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YUKLENICI INSAAT FIRMALARININ TEKLIF HAZIRLAMA VE
MALIYET YONETIMI SISTEMLERININ DEGERLENDIRILMEST

OZET

Yiklenici ingaat firmalar, taahhiit seklinde ingaat isleri yapan ve belirli bir isi, belirli
bir proje, plan, sartname uyarinca garanti edilmig fiyatla yuklenmek ve igverenin
kontrolt altinda ilgili sartnameye, genel teknife, imar yasasina uygun ve en iyi
sekilde imal ederek zamam 6nceden belli olan bir siirede igverenin begenip, kabul
edip teslim alacagi duruma getiren ve bunun kargihifinda da tcret alan kisi ve
kuruluslardir.

Yiklenici ingaat firmalarinin diger firmalardan birgok yonden farklhiliklar
gostermesine; sektoriin yapisi, gevre sartlarinin gesitliligi ve ingaat yiiklenicisi
firmalann ustlendikleri projelerin kendine has Ozellikleri neden olmaktadir. Bu
nedenle, firmalar incelenirken diger sektorlerde faaliyette bulunan igletmelerin belki
de hi¢ kargilagmadiklann fakat yiiklenici ingaat firmalarini yakindan etkileyen
ozellikler bu agilardan ele alinmigtir.

Yiklenici ingaat igletmelerinin buyik bir ¢ogunlugu, sermayesi kisitli, sahis
sirketleridir. Genellikle, ise baglamadan once i sahibinden aldiklar1 avans ile santiye
duizenini kurarlar. Her ay duzenledikleri belgelerle, o ay ne kadar ig yaptiklarim
kanitlarlar ve yapilan isin karsilifinda hak ettikleri paray: alirlar. Bu parayr bir
sonraki ay i¢inde yapilacak islerin sermayesi olarak kullanirlar. Kisitli sermaye ile is
yapma durumunda olmalar: nedeni ile, bir igi almadan 6nce siire, maliyet hesaplarini
ve hedefledikleri kari ¢ok iyi belirleme zorunluluklari vardir.

Teklif hazirlama strecinin amaci, proje igin en gergek¢i maliyeti 6ngérmek ve bu
agamada gergek¢i ve dogru varsayim ve kabuller yaparak, planlama departmanina,
maliyet yonetim suireci iglemlerini daha etkin yiriitmesinde yardimci olmaktir.

Yiiklenici, projenin yapimu ile ilgili butin maliyetleri dnceden tahmin edebilecek
durumda olmay ister. Yiiklenicinin projenin yapimi ile ilgili maliyetlerini; projenin
dolaysiz maliyetleri (isgtct, ekipman ve malzeme maliyetleri), dolayli maliyetleri
(ofis genel giderleri ve sigorta maliyetleri) ve yiiklenicinin projenin yapiminda
karsilagabilecegini  dustndigi  risk  maliyetleri  (tesadifi  maliyetler)
olusturur.Yiklenicinin hedefi, bu maliyetleri (tahmini maliyetleri) ger¢cek maliyetleri
yansitacak gekilde tahmin edebilmektir. Yiklenicinin proje maliyetleri tahminini
belirleme amacinin bilegenleri, degisik is kalemlerinin miktarlarini ve bu kalemlerin
kendine malolus maliyetlerini hesaplamaktr.

Yiiklenicinin fiyatimi (teklif bedelini) olusturan, yapim maliyeti (¢iplak maliyet) ve
ona eklenecek olan kar oranidir. Yapim maliyeti ve kar oranlarinin analizi
birbirinden gok farklidir. Yiiklenicinin bir projenin dogru olarak hesaplanmig yapim



maliyetine ekledigi kar, onun rekabet ortaminda kargilasacagy diger yiklenici
firmalarla ilgilidir. Yiiklenici firma fiyat teklifine, isi kazanmay: garantilemek igin
diisiik kar koydugunda projeden para kaybetmesine neden olabilir. Tam tersi olarak
fiyat teklifine konulan agin kar is alamama durumunu dogurur. Dolayisiyla bir
yiklenici firma igin gergek rekabet ortaminda optimal kan belirlemek, genellikle
tecriibe gerektiren zor bir istir.

Maliyet yonetim siirecinin amaci, projenin gergek maliyetini (proje sonunda projenin
tamaminin  yiklenici ingaat firmasina olan malous degerini) teklif fiyati
olugturulurken dngoérilen maliyet sinirlar iginde tutmaktir. Maliyet yonetimi stireci;
maliyet planlama (biitgeleme), izleme (raporlama) ve kontrolii (maliyet sapmalarinin
belirlenmesi ve 6nlenmesi) zincirinden olugan bir iglemler dizisidir. Bitge, belirli bir
zaman aralifinda firmanin hangi finansal kaynaklardan yararlanacagini ve bu
kaynaklar1 nasil kullanacagim gosteren bir plandir. Caligmalar devam ederken,
gergeklesen maliyetler ile biitgelenen degerler strekli kargilastirilarak, sapmalarin
onlenmesine galigilmaktadir. Boylece denetim araci olarak biitgenin kullanilmasina
“biitgeleme yoluyla denetim” veya “butge denetimi” adi verilmektedir. Ayrica,
caligma sonuglarindan elde edilen bilgiler, ileride daha gergekgi biitgeler yapilmasina
yardimci olmaktadir.

Bu g¢ahigmada, Tiirk ingaat sektoriinde faaliyet gOsteren yiiklenici firmalarda
uygulanmakta olan teklif hazirlama ve maliyet yonetimi sistemleri irdelenerek
konuyla ilgili olarak yapilan kapsamli literatir ¢aligmasindan elde edilen bilgilere
gore degerlendirilmis ve karsilagilan sorunlar saptanarak bunlan iyilemeye yonelik
¢Oziim onerileri getirilmigtir.

Bu amagla gergeklestirilen faaliyetler, literatiir ve saha galigmalari olmak tizere iki
agamadan olugmaktadir. Bu tezin olusturulmasina kaynak teskil eden saha galigmas:,
ITU Insaat Fakiiltesi Ingaat Mithendisligi Bolimii son simf &grencilerinden olusan 12
kigilik bir ekip tarafindan, 12 haftada gergeklestirilmistir.

Saha galigmasinda izlenen yontemin adimlan sirasiyla agagida belirtilmigtir:

» Saha g¢aligmast Oncesinde, ekibe konu ile ilgili olarak bilgilerinin artmas:
amaciyla toplam 9 saat siiren bir seminer verilmigtir.

* Daha sonra kapsamli bir literatiir galismas: yapilarak, konu ile ilgili olarak gesitli
aragtirmacilarin gergeklestirdikleri ¢aligmalar incelenmisgtir.

* Eba rapor’da yayinlanan siralamaya gore, Turkiye’deki en iyi 100 miteahhit
firmas: iginde yer alan ve benzer 6zelliklere sahip oldugu gézlenen 36 yiiklenici
ingaat firmasi segilmigtir.

*» Bu firmalarin benzer temel ozellikleri; merkezlerinin Istanbul’da bulunmas:,
yurtigcinde ve yurtdiginda gergeklestirdikleri bagarih projeler ile adlarim
duyurmus olmalan, A tipi miteahhitlik karnesine sahip olmalan ve teklif
hazirlama ve maliyet yonetimi siirecinde gergeklestirdikleri iglemler agisindan
belirli bir disiplin ve prosediire sahip olmalaridir.




* Firmalarla yapilacak olan goriigmeler sirasinda bilginin en etkin bigimde
alinabilmesi i¢in ne tipte ve hangi bigimde sorular sorulmas: gerektigi kapsamli
literatiir galigmasindan edinilen bilgilerden yararlanilarak belirlenmistir.

* Firmalarin teklif hazirlama ve maliyet yonetim sistemleri degerlendirilirken
sirastyla; sozlesme tipleri, miusteri profili, ihale ilanlarimin takibi, teklif
hazirlama, teklifin sunulmasi, teklifin sonuglanmasi, igin alinmasi, maliyet
planlama, maliyet izleme ve maliyet kontroli zincirini igeren bir siire¢ ele
alinmgtir,

s Ekip uyeleri tarafindan, firmalarin teklif hazirlama ve planlama departmanlarinda
¢aligan ingaat mihendisleriyle yapilan kargilikh goriigmeler sonucunda, bu tezin
hazirlanabilmesi igin gerekli olan bilgi ve dokiimanlar saglanmigtir.

» 36 yiuklenici ingaat firmasinda uygulanan teklif hazirlama ve maliyet yonetimi
sistemlerinin degerlendirilmesi swrasinda, disiplin ve prosediir agisindan
birbirinden farkli 6 ayr1 tip sistemin oldugu go6zlenmigtir. Bu ¢aligmada,
birbirinden farkli 6zellikler gésteren bu 6 ayri tip sistem tizerinde durulmugtur.

Yuklenici ingaat firmalarinin teklif hazirlama ve maliyet yonetimi sistemleri
degerlendirilirken, uygulamada kargilagilagilan sorunlar da goézéniine ahinmis olup
bunlar; ingaat sektoriiniin 6zelliklerinden, ihale sisteminden kaynaklanan, finansal,
firma bazinda kargilagilan sorunlar olmak tzere smiflandinimigtir. Yapilan
degerlendirme sonucunda saptanan bulgular, sektér bazinda herhangi bir
genellemenin yapilabilmesi igin elbette ki yeterli olmayacaktir. Bu tez kapsaminda
vurgulanan sonuglar, incelenen firmalarin sistemlerine yonelik saptamalardur.

Yiiklenici insaat firmalar, genellikle sahis girketleridir ve bu firmalarin
kurulabilmesi igin fazla bir sermaye gerekmedigi icin sektore girig olduk¢a kolaydir.
Bu durum, sektorde faaliyet gosteren firmalann kaliteli ve kalitesiz olmak tizere iki
ayr1 kategoriye ayrilmasi sonucunu dogurmaktadir. Kaliteli yikleniciler, aldiklan
igleri ongorulen siire ve istenen kalitede yapma sorumlulugu ve zorunlulugu tagirlar.
Bu tirr firmalar, isimlerine yaragir (prestijli) isler yapma arzusu tagirlar ve kar ikinci
planda tutarlar. Bunlarin tam tersi 6zelliklere sahip kalitesiz yiikleniciler ise, sirf
isimlerini duyurabilmek amaciyla oldukg¢a disiik teklif fiyatlariyla ihalelere katilip
bir anlamda haksiz (fiktif) rekabet ortami yaratmaktadirlar. Diigiikk fiyat veren
kalitesiz firmalar nedeniyle, kaliteli firmalar i§ alarak nakit akigt ve istihdam
saglayabilmek amaciyla, isin istenen kalite ve siirede tamamlanabilmesi i¢in gerekli
olan, gergekei bir sekilde hesaplanan teklif fiyatlarindan indirim yapmak zorunda
kalmaktadirlar. Bunun sonucunda, firmalarin kar diizeyleri olduk¢a diisiik
olmaktadir. Bu durum, oldukga fazla miktarda iggiicii istthdam eden ingaat firmalari
igin pek de i¢ agict ve dzendirici degildir. Ekonominin temel dinamiklerinden olan
ingaat sektoriiniin devamhliginin ve givenilirliginin saglanabilmesi igin, devlet
tarafindan bir an once gerekli 6nlemler alinarak Kkalitesiz yiikleniciler sektérden
dislanmali ve haksiz rekabet ortami giderilmelidir.

Teklif fiyati, ingaatin ¢iplak maliyeti ve firmanin kendi amag ve stratejilerine bagh
olarak hedefledigi kar oraminin toplamindan olusmaktadir. Firmalarin igin yapimi
sirasinda karsilagilagabilecegi herhangi bir riske kargi, kendilerini giivence altina
almak adina kar oraninin igine risk unsurlarini ve dolayisiyla da sigorta bedellerini
ilave etmeleri gerekmektedir. Ancak, ihale ilanlari ihalenin yapilacag: giinden
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oldukga kisa bir siire 6nce yayinlanmaktadir. Devlet ihalelerinde bu siire 10 giine
kadar dugebilmektedir. Firmalar, teklif hazirlama siirecinde yapilmasi gereken
islemleri tamamlamak igin gerekli zamant bulamamaktadirlar. Gergekgi bir teklif
fiyatinin hazirlanabilmesi igin, mutlaka yapilmasi gereken risk ve fiyat analizleri
yeterli hassasiyet diizeyinde yapilamamaktadir. Yapilan analizler ise, ¢ok fazla
belirsizligin ‘hakim oldugu sektér igin de her zaman gegerli olmamaktadir. Sektorel
ozellikler nedeniyle, yuklenici ingaat firmalan birgok sektorle siki iligki igerisindedir.
Bu nedenle, diger sektorlerdeki dalgalanmalar ve krizler insaat sektoriini oldukga
etkilemektedir. Ayrica s6zlegme ve ig kosullarini malsahibi belirledigi i¢in yapim
sirasinda olusabilecek tum riskler yiiklenici Uzerine birakilmaktadir. Bunun
sonucunda, yapim sirasinda olusabilecek herhangi bir olumsuz durum ve bunun
yaratacagi ek maliyetler direkt olarak yikleniciye yiiklenmektedir. Teklif fiyatinin
belirlenmesinde en 6nemli ve zor unsurlardan olan karin iginde yer alan risk
faktorinin gergekgi bir sekilde hesaplanabilmesi igin, firmalarda detayli risk
analizleri yapilmali ve her projede bu analizler gincellenmelidir. Gerek devlet
gerekse ozel sektor igverenlerinin bu konuda daha bilingli ve duyarh yaklagimda
bulunarak, ihale sistemlerindeki yanligliklari ve garpikhiklari dizeltme yoluna
gitmeleri gerekmektedir,

Teklif fiyatinin ve maliyet yonetiminin etkin bir bigimde gergeklestirilebilmesi igin
gerekli olan ge¢mis islere ait fiyat ve verim analizleri, birgok firmada gerc¢ekgi olarak
bulunmamaktadir. Firmalardaki arsiv ve dokiimantasyon iglerinin olduga yetersiz ve
duzensiz oldugu gozlenmistir. Bunun sonucunda, gerek siire gerekse maliyet
planlama etkin bir bigimde yapilamamaktadir. Ancak sozlesmede belirtilen igin
tamamlanma siiresinden olan her gecikme igin igverene sdzlesmede daha 6nceden
ongorilen belli bir gecikme cezasi 6denmektedir. Bunun yani sira, gecikilen giinlerin
maliyeti de eklenince maliyet oldukga yiikselmektedir. Ancak igin tamamlanmasi
i¢in 6ngorilen fiyat sabit oldugundan 6tiri fiyat ile maliyetin fark: olan kar oldukga
azalmaktadir. Teklif hazirlama ve planlama departmanlarinin daha etkin bir bigimde
¢aligabilmesi igin, firmalarda bir an 6nce argiv ve diizenli bir kayit sisteminin
kurulmas: gerekmektedir.

Planlama departmaninin etkin bir bigimde ¢aligabilmesi igin, sahadan diizenli,
eksiksiz ve dogru bilgilerin gelmesi en 6nemli sarttir. Ancak, incelenen firmalarin
buylik bir ¢ogunlugunda heniiz bir raporlama sisteminin bile olusturulmadigi géze
carpmugtir. Olugturan firmalarda ise, raporlarin formati ve igerigi planlama
departmaninda ¢alisan miihendislerin istekleri dogrultusunda belirlenmigtir. Bu
durum raporlama sistemini kisiye 6zel ve bagimli hale getirmekte, standart bir
raporlama sisteminin olugturulmasini gliglestirmektedir. Ayrica, sahada caligan
miihendisler planlama kavramini gereksiz bulduklan igin, sahada gergeklesen
imalatlan raporlamay: bir kilfet olarak gérmekte ve planlama departmaninin etkin
bir bigimde ¢aligmasi igin gerekli olan bu bilgileri dogru, eksiksiz ve zamaninda
gondermemektedir. Bunun sonucunda, planlama departmaninda giincellemeler
gecikmektedir. Her firmada firmaya 6zgii standart bir raporlama sistemi kurulmali ve
firma igi egitim seminerleri ile her kademede g¢alisan miihendislere planlama
kavraminin 6nemi anlatilarak planlama departmanmna diizenli, dogru ve eksiksiz
bilginin ulagmasi saglanmalidir.

Planlama kavrami; maliyet, sire ve kaynak planlamasindan olusan bir butiindiir.

Planlama faaliyetlerinin etkin bir bigimde yuritiilmesi, dogal bir sonug olarak teklif
hazirlama ve maliyet planlamada da basariy1 saglayacaktir.
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Planlama, biyik bir diizensizlik ve belirsizlik iginde bulunan ilkemiz ve ingaat
sektoriimiiz igin heniiz ¢ok yeni olan ve dnemi yavas yavag anlagilmaya baglanan bir
kavramdir. Baz1 firmalar, bu konuda oldukga duyarli ve yenilik¢i yaklasimlar
sergileyerek, kendilerini gelistirme ve degistirme stirecine girmiglerdir. Zaman
i¢inde, bu kavramin ve bu kavramla beraber gelen diizen ve sistemin, artan rekabet

kosullan1 kargisinda, sektorde faaliyet gosteren tim firmalarda yayginlasacag ve
oturacag kesindir.
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EVALUATION OF CONTRACTOR FIRMS’ BIDDING AND COST
MANAGEMENT SYSTEMS

SUMMARY

Most of the contractor firms are personal firms having limited capital. Generally, these
firms establish the construction site with the advance financed by the owner before
starting work. With the progress payments they prepare monthly, they prove how much
work they have done and are paid the amount they deserve in comparison to the work
done. They use this payment as the capital for the following month’s work expenses.
Since they work with a limited amount, they have to determine the cost calculation and
their target profit very attentive before they accept the work.

The aim of the bidding process is, to foresee the most realistic cost for the project and to
arrange realistic and true assumptions and acceptances in order to help the planning
department to perform their cost management processes most effectively.

It’s the construction cost and the additional profit ratio that constitutes the contractor’s
bidding price. The analysis of construction cost and the profit ratios are very different
from each other. The amount of the profit that will be added to the construction cost by
the contractor, depends on the other contractors that he’ll meet in competition. A low
profit ratio added to guarantee to get the work, may lead to the contractor to loose
money at the project. Contrary to this, a high profit ratio may end to miss the work. So
determination of an optimal profit in such a hard competition, needs a real experience.

The aim of the cost management process is to restrict the construction cost in the
estimated cost limits. Cost management process is a chain consists of sequence of
activities including cost planning (budgeting), monitoring (reporting) and control
(detection and prevention of cost deviations). Budget is a plan which exhibits which
financial resources are utilised and how to use these resources, in a certain time. Using
the budget as a control utility is called control by budget or budget control. Additionally,
the information derived from the studies aids to make a more realistic budget in the
future.

In this study, the bidding and cost management systems performed in the Turkish
contractor construction firms are examined and these systems are evaluated on the basis
of the literature study upon the subject. From these findings the problems encountered
are detected and solutions to optimise these problems are suggested.

In evaluation process of the bidding and cost management systems of the construction
contractor firms, problems encountered in real life are considered; these problems are
classified as the problems emanates from the awarding system in Turkey, peculiarity of
the construction sector and financial, firm scaled problems. In fact, the findings
established from the evaluation process are not sufficient to make a generalisation on the



construction industry basis. Emphasised results in the content of the thesis are the
findings towards the systems of the firms studied.

Planning is a concept that is very new and which importance has just understood in our
country and construction industry in disorder and instability. Some firms, about this
subject, exhibits very sensitive and innovative approach and have begun to an era of
developing and changing themselves. As time goes, under the conditions of hard
competition, it is certain that this concept and the order and system coming from the
concept will spread in the firms in construction industry.
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1. GIRIS

Yiklenici ingaat isletmelerinin biiyuk bir c¢ogunlugu, sermayesi kisith, sahis
sirketleridir. Genellikle, ise baglamadan once ig sahibinden aldiklar1 avans ile santiye
diizenini kurarlar. Her ay diizenledikleri belgelerle, o ay ne kadar i yaptiklarim
kanitlarlar ve yapilan igin karsiliginda hakettikleri paray: alirlar. Bu parayr bir
sonraki ay iginde yapilacak iglerin sermayesi olarak kullanirlar. Kisith sermaye ile is
yapma durumunda olmalar nedeni ile, bir igi almadan 6nce siire, maliyet hesaplarini

ve hedefledikleri kar: ¢ok iyi belirleme zorunluluklar: vardir.

Teklif hazirlama strecinin amaci, proje i¢in en gergekgi maliyeti 6ngérmek ve bu
asamada gergek¢i ve dogru varsayim ve kabuller yaparak, planlama departmanina,
maliyet yonetim siireci iglemlerini daha etkin yiiritmesinde yardimci olmaktir. Yeni
bir ise girerken teklif edilen fiyatin genellikle tahmin esasina dayanmasi nedeni ile,
projelere ait sire ve maliyet tahminine iligkin yamlmalar giindeme gelmektedir.
Yiklenici firmalarda proje yapim stireci her ne kadar igveren ve sozlesme sartlaryla
belirlense de, Bolim 2’de agiklanan yiiklenici ingaat firmalarinin sektére 6zgu
ozelliklerinden otort, planlamada biiyik sapmalar meydana!’ gelmektedir. Ustlenilen
bir projenin bagarisi ise, Ongorilen kalite, siire ve maliyette tamamlanmas: ile
miimkin olmaktadir. Bagka bir deyisle, planlanan ile gergeklesen arasindaki

sapmalarin en az olmasi planlamanin ve projenin basarisinin gostergesidir.

Uzun yillar boyunca yeterince anlagilamamis ve bunun neticesinde gozardi edilmig
olan teklif hazirlama ve maliyet yonetimi suregleri, yiiklenici ingaat firmalarinin Orta
Asya ve Dogu Avrupa ilkelerindeki yeniden yapilanma siireglerinde bilfiil yer
almas! ve uluslararasi ve yurtigi rekabet sartlarinin gelismesi nedeniyle, eksikligi
hissedilen ve ihtiyag duyulan bir zorunluluk halini almaya baglamistir. Ozellikle,
yurtdiginda projeler yuriten biuyiuk 6lgekli sirketler, sire, maliyet ve kalite
kriterlerinin zorlayici birer bask: unsuru haline gelmesiyle beraber, bu konularda
kendilerini gelistirme ve firma igi organizasyonel ve de fonksiyonel

yapilanmalarinda gesitli yenilikler yapma arayiglarina yonelmislerdir.



Bir projeye deger bigmek, onun parasal kargihini bulabilmek igin, sadece
gegmigteki tecriibelere dayanarak bir tahminde bulunmanin gok biiyik bir yamig:
oldugunu anlayan ingaat firmalari bu ig igin bir departman olugturarak ihalelere daha
gercekei teklifler vermeye galigmaktadirlar. Giinimiizde, i¢ ve dis rekabet giiciinii
koruyabilmek ve mal sahibi agisindan temel ig verme kriterlerinden biri olan maliyeti
disirmek amaciyla, birgok firmada teklif hazirlama ve planlama g¢aligmalarina

titizlikle yaklasiimaya baglanmigtir.

Maliyet yonetim sirecinin amaci, projenin gergeklesen maliyetini teklif hazirlama
asamasinda ongorilen (hedeflenen, planlanan) maliyet simirlari iginde tutulmasinin

saglanmasidir.

Ihale sonucunda is yiiklenici firma iizerinde kaldiktan sonra, yine projenin ilk
guniinden itibaren maliyet kontrolii yapilmakta ve zaman — maliyet performansi
izlenerek projenin hedeflenen (Ongorilen) maliyet ve siirede bitirilmesine

caligtimaktadir,

Biyik belirsizlikler i¢inde bulunan ilkemiz kosullarinda, igveren avanslanyla is
ustlenilirken igverenin 6deme duzensizlikleri, ayrica denetimden yoksun biitgelerin
hazirlanmasi, gerek projenin basarisint  gerekse firmanin gelecegini riske

sokmaktadir,

Buradan hareketle c¢alijmanin amaci, yiklenici ingaat firmalarinda halen
uygulanmakta olan teklif hazirlama ve maliyet yonetimi sistemlerinin irdelenmesi,
yapilan kapsamli literatiir ¢aligmasindan elde edilen bilgiler dogrultusunda
degerlendirilmesi, karsilagilan sorunlar da gozoéniine alinarak firmalar bazinda bazi
sonuglara varilmasi, bunlar iyilemeye yonelik gesitli onerilerin getirilmesi ve ileride
sektorde bu konularda ¢alismayi diisiinen gen¢ insaat mihendislerine meslek
yasamlarinda kargilagabilecekleri sorunlari ve bu sorunlarin ¢éziimlerini gostererek

yardimci olmaktir,

Buytk bir diizensizlik ve karmasa iginde bulunan Tiirk ingaat sektoriinde faaliyet
gosteren yuklenici firmalarin sayist hakkinda kesin bir bilgiye ulagilamamigtir. Bu
¢aligmada, belirli 6zelliklere sahip 36 yiiklenici ingaat firmast 6rnek toplum olarak

secilerek, bunlar tizerinde gerekli incelemeler yapilmistir.



Bu firmalarda ortak olan belli basl 6zellikler agagida siralanmigtir:

- [Eba rapor’a gore Turkiye'nin en biiyilk 100 miteahhit firmasi arasinda yer

almaktadirlar,
- Merkezleri Istanbul’da bulunmaktadir,
- Yurtiginde ve yurtdiginda gergeklestirdikleri projelerie adlarini duyurmuglardir.

Yiiklenici ingaat firmalarinin, teklif hazirlama ve maliyet yonetim sistemlerinin
irdelenmesi ve bu sistemlerin, firmalarin kargilagtiklar sorunlar ve yapilan literatir
caligmas1 da gozoniine alinarak analiz edilip firmalar bazinda bazi sonuglara
varilabilmesi ve gesitli onerilerin getirilebilmesi amaciyla, ITU Ingaat Fakiiltesi son
sinf 6grencilerinden olugan 12 kisilik bir ekip tarafindan, iilkemizin 6nde gelen 36
yuklenici ingaat firmasini igeren ve 12 hafta sliren kapsamli bir saha galigmasi
yapilmigtir. Tezin olusturulmasinda kaynak ve altlik teskil edecek olan bilgi ve
dokimanlar, ekip tarafindan, bu ingaat firmalarinda teklif hazirlama ve maliyet
yonetimi konusunda ¢aligan insaat muhendisleriyle yapilan karsgihklt goriigmeler
sonucunda saglanmistir. Saha c¢aligmasi sirasinda izlenen yoéntem, 5. Bolim’de

ayrintistyla agiklanacaktir.

Yuklenici ingaat firmalari, ingaat sektoriinin kendine 6zgi 6zellikleri nedeniyle,
diger sektorlerde faaliyet gosteren seri Uiretim yapan firmalardan farkh o6zellikler
gostermekte ve bu farklilagma ingaat firmalarinin fiyatlandirma (teklif hazirlama) ve
maliyetlendirme (maliyet yonetimi) sistemlerini etkilemektedir. Bu nedenle, Giris
kismindan sonra 2. Bolim’de yuklenici insaat firmalari, sektorel ozellikleri de
gozoniinde bulundurularak, tanimlanmis ve amaglan agiklanmigtir. 3. Bolim’de,
¢esitli kaynaklardan edinilen bilgiler (literatiir galismasi) dogrultusunda yiklenici
ingaat firmalarinda teklif hazirlama siirecinde yapilmas: gereken iglemler ayrintili bir
bicimde ele alinmistir, Ancak yapilan saha galigmasi sonucunda, teklif fiyatim
olusturan en 6nemli unsurlardan olan risk analizi ve amortisman hesabinin yeterli
hassasiyet diizeyinde yapilmadifi goézlenmistir. Bu nedenle, yol gosterici olma
amaciyla 3. Bélim’de risk analizi ve amortisman hesabina ayrintisiyla deginilmistir.
4. Bolum’de ise, maliyet yonetimi strecinde yapilmasi gereken islemler, yapilan
kapsamli literatlir ¢aligmasindan  edinilen bilgiler dogrultusunda, ayrintili bir

bigimde agiklanmistir. Ancak, bu tez kapsaminda esas olarak teklif fiyatinin



olusturulmasi, teklif verme ve fiyatlandirma stratejileri, teklif hazirlama siireci
islemleri ve teklif fiyatin1 olugturan unsurlar ele alindigindan 6tori, teklif hazirlama
strecinde yapilan islemler tizerinde 6zellikle daha ayrintili bir bigimde durulacaktir.
Maliyet yonetimi strecinde yapilan islemlere ise, ileride yapilacak galigmalara althk
teskil etmesi amaciyla deginilmigtir. 5. Bolim’de, incelenen yiiklenici firmalardan
teklif hazirlama ve maliyet yonetimi siregleri agisindan farkli sistem ve prosedir
geligtirmis olanlar siniflandirilarak 6 ayn tip olarak irdelenmistir. 6. Bolim’de bu
firmalarin sistemleri degerlendirilerek kargilagilan sorunlara deginilmistir. Sonug ve
Oneriler bolimiinde (7. Bolim) ise, firmalarda uygulanan sistemlerin isleyisleri

hususunda varilan sonuglar ve bunlari iyilemeye yonelik 6neriler sunulmustur.



2. YUKLENICI INSAAT FiRMALARININ TANIMLANMASI VE AMACLARI

Yiklenici ingaat firmalarinin diger firmalardan birgok yonden farkliliklar gbstermesine;
sektoriin yapisi, gevre sartlarinin gesitlilii ve ingaat yiklenicisi firmalann ustlendikleri
projelerin kendine has Ozellikleri neden olmaktadir. Bu nedenle, firmalar incelenirken
diger sektorlerde faaliyette bulunan isletmelerin belki de hi¢ karsilagmadiklan fakat

yuklenici ingaat firmalarim yakindan etkileyen 6zellikler bu agilardan ele alinacaktir.

2.1 Yiiklenici insaat Firmalarinin Tanimlanmasi

Yiiklenici ingaat firmalar, taahhiit seklinde ingaat igleri yapan ve belirli bir igi, belirli bir
proje, plan, sartname uyarinca garanti edilmis fiyatla yiikklenmek ve igverenin kontrolii
altinda ilgili sartnameye, genel teknige, imar yasasina uygun ve en iyi sekilde imal ederek
zamani onceden belli olan bir siirede igverenin begenip, kabul edip teslim alacagi duruma

getiren ve bunun karsiifinda da ticret alan kisi ve kuruluglardir [1].

2.1.1 ingaat Siire ve Maliyet Planlamasina Etki Eden Ozellik Ve Faktorler

Ingaat igletmeleri, istisna akdi (eser sozlesmesi) gergevesinde siparig maliyeti esasina gore
aldiklan - imalat sanayii i¢in prototip niteligindeki - igleri, 6ngorillen maliyet sinirlan
icinde gergeklestirmek zorundadirlar. Bu husus 6zellikle enflasyon ortaminda biyik

gugluk ve risk konusu olmaktadir,

Ingaat tiretiminde dikkate alinmasi gereken hususlar sunlardir:

s retim yeri,

* milkiyet,

* risk,

v teklif fiyatinin olusumu,
" rekabet,

s ussallik unsurlan,

» ig¢i-igletme iligkileri,



" yevmiye,

* mesleki egitim [2].

2.1.2 Yiiklenici Insaat Firmalarimin Farkliliklary

Yiklenici ingaat firmalarinin diger sektorlerde faaliyet gosteren firmalardan olan farkh

ozelliklerini, sektorel ozellikleri irdeleyerek su sekilde siralayabiliriz:

A. Ingaat sanayiinde tretim yeri gezici, {iriin sabittir.

Ingaat tipi yeri ve kosullari her projede degisik oldugundan, Giretim metotlar da
degisir.

Uretim ve maliyet tahmininde daima risk unsuru vardir.

Maliyet hesabinda yardimc: isler (gegici ingaat, yerlesme, aliyma) bolimii vardir.
Genellikle agikta tretim yapilir, Gretim faktorleri dig etkilere maruz kalir.

Uretim yeri isletme merkezinin yaninda degildir. Bu husus yonetimin etkinligini
azaltir, risk ve maliyeti arttirr,

Kredi alabilmek igin ipotek verilebilecek sabit tesisler yoktur. Bu nedenle
yuklenici ancak sahsi kredi ve hakedig kesintilerile gerekli teminatlar karsilar. Bu
husus, yuklenicinin finansmaninda da zorluklar yaratir.

Yapinin arsaya olan hukuki baglantist nedenile ingaat, uizerinde kullamlan
malzemelerle birlikte arsa sahibinin (igverenin) miilkiyetine gegerek iireticinin
miilkiyetinden ¢ikmaktadir. Bu yiizden yiiklenicinin stoktan yararlanma olanag
yoktur. Zira, ingaat siiresince ortaya gikan maliyet ve fiyat yiikselisleri nedenile
dogan miilk kiymetindeki artiglar-sozlesmede bagka hiikiim yoksa-ingaat sahibine

intikal eder ve onun aktifine geger.

B. Ingaat isletmeleri ellerindeki proje disinda uzun vadeli faaliyet programlan

yapamazlar.

Gergekten, ingaat sektorinde uretim, yiiklenicinin ihaleyi kazanmasile baglar, igin
tipi ve buyiikligline gore devam eder ve kendi iginde alt {iretimlerden olugur.
Genellikle bu tur tretimde isletme igin pazar aragtirmasi, pazarlama ve- iiretim ile
finansman giiciinii dikkate alan- uzun siireli programlar yapilamaz.

Ayrica, Uretim siresince, alict ile Uretici (yiiklenici) arasinda sahsi (anonim

olmayan) iliski vardir. Insaatin satigini etkileyebilmek amaci ile wiretici, bu Griintin



nitelik, siire ve fiyatinda degisiklik yapamaz. Bu hususlar igverenin yetkisindedir.
Ayrica igveren tarafindan saptanan siiresel kosullar, ingaatta maliyetlerin
yukselmesine yol agabilirler.

* En gii¢li igveren olan kamu kuruluglanmin politik etkiler nedenile uzun vadeli
programlar yapmamalari veya yapilanlara uymamalan sonucu ilkede, ingaat
programi saydam bir goruntli vermez. Bu nedenle de yapi isletmeleri kapasite ve
stoklarim piyasaya gore ayarlayamazlar. Buna (dur-kalk) politikasinin olumsuz

etkilerini de eklemelidir.
C. Ingaat siirecinde daima belirsizlikler vardir.

* Kaegsiflerde risk unsurunu 6nemle dikkate almak gerekir.

* Bu risk bazen 6ngoriilen kar oramim birkag¢ misli asar ve cesitli tahminlerdeki
farklar nedenile birbirinden gok farkli ihale tekliflerinin ortaya gikmasina yol agar.

» Igverenin gesitli derecelerde yetersiz proje ve sartnamelere dayanarak teklif
istemesi ve ihalede degisken fiyat sistemini kabul etmemesile kendine ait bir risk
yikleniciye devredilmis olur.

* Isverenin insaati gesitli yiiklenicilere bolerek yaptirmasi, kendilerini bizzat
segmesi, koordine etmesi ve her tiirli karar yetkisini kendinde tutmas: sonucu
isin yuritilmesi daha da zorlagir. Burada, iretimin zaman zaman kesilmesi
olasiigi, durup yeniden baslayan iretimin dogurdugu aligkanhk kayiplan
nedenile, maliyet artislari olasihgini dogurur. Ureticinin kontrolii diginda olup
kendisine ytiklenen bu risk, normal kogullardaki imalat sanayiinde yoktur.

* Tahmini maliyet hesabindaki risk ile igin alinabilmesindeki risk birbirleriyle ters
orantilidir,

* Her zaman her tirli ihaleye girmek zorunda kalan yiiklenici, bos kapasite
yaratma riski ile de kargilagir. (konjonktir riski)

*  Formel uygulama yerine, gayri resmi (enformel) iligkiler gelisir.

D. Ihale teklifindeki tahmini maliyet, cesitli acilardan ve degisik kosullarda edinilen

tecriibeye dayamlarak saptanir.

*  Ornegin tretim faktorleri insan ve makinanin iiretkenligi iin insan kalitesi, isyeri
ve galigma kosullar, iklim vb. Unsurlar dikkate alinarak - her proje igin yeniden -

tahmin yapilir.



