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OzeT

Bu calsmada Duzce ili TOK Toplu Konut Projesi'nde 8 adet B tipi ondan olgan kompleksin isaat
maliyeti; CPM ile hazirlanansiprogramlari, § gicd, ilgili yil enflasyon ve faiz gerleri esas alinarak proje
siresinin dgisimi halinde maliyetlerin alaga degerler bazinda incelenstir. Isin s6zlemesinde belirtilen
surede (16 ay) tamamlanmasi durumundakgiici maliyeti, aylik gelir-giderler, enflasyon Y&z deserleri
hesaplanmtir. Isin tamamlanma siiresinin 12 aya, 10 aya, 8 aya, wgabcekilmesi halinde proje maliyeti
degerlerinin; § gucu maiyetleri, aylik gelir-giderler, enflasyor faiz degisimi durumuna goére algi degerler
irdelenmitir. Bunun igin her sure kisaltmasi haline stbk gelen § programlari diizenlenmjiarts gerektiren g
gucl maliyetleri hesaplanarak ilgili diyagramlarzighis ve sure-maliyet kadastirmalari yapilmgtir. Bir
projenin yatirim planlamasi yapilirken; farkligktlara gore farkli planlamalarin yapilmasi ve himgamanin
zaman, kaynak ve maliyet analizlerinin yapilarakrasyonel olanin tercih edilmesinin; edinilen buégun da
destei ile makro ve mikro 6lgeklerde en uygun yol olgchkri pekistirilmi stir.

Anahtar Kelimeler: Proje Planlama, Proje Cizelgeleme, Yapi Maliy€M, Gantt Diyagrami

Analysis of the Time-Cost Changes in the OrigiiNefv Labor
Inclusion When Construction Projects' Planning vii#twork
Diagrams

ABSTRACT

In this study, the Diizce TOKI Housing Project whishthe 8 units of type B blocks complexs’ constiat
costs, CPM prepared with work schedules, manpotherrelevant year’s inflation and interest valusdzhon
the duration of the project Desiner In case of€oshe value on the basis of were investigatedtkWathin the
time specified in the contract (16 months) in tlasec of the completion of labor costs, monthly inecamd
expenses, inflation and interest rates are cakuiatob completion time of 12 months, 10 monthso8ths and
6 months withdrawal if the project is worth the ttokthe labor force entourage, monthly income arpenses,
inflation and interest rate changes based on thditon, the values were discussed. To do thish ¢mge the
corresponding work programs organized into abbteviawhich require increased labor costs and tilravn
diagrams about calculating cost comparisons areemad project investment while planning; different
conditions, different and to plan and each plantimg, resources and costs by analysis of thenaltim prefer,
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the findings also support the macro and micro s¢dle most appropriate would be the way the ideabeen
reinforced.

Keywords:Project Planning, Project Scheduling, Construct@ost, CPM, Gantt Diagram

l. Giris

UNUMUZDE kaynaklarin sinirsiz olarak kullanilabi@t bir ortam 6n gérmek miimkiin

degildir. Kaynaklarin kit, zamanin cok gerli oldugu kosullarda, kaynaklarin en akilci bicimde
kullanimini sglayacak bir yontem anlayiive programlama tekginin gerekliligi aciktir. Zamanin ve
paranin en iyisekilde deerlendiriimesi ve kisith olan malzemesgiicli, makine-ekipman gibi
kaynaklarin en uygun bicimde kullaniimasinglamak amaciyla, bir projenin gdangicindan bitimine
kadar olan surecin planlanmasi ve programlanmaskgektedir. Planlama ve programlama suregcleri
proje yonetiminin temelini okiurmaktadir [1]. Proje yoOnetimi icin; “Eldeki imk&mr dahilinde
projenin amaclanan hedeflere en iyi yoldan ve &ili dicimde ulgilmasini sglamak Uzere, sirecin
planlanmasi ve denetimi [2]", “Projenin hedefleriesabilmesi icin proje faaliyetlerinin planlanmasi,
programlanmasi (cizelgelenmesi) ve kontrol ediinfigl, “Ula silmak istenen belli bir sonucu elde
etmek i¢in kullanilan meddi ve =i kaynaklarin ortak faaliyetlerini planlama, Gtigine, yuritme ve
denetleme ¢ajmalari [4]” gibi tanim 6rnekleri verilebilir. Projgdnetiminin temel hedefi, bir projenin
planlanan sirede, en az maliyete ve istenilen ekaliizeyinde tamamlanmasidir. Proje yonetimi;
bilgilerin, tecribelerin, ara¢ ve tekniklerin, ydic ve projeden beklentilerin kdanmasina yonelik
uygulamadir [5]. Tim bu tanimlar icinde zaman, getlive kaynaklarin butirgggi gérilmektedir.

Insaat sektorii uygulamalarinda her gecen giin dahaakdrme blyiuk boyutlu projeler giindeme
gelmektedir.Isletmeler arasinda giderek artan rekabet, bu kakmaojelerin sadece performanslari
acisindan dal, siire ve maliyet acisindan daggedendirmesini zorunlu kilmaktadiisletmelerin
sadece hizmet Uretmeleri yetersiz kalmakta, bu &iteam rakiplerden daha kisa stirede ve daha uygun
maliyetle Uretmeleri 6nemli bir faktor olmaktad][ Dolayisiyla, bir firmanin piyasada rekabet
edebilmesinin temel kollarindan birisinin, tim yapim slrecini kontroledilme yeteng oldugu
soOylenebilir. Proje, belli bir sire icinde bitirikai gereken karmgek fakat homojen olan, bir veya
birka¢c kez yapilacak bir faaliyettir. Yonetim veaplama, uygulama ve denetim galalari olarak
tanimlanabilir [6].

