INSAAT PROJELERINDE YATIRIM KARARI SURECININ
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ABSTRACT

The aim of this study is to support the use of the feasibility studies based on
scientific methods while taking investment decisions especially in construction
sector, In order to achieve this, a feasibility study model that includes the specific
characteristics of construction has been developed. The model has been validated by
applying it to a construction project

OZET

Bu ¢aligmada zellikle ingaat sektoriinde yatrum kararlan ahmrken bilimsel
yontemlerle fizibilite etiidii yapidmasi aligkanligimn yayginlastinilmasima kartk
saflanmast hedeflenmistir. Bu doZrultuda yam uretimine 6zgi kogullarin géz
éniinde bulundwruldugu bir vapilabilirlik etiit ¢ahismasy modeli gelistirilmigtir.
Geligtirilen model uygulama iginden gercek bir ingaat projesine uygulanmsgtir,

1.GIRIS

Yatinma ayrilan kaynaklarin verimli ve etkin kullamitabilmesi icin, segilen projelerin
gerekliligi ve duceligi dogru saptanmalidir. Bunun saglanabilmesi igin, &ngdriilen
vatrimin hangi amaglarla yapiacagy, nerede ve ne kadar kaynak kullamlarak
gergeklestirilebilecegi; bunun sosyal, ekonomik ve ¢evresel ydnden getirisinin neler
ofacafn konulannda veri toplanmasi ve bunlarin gergekei bicimde degerlendiriimesi
gerekmektedir. Yatirim kararnimin olusturulmast agamasinda yapilan bu gahsmaya,
“Yapilabilirlik Etiidii (Fizibilite)” denilmektedir. Yamlabilirlik etiidiiniin sonucuna
gore 56z konusu yatirimun yapilmasina, ertelenmesine ya da hi¢ yapilmamasma karar
verilmekiedir, Bu baflamda yapilabilirlik etiidii, alternatifler arasindan en uygun
vatinm alamnmn segitmesi ve vyatirimuna karar verilen projemin, beklentileri ne
diizeyde  kargilayacafmm  énceden  bilinmesine;  istlenilen  risklerin
degerlendirilmesine ve gerekli dnlemlerin gelistirilmesine olanak saglayan dnemli
bir aragtir.

Ulkenmizde dzeliikle ingaat sektbriinde bina yapis: iireten kigiik vitklenicilerin,
bir projeye karar verirken tamamen kendi énsezilerine dayalr ve i¢gitdiisel bir
tutumla hareket ettikleri bilinmektedir. Bunun sonucy olarak baslanilan projelerden
beklenilen sonug alinamadif igin yiiklenici ile birlikie projeye taraf olanlar ciddi
kayiplara ugramaktadirlar. '

' Dog. Dr.C.tF. Mithendislik-Mimarlik Fakiiltesi Ins. Miih. Békimii, Adana
* {ng Yiik. Miih. irem Insaat Tic. Ltd, Sti. Adana
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Belirtilen nedenlerle bu c¢alismada, ozellikle bina ingaat yatinmm yapan
yiikleniciler tarafindan kullanulabilecek bir yapalabilirlik etiidii modeli gelistirilmesi
hedeflenmigtir, Bdéylece, iilkemizde, stzii edilen ¢evrede Kkonunun &neminin
anlagilmasina ve yapilabilirlik etiidii yapma ahiskanhgmn yayginlasmasma katka
saflanabilecegi umulmaktadir, Bu baglamda once, yapulabilirlik etiidiiniin genel
sistematifi  oSzetlenmig, sonra, insaai sektSriinde yapilabilirlik  cahsmasinda
uygulanabilecek model tammlanmis; daha sonra da, 6nerilen model gercek bir
projeye uygulanarak elde edilen sonuglar tartisilimsty,

2. YAPILABILIRLIK (FIZIBILITE) ETUDUNUN KAPSAM VE
ASAMALARI

Yamlabilitlik etiidii, bu ¢aliymaya konu olan projenin bulundugu asama wve
toplanmasi istenen verilerin aynnti diizeyine gore farkh siireclerden gegilerek ve
farkli kapsamda yapilmaktadir. Bu konuda olusmus genel yaklasim agagida
dzetlenmistir.

