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OZET

Yiikleniciler, kamu kurumlarinda ihaleye girerken idarenin istekleri dogrultusunda ve
projelere gore maliyet hesabi yaparlar ve en avantajli fiyati sunmak isterler. Fiyat teklifi
hazirlarken firmalarin ellerinde bazi idarelerin hazirladigi birim fiyat analizleri diginda
herhangi bir kaynaklar1 yoktur. Bu durumda rakip firmalardan daha iyi bir fiyat teklifi
hazirlamak i¢in alternatif ve avantajli bir fiyat teklifi hazirlama teknigi gelistirmeleri sarttir.
Eger yiiklenici firmalar miithendislik yaklagimi disinda bir teklif hazirlayip sunarlarsa, ciddi
risklerle karsi karsiya kalabilirler. Yapacaklari hatalar yiiziinden firmalarint iflasa
stiriikleyebilir, isleri geciktirebilir ve dolayisiyla da idareye ve iilke ekonomisine ciddi
zararlar verebilirler. Bu ¢alismada firmalarin ihaleye girerken dikkat etmeleri gereken
hususlar agiklanarak, teklif fiyati olustururken ortaya koymalar1 gereken giderler ampirik
bagntilar yardimiyla hesaplanmistir. Bu baglamda 6zellikle firmalarin karsilasabilecekleri
risk oran1 ortaya konulmus ve sonugta bir yapinin teklifi i¢in gerekli olan yalin maliyet, genel
giderler, teklif fiyatina bagl giderler ve riskinde dahil oldugu ampirik bagintilar verilmistir.
Boylece ihaleye girecek firmalar, gilivenli, kontrol edilebilir ve daha kisa siirede teklif
hazirlama imkanina kavusabileceklerdir.
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the empirical connections with including risks are given. Thus, the companies that will apply
the tender will have the opportunity to prepare reliable, controllable and time-effective
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SIMGELER VE KISALTMALAR

Bu c¢alismada kullanilmis simgeler ve kisaltmalar, agiklamalari ile birlikte asagida

sunulmustur.

Simgeler Aciklamalar

m3 Metrekiip

m: Metrekare

Kisaltmalar Aciklamalar

CSl Construction specification institute
G Genel gider

ICC International chamber of commerce
KiK Kamu ihale kanunu

M Toplam yalin maliyet

r Risk faktorii

SGK Sosyal giivenlik kurumu

T Teklif fiyati

tg Teklif fiyatina bagl giderler oram
TEFE Toptan esya fiyat endeksi

TOKI Toplu konut idaresi bagkanlig1
TUFE Tiiketici fiyatlar1 endeksi

XPS Extruded polystrene sheet



1. GIRIS

Yiikleniciler kamu kurumlarmin ihalelerine girerken idarenin istekleri dogrultusunda ve
projelere gore maliyet hesaplar1 yaparlar ve en avantajhi fiyatt sunmak isterler. Yiiklenici
firmalar biitiin bu hesaplamalar1 miihendislik yaklagimi disinda gergeklestirdiklerinde biiyiik
risklerle kars1 karsiya kalabilir ve yapmalart muhtemel hatalar yiiziinden de iflasa kadar
stirtiklenebilirler. Bu olumsuz durumlar neticesinde islerin yapilmasi gecikir, hem idareye

hem de iilke ekonomisine ciddi zararlar verilir.

Kurumsal veya kurumsallagma yolunda ilerleyen her firma kendi teklif hazirlama
tekniklerini gelistirmelidir. Fiyat teklifi olustururken firmalarin ellerinde bazi idarelerin
hazirladig1 birim fiyat analizleri disinda herhangi bir kaynaklar1 yoktur. Bu durumda rakip
firmalardan daha uygun fiyat teklifi olusturmak i¢in farkli yontemlerin gelistirilmesi sarttir.

Miihendislik prensiplerinde parametrik bagintilar kurmak esastir.

Teklif fiyat1 olusturulmasina ydnelik bircok ¢alisma mevcuttur. Ozgiir (2003) calismasinda,
yiiklenicilerin ihalelere hazirlanirken belli kabuller yaparak parametrik yontemle teklif
hazirlamas: 1ile ilgili bilgiler sunmustur. Buradaki kabullerin ge¢misten elde edilen

bilgilerden derlendigini belirtmistir.

Birgoniil ve Dikmen (1996) insaat projelerinin risk yonetimi {izerine yaptiklar
caligmalarinda, Monte Carlo benzetimi yontemiyle gegmis yillara ait verileri kullanarak
olusabilecek riski belirlemeye ¢alismislardir. Insaat projelerinin teklif hazirlama siirecinde
risk faktoriiniin hesaplanmasinda projenin niteliklerine gore risk toleransinin hesaplanmasi,
riske dayal1 iskonto oraninin belirlenmesi, siibjektif olasiligin belirlenmesi, stokastik karar
agaclarinin olusturulmasi, duyarlilik ve olasilik analizlerini kullanmislardir. Monte Carlo
benzetimi ve yazilimlarla yapilan ¢aligmalarda geleneksel maliyet hesaplarinda risk oraninin

%49 olasilikla %10’u astiginm belirlemislerdir.

Diizcan (2010), uluslararasi ihalelerde risk priminin saptanmasinda bulanik mantik
yaklagimini kullanmistir. Caligmasinda ge¢mis verilerin 6nemi lizerinde durmus ve bulanik

mantik yontemini kullanarak yaptig1 hesaplamalarda risk oraninin anahtar teslim gotiirii



bedel sozlesmeler i¢in %12, birim fiyath sozlesmeler icinse %35 civarinda oldugunu
belirlemistir.
Ugur (2007), calismasinda yapi maliyet hesaplamalarinda kullanilan maliyet ve risk

yaklasimlarinin neler oldugunu ortaya koymustur.

Moselhi (1997), risk oranini kapsamli sekilde tanimlayan ve eksiksiz hesaba katilmasini
saglayan bir tanimin olmadigmmi ve bu ylizden teklif verme silirecinde anlasilmasi,

yorumlanmasi ve uygulanmasi en zor parametrenin risk parametresi oldugunu belirtmistir.

Ergin (2005), ihale siirecine garantici yaklasan yiiklenicilerin teklif fiyatlarinin risk oraninin
yiikksek olacagini ve risk oraninin neleri kapsadiginin iyi analiz edilmesi gerektigini
belirtmistir. Ayrica dogal felaketler gibi miicbir sebeplerin risk oranina dahil edilmemesi
gerektigini, bunlarin sigorta kapsaminda degerlendirilmesinin de sunulan teklif fiyatinin

diismesine 6nemli bir katki saglayacagini soylemistir.

Bu ¢aligmada birim fiyat kitaplarindan ve mevcut tecriibelerden faydalanilarak fiyat teklifi
hazirlama konusunda parametrik denklemler olusturulmustur. Calismada yiiklenicilerin
genel giderleri ve riskleri hesaplamalarindan kaynakli sorunlar da dikkate alinmistir. Fiyat
teklifi olusturma teknikleri farkli disiplinlerin ortak ¢aligsmalarini igerdigi i¢in teklif evraki

igerisindeki dokiimanlarin ayrintisina girilmemistir.



2. TEKLIF HAZIRLANMASINDA ORGANIiIZASYONUN ONEMIi

Tasarimi yapilan projelerin yapim ihalesi yapilir ve ihaledeki firmalar arasindan en uygun
fiyat1 teklif veren firma bu isi {istlenir. Baz1 durumlarda firmalar uygun teklif vermenin
otesinde yaklasik maliyetin oldukga altinda fiyat teklifi vererek asir1 diisiikte kalabilir ve bu
durum ihaleyi kaybetmelerine sebep olabilir. Firmalar diisiik fiyatlarla aldiklari isleri cogu
zaman bitiremezler ve gecikme cezalarin1 karsilamak zorunda kalirlar. Bu cezalari firma
karsilayamayacak durumda ise proje fesihle sonuglanabilir. Fesih sonrasi islemlerde
firmanin teminati idareye gelir kaydedilir, hatta firma ve ortaklar1 ihalelerden yasaklanir
(4734 Sayili Kamu fhale Kanunu, 2002). idarelerde, projenin ge¢ kalmasindan dolay prestij
kayb1 yasarlar, fazladan personel ve kaynak israfi ile kamu zarara ugratilmis olur.
Yiikleniciler yiiksek teklif verdiginde ise rakipleri karsisinda is alamazlar. Bu nedenle

yiikleniciler kendilerini sikintiya sokmayacak bir teklifi idareye sunmak zorundadirlar.

Ihaleye teklif verme niyetinde olan yiikleniciler oncelikle giigli ve zayif yonlerini
belirlemelidir. Ornegin beton santraline sahip bir yiiklenicinin buna sahip olmayan
yiikleniciye gore beton maliyetlerini diigiirme ihtimali vardir. Bundan dolay: teklif fiyatini
etkileyen unsurlar ortaya konmalidir. Yiikleniciler teklif hazirlamada kendi gii¢lii yonlerini
mukayese ederek rakiplerine karst {istlin noktalarini, titizlikle hesaplanmis is giicii
potansiyelini ve bunlara bagl genel giderleri, riskleri de dahil tiim analizleri diisiinerek
yapmalidir. Teklif hazirlamadaki tiim analizlerin 6nemi, hizi ve giiclii-zayif yonlerin
belirlenmesi farkli prensiplerinde Dbilgisini gerektirdiginden yiiklenicilerin  teklif
organizasyonunu olusturmalarin1 gerektirmektedir. Teklif hazirlama organizasyonu,
firmanin tim envanterini, gliglii yonlerini, zayif yonlerini degerlendirerek teklif
olusturulmasimni saglayan farkli disiplinleri barindiran bir birimdir. Teklif hazirlama
biriminde her bir is boliimil i¢in personel ve is boliimii tanimlart yapilarak isin sistematik
yiiriitiilmesi saglanmalidir. Sistematik bir sekilde yiiriitiilen teklif calismalarinda olasi

hatalar hizli bir sekilde giderilebilir ve firmanin da teklif hazirlamasi hizlanabilir.

2.1. Teklif Personelleri

Yiikleniciler ihaleye girerken bir¢ok bilgi gerektiren ¢alismalarda bulunur. Bu bakimdan

yiikleniciler teklif hazirlama birimlerini olusturmazlarsa ¢ok biiyiik hatalar yapabilirler. Tiim



ingaatin faaliyet alanlarin1 kapsayacak sekilde teklif personel ekibi; proje etiidii, yapim
yontemi, sartnameler, sozlesmeler, fiyat analizi, piyasa arastirmasi, metraj-kesif, is
programi, finans ve teminat hazirliklarini kapsayan isler i¢in bircok personele ihtiyag
duyulur. Teklif hazirlama personelleri teklif hazirlarken en biiyiik sorunlardan biri zamanin
kisitli olmasidir (Bozkurt ve Kuruoglu, 2007). Bu yiizden ekibin oncelikli olarak kendi is
programini diizenlemesi gerekir. Teklif ekibinin olusturulmasi, yapilan islerin bir sistematik
icerisinde olmasini saglayarak, kisilere bagli kalinmasinin 6niine geg¢ilmesini saglayabilir.
Ekip, teklif hazirlamaya belli kurallar igerisinde firmanin organizasyon semasindaki uygun
olan yerini almasiyla baglar. Organizasyon semasi icerisinde teklif hazirlama ekibi; EKip
sefi, idari isler sefi ve miihendis ile mimarlardan olusan teknik personelden kurulmalidir

(Barutgugil, 1986; Ozgiir, 2003:17).

2.1.1. EKip sefi

Ekip sefi, teklif hazirlama ekibinin basinda bulunur ve grubun koordinasyonunu saglar.
Ekipteki personelin islerini takip ederek mevcut isin ne zaman bitirilebilecegine karar verir.
Ekip sefi ayn1 zamanda sirketin finansman durumunu kontrol ederek, teminat ve kredi
durumlarini belirler. Yine birtakim uzmanlik gerektiren is programi, projeler ve insaat
yonteminin de belirlenmesine katki saglar. Ekip sefi, personelin teklif hazirlamadaki tim
faaliyetlerini izler, yapilan isin hangi nitelikteki kisiyle ve ne kadar zamanda bitirilecegini
planlar. Teklif hazirlama islerinde planlama yapmayan firmalar genellikle islerini son
zamana sarkitir ve yetistiremeyecegini anladiklarinda da teklif fiyatinda tesadiifi degerlere
yer verirler. Bazen de asir1 risk igeren teklifler sunabilirler. Bu gibi durumlara mahal

vermemek i¢in firmada mutlaka tecriibeli bir ekip sefi bulunmalidir.

2.1.2. idari isler sefi

Idari isler sefi, ekip sefinin her tiirlii tablo, form, teminat, taahhiitnameler gibi evrak
islerindeki yiikiinii alir. idari isler sefi sartnamede istenilen diizen ve formu olusturmaya
calisir. Bu sekilde miihendislerin ayrica hesap disinda bir de evraklarin seklen diizeniyle
ugrasmak zorunda kalmamasi saglanir. Teklif hazirlama, igerik olarak kusursuz olsa dahi
birgok ihale seklen yetersiz oldugu igin, hatta teklif zarfa konmadigi igin bile
elenebilmektedir. Bundan dolayr bu isin ¢ok ciddiye alinmasi ve diizgiin bir sekilde

yapilmasi gerekir (Doganyigit, 2003:18).



2.1.3. Teknik personeller

Teklif hazirlama islerinde zamanin kisitli olmasi, biiyiik islerde is boliimii yapilmasini
zorunlu hale getirir. Teknik personeller ihale evrakindaki tiim dosyalari ¢ok iyi bir sekilde
inceleyerek ekip sefinin verdigi programa uygun olarak projeleri ve sartnameleri iyi ¢aligip
kavramalar1 gerekir. Idarelerin kendi &zel sartnamelerini ¢ok iyi kavramak gerekir. Aksi

halde teklif hazirlarken idarenin isteklerini atlamak firmayi biiyiik riske sokabilir.

Teklif hazirlama ekibinde ihale konusu is biiyiik olsa da kiicilik olsa da bir is boliimii yapmak,
hem teklif hazirlama siiresini kisaltir hem de olas1 hatalarda sorumlularin bulunmasini
kolaylastirir. Is boliimiiniin personeller arasinda ¢akismamast icin birinci grubun proje, is
programi ve metraj isleriyle, ikinci grubun ise piyasa arastirmasi, fiyat tespiti ve analiz isleri

ile ugrasmasi oldukea faydali olabilir (Kuruoglu, 2003; Ozgiir, 2003:20).

Nadirde olsa baz1 idareler ihale teklif formu vermeyebilir. Thale teklif formuna bagl olarak
da is kalemlerini igeren liste verilmemis olur. Bu durumlarda firma uluslararasi ihalelerde
kullanilan formlara ulagsmalidir. Bu formlar belli standartlar igerdigi i¢in teklif hazirlama
ekibine bliylik kolaylik saglayacaktir. Uluslararast kullanimi olan CSI (Construction
Specification Institute) tarafindan hazirlanan 2016 yilina ait 6rnek bir liste asagida
verilmistir. Bu liste yapim isinin ¢esidine gore artirilabilir veya eksiltilebilir (Construction
Specification Institute, 2016).