Proje, insan ve insanglikaynaklarin bir amaci gercektemek icin belirli zaman kisitlamasi icinde
bir organizasyon dahilinde bir araya geldikleri, belirli projenin sonunda ise e yerlere tahsis
edildikleri bir surectir [6]. GUnumuz refahini gturan butlin sanayi tUretim araclari, binalar, buttn
mamuller, etrafimizda gorg@iimiz herey caitli projelerin Grinudar [7]. Bir projenin amacirdiayda
saglamak, bir ihtiyaci gidermek ve probleme care bWina[8]. Tarihin ilk ¢cglarindan beri ¢gtli
projeler gelgtirilmisse de bunlara ait bilgilerin korunmamasi ve biyaplg projelerin sayica az
olmasi sebebiyle projeleri zaman, maliyet ve penBors kisitlari icinde “barili” tamamlanmayi
hedefleyen proje yodnetimi disiplininin gghesi ancak Il. Dinya Sau&adan sonra olmgtur.
Ozellikle CPM ve PERT metotlarinin ggirilmesi, Proje Yonetiminde verimligi arttirmistir [9].

Proje yonetimi, pek ¢ok fen alani ilesKilidir; Matematik, Yoneylem Arstirmasi, Sosyal védari
bilimler, c¢sitli mihendislik dallari projelerin yonetiminde kahilir [10]. Bir projenin bgaril
olabilmesi icin hedefe wais olmasi ve bunun maliyet, tarih ve performans tolstari icinde
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yapiims olmasi gerekir [11]. Banli bir projenin en temel 6zedii iyi bir planlama sirecinin
ardindan mukemmel bir icra ve kontrolle sonuclahdasidir [12]. Proje Y®netimi’'nin hem tek tek
islemleri hem de tim Ulkenin kalkinmasinda 6nemi wardu, kit kaynaklarin en verimli alanlara
aktariimasi ve en kisa zamanda, en az maliyetlglrbisini s&layabilecek yetenekte olmasindan
kaynaklanir [13]. Bu tekniklerin @enilmesi ve amaca uygun, etkiekilde kullaniimasi; bitin
Uretimlerin kayng@i olan projelerin hedeflere yimasi ve bunun en verimli bir bicimde yapilmasini
saglamaktir [13]. Proje; kapsam, zaman ve butce larsdlar altinda yapilan catnalari gerektirir:
proje calgmalari belirli bir kapsami gerceklemek icin, 6énceden belirlenen zaman ve butce
icerisinde kalinarak yurutuligékil 1.). Projeler genellikle bu Ug¢ kisitlama (kaps zaman ve bitce)
altinda gergeklgr [7]. Kapsam: bir projenin temelindeki asil nedenHerhangi bir trinin ve/veya
hizmetin elde edilme amacini belirler. Zaman: prgdfginin zaman kullanimini ve projenin ne kadar
zamanda tamamlanggal ortaya koyar. Btce: projenin maliyetinin n@cgini aciklar. Yani eldeki
kaynaklarin cakulir bir sisteme dongilrilmesinin maliyeti hesaplanir. Bkgekil 1.

Kapsam

Butge Zaman

Sekil 1. Proje t¢geni

Projeler bu ¢ kisitlama ile ka1l olurlar veya olamazlar. Bir projenin gaauli olabilmesi icin bu
kisittamalar cergcevesinde kalmasi zorunludur. Cllbkiiic dgisken birbiriyle yakindan ifkilidir.
Ornesin; kapsam ve zaman gercek maliyetin fonksiyonuB@psam ve zaman gigtikce maliyet de
genelde dgisir. Eger, proje programlanan tarinte tamamlargptmeye acilmazsa, yeni masraflara
yol acar. Ayrica projenin 6n gorulen sitireden dahanweya daha kisa bir zamanda tamamlanmasi da
projenin maliyetini yikseltir. ger, projenin siresi kisaltilirsaglémlerin yapiimasinin hizlanmasi
gerekir. Boyle bir durumdagilik giderleri artar. Bununla birlikte ilave malenarag ve gereg tahsisi
de maliyeti yUkseltir [7].

Dogru kararlarin alinmasi ve buna uygun faaliyetleyidrttilebilmesi icin projelerin mutlaka
planlama samasindan ge¢cmesi gerekmektedir. Planlama yapgmiadtirde gelecekteki firsatlari ve
tehlikeleri gérmek mumkin olmayagadan, bu konuda gerekli dnlemler de alinamayacakgyin,
nicin, nasil ve ne zaman yapilgoa tanimlayan, projedekislerin yuratilmesini ve projedeki
calisanlarin yonetimini sdayan planlama calmalari yapiimaksizin, projenin sl bir sekilde
ylratilmesi ve sonuclandiriimasi mumkingittir. Proje planinin  gegtirilmesinde, goérev ve
sorumluluklarin belirlenmesi, proje zaman cetvalihazirlanmasi ve proje bitcesinin ¢ikariimasi en
onemli calgmalar arasindadir [14].

ll. MATERYAL VE METOD

A. MATERYAL

Calsmada materyaller olarak, bu gahaya konu olan Diizce TAKB tipi bloklarin projeleri,
enflasyon ve faiz oranlan; yardimci araclar oladek Cevre veSehircilik bakanlginin 2012 Birim
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fiyat analizleri (caymaya esas olan projenin ihale ye bglama zamani 2012 yili ol@u icin bu yila
ait birim fiyatlar kullaniimstir), Microsoft Project ve Microsoft Office progrdam kullaniimstir.