2.1. Olanak Etiitleri (OE)

Yatirim siireci, yathrm yapilabilecek projeler ile ilgili fikirler toplanarak
bunlarin degerlendirildifi ve bir én elemeye tabi tutuldun ‘Proje Olusturma’
agamasi ile baslamaktadir. Bu agamada, ileride tekrar degerlendirmeye tabi ttulacak
projeler listelenmektedir. Proje listesi ve bunlarnn kabaca tahmin edilmig
maliyetlerinin yer aldigt bu ¢ahismaya ‘Proje Olanaklarn Etildii® veya “Olanak
Ettidii” denilmektedir (1, 2)..

Proje listesi olusturulurken uygulanan 6n eleme, bagarih olma umudu verebilen
fikirler: bir proje cahsmasi asamasina indirgeme faaliyeii olarak tammlanabilir (3).

2.2. On Yapilabilirlik Etiidi (OYE)

Yapilabilirlik etiitleri, zaman alic1 ve belirli bir maliyet yiikii getiren
¢aliymalardw. Yamilan gahgmanin ayrint diizeyi artikga harcanan zaman ve parasal
kaynak da artmaktadrr, Bu nedenle, kabul edilebilirligi hentiz belirsiz olan bir
projenin yapilabilirlik etiidii i¢in gereginden fazla kaynak ayirmamak igin, bir ¢n
yapilabilirlik ¢ahgmasmm yapilmas: uygun olmaktadir. OYE ile, yatirim konusunun
incetemeye deger olup olmadigi arastimimakiadir, OYE’den olumlu sonug alinmasi
halinde, ayrintili vapilabilirlik etiidii ¢calismasina baglamimaktadir.

2.3. Ayrirtih Yapilabilirtik Etiidii (AYE)

AYE; vatrmmeimnin ne liretecefini, nereye satacagini, nasil iretecefini, ne
boyutta bir yatirrm yapacagim, yatirirmn nereye yapacafim ve ne kazanacafim
gdsteren bir rapor olarak tamimlanabilir. Bagka bir ifadeyle; AYE, kesin yatinm
karart verilip uygulamaya esas teknik ¢izimlerin hazirlanmasi i¢in yapilan ve yatinm
projesinin teknik, ticari, finansal, ekonomik, sosyal ve kurumsal yapilabilirliklerini
analiz eden kapsamli bir ¢alismadir (3). Bu calismalarin bir metin igerisinde
toplantmg haline ise “Yapilabilirlik Etiidil Projesi” dentlmektedir (4).
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2.4. Yapilabilirlik Etittlerinin Kapsam

Yamlabilirlik etiidii ¢alismasinda incelenecek konular ve bunlann aynnn
diizeyi, yatirim kararinda bulunulan asama, yatinm konusunun dzellikli veya siradar
olugu ve parasal boyutuna gére degismektedir. Bu asamada gereksiz zaman ve para
kaybina neden olmamak igin, yapilacak c¢ahismalarmmm  kapsamimn  dogru
belirlenmesi gerekir. Ancak, yapifacak ¢aligmalarin kapsanu ne olursa olsun, bunun
belirli bir sistematik icinde viiritilmesi gerekmekiedir. Halen bu konuda yaygm
kullamlmakta olan ve kabul gérmiis genel sablona gire yapilabilirlik etiitlers,
Ekonomik, Teknik ve Finansal Analiz olmak iizere {i¢ ana bashk altinda yiiriitiilen
detay ¢cahismalanni igermektedir (1}.

Stiphesiz her boyuttaki vatirim igin aym kapsamda arastirma yapiimas
gerekmeyebilir. Ornegin, kiigiik bir isletne olusturulmasina yénelik én arastirmalar,
girigimeinin  kendisinin tamamlayabilecedi boyut ve kapsamda olurken, biiylik
Slgekli bir yatiim projesinin - yapifabilirlik  ¢ahigmalan, miihendis ve/veya
matematikei, iktisatgr, mali analist veya isletmeci gibi farklt disiplinlere mensup
elemanlardan olusan bir ekip tarafindan yamlabilecek boyutta detaylar icermektedir

