3. MALIYET YONETIMi
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3.1 GIRIS

Bu bolum, tum proje evrelerinde tumlesik ve kapsamli bir maliyet yonetim sistemi
yardimi ile, proje maliyetlerinin yonetilmesi, kontrol edilmesi ve izlenmesi
hususunda insaat proje yoneticisinin ekip Uyelerine yardimci olacak esaslari
icermektedir.

Etkin maliyet yonetimi, mali sinirlar icinde malsahibi igin gergek¢i bir proje
bltgcesinin hazirlanmasini ve soézlesmedeki kosullar ¢ergcevesinde, maliyet
yonetimi teknik ve becerileri ile, projenin en ekonomik bigimde planlanmasini,
tasarlanmasini, yapimini kapsar.

Sistem, olanaklar 6lgusinde malsahibinin muhasebe kodlari ile uyumlu bulunmall
ve malsahibi ile ingaat proje yoneticisinin zamaninda ve kullanabilecekleri tarzda
maliyet verilerine erigimini saglamalidir.

On Maliyet Aragtirmalari

Tum maliyet bilesenlerini igeren bir maliyet yonetim plani, insaat proje
yoneticisi tarafindan malsahibi ve tasarimcinin inceleme ve onayi igin
hazirlanir. Taraflarin onayindan sonra maliyet plani, proje maliyetlerinin
tasarim ve yapim sureci boyunca kontrol edilebilmesini saglayacak temeli
ve gergeveyi olusturur.

3.2 ON TASARIM EVRESI

Yapim maliyetleri ile ilgili verileri hazirlamadan 6nce ingaat proje yoneticisi, s6z
konusu projenin yerini gorur ve yapim maliyetlerini etkileyecek ogeleri titizlikle
arastirir.

insaat proje yoneticisi ayrica, yerel piyasa arastirmasi yaparak, bdlgede mevcut
isglcu, malzeme, ekipman ve tesislerin kapasite ve maliyetlerini, iklim kosullarini
ve diger 6geleri degerlendirir.

Kendisi benzer tur projeler igin bir ingaat maliyeti veri tabani yaratabilir. Boylece
insaat proje yoneticisi, yeni bir projenin de yer ve suresine gore, bu veri tabanina
dayali projeksiyon ve eskalasyonlar yapabilir.

Proje ve Yapim Biitgeleri

insaat proje ydneticisi, malsahibinin kalite, biitce ve zaman hedeflerini
esas alarak, ingaatin ve gerekiyorsa toplam projenin kesfini hazirlar. Bu
veriler Ingaat Proje Yonetim Planina yazilirlar.

Bu asamadaki kesif genel duzeyde oldugundan, tasarim riski veriye bagli
olarak %15 -25 arasi kabul edilmeli ve insaatin toplam kesfine
eklenmelidir. Yonetici, mal sahibine projenin gercek maliyetinin,
tanimlanacak sistemlerin bayuklik ve kalitesine bagli oldugunu, o anda
gecerli kesfin elde var olan bilgilere dayandigini hatirlatmalidir.
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Yapim ve proje kesifleri, projenin tum bilesenlerinden meydana gelen is
bolumlerinin yapisina uygun bigimde, proje ekibinin kabul ettigi bir sistem
ile yapim ve proje butcelerine donusturulmelidir.

insaat proje yoneticisi biitceleri kapsam, gerceklik ve malsahibinin mali
sinirlarina uygunluklari agisindan inceler; bulgularini tasarimci ve
malsahibi ile gdzden gecirip gerekli dizeltme ve duzenlemeleri yapar. Bu
konuda, proje ve yapim butgelerinin hazirlanmasi sirasinda yapilan
kabuller ve dislanan kalemlerin listelenmesi buylk 6nem tagimaktadir.