B. METOD

2012 yilinda yapimina blanan TOK Diizce/Kayngll Toplu Konut Projesi, 8 adet B tipi bloktan
olusan bir komplekstir. Calmada yapilmak istenen siregdémleri icin gerekli faaliyetler ve
tamamlanma siireleri belirlenip bir serim gadasi yapilmgtir. ilgili faaliyetler arasinda oncelik ve
sonralik ilgkileri saptanmy ve buna uygun birgiprogrami yapilmgtir. S6zlemede belirtilen sire
Uzerinden (16 ay) slre kisaltmalari yapstni Bu sire kisaltimlari ile proje teslim tarit2 ay, 10 ay,
8 ay ve 6 aya cekilmgiir. Her bir sure kisaltmasi igin ayr ayy programlari yapmgtir. Sure
kisaltmasindaki amag; projenin daha kisa slreletdenamlanmasinin getiregie maliyet
degisimlerinin belirlenerek en ekonomik proje tamamlastiaesini belirlemektir.

Ms Project programindan yararlanarakkalemlerinin gosterilmesi, oncelik gkileri, cubuk (Gantt)
diyagramlari ve @ diyagramlari (CPM) olgturulmus; kritik faaliyetler ile kritik yortngelerin
bulunmasi sglanmstir.

Gergeklgtirilecek yapilarin maliyeti son tahmin yontemletén biri olan Yaklak Maliyet (Birim
Fiyat) yontemine gore hesaplagtm. Yapilarin tesisat, elektriksleri gibi 6zellikleri g6z 6ninde
bulundurulmadan sadeces@at § kalemleri ele alinarak, ayni zamanda Cevr&eircilik Bakanlgi
2012 birim fiyatlar kullanilarak maliyet hesapldara yapilmstir. Ik olarak giinlik gerekli imalat
miktarlari hesaplanmiardindan da aylik imalat miktarlari ve bedellegsaplanarak her ayki hakegdi
miktari bulunmgtur. Ginlik ve aylik basamak hesaplari yapildildanra $in toplam miktarinin elde
edilmesi icin 6nceden belirlener bitirme sdrelerinin toplam maliyetleri elde ediktni. Ayni
zamanda Cevre vBehircilik Bakanlginin 2012 birim fiyatlari analizinden yararlanilarber bir §
faaliyeti icin gerekli usta, usta yardimcisi, digilerin adam-saat ve adam-gin hesaplamalari
yapilarak, igaatin tamamlanmasi icin gereken adam-saat ve adanugerleri belirtilmistir. Bu
degerler tizerinden degilik maliyetleri hesaplanmtir. Bu projede g6z 6éniinde bulundurulan bifedi
konu da enflasyonun projeye olan etkisidir. Faskirelerde bitirilmesi hesaplanan projeye enflasyon
etkisinin, hangi surede bitirilen projenin tzerindeha makul oldgu belirtilmistir. Hesaplamalara
banka faiz oranlari da yansitilarak daha gercelgkamlara ulgmak hedeflenmgtir. Bu
hesaplamalardan elde edilen sonuclar ve projeniekga sireden daha uzun ya da kisa sirede
tamamlanmasi halinde projenin maliyetininggecesi bilgisi gdz 6ninde bulundurularak; projenin
bitimine en uygun sire ve bltcenin en iyi kullabilecesi proje zamani (optimum sure)
belirlenmitir.

ll. UYGULAMA

Bu calsmada Diizce/Kaya TOKI konutlarinin igaat maliyeti, § kalemleri ve g¢i maliyetleri esas
alinarak incelenmgtir. Belirlenen yapinin maliyet hesabi, Cevre Sehircilik Bakanlgi 2012 yili

Birim Fiyatlarl esas alinarak yapilgniisin 16 ay olan teslim tarihi baz alinarak CPM essliis

programi duzenlenntir. Her is kalemi icin Cevre veSehircilik Bakanlgl Birim Fiyat analizleri
kullanilarak gereken dizgi ve ustalarin adam saat ve adam gugederi belirlenmg, buradan yola
cikilarak kcilik giderleri hesaplanngtir. Isin farkl planlamalarla 12 ayda, 10 ayda, 8 ayd#®\a&yda
bitimindeki iscilik adam-saat deerleri, enflasyon deerleri ve ortaya c¢ikan maliyet gerlerinden
hesapla en uyguns isuresi elde edilrgfir. Proje slre kisaltimlari, CPMebekesindeki Kkritik
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faaliyetlere yenigglcu eklenmesi yolu ile ve bu kisaltim maliyetsgati da eklenen yengigliciiniin
yevmiyeleri ve genel giderleri ile kalanmstir. Tablo 1:de 2012 yili Birim Fiyatlarina gore bir adet
B2 Blok’a ait keif 6zeti gosterilmektedir.

