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3. MALİYET YÖNETİMİ
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3.1  GİRİŞ

Bu bölüm, tüm proje evrelerinde tümleşik ve kapsamlõ bir maliyet yönetim sistemi
yardõmõ ile, proje maliyetlerinin yönetilmesi, kontrol edilmesi ve izlenmesi
hususunda inşaat proje yöneticisinin ekip üyelerine yardõmcõ olacak esaslarõ
içermektedir.

Etkin maliyet yönetimi, mali sõnõrlar içinde malsahibi için gerçekçi bir proje
bütçesinin hazõrlanmasõnõ ve sözleşmedeki koşullar çerçevesinde, maliyet
yönetimi teknik ve becerileri ile, projenin en ekonomik biçimde planlanmasõnõ,
tasarlanmasõnõ, yapõmõnõ kapsar.

Sistem, olanaklar ölçüsünde malsahibinin muhasebe kodlarõ ile uyumlu bulunmalõ
ve malsahibi ile inşaat proje yöneticisinin zamanõnda ve kullanabilecekleri tarzda
maliyet verilerine erişimini sağlamalõdõr.

Ön Maliyet Araştõrmalarõ

Tüm maliyet bileşenlerini içeren bir maliyet yönetim planõ, inşaat proje
yöneticisi tarafõndan malsahibi ve tasarõmcõnõn inceleme ve onayõ için
hazõrlanõr. Taraflarõn onayõndan sonra maliyet planõ, proje maliyetlerinin
tasarõm ve yapõm süreci boyunca kontrol edilebilmesini sağlayacak temeli
ve çerçeveyi oluşturur.

3.2  ÖN TASARIM EVRESİ

Yapõm maliyetleri ile ilgili verileri hazõrlamadan önce inşaat proje yöneticisi, söz
konusu projenin yerini görür ve yapõm maliyetlerini etkileyecek ögeleri titizlikle
araştõrõr.

İnşaat proje yöneticisi ayrõca, yerel piyasa araştõrmasõ yaparak, bölgede mevcut
işgücü, malzeme, ekipman ve tesislerin kapasite ve maliyetlerini, iklim koşullarõnõ
ve diğer ögeleri değerlendirir.

Kendisi benzer tür projeler için bir inşaat maliyeti veri tabanõ yaratabilir. Böylece
inşaat proje yöneticisi, yeni bir projenin de yer ve süresine göre, bu veri tabanõna
dayalõ projeksiyon ve eskalasyonlar yapabilir.

Proje ve Yapõm Bütçeleri

İnşaat proje yöneticisi, malsahibinin kalite, bütçe ve zaman hedeflerini
esas alarak, inşaatõn ve gerekiyorsa toplam projenin keşfini hazõrlar. Bu
veriler İnşaat Proje Yönetim Planõna yazõlõrlar.

Bu aşamadaki keşif genel düzeyde olduğundan, tasarõm riski veriye bağlõ
olarak %15 �25 arasõ kabul edilmeli ve inşaatõn toplam keşfine
eklenmelidir. Yönetici, mal sahibine projenin gerçek maliyetinin,
tanõmlanacak sistemlerin büyüklük ve kalitesine bağlõ olduğunu, o anda
geçerli keşfin elde var olan bilgilere dayandõğõnõ hatõrlatmalõdõr.
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Yapõm ve proje keşifleri, projenin tüm bileşenlerinden meydana gelen iş
bölümlerinin yapõsõna uygun biçimde, proje ekibinin kabul ettiği bir sistem
ile yapõm ve proje bütçelerine dönüştürülmelidir.

İnşaat proje yöneticisi bütçeleri kapsam, gerçeklik ve malsahibinin mali
sõnõrlarõna uygunluklarõ açõsõndan inceler; bulgularõnõ tasarõmcõ ve
malsahibi ile gözden geçirip gerekli düzeltme ve düzenlemeleri yapar. Bu
konuda, proje ve yapõm bütçelerinin hazõrlanmasõ sõrasõnda yapõlan
kabuller ve dõşlanan kalemlerin listelenmesi büyük önem taşõmaktadõr.

