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OzZET

[nsaat igletmeleri, istisna akdi (eser sozlesmesi) gergevesinde siparis ma-
liyeti esasina gore aldiklar—imalat sanayii icin prototip niteligindeki-isle-
ri, ongdriilen maliyet simrlart i¢inde gerceklestirmek zorundadirlar. Bu
husus, tilkemizdeki enflasyon ortaminda szellikle biyiik giicliik ve risk
konusu olmaktadir (Sorgug,1985).

Yiiklenici insaat f'lrmalarl, sektoriin kendine has bazi 6zellikleri nedeniy-
le, seri Gretim yapan (imalat sanayiinde faaliyet gosteren) firmalardan
islevsel agidan farkhiliklar gistermekte ve bu durum onlarmn fivatlandir-
ma (teklif hazirlama) sistemlerini etkilemektedir. Seri tiretim yapan fir-
malar, daha dnceden iretilmis olan bir tiriiniin piyasaya sunumu asama-
sinda aliciya fiyat verme durumunda kalirken, yliklenici insaat firmalari,
heniiz ortada olmayan bir iiriinii, mal sahibi ile yapilan sozlesmede 6ng6-
rlilen sartlar ger¢evesinde bitirme taahhiittii altina girme zorunlulugu
tasirlar, S

Calismaya 6n hazirlik olmasi amaciyla, Tiirk ingaat sektriiniin dnde ge-
len 36 yiiklenici firmasmin teklif hazirlama departmaninda ¢alisan insaat
mithendisleriyle, teklif hazirlama siirecinde gerceklestirilen islemler ve
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bu siirecte kargilasilan sorunlar hakkinda gortismeler yapilmis ve kendile-
rinden gerekli dokiimanlar saglanmisur. Elde edilen bilgiler konuyla ilgili
yapilan kapsamli literatiir aragtirmasi 1s12inda degerlendirilerek, gilinii-
miizde uygulanan sistemdeki yanhshklar da goz dniine alimp bazi ¢6ziim
onerileri getirilmeye ¢alisiimigtir.

1. GiRiS

Yiiklenici insaat isletmelerinin biiyiik bir gngunlugu sermayesi kisitly,
salus sirketleridir. Genellikle, ise baslamadan 6nce is sahibinden aldiklan
avans ile santiye diizenini kurarlar. Her ay diizenledikleri belgelerle. o ay
ne kadar is vaptiklarii kanitlarlar ve yapilan igin kargith@inda hak ettik-
leri parayi alirlar. Bu paray: bir sonraki ay i¢inde yapilacak islerin serma-
yesi olarak kullamirlar. Kisith sermaye ile i yapma durumunda olmalan
nedeni ile, bir isi almadan Once siire, maliyet hesaplarmi ve hedefle-
dikleri kar ¢cok ivi belirleme zorunluluklar vardir.

Yiiklenici projenin yapim ile ilgili biitin maliyetleri dnceden tahmin
edebilecek durumda olmayi ister. Yiklenicinin projenin yapinu ile ilgili
maliyetlerini, projenin dogrudan maliyetleri (isgiicii, ekipman ve malze-
me malivetleri) ve yiiklenicinin projenin yapiminda karsilasabilecegini
diistindGigi usk maliyetleri (tesadiifi maliyetler) olusturur. Yiiklenicinin
hedefi, yapim "sirasinda olusacak maliyetleri, heniiz ihale asamasmda I-
ken, dogru ve gergege yakin tahmin edebilmektir.

2. YOKLENICi iNSAAT FIRMALARININ TANIMLANMASI,
OZELLIKLERI VE FARKLILIKLARI

Yiiklenici insaat firmalarmin diger sektorlerde faaliyet gosteren fir-

malardan bircok yénden farkliliklar gostermesine; sektdriin yapisi, ¢evre

- sartlarinin. gesitliligi ve ingaat yiiklenicisi firmalarm iistlendikleri pro-

jelerin kendine has 6zellikleri neden olmaktadir.

2.1 Yiiklenici insaat Firmalarinim Tanimianmasi ve Ozellikleri

Yiiklenici ingaat firmalari, taahhiit seklinde ingaat isleri yapan ve belirli
bir isi, mal sahibi (isveren) ile yaptiklari belirli bir sézlesme ve ona bagh
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ekleri (proje, plan, sartname v.b.) uyarinca garanti edilmis fiyatla viiklen-
mek ve igverenin kontrolii alunda ilgili sartnameye, genel teknige, imar
yasasmna uygun ve en iyi sekilde imal ederek zamam énceden belli olan
bir siirede igverenin begenip, kabul edip teslim alacagi duruma getiren ve
bunun kargihgimda da ticret alan kisi ve kuruluglardir (Tas, 1994).