Ihale ve sdzlesme ihtiyaglari (Procurement and contracting requirements)
Genel ihtiyaglar (General requirements)

Mevcut kosullar (Existing conditions)

Beton (Concrete)

Duvarcilik (Masonry)

Metaller (Metals)

Ahsap, plastikler, kompozitler (Wood, plastics, composites)

Is1 ve nem korumasi (Thermal and moisture protection)

© 0 N o g Bk~ w D PE

Acik bolmeler (Openings)
10. Ince isler (Finishes)

11. Ozel isler ( Specialties)
12. Ekipman (Equipment)



13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24,
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.

32.
33.
34.
35.

Tefrisat (Furnishings)

Ozel ingaat (Special construction)

Tagima vasitasi (Conveying equipment)

Yangin tesisati (Fire suppression)

Sihhi tesisat (Plumbing)

Isitma, havalandirma ve iklimlendirme (Heating, ventilating and air conditioning)
Entegre otomasyon (Integrated automation)

Elektrik (Electrical)

Haberlesme (Communications)

Elektronik koruma ve giivenlik (Electronic safety and security)

Zemin isleri (Earthwork)

Dis gelismeler (Exterior improvements)

Imkanlar (Utilities)

Ulastirma (Transportation)

Su kanali ve kiy1 insaat1 (Waterway and marine construction)

Islemler entegrasyonu (Process integration)

Malzeme isleme ve tasima ekipmani (Material processing and handling equipment)
Isitma, Sogutma ve kurutma ekipmani (Process heating, cooling and drying equipment)
Gaz ve sivi tagima, damitma ve depolama ekipmani (Process gas and liquid handling,
purification and storage equipment)

Kirlilik ve atik kontrol ekipmani (Pollution and waste control equipment)

Ozel endiistri {iretim ekipmam (Industry-specific manufacturing equipment)

Su ve atik su ekipmani (Water and wastewater equipment)

Jenerator (Electrical power generation)

Bu liste dogrultusunda proje, is programi ve metraj grubu, isin siiresini, isin miktarlarimni ve

is¢ilik ihtiyaglarini ¢ikarir (Construction Specification Institute, 2016; Kuruoglu,2003:30).

Isin yer tesliminden is bitimine kadar yapilan ideal bir is programinda is¢i sayilar1 sabit

tutulmalidir. Is¢i sayismin sabit tutulmasi igin is kalemlerinin siralamasinin dogru

planlanmasi ve birbirini izleyen islerde is¢i sayisinin korunmasi gereklidir (Ozgiir, 2003:24).
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Isci sayis1 yonetici ve yardimer personelin sayisinin belirlenmesinde de énemlidir. Isci ve
yOnetici personel sayisina gore santiye tesislerinin durumu degiseceginden, bu parametre

mutlaka hesaba katilmalidir.

Yiiklenicilerin ideal is¢i sayisina ulagsmast oldukg¢a zordur. Bundan dolayi ideal isci sayisi
icin kabul yapilabilir. Gergek is¢i sayisinin ideal is¢i sayisina yaklagsmasi iyi bir mithendislik
calismastyla miimkiin olabilmektedir. Ideal is¢i sayis1 belirlenirken bir isin birim zamanda
kag is¢i ile yapilacaginin bilinmesi ile birlikte bu say1 projedeki is kalemlerinden ¢ikarilarak
hesaplanabilir (Sekil 2.1). Sonugcta is kalemlerinin dogru bir sekilde is programi bi¢ciminde
hazirlanmasiyla ideal is¢i sayisi diyagrami elde edilir (Sekil 2.2). Diyagramda santiyenin
kurulumdan isletmeye kadar gegen siirede is¢i sayisinin sabit olmasi varsayimi yapilir.
Diyagramda is¢i sayisinin dalgali olmasi is¢i giderlerinin kontrol edilememesine ve

giderlerin artmasina neden olur (Sekil 2.3) (Kuruoglu, 2003; Ozgiir, 2003).

Isci say1si A
dA=lds A=fids

|=f(s) A=Toplam birim zamandaki isci sayisi

A dA

Sure(s)

Sekil 2.1. Ideal durumda toplam birim zamandaki is¢i say1st

isgi Sayis1

Sekil 2.2. Ideal isci sayis1 durumu



Isci Sayist

\\Hh MHM s e
|

‘ ] Konrolsiiz S——

Siire (s)

Sekil 2.3. Ideal olmayan is¢i say1s1 durumu

Birim zamandaki is¢i sayisini diislirmek maliyetler agisindan 6nemli bir tasarruf kalemidir.
Bunun yaninda kaliteden 6diin vermeden ideal is¢i sayisina ulagmak hedeflenmelidir. Diisiik
maliyetli ve kisa zamanda yapilan islerin istenilen kalitede olmadig1 hep tecriibe edilmistir.
Bu durumu bertaraf etmek icin prim usulii veya gotiirii bedel ile is¢i ¢alistirmak daha uygun

sonuclar vermektedir.

Piyasa arastirmasi, fiyat tespiti ve analiz teklif isinin en Onemli parametrelerinin
olusturulmasinda hayati 6neme sahiptir. Alt yiiklenicilerin fatura giderlerinden, isin yillara
sari stopaj giderlerine kadar tiim maliyet arastirilmalidir. Stopaj giderleri de teklif fiyatinda

onemli bir parametredir (Ozgiir, 2003:28).

Buradaki islerin sistematik bir sekilde tablolarla ve kontrol edilebilir sekilde yapilmasi
saglanmalidir. Baz1 durumlarda iscilik fiyat1 hesaplandiginda sigorta primleri, vergiler ve
is¢1 yemek giderleri unutulabilir. Bazi durumlarda da is¢ilik yemek giderinin analiz
icerisinde hesaplandigr unutulup ayrica genel gider olarak da hesaba katilarak maliyetin
artmasina neden olabilir. Bu unutkanliklar veya deneyimsizliklerin bazi durumlarda agir
sonuglar doguracagi agiktir. Bu hatalarin 6niine gegmek icin sistemli ve deneyimli bir ekiple

calismak zorunludur.



2.2. Teklif Hazirlanmasinda Goz Oniinde Bulundurulmas: Gereken Durumlar

Kamudaki ihale yontemlerine gore dngdriilmesi gereken bazi kavramlar vardir. Agik ihale,
belli istekliler arasinda ihale ve pazarlik usulii ihale olarak idareler ihale yontemlerine
basvururlar (4734 Sayili KiK, 2003). Kamuda en yaygin olan ihale usulii acik ihale usuliidiir.
Bu yontemlere gore teklif hazirlanmasinda ortak olan temel kavramlar vardir. Bu kavramlar
genel baglik olarak sartname hatalarini g6z 6niinde bulundurma, ihale yerinin goriilmesi,
6zel durumlar ve projeye uygunluktur. Bu kavramlar isin durumuna gore artirilabilir ve her
teklif isinde ongoriilmesi gereken temel kavramlardir. Teklif isinde bu hususlar1 dikkate
almayarak teknikten uzak bir sekilde firmaya kazan¢ saglanmasi zor olabilir. Bu
yaklagimdan uzak firmalar kendi envanterini g6z 6niinde bulundurmadan 6rnegin kamyon
sayisin1 hesaba katmadan bir ise giristiginde nakliye sayisindan zarar edebilir. Dahas1 isi
geciktirerek firmayi cezalarla karsi karsiya birakabilir. En ekonomik ¢6ziim, riskleri en aza
indirerek is kalemleri pursantajinda yiiksek oranda gelir getiren ve isin oniinii ttkamayan is

kalemlerini bir an 6nce bitirerek hakedise sokan ve gelir getiren yaklagimdir.

2.2.1. Thale dosyas1 ve 6n inceleme

Yapimi hedeflenen ise ait ihale dosyas: titizlikle incelenmelidir. Thale dosyas: igerisinde,
sartnameler, sdzlesme tasarilari, projeler, pursantaj oranlari, mahal listeleri ve zemin etiidii
gibi teknik dokiimanlar bulunur. Bir iste sartnameden kaynakli hatalardan dolay1
yiiklenicilere hatali imalat yapma hakki verilemez. Teklif hazirlama ekibi bu hatalar1 tespit
ederek firmanm lehine kullanarak avantaj saglayabilir. Ornegin sartname ve proje celiskileri

ileride bir ig artis1 konusunu giindeme getirebilir (Ugur, 2007:120).

Ihale dosyasi temin edildikten sonra on inceleme yapmak hayati énem tasir ancak &n

inceleme igin yeterli zaman oldukga kisithdir (Bozkurt ve Kuruoglu, 2007:215).

Insaat alanindaki sorunlar ulasim sorunlari, zemin ile ilgili sorunlar, santiye kurulumu
sorunlari, tedarikgiye uzaklik, santiyede emniyet tedbirleri, Siyasi ve sosyal ¢evre teklif

isinde dngoriilmesi gereken 6nemli parametrelerdir (Ozgiir, 2003:32).
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2.2.2. Avantaj ve dezavantaj durumlari

Teklif fiyatinin diislik olmasinda yiiklenicinin kendi avantajli durumlarini bilmesi énemli rol
oynar. Yiiklenicinin veya isin yapilacagi yerin dezavantajlarini da bilerek bir risk faktorii

olusturmak daha sonra yasanilacak sikintilarin 6niline gegmeye yardimei olur (Ugur, 2007).

Disiik fiyath teklif sunuldugunda idareler bunun nedenini sorabilir bu nedenle yiiklenici
avantaj ve dezavantajlarini iyi bir sekilde rapor edebilmelidir. Ornegin bir baraj insaatinda
teklif hazirlayan yiiklenicilerden biri diger yliiklenicilere gore diisiik fiyat sundugunda
teklifin diisiik olmasinin nedenini ihale savunmasinda dere kazisindaki malzemenin betonda
kullanacagini beyan etmesi 6rnek gosterilebilir. Yiikleniciler bu sekilde kendi durumlarini
ifade etmeli ve bu is i¢in avantajli yonlerini ve dezavantajli durumlarini ortaya koymalidir.
Baz1 durumlarda teklif verilecek is daha oOnce tasfiye veya fesih edilmis bir isin
tamamlanmasi olabilir. Bu durumda isi alip tamamlayamayan firma ile iletisime ge¢gmeye
calisiimali, geriye doniik gerekli bilgiler alinmalidir. Isin yapilamamasindaki sebepler
listelenmeli ve yiiklenicinin avantaj ve dezavantajli durumlar1 karsilastiriimalidir. Isin geri
kalan kisminin kesfi yerinde incelenmeli ayrica santiyeden calinabilecek veya imalatin

korunamamasindan kaynakli bozulmalarda hesaba katilmalidir.

2.2.3. Projenin yapilabilirligi

Yiiklenici agisindan projenin yapilabilirligi irdelendikten sonra genel yapilabilirligi ve
projenin hayata gecirildikten sonraki getirisi arastirilmalidir. Baz1 yapim islerinin getirdigi
prestij, getirdigi ekonomik faydadan ¢ok daha onemli olabilir. Ulke ekonomisine ciddi
faydalar kazandiran bir yapinin yiiklenicisi olmak i¢in teklif fiyatinda kar marjinin ne kadar
minimize edilecegi iyi diisiiniilmelidir. Is artis1 5ngériiliiyorsa ve isin yapim siiresi uzun ise
ilave bina veya tesislerin yapilma ihtimali géz 6niinde bulundurulmali, hatta ihale 6ncesi
revize edilen vaziyet plani idareden istenmeli ve i artis1 kapsamina girip girmeyecegi

aragtirilmalidir (Ozgiir, 2003).

2.3. Calisma Plam

Teklif isi igin Ongorilmesi gereken tiim durumlar degerlendirildikten sonra rapor

hazirlanmalidir. Raporda arazinin jeolojik durumu, su tablasi seviyesi, beton santrali imkani,
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santiye alan1 yeri ve durumu, santiyenin malzemelere temin uzakligi, sondajlar, ulagim
durumu, emniyet durumlari detayli bir sekilde incelenmelidir. Teklif ekibi bu raporu,

projeleri, sartnameleri inceleyip ¢alisma programi hazirlamalidir (Kuruoglu, 2003).

Birim fiyath islerin maliyet toplam1 hesaplanirken ister ig¢ilik olsun ister malzeme olsun
cesitli tablolar yapilmalidir. Bu tablolar yardimiyla gézden kacan giderler hizli bir sekilde

tespit edilebilir ve hesap islerinde hatalar en aza indirebilir.

2.3.1. Iscilik maliyet cizelgeleri

Iscilik maliyetleri hesaplanirken genel olarak adam-saat olarak ifade edilen veriler ile iscilik
giderleri tabloya islenir. Burada adam-saat; birim isin bir is¢i ile kag saatte yapilacagini ifade
eder. Omegin bir metrekare sivay1 bir is¢i yarim saatte yapiyorsa 0,5 adam-saat olur.
Tabloda her ig kalemi yazilarak karsisina adam-saat miktarlar girilir (Kuruoglu ve Bayoglu,
2001). Burada eger yiiklenici bazi is kalemlerinde kendi is¢ileri, bazilarinda da alt yiiklenici
kullantyorsa ayri tablo veya siniflandirma yapmalidir. Oncelikle firma kendi iscileri ile
yapiyorsa ge¢mis deneyimlerinden faydalanmali ve adam-saat verilerini belirlemelidir. Alt
yiiklenici is¢ilik fiyat1 da is¢ilik birim fiyati1 olarak tabloya gegirmelidir. Ancak alt yiiklenici
ile anahtar teslimi sézlesme yapilmissa, isgilik disinda makine ve diger maliyetler baska
tablolara yazilmalhdir. Tabloda adam-saat verilerinin standart olarak iglenmesi
beklenmemeli, her firma kendi adam-saat verilerini olusturmalidir. Burada isin tarifi ile
projenin detaylarina gore iscilik miktar1 degiskenlik gosterdigi gibi makine veya ving ile
yapilan imalatlarinda da is¢ilik miktarlarinda degisiklik olmasi miimkiindiir. Bunun diginda
projenin farkli yerlerindeki ayn1 kalem is icin dahi iscilik miktar farklidir. Ornegin temel
betonunun is¢iligi ile 2. kat doseme betonunun isciligi benzer degildir (Ozgiir, 2003:44).