Maliyet Analizleri

Ön tasarõm evresinde malsahibi tasarõmcõdan çeşitli yerler ve/veya
programlara göre konsept alternatifleri geliştirmesini isteyebilir. İnşaat
proje yöneticisi, hazõrladõğõ seçeneklerin keşiflerini tasarõmcõnõn
incelemesine sunar. Proje için değişik konumlarõn düşünülmesi halinde,
altyapõ, zemin koşullarõ, topografya, ulaşõm, yerleşim, piyasa koşullarõ,
işgücü vs.den kaynaklanan maliyet farklarõ tam anlamõ ile dikkate
alõnmalõdõr. Bu aşamada malsahibi yapõnõn ömür boyu maliyet etütleri,
enerji etütleri ve ön nakit-akõş tablolarõ gibi başka bir takõm çalõşmalar
yapõlmasõnõ isteyebilir. Tüm bu çalõşmalar, inşaat proje yöneticisi
tarafõndan hazõrlanan raporlarda malsahibi ve tasarõmcõnõn incelemesine
sunulmalõdõr.

3.3 TASARIM EVRESİ

Bu süreçte maliyetlerin yönetilmesindeki yaklaşõm, yapõcõ nitelik taşõmalõ ve
tepkisel olmamalõdõr. Proje Yöneticisinin zamanõnda yapacağõ mali danõşmanlõk,
maliyetin öngörülen sõnõrlarõ aşmasõ halinde doğacak yeniden tasarlama
gereksinimini önemli ölçüde ortadan kaldõracaktõr.

Keşifler

Yapõm bütçesinin onayõndan sonra inşaat proje yöneticisi, tasarõm
süresince sürekli biçimde bütçeye bağlõ kalõnmasõnõ sağlamaya dönük
maliyet yönetim hizmetleri sunar.

Maliyet keşfi için kurulan tekdüze çerçeve, proje başlangõcõndan tasarõm
öncesi, tasarõm, teklif alma ve ihale ile yapõm aşamalarõ boyunca
korunur. Bu tekdüze çerçeve, mali raporlarõn tutarlõlõğõnõ ve ortaya çõkan
maliyet değişikliklerinin kolaylõkla saptanmasõnõ sağlar.

Genellikle keşifler, eldeki çizim ve şartnameler düzeyindeki ayrõntõda,
tasarõmcõ ve malsahibinin sözlü bildirimleri ve yazõlõ talimatlarõ õşõğõnda
inşaat proje yöneticisi tarafõndan hazõrlanõr. Tüm sözlü veriler, yazõ ile
doğrulanmalõ (teyid edilmeli) ve keşfe kaydedilmelidir.

Konsept, eskiz ve tasarõm aşamalarõnda, yapõ elemanõ ve projenin tipine
göre, parametreye düşen maliyet verisinin kullanõmõ uygundur. Geçmiş
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deneyimlerden elde edilen bu veriler, süre, yer ve maliyeti etkileyen diğer
faktörler göz önüne alõnarak, artõrõlõp eksiltilebilirler.

Ön tasarõm ve kesin tasarõm aşamalarõnda, birim fiyat sisteminin
kullanõmõ daha uygundur. Bununla, iş kaleminin (örneğin beton, demir,
kalõp v.s.) tekil bileşenlerinin (analiz) fiyatlandõrõlmasõ yapõlõr. Bu veriler
kullanõmdan önce, gerektiğinde kontrol edilerek düzeltilmelidir.

Parametre veya birim fiyatlar genellikle bileşik değerler olup işgücü,
malzeme ve ekipman birim fiyatlarõnõ tek bir birim fiyat içinde gösterirler.
Gerekirse her kalemin (miktarõn) işgücü, malzeme ve ekipman fiyatlarõ
ayrõ ayrõ gösterilebilir.

Tasarõm aşamasõnda inşaat maliyet tahminleri yapõlõrken, mevcut tüm
şartnameler dikkatle incelenmelidir. Zira, çeşitli tasarõmcõlarõn
şartnamelere koyduğu; ama çizimlerde görünmeyen birçok kalemin
maliyeti vardõr.

İnşaat maliyetlerindeki fiyat artõşlarõ (eskalasyonlar) keşif tarihiyle inşaat
süresinin yarõ tarihi arasõndaki aylõk artõşa dayanarak hesaplanmalõdõr.
Tasarõm evresindeki eskalasyon, projeyi oluşturan büyük kõsõmlarõn
ihalede ortaya çõkan eskalasyonlarõyla düzeltilebilir. Eskalasyon keşifleri
için çeşitli kaynaklardaki veriler dikkatle incelenmelidir.

Maliyet Kontrol Aşamalarõ

Projenin, yapõm ve proje bütçelerini aşmadõğõnõ görmek için inşaat proje
yöneticisi tarafõndan en azõndan aşağõdaki aşamalarda maliyet
tahminlerinin hazõrlanmasõ gerekmektedir.