Tablo 1.2012 yili Birim Fiyatlarina gore proje ki 6zeti

isin
Miktari ,  Bifim _
isin Adi (mé,'rporr?, F(I'|¥|?;I M(Ele_t[?
Kg, mtul
vb.)
Makina ile yumyak ve sert kiiskuliik zeminin kazilmasi 9819,92 3,39 33.289,53
Temel tabanina el ile kum c¢akil serilmesi 1081,2 22,31 24.121,57
Dolgunun elle tokmaklanarak sgkrilmasi 1812,88 5,89 10.677,86
200 dz. Cimento harclyla tesviye tabakasi yapimi 27546,48 7,15 196.957,33
200 dozlu demirsiz beton 382,16 18,19 6.951,49
250 dozlu demirsiz beton 223,04 73,81 16.462,58
Ds 20 hazir beton 12033,12 101,86 1.225.693,60
Plastomer esasli(-7 ¢, pb1-pb180) 3 mm. Poly. dPolimer
butumlu ort. 2 kai su ygl. 6rrr)1. ) v 7506,48 21,13 203.650,80
@150 mm spiral sarimh pvc boru gihmesi (drenaj, y.suyu igin) 628 338,19 212.383,32
@ 8-12 mm ince nervurlt ¢gln bukulip dgenmesi 493,17 1935,89 954.722,87
@ 14-28 mm kalin nervirli ¢glin bukalip dgenmesi 606,59 1920,08 1.164.701,33
Betonarme kalip yapiimasi 3231,36 18,53 59.877,10
Rendeli keresteyle zivan. Ciplak beton, betonarahg k 31590,4 50,05 1.581.099,52
;(aart)z:\l)r/nc;zl:kll 19*19*8.5 cm.fabr. Tglasi ile yarim tgla duvar 2364.4 15.03 35.536.93
;;Ft)iﬁ]izlskh 19*19*13.5 cm.fabr. Tglasi ile yarim tgla duvar 1156.56 16,68 10.291.42
2 duvar arasina (2.5 cm) polistiren kgpiile 1s1 yahitimi yapilmasi  1164,8 3,1 3.610,88
3 cm beyaz mermer plaklarlasaienizlik yapilmasi 943,36 90,28 85.166,54
3 cm renkli mermer ile didenizlik yapiimasi 318,24 99,8 31.760,35
Csesii demir isleri yapiimasi ve yerine konulmasi 3360 4,85 16.296,00
Her cait plastik imalat yapilmasi yerine tespiti 3245,28 6,55 21.256,58
Alt 250-0st 300 kg. Cimento dozlu diiz siva yapimi 94553,92 14,46 1.367.249,68
500 kg. Cimento dozlu harg¢la tek kat diiz siva yapma 10039,12 10,45 104.908,80
Kireg-cimento kagimi harcla diiz siva yapilmasi 59967,2 11,05 662.637,56
2.00 mm yerli dkp. Sacdan biikme kapi kasasi yapimi 43344,16 5,75 249.228,92
Metal kapi kasa arkalarinin beton harciyla dolduagi 1595,76 12,91 20.601,26
2.5 cm kalinlginda 400 kg cimento d8ap yapimi 13353,52 10,34 138.075,40
2.5 cm kalinlginda 500 kg cimento d8ap yapimi 1716,32 10,68 18.330,30
400 kg. Cimento dozlu tecgap yapiimasi 113,92 17,99 2.049,42
Alt 350 dz ¢im. Ust 0.1m3/250kg. Kr¢. Cimento tavavasi 174 10,71 1.863,54
Alci astar(perdah) yapilmasi 21551,68 2,33 50.215,41
Siva lizerine saten al¢i kaplama yapilmasi 56217,36 5,79 325.498,51
Kutu profillerle pencere, kapi yapiimasi 18855,84 51 96.164,78
2 yuzu kontraplak presli beyaz camdan i¢ kapi kagapgimi 651,2 90,43 58.888,02
Her tlrl pencere yerine konulmasi 765,2 2,55 1.951,26
Her tarlli kapi yerine konulmasi 765,2 2,55 1.951,26
6 mm normal diiz cam takma ( madeni konst. Cita ile 34,32 23,11 793,14

366



isin

Miktar ,  Bifim _
isin Adi (Mg;‘orr: Fg@ '\"(eTtL“';”
Kg, mtul
vb.)