(5)-

3. INSAAT PROJELERINDE YAPILABIRLIK ETUDU CALISMASI ILE
ILGILI MODEL ONERISI

3.1, Modelin Varsaymmlar

insaat giderleri, projenin ilgili oldugu sektérlere ve sanayi kollarina gore
degismekle birlikte her yatinm iginde dnemli bir yere sahiptir. Mal ve hizmet
tiretimi yatinmlannda yapilabilirlik etiitlerinin odaklandig: nokta, yatirim sonucunda
firetilecek Griin olmasma karsmm, insaat yatmmlarmda insaat eserinin kendisi
olmaktadir. Dolayisiyla ingaat projelerinde uygulanacak yapilabilirlik etiitlerinde de
bu konudaki genel sablonun kullamilmas1 miimkiin giriinmektedir. Belirtilen
nedenle bu c¢ahsmada olusturulan modelde, yapilabilirlik etiidii genel sablonu
kullamlrus ancak, verilerin toplanmasy ve bunlann degerlendirilmesinde, yap
firetiminin kendine 6zgii kosullary 6n plana gikarilmstir.

3.2, Modelin Kisiélan

ingaat projelerinin niteliginin, yapitabilirlik etiidii ¢alismalariin kapsam ve
niteligint de etkilemesi;. denegin, bir su yapist veya ulastirma yapust ile konut yapis)
yatimm karalar1 igin toplanacak veri ve degerlendirme yOntemlerinde baz
farkhliklarin olmas: kacimlmazdir. Bu ¢alismada olugturulan model, genel yaklagimm
itibariyle her tiirlii ingaat projesinin vapitabilirlik etiidiinde kullamlabilir olmakla
birlikte, 6zgim olarak, gergek veya tiizel kigilife sahip yiikleniciler tarafindan
tiretilecek yap-sat veya sat-yap tiri miinferit ya da toplu konut yaplannda
kulfamlmak iizere kawgulanmigtar.
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3.3. Modelin Kapsam

Yukanda ifade edilen nedenlerle modelin ana gatisim Sekil 1'de gorildiigii gabi
ekopomik, teknik ve finansal analiz ile ilgili ¢aligmalar olugtwrmaktadir. Bu apa
baghklar altinda yer alan konulara, hedeflenen yapi dretimini ilgilendirdigi Olgiide
yer verilmigtir, Ekonomik, teknik ve finansal analiz sonuglar1 ¢ogu kez birbirleri igin
veri olusturdugundan bu ¢alismalanin paralel yiiriitilmes! gerekmektedir,

b
Yapilabilirlik Etiitler:

1

Ekonomik Analiz

Teknik Analiz

Finansal Analiz

3

!

Projenin Tamimu

ve Kapsamu

Piyasa Aragtirmasi

Insaat Yeri Secimi

Proje Kapasitesinin
Secimi

Uretim Yontemi ve
Teknoloji Se¢imi

¢ Donaninun Segimi

Malzeme, Makine,
[sgiici Etidii
Teknik Cizimler

o On Kesfin Cikartilmass

Arsamn Teknik Etiidii

I

¢ Proje Toplam Maliyetinin
Hesaplanmas:

¢ Finansal Tablolarin
Hazirlanmas:

¢ Kira Gegis Analizi

Sekil 1. Yapilabilirlik Efiitlerinin Asamalar:

3.4, Ekonomik Analiz

Bu baghk altinda yapilmasi gereken ¢ahsmalarda, projenin tamum ve kapsam,
piyasa aragtirmasi, ingaat yeri se¢imi ve proje kapasitesinin belirlenmesi ile ilgili
aragtirmalarin yapilmasi dngériilmektedir.

3.4.1, Projenin Tamm ve Kapsami

Bu asamada, iiretilecek yapiyr tammlayici bilgilere yer verilecektir. Bu

bilgtlerin bazilan

diger asamalarda yapilacak ¢alismalar yonlendirici mitelikte

oldugundan, bunlarm yeterli ayrint1 ve agiklikta olmasi gerekir. Bu baghk altmda yer
alacak bilgileri agagidaki bagliklarda toplamak milmkiindiir;

Yaturimer Kisi veya Kurulugun Adt
Yatirmmetr Kist ve Kurulusun Merkezinin Bulundugu Yer

Projenin Adi
Projenin Amaci

Uretilmek Istenen Bagimsiz Boliim Sayisi
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Uretilmek Istenen Bagimsiz Béliimlerin Niteligi,

Yap Diizeni (Blok, Ayrik, lkiz, Bahgeli Nizam; Villa, Atriyum vb.)