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin bir bina insaati i¢in adam-saat miktarlar1 ile piyasa
kosullarindaki adam-saat miktarlar1 6rnek olarak Cizelge 2.1’°de verilmistir. Burada firmanin
yapilacak is miktarina gore adam-saat iscilik miktarini garparak toplam iscilik bedelini
belirlemesi gerekir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi adam-saat verilerine bagli kalinmasi,
avantajli teklif fiyatindan uzak kalimmasina sebep olabilir (Ozgiir, 2003; Kuruoglu ve
Bayoglu, 16. Teknik Kongre Bildiriler Kitabi, 2001).
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Cizelge 2.1. Cesitli is kalemlerine ait adam-saat verileri

Cevre ve Sechircilik | Piyasa
Is kalemleri Birim | Bakanligi adam.saat | kosullar
adam.saat
Serbest kazi, tesviye kazis1 (makine) m? 0,80 0,251
Dolgu sikistirma (makine ile) m3 1,00 0,950
Iksa (sik aralikli, ahsap) m? 2,10 1,750
Beton (demirsiz, her cins, betoniyer ile) m3 9,37 2,834
Fore kazik m 34,20 6,500
Tas duvar m3 12,50 10,00
Blokaj m3 6,00 9,050
Tugla duvar (yatay delikli, fabrika tuglasi ile) m? 11,20 8,372
Yarim tugla duvar m? 1,52 1,537
Hafif beton blok duvar (9-10 cm genisliginde) | m? 1,43 1,560
Techizatli hafif beton pano duvar m? 1,39 1,500
Techizatli hafif beton plak ¢at1 dosemesi m? 1,17 1,500
Marsilya tipi kiremitle ¢at1 drtiisii m? 0,60 0,500
Trapezoid aliminyum levha cat1 ortiisii m? 1,65 1,550
Oluklu galvanizli sac ile ¢at1 Ortiisii m? 1,85 1,180
Oluklu asbest levha ile ¢at1 ortiisii m? 2,00 0,780
Delikli beton briket duvar (10 cm) m? 10,90 9,743
Beton doseme briketi (asmolen) doseme m? 1,50 1,465

2.3.2. Fiyat analiz tablosu

Fiyat analizi i¢in yapilan tablolarda her bir is kalemi i¢cin malzeme, iscilik, makine oranlar

tespit edilerek birim is fiyati tespit edilir. Burada Cizelge 2.1 den is¢ilik miktarlar1 alinarak

ayrica iscilik ¢ikarmaya ihtiyag duyulmaz. Yapilan analiz ile isin tarifine uygun olarak birim

maliyeti ¢ikarilir. Bu yiizden isin tarifi iyi yapilarak tabloya islenmelidir. Fiyat analizinde

yapilan imalatlarin kalite kontrolii i¢in idare ayrica test, rapor gibi bagimsiz laboratuvardan

sonuglar isterse, bu maliyetlerde tablolarda yer almalidir. Bunun disinda kalite kontrolii

santiye personeli yapiyorsa ayrica kalite kontrol gideri yazilmamalidir. Ornek olarak Cizelge

2.2°de farkl1 is kalemleri igin fiyat analiz tablosu verilmistir. Isin durumuna gére bu tablo

farkl sekillerde hazirlanabilir (Akgal1, 2016).




Cizelge 2.2. Dolgu beton imalati fiyat analiz tablosu

13

Poz no: Isin ad1 : dolgu beton imalat1 Birimi: m?
Malzeme bedeli: 120 TL
Malzeme Temin Fire Tasima Yiik.bos.ist. Giimriik ve | Toplam | Is toplami
miktar1/ (Sigortali) | (Dahili Nak.) komisyon
birim is
1.C20
Pompasiz 118 2 Dahil Dahil Dahil 120 120 TL
beton
Iscilik bedeli: 45,5 TL
Adam.saat | Ucret Bordro | s giderleri | Goriinmeyen | Endirek Toplam | Is toplam
/ birim is /ad.saat gideri
1 Formen 5 1,5 1 1 - 8,5 8,5TL
2. Usta 2 3,5 1 1 1 - 6,5 13TL
3.Diizisci 1,5 0,5 1 1 - 4 24TL
Makine bedeli: 9 TL
Makine Amortis | Tamir, | Personel Yakat, yag, | Nakliye Toplam | Is toplamm
siiresi man bakim, elektrik
/birim i sigorta
1. Mikser - - -
2.Vibrator | Dahil Dahil Dahil 5 Dahil 5 5TL
3.Sulama 4 4 4TL

Birim maliyet: 174,5TL

Analize konu olan isin her bir asamasi1 dogru bir sekilde bilinmelidir. Uzerinde ¢alisilan bir

1s kaleminin analizi yapilirken, yazilmayan bir imalat zinciri maliyetlerin yanlis ¢ikmasina

sebep olabilir. Analiz grubunun personeli her ig kaleminin imalat zincirini bilemeyebilir. Bu

yiizden tecriibeli ¢alisanlarla analiz grubu irtibatta olmalidir (Kuruoglu, 2003).

Maliyetlere aktarilmasi gereken onemli bir hususta santiye tesisleridir. Santiye tesisleri

planlanarak yapilmali ve krokide yerleri belirlenmelidir. Hatta bu kroki vaziyet planina

islenerek idareye onaylatilmalidir. Tleride proje degisikliginden kaynakli durumlarda santiye

tesis ve binalarinin taginmasindan dogan zararlarin karsilanmasi ancak bu durumda s6z

konusu olabilir.
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Yiikleniciler alt yiiklenicilerine anahtar teslim olmadan fiyatlarda anlasma sagladiysa, beton
tesisleri, demir stok ve imalat tesisleri, konkasor tesislerinin yerleri ve araglarin maliyetleri
hizmet verdikleri is kaleminin analizinde bulunmalidir. Beton i¢in mikser ve pompadan
olusan makine parkinin giderleri beton fiyatlarina, kepge, kamyon gibi araglarin giderleri
kazi fiyatlarinda bulunmalidir. Baz1 durumlarda bazi makineler veya tesisler farkli is
kalemlerinde de kullanilmaktadir. Bu durumda bu tesislerin maliyetleri, kullanim oranina
gore is kalemlerine dagitilmalidir. Konkasor, eleme tesisleri hem betonda hem dolgu da
kullanilmas1 buna verilebilecek Ornektir. Tiim bu santiye tesislerindeki islerin isletme
giderleri ilgili o is kalemi masraflarina yazilmalidir. Fakat santiye aydinlatmasi, atdlye
havalandirmasi, su tahliyesi i¢in harcanan elektrik gibi birim fiyatla iligkilendiremedigimiz

kalemleri genel gider olarak gostermeliyiz.

Cizelgelerdeki analizlerde bir diger husus makine fiyatlarindaki durumdur. Teknolojik
gelismeler makinelerin daha ekonomik ve verimli olmasini sagladigindan daha az makine

ile daha fazla is yapma imkanlar1 artmistir (Ozgiir, 2003).

2.3.3. Toplam maliyet tablosu

Analizlerin sonunda birim fiyatla yapilan isler Cizelge 2.2’den toplam maliyet tablosu
Cizelge 2.3’¢ aktarilarak toplam net ya da toplam yalin maliyet bulunur. Cizelge 2.3’te birim
fiyatl isler i¢in yapilan toplam maliyet tablosu verilmistir. Isin pozuna veya admna goére

miktari, birim fiyati ile ¢arpilarak bir genel toplam verir (Kuruoglu, 2003).

Cizelge 2.3. Toplam maliyet tablosu

Poz ve isin adi | Miktar Birim Birim fiyat Toplam maliyet
0213/123 120 m3 100 12.000
Maliyet
Maliyet
Toplam maliyet
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3. TEKLIF FIYATINI OLUSTURAN PARAMETRELER

Teklif fiyati; yalin maliyet ve genel giderler ile teklif fiyatina bagli masraflarin toplaminin
belli bir risk orani ile artirilmasina esittir. Yiikleniciler teklif fiyati hazirlarken fiyatin
olusmasinda en biiyilk paya sahip olan yalin maliyet konusunda olduk¢a ayrintili
caligmalarina karsin, yalin maliyeti dogru olarak hesaplamak teklif fiyatin1 olusturmak igin
yeterli olamamaktadir. Bunun sebebi, yalin maliyeti teknik bilgisi ve tecriibesi olan her
firmanin rahat bir sekilde belirleyebilmesidir. O halde genel gider, risk oranlar ve teklif
fiyatina bagli masraflar1 hesaba katmak firmanin rakipleri karsisinda avantajli duruma
gecmesini saglayabilir. Teklif fiyatinin belirlenmesine yonelik genel bagint1 ve bu bagintiy1

meydana getiren parametrelerin agiklamalari asagida detayli olarak verilmistir.
3.1. Genel Baginti

Yalin maliyet bulunduktan sonra birim fiyata dahil olmayan bir¢cok giderin olmasi sebebiyle
teklif fiyatinin olusturulmasinda maliyet unsuru olan tiim parametreler bir bagint1 seklinde
yazilabilir. Teklif fiyati hazirlamada temel olarak yalin maliyeti ¢ikarip {izerine kar
konularak sunuldugunda hesap edemedigimiz giderler yiiziinden iistiinden gelinmesi zor
giicliiklerle karsilagilabilir. Yapinin baslangicindan teslimine kadar gecen siirecteki tiim
giderlerin hesaba katilmasi, hem idareyi hem de yiiklenici firmay1 zor durumlardan

kurtarabilir (Kuruoglu, 2003).

Teklifin hazirlanmasindaki parametrik caligmalar hatalarin en aza indirilmesi, hangi is
kaleminde ne kadar giderin oldugu ve hesapta diger harcamalarin ne oldugu konusunda
detayli fikir edinilmesini saglar. Teklif daha giivenilir olur ve hem zamandan hem de

harcamalardan tasarruf saglanir (Ozgiir, 2003).

Daha 6nce belirtildigi gibi isin toplam yalin maliyetini ifade eden parametre degiskeni M ile
sembolize edilirse; kesif i¢indeki her is kaleminin yalin maliyeti Mj’lerin toplami, yalin
maliyetlerin toplamin1 ifade eder. Boliim 2.3’te detayli olarak anlatilan ve Cizelge 2.1, 2.2

ve 2.3 kullanilarak elde edilen toplam yalin maliyet Es. 3.1°de verilmistir.

YMi= M (3.1)
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Toplam yalin maliyet belirlendikten sonra ilave olarak teklif fiyatina bagh giderlerin
belirlenmesi gerekir. Bu giderler teklif fiyati toplaminin bir yiizdesi olarak hesaba katilir. Bu
giderler mevzuatta oranlar1 belirtilmis olan giderlerdir ve bir orami temsil eder. Teklif
fiyatina bagl giderler (tg); Ihale teminati masrafi (i), avans teminati masrafi (a), kesin
teminat masrafi (t), mukavele masrafi (m), sigorta masrafi (s), kredi masrafi (k), vergi
kesintisi veya stopaj (v), finans masrafi (f) ve diger masraflar (d)’ dan olusmaktadir (Ozgiir,

2003:65).

Genel giderler; yapim isinin baslangicindan isin teslimine kadar gegen siiregte harcanan
santiye tesis giderleri, personel ve merkez ofis giderleri gibi birim fiyat olarak ifade
edilemeyen giderleri kapsar. Bunun yaninda; birim fiyatta tarif edilmeyen ve teklife bagh

masraflar disindaki gider kalemleri de genel gider olarak degerlendirilebilir.

Yapim igine baslandiginda karsilasilacak olan belirsiz durumlarin maliyetlere olan etkisi risk
degiskeni ile belirtilmelidir. Maliyetlerde risk faktorii hesaba katilmazsa karsilagilacak

olumsuz sartlarda yiiklenici maliyetlerin altindan kalkamayabilir (Ugur, 2007).

Tiim parametrelerin dikkate alindigi ve teklif fiyatin1 olusturan denklem Es. 3.2°de
verilmistir. Teklif fiyati; yalin maliyet ve genel giderler ile teklif fiyatina bagli masraflarin
toplamimin belli bir risk orani ile artirilmasimna esittir (Es. 3.2) (Kuruoglu, 2003; Ozgiir,
2003).

T=[M+G+({tgxT)|x(1+r) (3.2)

Burada;

T= Teklif fiyat1 (TL)

M=Toplam yalin maliyet (TL)
G=Genel giderler (TL)

tg=Teklif fiyatina bagl giderler oram

r=risk orani

Burada, Es. 3.2’den risk orani ¢ekilerek teklifte toplam risk orani bulunur. Bu oran toplamda

firmanin ne kadar risk aldiginin rakamsal olarak ifadesidir (Es. 3.3).
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T
(1+7)

=M+G+(tg.T) (3.3)

Es. 3.2’de T teklif fiyat1 denklemde yalniz birakilarak taraf tarafa boliiniirse Es. 3.5 elde

edilir.
T —
o (tg.T)=M+G (3.4)
T|=—tg|=M+G (3.5)
1+r
T = 246 (3.6)

Es. 3.6 ile T teklif fiyat1 M, G, r ve tg parametrelerine bagli bir fonksiyon elde edilmis olur.
Es. 3.6 ile teklif fiyat1 bilinmeden teklife bagli masraflarin bilinme zorunlulugu ortadan

kalkmis olmaktadir.

3.2. Yalin Maliyet (M)

Yalin maliyet hesaplanirken proje, mahal listeleri ve sartnameler titiz bir sekilde
incelenmeli, her bir imalat kaleminin poz numarasina ve fiyat1 belirlenmeli, 6zel fiyath ise
piyasa arastirmasi yapilarak 6zel pozlar belirlenmelidir. Ozel pozlarin ayrica kaydedilmesi

benzer ihalelere girerken firmalara zaman kazandiracaktir.

Daha once belirtildigi gibi isin toplam yalin maliyetini ifade eden parametre degiskeni “M”

kesif igindeki her i kaleminin yalin maliyeti yani Mj’lerin toplamidir (Es. 3.1).

Yalin maliyet, teklif fiyatinin en biiyiik agirligini olusturdugu igin hata yapilmamalidir.
Yiiklenicilerin geneli yalin maliyet ¢calismasinda titiz davranmaktadir. Ancak sadece yalin
maliyetin dogru hesaplanmasi, isi almak i¢in yeterli olamamaktadir. Bunun sebebi, yalin
maliyeti teknik bilgisi ve tecriibesi olan her yliklenicinin rahatlikla belirleyebilmesidir. Zarar

edilmemesi ve avantajli fiyat i¢in diger parametrelerinde hesaba katilmasi ¢ok énemlidir.
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3.3. Teklif Fiyatina Bagh Giderler Oram (tg)

Parametrik bagint1 i¢indeki teklif fiyatina bagli giderler bir orani temsil eder. Bunlar; ihale
teminat1 masrafi (i), avans teminati masrafi (a), kesin teminat masrafi (t), mukavele masrafi
(m), sigorta masrafi (s), kredi masrafi (k), vergi kesintisi veya stopaj (v), finans masrafi (f)
ve diger masraflar (d)’dan olusmaktadir. Burada belirtilen teminat masrafi nakit olarak
verilmisse veya herhangi bir komisyon masrafi olusturmuyorsa hesaba katilmamalidir.
Bunlarin disinda farkli maliyet unsurlari ortaya ¢ikiyorsa, bunlar genel gider parametresi
icinde hesaba katilmalidir (Ozgiir, 2003).