Uretim yapan herhangi bir firmadaki islevler kisaca su sekilde ozelle-
nebilir:

Tedarik: Uretilen mal veya hizmet i¢in girdi (hammadde veya mal-zeme,
Isgiicii, ekipman) saglanmast.

Uretim:  Girdilerin ¢ikulara (mal veya hizmet) déniistiirilmesi i¢in
birtakim faaliyetler zincirinin gerceklestiriimesi,

Siiriim: Mal veya hizmetin piyasaya sunulmasi (is temin etmeye ¢a-
lismak).

Seri Gretim yapan firmalarin islev sirasi, tedarik, tiretim ve stirtim seklin-
dedir. Bu tip firmalar, iiretim i¢in gerekli olan hammaddeleri saglayip,
tretimi gergeklestirdikten sonra, ortaya ¢ikan somut bir tiriinii belirli bir
liyatla aliciya sunarak ig temin ederler. Alicinm iiriiniin kalite ve fiyatim
bir arada gérmesi iireticiler arasinda rekabet yaratmakta, bu da kaliteyi
arttiricr bir unsur olmaktadir.

Yiiklenici ingaat tirmalarindaki islev sirasi ise, strtim, tedarik ve dretim
seklindedir. Bu firmalar heniiz ortada olmayan bir projevi ongdriilen sart-
lara uygun olarak tamamlama taahhiidii ile ihalelere teklif vererck is
temin etmeye ¢ahisip, tstlendikleri projeleri isverenin istek ve beklentileri
dogrultusunda hazirlanmis olan sézlesme ve eklerine uygun olarak bitir-
meye ¢aligirlar. Uretim kosullarinda birgok belirsizligin hakim oldugu bir
tirline heniiz ihale asamasinda iken teklif verme zorunlulugu, nakit akisi-
m ve istihdami saglamak igin is alma durumunda olan yiiklenici firmala-
rin teklif” hazirlarken oldukea gergekgi ve dogru varsayimlarda bulu-
nmalar geregini a¢ikea ortaya koymaktadir.

2.2 Yiiklenici Insaat Firmalarimin Farkhliklar
ingaat sektériinde faaliyet gosteren firmalari, seri iiretim vapan fir-

malardan ayiran ve farklilagtiran baslica dnemli ozelliklerini, sektore] &-
zellikleri de irdeleyerek su sekilde siralayabiliriz;
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Gergeklestirilen her projenin birbirinden farkl olusu bir kez ger-
ceklestirilen bir projenin ikinei kez tekrarmn miimkiin olmamasi,
projeye 6zgii dzelliklerin; tiretim yeri ve kogullar (toprak, iklim, ula-
sim, is giict, enerji olanaklar), iiretim teknolojisi, plan bigimi, malze-
me cinsi, kullamlan araglar her projede degismesinden dolayi, imalat
isletmelerinde sabit olan {iretim yéntemleri ingaat isletmelerinde de-
gismektedir.

Yiiklenici insaat firmalarinda rekabet, gergek rekabet ortaminin ge-
rekliliklerinden daha yoksundur. Firmalar isi alabilmek i¢in ancak kar
ve risk gibi unsurlardan fedakarlik etmek zorunda kalirlar. Piyasada
is yapan bilylik yiiklenici ingaat isletmelerinin zaman zaman diigiik
kaliteli is vapanlardan daha ucuz fiyat vermek zorunda kalarak iflas
etmeleri insaat sektdriinde ters bir se¢im mekanizmasinin isledigini
gostermektedir (Akglic, 1987).

Yiiklenici insaat isletmeleri i¢in blyilik Ol¢lide sermaye yatirimi
gerekmedigi i¢in bu sektore giris ¢ok kolaydir. Sektdre giren isletme-
lerde veterli egitim, deneyim aranmaz. Bu nedenle ¢ok sayida irili
utakli isletme bu sektérde ayni anda faaliyette bulunmaktadir. Sektor-
de ¢ok sayida isletmenin faaliyet gdstermesinin sonucunda diisiik kar
marji ile is almaya galismak ve sonucunda basansizliklar ve iflaslar
glindeme gelmektedir (Hillebrandt, P.M. ve Cannon,1989).

lhaleye girmek isteyen yiiklenici ingaat firmasimn teklif hazirlama
zorunlulugu vardir: Kazanma olasih@i ¢ok az olsa bile bu hazirlik ¢ok
titiz bir sekilde yapilmak zorundadir. Teklit hazirlamak i¢in olusturu-
lacak teknik ekibin, kazanilmayan ihaleler ig¢in yapuklan hazirlik
harcamalari, igletme igin kayip sayilacaktir. Ancak yiiklenici ingaat
firmalar bu tiir nakit ¢ikislarin goze almak zorundadirlar.

