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~ INSAAT PROJELERINDE INSAATCI SECIMI VE
FIYATLAMA YONTEMLER]

_Dursun Arikboga

1.0, Iktisat Fakiiltesi

Bir ingaat projesinin tamamlanmasindaki etkinlik ingaat 6ncesi planlama ve
dizayn caligmalar ile ingaatin fiziki olarak yapilmasindaki bagariya baghdir. Bu
yiizdendir ki, ingaatci secimi, insaat projelerinin en 6nemli agamalanndan birini
olusturmaktadir.

Ingaat sahibi, yapuracagi ingaatin kimin tarafindan yapiacagina karar
verirken cesitli faktérleri dikkate almak zorundadm. Bu faktorler:

- Fiyat (ingaatcimmn teklif ettigi fiyat),
- Projenin bilyiikligi ve niteligi,
" - Zaman (ingaat¢inin teklif ettigi bitirme siiresi},
- Ingaatcinin kapasitesi,
- Ingaatcinin gecmisteki tecriibeleri ve basarilan vb.

dur(1).

Biitiin bu faktérlere projenin ézelliklerine gore belirli tartilar verilerek
ingaatg1 secimi yapilmaktadir. Yukanda belirtilen faktérlerden fiyat, insaatgimin
belirlenmesinde g6z Oniinde bulundurulan (6zellikle kiiciik igletmelerde) en
dnemli belirleyeci faktordiir.

Ingaat projelerinin fiyatlarmin belirlenmesinde, tilkemizde de yaygmn olarak
kullamilan iki yontem vardir. Bunlar:



2 DURSUN ARIKBOGA

1. Pazarlik Yéntemi,
2. Rekabet Yéntemi,

dir (2).

Ingaat sahibi, iginde bulundugu duruma en uygun olan yéntemi segerek, buna
gore ingaatginin verecegi fiyat teklifini degerlenirmek durumundadir.

1. Pazarlik Yontemi

Pazarlik yonteminde, ingaatc ve ingaat sahibi karsilikl pazarlik ederek fiyati
belirlemeye ¢abgmaktadirlar, Yapilacak pazarhkta taraflarin egit gilice sahip
olmasi ve yine taraflarin yeterli ve aym bilgilere sahip olmas: 6nemli bir hususu

olusturmaktadir,

Ifigaat sahibi, ayn1 kogsullarda benzer ingaatlarin rekabet yontemine gore
belirlenmis fiyatlarini esas olarak pazarlik yapabilmektedir. Bu durumda énemli
bir sorun, rekabet yodntemine gére belirlenmis fiyatin gergek maliyetleri gosterip
gostermedigidir (3).

Ulkemizde de dzellikle kiigiik insaatlarin yapiminda ve bireysel ihtiyaglara
yonelik konut ingaatlarinda pazarlik yéntemi uygulanmaktadir.

Asagidaki durumlarda pazarlk yontemi diger yontemlere tercih
edilebilmektedir. (4):

- Yapilacak ingaatin finansmaninda ingaat sahibi, yeterli kaynaga sahip
olmadig; durumlarda, ingaatcinin saglayacag olanaklardan
yararlamlabilmektedir. Bdyle bir finansman olanaginin yaratilabilmesi igin
pazarhk yénteminden yararlanmak daha uygun olacaktir.

- Aym in§aatcmm daha &nce yapmug oldugu ingaatin devamu olabilecek
ingaatlarda yine ayni firmadan yararlanmak dogru olacagindan, bu durumda ilgili
firma ile ingaatin fiyati tizerinde pazarhik yapmak miimkiin olabilmektedir.

- Ingaatin yapildiga yerde yalmzca bir ingaatci varsa bu durumda pazarlik
yoénteminden yararlanmak daha avantajli olmaktadir. '

- Ingaat konsunda yeterli kapasiteye ve teknolojiye sahip ingaatci sayisi -
siurhiysa, bu durumda ihale agmak yerine ingaatci firmalarla pazarlik yapma
yoluna gidilebilmektedir.
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- Ingaatin gabuk baslamasi gerektigi durumlarda, fazla zaman alan rekabet
yontemi yerine pazarlik yontemi tercih edilebilmektedir.