3.3.1. ihale teminati masrafi (i)

Gegici teminat masraflar olarak da bilinen ihale teminati masrafi 4734 sayili Kamu ihale
Kanunu’nun 33. maddesi geregince ihalede teklif edilen bedelin en az %3’i kadari idare
tarafindan teminat olarak alinir. Teminat ihaleye girecek firmalarin ciddiyetlerini ve itibar
durumlarint  kontrol etmek, isin yapilamamasindan veya gecikmesinden kaynakli
durumlardaki zarar1 karsilamak i¢in alinmaktadir. Gegici teminat firma ihaleyi kaybettiginde
idare tarafindan iade edilir. Firma ihaleyi kazanirsa gecici teminat iizerine %3 kadar daha
teminat eklenerek kesin teminata ¢evrilir. Teminatlar banka araciligi ile yapilirsa banka
komisyon masraflari ortaya ¢ikar. [hale teminati masrafi ihale sonrasi geri alinabileceginden
asil maliyet unsuru teminat i¢in bankanin aldig1 komisyon miktaridir. Burada firma ile banka
arasindaki iliskiye bagli olarak bu komisyon masraflar1 degismektedir. Banka komisyonlari
gecici teminat i¢in ortalama %1 civarindadir. Burada; i = 0,03 X 0,01 = 0,0003 orani
ortaya ¢ikar. Ornek verilecek olursa 1 000 000 TL’lik bir iste 300 TL komisyon masrafi
ortaya cikar.

3.3.2. Avans teminati masrafi (a)

Firma avans alacaksa bu masrafta ihale bedeline dahil edilmelidir. Firmanin ihale edilen is
icin onceden yapacag islerde finansal olarak sikintiya diismemesi i¢in firmaya ddenen ve
sonra istihkakindan kesilmek lizere idare tarafindan verilen avans teminati, bankalardan
istenirken avans kosullarina gore alinir. Avans teminat mektubu ile bankalar firmalarla igin
sOzlesme ve sartlarina uygun olarak yapilmadiginda teminati idareye 6deyecegini garanti

altina alir.
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Avans teminati komisyon masrafi bankalara gore degisse de ortalama %2,5 civarindadir.
Isin durumuna gore idarenin isin yiizde 5’ine avans verilecegi kabul edilirse ve verdigi
avansi 6 ay siire i¢inde istihkakindan keserse, buradaki banka komisyonu;

Avans miktart = Isin bedeli X %5
6 Aylik Komisyon = %5 X %2,5 X (1%) belirlenir.

a = 0,05% 0,025 x 0,5 =0,000625 olarak belirlenir. Bu degerler alinan avans

miktarindan, oranina ve avans siiresinden calisilan bankaya gore degismektedir.
3.3.3. Kesin teminat masrafi (t)

Kati teminat olarak da bilinen kesin teminat, firmanin ihale edilen isin s6zlesme ve sartname
hiikiimlerine uymamasi durumunda idarenin zararlar1 karsilanmak amaciyla ve firmanin isi
yapmak i¢in irade gostermesi i¢in idare tarafindan alinan teminattir. Mevzuatta bu oran ihale
bedelinin %6’s1dir ve alinmasi zorunludur. KIK 43. maddesine ve KISK 12. maddesine gore

kesin teminat sézlesme yapilmadan dnce ihaleyi alan firma tarafindan yatirilir.

KISK 13. maddesine gore kesin teminat tutar1 gecici kabule kadar tamami kesin kabule kadar
da yarisi tutulur. Kesin teminat masrafi, teminat tutarina, teminatin tutulma siiresine yani

isin siiresine ve banka komisyon oranlarina baghdir.

Kesin teminat masrafi i¢in ihale bedelinin %6 kadarinda iki yil siireli bir is igin diigtiniilecek
olursa, ilk iki yil isin tamamlanmas1 ve gegici kabuliin yapilmasinda teminatin tamamu,

sonraki bir y1l i¢in ise teminatin yarisi olacak sekilde hesaba katilmalidir.

Yillik ortalama kesin teminat komisyon orani %2,25 olarak kabul edilirse; iki y1l 2 X % 2,25
ve sonraki kesin kabule kadar siiredeki 1 yil i¢inde 0,5 X % 2,25 hesaba katilmalidir.
Burada komisyon oram1 = 2 X 0,0225+ 0,5 x 0,0225 = 0,05625 olur. O halde; t =
0,06 x 0,05625 = 0,003375tir. Ug y1lda 1 000 000 TL’lik bir iste 3375 TL civarinda bir
masraf ¢ikmaktadir. Eger projede is artis1 olma ihtimali yiiksekse is artis1 bedelinin %6°s1
oraninda kesin teminatin artacagi unutulmamalidir. Dolayisiyla bu bedel de is artisina bagh

olarak artirilmalidir.
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3.3.4. Sozlesme masrafi (m)

Buradaki masraflar 488 sayili Damga Vergisi Kanunu’na gore damga vergisi, kamu ihale
kurumu payi, karar pulu ve noter masraflarini igerir. Mevzuatta damga vergisi s6zlesme
bedelinin binde 9,481, kamu ihale kurumu pay1 (602 472 TL asan isler i¢in) sézlesme
bedelinin on binde 5’1, karar pulu masrafi s6zlesme bedelinin binde 5,69’u ve noter masrafi
da sozlesme bedelinin binde 1,13’tudir. Burada; m = 0,00948 + 0,0005 + 0,00569 +
0,00113 = 0,0168 olarak hesaplanir. Baz1 durumlarda idareler noter aracilig1 ile sdzlesme
yapmazlar. Bu durumda noter masrafi diigiilmelidir. 1 000 000 TL’lik bir iste 16 800 TL

civarinda hatir1 sayilir bir s6zlesme masrafi ¢ikmaktadir.

488 sayilt Damga Vergisi Kanununun Ek-2nci ve 492 sayili Harglar Kanununun EK-1’inci
maddelerinde ve doviz kazandirici faaliyetlerde damga vergisi ve harg istisnas1 uygulamasi
hakkinda 27075 sayili Resmi Gazete’deki tebligde belirtilen yatirim programindaki islerde
damga ve karar pulundan muaf oldugunu firmalar arastirmalidir. Bunun yani sira bazi
idareler (TOKI, Adalet Bakanlhigi Destek Hizmetleri Dairesi Baskanligi gibi) sézlesme
akdini noter kanali ile yapmamaktadir. Thaleye girilecek idareye sdzlesmenin noter ile
yapilmasimin gerekliligi sorulmalidir. Tiim bu hususlar ¢er¢cevesinde damga vergisi, karar
pulu ve noter masrafi olmayan bir iste m = 0,0005 olan kik pay1 kadar olacaktir. Burada 1
000 000 TL’lik bir iste 500 TL kadar bir masraf ¢ikmaktadir. Tiim vergilerden muaf ve noter
olmadan masraf 1 000 000 TL’lik iste 500 TL iken vergilerden muaf olmadan ve noter
masrafli 16 800 TL olmaktadir. Aradaki fark maliyeti ciddi oranda etkileyecegi i¢in bu

konudaki arastirmalarin titizlikle yapilmasi gerekmektedir.

3.3.5. Sigorta masrafi (s)

Yapim Isleri Genel Sartnamesi’nin 9.maddesi uyarinca firmalar yapim isleri i¢in isin
basindan kesin kabule kadar olan siireg i¢in all-risk sigortasi yaptirmak zorundadir. Firmalar
sartname cergevesinde belirtilen, is yerindeki her tiirlii arag, ekipman ve makineyi dogal
afetlerden kaynakli felaketlere kars1 sigortalamak zorundadir. All-risk sigorta bedellerini
etkileyen bircok unsur vardir. Isin tiirii ve isin yapildigs bolge gibi sebepler sigorta
bedellerini etkilemektedir. All-risk sigorta iginde de ¢esitli opsiyonlar bulunmaktadir. Bu
opsiyonlardan en onemlisi is¢i giivenlik sigortalaridir ve bu all-risk sigorta bedelini

etkilemektedir. Bazi firmalar temel all-risk sigortas1 yaptirarak diisiik pirim édemeyi tercih
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ederek kar edecegini diisiinebilir. Ancak bu durum firma i¢in yiiksek riskler de dogurabilir.
Isin durumuna, zorluguna ve bélgenin dogal afet olma ihtimaline gore all-risk sigorta
bedelleri ortalama teklifin binde biri ile binde besi arasinda degismekte, hirsizlik, is¢i
giivenligi vb. teminatlar eklendik¢e bu oran artmaktadir. Ortalama sigorta masrafi binde 3

olarak alinirsa, sigorta masrafi s = 0,0030 olur.

3.3.6. Kredi masrafi (k)

Idareler, biiyiik capli islerde projenin finans kaynagimi firmalardan isteyebilir. Firmalar
eksiksiz bir maliyet hesaplamasi yaparak ve arastirarak proje kredilerinde finansman
Onerilerini ihale evraki igerisinde faiz, geri 6deme sartlar1, komisyon orani, ceza ve teminat

durumu gibi hususlart vermelidir.

Idareler finans bulma isini firmalara birakirsa, firmalarda bu durumun maliyetleri ¢cok fazla
artiracagini bilmelidir. Kredi masrafi, kredi veren kurulusa gore degismektedir. Burada,

kredi masrafi ortalama k = 0,10 olarak kabul edilmistir (Ozgiir, 2003).

3.3.7. Vergi kesintisi (stopaj) (v)

Yillara sari yapim iglerinde Gelir Vergisi Kanunu’nun 94/3 maddesi uyarinca ve 42. maddesi
kapsamina giren islerden dolay1, bu isleri yapan 6zel ve kamu kurumlari, 6denen avans dahil
istihkak bedellerinden istihkak sahiplerinin gelir vergilerine mahsuben vergi tevkifati
yapilmasi zorunludur. Bu kesinti oran1 %3 tiir. Yiikleniciler bu kesintileri altyiiklenicilerden
de kesmelidir. Yapilan hakedislerdeki fiyat farklar1 da bu kesintilere tabidir. Tiim bu
hususlar dikkate alinarak hakedis tutarlar1 6denirken vergi kesintisi yapilmasi gerekmekte
ve yapim islerini yapanlar tarafindan ilgili donem muhtasar beyannamesiyle vergi dairesine
bu bedelin 6denmesi gerekmektedir. Idareler yapim islerinde gelir vergisi, damga vergisi ve
KDV kesintilerini yillara sari islerde yasa geregi almak zorundadir. Firmalar mutlaka bu

kesintileri hesaba katmalidir.

Idare ile is yapan firmalar damga vergisinden muaf olup olmadigini arastirmali ve bununla
ilgili yazigsmalar1 takip etmelidir. Burada damga vergisi mukavele masraflar1 baslig altinda

degerlendirilir veya muaf oldugu varsayilirsa, mevzuatlar geregi olan kesintiler %3 gelir
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vergisi ile %18 KDV’nin %20 KDV kesintisi hesaba katilirsa; vergi kesintisi v = 0,03 +
0,18 x 0,20 = 0,066 olur.

Vergilerde avantajli fiyati yakalamanin bir diger yolu da firmanin yapmis oldugu diger
islerden biriken katma deger vergilerini beyan etmekten gecer. Bunun yani sira yap-Sat
yapim islerinde %8 KDV olmast %18 — %8 = %10 kadar KDV fazlasi olusturdugu
bilinmelidir. Boyle bir durumda KDV fazlasi kullanmak i¢in idarelerden is alip yaninda yap-
sat yaparak KDV fazlasi vermeye ¢alismak ve vergi giderlerini aza indirmeye ¢alismak
akillara gelebilir. Bu her zaman mantikli bir yaklagim degildir. Yap-sat yapilacak is, KDV
icin yapilmigsa, dairelerin satilmasi geciktiginde firmay1 nakit sikintisina sokabilir. Yap-sat
islerini yliriitmek ugrastirici ¢aligmalar gerektirdigi i¢in firmanin personel durumunu da

gozden gegirmesi gerekmektedir.

Bu durumda %3 gelir vergisi ile %18 KDV nin %20 KDV kesintisi ; v = 0,03 4+ 0,18 X
0,20 = 0,066 orani yapilan her hakediste kesilerek tahakkuka baglanir. Burada 1 000 000
TL’lik bir iste 66 000 TL kadar bir vergi kesintisi mevcuttur. Imalat tutarma %18 KDV
eklenip bu tutardan KDV tevkifati uygulandiginda bu fark; 0,18 — 0,18 x 0,20 = 0,144
olur. Yani 1 Milyon liralik bir iste; 1 Milyon + 1 Milyon X 0,144 = 1144 000 TL olur.
Tevkifat unutulursa, 1 180 000 TL tutarinda hatali bir hesap yapilmis olur.

3.3.8. Finans masrafi (f)

Firmalar, idarenin 6demeleri diizenli yapip yapmadigini, édeneklerinin olup olmadigini,
odenekleri varsa ne kadar oldugunu ve hakedisleri geciktirip geciktirmedigini 6grenmelidir.
Bu tiir 6deme gecikmelerinden kaynakli firmanin sikintt ¢gekmesi ongoriiliiyorsa, islerin
yiriitiilebilmesi icin alternatif bir kaynak elde edilmesi s6z konusu olabilir. Alternatif

kaynak ayr1 bir masraf getirecegi i¢in bunlarin hesaba katilmasi gerekir.

Odeme gecikmelerinden kaynakli kredi faiz oranlari, anapara, komisyon ve geri ddeme
sartlar1 ile masraflarin ciddi ¢aligmalar ve arastirmalar sonrast hesaplanmasi gerekir. Burada

firmanin ilk 6 ay avans aldig1 ve sonraki 6 ayda 6deme sikintisi ¢ekildigi diisiiniiliirse, %1,38

faiz orani kabulii ile; f = 0,038 X (1%) = 0,019 olarak belirlenir.
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3.3.9. Diger masraflar (d)

Firmalar bazi durumlarda yonetici personellerine hakedis tistlinden pirim vermek suretiyle
O0deme yapabilirler. Tesvik amaclhh yapillan bu c¢alismalarda hakedis {istiinden
yapilmayacaksa genel giderler kismindaki personel gideri olarak ayr1 bir kalemde
hesaplanmalidir. Burada yonetici personele hakedis tlistiinden binde 1,0 olacak sekilde pirim

verildigi kabuliiyle; d = 0,001 olarak belirlenir (Ozgiir, 2003).

Yukarida bazi kabullerle belirlenen degerlerin toplami teklif fiyatina bagli masraflarin

oransal katsayisini olusturur. Bu oran Es. 3.7°da verilmistir.

tg=ita+t+m+s+k+v+f+d (3.7)
Es. 3.7°da iki farkli senaryo diistiniilebilir. Birinci senaryo da yukarida sayilan tiim masraflar
gecerli olsun, ikinci senaryo da ise iste avans verilmemis, kredili bir is olmamis ve idare ile
finans sikintis1 yasanmamis olsun. Cizelge 3.1'de birinci tgz, ikinci tgz senaryo oranlart ve

teklife bagl giderlerin oranlar1 verilmistir.

