat edilmesi gereken nokta: dnceki yillarda tamamlanan iglemlere iligkin strelerin "si-
fir" varsayilmasidir, Kritik yol ve kritik islemler her Gretim yili i¢in yeniden belirlenir.

Smur kosullanm saglayan iglemler yilhik firetim programuna alimur. Yillik Gretim
prograrmunda yer alan iglemlere iliskin oncelik sirasi, kodu ve siiresi, bunlardan kritik
islemler, yallik gereksinilen i§ stiresi (minimum) ve programa alinan yillik dretimin ma-
livet oram: belirtilir (Ciz.21, 22). Bdylece siire ve nakliyat olarak belirlenen stratejik
hedefin anahatlan, ¢ercevesi ¢izilmis olur.

Hazirlanan yillik tiretim programun da iglemlere iliskin baglama ve bitis tarthleri-
nin belirlenmesi tiarinden bir "takvimlestirme” ye gidilmemis, ¢alisma kosullan go-
zbnine alinarak, buna gerek gortilmemistir.
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GRMY =0
YSR =0

I=1-1
GRMY = GRMY - MY(l) @ MALIVET SINIRI TEST! f

KRITIKLIK TESTI

YSR=YSR +IS () R 1=1+1 1>1A
ISLEM ADEDI
TEST!
E
SORE SINIRI TESTI -

I=1-1

; i

= YSR = YSR - IS{I)

SEKiL: 39 YILLIK URETIM PROGRAMININ HAZIRLANMASINDA SURE - MALIYET

SINIR TESTL
I : Islem Oncelik Sirasi
MY(D) : Islem Maliyet (96)'1
1S(1) : Islem Saresl (GQn)
TP(D) : Islem Toplam Pay (Sifir Ise, kritik igleml tamumlar.)
1A : Toplam [slem adedi. (Mantiksal Ag Uzerinde)

IMVGUN : Insaat Mevsimi( (Gan)

T™MY : Her Bir Yil Tamamlanmasi Gereken Maliyet (%)’
GRMY  : Islemlerin Maliyet (%)leri Toplam

YSR : Islemlerin Sareleri Toplam:
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GIZELGE 21

ORNEK OLAY UZERINE KURULU DORT YILLIK URETIM PROGRAMI ve
KRITIK ISLEMLER

Pogram islem Kritik Kuyruk Ug.
Yila Oncelik iglemler No. No. fIslem Kodu Siiresl (Giin)
Sirasi (K)
1 Yl 1 K 1 - 2  KAZI + TESVIYE 7.0
» 2 2 - 3 A SB. KLP. DEM. 7.0
3 K g - 4  SR. KUKLA 13.0
» 4 3 - 5  ASB. BET. DOK. 6.0
5 K 4 - 6 B.SB. KLP + DEM 19.0
3 6 5 - 7 SR KUKLA 15.0
” 7 6 - 7  KUKLA 0.0
« 8 K 6 - 8 B.SB. BET. DOK. 6.0
9 T - 9 Al KLP + DEM. 11.0
. 10 K 8 - 10 SR KUKLA 15.0
i 11 9 - 10 KUKLA 0.0
i 12 g =« M Al. BET. DOK. 3.0
8 13 K 10 - 12 Bl.KLP+DEM. 11.0
" 14 11 - 13 SR KUKLA 15.0
15 12 - 13 KUKLA 0.0
16 K 12 - 15 Bl BET.DOK 3.0
i 17 13 - 14 A2 KLP+DEM. 12.0
" 18 14 - 19 A2 BET. DOK. 3.0
‘ 19 K 15 - 18 SR.KUKLA 15.0
" 20 15 - 18 KUKLA 0.0
2. 21 K 16 - 17 B2 KLP+DEM. 12.0
1 22 17 - 20 KUKLA 0.0
23 K ¥ - 22 B2.BETDOK 3.0
24 18 - 32 SB.-1DUV.0OR 20.0
. 25 19 - 20 SR KUKLA 15.0
) 26 20 - 21 A3 KLP+DEM. 12.0
3 27 21 - 23 KUKIA 0.0
-
, 28 21 - 25 A3 BET.DOK. ?&M‘%" M
S
‘r} {t-:..':"‘;;‘ ’
\ 2 O

v L&
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Pogram Islem Kritik Kuyruk Ug.
Yils Oncellk iglemler No. No. islem Kodu Siiresl (Giin)
Siras: (K)
2.yl 29 K 22 23  SR. KUKLA 15.0
. 30 K 23 24  B3. KLP + DEM. 12.0
31 24 26  KUKLA 0.0
" 32 K 24 28  B3. BET. DOK. 3.0
o 33 25 26 SR KUKLA 15.0
. 34 26 27  A4. KLP+DEM. 12.0
¥ 35 27 29  KUKLA 0.0
4 36 27 31 A4 BET. DOK. 3.0
. 37 K 28 29 SR KUKLA 15.0
" 38 K 29 30 B4.KLP + DEM 12.0
= 39 K 30 31 KUKLA 0.0
5 40 K 31 38 B4. BET. DOK. 3.0
” 41 32 33 KUKLA 0.0
42 32 35 2-3DUV.ORT. 30.0
¥ 43 33 34  KUKLA 0.0
3.yl 44 33 36 BD-1SIVA 15.0
i 45 34 37 BD-1 KASATK. 3.0
- 46 35 36 KUKLA 0.0
X 47 35 39  A4. KALKAN DUV. 10.0
48 36 37  KUKLA 0.0
% 49 36 41  2-3.SIVA 20.0
# 50 37 42 2-3KASATK. 4.0
" 51 K 38 39 SR KUKLA 15.0
- 52 K 39 40  B4-KALKAN DUV. 10.0
: 53 K 40 41  CATI + TENEKE 30.0
" 54 K 41 42  4- DIS SIVA 20.0
) 55 42 43 DOGRAMA 1 5.0
4.Yil 56 K 42 44  KAPLAMA 1 10.0
: 57 43 45 DOGRAMA 2 S0
- 58 K 44 46 KAPLAMA 2 ; 4191;9 %
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Gizelge 21-devam

Pogram islem Kritik Kuyruk Ug.

Yila Oncelik islemler No. No. lislem Kodu Siiresl (Giin)
Sirast (K)
4. Yl 59 45 - 47 DOGRAMA3 3.0
" 60 K 46 - 48 KAPLAMA 3 10.0
" 61 47 - 50 DOGRAMA 4 3.0
5 62 K 48 - 49 KAPLAMA 4 10.0
L 63 K 49 - 50 KAPLAMA 5 10.0
CIZELGE 22

ORNEK OLAY UZERINE KURULU UURETIM PROGRAMI OZETI

URETIM YILI YILLIK URETIM TOPLAM MALIYET (%)
SURESI (GUN)

1. Yil 89.0 Giin 0.238

2. il 75.0 Giin 0.233

3. vil 75.0 Giin 0.238

4.1l 50.0 Giin 0.297

Cizelge 22'de 6nemli nokta: Normal yapim siresi (YPS)'ne gore 1.20 yilda bitiril-
mesi gereken tiretimin dért yila uzatimas: nedeniyle yillk tretim siireleri ingaat mev-
simi (240 giin)'nin ¢ok altinda kalmug, sire smin zorlanmamustir. (Ek.10.3 - Ek.10.6)
Buna karsin etkin olan maliyet simndir. Parasal kaynaklann zorlamas:dur.