4 mm buzlu cam takma ( madeni konst. Cita ile ) 307,76 22,93 7.056,94
4+4 mm cift cam penc. Unitesi ( madeni konst. @ed 3446,24 54,25 186.958,52
Aliiminyum asma tavan y.(baski citasiz, eloksalli) 734,16 44,56 32.714,17
Renkli diz mozayik dgeme kaplamasi yapimi 73,6 24,98 1.838,53
100x200x9 mm diz renkli gri seramikle fugalsdine kaplamasi 7434,96 23,45 174.349,81
Her renk dizkaro mozayikle ggme kaplamasi yapma 10,88 29,36 319,44
Her renk desenli k.mozayikle gikme kaplamasi yapma 1394,88 29,04 40.507,32
Pvc esash malzemeler ile stpurgelik yapiimasi 14237,6 3,54 50.401,10
100x200x9 mm duz renkli gri seramikle fugali dukaplamasi 9932,56 16 158.920,96
Her renkte karo fayansla duvar kaplamasi yapimi 2960 23,9 70.744,00
Cam keresteden gdip oturtma cati yapi(rendesiz) 3862,48 54,08 208.882,92
C:Sﬁrzgzltlya 0.50 mm. Galvanizli oluklu sag ile catiisu 3862.48 27.59 106.565,82
Cati arasina d@&me Uzeri. Tip 18 (6cm) camyaunilte ile 1s1 yalitimi 3708 5,15 19.096,20
3 cm polistiren kOpg ile 1s1 yalitimi yapiimasi 256,08 6,34 1.623,55
Perlii cimentolu izolasyon sivasi (32mm) yapimi 97,92 28,26 2.767,22
@150 mm pvc yamur olugu temini ve yerine tesbiti 452,16 14,04 6.348,33
@125 mm bir ucu muflu pvc y. Borusu tesbit montaji 921,6 10,65 9.815,04
Akrilik kalin cephe kap. Malzemesiyle kaplama yapm. 18685,68 11,23 209.840,19
Beton ve sivanin akrilik, ince latexle boyanmasi 7587,04 10,94 83.002,22
Yeni sivaya renkli veya beyaz 2 kat tutkalli badana 2352,4 3,69 8.680,36
Yeni siva ylizeylerine 3 kat badana boyasi yapilmasi 68709,04 8,54 586.775,20
Yeni alyap ylzeyin 3 kat ydiboya ile boyanmasi 5259,2 15,41 81.044,27
Demir imalt. 1 kat sulyen, 2 kat gigboya ile boyanmasi 3927,84 10,06 39.514,07
Katran badana yapilmasi 734,16 3,45 2.532,85
Demir borudan kaynakla korkuluk yapilmasi 26961,76 4,43 119.440,60
Demir, madeni imalati korozyona kaf kat boyama 1092,16 5,84 6.378,21
Isi yalitimsiz alimin. Dgrama(elektrostatik toz boyali) 369,6 16,63 6.146,45
Isi yalitimli alimin. Dgrama(elektrostatik toz boyali) 320,32 17,63 5.647,24
Socyr; renkli mermer ile d@&me kaplamasi yapiimasi(30 cm x serh 3066.48 46,75 143.357.94
Bey. Ciment. Merm. Piringli suni merm. Plaklarlasdihe yapilmasi 1024,72 44,78 45.886,96
2 cm renkli mermer plakla duvar kaplamasi yapilmasi 191,36 77,13 14.759,60
Renkli mermer plakla merdiven basainkaplamasi 3321,6 43,7 145.153,92
Tekstil dG. Kap. Yapma(tafting bukle polipropilen es. Halkadivli) 13210,48 11,39 150.467,37

SoOzlgmesartlari gergi 16 ayda tamamlanmasi istenen bir blokusifkeedeli11.731.452.- Tl sekiz
blokluk projenin toplam bedeli is€93.851.616.- TLolarak hesaplangtir. Bu rakam sozkgne
bedeline kanlk gelmekte, § hangi sirede tamamlanirsa tamamlansin toplamdadea alinacak
parasal dgeri ifade etmektedir. Busamadan sonra 16, 12, 10, 8 ve 6 aylik tamamlanmeesiiicin
yapilan § programlarina gore maliyetler hesaplanip aylikelagkmiktarlar belirlenmgtir. Bkz. Tablo

2.
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Tablo 2.Farkh tamamlama strelerine gére hakefiedelleri TL

16 Ayhk 12 Ayhk 10 Aylik 8 Aylik 6 Aylik
l.ay 11.846.224 11.465.488 13.052.168 17.892.552 .4386704
2.ay 13.716.568 14.149.168 18.274.440 17.248.7283.318.200
3.ay 10.235.472 9.914.368 10.941.520 15.655.200 .67R2136
4.,ay 11.133.760 11.275.528 12.340.192 16.163.3689.688.080
5.ay 9.600.096 11.405.928 7.083.472 8.420.024 53008
6.ay 4.509.552 6.103.720 7.466.152 7.576.032 3ABD5
7.ay 4.518.288 4.933.016 9.252.320 8.182.304
8.ay 3.513.288 4.493.944 8.745.024 2.713.408
9.ay 2.545.992 4.477.976 4.954.960
10.ay 2.563.984 5.659.888 1.741.376
11.ay 4.078.896 6.486.088
12.ay 5.335.832 3.486.520
13.ay 4.459.920
14. ay 3.878.448
15.ay 1.866.128
16.ay 49.216

Sekil 2. de farkli tamamlama sirelerine gore ayri aygisymli maliyet grileri ile (S diyagramlariyla)

gosterilmitir. (Sekil 2.)