• Eskiz tasarõmõn sonu
• Ön tasarõmõn sonu
• Kesin tasarõm ( Tasarõmõn %60-%90 arasõ tamamlanmasõnda)
• Teklif dosyasõnõn tamamlanmasõ (ekleri ile birlikte)

Her proje kendi koşullarõ ve yukarõdaki kriterler õşõğõnda
değerlendirilmelidir. Her kontrol aşamasõnda tasarõm risk paylarõ dikkate
alõnmalõdõr.

Tasarõm risk payõ, projenin çeşitli gelişim aşamalarõna ait keşiflerin
gerçeklik (doğruluk) derecesini belirler. Proje ekibi, her projenin tasarõm
ve inşaat risk paylarõ için kabul edilebilen yüzde oranlarõnõ saptar.

Eskiz Tasarõmda Keşif

İnşaat proje yöneticisi tasarõmcõnõn onaya sunduğu eskiz tasarõmdaki
parametre miktarlarõna dayanarak bir maliyet keşfi çõkarõr. Bu aşamada
bazõ unsurlarõn yaklaşõk boyut ve miktarlarõ hesaplanabilir.
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Ön Tasarõm Keşfi

İnşaat proje yöneticisi tasarõmcõnõn onaya sunduğu ön tasarõm çõktõlarõ
üzerinden, yaklaşõk olarak veya parametre miktarlarõ yardõmõ ile yeni bir
keşif hazõrlar. Mekanik/elektrik tasarõm, mimari/yapõsal tasarõmõn
arkasõndan belirli bir zaman farkõyla geldiğinden, ön tasarõm keşfinde
mimari/yapõsal/inşaat işleri için yaklaşõk miktarlar ve mekanik/elektrik
kalemleri için parametrik miktarlar kullanõlõr.

Uygulama ve Son Tasarõm Keşifleri

Keşifler, imalat çizim ve şartnamelerindeki tüm ana gruplarla ilgili miktar
tahminlerine dayanõrlar.

Teklif alma sõrasõnda sunulan seçeneklerin, miktar ve fiyat keşifleri
çõkarõlmalõdõr.

Değer Analizi (Fizibilite) Çalõşmalarõ

Fizibilite analizi (etütleri), proje tasarõmõnda optimal değere (maliyete)
ulaşõlmasõ amacõyla yapõlõr.

Tasarõm sõrasõnda inşaat proje yöneticisi, tasarõmda en ekonomik
çözüme ulaştõğõnõ görmek için sermaye, işletme ve bakõm maliyetlerini
hesaba katarak fizibilite etütleri yapar. Bu etütler, tasarõm verileri ortaya
çõkmadan önce yapõlõrsa, genel nitelikte (konsept) olurlar. Buna karşõ
analizlerin gecikmesi, tasarõmõn bunlarõn sonuçlarõ doğrultusunda
yeniden yapõlmasõnõ gerektirebilir.

Maliyet İzleme ve Raporlama

Proje Yöneticisi, tasarõmcõnõn proje bütçesi içinde kalmasõnõ sağlamak
amacõyla gereken ölçüde sürekli maliyet izleme hizmeti verir.

Keşiflerin onaya sunulmasõyla proje yöneticisi, verdiği maliyet raporlarõna
ek olarak, mal sahibi tarafõndan istenen diğer mali raporlarõ da hazõrlar.
İnşaat proje yöneticisinin onaya sunduğu çeşitli keşiflerle ilgili tüm maliyet
izleme sonuçlarõ (verileri), yapõm yönetim planõnda belirtilen maliyet
yönetim sisteminin bir parçasõ olarak kaydedilip mal sahibine iletilmelidir.

İnşaat proje yöneticisi sürekli biçimde, işin kapsamõnda ortaya
çõkabilecek değişiklikleri belirlemek amacõ ile tasarõm çalõşmalarõnõ izler,
değişikliklerin süresel ve mali etkilerini değerlendirerek proje ekibine
rapor verir.

Sunulmasõ gereken keşif sayõlarõ ve sürekli maliyet yönetim hizmetlerinin
kapsamõ, fizibilite analizleri, seçenek araştõrmalarõ ve benzeri faaliyetler
inşaat proje yönetim hizmetlerinin malsahibi ile görüşülmesinde ele alõnõp
saptanmalõdõr.
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3.4 İHALE VE SATINALMA (TEDARİK) EVRESİ

Zeyilnamenin Keşfi

İnşaat proje yöneticisi önerilen tüm zeyilnameleri ayrõntõlõ biçimde
fiyatlandõrmalõdõr. Miktar ve maliyet keşfinin metodolojisi, tasarõm
aşamasõ sonunda, malsahibinin onayõna sunulan son keşifte kullanõlanõn
aynõ olmalõdõr.