Degisik tecriibe ve tahminler nedenile, teklif fiyatlaninda ortaya ¢ikan farklar,
isveren tarafindan hazirlanan proje ve sartnamelerdeki belirsizliklere gore
artarlar.

Yapi igletmelerinin uzun vadeli kesin iretim programi yapamamalan ve ileriye
donik dretim miktarlannm saptayamamalari nedenile, ge¢miy yillardaki
tecrilbelere gore genel giderlerin, beklenen (yillik) ciro oranlarna dagitimu
olanaksizdir. ‘

Thalenin verilmesinde 6lgii ucuz fiyat olunca, -ozellikle maliyetini karsilamayan
fiyatla ihale edilmig bulunan insaatlarda- kalite sorunu ortaya gikar.

Ingaat sektoriinde ihale (kazanamama) riski nedenile uygun olmayan kosullarda
alinan bir ihaleyi uygun bir ihale olarak telafi etmek olanag: yoktur.

Sozlesmede fiyat onceden saptandigindan (ingaat 6nce satilir, sonra yapilir) ve
degisken fiyat sistemi de genellikle kabul edilmediginden, yiklenici ancak risk
faktorini ve teklif fiyatim yiikselterek kendini giivenceye alabilir.

Genellikle birim fiyat esasina gore yapilan ihalelerde kesin hesap islemi uzun

strdigtinden, yiklenicinin kesin teminat: da (kesintileri) uzun siire bagl kalir.

E. Ingaat sektoriinde agik rekabetten soz edilemez.

Bu sektorde, imalat sektoriinde oldugu gibi alict fiyat ve kaliteyi birarada
gorerek se¢im yapamaz. Kalite her igveren tarafindan kendi sartnamesinde
belirlenir. Fiyat ise teklifler agilana kadar bilinemez. Bu nedenle geleneksel ingaat
sektoriinde reklam kullanilmaz ve yiiklenici gereksinimi etkilemek olanaklarindan
yoksundur.

Ingaat sektoriinde agik rekabet mekanizmast bulunmadigindan, yiiklenici ancak
maliyetteki risk, amortisman vs. unsurlardan fedakarlik ederek indirim yapabilir.
Bu ise “uygun fiyat” ilkesiyle gelisir ve bu ilkenin iglevini ortadan kaldinr.

Kaliteli yiiklenicilerin zaman zaman, diistik kaliteli i§ yapanlardan daha ucuz fiyat
verme zorunda kalarak iflas etmeleri, ingaat sektorinde menfi segim
mekanizmasinin igledigini gostermektedir.

Ingaat iglerinin ozellikleri nedenile ihale kanununa “uygun fiyat“ ilkeleri
konulmugtur. Bununla beraber sektdriin 6zelliklerini bilmeyenler ihalelerde -

imalat sektoriinde oldugu gibi- en ucuz fiyat vereni segerler. Bu yontem, ciddi



isletmelerin varligini tehdit eder, igin kalitesini dusiriir veya igvereni yiiklenicinin

ek ticret taleplerile karg1 karsiya getirir.

F. Ingaatta ussallasma, isveren veya proje biirosu tarafindan éncelikle tasarim agamasinda

yapiimalidir.

Yiklenicinin her tretim yeri ve konusunun 6zelliklerini dikkate alarak yapacag:
rasyonellegme sinurli kalmak zorundadir. Zira yiiklenici ancak isveren, kredi
kurulugu ve proje muellifinden sonra devreye girer. Bu nedenle rasyonellesmede

yuklenici onlemlerinin gap ve etkinligini kendilerinden 6nce gelenler belirlerler.

G. Insaat iscisinin bilyiik gogunlugu gegici olarak galigir.

Surekli galigan ve santiyeden santiyeye génderilen kiigiik bir ekibin disinda kalan
ingaat is¢ileri, her projede yeniden isi ve yontemleri 6grenmek zorundaduirlar. Bu
nedenle imalat sanayiinde fabrikanin {retime baglama asamasinda gorilen
ogrenme ve aligmanin yaratti§1 dustk tiretim ve yitksek maliyet, ingaat sanayiinde
her projede ortaya gikar.

Degisik yerlerden gelerek gesitli nitelikler arzeden bu tiir isgiler yiizinden
tretkenlik saglikli bir bigimde tahmin edilemez.

Diger yandan kendilerine santiyede barinacak binalar yapilmasi gerekir. Bu ig her
santiyede tekrarlanur.

Ayrica, genellikle tarimdan gelen bu tiir ig¢ilerin mevsim agisindan (hasat zamani
vb.) izin istekleri ingaat igyeri gereksinimine uymaz.

Ingaat isgisinin {icreti, bireysel Gretkenligini dikkate alarak saptanamaz. Ayrica,
sirekli degisen Uretim kosullari, kendisine par¢a bagina Ucret Odenmesini
zorlagtirir,

Ingaat iggisi igin diizenli bir meslek-igi-egitimi olanag yoktur.

H. Insaat, emek yogun teknoloji kullanir.

Bu ozellik, endistrilesmemis tlkelerin yararina olup, bu sayede ingaat sektori
piyasa kosullarina gore galistirilabilir. Buna karsi ileri derecede makinalagmig bir
ingaat sanayiinin ekonomik krizlerde ©nemli (amortisman vs.) kayiplan

olmaktadir.



I. Insaat uygulamasina gayri resmi iligkiler hakimdir. Bunun nedeni:

* Ingaat proje, program ve sartnamelerinde dogal olarak bulunan belirsizlikler
sonucu herseyi bu evraklar gergevesinde yeterli detay ve kesinlikte saptama
olanaksizlig;,

* Ingaat iglerinin bir kismim geleneksel olarak isin geregine gore yoruma ve yapima
agtk bulunmasi,

» Santiyelerin yer degistirmesi, uzakhg ve yeterli detay, kalite ve siklikla
denetlenememesi, santiyede diizenlenen resmi toplant: tutanaklarimn durum ve
sorunlart  yeterli agiklikla yansitmamasi sonucu ortaya g¢itkan haberlesme
zorluklan bigiminde sayilabilir. Bu hususlar ingaatta karalarin “yerinde” verilmesi
igin yeterli gorilur. Boylece formal olarak hazirlanmig —prosediir gibi- birgok
hususlar ikinci plana atilir, resmi iligkiler ve miiesseseler zayiflar.

* Ingaat bu (gayri resmi) gelismenin baskisi altindadir [2].

2.2 Yiiklenici Insaat Firmalarinin Amaglar

Yiklenici ingaat firmalan 6l¢eginde amaglar baslica g kategoriye ayrilabilir:
a) Finansal amaglar,
b) Performans ya da iliski kalitesinden kaynaklanan amaglar,

¢) Isin boyutlar: ve tiiriinden kaynaklanan amaglar.

Bir sirketler grubunun pargas: olan firmalarla, giiglii aile iligkileri ve denetiminin oldugu
firmalar ve bunlarin higbiri olmayan firmalar arasinda bu kategoriler agisindan farkliliklar

vardir.

Bir sirketler grubunun pargast olan firmalarda karin ya da nakit akiginin maksimizasyonu
baskindir. Bunlarda yonetim kurulu tarafindan finansal hedefler belirlenir ve stratejileri
biytik olgide etkileyen faktorler bu hedeflerdir. Biitiin firmalar igin énemli olmakla

birlikte kalite ikinci planda kalir ve finansal sonuglara ulagtiran araglardan biridir.

Aile firmalarmin genellikle genis bir amaglar dizisi vardir. Burada hissedarlarin
varhiklarinda kabul edilebilir bir kazang saglanmasi, karh biiyiime veya bilyiime hzimn
azaltilmasi gibi finansal amaglarla, guvenilirlik, iggiciiyle iyi iligkiler, sohret, firmanin
modernizasyonu ve yeni faaliyet alanlarimin geligtirilmesiyle ilgili daha sosyal amaglar

arasinda dogru bir denge kurulmasi vurgulanmaktadir. Aile firmalari teoride herhangi bir
10



ig alanina girmekte Ozgurdirler, fakat pratikte aile hisselerini azaltmadan sermaye

artiramamalan yiiziinden engellenirler, bu yiizden bilyimeleri simirlidir.

Yiiklenici ingaat firmalarmin biyik bir ¢ogunlugu salis ya da aile sirketi olarak
kurulmugtur. Bu nedenle, yiklenici ingaat firmalarimin amaglan ve stratejileri yukanda

aciklanan ozellikler dogrultusunda degerlendirilmelidir.

Ingaat firmalannin bir kismu stratejiyi, planlama ile esit tutar ve genellikle kisa vadelidir.
Bununla beraber bir kisminin ¢ok agik ifade edilebilecekleri stratejileri vardir ve bunu

degisen gevre kosullarina uyum saglamak igin diizenli olarak revize etmektedirler [3].

Ingaat sektorii, miisterisinin kamu sektdrli ve 6zel sektor olmak iizere tiimiiyle farkh iki
kategoriye ayrilmasi bakimindan diger sektorlere gore aligilmigin digindadir. Genelde
ingaat endistrisi iginde yer alan tiim yiikleniciler her tiirden bina ve mithendislik iglerini

uistlenmeye hazirdir. Bununla birlikte bazi beklentileri bulunmaktadir:

a) Surekli bir misterinin isi diginda gogu yiklenici kigiik sozlesmeleri ustlenmek
istememektedir. Bunun nedeni, kiigtik iglerin yiritilmesindeki genel giderlerin igin
toplam gideriyle orantisiz olusudur.

b) Diger ug noktada, yiklenicilerin kendi baglarina ele alacaklar projenin biiyiikligiinde
bir sinir bulunmaktadir.

c) Cok az sayida firma ozel bir isin hem ana iglemlerini hem de uzman alt yiiklenici
olarak 6zel bir alandaki iglemlerini gergeklestirecek uzmanhga sahiptir,

d) Butiin yukleniciler genis ve dengeli bir faaliyetler dizisi arzu etmektedir. Ciinkii bu
durum yuklenicinin 6zel bir piyasa kesiminde biyime avantaji yakalamasim

saglamakta ve bunlardan birinde riske maruz kalmasim simirlamaktadir.

Yiklenicilikte tasarim normal olarak bagka bir yerde ustlenilir ve yiiklenicinin triiniini
teknik ozellikler bakimindan diger yiiklenicilerinkinden farkhilastirma olanaklan simrlhdir,
Bununla birlikte, migterinin ytkleniciye daha kisa yapim siiresi, is kalitesi ve iyi migteri-
yuklenici iligkileri gibi hizmetler sundugu baska tercih edilme yollar1 oldugu gibi yiiklenici,
geleneksel yiiklenicilik hizmetlerinden farkli olan ¢egitli hizmetler sunabilir. Bunlar tasanm
ve yapim, yonetim yikleniciligi, proje yonetimi, finansal paketler, yapinin ekipman ve

tefrisinin saglanmasi, bakim s6zlesmeleri ve tesislerin yonetimi gibi konulardadir.
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Artik giniimiizde, ingaat firmalarinda oncelikle tzerinde durulmasi gereken konu
yonetimdir. Yénetimin diizenlenmesi, g¢aligmalarin isletiimesinin temelidir. Ingaat
sektdrinde yoneticilerin atanmast diger sektorlerden ¢ok farkhidir, glinkii ingaat projeye
dayanir ve bu yiizden kisa vadeli ve sonludur. Santiye yoneticileri projeler arasinda stirekli

olarak yer degistirirler.

Ingaatta santiye diizenindeki sabit mal varligi, milkiyetini edinmekten gok kiralanabilen i
makinalan ve gegici santiye binalan igerdiginden bu kaynaklarin tahsisi konusunda
soylenecek az gey vardir. Insaat yikleniciliginde fonlarin tahsisi konusunda da durum

aynidir, ¢linkii bu nakitleri ortaya gikaran firmalarin faaliyetleridir.

Yiklenici firmalarin rekabet avantaji imalat sektoriindeki gibi standart bir Uriine
baglanamaz. Ciinki standart bir iiriin yoktur. Rekabet avantaji elde etmek igin sadece iki

temel stratejinin oldugu ortak bir saptamadir. Bunlar maliyet ve farklilagmadir [4].

Ingaat sektorii, ekonomide suriikleyici bir rol oynamasi, aym zamanda etkiledigi
sektorlerin de en surikleyici sektorler arasinda bulunmasi, sanayide istthdam yaratici
yaptya sahip olmasi ve sektorin tesvikinin iilke ekonomisi 6demeler dengesi agisindan

olumsuz etkiler yaratmamasi nedeniyle bir anahtar sektér olma 6zelligine sahiptir.

Butiin yap: faaliyetlerini igine alan ingaat sektori, yapilarda kullamlan malzemenin
cesitliligi bakimindan diger sektor faaliyetlerini etkileyecek durumdadir. Genis bir sanayi
alam ingaat sektoriiniin ikmalcisi durumundadir. Bu nedenle, ingaat sektoriindeki

gelismeler yakindan izlenmeye degerdir ve ekonomik faaliyetlerin nabzi yerine geger.

Gerek karlarin gerekse pazarin buyiiklugi sektorde galigan firma sayisini her gegen giin
arttirmakta, teknik agidan yeterli yetersiz birgok yeni firma pazara girmekte, bu da
ihalelerde rekabeti kizigtirarak verilen indirim oranlarinin birgok defalar minimum
maliyetleri bile karsilayamamasina neden olmaktadir. Bu ise planlanan yatinmlann
gecikmesine, yarim kalmasina ve maliyetlerinin bir ka¢ katina ¢ikmasina neden

olmaktadir.

Bu durum ingaat sektorlinin giivenilirligini azaltmakta ve sektoriin saydam bir goriinti

yaratmasini olumsuz yonde etkilemektedir. Yukarida agiklanan tim bu nedenlerden otiri,

ingaat sektoriinde fiyatlandirma ve maliyetlendirme, yontem ve stratejileri seri iretim
12
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yapan diger sektorlerden farkliliklar gostermekte ve kendine has baz ozellikler
tagimaktadir. Ileriki bolimlerde, yukleruc1 ingaat firmalarinda uygulanmakta olan teklif
hazirlama (fiyatlandirma) ve mahyetlenﬂlrme (maliyet yonetimi) yontem ve stratejileri

agiklanacaktir.
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3. YUKLENICI INSAAT FIRMALARINDA TEKLIF HAZIRLAMA SURECI

3.1 Teklif Hazirlama Siirecinin Kapsam

Teklif hazirlama siireci; ihale sirecinin bir bolumidir ve genellikle girigimci
(igveren, malsahibi veya idare) tarafindan hazirlanan sozlesmenin, yiiklenici firma
tarafindan incelenmesi, revizyonu ve teklif fiyatinin belirlenmesi igin gergeklestirilen

adimlar igerir,

Ihale siireci ise, ihale yonetimi ile beraber diigtiniilerek; girisimci tarafindan bir
projenin ihaleye g¢ikarilmasindan, yapilan igin kesin kabuliine kadar gegen siireg

iginde gerceklesen faaliyetlerin yonetimi olarak tanimlanir [5].

Yiklenici, projenin yapimi ile ilgili biitin maliyetleri énceden tahmin edebilecek
durumda olmay1 ister. Yiklenicinin projenin yapimu ile ilgili maliyetlerini; projenin
dolaysiz maliyetleri (isgiicii, ekipman ve malzeme maliyetleri), dolayli maliyetleri
(ofis genel giderleri ve sigorta maliyetleri) ve yiiklenicinin projenin yapiminda

karsilagabilecegini diigindugi risk maliyetleri (tesadiifi maliyetler) olusturur.

Yiklenicinin hedefi, bu maliyetleri (tahmini maliyetleri) gergek maliyetleri
yansitacak sekilde tahmin edebilmektir. Yiiklenicinin proje maliyetleri tahminini
belirleme amacinin bilegenleri, degisik is kalemlerinin miktarlarim ve bu kalemlerin

kendine malolus maliyetlerini hesaplamaktir.

Yiklenicinin fiyatini (teklif bedelini) olusturan, yapim maliyeti (giplak maliyet) ve
ona eklenecek olan kar oramdir. Yapim maliyeti ve kar oranlarimin analizi
birbirinden gok farklidir. Yiiklenicinin bir projenin dogru olarak hesaplanmis yapim
maliyetine ekledigi kar, onun rekabet ortaminda karsilasacagi diger yiiklenici
firmalarla ilgilidir. Yiklenici firma fiyat teklifine, isi kazanmay: garantilemek igin
dusik kar koydugunda projeden para kaybetmesine neden olabilir. Tam tersi olarak

fiyat teklifine konulan asir1 kar i alamama durumunu dogurur. Dolayisiyla bir



yuklenici firma igin gergek rekabet ortaminda optimal kari belirlemek, genellikle

tecriibe gerektiren zor bir istir.

Teoride kabul edilen yaklagim; yiiklenici firmanin bir proje igin fiyat teklifini

belirlerken mimkin oldugu kadar az ve uygun varsayimda bulunmasi ve

saglayabilecegi kadar ¢ok konu ileilgili bilgi kullanmas: gerektigidir [6].

3.2 Teklif Hazirlama Siirecine Yonelik Stratejiler

3.2.1 Teklif Verme Stratejisi

Teklif verme stratejisi, “Bir isin ihale hazirlifinda firma amaglarina ulagmaya

yarayan genig bir yontemler zinciri ve bu hazirhgin bir zamanlama iskeleti” olarak

tamimlanmaktadir. Teoride ve pratikte uygulanan genel ilke, sdzlesmenin; 6rgiitiin igi

karh bir bigimde gergeklestirmesini saglayacak sekilde fiyatlandirilmasi ve hatta

yonetilmesidir.

Teklif verme stratejisi, agagidaki hedeflerin belirlenmesi olarak 6zetlenebilir:

1.

Isin tiirii, sozlegmenin biyikligi ve cografik bolge bakimindan uygun bir pazar
saptamak,

Ekonomik sinirlar igerisinde firmanin ingaat hizi ve kalitesi gibi konularda prestij
yaratmak,

Ciro igin belirlenmis hedefleri korumak,

Sirketin performansini degerlendirmek ve bunu rakiplerle kargilagtirmak,

. Bir projenin finansal performansini teklif verme asamasinda tahmin edilen

maliyetlerle kargilagtirmak (deneyim) [7].

Yiklenici firmalarin, ihaleye ¢ikan projelere teklif vermek igin belirli amaglart

vardir,

Belirli bir projeye teklif verme asamasinda bu amaglan asagidaki gibi formiile

edebiliriz;

I.
2.

Projedeki kar1 maksimize etmek,

Firma sermayesinin geri doniisiimiinii hizlandirmak,

3. Zarari en aza indirmek,

4. Firmanin Gretim yapmasini ve is giiciinii istihdam etmesini saglamak,
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5. Prestij projeleri Ustlenerek igveren ve yoneticiler tizerinde kisisel statii yaratmak,
6. Gelecekte bir ¢ok isin potansiyel kayna§: olabilecek malsahibi ve girisimcileri
kazanmak,

7. Yeni bir cografi bolgeye giris yapmak [8].

3.2.2 Fiyatlandirma Stratejisi

Fiyatlandirma deneyimi genellikle bir yiiklenici organizasyonun teklif fiyat:
hazirlama faaliyeti, yani isi kazanacak ve yillik kar gereksinimlerine katkida
bulunacak en yiiksek olanakl teklif tutarinin Gretimi anlamindadir. Yine teorik
olarak, fiyatlandirma stratejisi bilyiik 6lgiide yiiklenicinin gegmisteki performansinin
dogru bir bigimde analiz edilmig olmasina baglidir. Herhangi bir teklifin sonucu
belirsizdir. Bu durum genellikle, gergek¢i olmayan diisiik fiyat tekliflerine yol agar

ve ilgili firmalardaki yapilan planlamalarin etkinligini olumsuz yénde engeller.

-----

Isin kazanma sansim belirlemek (o anki is igin),
Is kazanma sansini arttirmak (gelecege yonelik isler igin),

Beklenen kar1 maksimize etmek,

el S A

Gergekei olmayan disiik fiyatlarla herhangi bir proje ustlenildiginde beklenen

zararl en aza indirmek,

N

Alinacak risk diizeyi icin uygun bir kazang gergeklestirmek,
6. Sermaye biiyimesini saglamak,

7. Diizgiin bir ig yiiki saglamak [9].
Fiyatlandirma stratejilerinin ana unsurlari sirasiyla:

» Belli bir karla bir isi kazanma olasiligini etkileyen kar (mark-up) diizeyleri
s  Tahmin dogrulugu

» Tahmin edilen maliyetler ve rakiplerin arasindaki iligkiler

ile ilgilidir [10].
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Asagida ingaat yapim siirecinde maliyet tahminlerinin hangi araliklarda gergeklestigi

gorilmektedir:
Fizibilite ¢aligmasi Teklif Son  durum
B B ABC
A CA C A C
A
Maksimum L—-l
_.__{ [;
z
o]
B s
En Yaklagik 9
o
o 2
&)
Minimum C
i TARARIM
FizZiBILITE . , YAPIM EK TALEPLER
CALISMASI EKLIF
| y
Basl rekli Sozlesme
angi e
6” Ik Oneri Oncesi ~ sonrast
n hazirhk Tahmin
Kabul

Sekil 3.1 Ingaat Yapim Siirecinde Maliyet Tahmin Arahg

Sekilde incelendigi gibi; gercek maliyet, yapimin sonuna kadar belli degildir.
Maliyet tahmininin araligi teklif hazirli§i siiresine kadar kisalmaktadir. Ancak kisa
bir dénem olan teklif hazirlif siresince, en yaklagtk gergeklesme maliyetine
ulagmak gerekir. Bu agamadan sonra yapim sireci baglayacagi igin, tim risk
yikleniciyi ilgilendirmektedir. Bu agidan yapilacak galigmalarin amacinin; bu kisa
teklif hazirlama stresinde en kisa yoldan en yaklagik tahmini vermeye yonelik

olmasi gerektigi belirtilmistir [11].
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Teklif fiyat1 agagidaki gibi iki bilesene ayrigtirilabilir:

L MALIYETLER + KAR MARIJI = TEKLIF FIYATI

Buradan hareketle fiyat hazirlamada ilk ig, net bir maliyet tahmini olugturmaktir. Bu
tahmin; personel, ekipman ve malzemenin net dolaysiz maliyetleri ile bunlarin genel

giderleri, finans bedelleri gibi belirsiz dolaysiz maliyetleri igermektedir [12].

Ingaatin toplam maliyeti denilince, sz konusu ingaatin yapimimin gergeklestirilmesi
icin yapilan harcamalar ve katlanilan fedakarliklar anlagiimaktadir. Bu yapilan
harcamalar ve katlamilan fedakarliklar ise, az sonra agiklanacak olan ingaat maliyet

ogelerinin belirli bir ingaat projesine isabet eden toplamlarindan olusur.

Ingaat maliyet 6geleri agagida gorildagi gibi dort ana grup altinda toplanmaktadr:

a) Santiye Yerlesme Maliyeti
b) Dolaysiz Ekipman Maliyeti
¢) Dolaysiz malzeme maliyetleri
d) Dolaysiz iggilik maliyetleri
e) Tageronlara yaptirilan igler maliyeti
f) Diger maliyet ve giderler:
i. Dolayh maliyetler (genel iiretim maliyetleri)

ii. Genel yonetim giderleri [13].

Daha aynintili bir bagka siniflandirmaya gore insaat maliyetlerinin hesab1 agagida

belirtildigi gibi yapilabilmektedir:

1. Is¢i Ve Ustalarin Ucret Ve Ayliklarinin (li) Maliyetleri
1.1. Ek ucretler dahil Gicret ve ayliklar (iii)
a) Iscilik tcretleri
- Zamana dayali ticretler
- Gotura ucretler
- Fazla mesai, tatil, bayram giinleri mesaileri igin Gcretler
- Isgiigligii zamlan
b) Usta Ayhiklan
- Ayliklar

- Sozlesme dist zamlar
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- Fazla mesai, tatil, bayram giinleri mesaileri igin ek lcretler

1.2. Yasal (ve tarifeye bagl) sosyal maliyetler

- Sosyal ucretler (tatil, bayram, hastahk durumlarinda verilen ticretler)
- Hastalik, emeklilik sigortasi igin igveren paylar

- Mesleki derneklere 6denen aidatlar

- Is¢i sagligy, is giivenligine iligkin maliyetler

- ve benzerleri

1.3. Diger sosyal maliyetler (IU)

- Ikramiyeler, édiiller

- Primler

- Tatil ve bayramlarda verilen yardimlar

- Hastalik ve 6liim yardimlan

- Hediyeler

- Egitim, ogretim yardimlar

- ve benzeri yardimlar

1.4. Ucret ve ayliklara (IU) iliskin ek maliyetler

- Iscilerin ve ustalarin santiye ya da isletme diginda herhangi bir yere
gonderilmesinde s6zkonusu olan yol, seyahat ve konaklama giderleri
- Ise gidis gelis ticretleri ve yolluklari |

- Transfer bedelleri

- ve benzerleri

1.5. Gegici yabanci igcilik maliyetleri

2. Yap1 Malzemeleri Ve Uretim Malzemeleri Maliyetleri

Yap: malzemeleri Satinalma fiyati + Nakliye +Yiikleme +Bosaltma +Ambalaj= YMM

- Demir

- Cimento

- Kereste

- Kum-gakil-micir

- Tugla

- Kiremit

- Boya-kireg

- Elektrik malzemesi

- Sthhi tesisat malzemesi
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- Diger ingaat malzemeleri
3. Iskele, Kalip Ve Benzeri Malzemeler Ile Yardimei Malzemeler Ve Isletme
Malzemeleri Maliyetleri

3.1. Iskele ve kalip malzemesi

- Tahta

- Dikme

- Payanda

- Kalas pano

- ve benzeri elemanlar

3.2. Standart iskele ve kalip malzemesi

Standart iskele ve kalip malzemesi maliveti(IKM)

Standart iskele ve kalip malzemesi  Amortismanlar+Faizler+Bakim-onanim+ Kiralar=IKlv

- Celik elemanlar

- Ahsap elemanlar

- Plastik elemanlar

3.3. Iskele ve kahp igin yardimci malzemeler

- Civi

- Tel

- Kalip yagi

- Kiigiik demir araglar

3.4. Isletme malzemeleri

~ Akaryakit

- Enerji maddeleri

- Yaglar

- Elektrik

3.5. Patlayict maddeler

- Kau patlayicilar

- Sivi patlayicilar
4. Arag - Makina Maliyetleri

- Amortisman ve faizler

- Bakim-onarim maliyeti

- Yabanci arag-makina kiralart
5. Isletme, Atélye Ve Santiye Donanimi Maliyetleri

5.1. Arsa ve binalar
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- Amortisman

- Faizler

- Bakim-onarim maliyeti

- Kiralar

5.2. Isletmeye ait atolyelerin sabit donanimi
- Amortisman

- Faizler

- Bakim-onarim maliyeti

- Yabanci kiralamalar

5.3. Isletme ve biiro donanimi maliyetleri

Isletme ve biiro donanimi  Amortismanlar+Faizler+Bakim-onarim+ Kiralar=IBM

- Biiro mobilyalan
- Biro makinalan
- Bilgisayar donatimlar
5.4. Sabit ve gezici barakalar (vagonlar) ve donanimi
- Amortisman
- Faizler
- Bakim-onarim maliyeti
- Kiralama
5.5. Santiye tesisatlari
- Su tedarik ve atim tesisatlarn
- Telefon tesisat1
- Elektrik tesisat1
- Benzeri tesisatlar
5.6. K¢tk arag ve aletler, geregler ve titkketim malzemeleri
- Matkaplar
- El testereleri
- El arabalari
- Cesitli bulon anahtarlar
- 1zolasyon bantlar
- Tel
- Civi
- Baglayict maddeler
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5.7. Nakliye, yiikleme, bosaltma maliyetleri
- Kamyon
- Lift
6. Genel Maliyetler
6.1. Teknik ve idari personel ayliklan
- Ayliklar
- S6zlegme dis1 zamlar
- Fazla mesai, tatil, bayram giinleri mesaileri zamlar
6.2. Yasal (ve tarifeye bagli) sosyal maliyetler (T1)
-Tatil, bayram, hastalik ve gelinmeyen giinler igin verilen ek ayliklar
- Hastalik, emeklilik sigortasi i¢in isveren paylari
- Mesleki derneklere 6denen aidatlar
- I5¢i saghg, is giivenligine iligkin maliyetler
- ve benzerleri
6.3. Diger sosyal maliyetler (T1)
- Tkramiyeler, odiller
- Primler
- Tatil ve bayramlarda verilen yardimlar
- Hastalik ve 6liim yardimlar
- Hediyeler
- Egitim, 6gretim yardimlari
- ve benzeri yardimlar
6.4. Ayliklara ilgkin ek maliyetler (TI)
- Transfer bedelleri
- Seyahat ve konaklama giderleri
- Ise gelis-gidis ticretleri
- Konut ve yagsama yardimlari
6.5. Gegici yabanci personel ayliklarina iligkin maliyetler (Ti)
6.6. Teknik ¢aligmalarla ilgili maliyetler
- Teklif hazirlama
- Gorev tamimlar hazirlama
- Arastirma-gelistirme ve konstritksiyon ¢aligmalan
- Yapi malzemeleri

- Zemin aragtirmalari
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- I hazirlig1 galigmalan

6.7. Buro ve ulagim maliyetleri
- Biiro malzemeleri

- Teknik literatiir

- Telefon

- Telgraf

- Telex

- Posta

- Ulagim

- Otomobil giderleri

- Ve benzeri maliyetler

6.8. Hukuki iglemler, danigmanlik, finanasman, sigortalama, reklam, ilan

maliyetleri [14].

Bilindigi gibi, yiiklenici ingaat isletmelerinin faaliyetlerinde, maliyetlerin planlama
ve kontrol amaglarina bagl olarak, gelecege yonelik belirlenmesi ve kullanilmasi
hayati rol oynamaktadir. Ciinkl, ingaat taahhiit isleri blyik olgliide ingaat
maliyetlerinin 6nceden belirlenmesine bagh olan teklifler tzerine dayali olarak

yurttilmektedir.

Bu nedenle, yapimi diigiiniilen insaata ait maliyetlerin saglikli bir gekilde 6nceden
belirlenemedigi durumlarda, insaat taahhiidiinde gorev yapan gok sayidaki kisi ya da

gruplarin faaliyetlerini karli bir sekilde yiiriitmeleri olanaksiz olacaktir.

Ornegin, bir yiiklenici ingaat firmasi, isi saglayabilmek igin teklifini gereginden
dustik verirse aldi i§i zararla bitirecek, tersine teklifini gereginden yiiksek verirse
isin yapimini Ustlenme olasihifini  kaybedecektir. Bu nedenle, teklif tutan
belirlenirken teklif sonucunda ingaat miiteahhidinin isi alabilmesi ve sonugta yeterli

kar saglayabilmesi goz 6ntinde bulundurulmalidir.
Diger taraftan, daha once de ifade edildigi gibi, insaat islerindeki belirsizligin yiksek
diizeyi de ingaat maliyetlerinin dnceden belirlenmesini giiglestirmektedir [15].

Eger bir firma belirli projeler igin surekli olarak rakiplerinin gogundan daha yiiksek
maliyet tahminleri Gretiyorsa uzun vadede sektorde yerini kaybedecektir. Bu agidan

firmalar uzun vadede esit teknik yeterlilife sahip olmahdir. Bu gerekliliklerden yola

23



¢ikarak fiyatlandirma modellerinde belirli bir proje i¢in her rakip firmamn net
maliyet tahmininin ayni olmasi gerektigi varsayilir. Kar marji ne kadar yiiksek
olursa, projeyi kazanma sansi o kadar diisiik olur. Pork, %0 kar marj1 ile yiiklenicinin
kazanma sansinin %100 olmas: gibi problemi basitlestirici varsayimlar yaparak kar

marji hesabini agagidaki gibi yorumlamigtir:

Kazanma Olasihf (%) Toplam Kar (%)
9
100 8
7
80 6
5
60 4
3
40 2
1
20
10 20 30 0 S 10 15 20 2530
Kar Marji (%) Kar Marji (%)
**Kar marj: diizeyi ile **Bir rakibe kars
kazanma gans: iligkisi optimum kar marj

Sekil 3.2 Kar Marji

Bir projede, sadece bir rakibe kars: fiyat veren bir firmay: ele alalim. %0 kar marjiyla
firmanin projeyi kazanma olasiliginin %100 oldugu ve %30 kar marji ile kazanma
olasthginin sifir oldugunu varsayilir. Grafik hesaplamalar kullanilarak %5 kar marjt
ile kazanma olasihiginin %83 oldugunu gorebiliriz. Buradan beklenen kar %5’ in
%83 ‘Ui yada %4.5 olacaktir. Benzer sekilde, %10‘luk bir kar marjinda potansiyel kar
%10’un %66’s1 yada %6.6, %20’lik bir kar marjinda ise potansiyel kar %25’in
%16’s1 yada %4 olacaktir. Bu varsayimlarla optimum kar marjinin %15 oldugunu ve

bu kar marjinin %7.5’luk bir kazangla kar1 maksimuma g¢ikarir [12].

Kar orani, “uygun bir kar dizeyi elde etmeye yetecek kadar yiksek, isi almayi
saglayacak kadar dusiik, firma stratejisini ve prestijini sarsmayacak kadar da uygun
olmalidir” [16]. Belirli bir isteki kar oranini belirlemek rakiplerin kar diizeylerini

tahmin etme gerekliligini dogurur,

Bu ytizden, teorik olarak yiiklenicinin kar ylizdesi daha dnce yapmig oldugu islerdeki

fiyat verilerini rakipleriyle beraber analiz ederek,

Kendi tahmini maliyeti ile en diiguk

rakip fiyati arasindaki fark
Yiklenicinin Kar Yuzdesi = X 100

En dugiik rakip fiyati
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Denkleminden yararlanilarak hesaplanmaktadir [17].

3.3 Teklif Hazirlama Siireci Islemleri Ve Teklif Fiyatim1 Olusturan Unsurlar

Devlet ve/veya 6zel kuruluslar tarafindan yapilan yatirimlarda, fizibilite galigmalar
ve yatinm kararinin alinmasindan sonra yapilacak ilk galigmalar igerisinde avan
projelerin ve ihale dosyasimin hazirlanmasi bulunmaktadir. Ihale dosyasi,
sartnameler, birim fiyat tarifleri, mahal listeleri, projeler, kesif 6zeti gibi evraklardan
olugmaktadir. Mal sahibi adina yardimci bir kurulug bu evraklarla isi ihaleye gikartir.
Teklif hazirlama, bu ihale dosyasindaki sartnamelerin bagtan sona okunmasi, yoksa
metrajlarinin  ¢tkartiimasi, birim fiyat tariflerinin, mahal listelerinin, projelerin
incelenerek ve sartnamelerin gereklerini de g6zoniine alarak en ekonomik sonug
verecek birim fiyat analizlerinin yapilmasi, isin yapim teknifinin, santiye
teskilatinin, yardimci tablolarin, listelerin hazirlanmasi ve son satig (teklif) fiyatimin
hesaplanmasidir.  Ayrica sartnamelerin  gereklerine gore teklif dosyasimin
dizenlenmesi ve sunulmasi iglerini kapsar. Bu islerin aksamadan yapilmasi, fiyati

ucuzlatici unsurlarin tesbit edilmesi belli bir bilgi, beceri ve tecriibe gerektirmektedir.
Teknik bolim bu teklif hazirhg: sirecinde agagidaki iglemleri yapar:

1. Ihale ilanlarinin takip edilmesi,

2. Yurtigi ve yurtdisinda igveren, idare ve firmalarda yurittlen iligkiler sonucu,
buralara sirketin tanitiimas,

3. Thalelerin yeterlilik miracatlarinin yapilmast,

4. Gerekli hallerde yerli ve yabanci firmalarla iligkiye gegerek is bazinda
ortakliklarin kurulmasi,

5. Davet alinan veya yeterliligi kazanilan islere teklif hazirlanmasi ve sunulmasi,

6. Almman islerin, iy alinirken yapilan hesaplara paralel gitmesini ve zarar
etmemesini saglamak {izere, maliyet kontrolinin yapilmasini, santiyelerle
igbirligi yaparak gergeklestirilmesi,

7. Tum bu islerin yapilabilmesi igin gerekli enformasyon akiginin saglanmasinda

gerekli iglemlerin planlanmasi, yerine getirilmesi ve denetlenmesi [12].
3.3.1 Teklifi Olusturan Unsurlar

* {5 Program: Projedeki islerin dékimiiniin gikartilarak, takvime oturtulmasi ve

sebekenin olusturulmasi.