3.YUKLENICi iNSAAT FIRMALARINDA TEKLIF HAZIRLAMA

SURECTH

Teklif hazirlama siireci, ihale siirecinin bir béliimiidiir ve genellikle giri-

simei (isveren, mal sahibi veya idare) tarafindan hazirlanan sézlesmenin,
yiiklenici firma tarafindan incelenmesi, revizyonu ve teklif fiyatinin be-
lirlenmesi i¢in gerceklestirilen adimlari igerir (Bently, 1987).
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Yiiklenicinin proje maliyetleri tahminini belirleme amacinmn bilesenieri,
degisik is kalemlerinin miktarlarini ve bu kalemlerin kendine mal olug
maliyetlerini hesaplamaktir (PMI Standarts Committee,1994).

Teklif fiyau asagidaki gibi iki bilesene ayristirlabilir;

X MALIYETLER + KAR MARJI = TEKLIF FIYATI

Buradan hareketle fiyat hazirlamada ilk is, net bir maliyet tahmini olug-
turmaktir. Bu tahmin; personel, ekipman ve malzemenin net dolaysiz ma-
liyetleri ile bunlarin genel giderleri, finans bedeller; gibi belirsiz dolaysiz
maliyetleri icermektedir (Pork, | 979).

Insaatin toplam maliyeti denilince, s6z konusu insaatin yapiminin gercek-
lestirilmesi igin yapilan harcamalar ve katlanilan fedakarliklar anlasi-
maktadir. Bu yapilan harcamalar ve katlanilan fedakarliklar ise, az sonra
agiklanacak olan ingaat maliyet dgelerinin belirli bir insaat projesine isa-
bet eden toplamlarindan olusur.

4. TEKLIF FI’YATJ.NIN OLUSTURULMASI ICIN YAPILMASI
GEREKEN ISLEMLER:

Sozlesme hazirh@inda teklif fiyatinin olusturulmasi soziesme siirecinin
sonuna kadar devam eden en énemli islemdir. Fiyat olustururken bu isi
yapacak elemanlar asagidaki islemleri ve hesaplart sirastyla yapmahdr:

Sartnamelerin incelenmesi,
Proje metrajinin ¢ikartilmas,

Dolaysiz maliyetin hesabu,

Metraj hesabi cetvelinin hazirlanmast,

Ayni pozdaki is kalemlerinin bir araya toplanmasi ve metraj 6zeti
“cetvelinin olusturuimast,

Analizlerin olusturulmast,

Malzeme fiyatlarinin, taseron tekliflerinin toplanmasi,

Toplam fiyatlarin listelenmesi ve kesif dzeti cetvelinin olusturul-
mast,

Analizlerin gelistirilip son hale getirilmesi,
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Santive (Genel) Giderlert,
a) Mobilizasyon giderleri:
= Teklit donemi masrafian
= Santiye tesisleri nakil giderleri
= Ekipman nakil giderleri
b) Personel ticretleri:
» Teknik personel ticretieri
* {dari personel ticretleri
» Forman ticretleri
* Hizmet personeli ticretler
¢) Santive ayhk giderleri:
« Haberlesme. kargo giderleri
= Ofis masratlari
= Temsil giderleri
* Seyahat giderleri
* Personel servis giderleri
« Saglik giderleri
« Kara nakil vasitalan vergi ve sigoriasi
« Yakit giderleri
d) Santive tesisleri:
« Santiye binalan
» Santive tefris giderleri
e) Santiye altyapt hizmetleri:
= Ulasim yollan
* Betonlasmis sahalar
* Santiye ¢iti
» Fosseptik ve pis su tesisatl
= Spor tesisleri
I Santive elektrigi:
» Yiiksek gerilim hatt/Trafo giderleri
« Sebekeden elektrik sarf giderleri
« Jeneratdrle elektrik temini
= Dagihim sebekesi giderleri
= Bakun giderleri
g) Santiye su giderleri:
» Satin alinan suyun bedeli
« Kuyu agma masraflan
« Sebekeden sarf giderleri
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* Bakim masraflar
* Tankerle tagima ilave maliyeti
h) Makine/Ekipman giderleri
* Amortisman giderleri
* Yedek parca giderleri
= Akaryakit, yag giderleri
= Kiralar
i) Irtibat biirosu masrafiar
= Kiralar
* Personel giderleri
» Mobilya tefrigat giderleri
» Telekominikasyon giderieri
» Nakil vasitalar giderleri
) Demobilizasyon giderleri
k) Bakim siiresi giderleri
1) Idare ve ortakhik iliskilerine yapilacak masraflar
= Vasitalar
= Binalar, kiralar
= Tahsis edilecek personel
» Telekominikasyon giderleri
* Diger
Genel Giderler (Genel Merkezde Olusan Maliyet Pay1),
a) Mukavele masraflar
b) Teminat mektubu masrafian
¢) Merkez masraflar pay
d) Komisyonlar
€) Stopaj
f) Sigortalar
g) Finansman masraflari
h) Proje ve damismanlik hizmetleri
i) Diger masraflar