- Ayrica, ingaat sahibi ile belirli bir ingaat firmasi arasindaki iligkiler de
pazarhik ydnetminin segilmesinde bir etken olabilmektedir,

2. Rekabet Yontemi

......\Ulkemizde ihale yontemi olarak da isimlendirilen rekabet yontemi ozellikle
resmi kuruluglarin yaptirdiklan ingaatlar bagta olmak iizere oldukga yaygin bir
kullamim alanina sahiptir. '

Uygulamada kargilagilan baglica rekabet ydntelmleri:
a) Birim Fiyat Y6ntemi, - '
~ b) Sabit Fiyat Yontemi,
. ¢) Maliyet Artik Kar Yontemi,
d) Hedef Maliyet Yontemi,
dir (5).
a) Birim fiyat yontemi

Bagta lilkemizde olmak iizere, cok yaygin olarak kullanilan bir yontemdir. Bu
yontemde, insatla ilgili birimler (igler) belirlenmekte ve bu birimlerin tahmini
maliyetleri bulunmaktadn (6). Ulkemizde birim maliyetler, Bayindirlik
Bakanlig1 tarafindan yillar itibariyle belirlenmekte ve yayinlanmaktadr,

Isaat sahibi, birim maliyetlerden hareketle ingaatin toplam maliyetini
hesaplamaktadir. Thaleye katilan insaatci firmalar bu toplamdan belirli miktarlada
indirim yaparak fiyat teklif etmektedirler. Diger faktorler de goéz Oniinde
bulundurularak en diigiik fiyat1 veren insaatc: tercih edilmektedir.

Birim fiyat yontemi, &zellikle devlet ihaleleri basta olmak iizere biiyiik
insaatlarin yapmminda uygulanmaktadn. Ingaat sahibinin kesif bedeli gikarmasi
gerekiginden yeterli personele sahip olmasi ya da disariya yaptirmasi
gerekmektedir.

_Bu yontemde, ingaatci sonug olarak sabit bir fiyat teklif etmekte ve
dolayisiyla maliyet artiglarinin riskini iizerinde tagimaktadir. Ancak kargihikl bir
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anlagma sonucunda yillik maliyet artiglar1 dikkate alinarak birim fiyatlarin yillar
itibariyle yeniden diizenlenmesi miimkiin olabilmektedir. Boylece ingaatc, fiyat
artiglarinin doguracagi riskden kurtulabilmektedir.

b) Sabit fiyat yontemi

Satin alma isleminde bulunan kigi ya da igletmeler énceden fiyat: bilerek alim
yapmamaktadirlar. Ancak, ingaat sektériinde, sabit fiyat yontemi ile yapilan
. ihalelerde ingaat sahibi yaptnacaf ingaatin fiyatim énceden bilebilmektedir.

Ingaatci, yapacag teklifte belirtilen dizayn ve teknik spesifikasyonlara uygun
olarak soz konusu ingaat1 hangi fiyata yapacagm belirtmektedir. ingaat sahibi,
teklifleri alarak degerlendirmekte ve uygun ingaatciy: segmektedir.

Sabit fiyat yonteminde riskin biiyiik bir kism1 ingaatcimn {izerinde olmast
nedeniyle, ingaatc1 yapacagi ingaat hakkinda yeterli bilgiye sahip olmak
zorundadir, Boylelikle daha gergekci bir fiyata ulagmasi miimkiin olabilmektedir.

Her ingaat kendine 6zgii bazi 6zelliklere sahip olmakla birlikte, insaatcimn
daha once yaprms oldugu ingaatlar, (birbirinden, ¢ok farkli bile olsalar) elde
edilen tecriibeler, maliyet tahmininde yardimci olabilecek faktorlerdir,

Sabit fiyat yonteminde onceden belirlenen fiyat iizerinden ingaatin yapilmasi
50z konusu oldugundan ingaat sahibi agisindan risk ¢ok azdir. Belirsizliklerin
fazla oldugu bu sektérde, ingaatca fiyat tekilifi yaprken éngériilmeyen hususlar
i¢in belitli bir marj birakmak zorundadir. Ancak, yiiksek fiyat vererek riskden
kurtulmak soz konusu olsa bile, boyle bir durumda da ihaleyi kazanma olasiig1
azalmaktadur, '

c) Maliyet art1 kdr yéntemi

Bu yéntemde ingaatci, ingaat maliyetleri lizerine belirli bir kér ekleyerek fiyat
vermektedir. rekabet maliyetlerle ilgili degil ingsaatcinin kényla ilgilidir,
Dolayisiyle ingaat maliyetleriyle ilgili ortaya ¢ikabilecek her tiirlii risk énceki
yontemin aksine ingaat sahibi iizerinde kalmaktadir,

Sekil: 1°de goriildiigii gibi sabit fiyat yonteminde risk, ingaat¢inin iizerinde
kalmakta; maliyet art1 kdr yonteminde ise, ingaat sahibi iizerinde kalmaktadur.
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Ingaat
Sahibi % 50 RiSk ‘
. % 50
Ingaate: Risk
Sabit Maliyet Aryg
Fiyat Yontemi Kér Yontemni

Sekll 1 : FiyatlamaY éntemlerine Gore Risk Dagilitn1 e
" Kaynak : KeithCollier, Fundementals of Construction Estimating and Cost
Accounting, (New Jersey: Prentice-Hall Inc., 1974), s.6.