Ekipman Segimi: Projede kullanilacak makina ve ekipmanin belirlenmesi.

Yéntem Raporu: Isin yapim ydnteminin ve stratejisinin belirlenmesi.

Yontem raporu asagidaki faktorlerden etkilenir:

1. Santiyenin yeri ve ozellikleri ile onun yakin ¢evresi,

2. Santiye alani iginde yer alacak depo ve tiretim alam ve ayrilacak ¢aligma sahasi,

3. Santiye alaninin problemleri,

4. Isin tipine bagh olarak sirketin uzmanlik seviyesi,

5. Gerekli kaynaklarin saglanabilirligi,

6. Sirketin belirledigi amaglar (miimkiin olabilecek minimum ingaat siiresi, kisith
stire iginde kaynaklarin maksimum kullanimi v.s.).

* Fiyat Olusturulmas:: Direkt maliyetin, genel giderlerin ve kar marjinin hesabi.

* Santiye Organizasyonu: Santiye organizasyonunun, gerekli isgiiciniin
saglanmasi ve yonetimiyle ilgilidir. S6zlesmeye bir ¢ok yénden etkir.

Bunlar:

a) Olusturulan organizasyonun maliyeti,

b) Santiye giivenliginin maliyeti,

c) Santiyede lretkenligi en fazla olmasi gereken iglemlere dogru 6zellikte ve sayida
personelin organizasyon iginde yer almasinin saglanmasi,

d) Santiyede ¢alisacak diiz ig¢i sayist,

e) Isin karmagikligs,

f) Merkez ofis tarafindan saglanacak servislerin miktari,

8) Yapimcilar ve tasarnim ekibi arasindaki iletisim sisteminin kalitest,

h) Uretim hiz.

» Santiye Yerlesimi: Santiye yerlesimi sozlegsmedeki fiyatlara agagidaki faktorler
agisindan etkir;

a) Isgiiciiniin optimum kullanimi, (Yiirime mesafelerinin aza indirilmesi, santiye igi
ulagimda minimum zaman harcanmast v.s.)

b) Malzeme firesini minimuma indirecek uygun depo alami ve yeri, kontrol
mekanizmasinin yeri,

c) Santiye binalarinin optimum kullanimi.

Isgiicii Diyagrame: Is programma dayali olarak uygun ekiplerin ve alt-

yiklenicilerin segimi ve buna paralel olarak optimum kullanim.
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Nakit Akisi: Istihkak ddeme kosullarinin ve takviminin incelenerek nakit akis
planinin hazirlanmasi ve bunun firmaca uygunlugunun tatigilarak gerekli

Onlemlerin alinmasi [12].

3.3.2 Teklif Hazirhg Siirecinde Yapilmas: Gereken Islemler

Oncelikle ihale dokiimanlarinin 6n incelenmesi yapilmalidir. S6z konusu dokiimanlar

asagidaki bolimlerden meydana gelir:

Davet mektubu veya yeterlilik alind1 belgesi,
Teklif verenlere talimatlar,

Sozlegsme tasarist,

Teknik sartnameler,

Teknik raporlar,

Projeler,

Ulke ile ilgili bazi kanun ve kararnameler,

Zeyilnameler.

Bu inceleme miimkiin oldugunca hizli yapilarak, yapilacak igin ana hatlar1 meydana

¢ikartimali ve 6zet bir rapor hazirlanmalidir.

Bu rapor agagida siralanan bilgileri igerir;

Ihale tarihi,

Isin yeri,

Idare ady,

Projeci firma veya miisavir firma adi,

Isin muhtemel kesfi,

Isin siiresi,

Teminat mektuplar cinsi ve miktarlari,

Avans yuzdesi ve verilig sekli,

Thale tipi (6zellikle yurtdisi bir igse FIDIC’e uygunlugu)

Vergi ve glimriik durumlari,

Thaleye girecek diger firmalarin tespiti,

Isin kapsami (6zellikle ana Giniteler ve ana kalemlerin miktar),
Risk durumlan,

Dogacak fiyat farklari ile ilgili maddelerin incelenmesi (Eskalasyon durumu),

Firma igi ve firma dig1 faktorlerin degerlendirilmesi,
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s Raporu hazirlayanlarin bu is hakkindaki diigiinceleri.

Thale karan sirket yetkilisi veya yonetim kurulu tarafindan verilir. Thaleye girip
girmeme karar1 verilirken proje gevresiyle ilgili bir ¢ok faktér rol oynar. Bu
faktorlerin incelenmesiyle ihaleye katilmadaki hedef tespit edilir. Bu 6n incelemenin
sonunda, yOnetimce ige girme yoniinde karar verildigi taktirde asagida yer alan

adimlar izlenmelidir:

1. Mal sahibine iligkin bilgilerin kontrol edilmesi;
Mimar ve teknik elamanlarin degerlendirilmesi,
Tahmini degerin incelenmesi,

Nakit akiginin incelenmesi,

Tazminatlarin tahkik edilmesi.

Cizimlerin ve olas1 yanhslarin kontrol edilmesi,
Santiye teftis raporunun hazirlanmas:,

Yontem raporunun hazirlanmasi,

Programin hazirlanmasi,

Santiye yerlesim semasinin hazirlanmasi,
Santiye bolgesindeki iggilik olanaklarinin aragtirilmast,

Alt yuklenicilik iglerinin saptanmast,

Y ® N oo kWD

Santiye organizasyon striiktiiriiniin olusturulmasi,

10. Malzeme temini ile ilgili aragtirmalar (fiyat, kalite tahkikleri)

11. Sozlesme sartlarinin incelenerek olasi hatalarin ve noksanlarin bulunarak
degerlendirilmesi,

12. Kesifin hazirh@ (Bu aktivite teklifin sunulma tarihine kadar devam eder),

13. Tahminin hazirlig,

14. Teklifin hazirhg [12].

3.3.3 Teklif Fiyatimin Olusturulmas: i¢in Yapilmas: Gereken islemler

Sozlesme hazirhiginda teklif fiyatinin olusturulmas: sézlegme siirecinin sonuna kadar
devam eden en onemli islemdir. Fiyat olustururken bu isi yapacak elemanlar

asagidaki islemleri ve hesaplart sirasiyla yapmahdir:

1. Sartnamelerin incelenmesi,
2. Proje metrajinin gikartiimasi,

3. Dolaysiz maliyetin hesabi,
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a) Metraj hesab1 cetvelinin hazirlanmasi,
b) Aym pozdaki is kalemlerinin biraraya toplanmasi ve metraj oOzeti
cetvelinin olusturulmasi, ‘
¢) Analizlerin olusturulmast,
d) Malzeme fiyatlarinin, tageron tekliflerinin toplanmasi,
e) Toplam fiyatlarin listelenmesi ve kesif 6zeti cetvelinin olusturulmas:,
f) Analizlerin gelistirilip son hale getirilmesi.
4. Santiye (Genel) Giderleri,
a) Mobilizasyon giderleri:
v Teklif donemi masraflan
» Santiye tesisleri nakil giderleri
* Ekipman nakil giderleri
b) Personel uicretleri:
* Teknik personel icretlieri
* [dari personel icretleri
* Formen ticretleri
* Hizmet personeli ticretleri
c) Santiye ayhk giderleri:
» Haberlesme, kargo giderleri
s Ofis masraflar
* Temsil giderleri
* Seyahat giderleri
» Personel servis giderleri
» Saglik giderleri
» Kara nakil vasitalari vergi ve sigortast
* Yakit giderleri
d) Santiye tesisleri:
» Santiye binalan
» Santiye tefris giderleri
e) Santiye altyap: hizmetleri:
*  Ulagim yollar
* Betonlagmig sahalar
*  Santiye giti

* Foseptik ve pis su tessat
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*  Spor tesisleri
f) Santiye elektrigi:
* Yiiksek gerilim hatti/Trafo giderleri
» Sebekeden elektrik sarf giderleri
» Jeneratorle elektrik temini
* Dagilim sebekesi giderleri
s Bakim giderleri
g) Santiye su giderleri:
* Satin alinan suyun bedeli
»  Kuyu agma masraflar
» Sebekeden sarf giderleri
* Bakim masraflan
» Tankerle tagima ilave maliyeti
h) Makina / Ekipman giderleri
* Amortisman giderleri
* Yedek parga giderleri
»  Akaryakit, yag giderleri
* Kiralar
1) Irtibat biirosu masraflari
s Kiralar
» Personel giderleri
*  Mobilya tefrigat giderleri
» Telekominikasyon giderleri
* Nakil vasitalar giderleri
j) Demobilizasyon giderleri
k) Bakim siiresi giderleri
1) Idare ve ortaklik iliskilerine yapilacak masraflar
* Vasitalar
= Binalar, kiralar
* Tahsis edilecek personel
* Telekominikasyon giderleri
* Diger
m) Sabit fiyat sdzlesmelerinde genel giderler fiyat farkinin hesaplanmasi,

n) Sabit fiyat s6zlesmelerinde dolaysiz giderler fiyat farkinin hesaplanmasi,
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5. Genel Giderler (Genel Merkezde Olusan Maliyet Payi),
a) Mukavele masraflari
b) Teminat mektubu masraflari
c) Merkez masraflari pay:
d) Komisyonlar
e) Stopaj
f) Sigortalar
g) Finansman masraflan
h) Proje ve damigmanlik hizmetleri
i) Diger masraflar
6. Kar ve Risk hesabs,
| Kar marjinin hesab, teklifin kazanlip kazanilamamasini belirleyen en 6nemli
adimdir. Iginde yapilan arastirmalarin igeriginde yer alan i¢ ve dig birgok faktorii
barindirir [12].

Asagida Tablo 3.1°de teklif fiyatinin olusturulmasinda maliyetlerin yeri gosterilmigtir
[14].

Tablo 3.1. Teklif Fiyat: i¢indeki Maliyetlerin Yeri

DOLAYSIZ
MALIYETLER INSAAT

SANTIYE MALIYETI|  TOpPLAM .
GIDERLERI MALIYET TEKLIF

FIYATI
GENEL
GIDERLER

KAR VE RISK

3.4 Teklif Fiyatinin Olugturulmasinda Risk Analizi

3.4.1 insaat Riski

Ingaat riski, maliyet sapmasidir. Maliyet sapmasi, tiim proje igin ongoriilen toplam

maliyetin agilmasidir. Bu, projede gergeklesmesi istenmeyen en 6nemli olaydir.
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Riskin tamimlarindan biri, gelecekte ortaya ¢ikmast istenmeyen bir olayin
gergeklesme olasiigidir. Bu nedenle, maliyet artisi ongorilen maliyetin agilmasi
ingaat igin asil riski olugturmaktadir. Diger biitiin riskler ashinda, bu asil riskin
kaynaklar olup bunun gergeklesmesine neden oldugundan 6nem tagimaktadirlar.
Diger risklerin gergeklesmesi halinde ortaya g¢ikan kayip ve zararlani kargilamak
amaci ile yapilan harcamalar, Ongorilmeyen maliyetlerdir. Bunlar nedeni ile

ongorilen maliyetler agilmaktadir.

Bu nedenle, diger risklerin gergeklesmesi, sonugta bir maliyet sapmasina yani
ingaattaki asil riskin gergeklesmesine neden olmasi halinde 6nem tagimaktadir.
Ingaatin, maliyeti karstlamayan fiyatlarla ihale edilmesi kalite riskini giindeme

getirmektedir.

Ingaat sozlesmelerinde fiyatin pesinen saptanmasi ve sabit fiyat sistemi uygulanmast
nedeni ile yiiklenici, ancak maliyet hesabindaki risk faktoriinii ve dolayis: ile teklif

fiyatim yiikselterek kendini giivenceye alabilir [18].

3.4.2 Yonetim Yetersizliginden Kaynaklanan Riskler

Ingaat siireci, belirli kaynaklarla belirli bir zaman dilimi iginde yapilmasi gereken
islemler sonucu, biitiinii yinelenmeyen bir tiretimin gergeklesmesini saglar. Bu husus,
islemlerin uygun bir sira ve diizen iginde yapilmasini gerektirdiginden belirlenen
amaca ulagsmada zaman, malzeme, insan para gibi kaynaklarin etkin bigimde ve
esglidum iginde kullanilmas: kaginilmazdir. Bu yonde yapilan tiim ¢alismalar Proje

Yo6netimi olarak tanimlanmaktadir.

Proje yonetiminin islevleri, bu yontemin amaca ulagmadaki olumlu etkilerini agik

bigimde gostermektedir.

Bu islevler sunlardir:

* Planlama: Islemlerin ne zaman, nerede ve nasil yapilacagimin ussal bigimde
belirlenmesidir. Kisacasi planlama, saptanan amag ve hedefler dogrultusunda
nelerin yapilmasi gerektigine karar verilmesidir. Burada énemli olan kararlarin
gelecekte hangi faktore gore alinacaginin belirlenmesidir.

* Orgiitleme: Belirlenen amaca ulagabilmek igin insan giicii, makine, malzeme ve

diger kaynaklarin uygun miktar ve nitelikte, uygun yerde biraraya getirilmesi
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yoniinde yapilan galigmalardir. Planlanan igler ancak etkin bir organizasyon
yapisinin kurulmasi ile verimli ve ekonomik bigimde gergeklestirilebilir.

»  QOzendirme: Isin yapilmas: hususunda gerekli bilgi, beceri ve deneyime sahip
olan personelin 6rgiit amacina uygun bigimde galigmas: igin galisanlara ¢aligma
istegi (motivasyon) vermelidir. Boylece onlardan st diizeyde yararlanma olanag:
saglanmaktadir.

» Esgiidiim: Isletmedeki tim unsurlarin gelisme ve gatisma olmadan uyum iginde
caligmasini saglamak igin yapilan diizenlemelerdir. '

* Denetim: Belirlenen amaglarin ne o¢lgiide gergeklestiginin saptanmasidir.
Gergeklegenin planlanandan sapmasi halinde sapma nedeni belirlenmeli ve
gereken Onlemler planlamaya uygun bigimde almmalldlr.‘k Denetleme galigmalart

maliyet, kalite, siire, galisanlar ve stoklarin denetimini kapsar.

Proje yonetimi iglevieri sayesinde proje basarisini olumsuz yonde etkileyen faktorler

zamaninda saptanarak dnleyici, koruyucu ve ¢oziicis 6nlemler alinabilmektedir.

Ancak, bugiinkii ingaat isletmeleri teknik uygulamaya daha gok 6nem vermektedirler.
Proje yonetiminin basarihi sonuca olan katkisinin anlagilamamis olmas: nedeniyle,
bu yontem yeterli diizeyde énemsenmemektedir. Proje yonetiminin etkin bigimde

uygulanamadig1 insaat projelerinde asagidaki sorunlar ortaya ¢ikmaktadir:

-Gereken teknik ve estetik kalite saglanamamakta,
-Is istenen surede bitirilememekte,

-Ongoriilen iiretim maliyeti agilmaktadir.

Yukaridaki hususlarin proje maliyetini arttirma olasilifi - karsisinda bir riskin

varligindan s6z edilmektedir.

3.4.3 Mevzuata Gore Insaat Riskleri Ve Dagilimlar

Bayindirlik islerinde uygulanan mevzuatin bazi noktalar1 disinda, ingaat riskleri ve
bunlarin kime ait oldugu hususunda agik hikiim ve ifadeler bulunmamaktadir.
Cogunlukla, taraflarin sahip oldugu sorumluluklar ve gorevler belirtilmektedir.
Ancak, bir tarafin etki alaninda bulunan bir riskten o tarafin sorumlu olacag: agiktir.
Bayindirhk Isleri Genel Sartnamesi bu bakis agisi ile incelenerek, risk konusu

olabilecek hususlan igeren maddeler agagida agiklanmistir:
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» isyeri Se¢imi ve Zemin Durumu

Ingaatin yapilacag: arazideki zemin durumu proje maliyetini ve siiresini etkiler. Bu
nedenle yapilacak ingaatin temel tipi segimini etkileyen zemin durumu etiid edilmeli
ve zemin emniyet gerilmesi belirlenmelidir. Gerek bu incelemeler gerekse ingaat igin

en uygun arsanin segiminden idare sorumludur.
* Malzeme Ocaklan

Idarenin teslim etmedigi sahipli arazideki maden ocaklarinin agilip isletilme giderleri

ile bunlarda meydana gelebilecek her tiirlii zarar ve kayiplar yikleniciye aittir.
* Proje Cizimleri

Idare, yiiklenicinin 1 ay onceden yazi ile istedigi proje gizimlerini ig programini
aksatmayacak bi¢imde kendisine vermek zorundadir. Yiklenicinin 1 ay 6énceden yazi

ile proje gizimlerini istememesi halinde sorumluluk yukleniciye aittir.

Proje g¢izimlerini yiklenicinin hazirlamasi halinde, bunlarin onay igin zamaninda
idareye sunulmas: gerekmektedir. Idare kendine verilen gizimleri 1 ay iginde
onaylamak ya da gereken diizeltmeler igin geri vermek zorundadir. Yiklenici
hazirladigs tasarim ve hesaplardan sorumludur. Idarenin tasarimlari onaylamasi bu

sorumlulugu ortadan kaldirmaz.
» Isin Yapim

Isin yapilabilmesi igin arsadaki gereken yapilarin yikilmasi yiikleniciye aittir. Is
kontrol teskilatinin denetimi altinda, onaylanan proje gizim ve detaylarina, sézlesme
ve eklerine, sartnamelere, teknik ve sanat kurallarina uygun olarak yapilmak
zorundadir. Ayrica, igin idarenin onayladig: is programinda belirtilen zamanda ve

miktarda yapilmast gerekmektedir.

Tasanmda degisiklik istenmesi halinde dogacak fazla isgilik ve diger giderler idareye
aittir, Yuklenici, tasarimda idarenin onayini almadan, kusur sayilmayan degisiklikler
yapar ve degisen kisminin bedeli asil tasarimdaki kismin bedelinden fazla olursa
tasarimdaki bedel o6denir. Uygulama sirasinda olusan hatalar ve bunlarin neden

oldugu zarar ve giderler yukleniciye aittir. Ayrica, boyutlan, kullanma bigimi,
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durumu tasarim ve gartnameye uygun olmayan isler yikilarak yeniden yaptirilir, Isin
yapiminda tehlike konusu olabilecek hususlari, idare, yiklenicinin bildirmesine

karsin istedigi gibi yaptirmay: surdurii ise bundan idare sorumlu olur.

Yiklenici, igin yuritilmesi igin gereken her tirli malzeme ve iggiyi saglamak,
makine, arag¢ ve yardimci tesisleri hazir bulundurmak ve ihzaratla ilgili onlemleri

almak zorundadir.

Tageronlarin idare karsisinda higbir yetki ve sifatt bulunmadigindan, bunlara

yaptirilan tiim iglerden yiiklenici sorumludur,

Yiuklenici, idarenin arag, gereg, makine, ekipman ve malzemesini bagka iglerde
kullanamaz. Idare, isin yuriitiilmesi igin gereken evraki zamaninda ve usulune uygun
bigimde hazirlamak zorundadir. Mevzuatla ilgili degisikliklerden ve yeni yasal
diizenlemelerin etkilerinden idare sorumludur. Isin yapimi siiresinde konan yeni
vergiler ile vergi, malzeme ve is¢ilik fiyatlarindaki artis sonucu dogan kayiplar
yukleniciye aittir. Yiklenicinin itiraz etme hakkimin bulundugu durumda, bu hakki
kullanabilmesi igin, sartnamede yazili hususlari tam ve eksiksiz bigimde, zamaninda
yerine getirmis olmasi gerekmektedir. Aksi halde hakli oldugu bir konuda itiraz
kabul edilmez. Yiklenicinin ige ait tiim sorumluluklari, kesin kabul isleminin idarece

onaylanmasina kadar stirer.

» fsci ve Calisanlar

Isyerinde ¢aliganlarin tiimiinden yiiklenici sorumludur. Yiiklenici, igilerin mevzuatin
istedigi kosullarda ¢alismalarini saglamak zorundadir. Ayrica yiiklenici, yirirlikteki
saglik ve giivenlik mevzuatina gore is¢ilerin her tirlii saglik 6nlemini almak, saglikli
beslenme ve barinmalarimi, hastaliklardan korunmalarini ve tedavilerini saglamak
zorundadir. Alinan tim giivenlik onlemlerine kargin bir i kazast halinde tedavi ve
tazminatlar ile 6lim halinde cenaze harcamalari ve ailelere 6denecek tazminatlar

yukleniciye aittir.
* Isin Siiresinde Bitirilememesi

a) Siire Uzatim Verilen Haller

Bunlar agagida agiklanmigtir:



i) Zorlayic: bir nedenden kaynaklanan gecikme kargisinda yiiklenicinin bunun
etkilerini ortadan kaldiracak durumda olmamasi
ii) Idarenin, genel sartnamedeki 4-9 ve 10. Maddelerde belirtilen gérevlerini
zamaninda yerine getirememesi ve bunun igin gecikmesine neden olmasi
iii) Odenek yetersizligi nedeniyle hakedislerin zamaninda odenmemesi
nedeni ile igin zamaninda bitirilememesi
iv) Isin idarece durdurulmas:

Bu nedenlerle ingaat stiresinin uzamast sonucu maliyet artiginin sorumlulugu idareye

aittir.
b) Siire Uzatimi1 Verilmeyen Durumlar

Asagidaki durumlarda siire uzatimi verilmemekte ve bu nedenlerle olusan
zarar ve kayiplar ytikleniciye ait bulunmaktadir:

i) Yuklenicinin hazirladig1 proje ¢izimlerini zamaninda idareye vermemesi ya

da idarenin hazirladiklarint bir yazi ile zamaninda istememesi

i1) Yiiklenicinin yaptifi hatali ve kusurlu isleri diizeltmede gecikmesi

iii) Sozlesmede ongoriilen resmi tatil ve galigilmayacak giinler igin
* Dissal Etkiler

Dogal afetler, savas, seferberlik, isyan, ayaklanma, i¢ savas, ekonomik ¢okiis
radyasyon ile isin tamamlanmig kisimlarinin teslim alinarak kullaniimasi sonucu
ortaya gikan kayip ve zararlar idareye aittir. Idare bu gibi hallerde gerekli énlemlerin
alinmasim saglamak ve durumu ilgililere zamaninda duyurmak zorundadir.
(Bayindirlik Isleri Kontrol Yonetmeligi Madde 15)

*  Bakim Onarim

Yiklenici, koti malzeme ve iggilikten kaynaklanan aksaklik ve bozulmalarin
giderilmesi igin gereken bakim ve onarim galismalarini yapmak zorundadir. Kesin
kabulden sonra 5 yil siireyle bu gibi nedenlerlerle olusan tiim zarar ve kayiplar

yukleniciye aittir.

Gegici kabul ile kesin kabul arasindaki teminat siiresi boyunca, s6zlesmede belirtilen
hususlarin ~ bakimini  yapmak ve isin timind korumak yiiklenicinin
sorumlulugundadir. Ancak, yiiklenicinin, digindaki nedenlerden kaynaklanan bakim

onarimlar: idarenin yapmas: gerekmektedir.
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»  Sozlesmenin Bozulmasi

Yiklenicinin sozlesme kosullarina uymadig ve yikimliligunti yerine getirmedigi
durumlarda idare sozlesmeyi bozma yetkisine sahiptir. Yiklenicinin iflas etmesi
halinde de sozlesme bozulur. Yiuklenicinin sozlesme gereklerini  yerine
getiremeyecek kadar agir hasta olmasi ya da tutukluluk-hikimliilik halinin

bulunmasi ve idarenin kabul edcegi bir vekil atamamasi halinde de sozlesme bozulur.

» Jsin Tasfiyesi

Bir ig tasfiyesi asagidaki hallerde yapilir:

a) Idare isin yaptirilmasindan vazgeger ya da sozlesmede belirtilen gorevlerini yerine
getirmezse,
b) %30 kesif artist ile igin bitirilemeyeceginin belirlenmesi Gizerine yiklenici ile idare
anlagirlarsa,

¢) Yiiklenici 6liirse (BIKY madde 49).

*  Giivenlik Onlemleri

Yiklenici i siiresinde her turli tehlike igin yeterli 6nlemleri almak ve idarenin bu
yondeki talimatlarina uymak ve kazalardan korunma yol ve énlemlerini ¢alisanlarina
6gretmek zorundadir (BIKY madde 7).

Her igveren, yap: islerinde isgilerin saghgini ve is giivenligini saglamak igin Yapi
Islerinde Igci Saghig ve Is Giivenligi Tiiziigi nde belirtilen kosullan yerine getirmek
ve gerekli arag ve geregleri eksiksiz bulundurmak zorundadir. Isgiler de bu yoldaki
usul ve kosullara uymak zorundadirlar. Yaps islerindeki koruma 6nlemlerine ait arag
ve geregler, iscilere verilen giivenlik kemerleri ve diger malzemeler yapilan ise

uygun ve her turli tehlikeye kars: yeterli giiveni saglayacak nitelikte olmalidir [19].

3.5 Teklif Hazirlama Siirecinde insaat Sigortalar:

3.5.1 Ingaat Sigortalarmin Ozelligi

» Insaat sigortalar, bir ingaat projesinin gergeklesmesi igin yapiimasi gereken tim
islere araliksiz ve genig bir giivence vermektedir.
* Ingaat sigortalan malzemelerin is sahasina gelemesinden baglayarak bunlarimn

sahada beklemesi ve insaat sirasinda ugrayabilecegi her turli fiziki zaran ve
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kayb1 ‘Ingaat Sigortalann Genel Sartlar’ esaslarina gore glivence altina
almaktadir.

» Ingaat sigortalar: ancak zararlarin glivence stresi iginde ve énceden bilinmeyen
ani bir sebeple olugmasi ve istisna olmayan hususlardan kaynaklanmas: gerekir.
Olusan zarar, onarim veya yenileme gerektiren bir fiziki zarar ya da hasar
olmalidir. Yani sigorta konusunun degerini azaltan ve kullanimin1 dnleyen maddi
bir degisiklik meydana gelmelidir.

» Ingaat sigortalar, asla bir yiklenicinin taahhiit ettigi isi bagarih bir sekilde
tamamlayacagini garanti eden ve ugrayacagt tum zorluklar1 gidermeyi
amaglayanbir sigorta tirii degildir.

» Insaat sigortas;, kesinlikle ticari faaliyetler sonucunda ugranilacak zararlan
kargilamaz.

*» Ingaat sigortas: yalnizca insaat sirasinda yiiklenicinin iradesi disinda gergeklesen
ve isin durmasina neden olan her tirlii fiziki zarar ve hasari gidermekte ve

boylece ortaya ¢ikan maddi kayip sonuglarini kargilamaktadir [20].
3.5.2 insaat Sigorta Sézlesmeleri

Ingaat sigorta so6zlesmesi (sigorta poligesi), sigortaci ile sigortahlar arasinda ingaat
iglerindeki riskleri giivence altina almaktadir. Sozlesmenin sigortahlar kismina

asagida verilen kisi ya da kuruluslar yazilabilmektedir:

i- Yatinmci
ii- Yatinmciya sozlesme ile bagli mimar, mithendis, danigman
iii- Yatirimciya sozlesme ile bagli yiiklenici ya da yiikleniciler

iv- Yiikleniciye sozlesme ile bagh alt yikleniciler

Ayrica, tim bu taraflar birbirlerine sdzlegme ile bagh olduklarindan aralarinda gapraz
sorumluluklar vardir (croos-liability). Bu nedenle, sigortaci hepsini sigortah olarak
gorme egilimindedir. Tasarim, kontrol ve danigmanhik yapanlarin mesleki

sorumluluk giivencesi altinda oldugu dustinilebilir.

Sigortaci yiikleniciden, projeyi teknik agidan tanimak i¢in diizenlenmis genel amagl
soru formlari ile projenin turine goére degisen ozel amagli soru formlarim
cevaplandirmalarini  ister. Sigortaci boylece elde ettigi bilgileri dikkatle

degerlendirerek giivence vermeye karar verdiginde sigorta poligesini diizenler. Bu
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nedenle sigorta poligesinin dogru bigimde yapilabilmesi igin yiiklenicinin soru

formlarin1 gergege uygun olarak cevaplamasi gerekmektedir.

Giiniimiizdeki uygulamalarda iki tip ingaat sigorta poligesi bulunmaktadir:

i- Single Project Policy : Bu tiir poligeler bir ingaatin biitiiniinii kapsayabilecegi gibi
bazen de ayni projenin bazi kisimlarini ayri ayr giivence altina alabilmektedir.

ii- Floater Policy: Yukleniciye ait tiim ingaatlar igin semsiye tip kuvertir bir giivence
saglamaktadir. Bu tip poligelerle belirli bir bedele kadar yiiklenicinin ustlendigi her
tir ingaat isleri, 3.kisi sorumluluklar ile alt yiiklenicilerin yaptig: igler sabit bir prim
karsiliginda onceden sigorta giivencesine dahil edilmektedir. Yiiklenici sigortaciya
yapacad) ingaatlarin tamamini sigorta ettirecegini sozleyme ile garanti etmektedir.
Onceden belirlenen sigorta bedelinin agilmasi halinde asan kisim igin ayrica prim ve
kosullar belirlenerek sigorta yapilmakta ve 12 aylik bir siire igin verilmektedir.
Yatirnmc1 ya da yiklenicinin satin aldigi ALL RISK sigorta sartlarim ya da
muafiyetlerini benimsemeyen alt yiikleniciler risklerini uygun bir hale getirmek
isteyebilirler. Bu durumda o6zel sart ve muafiyetlere sahip olan “Difference in

Condition” adi verilen daha pahali bir polige yaptinimaktadir.

Turkiye’deki uygulamalarda “Single Project Policy “ yeglenmekte ve poligeler genel
ve ozel sartlari igermektedir. Ingaat tiiriine gore degisen sigorta sartlarina 6zel sartlar
arasinda yer verilmektedir. Yiklenici ile sigortact arasinda diizenlenen sigorta
poligesinin bir kopyasi yatirimciya verilir. Zira yatinimcl, igin ve sonugta ortaya
¢ikabilecek her tirlii zarar ve kayiplarin gergek sahibidir. Ayrica, yatinmci
yukleniciye, sigorta primlerini 6dedigi igin gergek sigortali kendisidir. Bu nedenle
yatirimcl saglanan givencenin kendisini tam anlamiyla koruyup korumadigini tam
anlamiyla incelemeli ve yiklenicinin ucuz fiyatla, sekli ve dar kapsaml bir giivence

satin almasina izin vermemelidir [21].

3.5.3 Giivence Verilen Projeler

Ingaat sigortalari ile giivence verilen baslica projeler asagida verilmistir:

-Betonarme karkas binalar, prefabrike binalar, otel-is hani-okul-tiyatro ve is merkezi
gibi blyiik ingaat isleri

-Fabrikalar, sanayi siteleri, oteller ve gii¢ santralleri

-Karayollari, demiryollar1 ve havaalanlan
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-Betonarme kopriiler, barajlar, su bentleri, tineller, su isale hatlari, kanallar, drenaj

sistemleri, dogalgaz ve yeralti iletisim gsebekeleri, limanlar

Montaj sigortalarinda ise montaji yapilacak veya yeniden inga edilecek her tiirlii
makina, fabrika ve tesisata giivence verilmektedir. Montaj sigortalarinda giivence

verilen baslica mithendislik projeleri asagida verilmistir:

-Termik ve hidroelektrik santrallerindeki tiretim ve yardimci makinalarin montaji
-Fabrika ve tesis montaji

-Maden ve kdmir isletmeleri, gimento ve seramik fabrikalari, metal endistrisi, kimya
sanayi, kagit ve karton sanayi, aga¢ isleme endistrisi ile orta ve kigik 6lgekli
atelyelerdeki montaj isleri

-Celik konstriiksiyon yapilar

Ingaat ve montaj sigorta giivenceleri bazi durumlarda birlikte verilebilmektedir.
Ornegin; bir hidroelektrik santralin yapiminda, barajin yapim ingaat riskleri ve enerji
tesislerinin montaji da montaj riskleri igerir. Bu tiir miihendislik projelerinde hem
ingaat hem de montaj sigorta giivenceleri birlikte verilmekte ve tek bir polige ile

kesintisiz givence saglanmaktadir,

Deniz, gél, nehir tizerinde bulunan ve hareket eden biitiin yiizer duba ve romorklar
ile karada veya denizde bulunan gemi yapimi sirasinda kullanilan kizaklar ingaat ve
montaj sigortalari kapsamina dahil degildir. Ayrica gemi ve tekne ingaatlari ve

montajlari da bunlara dahil edilmez [21].

3.5.4 Sigorta Edilen Riskler

Ingaat sigortalar1 glivencesine dahil olan riskler asagida verilmistir:

-Yangn, yildirim, infilak, sondiirme ve yikma iglemleri
-Sel, dahili su hasarlari, kar ve ¢13

-Toprak ¢okmesi, kaymasi, kaya diigmesi

-Her tirlti firtina, kasirga, tayfun

-Hirsizlik ve hirsizliga tesebbiis

-Yapim hatalan

-Dikkatsizlik, beceriksizlik, ihmal, kotii niyetli hareketler

-Kisa devre, asirt voltaj yiikselmesi, ark, serare
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-Her tirli ingaat kazalari [21].

3.5.5 ingaat Sigortalari Giivencesi Disinda Kalan Haller

Ingaat sigortalarinda istisna edilen riskler diginda kalan diger tim riskler sigorta
givencesi kapsamindadir.Istisna edilen ve giivenceye alinmayan riskler, ingaat

sigortalan genel sartlarinda iki kisma ayrilmigtir:
" Aksine Sozlesme Yoksa Giivence Disindaki Haller

Ingaat sigortalarinda, istisna edilen risklerin ilk kismi, aksine sozlesme yoksa
giivence diginda kalan haller basghig: altinda toplanmis risklerden olugmaktadir (BIKY
madde 2). Bu madde hiikiimlerine dahil olan istisnalar giivence digi olmakla beraber

bunlara ek bir sdzlesme ile giivence kazandirlabilinir.

*  Ingaatin Yapilabilmesi I¢in Kullamlan Makina, Alet ve Techizat ile Gegici

Barakalar ve Yardimeir Yapilar

Ingaat sirasinda gesitli tip ve marka makinalarin kullanilmast zorunludur. Yiikleniciler
genellikle sahip olduklari veya kiraladiklari makinalari “Car Parking Equipment”
sigortalar1 adi altinda; makina kirilmasi, kasko ve karayollari nakil vasitalari mali
sorumluluk ile giivence altina alirlar. Sigorta bedeli olarak piyasa fiyat: alinmaktadir.
Ingaat sigortalar: 1 yili agan bir siire igin gegerli ise iy makinalari 1 yil igin giivenceye
alinir ve yeni yilda ek giivence ek bir belge ile uzatilabilir. Bir yillik giivence
verilmesinin nedeni insaat ilerledikge degisik is makinalarinin kullanilmasi

gerekliliginden kaynaklanir [21].
3.5.6 Insaat Sigortas1 Giderleri (All Risk)

Santiyelerde bazi olaganiisti hadiselerin gegebilecegi ve bunlarin gerek ingaata
gerekse santiye tesislerine, makina, ekipman ve teghizatlara, araclara, insaat
yapilarnina ve 3. sahislara ait arazi ve mallara zaran olabilecegi gozoniinde
tutulmalidir. Bu gibi hallerde olaganiistii ingaat rizikolarindan sézedilir. Temel ve su
yapilarinda oldugu gibi miteahhidin zemin ve su ile micadele halinde bulundugu
islerde bu hi¢ de nadiren karsilagilan bir durum degildir. Bir su baskini, kahib1 heniiz
yapilmig bir insaati tamamiyla harap eder ve agir zararlara sokabilir. Santiye
tesislerini alip gotiirebilir veya kazidan gikan ve depoya konan topraklarin kum-gakil

ithzaratinin sular tarafindan stirliklenerek tarnim arazisine zarar vermesine sebep olur.
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Teklif hazirlanirken ingaat sahasinin durumu dikkatle incelenmeli ve tehlikelerin
derecesi iyice tartiimalidir. Bu tehlikeler gozoninde tutulmadigt takdirde
sorumluluktan kaginilamaz. Bu nedenle teklif hesaplarinda bu gibi durumlarin
gozoniinde tutulmasi All Risk sigorta masrafinin teklif tutarina dahil edilmesi

gerekir.