Maliyet Analizleri

On tasarim evresinde malsahibi tasarimcidan cesitli yerler ve/veya
programlara gore konsept alternatifleri gelistirmesini isteyebilir. ingaat
proje yodneticisi, hazirladidi segeneklerin kesiflerini tasarimcinin
incelemesine sunar. Proje igin degisik konumlarin digunulmesi halinde,
altyapi, zemin kosullari, topografya, ulasim, yerlesim, piyasa kosullari,
isgucu vs.den kaynaklanan maliyet farklari tam anlami ile dikkate
alinmalidir. Bu asamada malsahibi yapinin d6mur boyu maliyet etitleri,
enerji etutleri ve on nakit-akig tablolari gibi baska bir takim c¢alismalar
yapilmasini isteyebilir. Tim bu caligsmalar, insaat proje yoneticisi
tarafindan hazirlanan raporlarda malsahibi ve tasarimcinin incelemesine
sunulmaldir.

3.3TASARIM EVRESI

Bu suregte maliyetlerin yonetilmesindeki yaklagim, yapici nitelik tagimali ve
tepkisel olmamalidir. Proje Yoneticisinin zamaninda yapacagi mali danismanlik,
maliyetin 6ngodrulen sinirlari agsmasi halinde dogacak yeniden tasarlama
gereksinimini dnemli dlgude ortadan kaldiracaktir.

Kesifler

Yapim butgesinin onayindan sonra insaat proje yoneticisi, tasarim
suresince surekli bicimde butceye baglh kalinmasini saglamaya donuk
maliyet yonetim hizmetleri sunar.

Maliyet kesfi icin kurulan tekduze gergeve, proje baslangicindan tasarim
oncesi, tasarim, teklif alma ve ihale ile yapim asamalari boyunca
korunur. Bu tekduze gerceve, mali raporlarin tutarliligini ve ortaya ¢ikan
maliyet degisikliklerinin kolaylikla saptanmasini saglar.

Genellikle kesifler, eldeki gizim ve sarthameler dizeyindeki ayrintida,
tasarimci ve malsahibinin s6zlU bildirimleri ve yazili talimatlari 1s1ginda
insaat proje yoneticisi tarafindan hazirlanir. Tam so6zlU veriler, yazi ile
dogrulanmal (teyid edilmeli) ve kesfe kaydedilmelidir.

Konsept, eskiz ve tasarim asamalarinda, yapi elemani ve projenin tipine
gore, parametreye dusen maliyet verisinin kullanimi uygundur. Ge¢mis
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deneyimlerden elde edilen bu veriler, sure, yer ve maliyeti etkileyen diger
faktorler g6z d6nune alinarak, artirilip eksiltilebilirler.

On tasarim ve kesin tasarim asamalarinda, birim fiyat sisteminin
kullanimi daha uygundur. Bununla, is kaleminin (6rnedin beton, demir,
kalip v.s.) tekil bilesenlerinin (analiz) fiyatlandirilmasi yapilir. Bu veriler
kullanimdan 6nce, gerektiginde kontrol edilerek duzeltiimelidir.

Parametre veya birim fiyatlar genellikle bilesik degerler olup isgucu,
malzeme ve ekipman birim fiyatlarini tek bir birim fiyat iginde gdsterirler.
Gerekirse her kalemin (miktarin) isgucu, malzeme ve ekipman fiyatlari
ayri ayri gosterilebilir.

Tasarim asamasinda ingaat maliyet tahminleri yapilirken, mevcut tim
sartnameler dikkatle incelenmelidir. Zira, c¢esitli tasarimcilarin
sartnamelere koydugu; ama ¢izimlerde gorinmeyen bir¢ok kalemin
maliyeti vardir.

insaat maliyetlerindeki fiyat artislari (eskalasyonlar) kesif tarihiyle insaat
suresinin yari tarihi arasindaki aylik artisa dayanarak hesaplanmalidir.
Tasarim evresindeki eskalasyon, projeyi olusturan buyuk kisimlarin
ihalede ortaya ¢ikan eskalasyonlariyla duzeltilebilir. Eskalasyon kesifleri
icin gesitli kaynaklardaki veriler dikkatle incelenmelidir.

Maliyet Kontrol Asamalari

Projenin, yapim ve proje butgelerini agmadigini gérmek igin ingaat proje
yOneticisi tarafindan en azindan asagidaki asamalarda maliyet
tahminlerinin hazirlanmasi gerekmektedir.