Projenin Gergeklegtirilme Sekli (Yap - Sat, Sat - Yap, kooperatif, vs.)

Yatwrirun Gergeklestirilme Siiresi

Ongériilen Finansman Kaynaklan (Oz sermaye, (iye aidatlar, kredi kullamm
vb.)

3.4.2. Pivasa Arastirmasi

Yaptlacak yatinmin hedeflerinin gergekei bicimde belirlenmesinde saglikh bir
piyasa arastwmasimn Snemi olduk¢a biiyilktir. Piyasa arastirmas: ile asagidaki
konularda bilgi toplanilmalida:

Uretilecek konutlann satilacag hedef kitle tamimlanmaly,

Belirlenen hedef kitlenin gelir durumwu, sosyal durumu, dini inanglan ve
gelenekleri vb. sosyal nitelikleri irdelenmeli,

Hedef kitlenin éngoriiten konut tipine talep diizeyi aragtirtlmals,

Ozellikle toplu konut firetiminin planiandigi durumlarda konut tretimi ve ihtiyac
arasmdaki iligkiys saptamaya déniik istatistikler incelenmeli,

Benzer yap:r tipine ait yaklasik piyasa fivatlan ve diger rekabet kosullan,
aragtinldmali,

Uretimi éngoriilen tipteki konutlarin hangi bblgelerde yapilmasinin uygun olacag
araghrilmalidir.

3.4.3. ingaat Yeri Segimi

Ongoriilen proje icin yer ve arsa secimi agamasmnda asagida belirtilen ¢alisma
ve arastirmalar yapiimalidir:
Amaca uygun gorinen arsa segeneklerinin her birinin bulundugu yerler yapilagma
bakinundan incelenmeli,
Yapilagma bakimindan uygun bulunan arsalar parsel bazinda incelenmeli,
Arsa kullanim diizeyi uygun bulunan arsalarin mitlkiyet durumian incelenmeli,
Miilkiyet sorunu olmayan arsalar, ulasim kosullary; su, elektrik kanalizasyon gibi
altyapy durnmu y6niinden degerlendirilmeli,
Arsalarin bulundugu yer ya da ydrenin tklim kosullar, topografik yapis1 meveut ve
gelecekte sekillenecek manzara durumu ile ilgili bilgi edinilmeli,
Arsann bulundugu yer veya bélgenin deprem riski, temel yapisina yansiyacak
zemin kogullar hakkinda &n bilgi ediniimeli,
Arsalarin bulundugn yer ya da yérede ingaat asamasinda gerekli isgiiclinlin temin
kosuilari, istihdam olanaklary; kullamlacak malzemenin temin ve sevk kogullan,
tasima mesafeleri konusunda da bilgi toplanmalidir.

3.4.4. Proje Kapasitenin Belirlenmesi
Genel anlamda kapasite tretim gilicil Glgtistidiir. Ancak, bir ingaat projesinin

yapilabilirtik etiidiine esas kapasitesi demilince, gesitli degiskenler dikkate almarak
bir arsamn verebilecefi maksimum ingaat alanma bagh olarak elde edilebilecek
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bagunsiz bdlim sayisiun belirlenimesi kast edilmekiedit. DiZer bir ifadeyle proje
kapasitesi, projede hedeflenen yap tarzi ve nitelii ile &ngoriilen arsidan
yararlanilma diizeyi kiyaslanarak {iretitebilecek konut ya da bagimsiz boliim
sayistmn belirlenmesidir.