Cizelge 3.1. Teklife bagli giderlerin oranlar

Teklife baglh (tg) giderlerin degiskenleri t01 192
(1) ihale teminat1 masrafi 0,000300 0,000300
(a) avans teminati masrafi 0,000625 0
(t) kesin teminat masrafi 0,003375 0,003375
(m) so6zlesme masrafi 0,016800 0,016800
(s) sigorta masrafi 0,003000 0,003000
(k) kredi masrafi 0,100000 0
(v) vergi Kesintisi 0,066000 0,066000
(f) finans masrafi 0,019000 0
(d) diger masraflar 0,001000 0,001000
Toplam oran 0,210100 0,090475

Cizelge 3.1'de birinci senaryoya gore h = 0,2101 ile 1 000 000 TL'lik bir iste 210 100 TL
kadar biiyiik bir miktar masraf ¢ikmaktadir. Burada kredili bir is olmasa ve kamuda yaygin
olan ikinci senaryo oldugu disiiniilirse tg, = 0,090475 ile 1 000 000 TL'lik bir iste
90.475,00 TL kadar bir miktar ¢ikmaktadir. Bu rakami asag1 ¢cekmenin bir baska yolu da

bankalar ile goriisiilerek komisyon oranlarinin revize edilmesidir.
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3.4. Genel Giderler (G)

Genel giderlerde is¢i sayisi ile igin siiresi en 6nemli iki unsurdur. Birim ig¢i maliyeti gecen
stire ile ¢arpildiginda toplam maliyet, santiyede kiralik kullanilan ara¢ veya tesislerin gegcen
stire ile ¢arpimiyla o tesisin maliyeti ¢ikmaktadir. Genel giderler genellikle amortismana
bagl giderler, amortismansiz sabit giderler, bedelsiz miihendislik giderleri, isletme giderleri,
sOzlesme ve yonetmelik giderleri olarak siniflandirilabilir. Araglar, taginabilir yapilar ve
diger ekipmanlar, prefabrik kurulacak yapilar, tefrisat, biiro malzemeleri, motorlu araglarin
temini amortismana bagli genel giderler olarak degerlendirilebilir. Santiye saha betonlari,
dolgulari, mobilizasyon i¢in yapilan harcamalar, nakliyeler, su ve atik su tesisleri vb.

harcamalar amortismansiz sabit gider olarak kabul edilebilir.

Teklif hazirlama calismalarinda ve yapim asamasinda birim fiyatli olmayan ilave islerde
teklif hazirlama giderleri, proje yapim bedelleri, sondajlar, zemin etiitleri, kalite kontrol
isleri, personel egitimleri bedelsiz miihendislik giderleri olarak diisiiniilebilir. Isletme
giderleri ise personel sayisi ile yakindan iligkilidir. Personel sayisina gore tesis masraflar
arasinda orant1 vardir. Ornegin sabah tuvalet ve temizlik icin 6 litre/kisi/giin 6gle saatinde 1
litre/kisi/giin aksam saatinde dus ile birlikte 30 litre/kisi/giin olarak tablolar olusturulabilir.
Toplamda bir is¢inin 37 litre/kisi/giin tiikketimi ortaya ¢ikar. Aym Ornekler elektrik, yakat,
atik su vb.lerin i¢inde yapilmalidir (Barutgugil, 1986; Ozgiir, 2003).

Teklif fiyatina bagl giderler disinda isin sonunda bazi mevzuata bagli durumlardan kaynakl
giderler de s6z konusu olabilmektedir. Bir is kalemi igin devletin belirledigi o is i¢in asgari
iscilik oranlar iilkede istihdami artirmaya yonelik calismalardan biridir. Is¢ilik oranlarina
bagli olarak SGK pirim farkindan kaynakli borcu da genel giderler kalemi altinda
hesaplanmalidir. SGK pirim farki bazi islerin bitiminde ortaya c¢ikmaktadir. Bu fark
firmalarin yapim isinin gecici kabulii yapildiktan sonra SGK’ya verilen bilgiler
dogrultusunda ortaya ¢ikar. Her yil giincellenen ve Sosyal Giivenlik Kurumu Baskanligi
tarafindan yaymlanan Sosyal Giivenlik Kurumu Asgari Iscilik Tespit Komsiyonu’nca
belirlenen ¢esitli is kollarina ait asgari is¢ilik oranlarini gosteren tebliglere gore kabul edilen
is¢ilik oranlar1 dikkate alinir. Ancak, yiiklenici gercekte daha az iscilik orani ile bu isin
iistesinden geldiyse daha az pirim 6demistir. Yiiklenici, ilisiksizlik belgesi almak i¢in en az
asgari iscilik oram1 kadar primi ddemesi gerekmektedir. ilisiksizlik ve borcu yoktur

yazilarina istinaden SGK’nin yiiklenici teminatinin iadesinde sakinca yoktur ibareli yazisini
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idareye gondermek i¢in bu pirim farkini 6demek zorundadir ve bu pirim farki da genel gider
olarak hesaplara katilmalidir. Belirtilmesi gereken bir diger hususta tageronlarin SGK’ya
ilisiksizlik belgesi agisindan muhatap olmadigidir. Taseronlarin SGK’dan ilisiksizlik belgesi
yerine borcu yoktur yazisi almasi gereklidir. 5510 sayil1 Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik
Sigortas1 Kanunu’nun 85. maddesi geregince isverenin belirtilen is¢iligi bildirmis olup
olmadigidir. Birim maliyet bedeli de her yil Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan tespit
edilerek Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi
Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkindaki teblig ile ortaya konulmaktadir.

Asgari iscilik hesaplamalarinda insaatin baslangic ve bitis tarihi onemlidir. Ornek olarak
yapimina 10.10.2013 tarihinde baslanan 19 Mart 2015 tarihli ve 29300 sayili Resmi
Gazete’ye gore 4.smif A grubunda bulunan 150 kisiden fazla kapasiteli Cezaevi Insaatini
30.000 m? yiizélgiimiinde oldugu, m? maliyetinin 750 TL oldugu ve 20.12.2015 tarihinde
isin bitirildigi varsayimu ile,

Isin Baslangici : 10.10.2013  Insaatin Smfi : 4/A

Isin Bitimi :20.12.2015 Toplam Yiizolgiimii : 30 000 m?

Toplam Maliyet = 30 000 x 750 = 22 500 000 TL’dir. Is¢ilik Oran1 = %9 olarak
bulunur. insaat islerinde asgari isgilik oranlarinda 6n degerlendirme suretiyle yapilan
hesaplamalarda yani faturaya bakilmazsa iscilik oraninin %25 eksigi hesaplara katilir.
Uygulanacak Iscilik Oram1 %9 — %9 X %25 = %6,75 olur. Buradan; 0,0675 X
22 500 000 = 1 518 750 asgari is¢ilik matrahi belirlenir. Eger kuruma 1 000 000 TL olarak
bildirilmisse, kurumca hesaplanan fark matrah1 = 1 518 750 — 1 000 000 = 518 750 TL
cikmaktadir. Yani bu eksigi SGK Bor¢ olarak hesaba kaydeder ve ilisiksizlik belgesi

alinamaz.

Genel giderlerde son olarak santiye de c¢alisan proje miidiirli, santiye sefi, saha sefleri,
haritacilar, satin alma birimi personelleri, muhasebeci, temizlik¢i, bekei, as¢1, ¢cayct vb.

personel de genel gider tablosuna islenmelidir.
3.5. Risk Faktorii (r)
Genellikle firma yOneticileri veya patronlar ¢ikan maliyetler karsisinda ihaleye girerken belli

bir risk ¢er¢evesinden bakarak piyasa sartlarinda kurtaracagi rakamlarla is almaya ¢aligirlar.

Burada bazi firmalar maliyetin {istline belli oranda kar koyarken bazi firmalar ise yaklagik
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maliyetinde altina diismektedirler. Piyasada yaklasik maliyetin altindaki fiyatlara kirimli
fiyat denilmektedir. Isin kirimli fiyatlarla almmasi da risk faktdrii acisindan
degerlendirilmelidir. Bunun yaninda bir isin ihalesinin alinamamasinin da bir riski vardir.
Firma agisindan siirekli ihale kaybedilmesi de firmanin gelecegi agisindan iyi degildir.
Ayrica kirim oraninin artmasi ile firmalar riskleri karsilayamaz hale gelebilmektedir (Ugur,
2007).

Teklif hazirlanmasinda tiim maliyet unsurlaria bir risk artist eklenmesi firmanin ve igin
gelecegi acisindan en iyi durum olarak degerlendirilebilir. Ancak maliyetlerin altina inilmesi
ile i almak firmanin giinii kurtarmasindan baska bir sey degildir. Maliyetlerin altinda is alan
firmadan da kaliteli imalatlarin beklenmesi yanlistir. Ancak teklif fiyatina risk artis1 ilave
ederek teklif hazirlamak, hazirlamak ihalede rakip firmalar karsisinda firmay1 zayif duruma
diisiirebilir. Biitin bu durumlarin incelenmesi Vve risk hesaplarina yansitilmasi

gerekmektedir.

3.5.1 Risk faktoriniin belirlenmesi

Riskin ne olacagini tam olarak bilmek gelecegi bilmekle esdegerdir. Bu bakimdan risklerin
bir olasilik dahilinde degerlendirilmesi gerekmektedir (Moselhi, 1997). Yiizlerce is kalemi
olan yapim islerinde her bir is kaleminin riskini olasiliklar dahilinde belirlemek oldukga
zordur. Bu yiizden firmalarin teklif fiyatindan 6nce yapinin yalin maliyeti, genel giderler ve
teklif fiyatina bagl giderleri bir risk orani ile carparak, kisa siiren ihale siireglerinde pratik
bir teklif fiyat1 olusturmalari ¢ok faydali olacaktir. Ancak bir yapinin yalin maliyetinde birim
fiyatlardaki olas1 artislarin genel giderler veya teklif fiyatina bagh giderlerin i¢indeki teminat
oranlarindaki komisyon artiglari ile ilgisi bulunmadigi i¢in her bir ana maliyet unsurunu ayr1

ayr1 degerlendirmekte fayda vardir.

Genel bagintiy1 tekrar incelenirse ve “r” risk faktorii parantez i¢inde dagitilirsa her bir
maliyet unsuru, risk ile ¢carpilmis olur. Ancak her bir maliyet unsurunun riski farklidir. Bu
yiizden toplam ortalama riski bulmak ve bagintida yerine koymak gerekir. Bu noktada Es.
3.2°de, “r” risk faktorii parantez iginde dagitilirsa her bir maliyet unsuru, risk ile ¢arpilmis

olur (Es. 3.8).

T=[MXA+nr)}+{GXA+1-)}+{(tgxT) X (1 +7147)] (3.8)
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Girilen ihalede yiiklenicinin durumu ve teklif verilecek isin durumuna, rakiplerin durumuna
ve onceki boliimlerde sayilan tiim unsurlar g6z 6niinde bulundurularak teklif fiyatimiz risk
oraninda artirilmali m1 yoksa azaltilmali mi1 karar verilmelidir. Bu karar verilme asamasinda
hazirlanan tiim maliyetleri bir risk faktorii ile artirmak firmanin alacagi ihalede isi zararla
kapatmasinin 6niine gegebilir. Ancak piyasa sartlarinda bu artirma rakip firmalar karsisinda
ihaleyi kaybetmeyle de sonuglanabilir. Oncelikle her bir maliyet unsuru altinda bir risk orani

bulunmalidir.

Es. 3.8’den her bir maliyet unsurunun riskleri ayr1 hesaplanir. Buradan tim hesaplar
sonunda bir teklif fiyat: “T” olusmasi saglandiginda, tekrar geri islem yapilarak T = [(M +
G+ (tg XT)] X (1 +r) bagintisindan risk orani gekilerek teklifte toplam risk oram

bulunur. Bu oran toplamda firmanin ne kadar risk aldigin1 rakamsal olarak ifade edecektir.

Risk oran1 “r” pratikte, bir fiyatin kotii senaryoda belli bir miktarda artmasi (enflasyon) iyi
senaryoda belli bir miktarda diismesi (indirimler) olarak diisiiniilebilir. Yani yapinin yalin
maliyeti M iyi senaryoda Mmin, kotii durumda Mmaks olarak diisiiniilebilir. Burada risk rm ise

T = W olarak yazilabilir. Burada maliyet hesaplamalarimizda Mmaks olusabilecek

etkiler karsisinda fiyatimizin tahmini gidecegi yerin en iist seviyesini belirtecektir. Ornegin
isin yapilacagl yer uzak ve ulasimi zor olan bir bdlgede ise, nakliye masraflarinin ¢ok
artacagl ongoriisii ile birim fiyat pozlarinda bazi kalemlerle nakliyeyi artirmak yerinde
olacaktir. Buna karsin firmanin ingaat yapacagi yerin yakininda bagka bir isi varsa oradaki
kalip malzemeleri, betonarme kalip malzeme maliyetlerini asag1 ¢ekerek Mmin fiyatimizi
etkileyecektir. Burada bir 6rnek verilirse, 1 000 000 TL liralik maliyette olan bir teklif
fiyatinin 700 000 TL M yalin maliyeti, 200 000 TL ise genel gider ve 100 000 TL ise teklif
fiyatina bagli masraflar olarak kabul edilirse; daha once verilen 6rnekteki gibi ulasim
zorlugundan dolay1 nakliye fiyatlar1 fiyati etkilerse, mevsim sartlar1 kotii giderse ve 700 000
TL olan birim fiyatli yalin maliyet 750 000 TL ye ¢ikar ve Mmaks=750 000 TL olarak kabul
edilir. Isler yolunda gider ve dolarmn bir miktar diismesi, mevsim sartlarinin iyi gitmesi ile
en avantajli fiyattmizda Mmin=680 000 TL olarak belirlenirse, 1, = W

_750000-680 000

P =0,10 bulunur. Buradaki riskler; dolar, ulasim ve mevsim sartlaridir. Bu

ornekler ¢ogaltilarak risk orani artirilabilir fakat teklif fiyatinin ¢ok yukari gitmesi de
ihalenin kaybedilmesine sebep olabilir. Kesif hatasi, ongoriilemeyen nedenlerden otiirii siire

uzatimi alinmasi, idare ile ters diisme gibi nedenlerin hepsi risk grubu icindedir. Burada
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biitin bu risklerin hesaplanmasi firmanin kendi durumunu goéz oniinde bulundurarak
diisiinmelidir. Is aliacak yer sicak bir iklimse mevsimsel sartlar risk grubundan ¢ikarilir ve
bu oran asagiya cekilebilir. Ulkenin ekonomisi kétiiye gittiginde Dolar, Tiirk Lirast
karsisinda deger kazanacak ve bu demir-gelik gibi bircok emtia grubuna ve ithal
malzemelere yansiyacagi icin malzeme fiyatlarmi yukariya ¢ekecektir. TEFE ve TUFE
endekslerine gore hesaplanan fiyat farki endeksleri dolarin etkisini bir nebze asagi indirse
de enflasyon rakamlar1 yalnizca ingaat kalemlerinden degil birgok tiikketim mallarindan
etkilendiginden enflasyon rakamlari ingaata indirgenmis enflasyon rakamlarina gore asagida
kalabilmektedir. Risk faktorii iginde birim fiyatli maliyetlere dolarin %5 deger kazanmasi
ve %5 nakliye artis1 seklinde ongoriilmiistiir. Déviz kurunun dalgalanmasi en ¢ok ingaat
demir fiyatlarin ve ithal elektronik, mekanik ekipmanlar1 etkilemektedir. idare sartnamesi
iyi incelenerek ve idare ile goriisiilerek yerli firmalarin ekipmanlarinin tercih edilmesi

saglanabilirse bu risklerde bir nebze asagiya cekilebilir.