Diger taraftan, agiri bir ihtiyatla hesaplarda fazla risk payr gozetilmesi ihaleyi
kazanma sansim azaltmaktadir. Biyiklik ve tekerriri kesin olarak bilinmeyen
olaylara ait All Risk sigortas: i¢in 6denecek olan masraf teklif hesaplarinda abartisiz
olarak dikkate alinacak olursa teklif kazanma gansi artirilabilir. Bu iste ozellikle
tehlikesi olan islerin sigorta masraflarinin hesaba katilmasi, zarar tehlikesi az olan
islerin risklerinin firmaca kargilanmasi geklinde bir yaklasim daha dogru olmaktadir.
Bununla birlikte insaat iglerinin All Risk sigorta masraflar1 oldukga biyiik bir
meblaga erismekte ve projenin buyiikluk ve konumuna goére ingaat ihale tutarinin

binde 1~6 sint bulmaktadir.

Ingaat isleri All Risk sigortast bir miiteahhidin genel sartname hiikiimlerine gore
maruz kalacag) butin zararlan kargilamalidir. Bir yap: iginde, risklerle kargi karstya
kalan 3 kurum vardir: Igveren, miteahhit ve sigorta sirketi. Miteahhit risk payimmn
mimkiin oldugu kadar tahammiul edilebilir sinirlar iginde kalmasina ve igveren
tarafindan  kargilanmayan difer mesuliyetlerin sigorta sirketi tarafindan
kargilanmasini saglamaya galigmalidir. Sigorta sirketi ise Gstiine alacag riskleri genel
sartname hiikiimleri ile sinirlandirmak ister. Bundan 6tiiri genel sartname igverenle
miuteahhit arasindaki sozlegsmenin bir esast olmalidir. | Eger genel sartname
sozlesmeye bagh bulunmazsa istenilen risklerin kargilanmasi igin 6denecek sigorta
priminin yiiksek olmasi gerekir. Bu nedenle teklif hesaplarinda ingaat All Risk
sigortast giderleri igin sozlegme sartlarinin iyice etiid edilmesi hususuna ne kadar
onem verilse yeridir. Teklif hesaplarinda, nakliye sigortasi, makina, ekipman ve tagit
araglar igin trafik sigortast ve kasko sigortasi i¢in de bir tahmin yapilmasi gerektigi

de unutulmamahdir [22].

3.6 Teklif Fiyatimin Olusturulmasinda Amortisman Giderleri

Amortisman fikri, duran varligin kullanildigi dénemlerde (hizmet siiresi igerisinde)

degerinden bir miktar yitirdigi esasina (bir bakima gergegine) dayamir. Bu deger
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kayiplar: ilgili donemlerin kar/zarar hesaplarinin borcuna yazilip zarar olarak ifade
edilir. Bu iglemi gergeklestirmek i¢in duran varliklarin kayith degerlerine Maliye ve
Gumrik Bakanlifi’nin tespit ve ilan ettifi amortisman yiizde nispeti uygulanir ve
bulunan rakama “amortisman pay:” denir. Bu rakam yani pay, kar/zarar hesabinin
borcuna zarar olarak kaydedilir. Kar/zarar hesabinin borcuna yazilan amortisman
pay: sayesinde kar kigulir (kar yoksa zarar olugur veya biiyiir) ve kar kugiliince
vergi azalr ve belli bir miktar igletmenin kasasinda kalmig olur. Isletmede kalan bu
para igletme biinyesinde finansman kaynag: olur. Bir tarafta duran varlik degerinden
giderek kaybedip omriini tamamlarken diger tarafta 6denmeyen vergi ve onun
getirdigi finansman faydalar1 (glicii) sayesinde igletme glglenir. Amortisman siiresi
ilerledikge, yani ileriki yillarda yapilacak yeni amortisman kayitlan nedeniyle
odenmeyecek yeni vergiler ve onlarin getirecegi ilave finansal giglerle igletme
gerektiginde maddi duran varliklarin yerine veya yanina bir yenisini koyabilir veya

ekleyebilir.

Yillara yaygin insaat ve onanm islerinde kullanilan makina, ekipman, teghizat ve
ulagtirma vasitalari gibi amortismana tabi kiymetlerin amortismanlari, bunlarin iste
kullanildiklar1 giin sayisina gore dagitilir. $6yle ki; mahiyetleri itibariyle hangi iste
(santiyede) ne kadar, diger iste ne kadar kullanildigs saptanarak kullanma giinlerinin
nispeti, bu nispete gore de islere (santiyelere) diigen amortisman tutarlar1 hesaplanir
ve dagitim yapilir. Bir uygulama bigimine gore yil iginde ingaat firmasinin aktifine
giren makine, ekipman, teghizat ve ulastirma vasitalarinin amortismanlari, bir tam yil
tzerinden hesaplanmakta ve g¢aligma giin sayilarina goére ingaat islerine
dagitiimaktadir. Bir bagka uygulama bigimine gore de; bir tam yil izerinden
hesaplanan amortismanlarin, aktife giris tarihine isabet eden kismi o yilin hesaplarina
gider kaydedilmekte, aktife girdigi tarihten sonraki amortismanlar ise islere, ¢aligma

gun sayilarina gore dagitilmaktadir.

Bu konuda, yarg: mercilerinin goriisli, ikinci uygulama dogrultusundadir. Yani,
amortismana tabi iktisadi kiymetin, aktife giriy tarihine kadar hesaplanan
amortismani o yilin hesaplarina gider kaydedilecek, aktife girdigi tarihten sonrasi

i¢in hesaplanan amortismanlarda, ¢aligma giin sayilarina gore islere dagitilacaktir.
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Santiye tesisleri (ofis, yatakhane, yemekhane, ambar, imalat atelyeleri vs...) ve bu
tesislerde faydalanilan tezgahlar, teghizatlar, ekipmanlar, cihazlar, vb..., amortisman
degerlerinin de tesbit edilmesi ve teklif hazirhinda itibara alinmas: yararh olacaktir.

Santiye tesisleri amortisman degerlerinin tesbiti agagidaki gibi yapilabilir:

a)Santiye tesislerinin genel vaziyet plani gizilir. Her binanin adi uygun bir
yere yazilir, binalara birer numara verilir. Numaralarin gosterdigi binalarin alanlan
hesaplanir.

b)Bina maliyetleri igin ‘k’ katsayis1 TL/m* cinsinden tespit edilmig deger,
bina alanlar ile garpilarak bulunan maliyet amortisman middetine boliiniir.

Bulunan deger yillik amortisman degerine esit oldugundan, bu deger, teklifi
hazirlanacak projenin uygulama miiddeti dikkate alinarak diizeltilmelidir.

Santiye tesislerinin tezgah, tecghizat, ekipman ve cihaz amortismanlarinin

hesabina esas olan maliyetler i¢in rayig fiyatlar kullanilabilir,

Teklif hazirlanirken bu hususlarin gozetilmesi ve ingaat isi igin santiyelerde tesis
edilecek makine, ekipman, techizat ve ulagtirma vasitalari gibi sabit kiymetlerin,
demirbaglarin amortismanlarinin hesaplanarak (efer makine ve ekipman saat

giderleri bolimiinde dahil edilmemigse) tekliflere dahil edilmesi gerekmektedir [21].

3.7 Thalelerde Yapilmas: Gerekli Caligmalar

3.7.1 On Calismalar

Ihale programinin yapilmasi; Thale ¢alisma giinlerine ait bir takvim hazirlanarak tatil

gunleri igaretlenir,

Programda yer alacak noktalar sunlardir;

* Thale koordinatériiniin tespiti

* QGorev alacaklarin tespiti

* Bilgi toplama hazirliklar

* s yeri gérilmesi hazirlikiar

* Kesif baglangic ve bitis tarihleri

* Teminat mektubu temini hazirhiklan
» Istenen 6zel belgelerin temini

s Alt-yiiklenicileri tesbiti
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Dosyanin bitig tarihi

Ihaleye joint-venture seklinde girilecek ise bu program beraberce hazirlanir veya

kargilikli olarak yapilacak islerde anlagma saglanir.

Teminat mektubu miktarinin tespiti, yiirirlige konulmasi ve takibi

Zaman alacak 6nemli evraklarin veya belgelerin temin girigimleri

Onemli ve noksan goriilen hususlarin tespiti ve ilgili idareye miracat edilerek
temini

Orijinal dokiimanlarin ihtiyaca gore derhal gogaltilmasi

Ihale galigmalarinin yirttiilmesi:

Ihaleler genelde teklif isteme veya tenzilat suretiyle yapilir. Her iki sekilde de teklif

bedelinin tespiti ¢aligmalart aym olmakla beraber bedeli bilinmeyen bir ihalede

dogru olani bulmak ¢ok daha zor oldugu igin bu tip ihalelerin hazirli1 gok daha fazla

caligmay: gerektirir.

3.7.2 Teklif Alma Yoluyla Yapilan Thalelerde Yapilmasi Gerekli Cahsmalar

3.7.2.1 1. Etap Calismalan

Thaleye girme kararinin olumlu olarak verilmesi
Ihale evrakinin tam olarak alindigmin kontrol edilmesi

Thale evrakinda en dnce incelenmesi gereken noktalarin not edilmesi;

1.Teklif alma sartnamesi

2.Gegici teminat mektubu bolimi

3.Avans maddesi

4.Isin stresi

5.0demelerle ilgili hususlar

6.Vergi, resim, giimrik ile ilgili bolim

7.Teklif zarfinin reddine sebep olabilecek hususlar

8 Kesif cetvelinin kontrolii, noksan sayfa yada bsliim olup olmadig:

Projelerin tetkik edilerek, ihale evrakinda (varsa) ‘yapilacak igin kapsami’
boliimiiniin tekrar okunmasi
Metraj cetvelindeki buiyiik kalemlerin miktarlar1 gikartilarak kabaca ne tir ve

ebatta bir ise teklif verileceginin saptanmasi
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» Baz 6nemli i kalemlerinin metraji ve nakliye mesafeleri projelerden gikarilarak
kesifin dogruluk derecesi hakkinda fikir edinilmesi

* Onemli kalemler veya hepsi fiyatlandirilarak (teklif hazirlii stratejisine gore
degisebilir) igin tutarinin tespit edilmesi

» Hazrlik igin yeterli zaman olup olmadifinin tahmin edilmesi. Kesin olarak
muddet yeterli degilse derhal ilgili idare miiracat ederek miiddet istenilmesi

» Evrak, belge ve eklerin hazirlanmasina baslama:

Teklif alma sartnamesinde belirtilmis olmasina ragmen bazi ihale dosyalarinda
teknik sartnameler iginde dahi baz1 ekler istendigi hesaba katilarak tim dokimanlar

siiratle bir kez daha bu gozle incelenmelidir.

Bunlardan yapilmasi veya temini gii¢ olanlar tespit edilmeli ve hemen hazirliklara

girisilmelidir.
3.7.2.2 2. Etap Cahigmalan

*  Onemli pozlarin kapsamina giren malzeme fiyatlan teknik sartnameleri dikkate
alinarak ilgili yerlerden ogrenilmeli. Ozellikle buyiik yekiin tutan malzemeler
igin miimkiinse birkag kaynaktan teklif istenilmeli. Malzeme bedelleri tam
anlamiyla bir poz i¢in fiyatlandiriimali ve tiim isteki malzeme tutani g¢aligmalar
raporlanmali.

* Ana kalemler ve i initelerine gore fiyatlandirmaya yonelik is programinin

hazirlanmasi

Burada dikkat edilecek nokta, insaat ekipmanlarinda ve isgiliklerinde (kaynaklarda)
belirli aylarda meydana gelecek yigilmalar: 6nlemek ve eger basarilabiliyorsa devam

eden islerle beraber diisiniilerek bir kaynak dengelemesi yapilmalidir.

» Nakit akis planin hazirlanarak etiid edilmesi
Bu planin da firmanin diger yapmakta oldugu islere gore ayarlanmas: teklif fiyatinda
onemli rol oynayabilir.

* Fiyatta etkili olabilecek faktorlerin agirlikls ilk tespiti
3.7.2.3 3. Etap Calismalan

» Hazirlanan i programindan hareket ederek giinlik veya saatlik olarak ingaat

ekipmanlarinin analiz edilmesi
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Bu tespitte firmanin sahip oldugu ekipmanlara iligkin envanterler kullanilabilir.
(Yine firma biinyesinde piyasa aragtirmalar1 yapilarak ekipman kapasiteleri tablolar

ve hatta her ingaat makinasina iligkin analizler hazirlanabilir.)
* Ekipmanlara iligkin ¢aligma programinin hazirlanmasi

Hazirlanan is programinda ingaat siresi iginde makinalarin ¢aligmas: siireklilik
gostermelidir. Programda gosterilmeyen kugiik islere ait ekipmanlar da her grup is

i¢in listelenmelidir.

* 15 makinalan kullanan personelin (formen, 1.ve 2.sinif operatorlerler, yagci, diz

isciler, ve digerleri) analizinin yapilmasi

Bu analizde eger gerekli ise graniiler malzeme imali ve bunlarin nakliyesi ile ilgili
iggilikler, beton imali ile ilgili iggilikler, kesif cetvelinde bulunan ve programda yer

almamig diger iglere ait olan iggilikler de ele alinmalidir,

3.7.2.4 4. Etap Caliymalari

s Hazirlanan i programindan hareket ederek giinlik veya saatlik olarak ingaat

ekiplerinin (i glictiniin) analiz edilmesi

Bu analizde firmanin (varsa) ekip sistemlerine iligkin analizler, alinan alt-yiiklenici
teklifleri veya ingaat isleri igin olusturulmus enformasyon sistematikleri (Bayindirlik
Bakanlhig1 Fiyat Analizleri, Means, Spon v.s.) kullanilabilir. (Burada ekip analizi
direkt ig giicli maliyetini olusturdugu i¢in ¢ok 6nemlidir. Firma iginde olusturulan
analizlerin kullanilmasi ger¢ek durumu yansittii igin ideal ancak i ve teknoloji

tecribesi gerektirir.)

» Ekiplere iliskin yoresel (projenin yapilacag: yerdeki) analizlerin yapilmasi

Bu analiz 6zellikle yurt dig1 isler ve diiz is¢i kullaniminda teklif fiyatina etkiyebilir.

3.7.2.5 5. Etap Calismalan

Bu etapta, malzeme, ekipman ve isgilik analizleri ele alinarak igin maliyetinin global
degeri bulunur. Ancak bulunan bu global deger isin tam maliyetini géstermez. Ciinki
yapilan islerde gbzden kagan hususlar olabilir. Ozellikle malzeme bedelleri ile ilgili
enformasyon teklif hazirlama stireci sonuna kadar revize edilebilir. Yeni ekipmanlar
eldeki ekipmanlar da dikkate alinacagindan tekrar revize edilebilir, zeyilname ile

ihaledeki fiyat: etkileyici degisiklikler olabilir.
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» Malzeme toplam fiyatinin saptanmasi

Bu is igin ozellikle firma satin alma béliimiiniin genig bir enformasyon sistemi ile

hareket ederek teklif siireci sonuna kadar galigmas: gerekir.
* Ekipman maliyetlerinin ve akaryakit tutarlarinin saptanmasi

Ekipman maliyetleri igin, yeni satin alma degerine gore hesaplanan amortisman,

tamir, bakim gibi degerierin toplami1 hesaplanir.
* [scilik ve alt-yiiklenicilik maliyetlerinin saptanmast

Bu is i¢in yukanidaki etaplarda bahsedilen is ekibi analizlerine ek olarak gerekli

olacak alt-yiiklenicilik hizmetleri igin ciddi piyasa aragtirmalar1 yapilmalidir,
3.7.2.6 6. Etap Cahsmalan

Bu ana kadar yapilan ¢aligmalar neticesinde isin hacmi konusunda fikir edinildigi

i¢in genel masraflar hesaplanir ve kar ilave edilir. Boylelikle igin muhtemel kesfi

tahmin edildiginden bulunan deger esas alinarak asagidaki islemler yapilir.

* Gegici teminat mektubu miktarinin saptanmasi ve alinmast igin tesebbise
gecilmesi.

Ancak mektup hemen alinmaz, beklenir ve alinabilir duruma sokulur. Ihale bedeli

tam olarak kararlastirildiginda alinir,

* Thalede istenen teknik eklerin hazirlanmas:

Bu ekler genelde; is programi, santiye tesisleri krokileri, igin yapim metodlaridur.
3.7.2.7 7. Etap Cahsmalan

Bu etapta daha 6nce yapilan ve teklif fiyatinin direkt maliyetini olugturan analizlerin
ve diger maliyetlerle ilgili analizlerin yer aldifi bir tablo olugturulur. (Bu tablo
malzeme total fiyati, ekipman maliyetleri, igcilikler ve difer fiyat1 olugturan
unsurlara iligkin kisimlar vardir) Bu tablo 6zellikle tst yonetimle ilgili
goriismelerde, teklif fiyatinin irdelenmesinde (isgilik, ekipman gibi maliyet
unsurlarimin toplam maliyete oranlamasi gibi) ve kesin fiyat tayininde ¢ok 6nemli rol
oynar. Tablo hazirhigi asagidaki iglemlerden olugur:
* Yapilan kesif analizleri kullamilarak her bir poza ait malzemelerin degerinin
(satin alma degeri) veya santiyeye nakledilmis degerin tabloda ilgili kolona

yazilmasi,
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* Yapilan kesif analizleri kullanilarak her bir poza ait ekipman birim fiyatlarinin
tabloda ilgili kolona yazilmasi,

» Akaryakit miktarlarinin degerlerinin ayri bir kolona yazilmas: (istenirse),

* Yapilan kesif analizleri kullanilarak her bir poza ait ig¢ilik ve alt-ytklenicilik
degerlerinin tabloda ilgili kolona doldurulmas,

s Teklif fiyat: tablosuna iligkin agiklamalarin yer aldig raporun hazirlanmas.

Bu rapor, ozellikle Ust yonetimle goriiymede izlenen stratejiyi anlatma ve yapilan
hesaplamalarda ele alinan faktorlerin agiklanmasi agisindan ¢ok 6nemlidir,

» Rakiplere ve gevresel faktorlere iligkin raporlarin hazirlanmasi

Bu raporda ihaleye katilan firmalara (eger biliniyorsa), proje ve ¢evreye iligkin

analizlerin teklif fiyatin1 kesinlestirirken gézden gegirilmesi gerekir.

» Teklif fiyat: tablosunun (kontrol listesi gorevini de saglamasi agisindan) birkag
kez gozden gegirilmesi.

3.7.2.8. 8.Etap Caligmalar

* Daha o6nce kaba olarak yapilan genel masraflarin ilgili abaklardan ayrintih
analizinin yapilmasi

Genel masraflarin analizinde olasi siire uzamasindan kaynaklanacak maliyetlerde

hesaba katilmalidir.
* Kar marjinin tespiti

Kar marj1 fiyat belirleme stratejilerinde anlatildifi gibi 6nemli bir karar evresi ve

stratejik bir problemdir.
* Toplam teklif bedelinin tespiti (genel masraflar ve kar marji toplamindan olusur)

Bu asamada teklif bedeli direkt maliyete (giplak maliyete) béliinerek bir faktor
bulunur, Bu faktor ile bittin birim fiyat maliyetleri ¢arpilarak veya masraf ve karlar

daha degisik yuzdeler ile gesitli ig gruplatina dagitilarak is pozlari karlandirilir.
» Elde edilen birim fiyatlarin incelenerek poz bedellerinin dengelenmesi

Bu dengelemede genelde kesfi az olan pozlarin bedeli yiksek tutularak revizyonlar
yapilir. Ancak ideal olan durum, proje nakit akig1 planina hatta firma i¢inde devam

eden islerin de ele alindif1 butunlesik nakit akig egrilerine goére bu revizyonlarin
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yapilmasidir.

» Son revizyonlarin yapilarak kesin teklif fiyatinin kararlagtiriimasi ve ihale

dosyasinin hazirlanarak teslimi [21].

Dérdiincii Bolim’de yiiklenici ingaat firmalarinda maliyet yonetimi siirecinde

yapilan iglemler hakkinda bilgi verilecektir.
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4, YUKLENICI INSAAT FIRMALARINDA MALIYET YONETIM SURECI

Maliyet yonetim slirecinin amaci, projenin ger¢ek maliyetini (proje sonunda projenin
tamaminin yiklenici ingaat firmasina malous degerini) teklif fiyat1 olugturulurken

ongorilen maliyet sinirlari iginde tutmaktir.
Bu tez kapsaminda maliyet yonetim sireci asagidaki islemler dizisinden olusan bir
butin olarak ele alinacaktir:

a) Maliyet planlama,
b) Maliyet izleme,
c) Maliyet kontrol.

Bu bolumde yukarida adi gegen kavramlarin kapsamlan hakkinda ozet bilgi

verilecektir.

4.1 Planlama Departmaninin isleyisi

Maliyet yonetimi strecinde yapilan islemler, projenin degisik asamalarinda firma
igindeki farkli departmanlarca yiritilen bir bilgi akigt ve bunun sonucunda st

kademe yoneticilerce alinan kararlar dizisinin toplami olarak 6zetlenebilmektedir.

Departmanlarca yapilan iglemler su sekilde gosterilebilmektedir:

Sahadan veya Ilgili Sahaya, ilgili Diger
.Diger Birimlerden || Bilgiisleme || Birimlere ve Ust Kademe
Bilgi Toplama Yoneticilere Bilgi Dagitimi

Sekil 4.1 Planlama Departmaninda Bilgi Akisi

Ust kademe yoneticiler tarafindan alinan kararlar sonucunda, departmanlarca

yuritillen iglemler bir geri besleme (feed-back) sekline doniismektedir.



Bilgi Isleme | ____p| Sahaya veya Ilgili Diger
Birimlere Bilgi Dagitim1

Sekil 4.2 Planlama Departmanindan Bilgi Cikisi

Maliyet yonetimi bilgi akigi sirecinde, firmanin organizasyonel yapisinin etkisi
onem kazanmaktadir. Bu nedenle firmalarin degerlendirilmesi sirasinda,
organizasyonel yapilarindan da kisaca bahsedilecek ve maliyet yonetim sistemleri bu

organizasyonel yapiyla baglantili olarak incelenmeye ¢alisilacaktir,
4.2 Yiiklenici Ingaat Firmalarimda Maliyet Planlama Siireci

Bitge, belirli bir zaman aralifinda firmamin hangi finansal kaynaklardan
yararlanacagini ve bu kaynaklan nasil kullanacagini gosteren bir plandir. Caligmalar
devam ederken, gergeklesen maliyetler ile bitgelenen degerler strekli
kargilagtirilarak, sapmalarin Onlenmesine ¢aligilmaktadir. Boylece denetim araci
olarak biitgenin kullanilmasina “bitgeleme yoluyla denetim” veya “biitge denetimi”
ad1 verilmektedir. Ayrica, ¢aligma sonuglarindan elde edileri bilgiler, ileride daha

gercekgi biitgeler yapilmasina yardimei olmaktadir,

Yiklenici ingaat firmalarinda maliyet planlama siirecinde yapilan iglemler, sektorel
ozelliklerden kaynaklanan nedenlerden dolay: biitge olusturulmasindan Gteye
gidememektedir. Bu nedenle, maliyet planlama siireci biitgeleme ile esdeger tutulup

bu bolimde konu ile ilgili kisa bilgi verilecektir.

4.2.1 isletme Biitceleri

Plan yapmanin iyi ve kotu sekilleri vardir. Biitiin yoneticiler plan yapmakla beraber,
bunlarin bir kismi bu isi sadece kafalarinda yapmaktadirlar. Buna kargilik diger bazi
yoneticiler planlama fonksiyonuna bigimsel ve sistemli bir igerik kazndirirlar. Yani
planlarin1 sayisal olarak kagida doker ve tim Orgit personelinin gelecekteki
faaliyetlerini belirleyen bir “belge” olustururlar. Iste bu ikinci tiir faaliyete biitgeleme

ad1 verilir. Butge sayisal olarak ifade edilmis plandir.
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Biitgeleme sistemi 3 gruptan olusur:

1. Faaliyet Biitgesi
2. Nakit Biitgesi
3. Sermaye (Yatirim) Bitgesi

Faaliyet biitgesi, gelecek donemin planlanmig faaliyetlerini, nakit biitgesi, aym
dénemdeki beklenen nakit girisleri ve ¢tkiglarini, sermaye yatiim biitgesi ise

isletmenin duran varliklarinda planlanmig degigmeleleri igerir [23].

4.2.2 Yiiklenici insaat Firmalarinda Biitce Cesitleri
Bitgeler ti¢ gruba ayrilmaktadir:

A. Hazirlandiklar1 Asamalar Agisindan Biitgeler

1. Teklif asamasinda hazirlanan Proje Bitgeleri

N

Ingaat baglarken yapilan Proje Biitgeleri

L2

Ingaat Yillik Proje Biitgeleri
B. Yontemler Agisindan Biitgeler

1. Statik Butgeler

Ll

Esnek Biitgeler
3. Probabilistik (Stokastik) Biitgeler

O

Kapsamlar1 Agisindan Butgeler

Gelir Butgeleri

Iscilik Biitgeleri

Malzeme (ve/veya) Tageron Biitgeleri
Makina Butgesi [24].

H L D=

4.2.3 Bir Ana Biitge Plan:
A. Uretim Maliyeti Biitgesi

Ne miktar uretim yapilacagi konusunda karara varildiktan sonra iiretim maliyetleri
tahminleri yapilabilir. Uretim maliyetleri ilgili olduklari maliyet elemanlar igin ayn

ayn biitgelenir.
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Uretim biitgesi asagidaki unsurlardan olusmaktadir:

i. Dolaysiz Ham Maddeler Bitgesi: Gelecek yil uretimi igin gerekli ham madde
miktarlari tahmin edilir. Bu tahminler daha sonra gelecek yil i¢in ham madde

satin alimlar biit¢esine gevrilir,

ii. Dolaysiz Iggilik Biitgesi: Dolaysiz iggiligin tahminleri baglangigta fiziksel
birimler bigiminde yapilir. Uretim kotalan isgiici gereksinmeleri bigiminde

ifade edilir duruma getirilir.

iii. Genel Uretim Maliyeti Biitgesi: Is hacmindeki gelismelere veya diger unsurlara
bagli olarak her maliyet unsurundaki etkilenmenin nasii oldugunu saptamak igin
maliyet unsurlar1 tek tek ve yakindan incelenir. Gegmis kayitlar, bir maliyet
unsurunun bagka bir kisim maliyet unsurundaki veya faaliyetteki degismelere

kars1 art1y veya azalig yoniinde genel bir egilim gosterdigini ortaya gikarabilir.
B. Satis Giderleri Butgesi

Mamulleri 6ne sirme, satma ve dagitim maliyetleri veya diger bir deyisle satig
maliyetleri ¢ofunlukla dretim maliyetlerinin bit¢elenmesine benzer bigimde
butgelenir. Her ne kadar satig maliyetleri mamulun maliyeti iginde gosterilmezse de,
¢ogu kez maliyetler de (satiy maliyetleri) mamul hatlar, satig bolgeleri, musteriler,

satiggilar veya buna uygun esaslar kullanilarak gruplandirilir.
C. Yonetim Ve Genel Giderler Biitgesi

Genel yonetim maliyetleri ve bir firmay: sirket olarak devam ettirme maliyetleri
genellikle sabit maliyet olarak kabul edilir. Bu maliyetlerin satiglarla dogrudan

iligkisi her ne kadar zayifsa da uzun vadede satig hacmine baghiliklar: vardir.

Firma maliyetlerindeki kugiik oynamalar kargisinda yénetim biirolarinin faaliyet
maliyetleri sabit kalacaktir. Bununla beraber, faaliyetlerin diigitk diizeyde kaldig
uzunca siirelerde biiro maliyetleri de disiirilir. Islerde uzun siireli durgunluk olursa,
biiro personeli isten ¢tkarilir, biiroda galiganlarin {icretlerinde kesintilere gidilir, diger

bir gok ekonomik dnlemler alinir,



Diger taraftan goreceli olarak islerin hizlandii dénemlerde ise buro maliyetleri de

sessizce ylikselmeye baglar ve bu yiikselmeye fazla dikkat edilmez.

Biitiin bunlardan ¢ikan sonug; yonetim maliyetlerinde de degismeler vardir ve bu

degismeler i kosullarindaki degismeleri arkadan izler.
D. Sermaye Biitgesi

Binalar, makinalar, techizat ve diger uzun vadeli yatinm araglarinin satin alinmasi ile
ilgili bir plan bazen “sermaye harcamalar biitgesi” veya “sermaye biit¢esi” olarak

adlandirilir,

Her ne kadar uzun siire kullamlacak olan sermaye mallari, cari satig tahminlerine
dayali olarak satin alinmazsa da, yakin gelecekteki satig gelismeleri bu tir satin

almalan da etkiler.

E. Nakit Girigleri Bitgesi

Satig faaliyetlerinin biytuk bir nakit girigi yaratacagi umulur. Eger satiglar kredili
olarak yapiliyorsa, musteriler borglarim 6dedikge, alacaklar nakit girislerine doniisiir.
Alacaklarin tahsili i¢in gerekli zamanin tahmin edilmesi ve iskontolar, iadeler, kabul
edilen satig hizmetleri harcamalar1 ve tahsili imkansiz alacaklar igin kargiliklar

yapilmasi gerekir.

F. Nakit Cikiglan Butgesi

Sermaye harcamalari, bor¢ odemeleri anlagmalar, dividant (hisse senedi) ddeme
planlan ve gesitli maliyet biitgeleri sonugta nakit gikiglart biitgesinde bir araya
getirilir. Eger ayarlamak mimkiin olursa, ¢édemelerin uygun zamanlarda yapilmasi

programlanacaktir.

Ham madde, iscilik, diger faaliyet maliyetleri, dividantlar, borg faizleri ve diger
nedenlerle yapilacak 6demeler bir programa baglanarak “nakit c¢ikiglan” biitgesi

hazirlanir,



G. Finansal Planlama

Biitgelenmig nakit giris ve c;lklslari bir araya getirilerek toplam nakit bltgesi
olusturulur. Tahmini nakit akiglar: ile ilgili bu dzetten yararlanarak bitgelenen yilin

nakit dengeleri tahmin edilebilir.

Finansal planlama, belirlenen bir “en dugitkk diizeydeki” nakdi her an elde
bulunduracak bigimde hazirlanmalidir. Elde bulunacak nakit miktar, tahmin edilen
nakit akiglarina ve kabul edilen finansal politikaya bagli kalarak sekillenecektir.
Genellikle, firma nakit planlamasim Oyle yapmalidir ki, gelecek ay igciliklerini ve
faaliyet maliyetlerini ¢deyebilsin ve planlamadaki hatalar ve arizi olaylar igin elde

yeteri kadar ihtiyat bulunsun.
H. Tahmini gelir Tablosu

Yillik bitge verileri kullanilarak “tahmini gelir tablosu” diizenlenebilir. Tahmini
gelir tablosu, beklenen sonuglarin bir 6zeti niteligindedir ve biitgede yer alan kar
planlaninin  gergeklesip gergeklesmeyecegini gésterir. Cesitli gelir ve gider
biitgelerini bir araya getirir ve boylece genel sonuglar1 daha kolayca degerleme

olanag: saglar.

Y1l sonunda fiili sonuglarla bitge rakamlarinin kargilastiriimasi, ileride daha fazla
dikkat isteyen faaliyet alanlarimi ortaya ¢ikarir, Daha iyi biitgelerin  nasil

hazirlanabilecegini de bu kargilagtirmalar ortaya gikarabilir.

Tahmini gelir tablosu ¢ aylik ve alti ayhk donemlere ayrnlir. Bu tablolarin
analizinden igletme olarak da satilan mamul hatlarina, satig bolgelerine veya misteri
yonetimi hangi mamullerin, hangi satig bolgelerinin veya miisteri gruplarinin en ¢ok

kar vaadettigini saptayabilir.
I. Tahmini Bilango

Tahmini bilango firmanin gelecekteki bir tarihte finansal agidan ne durumda olmasi
gerektigini gosterir. Tahmini gelir tablosu gibi bu tablo da hazirlanmis ¢esitli butge

rakamlarina bagh bir 6zet tablosu niteligindedir.

56



Tahmini bilango yil boyunca bir referans aract olarak da hizmet gorir. Cesitli
tarihlerde hazirlanan firma i¢i amagh butgeleriyle kargilagtinilabilir.  Bu
karalagtirmalar sirasinda yil boyunca diizeltilebilecek bir kisim olumsuz sapmalar

fark edilebilir veya bitgenin kendisinin de diizeltilmesi gerekebilir.

Biitgelenmis ve fiili mali tablolarin kargilagtirilmasinda ortaya gikan farklar, biitge
uygulamasina yil boyunca daha dikkatle egilmedik¢e firmanin arzu ettigi kadar kar
edemeyecegini veya finansal durumunun istedii dizeyde olamayacagini gosterir
[25].

4.2.4 Yiiklenici Firmalarda Biitce Hazirlama Asamalari

Biitge hazirlig ile ilgili takvime baglanmasi gereken isler ve sirasi sunlardir:

Planlama varsayimlarinin belirlenmesi,

Satig tahminlerinin yapilmast,

Biitgenin 6teki pargalarina ait ilk taslaklarin hazirlanmasi,

11k taslaklarda yer alan biitge tahminlerinin tartigiimasi ve uzlagma,
Koordinasyon ve gozden gegirme,

Onay [23].

o v kAW D=

Biitgenin diizenlenmesi st dizey yoneticileri ile firmanin gesitli projelerinde galisan
yoneticilerin birlikte uyum iginde galismasini gerektirir. Ust diizey yoneticiler planin
amacini belirlerken, proje yoneticileri bu amacin gergeklestirilebilir olup olmadigim

irdeler.

Ilk asamada ist diizey yonetimi, makro ekonomik kogullar ile tiretim kapasitesi,
karlilik, finanslama olanaklar, fiyat ve maliyet politikalarini géz 6ninde tutarak

planin genel amaglarini belirler.

Ikinci agamada her Proje Miidiirii, kendi sorumluluk alani ile ilgili olarak gelecegin
olanaklarini degerlendirmeye yarayan ge¢mis donem verilerini toplar. Kendisi
bunlara dayanarak astlarimin da goriiy ve onerilerini alir ve en uygun olduguna
inandif1 gegici faaliyet buitgesini hazirlar. Bu gegici faaliyet bitgeleri, incelenerek
konsalide edilmek amaciyla, tst yonetime gonderilir. Bu (st diizey) yonetim, bir st

yonetim basamag olabilecegi gibi, biitgeleme bolimu de olabilir [24].




4.2.5 Biitcelerin Yararlan

Biitgelerin yararlari agagida dzetlenmektedir:

1. Plan yapilmas: ve koordinasyon,

2. Planlarin, onlar uygulamaktan sorumlu olanlarin bilgisine sunulmasi,
3.
4

Her kademedeki yoneticilerin verimli ¢aligmaya 6zendirilmesi,

. Gergeklesen faaliyet sonuglarimin degerlendirilerek kontrol edilmesi.

Cogu kez herhangi bir donemin faaliyet sonuglari, daha o6nceki donemlerin

sonuglanyla kiyaslanir. Ancak degerlendirme yapilirken sorulmasi gereken “gegen

yil s6yle iken bu yil nigin boyle olmugtur” degil, “séyle olmasini planladifimiz halde

nigin boyle oldu” sorusudur. Bu soruyu sorabilmek igin tek olanak biitge yapmaktir
[23].

4.2.6 Biitcelemede Basariy1 Saglayan Faktorler

Biit¢elemede basariyi saglayan faktorler agagida agiklanan {i¢ grupta toplanmaktadir:

A. Kayit ve Haberlesme Sistemi Ile Ilgili Faktorler

1.
2.
3.