Belirtilen dogrultuda bu agsamada asafidaki degigkenler ile bilgi toplanmalidr;
Konutlarin satilacagi hedef kittenin beklentileri,

Ongériilen konut tarz),

Her konut ve buna bagls olarak her bina igin gerekli alan,

Temini miimkiin gériinen arsammn yapilagmaya daniik kisitlarn,

Yap1 lretimine iligkin resmi mevzuatin Sngériileri

Ongorilen ingaat tarz

Finansman olanaklan,

3.5, Teknik Analiz

Bu asamadaki ¢alismalar, projenin gergeklestirilebilmest igin yapimasi gerekli
teknik icerikli ¢alismalar ve séz konusu olabilecek segeneklerin degerlendirilmesine
ybneliktir. Bu baglamda yapilacak ¢ahsmalar, firetim yontemi ve teknoloji segimi;
malzeme, iscilik ve i§ makineleri ile ilgili segeneklerin -degerlendirilmesi; donamm
se¢imi; teknik cizimlerin hazulanmast; 6n kegfin ¢tkartimasy; ingaatin yapilacaf
arsaya yonelik aragtirmalar bagliklan altinda toplanabitir.

3.6, Finansa? Analiz

Bu asamada, daha Onceki asamalarda yapilan ¢alismalar sonucunda toplanan
veriler degerlendirilerek bunlarn parasal analizinin yapilmas: dngoritlmektedir. Bu
dofrultuda yapilacak cahsmalar, proje toplam yatinm tutanmin hesaplanmast,
finansal tablolarin bazirlanmasi ve gerekli goriilmesi halinde basabas noktasi (BBN)
analizinin yaptlmasi bagliklari alunda toplanmstrr.

Bina toplam maliyetinin belirlenmesinde dikkate alinmasi gereken ana ve alt
baslhiklar Tablo 1'de gériillmektedir.

Tabloda yer afan “Sarj Edilmis Degisken Gider Ifadesiyle”; bir defada yapilan
giderlerin, toplam tiretim maliyetine eklenerek, birim maliyete yansitilmas: kast
edilmektedir.

Vergi giderleri belirlenirken, yapm iretimine 6zgii diizenlemeler giz dniinde
bulundurulmahdir, Ciinkii gerek vergilendirme dénemi gerekse gelir ve kurumlar
vergisi ile KDV oranlannda, iiretilen yapimin amaci, gergeklestirilme stiresi, ingaat
alam gibi degiskenlere bagh farklittklar meveuttur.

Yaplmas: planlanan yaurmun karhhgim belirleyebilmek igin proje ile ilgili
gelir ve giderler belirlendikten sonra bunlarin bir tabloda toplanmas: Sngtriibmiigtiic
(Table 2).

Finansal tabloda yer alan degerlerin pek ¢oZu ingaat siirecinde olusacakur,
Ornegin vergi gideri, ingaatin kesin kabuliintin yapildigs veya iskén izninin
alinmasindan sonra tahakkuk edecektir. Benzer sekilde, iiretim giderleri ve satis
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gelirleri, proje siirecinde olusacak, bu konuda izlenecek pazarlama politikasi
belirleyici olacaktwr. Siiphesiz bu konuda en gergekei yaklasim, gelir ve giderlerin
gergeklegsecegi gergek zaman dilimi tahmin edilerek bunlarin uygun gérilecek faiz
veya iskonto oram ile belirli bir zaman kesitine tagtyarak degerlendirmektir.
Izlenebilecek bir yol da yapilabilirlik etiidiine esas olacak tiim gelir ve giderlerin
buglinkit deger iizerinden ifade edilip, uygulama agamasmda bunlann uygun bir
yontemle giincellestiritmesidir.  Aynca, bher gelir ve giderin fazla defisim
beklenmeyen saglam para degeriyle ifade edilerck degerlendirilmesi de miinkiindir.

3.6.1, Basabas Noktas1 Analizi (BBN)

Yapuabilitlik  etidii asamasinda  hangi satiy diizeyinden somra kira
gegilebileceZinin bilinmesi, girigimel agisindan gesitlf yaralar saglayabilir. Baga-Bas
Noktas1 (BBN} Analizi bu konuda sikga kullapilan araglardan birisidir. Ancak BBN
anatizi, ydntemin hassasiyetini simirlayan bazy kabullere dayanmaktadir. Bunlardan
en dnemlisi, yaptlan tiretim hizi ve birim satig fiyatimn degismedigi, yani dogrusal
olarak gelisecegidir. Finansa) planlama araci olarak yap1 liretiminde de BBN
anatizinden yaralamlmasi miimkiin gériinmektedir. Ancak bu durumda, ydntemin
genel kabulleri geregi iiretim ve satis miktarlaninin m2 bazmda degerlendirilmesi
gerekmektedir. Bu kosullarla olusturutan Sekil 1°deki grafikte tammlanan BBN daki
satig gelirleri ve Giretim miktar: (1) v2 (2) nolu formiillerle bulunabilmektedir.