~ Kar ve Risk hesabx, _ .

Kar marjinin hesaby, teklifin-kazanilip kazamlamamasin belirleyen en 6-
nemli adimdir. Iginde yapilan aragtirmalarin iceriinde yer alan i¢ ve dis
birgok faktorii barindirr (Pork,1979). '

Teklif bedelini olugturan, yapim maliyeti (¢iplak maliyet) ve ona ekle-
necek olan kar oramidir. Yapim maliyeti ve kar oranlarnim analizi birbi-
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rinden ¢ok farkhdir. Yiiklenicinin bir projenin dogru olarak hesaplanmis
vapim malivetine ekledigi kar, onun rekabet ortaminda karsilasacagi
diger viiklenici firmalarla ilgilidir. Yiiklenici firma fiyat teklifine, isi ka-
zanmay! garantilemek i¢in diistik kar koydugunda projeden para kaybet-
mesine neden olabilir. Tam tersi olarak fiyat teklifine konulan asirt kar is
alamama durumunu dogurur. Dolayisiyla bir yiiklenici firma i¢in gergek
rekabet ortaminda optimum kar belirlemek, genellikle tecriibe gerektiren
zor bir istir.

Bu nedenle, vapimi diisiiniilen insaata ait maliyetlerin saghikl bir sekilde
onceden belirlenemedigi durumlarda, insaat taahhiidiinde gorev yapan
cok sayidaki kisi ya da gruplarm faaliyetlerini karh bir sekilde yiiriit-
meleri olanaksiz olacaktir. Tcoride kabul edilen yaklasgim; yiiklenici
firmanin bir proje i¢in fiyat teklitini belirlerken miimkiin oldugu kadar az
ve uygun varsayimda bulunmasi ve saglayabilecegi kadar ¢ok konu ile
ilgili bilgi kullanmasi gerektigidir (PMI Standarts Committee,1994).

Ornegin, bir yiiklenici insaat firmasi, isi saglayabilmek igin teklifini
gereginden diigiik verirse aldigi isi zararla bitirecek, tersine teklifini gere-
ginden yiiksek verirse igin yapimin {istlenme olasihgimi kaybedecektir.
Bu nedenle, teklif tutar belirlenirken teklif sonucunda ingaat miiteah-
hidinin isi alabilmesi ve sonugta yeterli kar saglayabilmesi goz Oniinde
bulundurulmalidir (Gnodland 1974).

5. DEGERLENDIRME

Bu ¢alisma kapsaminda; Tiirk ingaat sektoriinde faaliyet gosteren 36 yiik-
lenici firmada halen uygulanmakta olan, teklif hazirlama ve maliyet yo-
netimi sistemleri irdelenmis olup, bu sistemler konuyla ilgili olarak yapi-
lan literatiir ¢alismasindan elde edilen bilgiler dogrultusunda degerlen-
dirilmis ve karsilasilan sorunlara ¢6ziim 6nerileri getirilmeye ¢alisiinmis-
fir. 5

Yiiklenici insaat firmalari. genellikle sahis sirketleridir ve bu firmalarin
kurulabilmesi i¢in fazla bir sermaye gerekmedigi igin sektdre giris olduk-
¢a kolaydir. Bu durum, sektorde faaliyet gésteren firmalarin kaliteli ve
kalitesiz olmak tizere iki ayr kategoriye ayrilmasi sonucunu dogurmak-
tadir. Kaliteli ytikleniciler, aldiklar isleri dngoriilen siire ve istenen kali-
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tede yapma sorumlulugu ve zorunlulugu tasirlar. Bu tiir firmaiar, isim-
lerine yaragir (prestijli) isler yapma arzusu tasirlar ve kari ikinei planda
tutarlar. Bunlarin tam tersi 6zelliklere sahip kalitesiz yiikleniciler ise, sirf
isimlerini duyurabilmek amaciyla oldukea diisiik teklif fiyatlanyla iha-
lelere katlip bir anlamda haksiz (fiktif) rekabet ortani yaratmaktadirlar.