Piyasa kosullar: ve satiglar hakkinda yeterli dogru ve zamanli istatistiki bilgiler
Uretim ve tedarik olanaklar konusunda yeterli istatistiki bilgiler

Yonetimin planlama, yuriitme ve denetim ile ilgili kararlarinda ihtiyag duyacag
cevaplart ve yorumlamalari yapabilecek diizeyde ve iyi organize edilmis bir
muhasebe

Personel ve personel politikast hakkinda yeterli bilgiler

Diizenli kurulmus, devamli ve gerekli haber akiglarini saglayan, hitap edecegi
yonetim kademelerine gore ayrt ayrt gekillendirilmis raporlama sistemi,
biitgelemede verimlerin saglamligini ve devamli gozetimini saglayan temel

unsurlardir,

. Organizasyon lle Ilgili faktorler

Kesin ve agik bir organizasyon gereklidir.
Yetki — sorumluluk akislari, bolimler arasi iligkiler kesin ve agikga belirtilmig

olmalidir,

. Yetki — sorumluluk dengesi saglanmig olmalidir.

Biitge denetim noktalari, yetki — sorumluluk noktalariyla paralellik tagimalidir.
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5. Yiksek yonetimin yakin ilgi ve destegine dayanmalidir.

Yoneticiler bitgelere sadece bir muhasebe araci olarak degil, bir yonetim araci olarak

bakabilmelidirler.

C. Biitgeleme Sistemi Ile Ilgili Faktorler

1. Bitgenin yararli bir planlama ve denetim araci olabilmesi igin, herseyden once,
mantiki, ulagilabilir diizeyleri hedef almasina baglidir.

2. Biitgenin basarili olmasi, verilerin salamlifina ve bizzat biitge sisteminin iyi
kurulmasina biiyiik ¢apta bagli olacaktir.

3. Biitgelemede basarinin en 6nemli unsuru, beseri gica bitge fikrine inandirmaktir
[25].

4.3 Yiiklenici Ingaat Firmalarinda Maliyet Tzleme Siireci

Yiklenici ingaat igletmelerinde maliyet izleme strecinde yapilan iglemler gesitli

birimlerce hazirlanan raporlardan olugmaktadir.

Bu raporlarin nitelikleri ve igerdikleri bilgiler hangi birime ve hangi amagla

verilecegine bagl olarak degisiklikler géstermektedir.

Boliim 4.1°de planlama departmanminin igleyisi agiklanirken sahadan ve ilgili diger
birimlerden bilgi toplandigina, bu bilgilerin iglenerek (degerlendirilerek) ust diizey
yonetime ve sahaya birbirinden farkhi diizey ve nitelikte bilgi aktarildifina

deginilmigti.

Planlama departmam tarafindan uretilen raporlar ve bunlarin nitelikleri asagida

kisaca 6zetlenecektir.

4.3.1 Sahadan Gelen Faaliyet Raporlarmin Nitelikleri

Yurutulmekte olan her gorevin direkt iscilik, malzeme ve diger maliyetlerini
gostermek lzere haftalik veya en azindan aylik raporlarin dﬁzenlenmesi gereklidir.
Bu bilgi, gérev yoneticisi tarafindan kullamlmak iizere dogrudan gorev zaman
cizelgesi ve biitge dokiimanina alinir. Zaman g¢izelgesine kars: fiili gelisme ile ilgili

bilgi ile birlestirildiginde sapmalar daha sonra ortaya gikacaktir,



Bagarili bir maliyet kontrolii i¢in toplam proje dizeyinde, projenin pargalanmg
yapisinin ara basamaklarinda ve gorevler diizeyinde direkt (is¢ilik-malzeme vs.)
maliyetleri, genel ve idari masraflari ve projenin toplam maliyetlerini gosteren aylik
“gerceklesen-biitgelenen maliyet raporlar” nin  hazirlanmasi 6nemli yararlar

saglayacaktir.

Faturalarin ge¢ gelmesi, faturalarda anlagmazlik, idari hatalarin diizeltilmesi veya
benzeri durumlar bazi gecikmis islemleri gerektirebilir. Harcama beklentilerinin ve
verilmig sozlerin iyi raporlanmast ve kontrolii, bu sorunu buytk olgiide azaltir.
Ancak, yine de kaginilmaz durumlar ortaya gikacaktir. Bu nedenle, butgeler gézden
gegirilir ve fonlar yeniden dagitilirken dikkatli davranmak ve unutulmus maliyet

kalemlerinin sonradan siirpriz olarak ¢ikmasini 6nlemek gerekir [26].

4.3.2 Biitce Raporlan

Isletme butgelerinin etkin uygulanmasi, siirekli kontrol sistemi ile saglanabilir.
Strekli kontrol, verimsizlikleri ve basarisizliklar1 aninda saptar ve gerekli onlemlerin
zamanminda alinmasini mimkin kilar. Bu nedenle, faaliyetlerin 6lgildiigi ve yukan
seviyedeki yonetime raporlandifi bir rapor sistemi zorunlu olmaktadir. Diger bir
deyisle, stirekli kontrol igletme butgelerinin etkin bir bigimde uygulaﬁmaya

konulmasini glivence altina almaktadir.

Bu raporlar faaliyet raporlart veya butge kontrol raporlari olarak da bilinir. Bu
raporlar, igletme rapor sisteminin sadece bir kismini olusturur. Biitge sorumluluk
raporlari; yonetim sorumluluklarina gore diizenlenmesi, yonetim ilkesine yer vermesi
ve tekrarlama ilkesine dayali olarak kisa bir zaman donemini esas almasi
ozelliklerine sahip olduklari zaman isletme biitgelerinin uygulanmasinda etkinlik
saglarlar. Yoneticiler, kendilerine sunulan bitge sorumluluk raporlarinda, normal
sayllmayacak biitge farklar tzerinde dururlar. Bu farklarin, bilitge verilerine gore

lehte veya aleyhte olmasi 6nemli degildir.

Yoneticilerin hem lehde hem de aleyhteki butge farklarini incelemesi, bu farklarin
nedenlerini belirlemesi ve inceleme bulgularina goére onlemler almasi zorunludur,
Biitge sorumluluk raporlarinin, en alt yénetim seviyesinden baslayarak, daima bir st

yonetim seviyesinde 6zetlenmesi saglanmalidir. Boylece en alt yonetim seviyesinden
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yukar dogru hareket edildiginde raporlarin 6zellik niteligi artar. Rapor sistemindeki
bu butiinlik lehte veya aleyhteki biitge farklarinin nedenlerinin en kisa zamanda

saptanmasina olanak saglar.

Yoneticilerin 6grenim ve tecribe duzeyleri raporlama araglaninin segiminde

6nemlidir. Bu raporlama araglar genel olarak su gekilde siniflandinlabilir:

1. Yazili Araglar: Tablolar, grafikler (semalar, diyagramlar ve resimler), metinler.

2. Sozli Araglar: Grup toplantilari, konferanslar.

Bu araglarin, birkagindan veya hepsinden yararlanilabilir. Ancak, raporun sunulacagt
yoneticilerin dgrenim ve tecriibe diizeyleri, raporlama amacini belirler. Ornegin;
muhasebe ve finansman alaninda 6grenimi ve tecriibesi olan bir yonetici tablolar
seklindeki biitge sorumluluk raporlarindan daha etkin yararlanirken, mithendis olan

bir yoneticiye grafik seklindeki raporlar daha uygun olabilir.

Biit¢e sorumluluk rapor sisteminin bir diger esasi raporlarin basit olmasi ve temel

bilgileri igermesidir. Raporlarda uzun ve karigik verilere yer verilmemelidir.

Yoneticilerin, biitge farklarimi hizla degerlendirilebilmeleri igin, farklara iligskin
kontrol sinirlari saptanir. Boylece normalin ustindeki farklar kavrami agikhga
kavusturulur. Uygulamada, biitgeye %5 ile %10 arasindaki farklar genellikle normal
kabul edilmektedir.

Biitge sorumluluk raporlarinin diger esasi zamanli raporlamadir. Faaliyetin meydana
gelmesi ile raporlama tarihleri arasindaki zaman aralif1 uzadikga, biitge sorumluluk
raporlarimin etkinligini azaltir veya tamamen ortadan kaldirir. Bu zaman aralif
yoneticilerin verimsizlikleri ve israflari onleyici 6nlemlerine olanak saglamalidir.
Kisaca, isletme butgesinin uygulama sonuglarini gésteren veriler tarihi veri niteligi
kazanmadan yonetim yararina sunulmahdir. Ornegin ayhk olarak diizenlenen biitge
sorumluluk raporlar, ait oldugu ay1 izleyen ayin en geg yedisinde ilgililere

ulagtirilmig olmalidir [27].

4.4 Yiiklenici Ingaat Firmalarinda Maliyet Kontrolii Siireci

Ingaat maliyet kontrolii, esas olarak gorev diizeyinde her gérevden sorumlu

fonksiyonel yonetici tarafindan yerine getirilir. Proje yéneticisinin temel
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sorumlulugu; goérev ve daha Ust basamaklarda ¢zetlenen maliyetleri izlemek, fiili
harcamalarla biitgeler arasinda 6nemli sapmalari belirlemek ve diizeltici 6nlemlere
bagvurarak toplam nihai proje maliyetinin toplam biitgeye esit veya daha altinda

olmasini saglamaktir.

Ingaat yonetimi gergevesinde yiiriitillen maliyet kontrolii asagidaki igslemleri igerir:

» Belirli gorevler igin biitgelerin ¢ikariimasi,
s Bitge kargisinda harcamalarin 6lgiilmesi ve sapmalarin belirlenmesi,
* Harcamalarin dogru ve yerinde olmasinin saglanmasi,

* Biitge sapmalari ortaya giktiginda uygun kontrol énlemlerinin alinmasi [28].
4.4.1 Maliyet Sapmalarinin Belirlenmesi

Bir ingaat projesinde maliyet sapmalarinin ortaya gikmasinin basglica nedenleri

sunlardir:

» Gergek¢i olmayan, diisitk baglangi¢ tahminleri ve buna dayali olarak hazirlanan
sOzlesme, taahhiit ve biitgeler,

» Rekabet baskisi ve diigiik tahmin edilen rakip teklifler kargisinda bir ihalede teklif
fiyatinin ve biitgenin azaltilmasi igin st yonetim karari,

* Is kapsaminda kontrol edilmeyen ve bilgi verilmeyen genislemeler,

* Misterinin ya da tst yonetimin istegi ve degisiklik veya uzatma onerileri {izerine
yapilan kapsam dig1 ¢aligmalar,

» Onceden gorilemeyen ingaat alanina veya teknolojiye iliskin sorunlar ve
kargilagilan teknik giglikler,

* lsgiici, malzeme ve diger kaynak fiyatlarinda onceden tahmin edilemeyen
diizeyde bir enflasyonun yol agtig1 artislar,

* Program gecikmelerini gidermek i¢gin katlanilan fazla ¢aliyma ticretleri ve diger
ek maliyetler veya bog isgiicii zamaninin proje hesaplarina kaydedilmesi,

* Yetersiz maliyet butgeleme, raporlama ve kontrol sistemleri ve uygulamalan
[26].

Bitgede yalniz farklarin saptanmasi yeterli degildir. Bunun yaninda:

1. Farklarin meydana gelme nedenleri saptanmal,
2. Farklarin meydana geldikleri yerler ve sorumlular belirlenmeli,

3. Farklarin lehte ve aleyhte olarak gergek nitelikleri ortaya konulmali,
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4. Farklarla ilgili alinacak 6nlemler saptanmalidir.

Yoneticinin ylzyize geldigi problem, ¢ogunlukla kesin miktar olarak ifade edilen
bitge farklarinin 6nemli olup olmadiginin ve farkin nereden ileri geldiginin

aragtinlmasinin gerekip gerekmediginin saptanmastdir [27].

4.4.2 Maliyet Sapmalarinin Onlenmesi

Bir ingaat projesinde gergeklesen maliyetlerle planlanan maliyetler arasinda énemli
sapmalarin ortaya gikmamas: ve gikacak olanlarin da kontrol altinda tutulabilmesi ve
onlenebilmesi igin gelismelerin yakindan izlenmesi gerekir. Bu amagla, bitirmek igin
gerekli maliyetin ne olacag, yuritilmekte olan gorevler igin her ay ve bitirilmemis
(ya da heniiz baslanmams) gorevler igin ise her ¢ ayda bir yeniden tahmin

edilmelidir.

Etkin maliyet tahminlerinin; gorev, ara basamaklardaki proje unsurlart ve toplam
proje diizeylerinde en azindan aylik olarak yapilmasi ve asagidaki unsurlar

kapsamasi gerekmektedir:

* Bitirilen tiim gorevlerin maliyetini,
* Yiritilmekte olan gorevlerde bugiine kadarki maliyetlerle bu gorevlerin
bitirilmesi igin gerekli maliyetlerin toplaminin tahmini,

* Gelecekteki her gorevi bitirmek igin gerekli maliyetlerin bugiinki tahmini.

Sapmalarin belirlenmesi, degerleme doneminde gergeklesen igin tahmini maliyeti
(GITM) ile gergeklegen isin fiili maliyeti (GIFM) arasindaki farkin incelenmesidir
[28].

4.4.3 Harcamalarin Dogrulugunun Saptanmasi

Her gorev yoneticisi, stirekli olarak isgiicii harcamalarinin veya bir gorev hesap
numarasina kaydedilen parasal giderin dogru oldugunu ve gergekten goreve katkida
bulunan bir caba icin yapildigimi gormek ve bunun bdyle olmasini saglamak
zorundadir.  Fonksiyonel yoneticiler arasinda, harcama fazlalig1 bulunan bir gorev
igin yapilan ign maliyetini bir bagka ve heniiz uygun bir biitge dengesine sahip
bulunan goreve kaydetme yoniinde siirekli bir egilim vardir. Bu, gergek sorunu gizler
ve gelecekteki sozlesme amaglari ve analiz igin gerekli olan maliyet kayitlarini

bozar. Proje yoneticisi, strekli olarak zaman ve kaynak kullammlarini izleyerek,
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kendi projesine bu sekilde hatali kayitlarin -isteyerek veya istemeyerek- yapilmasini
Onlemelidir [26].

4.4.4 Maliyet Kontrolii Siirecinde Basariy: Saglayan Faktorler

Maliyet kontrol sorunlarini en alt diizeye indirebilmek igin yapilabilecek en ¢nemli
caliyma maliyet muhasebesi ve raporlama sistem ve uygulamalarini etkinlegtirmektir.
Bunu saglayabilmek igin; gerekli bilgilerin zamaninda elde edilmesine, proje hesap
planinin proje yonetiminin gereksinimlerini kargilayacak sekilde olugturulmasina ve
harcama girigimlerinin dogru olarak kayit ve rapor edilmesine énem vermek gerekir.
Ayrica, proje maliyet Ozetlerinin projenin pargalanmis yapisini uygun olarak
hazirlanmas:t ve bitirmek igin gerekli maliyet ile bitisteki maliyet kavram ve
hesaplarinin muhasebe sistemine ve raporlama uygulamalarina sokulmasi, proje

maliyet kontrolunu kolaylagtiracak diger 6nlemler arasinda belirtilebilir [29].
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5. YUKLENICi INSAAT FiRMALARINDA TEKLIF HAZIRLAMA VE
MALIYET YONETIM SISTEMLERININ IRDELENMES]

Bu bolumde, teklif hazirlama ve maliyet yonetimi siirecinde yapilan islemler ve
izlenen yontemler agisindan belirli bir prosedire ve disipline sahip oldugu gozlenen
yuklenici ingaat firmalarinin, organizasyonel yapilari, teklif hazirlama ve maliyet

yonetim siregleri kisaca 6zetlenecektir.

Bu tezin olusturulmasina kaynak teskil eden saha ¢alismasi, ITU Insaat Fakiiltesi
Ingaat Mithendisligi Boliimii son sinf 6grencilerinden olusan 12 kisilik bir ekip

tarafindan, 12 haftada gergeklestirilmistir.
Saha galigmasinda izlenen yontemin adimlar sirasiyla asagida belirtilmigtir:

* Saha galismasi oncesinde, ekibe konu ile ilgili olarak bilgilerinin artmasi

amaciyla toplam 9 saat stiren bir seminer verilmigtir.

* Dabha sonra kapsamli bir literatir ¢aligmasi yapilarak, konu ile ilgili olarak gesitli

aragtirmacilarin gergeklestirdikleri ¢aligmalar incelenmisgtir.

* Eba rapor’da yayinlanan siralamaya gore, Turkiye’deki en iyi 100 miteahhit
firmasi iginde yer alan ve benzer tzelliklere sahip oldugu gozlenen 36 yiiklenici

ingaat firmasi segilmigtir.

* Bu firmalarin benzer temel ozellikleri; merkezlerinin Istanbul’da bulunmast,
yurtiginde ve yurtdisinda gerceklestirdikleri bagarih projeler ile adlarim
duyurmus olmalari, A tipi miteahhitlik karnesine sahip olmalani ve teklif
hazirlama ve maliyet yonetimi siirecinde gergeklestirdikieri iglemler agisindan

belirli bir disiplin ve prosediire sahip olmalaridir.

* Firmalarla yapilacak olan gorigmeler sirasinda bilginin en etkin bigimde

alinabilmesi igin ne tipte ve hangi bigimde sorular sorulmasi gerektigi, 2., 3. ve 4.



Boliim’lerde agiklanan kapsamli literatiir galigmasindan edinilen bilgilerden

yararlanilarak belirlenmistir.

* Firmalarin teklif hazirlama ve maliyet yonetim sistemleri degerlendirilirken
sirasiyla; sozlesme tipleri, misteri profili, ihale ilanlarinin takibi, teklif
hazirlama, teklifin sunulmasi, teklifin sonuglanmasi, igin alinmasi, maliyet
planlama, maliyet izleme ve maliyet kontroli zincirir{i iceren bir sireg ele
alinacaktir. Bu siiregteki islemler zincirinin halkalarini olusturan kavramlarin,
hangi bakis agisiyla irdelenecedi 3. ve 4. Bolum’lerde ayrintili olarak

tanimlanmugtir,

= Ek’te verilen anket formunda goruldagu gibi, teklif hazirlama ve planlama

departmanlarindan bilgi saglamak amaciyla sorulacak sorular siniflandiriimigtir.

* Olmas: gerekeni degil de gergekte uygulan sistemleri 6grenebilmek amaciyla,
gorigmelerde direkt soru sormak yerine, bir sohbet ortami yaratilarak bilgilerin

dolayh olarak edinilmesi tercih edilmistir.

» Ekip tiyeleri tarafindan, firmalarin teklif hazirlama ve planlama departmanlarinda
caligan ingaat muhendisleriyle yapilan kargilikli gériigmeler sonucunda, bu tezin

hazirlanabilmesi igin gerekli olan bilgi ve dokiimanlar saglanmustir.

* 36 yiiklenici ingaat firmasinda uygulanan teklif hazirlama ve maliyet yonetimi
sistemlerinin  degerlendirilmesi sirasinda, disiplin ve prosedir agisindan
birbirinden farkli 6 ayn tip sistemin oldugu go6zlenmistir. Bu calismada,

birbirinden farkl 6zellikler gosteren bu 6 ayri tip sistem Gizerinde durulacaktir.
* Atipi 8, Btipi 7, Ctipi 2, D tipi 16, E tipi 1 ve F tipi 2 firma bulunmaktadir.

* Asagida, birbirinden farkli niteliklere sahip 6 degisik tip sistemin belli basl
ozelliklerini tagiyan ve karakteristik iglemler yuriten ve her tipe ait 6rnek
yuklenici ingaat firmalan segilerek, bu firmalarin teklif hazirlama ve maliyet

yonetimi sistemleri irdelenmistir.

Gorusmelere katilan ve gerekli bilgi ve dokimanlari saglayan planlama

muhendislerinin istekleri dogrultusunda firma isimleri sakli tutulmusgtur,
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5.1 A Tipi Firmanin Teklif Hazirlama Ve Maliyet Yonetim Sistemi

5.1.1 ihale ve Teklif Asamasi
A. Organizasyon, Miisteri Profili ve Sozlesme Tipleri

Genel Miidur’e bagh olarak caligan Teklif Hazirlama Grubu tarafindan, yurt igi ve
yurt disi projelerinin davetle yada resmi ilanla duyurulan ihalelerine teklif

hazirlanmaktadir.

Firmanin musterileri genellikle kamu igverenlerdir ancak az olmakla beraber ozel
sektorden de miisterileri bulunmaktadir. Teklif hazirlanmadan 6nce sézlegmenin tipi,
paftalar, teknik ve ticari sartnameler incelenmektedir. Genellikle, standart bir
sozlesme tipi olan Conditions of Contract for Works of Civil Engineering
Construction (FIDIC) aynen kabul edilip, isin niteligine gore ilave bir sozlesme

yapiimaktadir.
B. Teklif Kararim Etkileyen Faktorler

Firma yetkilileriyle yapilan goériismelerde bu konu ile ilgili herhangi bir bilgi

saglanamamigtir.
C. Teklif Hazirlama Metodu

Teklif Hazirlama Grubu 6nce teklif hazirlanmasi diigtiniilen projeyi incelemekte ve
yapt metodunu (method of construction) belirlemektedir. SM metodu ad: verilen bu

metot da 6nemli i§ kalemleri ayr1 ayri incelenmektedir.

Bunlar:

®  Men power (isglici)
* Machines (ekipman)
» Materials (malzeme)
"  Money (para)

* Management (yonetim)

Bu 5 kalem irdelendikten sonra yapi metodu ortaya ¢ikmaktadir. Her poza ait

maliyetler hesaplanmakta ve bu maliyetlerin toplami teklif fiyatini olugturmaktadir.
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Asagidaki igler ayn ayr ele alinmaktadir;
1. Dolaysiz Maliyetler

*  Ucret ve ayliklar:

Teklif hazirlanirken Ucretlere iliskin maliyetler genel olarak saat ticretlerinin

harcanan saat miktari ile garpilmasiyia bulunmaktadir.
* Yap ve Uretim malzemeleri maliyeti:

Yap1 malzemeleri, katki malzemeleri, ¢imento, demir, tugla, hazir elemanlar gibi

binanin biinyesinde yer alan elemanlar olarak gériilmektedir.
* Kalp, iskele, yardimci ve igletme malzemeleri maliyeti:

Kalip iskele malzemeleri maliyetlerinin saptanmasinda bunlarin kullanim siklig ya

da sayis1 gbz Online alinmaktadir.
* Arag-Makine maliyeti:

Arag- Makine maliyetleri normal olarak bunlarin santiyelerdeki kalig sureleri ile
baglantili olarak hesaplanmaktadir. Bunlar:

-Arag-Makine kuramsal amortismanlar ve kuramsal sermaye faizleri

-Onarim Maliyetleri

-Arag-Makine kiralamalaridir,

S6z konusu bilesenlerin diginda arag-makinelerle ilgili olarak ayrica su tiir maliyetler

de olugmaktadir.

-Arag-Makine operatdrlerinin ticret ve ayliklan,
-Isletme malzemesi maliyeti (akaryakit ve yaglar),
-Bakim maliyeti,

-Sigorta ve vergiler,

-Montaj, demontaj, yiikleme, nakliye.
* Yabanci ig¢ilik maliyeti:

Isletmeye yabanci isletme tarafindan gikarilan hesap tutan yabanci iscilik maliyeti

olarak hesaplanir.
s Tageronluk hizmetleri maliyeti:

Yabanci iggilik maliyetleri igin yapilan uygulama burada da yapilmaktadir.
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2. Genel Santiye Maliyetleri

» Santiye Alaninin Diizeltilmesi ve Santiye Yerlegimi Maliyéti:

-Santiye tesislerinin yikleme, bosaltma ve nakliyesi
-Santiye tesisleri yapimi, montaji (ara¢ ve makineler dahil)
-Santiye girisleri, ¢ikiglari, yollari, gitleri, depolari, atolyeleri yapimi, korunmasi

-Biiro, barinak, WC+dus ve benzerlerinin donanimi
* Santiye Donanimlari Amortisman ve Faizleri:

-Arag¢ ve makineler

-Ozel tesisler

-Baraka ve konteynerler

-Tagitlar

-Mobilya ve benzeri biiro donanimlar:

-Kalip, iskele malzemeleri
= Isletme ve kullanim Maliyetleri:

-Araglar-makineler
-Ozel tesisler
-Baraka ve konteynerler

-Tagitlar
» Santiye Yonetim Maliyetleri:

-Ayliklar, sosyal ve ek maliyetler dahil

-Kontrollik maliyetleri (ortalama iicretler iginde degilse)
-Posta, telefon, buro malzemeleri, biiro maliyeti
-Otomobil ve seyahat maliyeti

-Agirlama ve reklam
*  Teknik Caligmalar, Konstritksiyon Ve Kontrol:

-Konstuktif ¢aligmalar
-Is hazirhig
-Malzeme ve zemin etltleri

-Olgiim ve kesin hesap

* Genel Ingaat Maliyetleri:
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-Yardimct ticretler
-Santiye ihtiyaglar: i¢in nakliye maliyetleri
-Kiralar

-Kiigik alet, gerecler ve diger titkketim malzemeleri
*  Ozel Maliyetler:

-Ozel ingaat riskleri

-Ingaat sigortalari: CAR, 3. cii sahis mali mesuliyet, Ingaat makineleri sigortas,
Personel sigortasi, Nakliyat sigortas

-Ozel finansman maliyetleri

-Lisans harglan

-Kis yapilart maliyeti

* Is¢i ve Ustalarin Sosyal ve Ek Maliyetleri (Eger ortalama iicretler iginde degilse)
3. Merkez Giderleri

Merkez giderleri tek tek santiyelere sadece belirli paylar seklinde yiiklenmektedir.

Bu paylarin saptanmasinda baz olarak alinacak bityukliik imalat yili/y1l dur.

Belli bir yilin merkez gideri o yilin toplam imalat maliyetine oranlanarak belli bir
oran bulunmaktadir. Daha sonra ilgili santiyenin merkez maliyeti payi, sz konusu

oranla, santiyenin imalat maliyeti ile ¢arpilarak bulunmaktadir.

4, Kar ve Risk

Risk orani daha ¢ok igin hangi iilkede olduguna ve isin igerigine gore degisiklik
gostermektedir. Kar orani ise igin buytkIUgiine, isin istenip istenmemesine, o andaki

firmanin elinde bulunan is sayisina ve igverene gore degisiklik gostermektedir.
D. Teklif Fiyatim Etkileyen Faktorler

Firma yetkilileriyle yapilan goriismelerde bu konu ile ilgili herhangi bir bilgi

saglanamamugtir,

E. Teklifin Sunulmasi

Teklif verilmeden 6nce, teklif grubu st yonetimle goériismektedir. Teklif, yonetim
tarafindan incelenmekte ve efer uygun goriliirse igverene sunulmaya hazir hale

getirilmektedir.
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Teklif i§ verene kapali bir zarfla verilmektedir.

Bu zarfin igerigi asagidaki gibidir:

s Dig zarf:

-Teminat mektubu, igverenin diger talep ettigi belgeler. Bunlar :
-Ticaret odas: belgesi
-Miiteahhitlik karnesi

» ¢ zarf:

Fiyat belirtmektedir. Isverenin istegine gore, sozlesme efer anahtar teslim ise
mekanik, elektrik ve ingaat olarak ayri ayr fiyat, s6zlesme eger birim fiyath ise her

poza ait fiyatlar istenmektedir.
F. Teklifin Sonug¢landirilmasi

Isverene bagl olmakla beraber zarflar belirli bir siire sonra agilmakta ve agilis
esnasinda eger herhangi bir firma yetkilisi orada degilse firmaya sonug bildiren bir

faks ¢ekilmektedir.
G. Isin Alnmasi

Verilen teklifin sonucunda, ihale yiklenici firma tzerine kalirsa firma o projeye bir
proje midiru atamaktadir. Bu proje mudiri ilk 6nce teklif grubuyla bir gérigme
yapmakta ve yapt metodu (method of construction) ile ilgili bilgi almaktadir. Yap1
metodu projede kullanilacak olan ving, kamyon vb. gibi araglarin sayisi, gerekli olan
ig¢i ve teknik personel sayist gibi bilgileri igermektedir. Bu bilgileri alan proje

mudiiri bu verileri sahaya adapte etmeye galigmaktadir,
5.1.2 Insaat Asamasi

A. Amag ve Organizasyon

Firmada maliyet yonetimi, merkezden bagimsiz olarak santiyelerde yapiimaktadir.
Maliyet yonetimi prosediri birim fiyatlh ve anahtar teslim sozlegmelerde
uygulanmakta, maliyet+kar tipi s6zlesmelerde ise maliyet igveren tarafindan

kargilanip firma sadece kari aldidi igin kullaniilmamaktadir.
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B. Maliyet Planlama

Ingaata baglamadan 6nce, planlama departmani ilk i olarak proje icin detayl bir
fiyat arastirmasi yapmaktadir. Bunun igin satin alma ve lojistik boliimiinin elinde
bulunan veriler kullanilmaktadir. Alinan bu fiyatlara gore o proje igin bir blitge
olusturulmaktadir. Biitgeler hazirlanirken malzeme alimlarinda kullanilacak vadeler,
igverenin hak edisleri hangi araliklarla ¢deyecegi, enflasyon oraninin belirlenmesi
gibi konularda g¢esitli varsayimlar yapilmaktadir. Malzeme aliminda piyasadan
alinan teklif fiyatlarindan yararlaniimakta ve genellikle malzeme gereksinimleri
gelismis ulkelerden kargilandigindan bu konudaki varsayimlarda buyiik sapmalar
olugsmaktadir. Detayli butge olusturulduktan sonra, santiyede maliyet yonetimi bu

biitgeye gore yapilmaktadir.

C. Maliyet izleme

Caligmalara baslanmadan once her projenin gelir gider bitgesi hazirlanmakta,
caligmalarin baglamasiyla da bir veya iki aylik nakit butgeleri hazirlanmaktadir.
Projenin ilerlemesi hem gelir gider butgelerinden hem de nakit biitgelerinden

izlenmektedir.

Santiyede her ay cost completed (o ana kadar ki siparigler dahil taahhutler)
belirlenmekte ve bdylece isin zaman-maliyet performans: izlenmektedir. Bu sekilde
igin ilerleme hizi, hangi agamada oldugu ve o an firmanin kar da ya da zararda olup

olmadig1 gozlenmekte ve eger gerekiyorsa tedbirler alinmaktadir.

D. Maliyet Kontrolii

Firmada bitgeler bilgisayar sisteminden yararlanilarak hazirlandifindan, olusan
aksakliklarin belirlenmesi ve duruma miudahale edilmesi daha kolay olmaktadir.
Bilgi ve tecriibe birikimi olan maliyet merkezi sorumlularina santiye biitgelerini
hazirlama ve denetleme gorevi verilmistir. Béylece hem biitgede olusan sapmalarin
bir bakima dnlenmesi hedeflenmis, hem de sapmalarin nerede olustugunun ve kimin
sorumlulugunda oldugunun saptanmasi kolaylagmistir. Hazirlanan i programinda bir
sapma varsa biitgelenen degerler ileriye dogru kaydirilmaktadir. Eger butgelenen
degerlerde bir maliyet sapmasi varsa gelecek doénem butgeleri yeniden

hazirlanmaktadir.
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5.2 B Tipi Firmanmmn Teklif Hazirlama Ve Maliyet Yonetim Sistemi

5.2.1 ihale ve Teklif Asamasi
A. Organizasyon, Miisteri Profili ve Sozlesme Tipleri

Genel Miidir Yardimcist’na bagli olarak ¢alisan Is Gelistirme Merkezi tarafindan, 6zel

sektoriin agmig oldugu ihalelere verilecek olan teklifler hazirlanmaktadir.
Is Gelistirme Merkezi’nin ¢aligma prensibi 2 sekilde olabilmektedir:

1. Rusya’da fizibilite ¢aligmalart yapan  proje gelistirme sirketleri, projeyi
gelistirdikten sonra, bu g¢aligmalar1 yeterlilik belgesi alan firmalara
iletmektedirler. Fizibilite ¢aligmalarin1 degerlendiren firmalar, projeyi geligtiren
sirkete teklif fiyatlarini gondermektedirler. Firma genelde tekliflerini tek fiyat
olarak vermekte ve ayrica ¢ikabilecek olan ekstra isler igin birim fiyat tespit
etmektedir. Teklifleri toplayan proje gelistirme sirketi, bunlari igverene iletmekte
ve igverenle yaptiklan ortak bir galigma sonucu ihaleye katilabilme hakki alan

firmalar agiklanmaktadir.

2. Ilk olarak bir arsa belirlenmekte ve bu arsaya yapilabilecek projeler arsa sahibi
ile tartigilmaktadir. Ayrica arsa sahibine ingaatin kabaca bir maliyeti
soylenmektedir. Iki taraf arasinda anlagmaya varlirsa; arsa sahibi ile firma
arasinda ortak bir girket kurulmakta ve arsa sahibi arsasini, firma ise arsa degeri
kadar bir paray: ortaya koyarak, kurulan bu girketin sermayesini olusturmaktadir.
Firmanin projeye yatirimci olarak da katilma istegi olursa daha yiiksek bir miktar
ortaya koyarak, kurulan girkette daha biyiik bir hisseye sahip olmast mimkiin

olmaktadir.

Cogunlukla anahtar teslim sozlegmeler yapiimakta ve FIDIC tipi (uluslararas: s6zlesme
tipi) kullamlmaktadir. Projelerinin buyik bir kismi yurtdiginda gergeklestigi igin,
sozlesmeler yurtdiginda bulunan sirket temsilcileri tarafindan imzalanmaktadir. Firmada
sdzlesmeler ¢ok ayrintili ve detayh bir sekilde hazirlandift igin, igverenle bilyiik
sorunlar gtkmamaktadir. Cikabilecek olast bir anlagmazliga karst ve hukuki konularda
danisman olarak firmanin anlagsmali oldugu, Rus ve Amerikali hukuk danmigmalan

bulunmaktadir.
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B. Teklif Kararin Etkileyen Faktorler
» [sin tipi

* Isin buyuklugi

* Finansman

* Ekipman

* Riskler

» Teklif hazirlama siiresi

» Projenin prestij derecesi

v Hakedis 6deme kosullari

* [sin istenme seviyesi

v [susuli

* Yapilmakta olan diger isler
» Isin sirekliligi

C. Teklif Hazirlama Metodu

Teklif fiyatlan hesaplanirken, gegmis projelerdeki tecriibelerden olusturulan veri

tabanlarindan bilyiik 6lgiide yararlaniimaktadir.
= Birim Fiyat Cetvellerinin Olusturulmasi

Maliyetler hesaplanirken, Bayindirlik Bakanlhigi Birim Fiyat Cetvelindeki fiyatlar
kullanilmamakta, piyasadaki malzeme fiyatlari ile Bayidirlik Bakanlig’ min fiyatlar:

karsilastirlarak, firmaya 6zgi birim fiyat cetveli olusturulmaktadir.

* Riskler, Sigorta ve Krediler
Firmanin aldig islerin biyiik bir kismi Rusya’da gergeklestigi igin, adi anilan

tilkenin iginde bulundugu istikrarsiz durum géz 6nlne alinarak riskiere karg1 her

zaman sigorta yaptirilmakta ve sigorta primleri de maliyete eklenmektedir.

Biiylik projeler igin gereken finansman kredilerden saglanmaktadir. Kredi; Tirk
bankalarindan, eger Tirk bankalarinin kargtlayamayaca@i bir miktar soz konusu ise
yabanci bankalardan alinmaktadir. Bu kredi; Tirk Bankalarinin veya finans
konusunda uzman damgsmanlarin aracilik etmesi ve projenin krediyi saglayacak
banka yetkililerine sunulduktan sonra onaylanmasiyla alinmaktadir. Kredi 6demeleri

ve komisyonlar da maliyete yansitilmaktadir.
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Firma, gergeklestirdigi projelerde kendisinin uzman olmadigi konularda damigman
firmalarla birlikte ¢aligmaktadir. Firma; ¢ogunlukla zemin etiitleri, fizibilite
caligmalari ve pazarlama trendleri konularinda damgman firmalarla birlikte

caligmaktadir. Danigman firmalara 6denen Ucretler de maliyete eklenmektedir.