Toplam Saus Gelitleri
Satig Gelirleri Apisindan Kéra Gegig Noktas) = {n
Toplam Degisken Giderler

Toplam satis Gelirleri

. Toplam Sabit Giderle
Uretim Miktart Agisindan Kéra Gegis Noktast = (2}
Birim Santis Fiyati — Birim Degigken Gider
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Tablo 1. Yatinm Tutarmm Olusturan Gider Gruplar

HARCAMATURD o ) BEDELJ_

SABIT GIDERLER
Genel Giderler
Kirave Addatlar. ..o
Etekinle, Su, Kutasiye, Yakit Giderleri; Personel Maaslan ...........
Tkram Giderleri ..
Akaryakit giderleri. ...
Ofis persomeli maaslart.. . ..o
Amorusmanlar

Mcvcut dcmlrbae;Iarm amortlsmanlan ....................................

URETIM MAL[YET]NE &ARJ ED[LM]S_EG_SKEN GIDERLER
Etiit Giderleri
Fizibilite Ettidd. .
Zemin Etodii..
Proje Glderlen ( Clzzm bedellen ve her tar Iu harq;lar)

M T P IO e ettt e e
Atk PO, o e s
Tesisat Projeleri.... ...
Peyzaj Projesi ve CED Raporu...........oocoii s
Yap Denetim veya TUS Giderleri
Rubhsat Giderlers. . .. ..ot
Teminat Giderleri {Teminat Onggritlecekse)
Santiye Kurulus Giderleri

Arsa Bedeli

Arsanin Diizenlenmesi Giderleri {Topografik durum nedeniyle)
Ulagtimma Yapilan Giderlen
ithalat ve Giitnriikleme Giderleri

Toplam
DIGER DEGISKEN GIDERLER
Proje fgin Alinacak Have Demivbaslarm Ameoriismanian
Is Glivenligi ve Is¢i Saghgs Giderleri
Kabul Siresine Kadar Y apian Tamirattar
Satrs v Pazarlama Giderleri
SSK primleri (ise alinacak ilave personelin maaglan ve SSK primieri)
Beklenmeyen Giderler
Uretim Gider'leri

OPLAM YATIRIM TUTAR}
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Tablo 2 . Finansal Veriler

Gelirler ve Giderler (200, yily} TL

{1} Briit Satislar { +}

{2} Santan Mallarin Maliveti {-)

(3) Briit Satig Kén veya Zarar {1-2)

{4} Faiz Giderlen { - }

(5) Dénem Kar / Zaran {3-4)

(6) Donem Kan Vergisi /Diger Yasal kesintiler, { - )

600,000 TL

;_’} 500,000 TL +
3 Satig Gelirleri
S 400,000TL 4
<
>
3 ;‘ - i k
C 300,000 TL BEN epis Ien
= erler
1 U [N,
L 200,000TL 4 1‘.
a .
= : Sabit Giderler
& 100,000 TL :

] -~

i

i

OTL i i 1 } et -+ -1 } 4
| 2 3 4 5 6' 7 g 9 10 Il
Uretim Mikeari { x 100 ne)
Sekil 2. Kara Gegis Noktasinm Grafiksel Tanum
4. UYGULAMA

Bu ¢ahgmada onerilen konut tipi ingaat projeleri igin yapilabilirlik etiidii
modehi, halen projelendirme agamasmda bulunan ger¢ek bir konut tipi ingaat
projesine uygulanmistir (6). Béylece, modeide Ongorillen kabullerin gergekeilik
diizeyinin test edilerek degerlendirilmesi amaglanmugtir.