Sek. 39'da tarumlanan ddngi igerisnde maliyet simn asilirsa son Iglem bir sonra-
ki yila aktanlr. Ciz. 22'de de goraldiigi tizere bu suur asgimams buna karsin, alunda
kalinabilmistir. Kullaulmayan "artik maliyet (%)"ler son yila aktanlmg, ingaatin karar-
lastinlan siirede tamamlanabilmesi amac: ile de maliyet siun yiikseltilmistir (Ciz.22).
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5.4.3. GUNCELLESTIRME

Hazirlanan Gretim programumun piyasadaki fiyat dalgalanmalanna, dretimdeki
aksamalara kars: ghncelliinin korunabilmesi, yenilenebilmesi, bunun da dtesinde be-
lirlenecek yeni stratejik hedeflere uyumlanabilmesi gerekir. bu amagla, statik (du-
ragan) bir planlama anlayig1 yerine; aktif, kolay degisebilen bir planlama anlayis: yeg-
lenmistir.

Gelistirilen modelin giincellegtirme davrarus::
-Cevresel kogullann yeniden gozlenmesi ve yeniden maliyet kesifi.

-Hazirlanan dretim programunin gergeklesme orarumun ve kalan bdlam maliyet
orarmnun belirlenmesi,

-Bir dnceki yila gdre gergeklesen enflasyon orani, beklenen enflasyon oram ve
diizeltme katsayisimn belirlenmesi,

- Kalan sire ve maksimum simnmn dazeltilmesi,

- Kalan siirenin yenli siire sirun ile karsilastinlmasi ve asild: ise simira uyulmas:,
asimadi ise aymu birakilmas: ya da siurlar i¢inde kalma kosulu ile yeniden belirlen-

mesi,
- Yeni siire - maliyet hedefine gbre yeniden programlama bi¢imindedir.

6mek olay tizerine hazirlanan tiretim programumun, ém. ikinci Gretim yih baginda
gincellestirilmesi gerekir. Bunun igin:

Ana tiretim harcamalan (gere¢ + is¢ilik) na iliskin piyasa arastirmas: yeniden ge-
reeklestirilir. Ornegin:

1. DMBF : 1500 TL/Kg.
2. CMBF : 300 TL/Kg.
3. DKRBF : 1000000 TL/M?
4. KKRBF : 700000 TL/M?
5. ATGBF : 300 TL/Ad.
6. KTGBF : 250 TL/Ad
7. KCBF : 25000 TL/M?

8. SVBF : 3500 TL/M?
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9. KPBF : 40000 TL/M?

10. KLBF : 4000 TL/M?

11. DMCBF: 200000 TL/Ton

12. BETBF : 12500 TL/M®

13.TDVEF : 20000 TL/M®

14. BDVBF: 10000 TL/M?
olarak saptanmstir.

Bilinen ydntemle (B&1.5.1.3'de) piyasa kosullanna gbre "yeni birim ingaat maliyeti
(YNINS)" belirlenir. Gergeklestirilen islemler sonucunda:

YNINS = 306148 TL/M? (Ek.10.7'den)
olarak saptanmistir. Bu asamadan sonra:
INS = YNINS
aktarmas: yapilarak bilinen ydntemlerle "maliyet dnkesif'i yinelenir.
TSINS : 373571 TL/M?
INSM2 : 410851 TL/M?
BLINS : 493021900 TL
TOPINS : 986042400 TL
olarak saptamur (Ek: 10.7'den)

Tamamlanan islemlere ilskin maliyet (%)lerin aritmetik toplarm (GRCY), gercek-
lestirilen firetimin toplam maliyet (%)'ni belirler. Kalan bdlim maliyet (%)'i ise:

INSMY =1 - GRCY (5.44)
olarak bulunur.

Ornek olayda birinet iiretim yiinda 20 islemin tamamlanmasi planlandig: halde
(Ciz. 21'den) 16 islem tamamlanabildigl varsayilnustir. Tamamlanan 16 islemin mali-
yet (%)'lerinin aritmetik toplam (Ek: 10. 2'den)

GRCY =% 20.8
olarak bulunur.
INSMY = 1 - 0.208 = 0.792 dir. SR
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Bu durumda giincel fiyatlarla, kalan béliime iliskin toplam maliyet (TPINS):
TPINS = TOPINS x INSMY (5.45)
TPINS = 986 042 400 x 0.792
TPINS = 780 946 800 TL. olarak saptanur.
Bir dncekd yila gore gerceklesen enflasyon orani (GRENF) :
GRENF = (YNINS - INS ) /INS (5.46)
GRENF = 306 148 - 233 861 / 233 861
GRENF = 0.31

olarak belirlenir. Buna karsin:
ENF = 0.60 olarak kestirilmisg, program ona gire diizenlenmisti.

Bilgisayann kulamildig: "Bina Yapim Y&netim" ortaminda bilgisayar-insan arasin-
da "karsihkl - etkilesimli (interactive)" olarak gerceklestirilen karar verme siirecinde:
Bilgisayardan edinilen ¢ézimlerin kisisel deneyimlerle yénlendirilmesi gerekir. bu ne-
denle kestirilen eflasyon oraru (ENF) ile gr¢eklesen enflasyon orami (GRENF) arasinda
%31'lik bir hata bulunmasina karsin, kigilerin deneyimleri yine 6n plana gikanlarak,
bu kosullarda “Beklenen Enflasyon Degerl (BKENF)" sorulur. Yamt esas alinarak en-
flasyon kestirimideki hata ( ENTH) degerlendirilir. Orn.

BKENF = 0.40 olabilir. Bu durumda:
ENTH = BKENF - ENF (5. 47)
ENTH = 0,40 - 0.60 = - 0.20

olarak saptanur. Onceden belirlenen stratejik hedeflerin ve siur kosullaninm ya-
pilan hata oraninda dizeltilmesi gerekir. Bunun i¢in bir diizeltme katsayisi (ETHKS)
kullamilmustir.

ETHKS = ENF / BKENF (5. 48)
ETHKS = 0.60 / 0.40= 1.5
olarak bulunur.
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Maksimum sire simun (GGS)'min dazeltilmesi:
GGS = (GGS - 1) x ETHKS (5.49)
GGS = 6.7 yul idl.