»*  Amortismanlar

Firmanin olduk¢a genis bir makina parki bulunmaktadir. Amortismanlar % 25
oraninda maliyete yansitilmaktadir, Fakat, makine parkinda bulunan makinelerin
buytk bir kismi kendini amorti etmis oldugundan, rekabet ortaminda amortismanlar
teklif fiyatina yansitiimamaktadir. Boylece ihalelerde firma, ihaleye katilan diger

firmalara karg1 bliyiik bir avantaj saglamaktadir.
D. Teklif Fiyatimi Etkileyen Faktorler

» Risk faktorleri

v Parasal kaynaklar

v Gerekli iggiici

*  Mevcut ekipman

* Isin buyiklugi

* [sin tipi

»  Odeme kosullari

* Projenin detayhlik derecesi
» Kredi kosullari

* Isin istenme seviyesi

* susuli

E. Teklifin Sunulmas:

Teklif, igverene kapali zarf ile iletilmektedir.
F. Teklifin Sonucglandirimasi

Teslim edildigi giin agilan zarflar igveren tarafindan incelendikten sonra sonug
firmalara iletilmektedir. Kredili islerde ise; igveren tarafindan o©nce krediler
incelenmekte, daha sonra teklifler de incelenerek ihale sonuglandiriimaktadir.
Firmanin genel ¢aligma prensibi arsa sahibi ile i yapma oldugundan dolay1, teklif

arsa sahibi ile birebir gorigmelerle ve pazarliklarla sonuca ulagtiriimaktadir.
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5.2.2 insaat Asamas:
A. Amagc ve Organizasyon

Ihale alindiktan sonra, maliyet kontroliiniin yapilabilmesi igin, firma biinyesinde
Maliyet (Cost) Kontrol Departmani bulunmaktadir. Maliyet kontrolii, santiyelerde
kurulan Planlama ve Kontrol bolimlerinin hazirladifi raporlar gergevesinde,
merkezden harcamalarin ve fiziksel gergeklesmelerin izlenmesi ve kontrol edilmesi

seklinde gergeklestirilmektedir.

Santiyelerde kurulan Planlama ve Kontrol Boliimlerinde asagida belirtilen igler

yapilmaktadir.

» Hakedigler

* Kesin hesap

* I programi

* Merkez-santiye koordinasyonu
* Genel muhasebe

* Performans

* Master planin uygulanmasi

B. Maliyet Planlama

Projede nakit girislerini hakedisler olusturmaktadir. Hakedigler uluslararasi para
aktarimi ile merkeze ulastiriimaktadir. Hakedisler, ilk once Isvigre bankalarina

oradan da merkeze transfer edilmektedir.

Nakit ¢ikislarim ise aylik harcamalar olugturmaktadir. Harcamalar LC (Kredili
Odeme Sistemi) ile 6denmektedir. Rusya’dan alinan malzemelerin tutan Tirkiye’den
odenmekte; Tirkiye’den alinan malzemeler ise vadeli, pesin veya sozlesmelere baglh
odeme sistemi ile 6denmektedir. Is¢i 6demeleri firmanin kendi iginde gelistirdigi
ozel bir ddeme sistemi ile yapilmaktadir. Tageronlara ise, yapilan sozlesmeler
gercevesinde odemeler gergeklestirilmektedir. Ayrica kredi ddemeleri ise master
planda belirlenen takvime gore yapilmaktadir. Santiyelerde biitiin bu gergeklesmeler

aylik olarak belirlenmektedir.
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C. Maliyet izleme

Santiyelerde bulunan muhasebe, 6l¢me, makine parki, atolye, personel ve ambar
boliimlerinde hazirlanan raporlar, Planlama ve Kontrol Béliimii’ne gonderilmekte
burada gelen bilgilerin diizenlenmesiyle olusturulan raporlar, merkezde bulunan
Maliyet Kontrolii Departmani’na ulagtinlmaktadir. Bu raporlar merkeze geldikten
sonra titiz bir sekilde Maliyet Kontrol Departman: tarafindan incelendikten sonra,

ayn bir rapor hazirlanarak Genel Midiir Yardimcisi ve Genel Mudiir’e iletilmektedir.

Santiyelerde glinlik, haftalik ve aylik raporlar hazirlanmaktadir. Bu raporlarin

igerikleri agagida 6zetlenmektedir:
1. Giinliik Raporlar

Gunliik raporlarda; ozelliklerine gore personel sayisi, yapilan iglerin ¢zeti (Prekast
Uretimi, beton Uretimi vb.), yapilan islerin fiziksel gergeklesme oranlari, makine
parkinin durumu, stok durumu, hava raporu, santiyeye ulagan malzemeler,
mobilizasyon ve adam-saat dagilimi bilgileri bulunmaktadir. Bunlara ek olarak bu
raporlarda isler ile ilgili engeller, notlar ve hakedis bazinda genel ilerleme oram yer

almaktadir.

Ayrica Planlama ve Kontrol Bolimi’ne bagli birimlerin hazirladigi raporlar
bulunmaktadir. Atdlyenin hazirladigi giinlilk faaliyet raporunda; g¢alisan personel,
kullandifi makine ve galigilan saat bilgileri bulunmaktadir. Makine giinliik faaliyet
raporunda; kullanilan makineler, kullanicilar, ¢aligilan saat ve makinelerden durmus
olanlari varsa durus nedenleri ile ilgili bilgiler yer almaktadir. Personel giinliik
¢aliyma analizinde; yapilan aktiviteler, ¢aligan insan sayisi, galigilan saat, bunlarin

adam-saat olarak hesaplar bilgileri bulunmaktadir.

Hazirlanan ginlik raporlar, Planlama ve Kontrol Bélimi’ne bagli birimler

tarafindan hazirlanan giinltk faaliyet raporlarinin bir 6zetidir.
2. Haftahk Raporlar

Haftalik raporlarda; fiziksel gergeklesmeler, 6zelligine gore yapilan aktivitelerin
gergeklesme oranlari, hafta i¢i hava durumu (O hafta gergeklesen maksimum ve

minimum sicakliklar, gegmis haftaya goére hava durumunun karsilastiriimasi),
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ozelligine gore personel sayisi, hangi aktivitede ne kadar adam-saat harcandify,
islerde meydana gelen sapmalar, santiyeye ulasan malzemeler ve hassas
aktivitelerdeki performanslar yer almaktadir. Raporun bu kismi Santiye Planlama ve
Kontrol Boliimi’niin merkeze gondermis oldugu bilgiler gergevesinde, Maliyet

Kontrolii Departman tarafindan diizenlenmektedir,

Santiye Kontrol ve Planlama Mudurliigi, merkeze haftalik rapor ozeti, personel
performans ve fiziksel gergeklesme durumu ve imalat raporu gondermektedir.
Haftalik rapor 6zetinde; toplam gergeklesen hafta ve giin sayisi, kalan giin sayisi,
hafta igi ¢aligilan giin sayisi, hafta igi hava durumu, 6zelligine gore personel sayisi,
aktivitelerdeki fiziksel ger¢eklesme oranlari ve personel performanslan yer
almaktadir. imalat raporlarinda ise; Giretimi tapilan kalemlerin birimleri, miktarlari,
planlanan Gretim miktarlari, ger¢eklesen lretim miktarlari, bunun sonucunda varsa
ortaya gikan sapmalar ve gerceklesme yiizdeleri yer almaktadir. Ayrica liretim yapan

personelin dzelligine gore sayilari da imalat raporunda belirtilmektedir.
3. Aylk Raporlar

Firmanin kendine ait 6zel bilgilerin bulunduu ve sadece firma ust dizey
yoneticilerine sunulan aylik raporlarda, parasal bilgiler, aylik fiziksel gergeklegsmeler,

stok durumu ve isle ilgili santiyeden gonderilen fotograflar yer almaktadir.

Santiyelerde hazirlanan raporlarin dogruluklarini kontrol etmek amac ile, Planlama
ve Kontrol Midurliguniin baginda bulunan koordinatér ayin en az on bes giini
santiyede bulunmaktadir. Bu raporlarin gecikmesi durumunda santiyedeki durum
merkez tarafindan tespit edilememekte ve ne tur Onlemler alinacag
belirlenememektedir. Gecikmelerin 6nlenmesi igin santiyeye uyarilar yapiimakta ve

bu olaylar siklagirsa sorumlularin isine son verilmesi giindeme gelmektedir.
4. Degerlendirme Toplantilan

Santiyelerde giinlik ve aylik olmak tzere toplantilar yapilmaktadir. Santiyelerde
gergeklestirilen bu toplantilara; proje mudiirleri, koordinatdrler, santiye sefleri ve

saha mihendisleri katilmaktadir.

Toplantilarda isin gidisati hakkinda durum degerlendirilmeler yapilmakta, sorunlar

i¢in goztimler Uretilmekte ve santiyedeki koordinasyon saglanmaktadir. Geg 6deme
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ve kriz durumlarinda ise, toplantilardan ¢ikan kararlar dogrultusunda bankalardan

spot krediler alinarak kriz doneminin atlatilmasi saglanmaktadir,
D. Maliyet Kontrolii

Firma, maliyet kontrolii igin 6zel bir yazilim programi kullanmaktadir. Kullanilan
maliyet kontrolii metodu Italyanlar tarafindan hazirlanan bir uygulamadir. Bu metoda

gore santiye asagidaki sekilde gosterildigi gibi alt1 bolime ayrilmaktadir,

Bunlar;

» Santiyedeki fiziksel gergeklesmeler
* Personel

*  Ambar

* Makine Parki

»  Atolyeler

* Muhasebe

Sisteme gore; santiyelerde bulunan fiziksel gergeklesme, personel, ambar, makine
parki, atolyeler ve muhasebe boliimlerinden, girilen datalar Planlama ve Kontrol
Miidurligine aktarilmaktadir. Firma tarafindan, her triine ve galisan elemana belirli
kodlar verilmekte ve verilen bu kodlar dahilinde gantiyede bulunan alti bolimden,
Planlama ve Kontrol Midirliigune bilgiler gonderilmektedir. Bu aktarlan bilgilerin,
Planlama ve Kontrol Miidiirligi tarafindan degerlendirilmesiyle maliyet kontroli
detayli bir sekilde yapilmaktadir. Uygulanmakta olan bu sistem bilgisayarlarla
gerceklestiriimekte ve santiyelerde bu sistemin uygulanabilmesi igin, bilgisayar ag

kurulmaktadir.

3.3 C Tipi Firmamin Teklif Hazirlama Ve Maliyet Yonetim Sistemi

5.3.1 ihale ve Teklif Asamas:

A. Organizasyon, Miisteri Profili ve S6zlesme Tipleri

Yo6netim Kurulu’na bagh olarak galigan Teklif Hazirlama Departmani tarafindan,
Ozel sektorin yurt igi ve yurt dist projelerinin davetle veya ilanla duyurulan

ihalelerine teklif hazirlanmaktadir. Firma 17 senedir devletle galiymamaktadir. Her
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zaman Maliyet+Kar tipi sozlesmeler yapilmaktadir. Teklif hazirlanmadan 6nce
teknik ve ticari sartnameler ve projenin tim paftalari ayrintili bir bigimde

incelenmektedir.
B. Teklif Kararim Etkileyen Faktorler

Firma yetkilileriyle yapilan gorismelerde bu konu ile ilgili herhangi bir bilgi

saglanamamstir.

C. Teklif Hazirlama Metodu

Teklif hazirlama stirecinde gergeklestirilen agamalar agagida 6zetlenmektedir:

-Teklif ekibinin belirlenmesi.

-Malzeme fiyatlarimin piyasadan gergekei olarak toplanmasi.

-Yatirimin belirlenmesi.

-Analizlerin olusturulmasi (Analizler olusturulurken daima planlama, sirketin
ekipmanlar ve yatirimlari baz olarak alinmaktadir.)

-Indirekt maliyet belirlenmesi. Sirket uygulamasinda indirekt maliyetler ikiye
ayrlmaktadir.

a) Santiye

b) Merkez

-Direkt maliyetlerin belirlenmesi. (Direkt maliyetlere gore, gorevlendirilecek
isci sayis1 bulunur.) Direkt maliyetleri olusturan iki ana unsur bulunmaktadir;
a) Bina maliyeti

b) Santiye genel giderleri ( elektrik, su, santiye planlama....)

-Bu maliyetler ortaya ¢iktiktan sonra nakit akigina gegilmektedir.

-Nakit akis1 sonunda teklif olugmaktadir.
» isveren riski, Kar ve Rekabet indirimi

Isveren riski, enflasyon, kar ve rekabet indirimi gibi faktorlerin teklif fiyatina ne sekide
etkitilecegi igin cinsine, 6zelligine ve yerine gore degismektedir. Ancak firmada prensip

olarak genellikle rekabet indirimi yapiimamaktadir.
* Amortisman

Firmanin teklif fiyatina amortisman bedelini ilave etmesi igveren riski, kar ve rekabet
indiriminde oldugu gibi degisen sartlara bagl ve karar tamamen iist diizey yonetime ait

olmaktadir. Firmanin genis bir makina parki bulunmaktadir ve ilke olarak bu
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makinalarin sirket digindaki bir iste kullanilmasina kesinlikle izin verilmemektedir

ayrica hig bir gsantiyede firmaya ait olmayan ekipman ve makinalar kullanmilmamaktadur.
*  Avans, Kredi ve Kredi Riskleri

Firma igin turine gore %10 ile %15 civar1 avans almaktadir. Ancak, avans imkanin
olmadif: islerde, sirketin kredi ve 6z kaynak imkanlarinin genis olmasi nedeniyle
stkintiya girilmemektedir. Ozkaynak ve kredi kullamlan islerde, bu durum ilk bastaki

teklif hazirlama agamasinda gozoniine alinr,
* Risk oram

Firma genellikle orta derecedeki riskleri g6ze almaktadir. Riskler igin yaptinlan
sigorta tiirleri All Risk, Ugiinci Sahis Mali Mesuliyet, isveren Mali Mesuliyet ve
Ekipman Sigortalari ve firmanin kullandifi sigorta sirketleri de Magdeburger,
Isvigre, Anadolu ve Halk sigorta sirketleri olarak siralanmaktadir. All Risk
Sigortasinin kapsamadi§i deprem gibi dogal afetler ve terdr riskinin de primleri

ddenerek All Risk sigotas: kapsamina dahil edilmektedir.
D. Teklif Fiyatim Etkileyen Faktorler

Firma yetkilileriyle yapilan gorigmelerde bu konu ile ilgili herhangi bir bilgi

saglanamamigtir.

E. Teklifin Sunulmasi

Teklif, igverene kapali zarf ile sunulmaktadir.

F. Teklifin Sonug¢landirilmasi

Isverene sunulan teklifin sonucu beklenmektedir. Sonug olarak séz konusu is ya
firmaya ytklenir ya da yalnizca ihaleye katildig igin tesekkiir mektubu iletilir.

5.3.2 insaat Asamasi

A. Amag ve Organizasyon

Maliyet planlama, santiyelerde Teknik Biiro altinda g¢ahisan Teknik Ofis
Mihendisleri tarafindan yapilmakta olup maliyet kontrolii iglemleri, Teklif
Hazirlama Departmani biinyesinde yiritiilmektedir.. Kabaca ingaatin metrekare

basina fiyati belirlenmekte ve bu degerlerin bilgisayara girilmesiyle, proje sonuna
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kadar gergeklesecek maliyetin tahmini yapiimaktadir. Ayrica hakedis diizenlemeleri

de Teknik Ofis Miihendislsri tarafindan yapilmaktadir.
B. Maliyet Planlama

Master plan; ihale teklif asamasinda proje miduri, santiye sefi, planlanlama
mihendisi, hakedigten sorumlu birimler ile tageronlarin biraraya gelmesiyle
Primavera veya MS Project bilgisayar paket programlarindan birisi ile
hazirlanmaktadir. Muhasebedeki elemanlar tarafindan gunliik nakit akig plam
diizenlenmektedir. Odeme programi ise Teklif Hazirlama Departmam tarafindan
belirlenmektedir. Firmada maliyet-+kar tipi sdzlesme yapildig1 igin maliyet planlama

islemleri fazla detayli yiiritilmemektedir.
C. Maliyet izleme

Santiyelerde olusan maliyetler, giinlik olarak saha mihendileri tarafindan
kaydedilmektedir. Yevmiye defterine hergin kaydedilen imalat kalemlerinin
maliyetleri, santiye sefi tarafindan her ayin onunda, yirmisinde ve otuzunda
duzenlenen raporlar halinde maliyet planlamasi yapan teknik ofis miithendisine
iletilmektedir. Bu maliyet raporlar, teknik ofis miihendisleri tarafindan dizenli
olarak ug¢ ayda bir diizenlenip (ana imalat kalemlerinin maliyetleri), firma merkezine
giden aylik faaliyet raporu igine yerlestirilmektedir. Bu raporlar, merkezde ilk once
proje koordinatorine sunulmaktadir. Proje koordinatorii tarafindan kontrol edilen
raporlar, daha sonra icra kuruluna ulastirilmak ve son bir kontrolden gegirilmek

uzere Teklif Hazirlama Departmani Bagkani’na iletilmektedir.

D. Maliyet Kontrolii

Santiyedeki maliyet kontroli Teknik Biiroda ¢aligan teknik ofis mithendisleri,santiye
sefi ve saha miihendislerinin ortak ¢aligmasiyla yapilmaktadir. Teklif Hazirlama
Departmani Bagkan, daha onceden elinde varolan maliyet tahmininin isin biten
kismina ait olan bolumini, eline ulasan rapordaki maliyetlerle karsilastirip, raporu
icra kuruluna sunmadan 6énce son bir kontrolden gegirmektedir. Bu raporlarin amaci,

icra kurulunu ingaat imalat1 kalemlerinin maliyetleri hakkinda bilgilendirmektir.

Firmada maliyet+kar tipi sozlesme yapildigi igin, maliyet izleme ve kontrol
stirecinde hem yuklenici hem de igveren agisindan herhangi bir sorun gikmamaktadir.

Ancak gtkabilecek olast tek sorun, kaginilmaz olarak belgelenemeyen giderlerin
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igverene  ispatlanmasi,  muhasebelestirilmesi ve  kontroludur.  Firmada

belgelenemeyen giderler, temsil ve seyahat giderleri olarak gosterilmektedir.

5.4 D Tipi Firmanin Teklif Hazirlama Ve Maliyet Yonetim Sistemi

5.4.1 Thale ve Teklif Asamasi

A. Organizasyon, Miisteri Profili ve S6zlesme Tipleri

Genel Mudir Yardimcisi’na bagli olarak galigan Thale Grubu tarafindan, yurt igi
projelerinin davetle veya resmi ilanla duyurulan ihalelerine teklif hazirlanmaktadir.
Firmanin musterileri genellikle kamu isverenlerdir ancak son zamanlarda yurt
icindeki dalgalanmalar nedeniyle, bazi yurt digindaki ilkelerde de isler
yapilmaktadir. Firmada, isin yeri ve biyuklugi gibi faktorlere ve daha onceki
tecrilbelere dayanilarak Birim Fiyath, Yap-Islet-Devret ve Kredi tipli sozlesmelerden
biri kullamlmaktadir. Isverenle firma arasinda gikabilecek olasi anlagmazliklara
kars1, firmada Hukuk Departmani bulunmaktadir.

B. Teklif Kararim Etkileyen Faktorler

* Isin tipi

* Isin buyiklagi

* Isi yapmak icin gerekli olan parasal kaynaklar

* Projenin detaylilik derecesi

*  Mevcut ekipmanin igin durumuna gore yeterliligi

* Isin risk faktorleri

» Teklif hazirlama siiresinin yeterliligi

* Projenin prestij derecesi

* Hakedis 6deme kosullan

* Isin istenme seviyesi

*  [susuli

s Yapimakta olan diger isler

*  Tsin siirekliligi

» Kredi teminindeki sorunlar ve kredi kosullari

* Kontrollik firmasinin 6zellikleri

* Thale komisyonunun niteligi
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v Girigimcinin givenilirligi
s Sirketin o dénemdeki atil is glicti
» Thale sartnamesinin detaylilik derecesi

» Santiyenin yaninda firmanin bagka bir isi olup olmadig:

C. Teklif Hazirlama Metodu

Teklif hazirlanmadan once gergeklestirilen agamalar agagida 6zetlenmektedir:

-lhaleye ¢ikarilan iglerin 6n elemesi: O igin firmada daha 6nceden yapilip
yaptlmadifi, bu is i¢in yeterli makina park: olup olmadig ve bu isi yapabilecek say:
ve kapasitede elemanin mevcut olup olmadigi gibi konularda karar verilmesi
gerekmektedir.

-Ihalesine girilmesi diisiiniilen projenin incelenmesi ve ingaatla ilgili kriterlerin
degerlendirilmesi: Teklif verilirken ana kriter maliyet olmaktadir. Bu maliyet,
gecmisteki tecriibelere dayanilarak belirlenmektedir. Maliyetlendirme agisindan yurt
i¢i ve yurt digi1 projeleri birbirinden ayri tutulmaktadir.

-Saha incelemeleri: Isin yapilacagi bolgede lokal incelemeler yapilmaktadir.
Santiyenin iklim sartlan, bolgesel sartlar, santiye kurulug sartlari, bolgede ingaat
malzemelerinin tedarik edilebilme durumu, bu yerlerin santieyeye yakinhig, isgiici
temin durumu gibi sartlarin belirlenmesi gerekmektedir.

-Isin yapimina iligkin stratejilerin belirlenmesi

-Is programinin yapiimasi

-Is plam ve organizasyon plaminin hazirlanmast

Teklif hazirlama siireci oncesi yapilan lokal ve teknik galigmalar sonucunda isin
firmaya yarar saglayacag: dustnilarse, teklif hazirlamaya ve tahmini teklif fiyat:

belirlenmeye baglanmaktadur.

Teklif oncesi hazirlanan raporlar ve is planlan ile gegmis islerden elde edilen
tecriibelerden yardimiyla metraj hesaplann yapilarak tahmini teklif fiyati
hazirlanmaktadir. Bu tahmini teklif fiyatinin Gzerine, firmanin kendi kar1 ve uygun
gorulen oranlarda amortisman, risk ve sigorta bedellerinin eklenmesi ile kesin teklif

fiyat1 belirlenmektedir.
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»  Amortismanlar

Amortismanin belirlenmesinde, devletin mali muhasebe mevzuatinda usulleri
bulunmaktadir. Makinalarin simiflarina gore 4 ile 7 sene arasinda degisen amortisman
sureleri belirtilmektedir. Bu amortisman sireleri ile orantili olarak amortisman
oranlar saptanmaktadir. Firmanin 200.000.000 $’lik bir makina park: bulunmakta ve
projelerde ¢ogunlukla bu makinalar kullanilmaktadir. Ancak, merkezden uzak ve
devamlihg! olmayan islerde, bazen isin yapildig1 yerden makinanin kiralanmasi gok

daha ekonomik olmaktadir.
* Riskler ve Sigorta

Devlet iglerinde yiiklenicinin kargilastigi risklerden biri, hakediglerin zamaninda ve
yeteri kadar 6denememesi olmaktadir. Ozellikle hitkiimet degisiklikleri, hakediglerin
belirli bir siire askiya alinmasina neden olabilmekte ve bu da yikleniciyi zor
durumda birakmaktadir. Projelerde all risk sigorta yapilmakta ve bu maliyet teklif
fiyatina etkitilmektedir. Bu sigortanin teklif fiyatina ve maliyete etkisi %0.5

civarinda bulunmaktadir.
D. Teklif Fiyatim Etkileyen Faktorler

* Diger firmalarla ortaklik yapma durumu
* Yurt digindaki iglerde yerel olanaklar ve ilgili kanunlar
» Teknik sartname kosullari

» Kar oram

E. Teklifin Sunulmasi

Teklif, igverene kapal zarf ile sunulmaktadir.

F. Teklifin Sonuclandirilmas:

Isverene sunulan teklifin sonucu beklenmektedir. Sonug olarak s6z konusu is ya
firmaya ytiklenir ya da yalnizca ihaleye katildig: igin tesekkiir mektubu iletilir.

5.4.2 Ingaat Asamasi

A. Amag ve Organizasyon

Maliyet planlama, izleme ve kontrol iglemleri, firmada yeni kurulmus olan Planlama
ve Maliyet Kontrol Departmam tarafindan yiritilmektedir. Bu departmanin

isleyisinde en Onemli faktor, nakit akiginin ve santiyedeki faaliyet durumunun
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periyodik olarak departmana iletilmesini saglamaktir. Maliyet kontroli santiyelerden
yuriitilmekte olup, merkezde ise yalnizca harcamalar ve projedeki fiziksel

gerceklesmeler santiyelerden gelen raporlarla kontrol edilmektedir.
B. Maliyet Planlama

Santiye Planlama ve Maliyet Kontrol Departmani trarafindan master plan
hazirlanmaktadir. Merkez planlama ile Finans Departman: arasinda bilgi akigi sadece
nakit ihtiyaci oldugu zaman gergeklesmektedir. Projedeki nakit akigini ise hakedigler

olusturmaktadir.

C. Maliyet izleme

Santiye Planlama ve Maliyet Kontrol Departman trarafindan yritilen igler agagida

Ozetlenmektedir:

-Yapilan hakedis miktarinin belirlenmesi

-Yapilan ig miktarinin ve bunun tim projeye gére durumunun ¢ikariimast

-Kullanilan malzeme miktarinin hesaplanmasini igern ambar durum raporlarinin
hazirlanmasi

-Genel muhasebe verilerinin toplanmasi

-Master plana gore performansin belirlenmesi

Merkez ile santiye arasindaki koordinasyonun uyumlu ve giincel olmast igin, siki bir

raporlama sistemi ve degerlendirme toplantilar: gergeklestirilmektedir.

1. Ayhk Raporlar

Aylik olarak santiyeden merkeze gonderilen bu raporlarda asagidaki bilgiler
bulunmaktadir:

» Her bir is kalemine ait yapilan ig miktarlar

* Yapilan islerin durum grafikleri

* Her bir i§ kalemine ait anahtar planlarn

» TIkincil isler is durumlan

» Prekast imalatlari gizelgeleri

s Hakedis miktarlar

»  Personel dagilim tablosu

* Makine faaliyet durumu

»  Malzeme girig-gikis listeleri,
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= QGelir-gider tablosu

s Tageron listesi
2. Toplantilar

Merkezde bulunan proje miidiirleri tarafindan en az ayda bir olmak {izere santiyede
toplantilara katilarak, santiye proje mudurligiinden projenin ilerleyisi hakkinda bilgi
alinmaktadir. Genel olarak bu toplantilarin giindemini; o ay iginde yapilan igler

hakkinda 6zet bilgiler ve sorunlar olugturmaktadir,
D. Maliyet Kontrolii

Firma bunyesinde Cost Control Departmani yeni kurulmug oldugu igin, hentiz

faaliyet gostermemektedir.

5.5 E Tipi Firmanin Teklif Hazirlama Ve Maliyet Yonetim Sistemi

5.5.1 ihale ve Teklif Asamasi

A. Organizasyon, Miisteri Profili ve S6zlegsme Tipleri

Genel Midiur Yardimcisi’na bagh olarak g¢alisgan Teklif Hazirlama Departmant
tarafindan, yurt igi ve yurt disi projelerinin davetle veya resmi ilanla duyurulan
ihalelerine teklif hazirlanmaktadir. Firma, genellikle enerji santralleri, rafine boru
hatlari, yol gibi teknigi zor olan islerin ihalelerine girmekte olup konut ihalelerine
prestij kayb1 olacag! disiincesiyle girmemektedir. Genel olarak, emek isteyen, karli
isleri tercih edilmekte ancak riskten kagimilmaktadir. Firma kendisine rakip
olunamayacak alanlarda galistifindan diger firmalann politikalart teklif fiyatini
direkt olarak etkilememektedir. Firma hem o6zel sektor hem de devlet ihalelerine
katilmaktadir. Devlet; ihaleye ¢ikardigi islerde firmalara, yabanci bir firmayla ortak
olma kosulunu da sundugu igin, firma bu tiir devlet ihalelerinde tiimiiyle satin aldif

bir Alman kurulusu olan HMB’yi ortak sirket olarak kullanmaktadir.
B. Teklif Kararmi Etkileyen Faktorler

1. Derecede
= Isi yapmak igin gerekli olan parasal kaynaklar

» Kredi teminindeki sorunlar ve kredi kosullar
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2, Derecede

» Isin tipi (konut, sanayi, ticaret, turizm v.b.)

* [sin biyiklugi (projenin ihale degeri)

*  Girigimcinin givenilirligi

» Isin istenme seviyesi

* Santiyenin giivenlik sorunlan

3. Derecede

* Projenin prestij derecesi

* Tsin siirekliligi

s Isin risk faktorleri

s Teklif hazirlama siiresinin yeterliligi

» Hakedis 6deme kosullar

»  Sirketin o donem atil is glict

» Sirketin yapmakta oldugu diger isler

4. Derecede

» Isi yapmak igin gerekli olan isgiicii kaynaklar
v Mevcut ekipmanin igin durumuna gore yeterliligi
» fhale teminat bedeli

» s avans miktan ve geri 6deme kosullar

» Eskalasyon kosullari

* Yan kuruluslarin ige saglayacagi is kapasitesi

» [susuli

C. Teklif Hazirlama Metodu

Projenin incelenmesi ve degerlendirilmesi sonucunda ihaleye girilmeye karar
verilirse, igin yapimina iligkin stratejiler belirlenmektedir. Teklif verilecek projeler
arasindan, firmaya maksimum fayda saglayacak olanlan belirleyebilmek amaciyla,
fizibilite etiidleri yapilmaktadir. Bu amagla, konularinda uzman firmalar
kullanilmaktadir. Ancak her projede bu tiir bir yaklagim izlenmemektedir. Firma,
kendi biinyesinde fizibilite etiidlerini de iceren teklif hazirlama ¢aligmalan

yapmaktadir.

Isin ne kadara mal olabileceginin belirlenmesine yonelik galiymalarda, planlama

departmanindan alinan veri analizleri kullanilmaktadir. Projenin metraji yapildiktan
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sonra birim fiyatlarla garpilarak imalat bedeli bulunmaktadir. Birim fiyat olarak,
Bayindirhk Bakanlifi mevzuatindaki fiyatlar ya da piyasa arastirmas: ile bulunan
ozel birim fiyatlar kullanilmaktadir. Mevzuatta bulunmayan i kalemleri i¢in de 6zel
birim fiyatlar kullanilmaktadir. Mobilizasyon, amortisman, sigorta giderleri,
enflasyon ve diger giderler bu bedele belli oranlarda eklenmektedir. Risk analizi
yapildigt  sOylenmesine ragmen olasilik dagilimlarini  gOsteren  veriler
kullanilmamaktadir. Sozlesmelerde, is sirasinda ¢ikabilecek her sorun yiiklenicinin
sorumlulugunda tutulmaktadir. Firmada risk faktori %0.5 olarak etkitilmektedir. Her

iste mutlaka all risk sigortasi yaptirilmakta ve makina parki sigortalanmaktadir.

Projenin siiresel planlamast i¢in master plan yapiimaktadir. Projenin yuritimi
sirasinda ihtiyag duyulabilecek kaynak ve malzemelerin planlanmas: igin, daha

onceki yillara ait veri analizlerinden saglanmaktadir.

D. Teklif Fiyatim Etkileyen Faktorler
1. Derecede

* Tsin risk faktorleri

* Thale sartnamesinin detaylilik derecesi

* Isin buiyiikligi (Projenin ihale degeri)

» Teklif hazirlama siresinin yeterliligi

* Projenin detaylilik derecesi

* Kredi teminindeki sorunlar

* Daha 6nce yapilmig islerden kazanilan deneyim
» Sirketin yapmakta oldugu diger isler

= Santiyenin glivenlik sorunlari

* Santiye yerinin topografik ve zemin 6zellikleri
2. Derecede

* Ihtiyag duyulan alt yiklenicilik isleri
» Hakedis 6deme kosullan
* Santiyeye ulagilabilirlik

* Isusuli
3. Derecede

* Mevcut ekipmanin igin durumuna gore yeterliligi
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s Girigimcinin givenilirligi

* s avansi miktar: ve geri 6deme kosullari
v Sirketin (o donem) atil igglici

» Eskalasyon kosullar

* Santiyede depolama sorunlar

* [hale teminat bedeli

4. Derecede

* Isin strekliligi

* Isi yapmak igin gerekli olan parasal kaynaklar
* Projenin prestij derecesi

* Isin istenme seviyesi

* Rakip firmalar

E. Teklifin Sunulmas:

Teklif, igverene kapah zarf ile sunulmaktadir.

F. Teklifin Sonu¢landirilmas:

[sverene sunulan teklifin sonucu beklenmektedir. Sonug olarak s6z konusu is ya
firmaya yiklenir ya da yalnizca ihaleye katildig1 igin tegekkiir mektubu iletilir.

5.5.2 Insaat Asamasi

A. Amag ve Organizasyon

Maliyet planlama, izleme ve kontrol iglemleri, Planlama ve Kontrol departman
tarafindan yurutilmektedir. Firmada, planlamanin temel elemanlar olan zaman,
malzeme ve kaynak planlamalar etkin bir bigimde yapilabilmektedir.Her projede bir
hedef bitge belirlenmekte ve bu hedef butge, planlama galigmalar: sonunda elde
edilen, projede hedeflenen harcamalart gdsteren biitgedir. Proje harcamalar bu biitge

ile kiyaslanarak kontrol altinda tutulmaktadir,

B. Maliyet Planlamasi

* Ekipman Planlamas:

Projede gerekli ekipman kullanim tablosu zamansal ve sayisal olarak olusturularak,

Makina Ekipman Grup Mudurligine, firmanin Ekipmanlarindan temin edilip
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edilemeyeceginin tesbiti igin verilmektedir. Alinmas: sézkonusu olan ekipmanlarin

dokimi fiyatlar ile belirlenmektedir.
* Taseron Planlamas:

Taseron marifetiyle yaptirilacak isler belirlenmektedir. Teklif ¢alismasinda tageron
teklifleri alinmig ise, bu isler fiyatlari ile listelenmektedir. Aymi sekilde teklif
asamasinda fiyat alinan imalatgilar ve satis sartlari teklif ekip liderinden

alinmaktadir.

* Maliyet Calismasi

Teklif Boliimii Yoneticisi, teklif asamasinda belirlenmis olan Is Béliimleme Yapist
paralelinde ¢ikartilan maliyet galismalari yanisira Ongorilen endirekt giderleri

teklifte hazirladig: detayda, Proje Yoneticisine vermektedir.

Proje Ust Yonetimi, proje biitgesi g¢aligmalarini teklif doneleri paralelinde
irdelemektedir. Teklif doneleri, is sonunda Proje Yoneticisi tarafindan hazirlanacak

olan Proje Degerlendirme Raporunda da yer almaktadur.
* Detayh Planlama ve Maliyet Raporu

Proje hedef programi ve biitgesi belirlendikten sonra Proje Yonetimi, gsirket tst
yonetimine sunulmak uzere bir rapor hazirlamaktadir. Raporun hazirlanmasinda

Merkez Planlama ve Kontrol Bolimiinden destek almaktadir.
Rapor’un igerigini:

1. Detayl Is Program

2. Maliyet Analizi Raporu
3. Kaynak Kullanim Raporu
4. Nakit Akis1 Tablosu

5. Adam-Ay Histogramlan
6. Ana Malzeme Programi
7. Ekipman Programi

8

. Tageron Program

olusturur.
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Projenin ileriki safhalari hakkinda bilgi ne kadar az olursa olsun, proje maliyet
raporu mutlaka hazirlanir, Varsayimlara dayansa bile proje maliyet caligmasi

projenin ilk ¢ ay1 iginde mutlaka ¢ikarilir ve en az yilda bir kez gtincellestirilir.

» Nakit Akisi ve Kaynak Kullanim Analizi

Primavera’da hazirlanan is programina her iy kalemi igin hakedisler ve kullanilacak
kaynaklar iglenerek zamana bagh olarak nakit girisi ve gikigi irdelenmektedir. Nakit
akigina bagli olarak belirlenecek finansman ihtiyacaina gore finansman masraflan

hesaplanarak proje maliyetine bu masraflar da dahil edilmektedir.
s  Biitceleme

Projenin detaylt is programi hazirlandiktan sonraki planlama asamasi proje
biitgesinin olusturulmasidir. firmanin operasyonlarinda I Programina Bagli Entegre
Maliyet Analizi Yontemi benimsenmistir. Is programindaki degisikliklerin proje

butgesine ve nakit akigina yansimasi kolaylikla izlenebilmektedir.