Tekliflerin İncelenmesi ve Müzakereler (Pazarlõk)

İnşaat proje yöneticisi aldõğõ tüm teklifleri bir tablo üzerinde analiz
ederken, kendisinin teklif evrakõna dayalõ olarak hazõrladõğõ (son) keşfi,
bu analizlerdeki alternatif teklifler ve birim fiyatlar ile karşõlaştõrmalõdõr.
Tekliflerin değerlendirilmesinde kullanõlan tablolama yöntemi, daha önce
yapõlan keşiflerinki ile tutarlõ olmalõdõr.

Proje Yöneticisi�nin bu aşamadaki görevi, teklifleri tablolarda göstermek
ve bunlarõn ihale dosyasõnda aranan koşullara (istenenlere) uygunluğunu
belirlemektir.

3.5  YAPIM EVRESİ

İnşaat proje yöneticisi maliyet yönetimi prosedürlerini yapõm süresince izlemelidir.

Hakediş Çizelgesi

Yükleniciye yapõlacak hakediş ödemeleri belirlenirken, programlanan
işlemlerin tamamlanma oranõ metodu kullanõlõrsa, inşaat proje yöneticisi
yüklenici ile birlikte, iş programõna dayalõ bir keşif programõ
hazõrlamalõdõr.

Hakediş ödemeleri belirlenirken, eğer her iş bölümünün % tamamlanma
oranõ kullanõlõrsa, inşaat proje yöneticisi her teklif paketi için bir hakediş
programõ hazõrlamalõdõr.

Her iki durumda da hakediş programõ sözleşmenin hemen ardõndan
hazõrlanarak gözden geçirilmeli ve taraflarõn onayõna sunulmalõdõr. Bu
yolla proje süresince eksik yada fazla ödemeler yapõlmasõ önlenmiş olur.
Hakediş ödemelerinin hakça (dengeli) olmasõ ve yükleniciye işin başõnda
hakkettiğinden fazla para ödenmemesi (kaptõrmamak) için dolaylõ
maliyetlerin pozlara dağõtõmõ (paylaştõrõlmasõ) özenle (dikkatle)
yapõlmalõdõr.

Doğru değerlendirme için hakediş programõ yeterli derecede ayrõntõlõ
olmalõdõr.
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Değişiklik Talimatlarõnõn Denetimi

İnşaat proje yöneticisi yapõm süreci boyunca yürütülen genel (toplu)
finansal kontrolün bir parçasõ olarak değişiklik talimatlarõnõn kontrolünü
sağlayan bir sistem kurup uygulamalõdõr.

Sözleşme süre veya fiyatõnda veya her ikisi üzerinde bir değişiklik yapma
konusunda uzlaşma sağlandõğõnda, değişiklik miktarõnõn adil ve hakça
olmasõ, maliyetle ilgili verilerin sağlanabilmesine, iyi organizasyonuna ve
değişiklik kapsamõnõn tam anlaşõlmasõna bağlõdõr.

İnşaat proje yöneticisi daha sonra, değişiklik talimatõnõn keşfini
hazõrlamalõdõr. Bu keşifte, gereken işgücü, malzeme, ekipman, taşeron,
yüklenicinin genel gider ve kârõ, ayrõca kabul edilen etki maliyetlerinin
dökümü bulunur. Değişikliğin iş programõ üzerindeki etkisi, proje
süresinde yaratacağõ değişiklik açõsõndan analiz edilmelidir. Bu analiz,
yüklenicinin (değişikliği) fiyatlandõrmasõndan önce tamamlanmalõdõr ki
istediği fiyat malsahibinin önüne geldiğinde, değerlendirmesi kolayca
(gecikmeden) yapõlabilsin.

Değişiklik istekleri için iki tür fiyatlandõrma yapõlabilir:

Projeksiyonlu Fiyatlandõrma � Bu fiyatlandõrma, işin başlangõcõndan
önce veya iş süresi içinde yapõlõr. Keşifler verimlilik, ekip yapõsõ, araç
gereç ve kullanõm sürelerini göstermelidir. Malzeme maliyet listelerinde
kullanõm oranlarõ (spesifik miktarlar) ve birim fiyatlar yer almalõdõr.