GGS = (6.7 - 1) x 1.5 = 8.6 w1l seklinde gergeklesir. Bir yil eksilmis hali ile hedef
stre:

SURE = SURE - 1
SURE = 4 - 1 = 3 Yil. kalmugtur.
Hedef Siire ile siire sinin arasindaki karsilastirmada:
SURE < GGS
ise, "Yapim Siiresi Benimsenen Siuurlar Igindedir”.
SURE = 3 Yil ahinabilir. Ya da dizeltme katsayis: kullanilarak:
SURE = SURE x ETHKS

SURE = 3 x 1.5 = 4.5 Yil'a uzatilabilir; Ya da tiyelerin ekonomik kogullan yeniden
gozden gecirilerek

GGS = 8.6 yillik siire simn iginde kalma kosulu {le her hangl bir siire uygun
gorilebilir,

SURE = GGS ise:

siire maksimum suun agilmustir. "parasal Kaynaklann Ve Sarenin Zorlanmasi Gerek-
mektedir”. Bu durumda:

SURE = GGS
atamas: yapilarak stire siunna uyulur. Program yeniden diizenlenir.

Giincellestirme isleminde: Bilgisayar-insan arasinda karsilikh etkilesimli bir kar-
ar siirecininn benimsenmesi, bu karar siirecinde kigisel gozlem ve deneyimlere agirhk
verilmesi, verilen kararlarda hatarun dnceden kabullenilmesi ve hatarun kalan yillara
dagiilmasi ana diagiinceyl olusturmustur.
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5.5. MODELIN BILGISAYAR PROGRAMINA DONUSTURULEREK SINANMASI

Tarumlanan ve ¢dziilebilirlifl saglanan modelin gergeklestirilebilmesi i¢in 6n ko-
sul, bilgisayarli yapim ydnetim ortarmdir. bunun igin gerekli olan ve model kapsamun-
da gelistirilen bilgl islem akis: (algoritma) sek. 40'da 6zetlenmistir.

Yapilan ¢alismada "bllgisayar programu gelistirme” amaglanmarmstir. Buna kar-
sin, gelistirilen modelin bilgisayar programinda sinanmasi ve bundan sonra yapilacak
olan ¢alismalara 191k tutulmas: amaglanmsgtir.

Bu amagla "WATFIV - FORTRAN" bilgisayar programlama dilinde hazirlanan ve
derlenen program Ek: 10. 1'de sunulmustur. Bolam 53.4.'de kurgulanan drnek olay
bu kez bilgisayar ile ¢dzimlenmeye ¢aligilmustir.

Ek: 10.2'de: Programlama igin gerekli cevre, yap: ve proje kosullanna iliskin bir
konut yap kooperatifi 6n bilgi formu,

Ek: 10.3'de Proje maksimum saresi (6.7 y1l) ne gore hazirlanmug bir "yapum y6ne-

tim raporu”,

Ek: 10.4'de : Alta (6) yillik siireye gdre hazirlanmus bir "yapim ydnetim Raporu)
Ek: 10.5'de : Bes (5) yillik siireye gére hazirlanmug bir yapun ydnetim raporu
Ek: 10.6'da : Dort (4) yillik stireye gore hazirlanmus bir Yapim ydnetim raporu.
bulunmaktadir. Herbirl bir se¢enek olusturan bu yapim ydnetim raporlannda:

- Giincel fiyatlarla maliyet 6n kesifi,

- Proje sinir kogullan,

- Degerlendirmeye esas olan gevresel kogullar,

- Giancellestirilmis geri 6deme stiresl raporu,

- Yillik @iretim program: (Her aretim yil icin) ve

- Odeme programu yer almaktadur.

Raporlar fizerinde yapilan degerlendirme sonucunda sz konusu olan konut yap:
kooperatifnide "uygun siire"nin dért (4) y1l olarak kararlastinldigs varsayilmstir.

"Bina yapim- yonetiminde plan ve program” kavramlan, bir kez hazirlanmakla
bitmeyen, siirekli dizeltme, yenilenme gerektiren "dinamik kavramlar” olarak -

"giincellestirmeye gereksinim duyulur. Bu nedenle belirli araliklarla, en
tim yili baglannda siirekli yinelenmesi gerekir.
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Ek:10.7'de : Uretimin basinda tken, enflasyonun % 60 olarak gerceklesecegl kes-
tirilmis, buna karsin tretim yih (birinci) i¢inde %31 olarak gerceklestigi gdzlenmistir.
Proje yoneticisinin ilerfye ydnelik olarak kestirdigi enflasyon oram bu kez % 40'dr.
Proje yoneticisinin deneyimlerinin gézlenimlerinin esas alindif ortamda enflasyon kes-
tirimine iliskin hata pay: -% 20 olarak degerlendirilmigtir. Birinci Giretim yiinda 16 Is-
lemin tamamlandig ortamda kalan 47 islem i¢in diizeltilen program ve ydnetim raporu
goralmektedir.

Ek:10.8'de : Uretimin basinda, kritik islemler ve proje siiresine ydnelik "Kritik
Yol (CPM)" raporu,

Ek:10.9'da : Ikincl firetim yih basinda (feed-back dncest) var olan durumla figtli
(Kritik Yol (CPM) raporu goriilmektedir. Dikkat edilecegl tizere, birinci Giretim yilinda
tamamlandid: var sayilan (16 adet) islem sireleri "satu” olarak alnmustir.



128

N
i
I
i
E
N

AAALIVIET
e Mgt

Lasunve

LA.-YM 53

=

D L - mm.nu

DOEELTRAE FAT™mAYTS NI
UL LR LA ST

CFh YOMTERE TLe romiTir

o <+ 24 e T ey v I
SRR
ATV DEER

-
1

]

R LAL =TT I * !
(= e !

W

|

-

o -
{ = ' !
R ] SER] SOEME SCRES] nm-lﬂm A
::‘?l““:‘rﬁ e | MeAdcmbx i_Mrl!-t“iﬁ gy i l h{}tﬁmﬁm
g oves | — ! ¥
n:ﬁwn- i- I AVI.-I-IE % I -i l Al ard =m0 I

SEKIL 40. KONUT YAPI KOOPERATIFLERINDE KAYNAK KISITINA GORE UYGUN .
*\
SURE MALIYET ve GEREKLI AYLIK ODEMELERI BELIRLEYEN" s,, e N
PROGRAM OZET BILGI-ISLEM AKISI ] ;_:,-:.;.'. Y 2
g pny Y
. %
15‘_“::‘\ i ;._-
.f’h U‘. .l'. L
.-.: », ; o \
"""tr."- i



129

6. TEZIN SONUCLARI

Bu aragtirmada, konut yap: kooperatifleri i¢in karar verme siirecine ve bagil ola-
rak sorumluluga, bilimsel anlamda katihmin sézkonusu oldugu saydam bir yonetim
modeli, giivenli bir karar ortam gelistirmeye ¢calisilmistir.

Gelistirilen modelin bulgusal (herustik) giicti yiiksek olup, kisa siirede sonuca
gidebilmekte, kullarum i¢in aynintih bilglye gereksinim duyulmamaktadir. Karar orta-
minda: "- Bilgisayar ¢iktilan - ydnetici deneyimleri ve éneri - fiyelerin kendi kosullanna
gore degerlendirmesi ve karar” seklinde ¢alisan karsilikh etkilesimli (interactive) bir is-
leyis dnerilmektedir. Model, sinanmak @izere bilgisayar programna dénastarilmistiir.
"Cekirdek program" niteligindedir,

Yapilan ¢alismann sonuglan su sekilde ézetlenebilir:

Bugin alke kogullarinda gegerli olan ortam: fiyatlann birden bire anormal degi-
siklikler gosterdigi, farkh dretimlere iligkin maliyetlerin ayru oranda degismedigi ve
piyasa iliskilerinin tamamen kayboldugu "hiper-enflasyon” ortarmu belirtilerini tasimak-
tadur.