Eskiz tasarimin sonu

On tasarimin sonu

Kesin tasarim ( Tasarimin %60-%90 arasi tamamlanmasinda)
Teklif dosyasinin tamamlanmasi (ekleri ile birlikte)

Her proje kendi kosullari ve vyukaridaki kriterler 1siginda
degerlendirilmelidir. Her kontrol agsamasinda tasarim risk paylari dikkate
alinmaldir.

Tasarim risk payi, projenin gesitli gelisim asamalarina ait kesiflerin
gergeklik (dogruluk) derecesini belirler. Proje ekibi, her projenin tasarim
ve ingaat risk paylari igin kabul edilebilen yuzde oranlarini saptar.

Eskiz Tasarimda Kesif
insaat proje yoneticisi tasarimcinin onaya sundugu eskiz tasarimdaki

parametre miktarlarina dayanarak bir maliyet kesfi ¢ikarir. Bu agsamada
bazi unsurlarin yaklasik boyut ve miktarlari hesaplanabilir.
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On Tasarim Kesfi

insaat proje yoneticisi tasarimcinin onaya sundugu 6n tasarim giktilari
Uzerinden, yaklasik olarak veya parametre miktarlari yardimi ile yeni bir
kesif hazirlar. Mekanik/elektrik tasarim, mimari/yapisal tasarimin
arkasindan belirli bir zaman farkiyla geldiginden, 6n tasarim kesfinde
mimari/yapisal/ingaat isleri igin yaklasik miktarlar ve mekanik/elektrik
kalemleri i¢cin parametrik miktarlar kullanilir.

Uygulama ve Son Tasarim Kesifleri

Kesifler, imalat gizim ve sarthamelerindeki tim ana gruplarla ilgili miktar
tahminlerine dayanirlar.

Teklif alma sirasinda sunulan segeneklerin, miktar ve fiyat kesifleri
cikariimahdir.

Deger Analizi (Fizibilite) Caligmalari

Fizibilite analizi (etutleri), proje tasariminda optimal degere (maliyete)
ulagilmasi amaciyla yapilir.

Tasarim sirasinda insaat proje yoneticisi, tasarimda en ekonomik
¢6zUme ulastigini gérmek i¢in sermaye, isletme ve bakim maliyetlerini
hesaba katarak fizibilite etltleri yapar. Bu etutler, tasarim verileri ortaya
¢cikmadan Once yapilirsa, genel nitelikte (konsept) olurlar. Buna karsi
analizlerin gecikmesi, tasarimin bunlarin sonucglari dogrultusunda
yeniden yapilmasini gerektirebilir.

Maliyet izleme ve Raporlama

Proje Yoneticisi, tasarimcinin proje bultgesi iginde kalmasini saglamak
amaciyla gereken Olglde surekli maliyet izleme hizmeti verir.

Kesiflerin onaya sunulmasiyla proje yoneticisi, verdigi maliyet raporlarina
ek olarak, mal sahibi tarafindan istenen diger mali raporlari da hazirlar.
insaat proje yoneticisinin onaya sundugu cesitli kesiflerle ilgili tim maliyet
izleme sonuglari (verileri), yapim yonetim planinda belirtilen maliyet
yonetim sisteminin bir pargasi olarak kaydedilip mal sahibine iletilmelidir.

ingaat proje yéneticisi sirekli bicimde, isin kapsaminda ortaya
cikabilecek degisiklikleri belirlemek amaci ile tasarim ¢alismalarini izler,
degisikliklerin suresel ve mali etkilerini degderlendirerek proje ekibine
rapor verir.

Sunulmasi gereken kesif sayilari ve surekli maliyet yonetim hizmetlerinin
kapsami, fizibilite analizleri, segenek arastirmalari ve benzeri faaliyetler
ingaat proje yonetim hizmetlerinin malsahibi ile gorustlmesinde ele alinip
saptanmalidir.
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3.4 IHALE VE SATINALMA (TEDARIK) EVRESI
Zeyilnamenin Kesfi

ingsaat proje yéneticisi 6énerilen tim zeyilnameleri ayrintili bigimde
fiyatlandirmalidir. Miktar ve maliyet kesfinin metodolojisi, tasarim
asamasi sonunda, malsahibinin onayina sunulan son kesifte kullanilanin
ayni olmalidir.