100.000.000
90.000.000 ;\/Hf
80.000.000 / )(
70.000.000 )(}(
=16 Aylik
60.000.000 ¥l
50.000.000 - =12 Aylik
40.000.000 , 10 Aylik
30.000.000 ’, =8 AyIIk
20.000.000 - =6 Aylik
10.000.000 -+
U T T T L] T T T T T T T T T T L] 1
S 2 e e e Dxe e De e e Txe e e e e e
m_ m ™ M o© ® ® @M @M M ™ © @ M OC M
T N MmN O™~ 0000 =m0
=™ = = = = =

Sekil 2.16., 12., 10., 8. ve 6. aylar icin Nakit ARiyagramlari (S Erileri)TL

Her sire kisaltimina kahk gelen nakit alglarinin sglayacaklari faiz gelirleri ile maruz kalacaklari
enflasyonist kayiplar ddablo 3-7de hesaplanngtir. Hesaplamalardaylik enflasyon dgeri (Turkiye
Istatistik Kurumu verilerine gére 2012 yili UFE &yRo desisim ortalamasi) % 5 ve banka faizggei aylk
(BDDK verilerine gére 2012 yili bankalarin aylikdedi mevduat faizi ortalamasi) % 7 olarak aligmni
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Tablo 3.16 aylik planlama ekonomik gker hesabi TL

l.ay 11.846.224 12.083.148 12.324.81.. 12.571.3C8 12.822.734 3.079.189 13.340.772 13.607.588 13.879.739 14.157.334 .4404481 14.729.291 15.023.876 15.324.354 15.630.8245.943.458
2. ay 13.716.568 13.990.899 14.270.717 14.556.132 14.847.254 5.148.199 15.447.083 15.756.025 16.071.146 16.392.568 .72D6420 17.054.828 17.395.925 17.743.8438.098.720
3. ay 10.235.472 10.440.181 10.648.985 10.861.9€5 11.079.204 1.30D.788 11.526.804 11.757.340 11.992.487 12.232.337 4762083 12.726.522 12.981.05313.240.674
4. ay 11.133.760 11.356.435 11.583.564 11.815.285 12.051.540 2.292.571 12.538.422 12.789.191 13.044.974 13.305.874 5713991 13.843.431 14.120.300
5. ay 9.600.096 9.792.098 9.987.940 10.187.699 10.391.4£3 980282 10.811.267 11.027.493 11.248.043 11.473.003 21463 11.936.513
6. ay 4.509.552 4.599.743 4.691.738 4.785.57% 4.881.284 499718. 5.078.488 5.180.058 5.283.659 5.389.33Z2 5.497.119
7. ay 4.518.288 4.608.654 4.700.827 4.794.843 4.890.740 45558, 5.088.326 5.190.093 5.293.895 5.399.772
8. ay 3.513.288 3.583.554 3.655.225 3.728.329 3.802.896 39548. 3.956.533 4.035.664 4.116.377
9. ay 2.545.992 2.596.912 2.648.850 2.701.827 2.755.864 29810. 2.867.201 2.924.545
10. ay 2.563.984 2.615.264 2.667.569 2.720.920 2.775.339 288130. 2.887.462
1l.ay 4.078.896 4.160.474 4.243.683 4.328.557 4.415.123 4.503.431
12. ay 5.335.832 5.442.549 5.551.400 5.662.428 5.775.676
13.ay  4.459.920 4.549.118 4.640.101  4.732.903
14. ay 3.878.448 3.956.017 4.035.137
15. ay 1.866.128 1.903.451
16. ay 49.216
Toplam 115.164.753
Tablo 4.12 aylik planlama ekonomik gker hesabi TL
l.ay 11.465.488 11.694.798 11.928.694 12.167.268 12.410.613 12.658.825 2.912.002 13.170.242 13.433.647 13.702.32) 13.976.366 .2554893 14.541.011 14.831.831 15.128.4685.431.037
2.ay 14.149.168 14.432.151 14.720.794  15.015.210 15.315.514 15.621.825 15.934.261 16.252.946 16.578.005 16.909.566 17.247.757 17.592.71217.944.566 18.303.458 18.669.527
3. ay 9.914.368 10.112.655 10.314.908 10.521.207 10.731.631 10.946.263 1.165.189 11.388.492 11.616.262 11.848.583 12.085.559 .32¥270 12.573.815512.825.292
4. ay 11.275.528 11.501.039 11.731.059 11.965.681 12.204.994 12.449.094 12.698.076 12.952.037 13.211.078 13.475.300 13.744.806 14.019.70214.300.096
5. ay 11.405.928 11.634.047 11.866.727 12.104.062 12.346.143 12.593.066 2.844.927 13.101.826 13.363.863 13.631.14) 13.903.7634.181.838
6. ay 6.103.720 6.225.794 6.350.310 6.477.316 6.606.863 6.739.000 6.873.780 7.011.256 7.151.481 7.294.510 7.440.401
7. ay 4.933.016 5.031.676 5.132.310 5.234.956 5.339.655 5.446.448 535595, 5.666.485 5.779.814 5.895.411
8. ay 4.493.944 4.583.823 4.675.499 4.769.009 4.864.390 4.961.677 5.060.911 5.162.129 5.265.372
9. ay 4.477.976 4.567.536 4.658.886 4.752.064 4.847.105 4.944.047 590242, 5.143.787
10. ay 5.659.888 5.773.086 5.888.547 6.006.318 6.126.445 6.248.974 6.373.953
11. ay 6.486.088 6.615.810 6.748.126 6.883.088 7.020.750 7.161.165
12. ay 3.486.520 3.556.250 3.627.375 3.699.923 3.773.921
Toplam 116.461.800
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Tablo 5.10 aylik planlama ekonomik gker hesabi TL