Cogunlukla geleneksel teknoloji kullanilan ingaat sektoriinde, mevsime baghlik
nedeniyle, is ve istihdam kesintilidir. Yéreden yéreye farkli uygulama ve farkli etmen
bilesimleri s6z konusudur. Bu ozellik, fiyatlarn, maliyetlerin ve yapim yénetimine ilis-
kin kararlann birbiri ile kargilagtinlmasim zorlastunr,

Bu ortamda konut yap: kooparatifleri, proje diizeyl rgiitlenmenin tim ozellikle-
rine sahiptirler. Varliklan, proje siiresincedir ve tek amag projenin basanlmasidir, Ge-
nelde basamakh (hiyerargik) bir denetim sistemi olmadidi, organik striktarla kurulus-
lardir. Amaca ulagmak fzere etkili bir ¢ahgma, bu tiirden kuruluslarda oldukga gii¢ ve
karar vericilere baghdur.

Varolan uygulama dikkate alimursa: Tarkiye'de yapim yonetimi bir uzmanhk alam
olarak goérilmemekte, dzellikle konut yap: kooperatiflerinde, konunun uzmamn olmay-
an pekgok kisi bu gorevi yuriitmektedir.

Konut yap: kooparatiflerinde:
- Yoresel uygulamann analiz edilmest,

- Cevresel kogullarinin, gancelligini koruyan istatistik verilerle olabildigince belir-
ginlestirilmesi,

- Proje suur kosullanmn belirlenmesi ve denetim altinda tutulmas,

- Stire-maliyet degerlendirmesinin sebep-sonug iliskisi i¢inde yonmﬂanmggt.»wm«.“
ddemelerin kararlagtinlan "stratejik hedel" dogrultusunda belirlenmesi, N N

L
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- Is akisina gére diizenlenecek olan "ag diyagram"” lan ile bilgi akisimun saglanma-
si,

- Gerl besleme (feed-back) bilgileri ile planlamarun giincellifinin korunmast,

Bu konuda hazirlanacak olan "bilgisayar programlan” nin saglayacag: iletigim
kolayliklanndan yararlamlmas: gerekliligi vardur,

Bu amagla gelistirilecek olan karar maddelerinde yararlarulmas: gereken ilke ve
varsaymmlar ise sunlar olmalidir:

- Son derece karmagik olan ve "hiper-enflasyon” ortaminin séz konusu oldugu
piyasa kogullannda enflasyon orammn dnceden dogru olarak kestirilmesi olanaksizdir.

- Yapilacak her tarla kestirimin hatah olacagiun dncelikle varsayidig: ortamda
en iyl yapim-ydnetim politikas:, degisken kogsullara hizla uyumdur.

- Enflasyonik ortamda fiyatlar ve maliyetler degisse de maliyet oranlarinin (%) ta-
mmladi: goresel bayuklikleri degismeyecektir.

- Herbir konut yap: kooperatifi kendine 6zgi, degisik kosullar altinda ¢alismak
durumundadir. Geleneksel ydnetim anlayiginin hazir regetelerinin, sablon fomilleri-
nin, bir defa hazirlamip insaatin bitimine kadar degistirilmeyen planlama anlayisirun,
ingaat g¢evre kogullanmn degiskenligi karsisinda basarih olamayacag agiktir.

- Konut yap: kooperatiflerinde stratejik hedef, en ekonomik ¢dzlimiin gerceklesti-
rilmesi degil; proje sirur kosullan iginde kalmak kosulu fle {iye 6deme giiciine en uy-
gun ¢dzimin gerceklestirilmesidir.

- Bugiinka kosullarda kooperatifler diizeyinde kullamilmak fizere, karmagik plan
ve programlara degil; yalmzca benimsenen stratejik amaci gergeklestirmeye yénelik,
aragbirmaya degecek kadar arastiran, ekonomik, kullaurm kolay “¢ergeve” programla-
ra gereksinim vardur.

- Bu asamada dénemli olan, planh-programh "¢ahsma disiplini" nin kazandinl-
masadir,
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Ek2.2 1989 YILI KONYA INSAAT PIYASASI FIYATLARINA GORE
SAPTANAN YAPI ISLERI BIRIM FiYAT LISTESI

3 FIYAT %LERI )
2| Pozto IMALATIN CESIDI Oc.| BIRM FlYAT
: GERES | ISGILIK
1 |08.321 Isyerinde 1 m? Sénd. Kireg Hazilanmas m | 55000 93 7
2 10.001 200 Kg Gim. Dozlu Tesviye Harct Yapiimasi m | 30630 100 X
3 |10.003 200 Kg Cim. Dozlu Harg Yapilmas: (Duvar Igin) m* | 44417 100 A
4 |10.004 250 Kg Gim. Dozlu Harg Yapilmasi (Kaba Siva) m* | 36015 | 100 .
5 |10.006 300 Kg Gim. Dozlu Ince Harg Yap (Ince Siva) m* | 53530 |100 ¢
6 10.007 350 Kg Gim. Dozlu Harg Yap. (Serpme Harg) m* | 46645 100 d
7 | 10.009 400 Kg Gim. Dozlu Harg Yap. m* | 51800 |100 .
8 |10010 400 Kg Gim. Dozlu Ince Harg m | 74576 |100 >
9 | 10021 600 Kg Gim. Dozlu Gimento Serbeti m | 64800 |100 .
10 |10.022 500 Kg Gim. Dozly (Kumly) Gimento Serbeti m | 58050 |100 .
1 | 10031 Kaba Harg (Yagl Kireg Harci) m | 27650 |100 &
12 | 10.032 Yagh Kregii Ince Harg Yap. m* | 39850 |100 :
13 | 10.042 Ince Harg 0.100 m¥250 Kg Kireg Gim Kar. m | 53700 |100 .
14 [10.043 0.170/200 Kireg Gim. Kar. Kaba Harg m* | 39850 |100 '
(g ve Dig Sivalarda)
15 | 10.061/1 Alg1 Harer m* | 150600 |100 .
16 | 10.071 Mermer Piringli Suni Tar. Siva Harci Yap. m 87650 100 s
17 | 10.081 Mozayik Harct Yapimasi m? 98200 100
18 | 15.001/2 | Makinaile Her Derin. Genig Derin Yumugak ve m 2000 * | 100
Sert Toprak Kaz.
18 | 16.002 200 Doz Demirsiz m | 42455 835 165
20 |16.022/1 | Demidi B.160 Betonu Kum ve Gakil lle 300 Doz m | 53475. | 86 14
21 | 17136 Ocak Tast lle Blok m | 27375 80 40
22 | 18.081 200 Doz Gim. Harg 19 x 19 8.5 cm. Disey m | 80754 79 21
Delikii Blok Tufjla ile Tagtyici Duvar Or.
23 |18.0811 Digey Delikli Her Boy Blok Tugla ile Yanm m 12200 67 33
Tugla Duvar Oriimesi
24 |18.409 20k Bz Dagemesi mt| 5470 85 15
25 | 18.211 Marsilya Tipi Kiremitle Gat Ortdsd m 6795 80 20
26 | 18.231 Marsilya Tipi Kiremit Mahya mt 1372 77 23
27 | 21.011 Diz Yazeyli B.A. Kalibi m 4130 55 45
28 |21.013 Rendeli Diz Yizeyli Beton B.A. Kalibi m 2945  |100 2L
29 |21.054 | EnYiksek Nok. 400 mt. Angap Kalp skelesi m| 459 |24 [ogsf, e
30 | 21.087 lg iskelesi (Duvar lgin) m | 1200 | 17 ] 83} .
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Ek 2.2 - devam
L FIYAT %'LEH?
2l Pozdo IMALATIN CESIDI Oig. | BIRIM FIvAT