Tekliflerin incelenmesi ve Miizakereler (Pazarlik)

insaat proje ydneticisi aldigi tim teklifleri bir tablo (zerinde analiz
ederken, kendisinin teklif evrakina dayali olarak hazirladigi (son) kesfi,
bu analizlerdeki alternatif teklifler ve birim fiyatlar ile karsilagtirmalidir.
Tekliflerin degerlendiriimesinde kullanilan tablolama yontemi, daha 6nce
yapilan kesiflerinki ile tutarli olmaldir.

Proje Yodneticisi’nin bu agsamadaki gorevi, teklifleri tablolarda gostermek
ve bunlarin ihale dosyasinda aranan kosullara (istenenlere) uygunlugunu
belirlemektir.

3.5 YAPIM EVRESI
insaat proje yoneticisi maliyet ydnetimi prosediirlerini yapim siiresince izlemelidir.
Hakedis Cizelgesi

Yukleniciye yapilacak hakedis 6demeleri belirlenirken, programlanan
islemlerin tamamlanma orani metodu kullanilirsa, insaat proje yoneticisi
yuklenici ile birlikte, is programina dayali bir kesif programi
hazirlamahdir.

Hakedis ddemeleri belirlenirken, eger her is bolumunin % tamamlanma
orani kullanilirsa, insaat proje yoneticisi her teklif paketi igin bir hakedis
programi hazirlamaldir.

Her iki durumda da hakedis programi sézlesmenin hemen ardindan
hazirlanarak g6zden gecirilmeli ve taraflarin onayina sunulmalidir. Bu
yolla proje suresince eksik yada fazla 6demeler yapilmasi énlenmis olur.
Hakedis 6demelerinin hakca (dengeli) olmasi ve yukleniciye igin baginda
hakkettiginden fazla para 6denmemesi (kaptirmamak) icin dolayl
maliyetlerin pozlara dagitimi (paylastiriimasi) o6zenle (dikkatle)
yapilmahdir.

Dogru degerlendirme igin hakedis programi yeterli derecede ayrintil
olmahdir.
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Degisiklik Talimatlarinin Denetimi

insaat proje yéneticisi yapim siireci boyunca yiritilen genel (toplu)
finansal kontrolin bir pargasi olarak degisiklik talimatlarinin kontrolinu
saglayan bir sistem kurup uygulamalidir.

Sozlesme sure veya fiyatinda veya her ikisi Uzerinde bir degisiklik yapma
konusunda uzlasma saglandiginda, degisiklik miktarinin adil ve hakcga
olmasi, maliyetle ilgili verilerin saglanabilmesine, iyi organizasyonuna ve
degisiklik kapsaminin tam anlasiimasina baghdir.

ingaat proje yoneticisi daha sonra, degisiklik talimatinin kesfini
hazirlamalhdir. Bu kesifte, gereken isgucu, malzeme, ekipman, taseron,
yuklenicinin genel gider ve kari, ayrica kabul edilen etki maliyetlerinin
dokdimu bulunur. Degisikligin is programi Uzerindeki etkisi, proje
suresinde yaratacagi degisiklik acisindan analiz edilmelidir. Bu analiz,
yuklenicinin (degdisikligi) fiyatlandirmasindan dnce tamamlanmalidir ki
istedigi fiyat malsahibinin 6nine geldiginde, degerlendirmesi kolayca
(gecikmeden) yapilabilsin.

Degisiklik istekleri igin iki tur fiyatlandirma yapilabilir:

Projeksiyonlu Fiyatlandirma — Bu fiyatlandirma, isin baglangicindan
once veya is suresi icinde yapilir. Kesifler verimlilik, ekip yapisi, ara¢
gere¢ ve kullanim surelerini gostermelidir. Malzeme maliyet listelerinde
kullanim oranlari (spesifik miktarlar) ve birim fiyatlar yer almalidir.

istatiksel Fiyatlandirma - Bu fiyatlandirma is esnasinda ya da sonunda
gerceklesen adamsaat, malzeme ve arag-gerec¢ kullanim degerlerine
dayanan fiili maliyetleri gosterir. Bu durumda, kapsamli maliyet kayitlari
tutmahdir. Emanet usull ¢alismalarda, yapilan isin hem insaat proje
yoneticisi hem de yuklenici tarafindan gunluk kaydi tutulup dogrulugu
kontrol edilmelidir.