Genel giderlere bagli masraflarin risk oran1 “rg” ile ifade edilirse ve baslangigtaki 6rnek
tizerinden gidilirse; 200 000 TL genel giderin siire uzamalarindan kaynaklanan her bir
kaleminden ortalama %20 hata yapildig: diisiiniiliirse, 200 000 TL olan genel gider 240 000
TL olur. Yapilan is siiresinden 2 ay Once biter ve ekipler kademeli gonderilerek igletme

giderlerinden diisiiliirse 200 000 TL olan genel giderin 190 000 TL kadar diistiigii varsayimi

_ Gmaks—Gmin :240 000—-190 000

ile;
g G 200 000

=(0,25 olur. Buradaki riskler isin uzamasi ve

kisalmasindan kaynaklidir. Bu oran belirlenebilecek risk durumlarina gore artirilip

azaltilabilir.

Teklife bagli giderlerinde bir riski oldugu diisiincesiyle bu risk “riyg” seklinde gosterilirse ve
yukarida verilen 6rnekte 100 000 TL teklife bagli masraflar oldugu kabul edilirse, banka
komisyon oranlarinin artmasi ve sdzlesmenin noterle yapilmasi idare tarafindan istenirse,

masrafin 105 000 TL olarak yiikselecegi diistiniilebilir. Burada da en iyimser oran fiyatin

t ~tgmin _105000—100 000
aym kalmas olsun, bu durumda ., = gmak;g Imin — 50000 =0,05 olarak bulunur.

Burada da riskler, komisyon oranlari veya idarenin isteklerine gore degismektedir.

Orneklere gore iyi ve kotii senaryolara gore risk oranlar1 kabaca belirlenmektedir. Iyi ve kotii
senaryo arasindaki fark ne kadar yiiksekse o kadar ¢ok dalgalanma yani yiiksek riskler

vardir. Belirsizligin yiiksek oldugu ortamda ihale kazanmak ¢ok ciddi risk igermektedir.
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Risk baglaminda diisiiniilebilecek biitiin is kalemleri risk faktoriinde tek tek hassas bir
sekilde hesaplanarak isleme alinirsa firma kendini o 6lglide risklere karsi garanti altina
alimmis olur. Ancak bu kadar hassas hesaplar riski azalttig1 gibi ihaleyi rakiplere kaptirma
riski ile firmay1 kars1 karsiya birakabilir. Bunun i¢in idarede ge¢miste alinan benzer islerin
ne kadar bir kirimla gittigini bilerek risk oranini o kirim orani dairesi igerisinden fazla

uzaklasmadan hesaplamak daha uygun bir ¢6ziim gibi goriilmektedir.

Kamu ihale Kurumu’nun kamuya acik olarak internet sitesi araciligi (EKAP) ile ihalenin
yaklasik maliyeti, en alt ve en yiliksek teklifleri kullanicilarla paylasilmaktadir. Burada
ihalesine hazirlanan idarenin ayni is tiiriine gore teklifleri tablo halinde hazirlanmalidir.

Genelde son yillarin islerine bakilarak giincel teklif fiyatlar1 analizi yapilabilir.
Cizelge 3.2°de Kamu Ihale Kurumu’ndan alman verilere gore 2016 yilinda sozlesmesi
yapilan Adalet Saray1 Yapim Isleri ile ilgili sozlesme fiyati, yaklasik maliyet, en yiiksek

teklif ve en diisiik teklif fiyat1 tabloya islenmistir.

Cizelge 3.2. Baz1 kamu ihalelerinde teklif fiyatlar

Sozlesme Yaklagik En yiiksek En distik Sozlesme
No Isin ad1 fiyati Maliyet teklif teklif tarihi
1 |Bartin Adalet Binasi 21999 000 |30 398 282 38 500 000 21999 000 |20.10.2016
2 | Mersin Bolge Mahkemesi |7.373.000 |10 103 402 9490 000 7373000 |5.09.2016
3 | Kirklareli Adalet Binas1 |22 817 000 |32 373 309 29 649 000 22 817 000 |12.08.2016
4 | Tekirdag Adalet Binasi 41 429 000 |56 047 893 58 513 000 41 429 000 |24.08.2016
5 | Cayiralan Adalet Binas1 |3 840000 |5077 416 5060 000 3840000 |19.07.2016
6 | Sefaatli Adalet Binast 4275000 |5084 745 6 950 000 4275000 |19.07.2016
7 | Ordu Ek Adalet Binast 1440000 |1474960 1 950 000 1440000 |21.03.2016
8 | Bolu Adalet Binast 30014 000 |40 558 207 47 000 000 30014 000 |3.03.2016
9 | Bursa Bolge Mahkemesi | 102 500 000 | 135511 346 |129 777 000 |102 500 000 | 10.02.2016
10 | Kirikkale Adalet Binasi 41 840 000 |60 258 250 53 900 000 41 840 000 |20.04.2016

Cizelge 3.3’te Kamu Thale Kurumu’ndan alinan verilere gore 2016 yilindaki Adalet Sarayi

Yapim Isleri’nin kirim oranlar1 ve ortalama kirim orani verilmistir.
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Cizelge 3.3. Bazi kamu ihalelerinde kirim oranlari

) Sozlesme Yaklagik En yiiksek

No Isin ad1 fiyati Maliyet teklif En dusiik teklif | Kirim
1 | Bartin Adalet Binasi 21999 000 |30 398 282 38 500 000 21 999 000 27,63%
2 | Mersin Bolge Mahkemesi |7.373.000 |10 103 402 9490 000 7 373000 27,02%
3 |Kirklareli Adalet Binas1 |22 817 000 |32 373 309 29 649 000 22 817 000 29,52%
4 | Tekirdag Adalet Binasi 41 429000 |56 047 893 58 513 000 41 429 000 26,08%
5 | Cayiralan Adalet Binasi | 3840000 |5077 416 5060 000 3840 000 24,37%
6 | Sefaatli Adalet Binasi 4275000 |5084 745 6 950 000 4 275 000 15,92%
7 | Ordu Ek Adalet Binasi 1440000 |1474960 1 950 000 1 440 000 2,37%
8 |Bolu Adalet Binasi 30014 000 |40 558 207 47 000 000 30 014 000 26,00%
9 | Bursa Bolge Mahkemesi | 102 500 000 | 135 511 346 | 129 777 000 102 500 000 24,36%
10 | Kirikkale Adalet Binasi 41 840 000 |60 258 250 53 900 000 41 840 000 30,57%

Ortalama 23,38%

Piyasada yaklasik maliyetin altindaki fiyatlara kirmli fiyat denilmektedir. isin kirrmli
fiyatlarla alinmasi da bir risk faktorii olarak degerlendirilmelidir. Yiikleniciler, risk oranini
uygun bir sekilde mutlaka belirlemelidir. Ciinkii sikintili projelerde risk orani diisiik olursa
onemli Ol¢lide zarar edilebilir. Bunun aksine risk oraninin yiiksek olmasi da ihalenin
kaybedilme olasiligint artirir (Sénmez vd., 2007; Diizcan, 2010). Bu yiizden bir isin
ithalesinin almamamasmin da bir riski vardir. Ayrica, firma acisindan siirekli ihale

kaybedilmesi de olumsuz olarak degerlendirilebilir.

Ornekten devam edilirse, risk oranlari yalin maliyet, genel gider ve teklif fiyatina baglh
giderler olarak sirastyla rm=0,10 ry=0,25 rig=0,05 olarak belirlenmisti. Burada bagintida T =
[{M x (1 + 1)} +{G X (1 +716)} +{(tg X T) X (1 +1¢g7)]
degerler yerine konulursa; T = [{700 000 x (1 + 0,10)} + {200 000 x (1 + 0,250)} +
{100 000 x (1 + 0,05)] = 1 125 000 TL bulunur. Ornekte verilen risklere kars1 firmanin

ornekte hesaplanan

verebilecegi fiyat olarak 1 125 000 TL oldugu bulunmustur. Firmanin rakiplerinin kiracagi

fiyata gore ortalama risk oranlarini bulmasi firmanin isini kolaylastiracaktir.

T=[M+G+(tgxT)*x(1+r)]
(700 000 + 200 000 + 100 000) X (1 +1)]

bagintisindan risk orani ¢ekilirse 1125000 =
rort=0,125 oldugu ortaya ¢ikar. Bu tiim isin
teklif fiyatinin ortalama risk oranidir. Ancak isi risklere karsi korumak isin rakiplere
kaptirilmasit riskini de iginde barindirdigindan dolayi, idarenin benzer islerde verdigi

yaklagik maliyet tizerinden ne kadar kirimlarla ihaleler alindigina bakilmasi daha da gercekei
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sonuglar almmasma sebep olacaktir. Cizelge 3.3’te ortalama ihalelerin yaklagik

maliyetlerden %?23,38 oraninda kirim yapildigin1 gostermektedir.

Burada tiim yapilan hesaplar sonucunda firma kendisi de yalnizca birim fiyattan
yararlanarak yaklasik maliyet hazirlayip Cizelge 3.3 teki ortalama kirim oranini uygularsa,
firmanin hassas bir sekilde hazirlanan teklif fiyatina yakin bir deger elde edebilecegi ve
ihaleyi kazanmaya oldukca yakin olabilecegi goriilebilir. Buradaki yaklasik maliyet kirim
oranlari ile firma hazirladig: teklif fiyatindaki miktar1 karsilastirarak, firmanin isi alamama
riskini de en aza indirmis olacaktir. Ornegin yaklasik birim fiyat cetvelinden fiyat
olusturulursa 1 168 000 TL birim fiyatli maliyet olsun, %25 yiiklenici kar1 ile 1 460 000TL
yaklagik maliyeti firma kendisi tahmin ederse, idarenin gegmiste verdigi islerde ortalama
kirim oranindan distlerek; 1 460 000 TL - 1 460 000 TL x 0,2338=1 118 652 TL bulunur.
Olusturulan risklerle birlikte firmanin teklif fiyati1 1 125 000 TL iken isi alamama durumuna
karst hesaplanan fiyat 1 118 652 TL bulunur. Firma rakiplerinin bu rakama kadar
cekebilecegi diistliniiliirse; 1 125 000 -1 118 652 = 6 348 TL gibi az bir bedel daha kirarak
ihaleye son teklif fiyatini verebilir. Teklif fiyattaki indirim oran1 =1 118 652 / 1 460 000 =
0,077 oraninda teklif fiyatin1 azaltmistir. Firmanin isi alamama durumuna karsi risk orani

%7,7 olarak belirlenmistir.

Yapim islerinde karsi karsiya kaliman pek c¢ok risk bulunmaktadir. Bu sektérde yiiksek
belirsizlik ortaminda islerin yiiriitiilmesinden dolay1 riskler olduk¢a fazladir. Yiikleniciler
belirsizligi isin bir pargasi olarak gdrmektedir. Yapim Islerinde risk, yiiklenicinin
hedeflerine ulagsmasini engelleyen her tiirlii tehdit olarak nitelendirilebilir. Karsilagilan
risklerin bir kismi ingaat firmalarinin siyasi olarak ¢alkantida olan iilkede karsi karsiya
kalinan siyasal veya dis kaynakl risklerdir. Bir kism1 da i¢sel durumlardan kaynaklanan
risklerdir. Bunlarin disinda ingaatin yapimindan kaynaklanan zemin, iklim gibi ¢evresel
riskler, tilkedeki grevler ve rekabetten kaynaklanan piyasa ve sektoriin riski, sirketin
stratejilerinden kaynaklanan riskler ve proje hatalarindan veya Ongoriilemeyen proje
detaylarinin riskleri vardir. Yiikleniciler yaygin olarak politik risklerle, doviz kurundan
kaynakli ekonomik risklerle, kesif hatasindan kaynakli risklerle ve proje hatasindan kaynakli
risklerle kars1 karsiyadir. Bu risklerin gergeklesmesiyle gecikmeden kaynakli cezalarin riski
veya isi yetistirmeye calisilirken yapilan hatalarin geri doniisleri gibi birgok risk zincirleme

birbirini tetiklemektedir (Ugur, 2007).
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Cizelge 3.4°te bazi risklere karst alinmasi gereken bazi tedbirler belirtilmistir. Burada

belirtilen riskleri tanimlamak i¢in bir liste olusturulmalidir.

Cizelge 3.4. Karsilasilabilecek risklere karsi alinabilecek tedbirler

Karsilagilabilecek riskler Alinabilecek tedbirler
Enflasyon Eskolasyon kosullar karsilayabiliyor mu?
Déviz kurlarimin dalgalanmasi Giiglii ithalat baglantilari var m1? Malzeme stoku yapilabiliyor

mu? Isverenden avans almabiliyor mu? Vadeli opsiyon islemleri
kullanilabiliyor mu?

Isverenin hakedis O6demelerini | Yeterli finansal gii¢ var m1? Alt tageronlara malzemeli s6zlesme
geciktirmesi yapildi mi?

Malzeme ve ekipman gecikmelerinden | Olabilecek gecikme so6zlesmelerle tedarikgiye yansitilabiliyor
dogan maddi kayiplar mu? Malzeme temini ilgili baglantilar zamaninda yapilabilir mi?
Isin siiresinin gecikmesinden kaynakli | Alt yiiklenicilerle gecikme cezalari ve genel gider maliyetleri
genel gider ve ceza maliyetleri yansitilabiliyor mu?

Yillar icinde vergilendirme | Belirlenecek bir risk faktoriiniin toleransi belirli mi?
kanunlarindaki olas1 degismeler

Hava mubhalefeti nedeniyle | Resmi ¢alisilmayan giinler siirelerde hesaplannmis mi? Hava
gecikmelerin yasanmasi muhalefetini bertaraf edebilecek bir ig programi yapilabilir mi?
Iscilerin sorunlar1 ve is giivenligi Iscilerle ilgili sozlesmeler yapilmis m1? Grev durumunda alacak

tedbirler belli mi? alt tagseron s6zlesmeleri yapilmis mi1? Alternatif
taseronlar var m1? Is giivenligi tedbirleri alind1 m1?