Bir, LIRA GERESG 1$(}|L|K
31 | 21.2401 Kullanimig Kavak Kereste lle Ahgap Oturtma Gabi Yap. |m? 12538 84 18

32 |21.281/1 Beton Uz. Karagam Kereste ile Kadroslu Ahsap D&s. Yap|m? | 19363 74 26

33 |21.298 Beton Uz. Yap. Sur. Kayin Parke Kaplama Yap. il simif |m? | 27075 92 08

34 |22.00111 I¢ Kaprlara ait Kizilgamdan Masit Kasa ve Pervaz Yap. |m | 48383 89 3
ve Yerine Konulmasi

35 |22.00711 Karagamdan Kontraplak Tabiali Ig Kapi Kanadi Yap. m | 42863 65 35
ve Yerine Konulmas:

36 |22.0571 Karagamdan Bitigik (Muntabik) Kanatcikli Pencere Yap. |m? | 64782 65 35
ve Yerine Konulmasi

37 | 23.0001 (2-12) Ince B.A. Dem. Bikiiip Yer. Kon. Ton | 1251525  |s9.8 9.8
Nakfiye Dahil

38 | 23.002 (14-50) Kalin B.A. Dem. Bik. Yer. Kon. Ton | 12668525 89.9 9.5

39 |23.152 Kutu Profillerle Pencere ve Kapi Yap. Kg 2909 66 34

(Kall. Profillerin Ort. Rayiglerine Gare)
40 |23.220 Demir Borudan (Kaynakia) Korkuluk Yap. Yer. Kon. Kg 3287 70 30

41 |24.0031 0.50 mm Galvanize Sagtan 100 mm Disey Yagmur Mt 9199 78 22
Borusu Yap. Yer. Kon.

42 |24.013/1 0.50 mm Galvanize Diiz Sagtan 130 mm Gapinda Mt 10854 78 22
Yagmur Olugu Yap Yer Kon.

43 |24.020/1 Galvanize Diz Sagtan Siva Etegi Baca Kenan Mt 10780 78 22
Gah Muayene Penc. Dipleri Yap. (Enterpolasyon ile)

44 [24.021/1 | Galvanize Dz Sagtan Kalkan Duvar Ust ve Mt | 23263 78 22
Yanlanna Kaplama (Entr.)

45 |24.0251 Tenekeden Baca Temizleme Kutusu Ad 1200 2 .

46 | 24.026N1 Tenekeden Baca Deligi Agiz ve Kapad Yap. Ad 1200 = 1

47 | 25.001 Ahgap Yizinin Boyamaya Hazir Hale Getirimesi m | 57160 100 :

48 |25.004 Yeni Ahsap Y0zindn 2 K. Yagl Boya lle Boyanmast e 7314 73 27

49 | 25.045 Yeni Siva Yiz. Beyaz 3 K. Kireg Bad. Yap. e 415 4 98

50 |25.046 Yeni Siva Y0zlerine Renkli 3 K. Kireg Bad. Yap. me 439 10 90

51 |25.048 Yeni Siva Y0z. (Plastik Bad. lle) 3 K. Yap. me 2375 75 25

52 |25.081 Her Nevi Parkenin Yada K&r Dégemenin Parke e 7925 37 63
Cilasi lle Cilalanmasi

53 | 25.115 Meveut Beton Sapi, Mozayik Uz, Kal. P.V.C. vinil m 6245 82 18
Asbestii Yer Ddseme Malz. le Dés. Kap. Yap.

54 |26.041 Her Renk Karo Mozayk ile Déseme Kaplamasi Yapimasi | m? 12714 68.5 315

55 |26.071 Beyaz Karo Fayans lle Duvar Yapimasi 20038

56 |26.111 100 x 50 x 2 mm1ik Karo Seramik lle Dogeme Kap. Yap. |m? | 24803

57 |26.202 3cm Kaliniikta Beyaz Mermer Plak. Dageme Kap. Yap. m 85383

58 |26.252 2 cm Kalinhkta Renkli Mermer Plak. Duvar Kap. Yap. nt | 86834 °
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Ek 2.2 - devam
i FIYAT %LERI
Sra | Pozio IMALATIN CESIDI g:c- BIRIM FIYAT
r. LIRA ceres | isciuk
59 | 26.351 2.cm Kal. Traverten Plakalarta Duvar Kap. m | 65834 85 15
80 |26.801 Mozayik lle Merdiven Basamaklan Kap. Mt 7636 |455 | 545
61 | 27501 250/300 Gim Dozlu Hargla Dz Swva (Dis Sva) m| 3266 |39 | &
62 | 27511 Kireg Hargl Diz Siva Yap. (Ig Siva) m | 3044.50 34 66
63 |27.535 Kireg Gim. Kar. Hargla Tavan Sivasi m 3282 39 81
64 |27.551 Mermer Pringli Sunikas Siva Yap. m| 13220 |25 | 75
65 |27.557 Giplak Bet. Perdahlanmig Kaba Siva, Ince Siva Us. m| 6785 |85 | 15
Sentetik Regine Baglantih Ince Plastik Siva Yapiimas:
66 | 27.565 Diz Mozayk Dégeme Kapiamas (Silim Dahil) m 7815 36 64
67 |27.5M Mozayik Denizlik Yap. m 22896 25 75
68 | 27576 Mozayik Parapet m | 24448 21 79
89 | 27.581 200 Dozlu Gim. Hargla Tesviye Tabakasi Yap. e 3082 |35 | 65
70 | 27.582 Beton ve B.A. Yizeyine Mala Perdahh Sap. Yap. e 3265 39 61
7 | 27.583 2.5 cm Kalinliginda 400 Kg. Cim Dozlu Sap. m 3879 48.5 515
72 |28.002 Ahsap Konstriksiyonlara Macun ile 3 mm Cam Tak. me 15000 80 20
g e
)_r' -ﬂ‘; {: - \
) ."4 P
~- : : f \‘jrﬁ;\l ¥
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EK: 3 UCLER YAPI KOOPERATIFI INSAATI
BiR BLOK METRAJ OZETI