C. Maliyet izleme
*  Masraflarin Tesbiti

Proje maliyetini olusturan masraflar; personel, malzeme, ekipman, tageron ve endirek

giderler olarak bes grupta toplanmaktadir.

Bunlarin yaninda projede asil ingaat ve montaj isine yardimct olarak ¢alisan ve kendi
buinyelerinde proje igin Onemli seviyede (>%5) maliyet olusturan ara masraf
merkezleri de ayr olarak izlenir. Beton sanrali, asfalt plenti, tag ocagi, prekast sahasi
bunlara birer 6rnektir. Projenin baginda Proje Yoneticisi ve Merkez Planlama ve

Kontrol boliimi izlenecek olan ara maliyet merkezlerini tesbit eder.

1. Personel masraflarinin aktiviteler bazinda kayit altina alinmasi Proje Mali Idari
Isler  Yoneticisinin sorumlulugunda olup, Personel ile ilgili islemler PERSIS
yazilimi ile ytrutiilmektedir. Puantajlar ginliik olarak ekipler bazinda tutulmaktadir.
Puantaj formlar: sabahlar1 Personel bolimiince Santiye Sefine verilmektedir, aksam
toplanan formlar aktivite sorumlulari tarafindan doldurulmaktadir.

2. Malzeme masraflarinin aktivite bazinda kayit altina alinmasindan Proje Yoneticisi

sorumlu olup, her ay ambar stok raporu hazirlanarak stok seviyeleri kontrol
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edilmektedir. Ug ayda bir fiziksel sayim yapilarak kayitlarla mutabakat
saglanmaktadir.

3. Ekipman ile ilgili harcamalarin aktivite ve ekipman bazinda kayit altina alinmasi
makina ekipman sorumlusunun; kontrol altinda tutulmasi ise Santiye Sefinin
sorumlulugunda bulunmaktadir.

4. Taseron hakedislerinin aylik olarak belirlenmesi ve kayit altina alinmas: Proje
Teknik Ofis Yoneticisinin sorumiulugundadir. Ay sonundaki Gretim bilgileri ile
degerlendirme yapilarak, is kalemi bazinda tageron uretkenlikleri ¢ikartiimaktadir,
Bu bilgiler “Aylik Rapor” kapsaminda yayinlanmaktadir.

5. Endirek masraflarin izleme butgesine aylik olarak sarj edilmesi Proje
Yoneticisinin sorumlulugundadir. Mali Idari Isler Yoneticisi her ¢alisma haftasinin
sonunda hafta iginde yapilan yonetim harcamalarini Proje Yoneticisine

bildirmektedir. Bu harcamalar 6denen nakti degil; olusan masraflari géstermektedir.
* Raporlama

Firmada, her ay diizenli olarak her santiyeden firmanin Proje Planlama ve Kontrol
Yonetmeligi kapsaminda belli bir formatta olan raporlar gelmektedir. Raporlar
santiyedeki Proje Mudurinden gelmekte ve Merkez Planlamaya ve Operasyon Genel
Mudir Yardimcisina goénderilmektedir. Boylece merkez, santiyedeki durumu takip
etme olanag: bulmaktadir. Toplantilar ise yalnizca bir aksama, bir sorun oldugunda

Genel Mudir Yardimcilari ve santiyedeki sorumlular arasinda yapilmaktadur.

Rapor icerigi:
1. Rapor Ozeti:

Rapor ozetinin amact projenin zamansal ve parasal agilardan durumunu mimkiin
oldugunca kisa olarak ozetlemektir. Projenin geligimi ile ilgili bilgiler planlanan ve
gergeklesen kargilagtirmasi yapilarak tablolanmakta, ayrica siiresel sapma, giincel
verilere gore proje sonu itibari ile beklenen parasal sapma yiizdesi de verilmektedir.
Parasal ve zamansal sapmasi olan projelerde proje yonetiminin konu ile ilgili olarak

aldif1 ve almayi planladig onlemler de kisaca belirtilmektedir.
2. Ozet I Program:

Is programinin giincellestirilmis halinin bir 6zeti bu boélimde verilmektedir. Is

programinin hangi bazda Ozetlenecegine Proje Yoneticisi ile Merkez Planlama ve
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Kontrol Bélimi Yoneticisi karar vermektedir. Ozet program hedef is programini da

gosterecek sekilde hazirlanmaktadir.
3. Hakedis Takip Tablosu:

Aylara gore yapilan hakedisler, bunlarin gergeklesen 6deme programi ve igveren
idareden alacak durumu tablolanarak, tahsilatlardaki gecikmeler de tabloda

gosterilmektedir.

4. Nakit Akis1 Tablosu:

Is programina gore aylik nakit girisi ve ¢ikisi bu boliimde tablolanmaktadir.
5. Personel Listesi:

Gorev ve mesleklere gore personel hareketlerini gosteren: bu liste de rapora

konmaktadir.
6. Ekipman Kullanimu:

Projede kullamlan ekipmanlarla ilgili olarak, ekipman bazinda ¢aligma saati bilgileri
ile isletme masraflan yakit, yag ve gres, lastik, yedek parga, tamir bakim iggilikler

olarak ayri ayr belirtilerek birim isletme maliyeti olarak verilmektedir.

7. Tageron Listesi:

Raporun son bélimiinde tageronlarin bir listesi mukavele bedelleri, dénem sonuna
kadar yaptiklar1 igin tutar, verdikleri hakedis ve 6denen tutar da dahil olacak sekilde

verilmektedir.
8. Muhasebe Gelir Gider Tablosu:

Projenin mali performans: ile ilgili bilgiler Proje Mali-Idari Isler Yoneticisi
tarafindan da izlenmektedir. Muhasebe bolimince hazirlanan bir tablo rapora dahil
edilmektedir. Tabloda degerler hem TL hem de Dolar bazinda gésterilmekte, aylik
ortalama parite de tabloya dahil edilmektedir. Her masraf kaleminin toplam igindeki
yuzdesi de hesaplanmaktadir. Muhasebe Gelir-Gider tablosu muhasebe boliimiine
ulasan en son gercek¢i bilgilere temel teskil etmektedir. Bu tablo Teknik Ofis ile

Muhasebe arasinda iletisimi de saglamaktadir.
D. Maliyet Kontrolii

Primavera yazilmi kullamlarak, zamansal sapmalar hedef programa gore

izlenmektedir. Kalan igler Kaynak Kuilanim ve Maliyet Analiz Raporlar: alinarak,
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gergeklesen degerler de gozoniine alinarak proje maliyetindeki sapmalar
belirlenmektedir. Bu sapmalar ve yolagacaklar etkiler ilgili yoneticilere rapor
edilerek gerekli onlemlerin zamaninda alinmasi saglanmaktadir. Sapmalarin gozden

gegcirilmesi ve gerekli dnlemlerin alinmasi Proje Yoneticisi’nin sorumlulugundadir.

5.6 F Tipi Firmanin Teklif Hazirlama Ve Maliyet Yonetim Sistemi

5.6.1 ihale ve Teklif Asamas: !
A. Organizasyon, Miisteri Profili ve St6zlesme Tipleri

Firmada, Genel Koordinator’e bagh olarak ¢aligan 2 grup buldnmaktadlr. Bunlar, s
Gelistirme ve Yapim Grubu olarak adlandiriimaktadir. Her iki grup ta genel
koordinator yardimcilarina bagh olarak galigmaktadir. Is Gelistirme Grubu, teklif,
dokiiman (arsiv), proje finansmam ve sOzlesme yonetimi gibi konularla

ilgilenmektedir.
Temel olarak is gelistirme grubu ikiye ayrilmaktadir.

Bunlar:

a)Takip

b)Hazirlama

Takip grubu, yurti¢i ve yurtdiginda, firmanin stratejileri ve amagladifi pazarlar hedef
alinarak ihaleye ¢ikan veya ¢ikmasi olasi igleri takip etmekte, bir ©n aragtirma
yaparak, isin nitelikleri, alinip alinmamasi konusundaki gorusleri ile birlikte bir

dosya halinde merkeze sunmaktadir.

Yurtdiginda, genellikle, Orta Asya Tirk Cumbhuriyetleri, Rusya ve Uzak Asya’da o

bolgelerin sorumlu midiirleri tarafindan takipler gergeklestirilmektedir.

Yurtiginde ise, bolge mudirlerine ek olarak kamu idarelerinden sorumlu ig gelistirme

takip mudirleri bulunmaktadir,

Kimi zamanda bu Bolge ve Kamu Mudiirleri sorumlu olduklan boélgelerin kurum-

kurulusun ihtiyaglar1 dogrultusunda yeni projeler ireterek, bunu, merkezin onayinm
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aldiktan sonra, musteriye sunarak yeni bir i§ yaratirlar ki, i§ gelistirme grubunun asil

ve temel amaci bu olmaktadir.

Bolge Mudiirleri iki ayda bir Merkezde toplanarak, Genel Koordinatér Yardimceisi’na
bilgi ve gorislerini sunmaktadirlar. Hazirladiklar1 dosyalari anlatarak, varsa yeni

projelerini ortaya koymaktadirlar.
Is Gelistirme Grubunun bir diger gorevi ise teklif hazirlanmasi ve incelenmesidir.

Bir proje ustlenildiginde, proje siiresince dogmasi muhtemel bir kisim aksakliklan
onlemek ve firma haklarini korumak amaciyla kurulu olan Mukavele Yonetim
Departmani ise, sozlesmeleri ve teknik sartnameyi ayrintili gekilde inceleyip
herhangi bir problem olugmamas: igin ¢aligmaktadir. Mevzuata hakim ve hukuk
bilgisi yeterli personelden mevcut bu departman, pek ¢ok konuda fayda

saglamaktadir. Ortak firma ile yapilacak sozlesmeyi hazirlamaktadir.

Dokuman (Arsiv) departmaninin gorevi, 6teden beri teklif verilsin verilmesin, proje
ustlenilsin veya ustlenilmesin dosya hazirlanan veya bitirilen tim iglerin bitiin
detaylartyla korunduklari bir departmandir. Bu departman, teklife bir veri tabam
olusturarak ge¢mis tecriibelerden ve ig analizlerinden yaralanilmasim1 saglamaktadir.
Teklif departmam ile i¢ i¢e galisan bu bolim; firmanin proje iistlenmesindeki en
buyiik pay sahibi konumundadir. Daha 6nce ustlenilmis, dosyas: hazirlanmig benzer
projeler bir yerde toplanmakta, bu iglemler bilgisayarlar yardimiyla yapilmaktadir,
sirekli glincellemeler ile bilgiler taze tutulmakta ve ihtiyag duyuldugu anda Teklif
Grubuna sunulmaktadir, Onceden istlenilen bir projedeki sapmalar analiz olarak
tutulmakta, sapma sebepleriyle birlikte 6rnek kaynak teskil etmektedir. Dokiiman
(arsiv) departmani ayrica ig bitirme belgelerini de elinde tutmakta ve gerekli hallerde
yeterlilik alinabilmesi igin teklif dosyasin1 hazirlayan gruba sunmaktadir. Arsiv
departman1 ayrica Ustlenilmesi planlanan projenin tek bagina yapilamayacagt
distnuldiigu takdirde, yerli veya yabanci, o konuda tecriibe sahibi firmalarla iligkiler

kurulmasini saglamaktadir.

Tamtim departman: ise firma ile ilgili brogir, tamitim araglarinin hazirlanmasi,

reklam faaliyetleri gibi konular yiiriitmektedir.
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Proje Finansmani Departman: ise, miessese haline getirilmeyen santiyelerin, kurulug
agamasindaki finansmanint saglamakta, proje siiresince kredilerini ayarlamaktadir.
Bir projenin devam: igin gerekli kaynaklari yaratmaktadir. Bu sekilde tretim
faaliyeti dig1 finansman geliri saglamaktadir. Bu gelir projede, ilerde olusacak olas:

agiklarin kapatilmasi i¢in kullaniimaktadir.

Is gelistirme takip grubu tarafindan yapilmas: planlanan bir projenin dosyasi
onayladigt anda teklif siireci baglatilmaktadir. Bu siirecin baglangict miisterinin
direkt talebiyle de olabilmektedir. Misteriden gelen talep incelendiginde bu ig
yapilmayacaksa misteriye bir tesekkiir yazisi yazilmaktadir. Eger projenin ihalesine
girilmesine karar verilirse teklif grubu tarafindan teklifi hazirlayacak teknik ekip

olusturulmaktadir.

B. Teklif Kararim1 Etkileyen Faktorler

* Isin tipi (konut, sanayi, turizm..)

»  Isin bayiklaga

* [sin sirekliligi

* Finansal kaynaklar

=  Misterinin guvenilirligi

= Risk faktorleri

»  Teklif hazirlama stirecinin yeterliligi

*  Avans- hakedis 6deme kosullan

* Isin istenme seviyesi

* Firmanin santiyeye yakin bagka isi olup olmadig:
* Daha 6nceki islerden kazanilan deneyim
* Isin prestij seviyesi

» Thale sartnamesindeki detaylik derecesi

C. Teklif Hazirlama Metodu

Teklif hazirlama ekibine, takip grubu tarafindan olugturulan dosya sunulmaktadir.
Ekip ilk i§ olarak projeyi ihale eden kurumdan veya 6zel kurulustan genel sartnameyi

satin almaktadir.

Proje geldiginde, e§er mimari ¢izimler varsa, buna dayamlarak ekip tarafindan

metraj ¢aliymalar1 yapilmaktadir. Fakat bu gizimlerin ne derece giivenilir ve uygun
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oldugu bilinmediginden tercih edilmemektedir. Eger mimari proje yok ise sartname

kosullarina gore mimari projesi gizdirilmektedir.

Projenin buyukligiine veya firmanin o projedeki uzmanlik derecesine gore gerekli
gorilurse yerli veya yabanci ortaklik igin girisimler yapilmaktadir. Eger bir ortak ile

cahigilacaksa kapsamlar netlegtirilerek ortak galigmalar yapilmaktadir.

Teknik kadro proje kesfini yapmaktadir. Teklif dosyasinin hazirlanmas: igin yeterli
siire var ise, tim kalemler hesaplanmakta, eger sire yeterli degil ise sadece ana
kalemlerin hesaplanmasi ile yetinilmektedir. Diger alt kalem ise daha énce bagar ile
tamamlanmis, benzer bir projeden yaklasik olarak hesaplanmaktadir. Ortaya gtkan bu

fiziksel kaynaklar adam-saate de ¢evrilmektedir.

Teklif mihendisleri kullanilacak malzeme igin piyasa aragtirmasi yaparak, fiyat
matrisi olusturup en uygun olam belirlemektedirler. Ayrica alt yiiklenicilerin

belirlenmesi de teklif mithendislerinin isidir.

Olusturulan bu i kaynaklari, yapilan piyasa aragtirmasi ile ortaya ¢ikan fiyatlara

gore fiyatlandinlmaktadir. Bu gekilde projeye iligkin giplak maliyet belirlenmektedir.

Is giici temini ile ilgili arastirmalar, teklif mihendisleri ve ilgili bolge mudirleri
tarafindan yapilmaktadir. Projenin yapilacagi bolgedeki malzeme kaynaklarinin

durumu da yine ilgili bolge miidiirleri tarafindan arastiriimaktadur.

Ilgili bolge miidirleri projenin uygulanacagi yer hakkindaki bilgileri toplamakta,
teknik teklif ekibiyle birlikte santiye yerinin tespitini ve organizasyonunu

gergeklestirmektedir.

Ciplak maliyet olusturulduktan sonra, endirekt (uretimle direkt ilgili olmayan)

maliyetler hesaplanmaktadir. Bu agsamada argive bagvurulmaktadir.

Benzer projelerden ve o bolgede daha onceden tamamlanmig projelerin
dosyalarindan; mobilizasyon, nakliye, yemek, barinma, muhaberat giderleri ile
santiye genel giderleri (temizlik, ¢ay vb.) hem miktarsal hem de giincellestirilmig
fiyatlar olarak alinmaktadir. Her zaman saglikhi sonuglar vermemesine ragmen fikir

edinmek amaciyla arsiv stirekli kullanilmaktadir.
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Teklif fiyat1 olusturulurken eger siire yeterli ise, tiim iy kalemleri igin detayl
aragtirmalar yapilmakta, siire kisith ise sadece ana ig kalemlerinin hesaplanmas: diger

alt kalemlerin tahmini, oransal olarak hesaplanmasi ile yetinilmektedir.

Tim bu iglemler bilgisayarda excel’de hazirlanmig tablolar ve D Base III ortaminda

yaratilmig ozel teklif programu ile olugturulmaktadir.

Merkez planlama muhendisleri tarafindan proje geneli i;:in kabaca bir plan

hazirlanmaktadir.

Ihale hitkiimleri mukavele yonetim grubu tarafindan incelenerek, gerekli énlemlerin

alinmasy, gerekli belgelerin tamamlanmasi saglanmaktadir.

Tim bu iglemlerden sonra, dosya Teklif Degerlendirme Kuruluna sunulmaktadir.
Kurul dosyay: inceleyerek, iginde bulunulan kosullan da gz 6niine alarak teklifin

sunulup sunulmamasina karar vermektedir.
D. Teklif Fiyatim Etkileyen Faktorler

Firma yetkilileriyle yapilan gorigmelerde bu konu ile ilgili herhangi bir bilgi

saglanamamgtir,
E. Teklifin Sunulmas:

Hazirlanan teklif dosyasi, icra kurulu tarafindan gozden gegirildikten sonra

miisteriye sunulmaktadir.

Isin istenme derecesine gore, teklif dosyasinin takibi ihale sonuglanana kadar

titizlikle devam ettirilmektedir.
F. Teklifin Sonuglandiriimasi

Karar olumsuz ise, musteriye bir tesekkir yazisi yazildiktan sonra proje ile ilgili
teklif 6zet formu ve m’ maliyet formu doldurularak dosya dokiiman departmanina

gonderilmektedir. Bu sekilde teklif slireci tamamlanmaktadir.

Karar olumlu ise, bu dosya projeyi gergeklestirecek taahhiit grup koordinatorlugiine
sunulmaktadir. Mukavele yonetim departmam, migteri ile sozlesme kosullarim

netlestirerek sozlesmeyi hazirlamaktadir.
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5.6.2 ingaat Asamasi
A. Amagc ve Organizasyon

Firmada planlama yapiimasinin iki ana sebebi su gekilde agiklanmaktadir:

1. Rekabetin artmasi sonucu kar marji digmigtir, daha az kaynakla daha gok is
yapma zorunlulugu ortaya ¢ikmistir. Hata, geri donlsler ve beklemelere tolerans
yoktur.

2. Paramin maliyeti ve getirisi artt1. Paranin etkili gekilde kullanilmasi, gelirin erken
giderin geg olmasim saglayacak ve minimum maliyetle: ¢aliyma zorunlulugu

ortaya ¢ikmigtir,

Merkezde bulunan Planlama Departmani tarafindan; teklif agamasinda kabaca bir
planlama yapilmakta ve bu plan teklif grubuna verilmektedir. Ayrica, Yapim
Grubu’na bagli Planlama Mudurligi projenin devami sirasinda olusacak aksakliklar

ile ilgilenmektedir.

Firmada proje planlamada yazilim olarak Primavera kullanilmaktadir. Isin biinyesine
giren farkh birimlerle 6igtilen is kalemlerini ayni birime déniigtiirmek ve toplanabilir

hale getirmek amaciyla adam-saat anahtar kullanilmaktadir.

Bu amag¢ dogrultusunda planlamay1 yapacak ekip olusturulmaktadir. Planlama
yapilirken bu plan1 uygulayacak santiye ekibinin planlamay: yapacak ekibin iginde

olmasina dzen gosterilmektedir.

Planlama ekibi su elemanlardan olugmaktadir:

»  Merkez planlama mihendisleri

s Teklif agamasinda da bulunan teklif mithendisleri
* Proje midiru

» Uygulamada ¢aligacak olan teknik personel

* Bilgisine bagvurulacak diger uzmanlar

v Santiye planlama sorumlusu

B. Maliyet Planlamasi

Firmada planlama sadece i programlarindan olugmamaktadir. Proje bir biitiin olarak

ele alinarak, planlamanin kapsami genig tutulmaktadir.
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Genel basliklar halinde planlama agagidaki maddeleri kapsamaktadir:

= Isin fiziki planlanmasi (i programlari )

Isin biinyesine giren kaynaklarin planlanmasi (kaynak ihtiyag programlari )
i. Malzeme sarf planlamasi
ii. Uzman Ekip ihtiyag planlamasi
iii. Direkt is¢ilik planlamasi
iv. Ekipman ihtiya¢ planlamasi
* Isin biinyesine giren kaynaklarin temin planlamasi
i. Malzeme satin alma planlamasi
ii. Ekipman temin planlamasi
ili. Direkt ig¢i istthdam planlamasi
* Degisken gider planlamasi
= Gelir planlamasi
* Sabit gider planlamasi

* Biitge olusturulmasi

Olusturulan planlama ekibi ilk etapta primavera yardimi ile projenin baglangicindan

bitigine kadar tiim projeyi kapsayacak bir ig programi hazirlamaktadir.

Bu i programi su asamalari igermektedir:

* Analizler belirlenir

* Analiz regeteleri olusturulur
* Analiz metrajlan ¢ikarthr

* Analiz maliyetleri belirlenir

*  Aktiviteler olusturulur

Is programi olusturulduktan sonra, kaynaklarin planlanmast ve kaynak temin
planlamasi yapilmaktadir. Tum bu islemlerden sonra proje biitgesini olugturacak

islemlere gegilmektedir.
Biitce Olusturulmas:

Bitge ¢aligmalarina baglamadan once tlke kosullar (enflasyon, para politikalar1 vb)
sozlesme kosullari (6deme kosullan, sozlesme tirg, sire, kalite) g6z oniine

alinmaktadir.
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Biitge olusturulurken; Gelir hanesine, avanslar, hakedis gelirleri ve finansman
gelirleri konmaktadir. Gider hanesine, direkt dretim giderleri (malzeme, isgilik),
endirekt Uretim giderleri (santiye personeli giderleri, santiye genel giderleri,
amortisman, vergi ve harglar), finansman giderleri (kredi faiz giderleri, teminat
mektubu giderleri vb) ve uretim digi giderler (firma merkez masraf payi, proje

komisyon giderleri) yaziimaktadur.

Excel’de aylara paylastinilarak olusturulan biitge plani daha sonra bitgenin

izlenmesini saglamaktadir.

Her proje igin birden fazla biitge olusturulmakta ve bu biitgelerden kabul edilen
uygulamaya konulmaktadir. Uygulanmakta olan bitgenin gegerliligi iki yildir, fakat
her yil eylul ay1 sonunda biitge gdzden gegirilmekte, fiili ve bakiye olmak iizere
sonuglar elde edilmekte ve elde edilen sonuglara gore biitgede revizyona
gidilmektedir. Yeni donemde bu yeni biitge uygulamaya konmaktadir. Revize

edilmis, yeni bitgede iki yillik hazirlanmigtir.
Butgenin olusturulmas: ardindan proje planlamasi son bulmaktadir.

Proje siiresince, hazirlanan bu planin ve biitgenin uygulanmast Proje Miidiri

tarafindan yapilmaktadir.
C. Maliyet izleme

Firmada olduk¢a giigli bir raporlama dolayisiyla da izleme ve kontrol sistemi

olusturulmustur.

Santiye Aylik Faaliyet Raporlari (AFR), miessesenin kendini degerlendirmesi,

alinacak onlemleri belirlemesi ve st yonetime bilgi verilmesi amacini tagimaktadir,
= Ayhk Faaliyet Raporlarinmn Icerigi

Raporlarin isimleri ve igerikleri agsagida dzetlenmektedir:

1. Rapor Ozeti
1.1. Aylik Faaliyet Ozeti

1.1.1. Fiziksel Ilerleme Trendi
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1.1.2. A-S Miktan
2. Mali Tablolar
2.1. Gelirler

2.1.1. Hakedis Tahakkuk ve Tahsilat Tablosu
2.2. Giderler

2.2.1. Sabit Giderler
2.2.2. Yatiimlar, Mobilizasyon ve Demobilizasyon Giderleri
2.2.3. Degisken Giderler

223.1. Malzeme Giderleri
2.2.3.2. Iscilik Giderleri

2.3. Mali Grup tarafindan duyurulacak ek raporlar
3. Santiye Ilerlemesi
3.1. Ana Is Gruplari Bazinda ilerleme
3.2. Is Analizleri Bazinda Ilerleme
4. Sozlesme Uygulamasina Ait Hususlar
5. Uzman Ekip Dagilimiyla Ilgili Hususlar
6. Personel 1le Iigili Hususlar
6.1. Personel Izleme Raporu
7. Makine ve Teghizat
7.1. Makine / Ekipman Kullanimi
7.2. Makine / Ekipman Temin Bedelleri
8. Malzeme ve Malzeme Tedarigi
8.1. Malzeme Kullanim ve Stok Raporu
8.2. Tedarik Programindaki Kritik Gecikmeler
9. Projelendirme Ile Iigili Husustar

9.1. Proje Yapim Caligmalar:

s  AFR Setinin Hazirlanmasi

AFR setinin hazirlanmasi, Proje Midurinin (PM) sorumlulugundadir. PM her ayin

ilk haftasi i¢inde, bir onceki aya ait AFR setinin hazirlanmasini saglamaktadir. Tim

raporlari igerik agisindan kontrol ederek, her bolime ait kapak sayfasina gérislerini

yazmaktadir. Gergeklesen degerler dogrultusunda gerekirse planlarin g6zden

gegcirilmesini varsa gecikmeler igin 6nlem alinmasini saglamaktadir.
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» AFR Setinin Dagitimn Ve Kontrolii

PM tarafindan son haline getirilerek onaylanan AFR seti ayin en ge¢ 7-8’inde ilgili

Taahhiit Grup Koordinatorligi’ne iletilmektedir.

Ilgili grup koordinatériiniin goriisleri alinan rapor seti sirastyla:

-Taahhiit Mali Isler Grup Koordinatérligii ne,
-Mali Analiz ve Yonlendirme Koordinatorliigi’ne,
-Denetim ve Degerlendirme Koordinatérliigii’ ne,
-Isle Tigili Taahhiit Grup Koordinatérliigii’ne,

-Proje Miidiiri’ne

sirkiile edilerek raporun degerlendirilmesi saglanmaktadir. Bu sirkiilasyon sirasinda
ilgili birimler rapor uzerinde gorislerini ve onerilerini belirterek PM’e tekrar

iletilmektedir.

Bu islemlerden sonra PM kendisinden istenen bilgiler var ise rapor setine ekleyerek

Merkez Planlama Departmanina gonderir.

Merkez Planlama Departmani farkli santiyelerden gelen tim AFR setlerini

inceleyerek birinci boliimlerinden kopya almakta ve sirasiyla;

-Genel Koordinator’e ,
-Taahhiit Grup Koordinatorii’ne,
-Topluluk Bagkani’na

sirkiile etmektedir.

Merkez Planlama Departmani AFR Setini santiye bazinda klase ederek, AFR’lerde
yer alan bilgiler yardimiyla yeni islerde hem teklif agamasinda hem de biitge ve
planlama asamalarinda kullamlmak amaciyla veri tabaninin hazirlanmas: igin gerekli

¢aligmalan ytiritmektedir.
D. Maliyet Kontrolii

Firmada maliyet kontroliniin gergeklestirilebilmesi amaciyla, firmanin kendisi

tarafindan gelistirilen Proje Bilgi Yonetim (PBY) sistemleri kullaniimaktadir.
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Kontrol amagl kullanilan ve sapmalarin aninda gozlenebildigi PBY de;

-Isveren Sozlegmeleri
-Uzman Ekip Sozlesmeler
-Kesif Raporu

-Is Programi

-Malzeme

-Malzeme Thrazati
-Ihrazat Bilgileri

-Ambar Girig - Cikiglan
-Stok Raporlart

-Kaynak Ihtiyag Plani
-Analiz (Malzemeli)
-Analiz (Uzman Ekipli)
-Hakedisler

-Uzman Ekip Hakedisleri
-Saha Bilgileri

-Faturalar

gibi bilgilere ve raporlara aninda ulagilabilmektedir.

Her bilgi ilgili PBY kullanicist personel tarafindan ilgili bolime faaliyet
gergeklestirildigi anda girilmektedir. Bu sekilde Proje Miidiri ve Santiye Planlama
Miihendisi projenin igleyisi konusunda siirekli fikir sahibi olmakta, planlanandan bir
sapma gergeklestigi takdirde sapma nerede gergeklestigini tespit etmekte ve gerekli

onlemleri almakta, 6telemeleri aninda yapmaktadirlar.

Bu igleyis sonucunda kontroller stirekli ve diizenli olarak yapilmakta, planlanandan

sapmalar ve doguracagi sonuglar minimuma indirilmektedir.

PBY Sistemi’ne maliyet kontrolti igin kullanilan Aylik Faaliyet Raporlar1 (AFR) ile
elde edilen datalar girilebilmekte, AFR’nin maliyet ve fiziksel ilerleme ile ilgili

bolumleri analizler, grafikler haline dénustiirilerek kagida dokilmektedir.

PBY’de maliyet ile ilgili tum para birimleri hem TL, hem de USD olarak
girilebilmekte ve birbirlerine gevrilebilmektedirler. Ayrica projenin para birimi farkh

ise bu birimde de ayni islemler yapilabilmektedir.
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Bu 6 tip firmanin teklif hazirlama ve maliyet yonetimi siireglerine iligkin verilen
bilgiler ve uygulamada firmalarin kargilastiklar: sorunlar, galigmanin 6. Boliim’tinde
degerlendirilecektir. Bu degerlendirme sonuglarina dayanarak, karsilagilan sorunlara

7. Boliim’de gesitli oneriler getirilmeye galigilacaktir.
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6. YUKLENICI INSAAT FIRMALARINDA TEKLIF HAZIRLAMA VE
MALIYET YONETIM SIiSTEMININ DEGERLENDIRILMESI VE
KARSILASILAN SORUNLAR

Bu bolimde, Turkiye’deki yiklenici ingaat firmalarinda uygulanmakta olan teklif
hazirlama (fiyatlandirma) ve maliyet yonetimi (maliyetlendirme) sistemlerinin bir
degerlendirmesi yapilip, bu sistemlerin uygulanmas: sirasinda kargilagilan sorunlar

cesitli bakig agilariyla ele alinip ayri ayr incelenecektir.

6.1 Yiiklenici Inyaat Firmalarinda Teklif Hazirlama Ve Maliyet Yonetim

Sistemlerinin Degerlendirilmesi

6.1.1 Thale ve Teklif Asamasi

* Amag ve Organizasyon

Teklif hazirlama departmanlarinin, firmalarin amag¢ ve stratejilerine baglh olarak
degisiklikler gosteren 4 ayr1 ¢aligma prensibinden birine gore isledigi
gozlenmektedir.

Bunlar:

1. Yurtiginde veya yurtdisinda davetle veya resmi ilanla duyurulan ihalelere teklif
hazirlamak,

2. Yurtdisinda ve ozellikle Rusya’da fizibilite ¢aligmalar1 yapan proje geligtirme
sirketlerinin, projeyi gelistirdikten sonra, bu galigmalan yeterlilik belgesi alan
firmalara iletmesi sonucunda, fizibilite galigmalarini inceleyen firmalarin proje
gelistirme sirketlerine teklif hazirlanmasi,

3. Bir arsa belirlendikten sonra, bu arsaya yapilabilecek projelerin ve ingaatin
kabaca bir maliyetinin arsa sahibine sunulmas: sonucunda, iki taraf arasinda
anlagsmaya varilirsa, arsa sahibi ile firma arasinda ortak bir girket kurularak arsa
sahibi arsasini, firma ise arsa degeri kadar bir paray: ortaya koymasi sonucunda,

kurulan bu girketin sermayesinin olusturulmasi,



4. Is geligtirme gruplanimin sorumlu olduklan bolgelerin kurum ve kuruluslarin
ihtiyaglar1 dogrultusunda yeni projeler tireterek, bunu, merkezin onayini aldiktan

sonra, miigteriye sunarak yeni bir ig yaratmak

Seklinde 6zetlenmektedir.

Ozellikle son yillarda yurtiginde yasanan ekonomik dalgalanmalar sonucunda,
firmalar yurtdisina yonelmis ve Rusya, Libya gibi tlkelerde: ofisler kurarak kendi
islerini kendileri yaratma arayislarina yonelmislerdir. Firmalar, bu ulkelerin

ihtiyaglart dogrultusunda projeler iiretmekte ve bu projeler i¢in teklif sunmaktadirlar.
* Miisteri Profili

Firmalarin igverenleri, devlet ve 6zel sektor olmak tizere ikiye ayrilmaktadir. Bazi
firmalarda, igverenin devlet veya o6zel sektér olmasinin ihale edilen projeye teklif
hazirlantp hazirlanmamasini  etkileyen en onemli faktorlerden biri oldugu
gozlenmektedir. Bu firmalar, gegmis yillarda yaptiklar iglerden elde ettikleri
tecriibelere dayanarak boylesine segici bir tutum igine girmislerdir. Oyle ki,
incelenen firmalardan bazilarinda devlet ihalelerine teklif dahi hazirlanmamaktadir.
Ayrica, bazi firmalar 6zel sektor igverenlerinin projelerini yurtigi ve yurtdisi olmak
tizere ikiye ayirmaktadir. Firma yetkilileriyle yapilan goriigmeler sonucunda, devlet .
projelerinin ve yurtdigt projelerinin olumsuz yanlan hakkinda gesitli bilgiler

edinilmig ve bunlar agagida ozetlenmistir:

i. Devlet Projelerinin Olumsuz Yanlar::

1. Devletin birim fiyat ve isgilik analizlerinin gergek¢i olmamasi ve'piyasa
kosullarin: yansitmamasi,

Hakedislerin zamaninda ve kesintisiz olarak édenmemesi,

Kesif tutarlarinin yanlig olmasi,

Genellikle devlet iglerinin zamaninda bitirilemeyip yeniden ihaleye agilmasi,

A i

Projelerin hiikiimet degigikliklerinden etkilenmesi ve istikrarsiz bir politik

ortamda devlete i yapmanin oldukga fazla olmast.
ii. Yurtdisi (Ozellikle Rusya) Projelerinin Olumsuz Yanlar::

1. Ekonomik belirsizlik,

2. Iklim sartlarinin agir olmast,
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Is ahlakinin yeteri kadar benimsenmemis olmast,

Malzemelerin kalitesizligi,

Turkiye’den gonderilen malzemelere uygulanan yiiksek vergiler,
Santiyelerin bulundugu bolgelerin jeolojik ve topografik sartlari,

Ulkenin iginde bulundugu istikrarsiz ortam,

® N o v kW

B.D.T. iilkelerinin bir kismina uygulanan kredi ambargosu
Seklinde 6zetlenmektedir.