4.1, Projenin ile T1gili Bilgiler

Uygulama konusu ingaat, proje hazith@: asamasinda bulunan ve Temmuz
2004’de baslamp, Temmuz 2007°de tamamlanmas: dngdritlen apartman tipi bir
konut yapisidir, Yapi orta gelir grubuna hitap edecek nitelikte; tek blok ve on katl,
ilk beg katinda, her katta ii¢ cepheli iki konut; sonraki beg katinda dort cepheli tek
konut olmak tizere toplam 15 adet konut dretilecek seklide projelendiritmigtir. itk
bes katta bulunan on dairenin, sat-yap tarzinda, yani bunlarnn insaat agamasinda
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satilmasy; sonraki beg dairenin ise yap-sat tarzinda, yani hepsi tamamen bittikten
sonra satlmalar1 Sngoriilmiistiic, Projeyle ilgili ekonomik ve teknik analiz
sonucunda elde edilen veriler Tablo 1'deki sablonda yer alan alt bagliklara gore
belirlenmis ve bu bilgiler kullanitarak Tablo 3 olusturulmustur.

Proje ile ilgili gelir ve giderler bugiinkii deger esasma gére degerlendirilmistir.
Dolayistyla bu degerlerin proje siirecinin belirli agamalarna yansimasi gbrebilmek
icin uygun giincellestirme yontemlerinin kullamlacag kabul edilmistir. Satig
gelitleri de benzer sekilde, tanunlanan nitelikteki konutlarm ingaatin yapildif
verdeka rayi¢ bedelleri dikkate alinarak belirlenmigtir.

Tablo 3 . Uygulama Konusu ingaat fle i1gili Finansal Veriler

Gelirler ve Giderler (2004

Yil) TL

(1) Briit Satiglar ( + ) 960.200.000.000
(2) Satilan Mallarin

Maliyeti(-) 804.181.346.300
{3) Briit Satis Kan (1-2) 156.018,653.700
(4} Faiz Gidereri (-} | s

{4) Dénem Kin {3-4) 156.018.653.700
{5) Gelir Vergisi (-) 51.486.155.560
{6) KDV Farki Alacagl (+) 53.979.838 970 -
Net Kar 158.512.337.110

4.2, Kira Gegis (BBN) Analizi

Bagabas noktast tespitinde kullanilan degigkenler, Tablo:1’e dayal olarak
belirlenen degerler ve Tablo 3'den alinmistw. Bagabas noktas: analizi, toplam ingaat
alani iretiminin, proje siiresinde kesintisiz ve dogrusal bir huzla gergeklestirildigi,
gelir ve giderferin de buna paralel olarak olustugu kabulii ile yaptlougtir,

4.3. Uygulama Bulgulare

Yapilabilirlik etiidii ¢aligmast sonucunda elde edilen bulgular, yatummn karhihk
diizeyi ile yatrimda kullanldan  sermayenin  firsat maliyeti  agindan
degerlendirilmektedir. Bunlara ek olarak, yatmmer firmanin daha énce yaptifn
projelerinin veya ingaat sektorii igerisinde yer alan diger firmalarin benzer projeferde
elde ewtikleri sermaye karhlhklarninin karsslagtnlmasi da, dmemli bir kriter tegkil
etmektedir.

Orneklenen projede yatirimin karlihig;

th‘R‘:al‘ %100 158,512,234 £100 =
Toplam Yatirim Maliyeti ~ B04.181.35 19.7

olarak bulunmustur.
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Bilindigi gibi Baymdulik ve iskin Bakanh@: birim fiyatlaninda ve yapi yaklagik
maliyetlerine esas kabullerinde %25 genel gider ve kir dngoriilmektedir. Genel
gider dahil %25 kir oram ingaat sektérii igin makul bir diizey kabul edildigine gére
bu projede net kinn %19,7 olmasi da bu yatnimun kish bir yatinm olabilecegi
konusunda bir referans olabilir.