3.1 TUGLA YIGMA YAPIM SISTEMINE GORE
3.2 B.A. KARKAS YAPIM SISTEMINE GORE



' N r -
n o'opse | 019z ugy 4 40 N :gv i 1hE:
L62v8 neae] ey '€ T ...W,., A e
1 oz'Le 0Z'LE uoy ‘my, ‘dn nfnig " “MNM u_ﬁw“_nw _,.,.ﬁtr L.H‘\ ..aua -~
sl wu of Seg zogeavenes | £10'v2 s }.ﬁimﬂ; N L] ) 1....
w | oss 00'ts nsvog 1w A e el B e ””\\
" Lyee vepl voeg Ly S
Aabng unu o) Ses enieweD) | 1/000" 2 ﬂ.uw.m i.m_r_.qim_.__im N
By BILEL BELEL usnpRy uoy ‘), ‘g L .
) ¥ZSIE TN $ig epied
yrympoy (mymukey) vephiog musg] 0Zeee 55988 g-.in_.kg !
8% | ocoweez | cosesz g dy | “dey ichey eimauag epmoig oy | 251°c2 2104 mos IV FANG | DS
w | ozosn | aos myoung g vy urey wosw | 20062 n | ooss | ooss o) v wd omane | ool
o po— doo'e weney 3¢ o 0z'0z 0z'0z uep opuminy iy ehpsoy | ezE
A ﬁi“wﬂ 3 e £z anE 2866 o oy wuoiny by whysoyy | pize
21rE e ;
. . o 09°p2S 09¥2Z5 ey ang) wlin 21| oy wfin|
a3 S gHgh | a7 woig “hog "oy ‘Teg kedrp 18091
020 mjewes oYy Je), WG Wel YU I8 | L0062 o BSPLLY 0255 Ang] g o
$66°5E mAng UTTY
- 000LL 0o0Lk ury oy y vog EuEy unpuedemy g 2 | 250722 ies'ea AT Y T
a/eve T
" ozt z1ze {gluoweq 9.8'9 ueAR) ) °|
91°4T1 fothdey 3 2sieL urAR] W 2
Z5'91 (2) burg ameq [y ey 3] ‘on | wedenuoy umd ey |e/200°22 25180 AR N
w | west oo (9) vo e g hned ool
810¢1 fot) ey ¢ i - oy ey wh Topooz | 1eoml
1Bl (v 2 2) g axeq) 1fenng oa weey ey &y prepg wed ey | 1/100°22
doj 00 L, 980°CE DSE'Y - eanieg
M arens 8r'98s Heue ep0 A orL'82
dedyy nuaipey o) ey ued I eg | 18212 nwqe | urnupog g es ey wog | sEvLl
- debuyy oy - : ] sezZyr | 16589 umaT] N T
0 £z'e6e £2'peC wigway | S ump o ey ued oy | ovziz by rird o o
; g iy . 208 LT N
= or'ELe oF'ELe wig win udy mang s & | 200%i2 St e o
" gseLeLy | gareie  |wedeg +umae) ey g 299921 UrwSEONS Wipog
ios ) vowrg ™y ‘2 BlL'8r muieg ucieg Yeooia | 220091
208166 ueAr| IPY 2
[9g ) voweEg Y | " 000°02 0062 uth| meamai|
vL1008 URATL | 008'2 TS ‘A UENEY
1199 t v unwe7 o0E"¥ | wnipog ‘Jog memueq) Mzop pOZ | 200°9N
£90°C68 umAR] Iy uauey
Lign ¢y uoweg wnipog N oLeye oLeve umind e Eneudo) weg aa yednwng
051°EhE aping y'g
9920y | eweloqmywnipog | o dyey debuy ooy WwALI | ¥s0'12 el g bued e | 2/100°51
nood 1Zv 3A iav o nood 1zv JH3A av M..u
IHY LMW Zod HY LW
|L3Z0Q PYHLIW YO8 4|8 "dOOX IdVA HI130 1320 rYHLIW YO8 H|8 "dOON IdVA HI10 )

weasp

gt 2% E

JHOO ININILSIS WIdVA YIOIA VIONL LEXT



' -\ j
M [ TNE TS (JRT BAIG 5] yog w |
I ThLLOS EVLLOS eAIg S yoig wing
- ro09LL LRI -.n:u«.%._.-m
02’846 B
N oroe ool winupeg
09°'5L 1y FusoN
E] 74 ] vZ'e thure “dy
Py L1 a5 L 1epodueds) ey N: | n a8'aZ oLl furp g
09'E2 misq) yefiza)
Py (1] o8 W] SEEEA zd or's yeg Suig
Py a5k a5 elopop oLy N 95952 96'#2 T8] W
09162 M + odueq
pY voi ] vodwe) ibeg wew Y A e Wt i
uepeuly 7951 EyURYRS By
i o i o~ il 09'g ooy b ady | deyewntoqey zopomypey ey | 14092
i
i . . et eyt $ig i1 apums £y N | wem e s Do P W N E ARG wap | ev052
o] ™ - ALved e s wusog 4 a | wesie | asssie anpmang | o Semi v e pwey zoaengwep | 9vosz
“ S i g a0y T ey ﬁx&iaa £90°'H2 e’ E062 (o 1 ey
; ; " : .
oL LEr okyae) “yg | ‘pegdein W redeg mA eag uep | SH0'SZ
] 05T 092 Ay venpamyy oL ums e wn g euey pepew | 050°82 - S = withe
] LUy ZLwE ey 3y U nEng A  wuoy defuy | ge0'ez H.aq_ ) __..___.._.E...H
" 00§52 00552 Dung YqEIN{Y Wl wed e oy dedyy | 200782 061 nGnimpoy PN .._u:l__.wlhm-tm.nurm# (b
# 00'EZ 00'ez wy yefizey | de§nzogurdy Sy ooy wHwogZ | £85YE - zo°88z T nwbze) yepn
] 0z 828 00°c2 npy ded 00'552 SMOUS] QT
00'62 nisN AR ELEv2 peuEy, ey &
02'52 thoi my ¥Q - . uau.n_.o L TR W E.....n
S " - VT FLELS 9rER Him!.hﬂﬂa ‘hog oy mhog "\ "Nz zoAdebuyy woy | #00'SZ
M IESL 1ESH BIRIEN Wn | Isquieg yhezow | 9/5'(2 U ILa
{ 4 UBpEeun,
M 00°0¢ 69'Fl voey fe s =
ww.m_ yﬂmﬁ Py zt ze nenny eweihwe | woeg vepeoun] | 520" ¥
I7El Jueg ‘pog HEY ¢ woueg yiezo | 14572 £l slot LIRS 1) 'Ang) ueey Jes zng naueams | 1/120°¥2
] 00°LSE 00°'1GE qel Ny “diry awedoq yieroy g | 506°.2 W Ly Lree
Bl $90CLL ¥OELL EAIS WIsEl Budaty or'z .illa_.aﬂw vy sunkenyy med) vey ey
“I7) BAIG B0l + Bqey ‘1) e yepd 195'(2 a3 eag deg 200 pveARD |L/02002
nood 1zv M3A iav N nood 1zv JH3A av o
IHY LW od HY AW od
[13Z0 rYHLIW YO8 H|8 'dOON IdVA cmgoa ] L L3ZO MYHLIW MO8 H|8 'dOON IdYA :muoc 3
weAsp - L' %3 LweAsp - L'E N3