Insaat maliyetleri, ingaatcininm genel yonetim giderlerini kapsamadiindan
ingaatct, kirim belirlerken bu husus gz éniinde bulundurmalidir. Bu yontemle
ingaat yaptiranlar, ingaat maliyetleriyle direkt olarak ilgili olduklarmdan maliyet -
tainnini ve kontrolu ¢alsunalarina katilmak durumundadirlar. Ingaatci bu konuda
kayitsiz kalabileceginden, ingaat sahibinin, insaatin yapilmasi sirasida cesitli
denctim faaliyetlerinde bulunmast ve bunun i¢in gantiyede belirli elemanlar
istihdam etmesi gerekmektedir.

Maliyet art1 kir yontemi iki sekilde uygulanabilmektedir (8).

- Maliyet art1 sabit kfr,
- Maliyet arti, maliyetin belirli bir yiizdesi kér.

Birinci yontemde, maliyetler ne diizeyde gergeklesirse gergeklegsin
ingaatcinin  kén sabitdir. Ingaatci, ingaatin maliyetleri disinda kendi kér
pohtikasinda uygun, yeterli bir kir kargilifinda ingaat yapmay taahiit etmektedir.

ikinci yontemde, maliyetlerin tutar1 ingaatci agisindan da Snemlidir.
Maliyetler arttifi oranda ingaatcinin kéiri da artmaktadir. Kir yiizdesinin ne
olacag tnceden belirlenmekte, gergeklesen maliyetlere gore ingaatcinin kér1 da
ortaya ¢ikmaktadir. Maliyet artistun ingaatciya saglayacagi bu yarar, ingaatcinim
maliyet kontroliine gereken dnemi vermemesine neden olmaktadn. Bu noktada
insaat sahibinin devreye girmesi gerekmektedir.

d) Hedef maliyet yontemi

Hedef maliyet yﬁnteminin esast Onceden - belirlenen belirli bir ingaat
maliyetinin altinda ya da iistiinde gerceklesen maliyetlerin ingaatci ve ingaat
sahibi arasinda paylagilmasidir (9).
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Hedef maliyetin belirlenmesinde pazarlik yontemi uygulanabilmekle birlikte,
rekabet yontemi daha yaygin olarak kullanilmaktadir, Yéntemin uygulanmasinda
ortaya cikabilecek iki durum agagida gosterilmektedir.

1. DURUM: Gergeklegen maliyetin hedef maliyetten diigiik olmasi

Hedef maliyet . 100 000
Gergeklesen maliyet 90 000
Maliyet tasarrufu o . 10 000

" Maliyet tasarrufunun % 50-% 50
olarak dagitilmasi durumunda
ingaatciya yapilacak 6deme 95 000

1. DURUM: Gergeklesen maliyetin hedef maliyetten
fazla olmasi

Hedef maliyet 100 000
Gergeklesen maliyet 110 000
Maliyet fazlasi 10 000

Maliyet fazlasinin % 50-% 50
olarak dagitilmasi1 durumunda
ingaatciya yapilacak 6deme 105 000

Hedef maliyet yonteminde 6nemli sorun, hedef maliyetin belirlenmesi ve
gerceklesen maliyet ile hedef maliyet arasindaki farkin nasil dagitilacag
konusudur, Hedef maliyetin diisiik belirlenmesi ingaatcinim aleyhine olacaktir.

Dolayisiyle, rekabet yontemi ile hedef maliyet belirlenmesi durumda
ingaatcinim maliyetleri tahmin ederek, ihaleyi kazanacak kadar diigiik bir hedef
maliyet belirlenmesi gerekecektir,

SONUC

Ingaatc1 segimi ve fiyatlamada kullanilan yontemler, insaatin tiiriine,
bilyiikliigiine ve i¢inde bulunulan kogsullara gére degismektedir. Kullamcilacak
yontem ingaatin basarili bir sekilde planlanmasi ve yapilmasi iizerinde etkili
olacaktir. Bu nedenle ingaat sahibi, iginde bulundugu kogullar1 degerlendirerek
projeyi bagaril bir geklide tamamyalacak tek bir yénteme baglh kalmadan deg1§1k
k0§ullarda degisik yontemlerden yararlanmak en dogrusudur.




e (3) tbid.,..s.21.
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