Projeksiyonlu fiyatlandirmada; insaat proje yoOneticisi, verimliliklerin
hesabinda asagida sayilan 6zel faktorleri de dikkate almalidir:

 Isin durumu ve kosullari

* Yuklenici(ler)in gbreceli buyukluk ve performansi
» Degisikligin buyuklik ve karmasikligi

« Iklim kosullar

» Olabilir makinalagma derecesi

« Isglicti anlagsmalari (s6zlesmeleri)

* Mesleksel yontemler (uygulama bigimleri/usulleri)

41

Bu dokiimanin higbir kismi yazarlarin yazil izni olmadan herhangi bir bigimde kopyalanamaz, ¢cogaltilamaz.



Ogrenme egrisi

Degisikligin gerektirdigi ek denetimler

Malzeme ve ekipman maliyetlerini hesaplayan insaat proje yoneticisi
asagidaki dzel faktorleri de dikkate almalidir:

Malzemenin hurda degeri

Acayip geometrilerin yarattigi ek maliyet

Ozel iglerin maliyeti

Patent haklarindan kaynaklanabilecek ek fiyatlar

ihaleden sonra ortaya ¢ikan eskalasyonlar

Kaciniimaz nitelikte olabilen depolama maliyetleri

Odeme ve kesin teminat sigorta primleri

Ek sigorta geregi maliyetler

Degisiklik talimati nedeni ortaya c¢ikan degisiklik maliyeti icin
yuklenici fiyatina eklenmesi gereken ek inceleme ve test

maliyetleri

is yapilmasi icin gerekli olabilen 6zel arag-gere¢ maliyetleri

Etkiden kaynaklanan ve hesaplanmasi gug¢ olan ek maliyetlerin tespitinde
asagidaki hususlar dikkate alinmaldir:

is akis diizenindeki degisiklikler

Is icin dnceden planlanan yéntem ve usulden degisiklikler
Isin surekliligindeki aksamalar (is kesintileri)

Gecikmeyi kapatmak igin fazla mesai

Calisilan yerdeki sikisiklik

Calisma sahasinda karisiklik

Ek kapasitenin santiyeye getirilip goturilmesi

Tum yudkleniciler Uzerindeki (ortak) etkiler

Varsa, bluyuk etki (ek) maliyetleri bazen asagidaki hususlar dikkate
alinarak belirlenebilir
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* Yapilmis benzer islerdeki gergek maliyetler

« |s kosullari veya -istatistiksel fiyatlandirmada- gergek maliyetler
acisindan benzer bir degisiklige rastlanmamasi halinde, isin
maliyeti hususunda makul bir kesfin hazirlanmasi

* Yuklenicilerin maliyet kayitlarinin denetlenmesi

Degisiklik isteklerindeki isler igin kabul edilen genel gider ve kar, sabit
yuzde cinsinden ana sozlesmede belirtiimelidir.

Alternatif Etiitler

Yapim evresinde, insaat proje yoneticisi, yapim butcesi agisindan daha
uygun ve ekonomik yapi elemanlarinin se¢imi hususunda malzeme,
sistemler, ekipman ve aksesuarlar Uzerinde incelemeler yapar. Kendisi,
bu incelemelerini Onerileriyle birlikte yazili hale getirerek mal sahibi ve
tasarimciya sunar.

Ek Mali Talepler

Proje Yoneticisi ayrintili denetleme kayitlar tutar. Boylece daha sonra
yapilacak denetleme, talep ve incelemeler igin elde, proje finansman
islemlerinin aktivite sirasina gore eksiksiz ve kapsamli kayitlari bulunur.
(Daha detayli talep analizleri igin Stre Yonetimi (4.5) bolumune bakiniz)

3.6 YAPIM SONRASI EVRE
Sonug¢ Maliyet Raporu

insaat proje yodneticisi projenin toplam maliyetini sonug raporunda 6zetler
ve buna tum degigsiklik talepleriyle maliyeti etkileyebilecek fakat henuz
karara baglanmamis sorunlarin da listesini ekler.
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