p
ﬁ! WSEL re'Le welze) yepnp
00652 L=t x...”____.u_-._“
£LE0E pRuTy
oaol TEnB BETY UOYER Ell oL'ive 0L'ive UMURLIZ DO . _?.... $oq
91°0E1 sy & debuy nuoipey) & sy wed) ‘1) ‘og
L maing e idey kg | hog oy whog A W2 mA debuy nes | v00'S2
o £2'80C £2'96¢ yaguwny | ned umo debyy oy ey wed iy | oeziz
PY zt 2c ey aa 21y o eoeg vepeeue| /920 2 -
N or'ELn o¥'ELe MOV L vy mang oo | 00712
il | e s SV GURRISL W v, §SZ0'%E o | seevus | seevies worig “yoy dyey deduy N 0oy WA YT | #5012
N 5992 59'82 W) 'ANQ ey Jes 200 sIvRARD | 112042
] LI LI ppnimiog
) Lviy Lee SL96¢ 1o by
orz aimd ey ﬁ U eundenpy ned uey eieg 0Z'Lse oy
1fe13 eaig Seg 20 1oueaen |1/020° 82 81°EES i) aprey y'g
0005 yeLog Qe Ve A | gz
" 0z'ie 02'LE Ehm-._. ey, o ] 00°5% 00'55 thingd) ng g Sogmawioz | sovel
srufie ), unw og) Seg 200 onveneo | cioe2
N 00'0z 00'02 eayey omueiny b eipemy | jezel
1 it 0a'ls e
e e ' gEﬁi&Mﬂi /000 ¥2 EL £Ze0E £2°96E T o ey 1| ehpasey Lize
L : e 1, e, £ 00°v00L 00°¥004 ejiey ‘an) wifio 271 op vyl
) . o =, oy (epeudey) “..___ganh!lm 02Z'E2 EEZY | Mg ¥ag kog ey 1eg Ae¥in 0wl
- . J 0 sec'ive | ozss MRS o
By 008882 008°662 hup 9dy | dey idey emoueg syemoig miny | 25162 ¥88°9C Py
wy Wo'LL Ly eedon P25 AE
: 444 1|8y WEG ¥ A s
769'2 reweron woy 2545 =y utiez A mBnL B 58 ¥ 61 ¥ 61
LI N 7a + opied Ve gortm s 257 ii.......a.wi.m La0'el
6560 eewog muoq y'g vy wose | 20052 ™ i
v " SE AN 05E'r JeAnjel]
g calsz wwu," J!...so_.______i Shi‘ry nege | wnipog g e de) weog | sELLL
8819 reoioy wey o esocer | aze'vo .tnn._lsn
£Le2 103 ‘P + opimd YR 529'16 ey by
BEZ2 mgewos | uoy re ) g weq vg e zie | 1/100°c2 SEL'6S g oy
9LE'Es 150010 URUTEGNG
# 00'0LL 00041 utdy ey y g Uy unp umderey ws z | 15022 LERBL by feg on e vorg YEMEIR | 22001
M oezel zize {aluowry @ 00L'PE 006'Z urdy neaner|
TR A o )wdey 5 0082 IS0 "AQ LyEy
25'01 lrx2) b eneq | ipevey 4 ‘qe) yedenuoy umd ey | s00'z2 000'62 wrupog 1o qunweq nzop 002 | 20094
# POSLL 00°01 s.u“ .Hu._m " pol'ges | oL'eve FuN e | Enidal beg oA yedmwn,,
2L'08 1
ZEw (¥ x 2) vhu eireq tfeamg an wwey ey 3 oy wred ey | 1/100°22 e wim foo o W | 2/100°S
nood 1zv ETY 1av o nnod 1zv JH3A av oN
IHY LMW 204 HVLN|N od
[13Z0 MYHLIW YO8 H|A "dOON IdVA 3150 ) ! |L3ZQ FYHLIIW X018 H|8 'dOON IdVA 3130 )
weasp - 2'€ Y3 JHOD ININILSIS WIdVA SYNHYN 'v'a 2¢€y3



Bl 0z'ezy 00'c2 ny cded
00'62 oISy mAnyel]
02'52 e Y w10 N
00'15¢ Wy whezopy g eknsa 200 002 .ww..m. 7y
Y st IEst LU DT induieg whezon | 905°L2 |-
£ 00'0€ 6901 uoyeg
0z'0 “uad ey
ofl “ung ‘pog
el Y eusion noueq whezoy | iS22
N 00°LSE 00'1SE qeL ey ¥ ey awelboq whezopmg | S99°L2
N rooLLl Yo0CHI BAIg Wiver sutoy
“2[) BAIS 00U + BOEY Z[) R 15512
" se'Ligl SELIEL veAR| WG waig vean | ey ud oy | SesL2
" 00°¥LOD 00'¢L09 g wn (%) eug 20 ey Sy | L1522
Bl raocLL rigl fig Yy voweg
0Z'6Y6 g | wwugang mieH 2og wih ooense | 10522
" or'en 0804 wnipog
09'5L Yy [FuLoN “dy Deweseg popy o ylezon | 10092
PY 113 95 1 rorodumds| Ay vig # ¥z ¥Z'0 1hine) dy idey §10 e uspoam| winz | 1SE92
1] oe o8 TR LT 28 " 08'02 TN b aimg
08'c2 nisq) yefize)
pY sy a5k a0 oy or'l yrg burg “fog g musepy eieq mun g | 20292
Py roL ¥l vodwe qleg e Y " 867952 96°'¥Z ‘28§ EROR
Py POl ol ——p——— 091 €2 IM + ohueg “dey) reang oy surfe g amy rekeg | L4002
i Y # zeoor Hﬁ H_..__._..im ..u
Py L] 6 Py ey digy ibes) spugs USRS
" b ey, apo £ 09's ojoH du ady | dey ewedoq o ‘o oy we m | Lv0'92
by rOL ol di) uegy 1oy ey 3 sunuon Iy
" e L MOH Pl PEWNTG MEARASwe) | Bv0sE
Ell £Ls EL'G “dey by jdy We| e g
uni ¢ o w0 youp 0oy wepew | £o0°8Z ] TLzeoy 21°260% ‘20p ean | @ deuy W E ey A easwes | 0¥0'S2
M 0sTL 0521 sk vaappy e ums) o) w9 oy wepew | 050°82 B 8L°bEZE YZZOML peg
. g o . o SELIBL olige] NG | pegdeny W e zeleg mAoenges | S90'52
# ZLvy EINTS umey nEng weuoy deduy = P ﬂ.n u.._._m.?m
; ‘ 2t “whl peepy
" 00°SST 00°552 Suad WKEILUN gy Wey uen wa ¢ uoy deduyy | z00g2 i PRIt -
. yelzo n| wa £Rg’ 0261 ngrmpoN piow eunmhog o A
Ly 0o0'cz 00°c2 iy L | dedngogund By ooy eNWIST | €654 42 + unkng 3z weein sweg | 11052
n9od 1zv o nQod 1zv N
[H3A av |H3A av
IHY LMW 204 HY LMW od
IL3Z0 rYHLIW HOTE H|8 "dOOXN IdYA cm._om ] b IL3ZQ rYHL3W Y078 H|8 "dOOXN IdYA _“_m._&n_
weaep - 2'e %3 Weasp - 2'g 43