lay  13.052.168 33313211 13.579.476 13.851.065 14.128.086 14.410.648  14.698.861 14.992.838 15.292.695 15.598.549 15.910.520  16.228.730 16.553.305 16.884.371 17.222.058 17.566.500
2.ay  18.274.440 18639929 19.012.727 19.392.982 19.780.842 20.176.458 20.579.988 20.991.587 21.411.419 21.839.647 22.276.440  22.721.969 23.176.409 23.639.937 24.112.735
3.ay  10.941.520  171.160.350 11.383.557 11.611.229 11.843.453 12.080.322 12.321.929 12.568.367 12.819.735 13.076.129 13.337.652  13.604.405 13.876.493 14.154.023
4.ay  12.340.192  17586.996 12.838.736 13.095.510 13.357.421 13.624.569  13.897.060 14.175.002 14.458.502 14.747.672 15.042.625  15.343.478 15.650.347
5.ay 7.083.472 7.225.141 7.369.644 7.517.037 7.667.378 7.820.725 7.977.140 8.136.683 8.299.416 8.465.405 8.634.713 8.807.407
6.ay  7.466.152 7.615.475 7.767.785 7.923.140 8.081.603 8.243.235 8.408.100 8.576.262 8.747.787 8.922.743 9.101.198
7.ay 9.252.320 9.437.366 9.626.114 9.818.636 10.015.009 10.215.309 10.419.615 10.628.007 10.840.568 11.057.379
8.ay  8745.024 919924 9.098.323 9.280.289 9.465.895 9.655.213 9.848.317 10.045.284 10.246.189
9. ay 4.954.960 5.054.059 5.155.140 5.258.243 5.363.408 5.470.676 5.580.090 5.691.692
10.ay  1.741.376 1.776.204 1.811.728 1.847.962 1.884.921 1.922.620 1.961.072
Toplam  118.348.542
Tablo 6.8 aylik planlama ekonomik ger hesabi TL
lay  17.892.552  18.250.403 18.615.411 18.987.719 19.367.474 19.754.823 0.149.920 20.552.918 20.963.976 21.383.255 21.810.921 .2472139 22.692.082 23.145.924 23.608.8424.081.019
2.ay  17.248.728  17.593.703 17.945.577 18.304.488 18.670.573 19.043.989 9.428.869 19.813.367 20.209.634 20.613.827 21.026.103 .44P1625 21.875.553 22.313.06922.759.330
3.ay  15.655.200 15.968.304 16.287.670 16.613.423 166925  17.284.606 17.630.298 17.982.904 18.342.562 184289.  19.083.601  19.465.273 19.854.5790.251.671
4.ay  16.163.368 16.486.635 16.816.363 17.152.695 177495  17.845.664 18.202.578 18.566.629 18.937.962 197216.  19.703.055  20.097.11720.499.059
5.ay  8.420.024 8.588.424 8.760.193 8.935.397 9.114.105 .2969387 9.482.315 9.671.961 9.865.400 10.062.7C8 109883 10.469.242
6.ay  7.576.032 7.727.553 7.882.104 8.039.745 8.200.541 .3648551 8.531.843 8.702.479 8.876.529 9.054.060 9.235.141
7.ay  8.182.304 8.345.950 8.512.869 8.683.125 8.856.789 .0339925 9.214.603 9.398.895 9.586.873  9.778.611
8.ay  2.713.408 2.767.676 2.823.030 2.879.49D 2.937.080 .9952822 3.055.738 3.116.853 3.179.190
Toplam 120.253.262
Tablo 7.6 aylik planlama ekonomik ger hesabi TL
lay  16.436.704 16.765.438 17.100.747 17.442.762 17.791.617 18.147.449 8.51D.398 18.880.606 19.258.218 19.643.383 20.036.250 .43B0975 20.845.715 21.262.629 21.687.8822.121.640
2.ay  23.316.200 23.782.524 24.258.174 24.743.338 2520%8  25.742.969 26.257.828 26.782.985 27.318.644 270865.  28.422.318  28.990.764 29.570.579 30.161.9%0.765.231
3.ay  22.670.136 23.123.539 23.586.009 24.057.730 248838  25.029.662 25.530.255 26.040.860 26.561.678 279092,  27.634.769  28.187.46%5 28.751.2129.326.238
4.ay  19.688.080 20.081.842 20.483.473 20.893.148 21011 21.737.231 22.171.976 22.615.415 23.067.724 230589,  23.999.660  24.479.65324.969.246
5.ay  8.025.016 8.185.516 8.349.227 8.516.211 8.686.535 .8608266 9.037.471 9.218.221 9.402.585 9.590.637 9.582.4 9.978.099
6.ay  3.715.480 3.789.790 3.865.585 3.942.897 4.021.755 .1024190 4.184.234 4.267.919 4.353.277 4.440.343 4.529.149

Toplam  121.689.602
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Belirtilen her yeni proje suresi i¢ig glcu hesabi yapilip veriler elde edgmi6, 12, 10, 8 ve 6 ay
sureli programlara karik gelen “kritik yortingeler Gzerindekk iglicti maliyetlerinin dgsimi” elde
edilmigtir. (Tablo 8 veSekil 3.