Isin istenilen kalitede olmamasi ve | Isciler isin ehli mi? Taseronlar benzer isler daha énce yapnus mi1?
hatalar yiiziinden yeniden yapilmasi

durumu

Santiyedeki hirsizliklar Giivenlik 6nlemleri alindi m1? Santiyede ¢evre koruma imalatlari
onden yapilabilir mi?

Beklenenden diisiik verimlilik Santiye calisma sartlart iyi mi? Primli ¢aligma var mi1?

Santiye yonetimindeki hatalar Iyi organizasyon yapabilen santiye sefi mevcut mu? Teknik
personel is yonetimi ve organizasyonunu biliyor mu?
Organizasyon ve ig programi tekniklerinden faydalaniliyor mu?

Malzemeye gelebilecek zararlar Malzeme alim sézlesmeleri devreye alimi kapsiyor mu? Malzeme
onarim servis ag1 mevcut mu?

Tecriibesizlikler 11k kez karsilasilan imalatlari yaptirabilecek gevre ve ekip var mi?

Insaatin proje hatalar1 igermesi Proje hatalarimi diizeltebilecek karsida idare var mi? Yasal is artis

oranlarinda proje hatalar1 giderilebiliyor mu?

Cesitli politik risklerin olugmas: ile | Sozlesmede politik risklere karsi miicbir sebep hallerinden tasfiye
ambargolar, savag durumlari durumlari olusabilecegi dgrenilmeli

Deprem, sel, yangin gibi dogal afetler | Miicbir sebep hallerine girerse tasfiye girmez ise all-risk ile zarar
kargilanabiliyor mu?

Teklif hazirlama ekibi tecriibelerinin yani sira eski projelerin kayitlarina, uzmanlarla
goriistilerek edinilen bilgilere, istatistiksel verilere, diizenlenecek anket sonuglarina bakarak
detaylandirmalidir. Insaat projelerinde istatistiksel verilerin elde edilmesi oldukg¢a giic
oldugundan sistematik bir yontem 6nerilmesi olduk¢a zordur. Onceden yapilan projeler icin
hazirlanmis olan listelerin kullanim1 da ayni projelerin bile risklerinin gergeklesme
olasiliklarinin benzememesi gibi durumlar ortaya ¢ikabilir. Bu bakimdan insaat projelerinde
teklif ekibinin kisisel gozlem ve deneyimleri ile riskin belirlenmesi onemli olmaktadir.

Risklerin gergeklesmesi durumunda karsilasilacak zararlar belirlenerek siniflandirilmali ve
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onemli olanlar risk unsuru olarak belirlenmelidir. Bu siniflandirmalar zamanla
giincellenmeli, olas1 risklerin getirdigi ilave riskler hesaba katilmalidir. Yiikleniciler fiyati
dovize bagh iiriinlerde, imalati yapmak i¢in dalgali kur karsisinda zararlar1 bir hayli
biliytimektedir. Bunun i¢in teklif fiyatlarinda déviz kurunun nereye gidebilecegini hesaba
katmalar1 gerekmektedir. TCMB’nin yilsonu doviz tahminleri, kredi derecelendirme
kuruluslarinin raporlar1 ve {ilkenin siyasi durumu, isin yapim siiresinde Siyasi se¢imler ve
baska siyasi gelismelerin olup olmayacagi, enflasyon verilerinin insaata indirgenmis

hallerinin arastirilmasi doviz riskine kars: teklifin 6nemli verilerini olusturacaktir.

Enflasyon oranlar1 degisimi kamu islerinde fiyat farki ile bir nebze karsilansa bile, insaat
maliyetlerini etkileyen oranlar genel enflasyon verilerinden farkli seyredebilir. TUIK
verilerine gore karsilastirma yapilirsa insaat ve konut ile tiiketici ve {iretici fiyat
endekslerinde farkliliklar oldugu gériiliir. insaat projelerinin teklif hazirlama siirecinde risk
faktoriiniin hesaplanmasinda projenin niteliklerine gore risk toleransinin hesaplanmasi, riske
dayal1 iskonto oran1 belirlenmesi, siibjektif olasilik belirlenmesi, stokastik karar agaglarinin
olusturulmasi,  duyarhilik analizleri ve olasilik analizleri ile hesaplanmaktadir. Bu
analizlerden Monte Carlo Benzetimi riskin belirlenmesinde yaygin olarak calisilmistir.
Monte Carlo Benzetimi ile ve yazilimlarla yapilan calismalarda geleneksel maliyet
hesaplarinda risk oraninin %49 olasilikla %10’u astig1 belirlenmistir (Birgoniil ve Dikmen,
1996). Gergekte de kamu ihalelerinde risk genellikle bu mertebelerde hesaba katilmaktadir.
Konut ingaatlarinda ise ylikleniciler karsilastiklari riskleri fiyatlarini artirma yoluyla

iistesinden gelmeye calismaktadirlar.

Risk oranini kapsamli sekilde tanimlayan ve eksiksiz hesaba katilmasini saglayan bir tanim
yoktur ve bu yiizden teklif verme siirecinde en anlagilmasi, yorumlanmasi ve uygulanmasi

zor parametredir (Moselhi, 1997; Diizcan, 2010).

Risk oranimi yiikleniciler uygun bir sekilde belirlemelidir. Ciinkii riskli projelerde risk orant
diisiik olursa 6nemli dlgiide zarar edilebilir. Bunun aksine risk orani olmasi gerekenden ¢ok
alinirsa isin ihalesini kaybetme olasilig1 yiiksek olabilir (S6nmez, Birgoniil ve Ergin, 2007,
Diizcan, 2010).

Yiiklenici ne kadar ¢ok risk alirsa teklif fiyatinin risk orani azalirken, garantici yaklasan

yiiklenicinin teklif fiyatinin risk orami yiikselir. Risk oraninin neleri kapsadigi iyi



34

belirlenmelidir. Dogal felaketler gibi miicbir sebepler risk oranma dahil edilmemelidir.

Buradaki afet durumlari sigorta kapsaminda degerlendirilmelidir (Ergin, 2005).

Risk oranin1 belirlemek i¢in daha kapsamli algoritmalar gelistirilmistir. Yukarida parametrik
bagint1 igerisinde belirledigimiz risk orani tahmin ve ge¢misten alinan bazi verilerden
orantisal olarak belirlenmektedir. Bunlarin disinda bilimsel olarak kabul goérmiis olan Monte
Carlo Benzetimi, Karar Agact Yontemi, Yapay Sinir Aglar1 Yontemi, Bulanik Mantik,
Korelasyon ve Regresyon Analizi, Benzer Projelerle Karsilastirma gibi gesitli yontemlerle
hesaplanabilir. Ancak bu hesaplar1 yapabilecek teklif hazirlama ekibinde veri hazirlama
caligsanlarinin olmas1 gerekecektir. Yapilan ¢alismalarda Bulanik Mantik ile hesaplanan risk
orani anahtar teslim gotiirii bedel s6zlesme ile %12 dolaylarinda oldugu goriilmektedir. Bu

oran birim fiyatl islerde ise %5 civarina kadar diismektedir (Diizcan, 2010).

3.5.2 Risk faktoriiniin gercek ihale teklifleri iizerinden degerlendirilmesi

Risk faktoriinlin gercek ihale teklifleri iizerinden degerlendirmesi i¢in Adalet Bakanlig
bilinyesinde yapilan insaatlar 6rnek olarak secilmistir. Burada insaat, mekanik ve elektrik-
elektronik yalin maliyetlerinin toplami, genel giderlerin ana kalemleri ve teklife bagh
masraflar tablolarda gosterilerek parametrik genel baginti kullanilarak risk orani

belirlenmistir.

Aliaga ceza infaz kurumlar: kampiisii vapim isine ait degerlendirme

Gergek bir ihale teklifine gore yapilan drnek proje Aliaga Ceza infaz Kurumlari Kampusu
yapim isidir ve verilen teklifler sonunda 142 970 000 TL’ye is ihale edilmistir. Isin Siiresi 40
aydir. Projeye iligkin ingaat yalin maliyetleri Cizelge 3.5’te, genel giderler Cizelge 3.6’da ve

teklife bagli masraflarin ayrintilar1 da Cizelge 3.7’ de verilmistir.

Cizelge 3.5. Aliaga ceza infaz kurumu yapim isine ait ingaat yalin maliyetleri

Yalin maliyet kalemi Aciklama Tutar (TL)
Insaat Yalin maliyet 82 200 000
Mekanik Yalin maliyet 19 500 000
Elektrik-elektronik Yalin maliyet 16 500 000
Yalin maliyet toplami (M) 118 200 000




Cizelge 3.6. Aliaga ceza infaz kurumu yapim isine ait genel gider maliyetleri

Genel giderler Aciklama Tutar (TL)
Sigorta masraflari All-risk, trafik sigortast, vb. 330 000
Ihale masraflar Dosya, inceleme vb. 10 000
Personel masrafi Teknik, idari, santiye per., doktor vb. 4 000 000
Santiye isletme masrafi | Cay ocagi, 1sitma, elektrik vb. 1200 000
Tesis masraflari Binalar, depolar, yemek, atik vb. 750 000
Nakliye nalburiye vb. |is makinesi getirme, malzeme vb. 1200 000
Santiye kaldirilmasi Demobilizasyon 300 000
Kontrolliik giderleri Kontrol binasi, ulagim, PC, kirtasiye vb. 100 000
Seyahat masraflari Merkezden gelip gitme, ulagtirma 100 000
Test 6l¢tim, deney Kontroliin istedigi deneyler 150 000
Genel giderler toplami (G) 8 140 000

Cizelge 3.7 Aliaga ceza infaz kurumu yapim isine ait teklife bagl giderleri

Teklife baglh Masraf Aciklama Tutar (TL)
Thale teminat: Teklif bedelinin % 3’{iniin komisyon tutar1 10 000
Avans teminati S6zlesme bedelinin % 10'unun komisyonu 140 000
Kesin teminat So6zlesme bedelinin % 6's1 siiresiz komisyonu 250 000
Sozlesme KIK pay1, damga vergisi. karar pulu, 2 800 000
Kredi /finansman Kredi ¢ekilmedi 0
SSK Muhtasar, SSK 3150 000
Vergi kesintileri Stopaj %3 4 200 000
Diger masraflar Ruhsat, har¢lardan muaftir. 0
Teklife bagli masraflarin toplami ( tg X T) 10 550 000
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Ihalesi yapilan isin ihale bedeli 142 967 916 TL’dir. Bu noktada risk dikkate alinmadan Es.

3.2’de yalin maliyet, genel giderler ve teklife bagli masraflar yerine konulup islem yapilirsa;

T=[M+G+(tgxT)] x(1+r)=[118200000 + 8140000 + 10550000] x
(Risk = 0) = 136890000 TL bulunur.

Bu durumda, ihaleye katilip teklif veren firma yalin maliyet, genel giderler ve teklife bagh

masraflarin izerine 6 077 916 TL’lik bir ilave yapmuistir. Bu ilavenin riskler dikkate alinarak

yapildig1 varsayimiyla, toplam teklif edilen bedel i¢indeki yiizdelik payr hesaplanirsa

r=0,0425 olarak belirlenir. Bu durumda bu ihale 6zelinde risk oranmi1 % 4,25’tir.
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Finike adlive binas1 yapim isine ait degerlendirme

Finike Adliye Binasi Yapim isine ait insaat yalin maliyetler Cizelge 3.8’de, genel giderler
Cizelge 3.9°da ve teklife bagli masraflarin ayrintilar1 da Cizelge 3.10°da verilmistir. Isin

siiresi 700 giin ve 6450 m? insaat alanma sahiptir. Thalede teklif bedeli 6 950 000 TL ve

idarenin yaklasik maliyeti de 9 560 729,98 TL dir.

Cizelge 3.8. Finike adliye binasi yapim isine ait ingaat yalin maliyetleri

Yalin maliyet kalemi Aciklama Tutar (TL)
Insaat Yalin maliyet 5004 950,11
Mekanik Yalin maliyet 1 250 000
Elektrik-elektronik Yalin maliyet 1 200 000
Yalin maliyet toplami (M) 7 454 950,11

Cizelge 3.9. Finike adliye binas1 yapim isine ait genel gider maliyetleri

Genel giderler Aciklama Tutar (TL)
Personel maaslari Ort.11 kisilik personel igin 520 800
Personel yemek Ort. 11 kisilik personel igin 120 000
Personel tazminatlar Ort.11 kisi i¢in kidem ve ihbar 43 400
SSK primleri Ort.11 kisi personel ve 10 isci 240 000
Vergi ddemeleri Ort.11 Kisi ve 10 is¢i i¢in 60 000
Santiye tesis giderleri Elektrik, su, gaz, arag, yakit, ikram 120 000
Genel merkez masrafi Santiye gelis gidis, kirtasiye vs. 36 000
Bankacilik giderleri Banka komisyon ve kredi masrafi 36 000
All-risk harcamasi YIGS Geregi yapilmasi gerekenler 10 000
Is giivenligi Is yeri hekimi ve kontrolii 36 000
Diger santiyeden nakil Malzeme nakliyeleri 15 000
Santiye kurulumu Amortisman bedeli 148 000
Kontrolliik 6demeleri Deney raporlari vs. 30 000
Idare ofisi masrafi Idare igin hazirlanan bina ve hizmet 15 000
Demirbas eksikleri Yatakhane ve yemekhane vs. 50 000
Asbuilt projeler Imalat degisikligi olursa 25 000
Genel giderler toplami (G) 1505 200
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Cizelge 3.10. Finike adliye binas1 yapim isine ait teklife bagl giderleri

Teklife bagli masraf Aciklama Tutar (TL)
Teminat masraflari Teklif bedelinin %3" ve fazlasi 36 000
Vergiler Damga vergisi sozlesme kik pay1 65 000
Teklife bagli masraflarin toplami ( tg X T) 101 000

Thalesi yapilan isin yaklasik maliyet bedeli 9 560 729,98 TL’dir. Bu noktada risk dikkate
alinmadan Es. 3.2’de yalin maliyet, genel giderler ve teklife bagli masraflar yerine konulup

islem yapilirsa;

T=[M+G+(tgxT)]x(1A+r)=[7454950,11 + 1505200 + 101 000] x
(Risk =0) =9061 150,11TL bulunur.

Bu durumda, idare ihaleye katilip teklif veren firmanin yalin maliyet, genel giderler ve
teklife bagli masraflarin iizerine 499 579,87 TL’lik bir ilave yapmistir. Bu ilavenin riskler
dikkate alinarak yapildig1 varsayimiyla, toplam teklif edilen bedel i¢indeki yiizdelik pay:
hesaplanirsa r=0,05513 olarak belirlenir. Bu durumda bu ihale 6zelinde risk oran1 % 5,51 tir.
Burada idarenin yaklasik maliyetinin oldukga altinda teklif veren yiiklenici, bu isten zararla

cikmustir.