161

EK: 4 UCLER YAPI KOOPERATIFI INSAATI
BiR BLOK YAPI KESIF OZETI ve
URETIM KALEMLERI MALIYET YUZDELERI

4.1 TUGLA YIGMA YAPIM SISTEMINE GORE
4.2 B.A. KARKAS YAPIM SISTEMINE GORE
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EK: 5 INSAAT TAMAMLIK DUZEYIiNi GOSTERIR
SITUASYON GALISMALARI

5.1 URETIM YERLERINE GORE MALIYET ORANLARININ
GURUPLANMASI

5.2 SERBEST PIYASA FIYATLARINA GORE KONUT INSAATI
SITUASYON GALISMASI

5.3 KONUT ve SOSYAL TESIS INSAATLARINDA UYGULANAN
RESMI SITUASYON GiZELGESI
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KONUT VE SOSYAL TESIS INSAATLARINDA UYGULANACAK

SITUASYON CiZELGESI
(SOZLESME EKi 1)

Yapilanls

1)

2)
J)
4)
5)
6)
7)
8)
9)
10)
11)

Bodrum duvarian ve tavan betonu tamamlanmasi ile zemin kat ve
diger batin katiann beden ve bdime duvariarinin tamamlanmasinda
(Bina kag katli ise her bir kat igin 48 yada 40 rakam kat adedine
bélinerek sitiasyon yiizdesi bulunur.

Cahb ve gah kiremit kaplamasinin yapiimasinda.

Pencere, kap kasalan ve ig sivalinn tamamlanmasinda.

Su, pis su ve elektrik kolonlannin tamamlanmasinda.

Mozayik, $ap ve ahsap ddgeme kaplamalaninin yapimasinda.

Dig siva, korkuluklar, denizliklerin yapiimasinda

Kapilar ve do§rama, madeni aksamin lamamlanmasinda.

Cam, badana, yagliboya mutfak, banyo ve WC fayans kaplamasinda.
Kalorifer kazaminin konmasinda.

Radyatér konmasinda.

Noksan iglerin tamamianmasi ve kullanma izninin alinmasinda

Verilecegi Sitiiasyon Yizdeleri
Kalorifersiz ~ Kaloriferl

48 40
4 4
8 6
8 6
7 8
7 6
7 5

10 8
. .
12

2 2
100 100
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EK: 6 YAPI MALIYETINI OLUSTURAN
GEREC ve ISCILIK
MALIYET ORANLARININ SAPTANMASI
6.1 ISCILIK ORANLARI

6.1.1 Tugla Yigma Yapim Sistemine Gére
6.1.2 B.A. Karkas Yapim Sistemine Gére

6.2 GEREC ORANLARI
6.2.1 Tugla Yigma Yapim Sistemine Gore

6.2.1.1 Cimento
6.2.1.2 Kereste
6.2.1.3 Yuvarlak ingaat Demiri
6.2.1.4 Kireg
6.2.1.5 Diigey Delikli Blok Tugla
6.2.1.6 Kum Cakil

6.2.2 B.A. Karkas Yapim Sistemine Gore
6.2.2.1 Cimento
6.2.2.2 Kereste
6.2.2.3 Yuvarlak Ingaat Demiri
6.2.2.4 Kire¢
6.2.2.5 Dugey Delikli Blok Tugla
6.2.2.6 Kum Cakil
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EK: 7 BIRIM ALANA DUSEN TEMEL GEREC VE
ISCILIK MIKTARLARININ SAPTANMASI

7.1 TUGLA YIGMA YAPIM SISTEMINE GORE
7.2 B.A. KARKAS YAPIM SISTEMINE GORE
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EK: 8 KONUT INSAATI M? MALIYETLERI

8.1 EMLAK VERGISI UYGULAMASINA ESAS MESKEN
BINALARI M2 NORMAL INSAAT BEDELLERI 1983 - 1989
8.1.1. TUGLA-YIGMA YAPIM SISTEMINE GORE
8.1.2. B.A. KARKAS YAPIM SISTEMINE GORE

8.2 MIMARLIK HIZMETLERINE ESAS OLMAK UZERE YAPI
YAKLASIK MALIYETLERI - 1988

8.3 PIYASA FIYATLARI VE UYGULAMASI ESAS ALINARAK ,
DUZENLENEN MALIYET ANALIZINE GORE APARTMAN TiPi
3. SINIF KONUT INSAATI M2 MALIYETLERI : 1979 - 1989
8.3.1. TUGLA-YIGMA SISTEME GORE
8.3.2. B.A. KARKAS SISTEME GORE
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EK: 9 1979 - 89 ARASI DONEMDE INSAAT MALZEMELERI
ve ISCILIKLERDE GOZLENEN FIYAT HAREKETLERI

9.1 ITO IN?AAT MALZEMELERI TOPTAN ESYA ve TUKETICI FIYATLARI
AYLIK INDEKSLERI (1968=100) : 1980 - 1989

9.2 1980 - 89 ARASI DONEMDE ]Nﬁ_AAT MALZEMELERI TOPTAN ESYA

FIYATLARINDA GOZLENEN AYLIK DEGISIM (1968=100)

9.3 1979 - 89 ARASI DONEMDE KONYA INSAAT PIYASASINDA iSGILIK
BIRIM FiYATLARI
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EK: 10 CALISMA KAPSAMINDA GELISTIRILEN
BILGISAYAR PROGRAMI ve BILGI-ISLEM AKISI

10.1 BILGISAYAR PROGRAMI (WATFIV-FORTRAN)

10.2 KONUT YAPI KOOPERATIFi ON BILGI FORMU

10.3 YAPIM YONETIM RAPORU (MAKSIMUM SUREYE GORE)
10.4 YAPIM YONETIM RAPORU (ALTI YILLIK SUREYE GORE)
10.5 YAPIM YONETIM RAPORU (BES YILLIK SUREYE GORE)

10.6 YAPIM YONETIM RAPORU (DORT YILLIK SUREYE GORE)
10.7 YAPIM YONETIM RAPORU (IKINCI URETIM YILI BASINDA)
10.8 KRITIK YOL -CPM- RAPORU (BIRINCI URETIM YILI BASINDA)
10.9 KRITIK YOL -CPM- RAPORU (IKINCI URETIM YILI BASINDA)
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