Tablo 8.16, 12, 10, 8 ve 6 ay sureli programlara kak gelen kritik yériinge tzerindeki gict maliyetlerinin

degisimi TL
Sire Kritik faaliyetlerin igcilik maliyetleri Kritik faallylefst?glriiklsggglla@njﬁl|yetler|n|n
16 Ay 7.127.958 8.688.941
12 Ay 5.670.883 6.644.344
10 Ay 5.053.378 5.690.924
8 Ay 4.961.010 5.369.957
6 Ay 4.194.977 4.194.977

Sekil 3’deki grafikten proje siresi kisaldikga projenin liyetlerini artiran ana faktor olarsgilik
maliyetlerinin de artfii gbrinmektedir.

iscilik degerleri

10.000.000
9.000.000
8.000.000
7.000.000 \
6.000.000 ~.
5.000.000 o ) .
4.000.000 \_ —==iscilik degerleri

3.000.000
2.000.000

1.000.000

0 T T T T 1
6Ay 8Ay 10Ay 12Ay 16Ay

Sekil 3.16, 12, 10, 8 ve 6 ay sureli programlara kéik gelen kritik yoriinge tizerindeki glici maliyetlerinin
degisimi TL
93.851.616.- TL stzkene bedelli projenin farkli zamanlarda tamamlanmashakedilerin daha dnce
alinmasindan ganacak kazanclar (enflasyonsdidikten sonra) ve proje sidresini kisaltmak icin
kritik yoringeler Gzerindeki faaliyetler icin ¢glirilan isglictnin maliyetlerinin 16’nci ay sonundaki
ekonomik dgerlerinin gosterildii veriler Tablo 9!da sunulmgtur. Bu tablodaki fark sttunu,
sglanan faiz getirilerinden, sireyi kisaltmak icirdigan sayisinin artirilmasinin maliyetlerinin 16’nci
ay sonundaki ekonomik derinin ¢ikarilmasi ile olgturulmwtur. Fark sdtunu, projenin farkli
zamanlarda tamamlanmasinin net 16'nci ay sonuri#g&rini vermektedir.
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Tablo 9.16.ci ay sonu itibari ile 16, 12, 10, 8 ve 6 ayddijprogramlara kasilik gelen proje ekonomik
degerleri, kritik yoriinge Gzerindekjigtict maliyetleri ve aradaki farklar TL

Sire Proje dgerleri Iscilik degerleri Fark

6 Ay 121.689.602 8.688.941 113.000.662
8 Ay 120.253.262 6.644.344 113.608.918
10 Ay 118.348.542 5.690.924 112.657.617
12 Ay 116.461.800 5.369.957 111.091.843
16 Ay 115.164.753 4.194.977 110.969.776

Yapilan hesaplamalar sonucundaini sdzleamesinde belirtilen sirenin (16 ay) ekonomik
degerlendirmelere gore uygun olmgdianlgiimistir. Bu proje icin 8 aylik tamamlama suresi
ekonomik olarak en uygun secenek olarak belirlgtimiBuna ek olarak igaat faaliyetlerinin
suresinin kisaltiimasi genel giderlerde de 6nemmltasarruf yaratacaktiisin toplam tutari (sozkene
bedeli) dgismeyecek fakat hakegdier erken alinaca icin “faiz getirisi ile eflasyon kaybi farki”
kadar, getiride tasarruf ayacaktir. Ayrica projenin erken bitmesi, dahautalletmeye alinmasini
ve sglanacak faydanin ietme gelirinin) daha erken damasini sglayacaktir.

IV. Sonuc VE ONERILER

Bu calsmada Duzce/Kaysh TOKI B tipi planli 8 adet bloktan ojan toplu konut projesinin
sozlgmede belirtilen 16 aylik sirede bitebilecgkkilde & plani yapilmg ve proje maliyeti
hesaplanngi CPM (&) diyagramlari olgturularak kritik faaliyetler ve kritik yoringe bdinmistir.
Bu 16 aylik sozlgme siresi; farkhh tamamlanma sirelerineshkde getirilerin neler olabilecgnin
belirlenmesi amaci ile 12, 10, 8 ve 6 aya cekiletekrar hesaplanip dizenlesti. Her sire
kisaltimina kagnlik gelecek ve gerekli adam saatgdeni salayacak gguclne ait arglar ve bu
artislarin neden olaga maliyet artglari hesaplanmgtir.

Her sidre icin alinacak hakallirin banka faiz getirileri ve enflasyondan kayrzaidn kayiplari
hesaplanarak 16'nci ay sonunda hangi sureli pnojeayjda/masraf oraninin en uygun giduanaliz
edilmistir. Calismalar sonucunda projenin, 16 ay yerine 8 ayda tdaramasinin ekonomik olarak
daha uygun olaga sonucuna varilmgtir. Bu ¢alsmada sire kisaltimlarindan kaynaklanan “tasarruf
edilen zamana” kanik gelen endirek maliyetlerin hesabi yapiimstmi Benzer uygulamalarda bu
hesabin da yapilip edinilen parasal faydanin dad@ekatiimasi, uygulamacilari daha gergekci
sonuclara ulgiracaktir. Bazi uygulamalarda o6ngérilen tamamlataghinden daha ilerideki
tamamlama zamanlarina keuk gelen sirelerde optimum maliyete ylabilmenin de olasi oldiu
unutulmamalidir; belki de sire artirimi bodyle hioje icin daha ekonomik olacaktir.

Bir projenin yatirnm planlamasi yapilirken; farkbsullara gore farkh planlamalarin giwrulmasi ve
her planlamanin zaman, kaynak ve maliyet analizieryapilarak en rasyonel olanin tercih edilmesi,
makro ve mikro 6lceklerden en uygun yol olacakBu. ifade hem yatirimi yapag sahibi hem de
projenin yapimini dstlenengaat firmalarini birlikte kapsamaktadir.
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