Kars ceza infaz kurumu vapim isine ait degerlendirme

Kars Ceza Infaz Kurumu yapim isine verilen teklifler sonunda 16 240 000 TL’ye is ihale
edilmistir. Projeye iligkin insaat yalin maliyetleri Cizelge 3.11°de, genel giderler Cizelge
3.12°de ve teklife bagli masraflarin ayrintilar1 da Cizelge 3.13’te verilmistir.

Cizelge 3.11. Kars ceza infaz kurumu yapim isine ait ingaat yalin maliyetleri

Yalin maliyet kalemi Aciklama Tutar (TL)
Insaat Yalin maliyet 10 250 000
Mekanik Yalin maliyet 1 750 000
Elektrik-elektronik Yalin maliyet 2 050 000
Yalin maliyet toplami (M) 14 050 000
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Cizelge 3.12. Kars ceza infaz kurumu yapim isine ait genel gider maliyetleri

Genel giderler Agiklama Tutar (TL)
Sigorta masraflari All-risk, trafik sigortasi, vb. 35 000
fhale masraflar Dosya, inceleme vb. 2500
Personel masrafi Teknik, idari, santiye per., doktor vb. 450 000
Santiye isletme masraf Cay ocagi, 1sitma, elektrik vb. 40 000
Tesis masraflar Binalar, depolar, yemek, atik vb. 50 000
Nakliye nalburiye vb. Is makinesi getirme, malzeme vb. 30 000
Santiye Kaldirilmasi Demobilizasyon 30 000
Kontrolliik giderleri Kontrol binasi, ulasim, PC, kirtasiye vb. 20 000
Seyahat masraflari Merkezden gelip gitme, ulastirma 15 000
Test 6l¢tim, deney Kontroliin istedigi deneyler 15 000
Genel giderler toplami (G) 687 500

Cizelge 3.13. Kars ceza infaz kurumu yapim isine ait teklife bagh giderleri

Teklife bagli Masraf Aciklama Tutar (TL)
Thale teminat: Teklif bedelinin % 3’{iniin komisyon tutari 1750
Avans teminati S6zlesme bedelinin % 10'unun komisyonu 0
Kesin teminat Sozlesme bedelinin % 6's1 siiresiz komisyonu 28 500
Sozlesme KIK pay1, damga vergisi. karar pulu 150 000
Kredi /finansman Kredi ¢ekilmedi 0
SSK Muhtasar, SSK 100 000
Vergi kesintileri Stopaj %3 350 000
Diger masraflar Ruhsat, harglardan muaftir 0
Teklife bagli masraflarin toplami ( tg X T) 630 250

Ihalesi yapilan isin ihale bedeli 16 240 000 TL’dir. Bu noktada risk dikkate alinmadan Es.

3.2°de yalin maliyet, genel giderler ve teklife bagli masraflar yerine konulup islem yapilirsa;

T=[M+G+ (tgxT)]x(1+r)=[14050000 + 687500 + 630250] X (Risk =
0) = 15367750 TL bulunur.

Bu durumda, ihaleye katilip teklif veren firma yalin maliyet, genel giderler ve teklife bagh
masraflarin tizerine 874 250 TL’lik bir ilave yapmustir. Bu ilavenin riskler dikkate alinarak

yapildig1 varsayimiyla, toplam teklif edilen bedel igindeki yiizdelik payr hesaplanirsa

r=0,05689 olarak belirlenir. Bu durumda bu ihale 6zelinde risk oran1 % 5,69’dur




Alanva ek adliye binasi yapim isine ait degerlendirme

Alanya Ek Adliye Binasi yapim isine verilen teklifler sonunda 20 918 000 TL’ye is ihale
edilmistir. Projeye iliskin insaat yalin maliyetleri Cizelge 3.14°te, genel giderler Cizelge

3.15te ve teklife bagl masraflarin ayrintilart da Cizelge 3.16’da verilmistir.

Cizelge 3.14. Alanya ek adliye yapim isine ait ingaat yalin maliyetleri

Yalin maliyet kalemi Aciklama Tutar (TL)
Insaat Yalin maliyet 13 200 000
Mekanik Yalin maliyet 2 250 000
Elektrik-elektronik Yalin maliyet 2 600 000
Yalin maliyet toplami (M) 18 050 000

Cizelge 3.15. Alanya ek adliye yapim isine ait genel gider maliyetleri

Genel giderler Aciklama Tutar (TL)
Sigorta masraflari All-risk, trafik sigortasi, vb. 70 000
Thale masraflart Dosya, inceleme vb. 3200
Personel masrafi Teknik, idari, santiye per., doktor vb. 570 000
Santiye isletme masraf Cay ocagi, 1s1tma, elektrik vb. 50 000
Tesis masraflari Binalar, depolar, yemek, atik vb. 64 000
Nakliye nalburiye vb. Is makinesi getirme, malzeme vb. 35000
Santiye kaldirilmasi Demobilizasyon 35000
Kontrolliik giderleri Kontrol binasi, ulasim, PC, kirtasiye vb. 25 000
Seyahat masraflari Merkezden gelip gitme, ulagtirma 19 000
Test 6l¢tim, deney Kontroliin istedigi deneyler 25 000
Genel giderler toplami (G) 886 200
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Cizelge 3.16. Alanya ek adliye yapim isine ait teklife baglh giderler

Teklife bagli masraf Aciklama Tutar (TL)
Thale teminat: Teklif bedelinin % 3’{iniin komisyon tutar1 2 500
Avans teminati So6zlesme bedelinin % 10'unun komisyonu 0
Kesin teminat Sézlesme bedelinin % 6's1 siiresiz komisyonu 36 000
S6zlesme KIiK pay1, damga vergisi. karar pulu 193 500
Kredi /finansman Kredi ¢ekilmedi 0
SSK Muhtasar, SSK 128 000
Vergi kesintileri Stopaj %3 450 000
Diger masraflar Ruhsat, har¢lardan muaftir 0
Teklife bagli masraflarin toplami ( tg X T) 810 000

Ihalesi yapilan isin ihale bedeli 20 918 000 TL’dir. Bu noktada risk dikkate alinmadan Es.

3.2’de yalin maliyet, genel giderler ve teklife bagli masraflar yerine konulup islem yapilirsa;

T=[M+G+(tgxT)] x(1+r)=[18050000 + 886200 + 810000] x (Risk =
0) = 19746200 TL bulunur.

Bu durumda, ihaleye katilip teklif veren firma yalin maliyet, genel giderler ve teklife bagh
masraflarin izerine 1 171 800 TL’lik bir ilave yapmuistir. Bu ilavenin riskler dikkate alinarak
yapildig1 varsayimiyla, toplam teklif edilen bedel i¢indeki yiizdelik payr hesaplanirsa

r=0,059343 olarak belirlenir. Bu durumda bu ihale 6zelinde risk oran1 % 5,93’dur

Afyon ceza infaz kurumu vapim isine ait degerlendirme

Afyon Ceza Infaz Kurumu yapim isine verilen teklifler sonunda 118 299 000 TL’ye is ihale
edilmistir. Projeye iliskin ingaat yalin maliyetleri Cizelge 3.17°de, genel giderler Cizelge
3.18’de ve teklife bagli masraflarin ayrintilart da Cizelge 3.19°da verilmistir.



Cizelge 3.17. Afyon ceza infaz kurumu yapim isine ait ingaat yalin maliyetleri

Yalin maliyet kalemi Agiklama Tutar (TL)
Insaat Yalin maliyet 76 700 000
Mekanik Yalin maliyet 14 818 000
Elektrik-elektronik Yalin maliyet 15 200 000
Yalin maliyet toplami (M) 106 718 000

Cizelge 3.18. Afyon ceza infaz kurumu yapim isine ait genel gider maliyetleri

Genel giderler Agiklama Tutar (TL)
Sigorta masraflari All-risk, trafik sigortasi, vb. 120 000
Thale masraflar Dosya, inceleme vb. 20 000
Personel masrafi Teknik, idari, santiye per., doktor vb. 2 200 000
Santiye isletme masraf Cay ocagi, 1sitma, elektrik vb. 150 000
Tesis masraflari Binalar, depolar, yemek, atik vb. 750 000
Nakliye nalburiye vb. Is makinesi getirme, malzeme vb. 100 000
Santiye kaldirilmasi Demobilizasyon 150 000
Kontrolliik giderleri Kontrol binasi, ulasim, PC, kirtasiye vb. 100 000
Seyahat masraflari Merkezden gelip gitme, ulastirma 100 000
Test 6l¢tim, deney Kontroliin istedigi deneyler 20 000
Genel giderler toplami (G) 3710 000

Cizelge 3.19 Afyon ceza infaz kurumu yapim isine ait teklife bagli giderleri

Teklife bagli masraf | Agiklama Tutar (TL)
Thale teminat: Teklif bedelinin % 3’{iniin komisyon tutar1 35000
Avans teminati So6zlesme bedelinin % 10'unun komisyonu 0
Sozlesme bedelinin @ %  6's1  siiresiz
Kesin teminat komisyonu 250 000
Sozlesme KIK pay1, damga vergisi. karar pulu 500 000
Kredi /finansman Kredi ¢ekilmedi 0
SSK Muhtasar, SSK 650 000
Vergi kesintileri Stopaj %3 450 000
Diger masraflar Ruhsat, har¢lardan muaftir 0
Teklife bagli masraflarin toplami (tg X T) 1 885 000
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Ihalesi yapilan isin ihale bedeli 118 299 000 TL’dir. Bu noktada risk dikkate alinmadan Es.

3.2’de yalin maliyet, genel giderler ve teklife bagl masraflar yerine konulup islem yapilirsa;

T=[M+G+ (tgxT)]x(1+r)=[106718000 + 3710000 + 1885000] x (Risk =
0) = 112313000TL bulunur.
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Bu durumda, ihaleye katilip teklif veren firma yalin maliyet, genel giderler ve teklife bagl
masraflarin tizerine 5 986 000 TL’lik bir ilave yapmuistir. Bu ilavenin riskler dikkate alinarak

yapildig1 varsayimiyla, toplam teklif edilen bedel igindeki yiizdelik payr hesaplanirsa

r=0,053297 olarak belirlenir. Bu durumda bu ihale 6zelinde risk oranmi1 % 5,33 dur

Bogazlivan ceza infaz kurumu yapim isine ait degerlendirme

Bogazliyan Ceza Infaz Kurumu yapim isine verilen teklifler sonunda 20 699 000 TL’ye is
ihale edilmistir. Projeye iligskin ingaat yalin maliyetleri Cizelge 3.20°de, genel giderler Cizelge

3.21°de ve teklife bagli masraflarin ayrintilar1 da Cizelge 3.22°de verilmistir.

Cizelge 3.20. Bogazliyan ceza infaz kurumu yapim Isine ait ingaat yalin maliyetleri

Yalin maliyet kalemi Agiklama Tutar (TL)
Insaat Yalin maliyet 13 350 000
Mekanik Yalin maliyet 2 100 000
Elektrik-elektronik Yalin maliyet 2 570 000
Yalin maliyet toplami (M) 18 020 000

Cizelge 3.21. Bogazliyan ceza infaz kurumu yapim isine ait genel gider maliyetleri

Genel giderler Aciklama Tutar (TL)
Sigorta masraflari All-risk, trafik sigortasi, vb. 35 000
Thale masraflari Dosya, inceleme vb. 2 500
Personel masrafi Teknik, idari, santiye per., doktor vb. 450 000
Santiye isletme masraf (Cay ocagi, 1s1tma, elektrik vb. 40 000
Tesis masraflari Binalar, depolar, yemek, atik vb. 50 000
Nakliye nalburiye vb. Is makinesi getirme, malzeme vb. 30 000
Santiye Kaldirilmasi Demobilizasyon 30 000
Kontrolliik giderleri Kontrol binasi, ulasim, PC, kirtasiye vb. 20 000
Seyahat masraflari Merkezden gelip gitme, ulastirma 15000
Test 6l¢tim, deney Kontroliin istedigi deneyler 15 000
Genel giderler toplami (G) 687 500




Cizelge 3.22 Bogazliyan ceza infaz kurumu yapim isine ait teklife bagh giderleri

Teklife bagli masraf Aciklama Tutar (TL)
Thale teminat: Teklif bedelinin % 3’{iniin komisyon tutar1 15 000
Avans teminati So6zlesme bedelinin % 10'unun komisyonu 0
Kesin teminat Sozlesme bedelinin % 6's1 siiresiz komisyonu 50 000
Sézlesme KIK pay1, damga vergisi. karar pulu 110 000
Kredi /finansman Kredi ¢ekilmedi 0
SSK Muhtasar, SSK 200 000
Vergi kesintileri Stopaj %3 150 000
Diger masraflar Ruhsat, har¢lardan muaftir 0
Teklife bagli masraflarin toplami (tg X T) 525 000
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Ihalesi yapilan isin ihale bedeli 118 299 000 TL’dir. Bu noktada risk dikkate alinmadan Es.

3.2’de yalin maliyet, genel giderler ve teklife bagli masraflar yerine konulup islem yapilirsa;

T=[M+G+(tgxT)] x(1+r)=[18020000 + 687500 + 525000] x (Risk =

0) = 19232500TL bulunur.

Bu durumda, ihaleye katilip teklif veren firma yalin maliyet, genel giderler ve teklife bagl

masraflarin izerine 1 466 500 TL’lik bir ilave yapmuistir. Bu ilavenin riskler dikkate alinarak

yapildig1 varsayimiyla, toplam teklif edilen bedel icindeki yiizdelik payr hesaplanirsa

r=0,076251 olarak belirlenir. Bu durumda bu ihale 6zelinde risk oram1 % 7,63dur.

Yapilan Orneklerde gbz oOniline alinirsa ortalama %5,72 oraninda bir riskin maliyet

hesaplarinda gz oniine alindig1 goriilmektedir. Bu risk orani literatiirde 6ngoriilen oranlarla

paralellik gostermektedir.
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4. SONUC VE ONERILER

Giliniimliz ingaat sektoriinde, pazarlarin kiiresellesmesi, rekabetin yogunlasmasi ve
isverenler, tedarikgiler, tageronlar ve calisanlar ile iliskilerin artan karmasikligindan dolay1
sirketler de hem hayatta kalmak hem de basarili olmak icin &zellikle teklif fiyatini

olustururken ¢ok dikkatli davranmali ve kendi teklif hazirlama metotlarin1 gelistirmelidirler.

Bu calismada bir insaat firmasinin teklif fiyat1 olustururken nelere dikkat etmesi gerektigi
detaylandirilmis ve parametrik yontemle teklif fiyatinin nasil olusturulmasi gerektigi

orneklerle agiklanmigtir.

Teklif verme siirecinde anlasilmasi, yorumlanmasi ve uygulanmasi en zor parametre olan
risk tizerinde durulmus ve gergek ihale verileri lizerinden risk orant %5,72 olarak

belirlenmistir. Bu oran literatiirde verilen risk oranlariyla paralellik gostermektedir.

Bu sekilde ihalelere girecek yiikleniciler giivenli, kontrol edilebilir ve daha kisa siirede teklif

hazirlama imkanina sahip olabileceklerdir.
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