Asagida (1) ve {2} nolu formiillerle yapilan hesaplara ve bunlann $ekil:3’deki
grafiksel taminmna gore, (BBN) noktasinda 353.731.180.600,-TL’lik satig 1142
m*'lik firetim yapilmast gerektigi anlagilmaktadir. Grafikte godrilen veya hesap
sonucunda bulunan ve n¥ olarak ifade edtlen Uretim diizeyi, her zaman bagimsiz
bélim ajanlarina esit veya bunun katlar seklinde sonug vermeyebilir. Ancak
yaklagik olarak ka¢ bagimsiz bdlim iiretiddiginde BBN’na ulasilacafit kolayca
anlasilabilir.

Toplam Sabit Gider
_ Toplam Degisken Gider

1
BBN’da Hasilat Mikrar1 _ Toplam Satis Gelirleri
91,000.000.000
~ 713.181.346.300
= 960.200.000.000 353 731.180.600, TL.
Toplam Sabit Giderler
BBN'da Uretim Mikian _ DBirim Satis Fiyati - Birim DegegiskeGider
91.000.000.000

= = 1142 m2
309.741.935 - 230.058.498
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Sekil 3. Kdra Gegig Grafigi ile Finansal Analiz

Ayrica, dmeklenen proje ile ilgili yapiabilirhik etitdii verilerine gére, projenin
ana girdilerinin toplam yatmm icerisindeki yaklagtk tutarlarmmn Tablo:4 da
goritldiizi gibi oldugu saptanmustir.

Tablo 4. Gider Kalemlerinin Toplam Yatinm Tutari I¢erisindeki Paylart

Harcama Tiwri

Genel Giderler

Harcarma Tutar
A)

91.000.000.000

Toplam Yatirim Tutart | (A)/(B)

(B}
804.181.346.300

l)o

11,31

Etiit ve Proje Giderleri

73.361.860.000

804.181.346.300

9,12

Arsa Bedeli

95.000.600.000

804.181.346.300

11,81

SSK Primleri

23.919.367.500

804.181.346.300

2,97

Uretim Giderleri

497.600.118,300

804.181.346.300

61,86

Diger Giderler

23.300.009.000

304.181.346.300

3,02

5.SONUC VE ONERILER

Bu ¢alismada,

ltkemizde kiigitk girisimei  niteligindeki
kullanabileceZt bir yapilabilirlik etiidii modelt gelistirilerek, bu konudaki bilincin
gelisip yayginlasmasina katk saglanmas) hedeflenmistir.
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Model olusturulurken, yapilabilirlik etiidii genel gablonu kullamlms ancak
bunun igerigi, ingaat sektdril ve Gzellikle bina yapst iretiminin dzgiin kosultarina
gire olusturulmustur. Model olugturulurken yap-sat veya sat-yap seklinde bina
yamss ireten yilkleniciler hedeflenwmigtir. Siiphesiz olusurulan modeli, kamu veya
dzel sektbrden bina yapist ihalesi alacak yiikleniciler de kullanabilirler.

CGelistirilen modelin iglevselligini test etmek amaciyla, herhangi bir olabilirlik
etiidii yapmadan myetlenilmis ve uygulama projeleri hazirlanmis, yap sat ve sat yap
seklinin birlikte uygnlanacafy konut tipr bir ingaat projesine uygulanmistir,
Uygulama sonucunda, &nerilen modelin penel ¢atis1 ve detaylarinin  ingaat
projelerinin  &zgiin  kosullanyla uyomlu oldugu goriilmiigtir. Bun  durum
yiiklenicilerin, modeli kolay bemimseyip uygulayabilecekleri  kanaatini
giiclendirmektedir.

Ayrica, bu ¢alismada Snerilen modelin test edildigi ingaat yatirmmu ile ilgili
sonuglardan yaralamlarak, yiklenicilerin iiretim maliyetinden hareketie, katlanmak
zorunda kalacaklan ilave giderlerin belirlenmesine katk saglayabilecek bazi oranlar
bulunmustur. Bu oranlar, yiiklenicilerin salt firetim maliyetini, toplam yatinm tutarn
olarak algilama hatasina diigmemelerine yardimer olacaktir.

Bu kapsamda yapilabilecek caligmalarla, farkl yapt projelerine yonelik benzer
modeller idiretilebilir veya, bu modelde verilen ana baghiklar detaylandinlarak ve
bilgisayar destegi saglanarak model zenginlestitilebilir.
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