»  Sozlesme Tipleri

Firmalarda, ihale siireci sonunda igin alinmasi durumunda $ tip sdzlesmeden birinin
uygulandifi gozlenmektedir. En ¢ok tercih edilen s6zlegme tiplerinin olumlu ve

olumsuz yanlar asagida belirtilmektedir.
1. Maliyet +Kar Tipi Sozlesmeler:

Bu tip sozlesmelerde, teklif bolimi tarafindan tavan fiyatinin belirlenebilmesi igin
kalkiilasyon yapilmaktadir. Tavan fiyatina ulagilincaya kadar, yiklenici firma
tarafindan her maliyete bir kar alinmaktadir. Tavan fiyat: agildiktan sonra ise, maliyet
igveren tarafindan kargilanmakta fakat firma hi¢ bir kar alamamaktadir. Projelerde
genelde bu tavan fiyata ulagilmaktadir. Burada dnemli olan personel maast ve telefon
gibi masraflarinda kara dahil olmasidir. Bu sekilde igveren, telefon, personel maast

vb. masraflar: da kargilarken firmaya da belirli bir kar vermektedir.
2. Birim Fiyath Sozlesmeler:

Bu tip sozlesmelerde isler birim fiyata gore yapilmakta ve teklif birim fiyatlara gore
hazirlanmaktadir. Bu tip sozlesmelerde metraj igveren tarafindan yapilmaktadir. Bu
metraj Gzerinden hesap yapilmakta ama kesin projeler hazirlamp is uygulamaya
konulunca bu birimlerde az ¢ok sapma olugmaktadir. Bu artis veya azalmanin
maksimum degerleri % 15 - %40 civarinda olmak kaydiyla sozlesmede
belirtilmektedir. Eger yapilan ig miktar1 6nceden hesaplanan miktardan bu degerler
kadar yakin oluyorsa birim fiyatlar degistiriimeden aynen kullanilmaktadir. Eger
yapilan is miktarinda bu Ongorilen bu yiizdeden fazia ise igveren birim fiyatin
azalmasini talep edebilir. Gerekgesi ise yapilan sabit harcamalar ayni oldugu halde

yiklenici firmanin daha fazla kar etmesidir. Eger yapilan is miktar1 6ngorilen bu
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degerden daha az ise yiiklenici firma birim fiyatlarda artig isteyebilir. Gerekgesi ise
yapilan sabit masraflarin ayni olmasina kargin daha az iy yaparak daha az kar
etmesidir. Devlete yapilan iglerde uygulanan birim fiyath sozlesmelerde ise, yil
icinde ana malzemelerin (akaryakit, demir, ¢imento, v.s.) fiyatlarinda meydana gelen
artiglar devlet tarafindan karsilanmakta fakat yine de fiyatlar giincel ve gergekei
olmamaktadir. Kullanllan makina ve metodlardaki g”glismeler fiyatlara

yansitiimamaktadir.
3. Anahtar Teslim Sozlesmeler:

Bu tur sozleymeleri yapabilmek igin projelerin hazir  olmasi gerekmektedir.
Projelerin metraji teklif hazirlama grubu tarafindan ¢ikartiimaktadir. Bu metrajlara
gore teklif hazirlanmaktadir. Fakat igveren tarafindan projeler hari¢ hig bir bilgi
gelmedigi icin bu gibi islerde risk diger sozlesmelere oranla daha fazla olmaktadir.
Bu yiizden kazik gerekli mi, temel cinsi ne olacak seklindeki sorulara cevap bulmak
amaciyla sondaj galismalar1 yapilmaktadir. Proje gizimleri, teminat mektubu, sondaj
caligmalari maliyetleri teklif asamasinda yapildigi igin  ihalenin alinamamasi

durumunda sirket igin bir kayip olmaktadir.
4. Yap-Islet-Devret Modeli:

Bu modelde, devlet belirli bir siire igin tim haklar yikleniciye birakmaktadir. Bu
sire igerisinde ig bitirilmekte ve belirli bir siire isletme hakk: stlenilmektedir.
Ongoriilen siirenin bitiminde ise, is devlete devredilmektedir. Yiuklenici firmamn bu
isletme siiresinde yaptifi harcamalan kargilayabilmesi yapilan yapinin niteligine
bagli olmaktadir. Ornegin; bir otoyol yaklagik olarak 25 senede kendini amorti
ederken, bir kopriinin maliyeti 5-6 senelik isletmeden sonra kargilanabilmektedir. Bu
nedenle, Yap-Islet-Devret Modeli ile képrii yapimina talep gok olurken, otoyol igine
higbir finans kurulusundan talep gelmemektedir. Diger yandan, yap-islet-devret
modeli igin gerekli yasal ve anayasal altyap: bulunmamakta ve bu model bir imtiyaz
olarak goriilmektedir. Yabanci firmalar bu modelle yapilacak islerle yakindan
ilgilenmekte ancak bu islerin yabancilara verilmesi bir nevi kapitiilasyon olarak
dustinilmektedir. Anayasa’da bulunan kapitiilasyonlara engel hiikiimler nedeniyle,

yabanci ortakli veya disardan kredili islerin s6zlesmelerinde sorunlar gtkmaktadir.
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§. Kredi Modeli;

Bu modelde, firmalar biyiik isler igin devletten yardim olanaklar1 aramaktadir.
Devletin o seneki biitgesi etkilenmesin fakat uzun vadede oOdensin disincesiyle,
devletin giivencesi altinda disaridan (yabanci ilkelerden) kredi getirilmekte ve bu

kredi uzun vadede devlete geri 6denmektedir.
» Teklif Kararim Etkileyen Faktorler
Firmalarin teklif kararini etkileyen faktorler 6nem sirasina gore agagida siralanmistir:

1. Derecede

- Isin tipi (Konut,Sanayi, Ticaret, Turizm vb.)

- Isin buyiklugt (Projenin Thale Degeri)

- Isin siirekliligi

- Kredi teminindeki sorunlar ve kredi kosullari
- Eskalasyon kosulan

- Isin istenme seviyesi

- Risk faktorleri

2. Derecede

- Isi yapmak igin gerekli olan parasal kaynaklar
- Inhtiyag duyulan alt yiiklenicilik isleri

- Girisimcinin giivenilirligi

- Teklif hazirlama stiresinin yeterliligi

- 15 avansi miktar1 ve geri 6deme kosullar

- Sirketin o dénem atil i giicii

- Sirketin yapmakta oldugu diger isler

- Santiyenin yakininda girketin yapmakta oldugu diger isler
3. Derecede

- Isi yapmak icin gerekli olan iggiict kaynaklari
- Thzarat kosullar

- Daha 6nce yapilmig islerden kazanilan deneyim
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4, Derecede

- Mevcut Ekipmanin igin durumuna gore yeterliligi
- Projenin prestij derecesi

- Firmanin kullandig: teknoloji

- Yan kuruluslarin ige saglayacag: kapasite

- Santiyeye ulasilabilirlik

- Santiye yerinin topografik ve zemin ozellikleri

- Thale komisyonunun niteligi

s Teklif Hazirlama Metodu

Firmalarda uygulanmakta olan teklif hazirlama metodlart 5. Boélim’de ayrintili

olarak agiklanmigtir. Burada bu metodlarin ortak 6zelliklerine deginilecektir.

Genel olarak tim firmalarda teklif fiyatin1 olugturan unsurlar:

- Dolaysiz maliyetler,

- Santiye genel giderleri,
- Merkez giderleri,

- Risk,

- Kar

Seklinde 6zetlenmektedir,
Ancak teklif hazirlama metodiari, firmalar arasinda farkhliklar gostermektedir.

Farklilagmay1 saglayan unsurlar asagida siralanmaktadir:

Teklif hazirlama departmaninin galigma prensibi,

Musteri profili,

Projenin yurtiginde veya yurtdisinda olmasi,

Ihale dékiimanlarinda noksan veya belirsiz hususlarin olup olmamasi,
Thale stiresinin yeterli olup olmamasi,

Uyulmast gereken kanun ve vergilerin durumu,

N o RN -

Daha once yapilan iglere ait giincel isgilik ve fiyat analizlerinin bulunup

bulunmamasi,

oo

Ust kademe y6neticilerin istekieri,

9. Sozlegme tipleri.
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Incelenen tiim yiiklenici insaat firmalarinda, teklif hazirlama siirecinde yapilan
islemler hemen hemen benzer o6zellikler tagimakta ve bu islemler bir akig semast

halinde asagida gosterilmektedir.

[ fhaleye Cikanlan s [lanlarinin Takibi, Miisteri Talebi veya Is Gelitirme J

Proje Incelemesi
ve
Degerlendirmesi

Uygun Degil
RED ygun Deg

Uygun Degil

Toplant1

Thalenin incelenmesi ve Ingaata Iligkin Stratejilerin Belirlenmesi

Y
Metraj ve Proje Cahigmasi

b 4
Piyasada Gegerli Olan Giincel Fiyatlarin Belirlenmesi

Sekil 6.1 Teklif Hazirlama Asamasinda Yapilan Isler
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Santiye organizasyonu ve Is Programi Caligmas:

Tedarik Planlamas: »

Alt Yiiklenici
Islerinin Fiyatlannin
Tespiti

Fiyath Teklif Dosyasinin Hazirlanmasi

l

Nihai Teklif Fiyat Karan

l

Teklif Dosyasinin Hazirlanmasi

l

Malzeme Tespiti

Is Kalemlerinin
Fiyatlandinlmasi

Teklif Dosyasinin Miisteriye (Ihaleye) Sunulmast

l

Teklif Dosyasinin
Incelenmesi

Erojenin Faaliyete Gegirilmesi ]

DEVAM
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Teklif Fiyatini Etkileyen Faktorler

Firmalarin teklif fiyatin1 etkileyen faktorler 6nem sirasina gore agagida siralanmigtir:

Derecede

Isin risk faktorleri

Isin buyuklugi (Projenin Ihale Degeri )

Isin Tipi (Konut, Sanayi, Ticaret, Turizm v.b.)

Ihzarat Kosullan

Is avans miktari ve geri 6deme kosullar

Kredi teminindeki sorunlar ve kredi kosullari

Isin Istenme seviyesi

Daha 6nce yapilmis islerden kazanilan deneyim
Sirketin o dénem atil iy gici

Eskalasyon Kogullar

Santiyenin yakininda sirketin yapmakta oldugu baska igler
Is usuli

Teknik sartname kosullar

Yurtdigindaki iglerde yerel olanaklar ve ilgili kanunlar

Kar orani

Derecede

Isin strekliligi

Isi yapmak igin gerekli olan parasal kaynaklar
Ihtiyag duyulan alt yiiklenicilik igleri
Girigimcinin gavenilirligi

Teklif hazirlama siiresinin yeterliligi

Santiyeye ulagilabilirlik
Derecede

Isi yapmak igin gerekli olan isgiicti kaynaklar:
Hakedis 6deme kosullar

Santiyede depolama sorunlari
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4. Derecede

- Firmanin kullandig: teknoloji

- Projenin prestij derecesi

- Mevcut ekipmanin isin durumuna gore yeterliligi
- Yan kuruluglarin saglayacag: is kapasitesi

- Ihale komisyonunun niteligi

- Santiyenin glivenlik sorunlar

- Kontrolliik firmasinin 6zellikleri

- Rakip firmalar
6.1.2 ingaat Asamas
* Maliyet Planlama

Genel olarak, firmalarda maliyet planlamasim1 olusturan unsurlar asagida

siralanmigtir:

a) Isin fiziki planlanmas (is programlari),

b) Kaynak Planlamasi (kaynak ihtiya¢ programlart),
c) Kaynak temin planlamasi,

d) Degisken gider planlamast,

e) Gelir planlamasi,

f) Sabit gider planlamasi,

g) Bitge olusturulmasi,

h) Nakit akig planinin olugturulmas:.

Burada kaynak olarak belirtilen kavram, iggiicii, ekipman, malzeme ve tageronluk

hizmetlerinin biitini olmaktadir.
* Maliyet izleme

Maliyet izleme siirecinin amaci, santiyelerden gelen yazili ve/veya sozli bilgiler
gercevesinde harcamalarin ve fiziksel gergeklesmelerin kaydedilmesi ve bu bilgilerin
planlama departmaninda islenerek st diizey yonetime ve sahaya bilgi aktarilmasinin
saglanmasidir. Ust diizey yonetime aktarilan raporlarin igerigini genellikle bitge

bilgileri, sahaya aktarilan bilgilerin igerigini ise is programlan olusturmaktadir.
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Genel olarak, firmalarda sahadan alinan bilgilerin maliyet izleme stirecini olusturan

unsurlari agagida siralanmugtir:

- Gunliik raporlar,
- Haftalik raporlar,
- Ayhk raporlar,

- Degerlendirme toplantilari.

*  Maliyet Kontrolii

Maliyet kontrolii strecinin amaci, planlama asamasinda oOngorilen maliyet
tahmininin o ana kadar gergeklesen maliyet ile kargililagtirilarak, planlanan hedeften
sapmalarin belirlenmesi, bu sapmalarin projenin biitiniine yansiyabilecek olan
etkilerinin analiz edilmesi ve gerekli oOnlemlerin zamaninda alinmasinin

saglanmasidir.

Nakit agif1 olacagi zamanlari 6nceden belirleyip isletmeyi en az zarara sokacak
sekilde onlem alma yoluna gitmek, nakit fazlasi oldugu durumlarda ise bu fazlahigi
en karli degerlendirmenin yollarini aramak, kit olan kaynaklari en iyi gsekilde
degerlendirme zorunlulugunda olan yiiklenici ingaat firmalarinda ancak etkin bir

maliyet kontroli sistemi ile miimkiin olacaktir.

Bu iglemlerin etkin ve pratik bir gekilde gergeklestirilebilmesi amaciyla, firmalarda
genel olarak, primavera, Ms project veya firmalarin kendi olusturduklari yazilimlar
kullanilmaktadir,

6.2 Karsilasilan Sorunlar

Bu bolimde, insaat firmalarinda fiyatlandirma ve maliyetlendirme siirecinde

karsilagilan sorunlar gesitli bakis agilariyla ele alinacaktir,

6.2.1 Insaat Sektoriiniin Ozelliklerinden Kaynaklanan Sorunlar

* Yiklenici ingaat firmalarimin buytk bir gogunlugunun sermaye degil de sahis
sirketi olmas: sonucunda sektore girisin kolay olmasi nedeniyle, sektérde oldukga
fazla firmanin faaliyet gostermesi ve bu durumun sektérde haksiz rekabet ortami

yaratmasi,
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Insaat sektoriindeki belirsizliklerin fazla olmasi nedeniyle maliyet planlamasinin
etkin bir bigimde gergeklestirilememesi,

Tirkiye’deki ingaat sektoriindeki belirsizlikten dolay, stratejik planlamanin
gerektigi sekilde gerceklestirilememesi,

Tim diinyada oldugu gibi Tirkiye’deki insaat sektorinun de diizenli bir ig
disiplininin bulunmamasi,

Insaat sektoriinde insan faktoriinin ¢ok ©nemli olmasi ve otomasyon
olanaklarinin gok kisitli olmasi, ;
Siirekli aym1 kadrolarla ¢aligtimamast nedeniyle, isqilik, tecribesizlik, ve
dikkatsizlikten kaynaklanan hatalara sik¢a rastlanmasi,

Santiyede galisan iggilere siiresel planlamanin 6nemi konusunda yeterli egitimin
verilememesi,

Her projede ayni ekipmanlarin kullanilmamasi nedeniyle maliyet planlamasinin
verimli bir sekilde yapilamamasi,

Yurtdigindaki ingaat islerinde yiklenici ve igverenle baglantili olmayan;
nedenleri ilgili tilkenin sartlari olan ve aniden ortaya ¢ikan olumsuz durumlar,
Isin tipinden ve bulundugu yerden kaynaklanan riskler,

Insaat sektoriinde siiresel planlamanin gergeklesmesini biyik olgude etkileyen
koéti hava sartlar,

Tirkiye’de ingaat sektdriinin en gigla isverenlerinden olan devlet ile yapilan

islerde gerekli maliyet akiginin zamaninda yapilamamasi

Seklinde 6zetlenmektedir.

6.2.2 ihale Sisteminden Kaynaklanan Sorunlar

Thale sistemindeki eksiklikler,

Ihale siiresinin oldukga kisa olmasi,

Turkiye’de 6zel sektor ihalelerinde, firmalarin finansal ve ekipman olanaklar ile
gecmisteki tecriibeleri arastirilmadan; ihalenin en duguk teklif fiyatini sunan
firmaya verilmesi,

Tahmini maliyet hesabindaki risk ile isin alinabilmesindeki riskin (imalat
sanayiindeki satis riski karsili§1) birbirleriyle ters orantii olmasi,

Ingaat sektoriinde ihale (kazanamama) riski nedeni ile uygun olmayan kosullarda

alinmak zorunda kalinan bir ihalelerin maliyet agisindan sorun yaratmasi,
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Isverenin gesitli derecelerde yetersiz proje ve sartnamelere dayanarak teklif
istemesi,

Devlet iglerinin pek karli olmamasi,

Yap-islet-devret modelli ihalelerde yasal altyapinin eksikligi,

Yap-islet-devret modelli islerde amortisman siiresinin kisa olmast,

Hukiamet degisikliklerinin ihalelere etkisinin gok fazla olmasi,

Tesvik mevzuatindaki olumsuz degisiklikler,

Sozlesmelerde risklerin igveren ve yiklenici firma arasinda bolustilmeyip,
timiinin yiklenici firmaya birakilmasi,

Her zaman, her tirli ihaleye girmek zorunda kalan ytiklenicinin bos kapasite

yaratma riski ile kargi kargiya olmasi

Seklinde 6zetlenmektedir.

6.2.3 Finansal Sorunlar

Yatirimlarin pahali olmasi ve ylksek finansal borgla galigiimasi,

Kredilerin temininin zor olmasi,

Hakedislerin zamaninda alinamamasa,

Enflasyon ve faiz oranlarindaki dalgalanmalar,

Birim fiyatlarin giincel olmamasi,

Makinada ve metodlardaki gelismelerin birim fiyatlara piyasa kosullarina uygun
olarak gergekei bir bigimde yansitilmamig olmast,

Gerek yurtiginde gerekse yurtdiginda, ingaat iglerinde tamamen olumsuz etkisi

olan enflasyon, ekonomik belirsizlik ve faiz oranlarindaki dalgalanmalar

Seklinde 6zetlenmektedir.

6.2.4 Firma Bazinda Karsilagilan Sorunlar

Gegmis yillarda yapilan islere ait isgilik ve ekipman verimlerine ait veri
analizlerinin bulunmamast,

Arsivleme ve dokiimantasyon islemlerine yeteri kadar énem verilmemesi,

Teklif hazirlama stirecinde risk analizlerinin yeterli diizeyde yapilamamasi,
Teklif hazirlama sirecinde rakip firmalar ile ilgili risk analizlerinin yeterli

diizeyde yapilamamasi,
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Risk analizlerinin eksikligi nedeniyle, karar yetkisini elinde bulunduran st
yOnetimin kar oranini gergekgi olarak belirleyememesi,

Santiyede yapimdan sorumlu mithendislerin gerek maliyet planlamasina, gerekse
genel anlamdaki planlamaya olan olumsuz yaklagimiar,

Santiyelerdeki iy yogunlugu nedeniyle giinlik ve haftalik hazirlanmasi gereken
raporlara yeterli ilgi ve 6zenin gosterilmemesi, ‘

Etkin bir planlamanin yapilabilmesi i¢in gerekli olan, diizenli ve dogru bir bilgi
akig1 (raporlama) sisteminin heniiz oturtulamamig olmast,

Tirkiye’de firmalarin santiyelere genis Ozerklik vermesine ragmen, bazi
firmalarin halen uyguladiklan ug ayhk rapor sistemi,

Standart bir raporlama sisteminin olmamasi,

Santiye seflerinin yenilikleri kabul etmemesi ve tecriibelerinin daha 6nemli
olduklarina inanmasi,

Santiyede ¢aliganlarin, planlama ve maliyeti birbirinden bagimsiz 2 ayrn: kavram
gibi algilamalar,

Teknik sorunlar ve planlamadaki aksakliklar nedeniyle kontrolin yetersiz olmasi,
Bilgisayar kullaniminin heniiz yayginlagmamigs olmast,

Olduk¢a genis makina parklarina sahip olan firmalarin, bu makinalar1 sadece
kendi islerinde kullanmasi ve makinalar atil durumda kaldiklar1 zaman ek
harcamalarda bulunmalan,

Firmalarin hukuk departmanlarinin bulunmamast,

Hukuki islerle bir ingaat miihendisinin degil de bir avukatin ilgilenmesi,

Proje Midiiriiniin ¢ok buyiik sorumluluklar tagimasi,

Kagit tizerinde yapilan planlama ve kontrole glivenilmesi,

Genellikle, ikili kisisel iligkilerin is almada en etkin yontem olarak kullaniimas:

Seklinde 6zetlenmektedir.
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7. SONUC VE ONERILER

Bu tez kapsaminda; Tirk ingaat sektoriinde faaliyet gosteren 36 yiiklenici firmada
halen uygulanmakta olan, teklif hazirlama ve maliyet yonetimi sistemleri irdelenmis
olup, bu sistemler konuyla ilgili olarak yapilan literatir galiymasindan elde edilen
bilgilere goére degerlendirilmis, firmalarin kargilagtiklar1 sorunlar da gdzoniine

alinarak iyilestirici 6neriler sunulmustur.

Bayindirlik Bakanhgi’na bagli olarak galigan Teknik Arastirma ve Uygulama Genel
Midirlugu Miteahhitlik Hizmetleri Daire Bagkanlhigi’ndan edinilen bilgilere gore,
Tiirk ingaat sektériinde 70.000 adet A tipi miiteahhitlik karnesi sahibi bulunmaktadir.
Ancak, diizenli bir argiv ve kayit sistemi bulunmadifi igin, bu karnelerden kag
tanesinin gahsa kag tanesinin yiiklenici firmalara ait oldugu hakkinda saglikli bir bilgi

elde edilememigtir.

Bu tez kapsaminda, Turkiye’nin en iyi 100 miteahhit firmas: i¢inde yer alan,
merkezleri Istanbul’da bulunan, A tipi miiteahhitlik karnesine sahip, yurtiginde ve
yurtdiginda gerceklestirdikleri projelerle adlarint duyurmusg olan, teklif hazirlama ve
maliyet yOnetimi sistemleri agisindan belirli bir disiplin ve prosediire sahip oldugu
gozlenen 36 yiklenici insaat firmasinin incelenerek literatlir ¢alismasindan elde
edilen bilgilere gore degerlendirilmesi yapilmigtir. Bu degerlendirme sonucunda
saptanan bulgular, sektdr bazinda herhangi bir genellemenih yapilabilmesi igin
elbette ki yeterli olmayacaktir. Bu bolimde vurgulanacak olan sonuglar, incelenen
firmalarin sistemlerine yonelik saptamalardir. Ancak bu galigma, teklif hazirlama ve
maliyet yonetimi konularinda ileride yaptlmasi diigiiniilen ¢aligmalar igin bir hazirhik
ve kaynak olma 6zelligi tagimakla beraber, sektorde bu konularda ¢aligmay: digiinen
geng ingaat mihendislerinin is ortaminda kargilasabilecekleri sorunlara dikkat

¢ekerek onlara bir klavuz (yardimci) olabilecektir.

Girig boluminde belirtildigi gibi bu ¢aligmanin amaci esas olarak; yiiklenici ingaat

firmalarinin baslica is kaynaklarindan olan ihaleleri kazanmalarinda ve aldiklar bir



isi en karhi bigimde tamamlayabilmelerinde en onemli faktorlerden biri olan teklif
fiyatinin en gergekei bigimde saptanabilmesi igin yapilmas: gereken islemler ve bu
siregte izlenmesi gereken prosediur hakkinda kisa bir bilgi vermek ve sektérde
faaliyet goOsteren inceleme kapsamindaki firmalarda wuygulanan sistemleri
degerlendirmektir. Maliyet yonetimi strecinde yapilan islemler hakkinda gerek
literatiirden gerekse firmalardan edinilen bilgilere ise, ileride gerceklestirilecek

caligmalara kaynak ve altlik teskil etmesi amaciyla deginilmigtir.

Yiiklenici ingaat firmalar, genellikle sahis girketleridir ve bu firmalann
kurulabilmesi igin fazla bir sermaye gerekmedigi igin sektére girig olduk¢a kolaydir.
Bu durum, sektorde faaliyet gosteren firmalarin kaliteli ve kalitesiz olmak tizere iki
ayri kategoriye ayriimast sonucunu dogurmaktadir. Kaliteli yukleniciler, aldiklan
isleri dngoriilen siire ve istenen kalitede yapma sorumlulugu ve zorunlulugu tagirlar.
Bu tiir firmalar, isimlerine yaragir (prestijli) isler yapma arzusu tagirlar ve kan ikinci
planda tutarlar. Bunlarin tam tersi ozelliklere sahip kalitesiz yiikleniciler ise, sirf
isimlerini duyurabilmek amaciyla oldukga distk teklif fiyatlariyla ihalelere katilip
bir anlamda haksiz (fiktif) rekabet ortam: yaratmaktadirlar. Digik fiyat veren
kalitesiz firmalar nedeniyle, kaliteli firmalar ig alarak nakif akisi ve istihdam
saglayabilmek amaciyla, isin istenen kalite ve siirede tamamlanabilmesi igin gerekli
olan, gergekgi bir sekilde hesaplanan teklif fiyatlarindan indirim yapmak zorunda
kalmaktadirlar. Bunun sonucunda, firmalarin kar dizeyleri oldukga digiik
olmaktadir. Bu durum, olduk¢a fazla miktarda iggiicii istihdam eden ingaat firmalar
i¢in pek de ig agici ve dzendirici degildir. Ekonominin temel dinamiklerinden olan
ingaat sektorinin devamliligimin ve giivenilirliginin saglanabilmesi igin, devlet
tarafindan bir an once gerekli onlemler alinarak kalitesiz yikleniciler sektérden

diglanmal1 ve haksiz rekabet ortami giderilmelidir.

Teklif fiyats, ingaatin giplak maliyeti ve firmanin kendi amag ve stratejilerine bagh
olarak hedefledigi kar oranmin toplamindan olugmaktadir, Firmalarin isin yapimi
sirasinda kargilagilasabilecegi herhangi bir riske karsi, kendilerini giivence altina
almak adina kar oranimin igine risk unsurlarini ve dolayisiyla da sigorta bedellerini
ilave etmeleri gerekmektedir. Ancak, ihale ilanlar ihalenin yapilacagi giinden
olduk¢a kisa bir siire once yayinlanmaktadir. Devlet ihalelerinde bu siire 10 giine

kadar digebilmektedir. Firmalar, Bolim 3’te ayrintisiyla agtklanan teklif hazirlama
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sirecinde yapilmasi gereken islemleri tamamlamak igin gerekli zamam
bulamamaktadirlar. Gergek¢i bir teklif fiyatinin hazirlanabilmesi igin, mutlaka
yapilmasi gereken risk ve fiyat analizleri yeterli hassasiyet diizeyinde
yapilamamaktadir. Yapilan analizler ise, ¢ok fazla belirsizligir{i hakim oldugu sektér
igin de her zaman gecerli olmamaktadir. Sektérel ozellikler nedeniyle, yiiklenici
ingaat firmalari birgok sektorle siki iligki igerisindedir. Bu nedenle, diger
sektorlerdeki dalgalanmalar ve krizler ingaat sektoriinii oldukga etkilemektedir.
Ayrica sozlesme ve iy kosullarini malsahibi belirledigi i¢in yapim sirasinda
olusabilecek tim riskler yiiklenici tizerine birakilmaktadir. Bunun sonucunda, yapim
strasinda olugabilecek herhangi bir olumsuz durum ve bunun yaratacag: ek maliyetler
direkt olarak ytikleniciye yiklenmektedir. Teklif fiyatinin belirlenmesinde en 6nemli
ve zor unsurlardan olan karin iginde yer alan risk faktoriiniin gergek¢i bir sekilde
hesaplanabilmesi igin, firmalarda detayli risk analizleri yapilmali ve her projede bu
analizler giincellenmelidir. Gerek devlet gerekse 6zel sektor igverenlerinin bu konuda
daha bilingli ve duyarli yaklagimda bulunarak, ihale sistemlerindeki yanligliklari ve

carpikliklar dizeltme yoluna gitmeleri gerekmektedir.

Firmalarin teklif hazirlama departmanlarinda ¢aligan ingaat miihendisleriyle yapilan
gorigmeler sirasinda, 2. Boliim’de ayrintisiyla deginildigi gibi, igveren (malsahibi)
ile yuklenici arasinda gelisen enformel (gayri resmi) iligkilerin, isin alinmasinda
uygun teklif bedelinin hazirlanmasindan ¢ok daha etkili oldugu gerge§i ortaya
¢tkmigtir. Teklif hazirlama departmaninda yapilan g¢aligmalarin gerektigi kadar
oénemsenmemesi ve degerlendirilmemesi, bu departmanda ¢alisan miihendislerin
motivasyonunu azaltmaktadir. Yapilan goriigmelerde edinilen izlenimler de bu
sonucu dogrulamaktadir. Genel olarak uist diizey yoneticilerin i almada en dnemli ve
etkili yol olarak gordiikleri kisisel iligkileri terk edip, daha bilimsel yollar tercih
etmeleri ve teklif hazirlama departmaninda 6zenle yuritilen ¢aligmalara gerekli

onemi vermeleri gerekmektedir.

Teklif fiyatinin ve maliyet yonetiminin etkin bir bigimde gergeklestirilebilmesi igin
gerekli olan gegmis islere ait fiyat ve verim analizleri, birgok firmada gercekgi olarak
bulunmamaktadir. Firmalardaki arsiv ve dékiimantasyon islerinin olduga yetersiz ve
dizensiz oldugu gozlenmistir. Bunun sonucunda, gerek siire gerekse maliyet

planlama etkin bir bigimde yapilamamaktadir. Ancak stzlegsmede belirtilen igin
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tamamlanma siiresinden olan her gecikme igin igverene sozlegsmede daha onceden
ongorulen belli bir gecikme cezasi 6denmektedir. Bunun yani sira, gecikilen giinlerin
maliyeti de eklenince maliyet oldukg¢a yiikselmektedir. Ancak igin tamamlanmasi
igin ongoriilen fiyat sabit oldugundan 6tiri fiyat ile maliyetin farki olan kar olduk¢a
azalmaktadir. Teklif hazirlama ve planlama departmanlarinin daha etkin bir bigimde
caligabilmesi igin, firmalarda bir an 6nce argiv ve dizenli bir kayit sisteminin

kurulmas: gerekmektedir.

Maliyet izleme strecinde yapilan islemler, esas olarak raporlama sisteminden
ibarettir. Ancak bu raporlarin format: ve igerigi, hangi kademeden bilgi alindigi ve
hangi kademeye bilgi sunulduguna bagh olarak biyik degisik]ikler gostermektedir.
Planlama departmam, sahadaki fiziki ilerlemeleri ve harcamalar izlemek,
gerceklesenle planlananlan kargilastirarak igprogramini ve biitgeyi giincellemek igin,
sahadan gelen giinlik, haftalik ve aylik faaliyet raporlarindan yararlanmaktadir.
Sahadan gelen bu bilgiler, planlama departmaninda, st diizey yonetimin istedigi
formata ve igerige getirilebilmek amaciyla islenmektedir. Planlama departmanindan
st diizey yonetime sunulan raporlarin igerigini ise, genellikle biitge ve nakit akig

planlari olugturmaktadir.

Planlama departmaninin etkin bir bigimde galisabilmesi igin, sahadan dizenli,
eksiksiz ve dogru bilgilerin gelmesi en 6nemli sarttir. Ancak, incelenen firmalarin
buytik bir ¢ogunlugunda heniiz bir raporlama sisteminin bile olusturulmadig: géze
carpmistir. Olusturan firmalarda ise, raporlarin formati ve igerigi planlama
departmaninda ¢alisan miihendislerin istekleri dogrultusunda belirlenmigtir. Bu
durum raporlama sistemini kisiye 6zel ve bagimli hale getirmekte, standart bir
raporlama sisteminin olusturulmasini giiglestirmektedir. Ayrnica, sahada galisan
mihendisler planlama kavramimi gereksiz bulduklarni igin, sahada gergekiesen
imalatlar1 raporlamay1 bir kulfet olarak gérmekte ve planlama departmaninin etkin
bir bigimde ¢aligmas: igin gerekli olan bu bilgileri dogru, eksiksiz ve zamaninda
gondermemektedir. Bunun sonucunda, planlama departmaninda giincellemeler
gecikmektedir. Her firmada firmaya 6zgii standart bir raporlama sistemi kurulmal ve
firma i¢i egitim seminerleri ile her kademede ¢alisan miihendislere planlama
kavraminin dnemi anlatilarak planlama departmanina duzenli, dogru ve eksiksiz

bilginin ulagmasi saglanmalidir.

124



Planlama kavrami; maliyet, siire ve kaynak planlamasindan olusan bir butiindur. 6.
Bolim’de irdelenen sorunlar esas olarak, planlamanin etkin bir bigimde
gergeklesmesini engelleyen faktorler olarak ele alinabilir. Planlama faaliyetlerinin
etkin bir bigimde yuriatilmesi, dogal bir sonug olarak teklif hazirlama ve maliyet

planlamada da basariy: saglayacaktir.

Planlama, buyiikk bir dizensizlik ve belirsizlik iginde bulunan iilkemiz ve ingaat
sektorimiiz i¢in hentiz ¢ok yeni olan ve 6nemi yavas yavas anlagilmaya baglanan bir
kavramdir. Baz1 firmalar, bu konuda olduk¢a duyarli ve yenilik¢i yaklagimlar
sergileyerek, kendilerini gelistirme ve degistirme siirecine girmiglerdir. Zaman
iginde, bu kavramin ve bu kavramla beraber gelen diizen ve sistemin, artan rekabet
kosullar1 kargisinda, sektdrde faaliyet gosteren tim firmalarda yayginlasacagi ve

oturacagi kesindir.
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SORU FORMU

Béliim 1: Genel Bilgiler

1.

5.

Firmanin kurulug y1li ve gelisimi hakkinda kisa bilgi verebilir misiniz?

Firmanin baslica faaliyet alanlari nelerdir?

. Merkezde ve santiyelerde olmak tizere toplam ¢alisan sayisi (nitelikli elemanlar)

nedir?
Organizasyonel yapilanmaniz hakkinda kisa bilgi verebilir misiniz?

Firmanin yurtiginde ve yurtdiginda gergeklestirdigi 6nemli isler nelerdir?

Boéliim 2: Teklif Hazirlama Siireci

1.

Teklif hazirlama departmaninin organizasyonel yapilanmasindan ve kurulug

amacindan bahseder misiniz?

Kullandiginiz baslica sozlesme tipleri nelerdir?, Bunlarin maliyete etkileri

nelerdir?, Isin niteligine gore sozlesmelerde degisiklikler yapihyor mu?

Sozlegsmelerde igveren ve yiklenicinin ustlendigi riskler nelerdir?

. Danigman firma kullaniyor musunuz?

. Ne tiir ihalelere katiliyorsunuz? (Musteri profili: Devlet veya 6zel sektor)

Teklif kararinizi etkileyen faktorler nelerdir?
Teklif hazirlama metodunuz nedir?

Gegmiste yapilan islerden edinilen tecriibelerden yararlanarak teklif

hazirladiginiz oluyor mu?

Ozel sektore yapilan islerde piyasadaki rayig bedellerini nasil hesapliyorsunuz?

10. Riskler i¢in sigorta yaptiriyor musunuz?, Sigortalarin maliyete etkisini nedir?
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11. Finansman sorunlarini nasil hallediyorsunuz?, Kredinin getirdigi riskleri maliyete

nasil etkitiyorsunuz?
12. Amortismanlar nasil hesapliyorsunuz?

13. Makina parkimiz var mi?, Yurtdigindaki iglerde kullandiginiz araglar kira mi?,

Kira ise bunlarin maliyete etkisi nedir?
14. Rakip firmalarla rekabette fiyat politikaniz nasil oluyor?

15. Her iste fizibilite ¢aliymasi yapiliyor mu?, Bunun yapilmasinin maliyeti veya

yapilmamasinin getirdigi risk maliyeti hesaplarina nasil etkitiyorsunuz?
16. Teklif fiyatimzi etkileyen faktorler nelerdir?
17. Kargilastiginiz sorunlar nelerdir?
Béliim 3: Maliyet Yonetimi Siireci

1. Planlama departmaninin organizasyonel yapilanmasindan ve kurulug amacindan

bahseder misiniz?

2. Projeye ait nakit girig-gikislar1 ve mevcut durum tespiti i¢in nasil bir prosediir

izliyorsunuz?

3. Hangi birimlerden, ne siklik ve dogrulukta, ne tiir bilgiler geliyor?, Bunlarin
dogruluklarini nasil takip ediyorsunuz?, Gecikme oluyor mu?, Oluyorsa bu

gecikmelerin sizin aginizdan yarattigi sorunlar nelerdir?
4. Ne siklikta ve kimlerle toplanti yapiyorsunuz?

5. Size gelen bilgileri nasil degerlendiriyorsunuz?, Hangi bilgisayar programlarini
kullamyorsunuz?, Hangi birimlere ne tir bilgiler yolluﬂlorsunuz?, Yaptirim

guciiniiz nedir?
6. Maliyet kontroliini nastl gergeklestiriyorsunuz?

7. Kargilagtiginiz sorunlar nelerdir?
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