Teklif fiyau, ingaatin giplak maliyeti ve firmanin kendi amac ve strate-
Jilerine bagh olarak hedefledigi kar oraninin toplamindan olusmaktadur.
Firmalarin igin yapin sirasinda kargilasabilecegi herhangi bir riske kars1,
kendilerini giivence altina almak adina kar oramnin icine risk unsurlarini
ve dolayisiyla da sigorta bedellerini ilave etmeleri gerekmektedir. Ancak,
thale ilanlari ihalenin yapilacagi giinden oldukga kisa bir siire once ya-
yinlanmaktadir. Devlet ihalelerinde bu siire 10 giine kadar diisebilmekte-
dir. Bu stire vetersiz kalmaktadir.

Teklif fiyaunin gergekei bir bigimde belirlenebilmesi igin gerekli olan
geemis islere ait fiyat ve verim analizleri, bircok firmada gercekei olarak
bulunmamaktadir. Firmalardaki arsiv ve dokiimantasyon islerinin olduk-
¢a yetersiz ve diizensiz oldugu gozlenmistir. Bunun sonucunda, gerek sii-
re gerekse maliyet planlama etkin bir bigimde yapilamamaktadir. Ancak
stzlesmede belirtilen isin tamamlanma siiresinden olan her gecikme i¢in
isverene sézlesmede daha énceden dngdriilen belli bir gecikme cezasi 6-
denmektedir. Bunun yam sira, gecikilen giinlerin maliyeti de eklenince
maliyet oldukea.yiikselmektedir. Ancak isin tamamlanmasi igin Ongorii-
len fiyat sabit oldugundan tiirii fiyat ile maliyetin farki olan kar oldukea
azalmaktadir. Teklif hazirlama departmanminin daha etkin bir bigimde ¢a-
ligabilmesi igin, firmalarda bir an dnee arsiv ve diizenli bir kavit siste-
minin kurulmasi gerekmektedir.

6. SONUC

Uzun yillar boyunca 6nemi yeterince anlasilamanus ve bunun neticesinde
6z ardr edilmis olan teklif hazirlama siireci, yiiklenici ingaat firmalarinin
Orta Asya ve Dogu Avrupa iilkelerindeki yeniden yapilanma siire¢lerinde
bilfiil yer alnasi ve uluslararasi ve yurtici rekabet sartlarinin gelismesi
nedeniyle, eksikligi hissedilen ve ihtiyac duyulan bir zorunluluk halini
almaya baglamistir. Ozellikle, yurtdisinda projeler yiiriiten biiyiik 6lgekli
sirketler, siire, maliyet ve kalite kriterlerinin zorlayict birer bask: unsuru

87



haline gelmesiyle beraber, bu konularda kendilerini gelistirme ve firma
ici organizasyonel ve de fonksiyonel yapilanmalarinda gesitli yenilikler
yapma arayiglarina yénelmislerdir.

YARARLANILAN KAYNAKLAR

Sorgug, D., 1985, Yap: Isletmesi Ders Notu [, ITU Insaat Fakiiltesi
Matbaast, Istanbul.

Tas, E., 1994, Yiklenici Insaat Thaleleri Igin Proje Ozelliklerinin ve
Riskin Dikkate Alindig: Finansal Planlama Modeli.

Akgii¢, O., 1987, Miiteahhit Firmalarin Analizi ve Kredilendirilmesi,
Tiirkive Bankalar Birligi Yayimnlar: No:139, Ankara.

Hillebrandt, P.M. ve Cannon., 1989, The Management of Construction
Firms: Aspect of Theory, London.

Pork, W., 1979, Bidding for Profit, New 1979, Bidding for Profit, New
York.

Bently, J.L.W., 1987, Construction Tendering and Estimating, E&F.N.
Spon, London.

PMI Standarts Committee, 1994. A Guide to the Poject Management
Body of Knowledge.

Goodland, J.B., 1974, Accounting for Construction Management: An
Introduction, Heiremann, London. '

88