İstatiksel Fiyatlandõrma - Bu fiyatlandõrma iş esnasõnda ya da sonunda
gerçekleşen adamsaat, malzeme ve araç-gereç kullanõm değerlerine
dayanan fiili maliyetleri gösterir. Bu durumda, kapsamlõ maliyet kayõtlarõ
tutmalõdõr. Emanet usulü çalõşmalarda, yapõlan işin hem inşaat proje
yöneticisi hem de yüklenici tarafõndan günlük kaydõ tutulup doğruluğu
kontrol edilmelidir.

Projeksiyonlu fiyatlandõrmada; inşaat proje yöneticisi, verimliliklerin
hesabõnda aşağõda sayõlan özel faktörleri de dikkate almalõdõr:

• İşin durumu ve koşullarõ

• Yüklenici(ler)in göreceli büyüklük ve performansõ

• Değişikliğin büyüklük ve karmaşõklõğõ

• İklim koşullarõ

• Olabilir makinalaşma derecesi

• İşgücü anlaşmalarõ (sözleşmeleri)

• Mesleksel yöntemler (uygulama biçimleri/usulleri)
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• Öğrenme eğrisi

• Değişikliğin gerektirdiği ek denetimler

Malzeme ve ekipman maliyetlerini hesaplayan inşaat proje yöneticisi
aşağõdaki özel faktörleri de dikkate almalõdõr:

• Malzemenin hurda değeri

• Acayip geometrilerin yarattõğõ ek maliyet

• Özel işlerin maliyeti

• Patent haklarõndan kaynaklanabilecek ek fiyatlar

• İhaleden sonra ortaya çõkan eskalasyonlar

• Kaçõnõlmaz nitelikte olabilen depolama maliyetleri

• Ödeme ve kesin teminat sigorta primleri

• Ek sigorta gereği maliyetler

•  Değişiklik talimatõ nedeni ortaya çõkan değişiklik maliyeti için
yüklenici fiyatõna eklenmesi gereken ek inceleme ve test
maliyetleri

• İş yapõlmasõ için gerekli olabilen özel araç-gereç maliyetleri

Etkiden kaynaklanan ve hesaplanmasõ güç olan ek maliyetlerin tespitinde
aşağõdaki hususlar dikkate alõnmalõdõr:

• İş akõş düzenindeki değişiklikler

• İş için önceden planlanan yöntem ve usulden değişiklikler

• İşin sürekliliğindeki aksamalar (iş kesintileri)

• Gecikmeyi kapatmak için fazla mesai

• Çalõşõlan yerdeki sõkõşõklõk

• Çalõşma sahasõnda karõşõklõk

• Ek kapasitenin şantiyeye getirilip götürülmesi

• Tüm yükleniciler üzerindeki (ortak) etkiler

Varsa, büyük etki (ek) maliyetleri bazen aşağõdaki hususlar dikkate
alõnarak belirlenebilir
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• Yapõlmõş benzer işlerdeki gerçek maliyetler

•  İş koşullarõ veya -istatistiksel fiyatlandõrmada- gerçek maliyetler
açõsõndan benzer bir değişikliğe rastlanmamasõ halinde, işin
maliyeti hususunda makul bir keşfin hazõrlanmasõ

• Yüklenicilerin maliyet kayõtlarõnõn denetlenmesi

Değişiklik isteklerindeki işler için kabul edilen genel gider ve kâr, sabit
yüzde cinsinden ana sözleşmede belirtilmelidir.

Alternatif Etütler

Yapõm evresinde, inşaat proje yöneticisi, yapõm bütçesi açõsõndan daha
uygun ve ekonomik yapõ elemanlarõnõn seçimi hususunda malzeme,
sistemler, ekipman ve aksesuarlar üzerinde incelemeler yapar. Kendisi,
bu incelemelerini önerileriyle birlikte yazõlõ hale getirerek mal sahibi ve
tasarõmcõya sunar.

Ek Mali Talepler

Proje Yöneticisi ayrõntõlõ denetleme kayõtlarõ tutar. Böylece daha sonra
yapõlacak denetleme, talep ve incelemeler için elde, proje finansman
işlemlerinin aktivite sõrasõna göre eksiksiz ve kapsamlõ kayõtlarõ bulunur.
(Daha detaylõ talep analizleri için Süre Yönetimi (4.5) bölümüne bakõnõz)

3.6  YAPIM SONRASI EVRE

Sonuç Maliyet Raporu

İnşaat proje yöneticisi projenin toplam maliyetini sonuç raporunda özetler
ve buna tüm değişiklik talepleriyle maliyeti etkileyebilecek fakat henüz
karara bağlanmamõş sorunlarõn da listesini ekler.


