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1. GIRIS

Yapimla ilgisi olan her kesim, kendine has nedenlerle gerceklestirilmesi tasarlanan
yapim isinin ne kadara mal olacagimi 6nceden bilmek istemektedir. Yapim maliyet
tahmini, biitiin diinyada on yillardir tizerinde ¢alisilmis ve bilimsel yontemleri
olusturulmus bir alandir. Birim fiyat yontemi bu yontemler igerisinde en kisa zamanda

ve en dogru sonug vereni olarak 6ne ¢ikmustir.

Gilinlimiizde, insaat sektoriinde rol alan yatirimci, mal sahibi, girisimei, tasarimci,
yiiklenici ve denetleyiciler; bina yapim maliyetlerini tahmin etmede, tasarim
alternatiflerini  ve insaat teknolojilerini belirlemede, teklif hazirlamada ve
degerlendirmede, degerleme uzmanlari ise; maliyete dayali taginmaz degerlemede ve

kamulastirma bedel takdirinde yaygin bir sekilde birim fiyat yontemini kullanmaktadir.

Ote yandan, birim fiyatin giiniimiiz rekabet ortaminda uygulanabilirligi, kimi ¢evrelerce
sorgulanmaktadir. Bugiinkii diinyada egemen olan Neo liberal diisiince, fiyati ancak
piyasanin belirleyebilecegi ve serbest piyasada belirlenen bu fiyatin da gergek fiyat
oldugu yéniindedir. Tiirkiye’de 2003 yilinda yiiriirliige giren 4734 sayili Kamu Ihale
Kanunu diisiince yapisi temelinde hazirlanmis olup, bu Kanun uyarinca ¢ikarilan Yapim
Isleri Thaleleri Uygulama Yonetmeligi kamu kurum ve kuruluslarinca belirlenerek
yayimlanmis birim fiyat ve rayigleri (kisaca birim fiyat), idare tarafindan hazirlanacak
yap1 yaklasik maliyet hesabinda kullanilabilecek kaynaklardan sadece birisi olarak
kabul etmektedir.

4734 sayili Kanun ile uygulamaya konulan sistem, birim fiyatin gelistirilmesi,
giincellenmesi, ¢agin gerektirdigi niteliklere kavusturulmasi yoniinde olmayip, tersine
fiyatlar1 serbest piyasanin belirlemesi ve kamunun da bu fiyatlar1 kullanmasi
yoniindedir. Halbuki geligsmis {ilkelerdeki uygulamalara bakildiginda, birim fiyat
modelinin ¢ok basarili bir sekilde uygulandigi ve bunun sonucunda yapim maliyet

tahminlerinde de ¢ok gercekci sonuglara varildig1 goriilebilmektedir.

Bu nedenle, bu ¢alismada, dncelikle birim fiyatin nasil olusturuldugu ile hangi alanlarda

kullanildigindan bahsedilip, birim fiyatin temelini olusturan malzeme, is¢ilik ve



ekipman rayiclerinin gercekligi ne kadar saglanabilirse birim fiyat yonteminin hata
paymin da o kadar azalacagi ortaya konulmaya calisilmistir. Daha sonra birim fiyatin,
rekabet ortamindaki yeri sorgulanip, fiyat seffafligi ile bagdastigi, kartellesmenin (az
sayida firmanin kendi aralarinda anlasip, ihaleye ¢ikan idareye yiiksek teklif vererek,
aradaki fazla kar marjin1 aralarinda paylasmak gibi) karsisinda bir alternatif oldugu,
teklif vermede zaman maliyetini indirgedigi (yatirnmct/istekli tarafindan ilgili
idareye/mal sahibine, birim fiyat modeli ile ¢ok daha kisa zamanda daha dogru ve kolay

teklif hazirlanabiliyor) gibi hususlar vurgulanmaistir.

Bu kadar kullaniglt bir modelin gelismis iilkelerden Amerika’da nasil uygulandig1 ve
R.S. Means Company Inc. Kurumunun birim fiyat olusturmadaki calismalari ile
Tiirkiye’de nasil yapilandig1 ve Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 Yiiksek Fen Kurulu’nun
birim fiyat olusturmadaki caligmalar1 incelenmis, serbest piyasa ekonomisinin besigi
Amerika’nin mitkemmel bir sekilde uyguladigi birim fiyat modelinin, Tiirkiye’de de

benzer sekilde olusturulabilmesi yoniinde oneriler sunulmustur.



2. YAPIM iSLERINDE MALIYET TAHMINI

Insanlar tarihin her déneminde yeni bir yap: insa etmeye baslamadan once ne kadara
mal olacagini bilmek istemislerdir. 19. y.y’1n baslarina kadar kaba bir tahmin bu ihtiyact
karsilamaya yetmekteydi. Ciinkii, kaynak kithigi pek onemli bir problem degildi. En
onemli yapilar olan dini yapilarin ingaasi ya dini inang hareketi olarak iistleniliyor ya da
finansman1 zenginler tarafindan saglaniyordu. Endistri devrimi ile birlikte maliyet
tahminine, tahminlerin dogrulugu igin de maliyet denetimine verilen 6nem giderek
artmaya bagladi (Giritli veYaman 1993). Bu durum, maliyet tahminlerinin ayr1 bir alan
olarak gelismesine yol agti. Giiniimiizde, herhangi bir yapim isi ile ilgili olarak
baslangi¢ asamasindan itibaren bilinmek istenen seylerin basinda oncelikle ne kadara

mal olacagi gelmektedir.

Yap1 dretiminde maliyetin bilinme ihtiyact yapim i¢in gerekli kaynaklarin
organizasyonu ag¢isindan onemli bir unsurdur (Yazicioglu 1994). Yapim islerinin,
yiiksek maliyete yol acabilen, uzun siirecleri kapsayan ve hatalardan doniise ¢ogu kere
firsat vermeyen Ozellikleri nedeniyle, insaatin her asamasinda maliyet tahminlerinin
yapilmasi ve boylelikle maliyetin kontrol edilebilmesi mal sahipleri ve yiikleniciler

acisindan yadsinamayacak bir 6neme sahiptir.

Maliyet, yapi1 iiretim sistemlerinin etkinliklerinin degerlendirilmesinde ©Onemli bir
kriterdir. Bu nedenle {iretim siireci boyunca maliyetin dogru tahmin edilmesi ve

kontroliiniin saglanmasi gerekmektedir (Giritli ve Yaman 1993).

Bir seyin kontrol edilebilmesi i¢in 6nce planlanmas: gerekmektedir. Maliyet tahmininin
kontrol edilebilmesi i¢in de oncelikle planlama gereklidir. Maliyet tahmininin amaglari;
tasarim Oncesi yatirim tutarinin gergekei olarak saptanabilmesi, tasarim kararlarinin
daha rasyonel verilebilmesi, yiiklenici firmanmn teklif fiyatinin dogru olarak
saptanabilmesi ve rekabet edilebilir bir fiyat belirlenebilmesi, hesap kesim islemlerinin
yapilabilmesi ve anlasmazliklarin ¢oziimlenebilmesi, bina yoneticilerinin bakim onarim
faaliyetlerini planli programli yiiriitebilmesi i¢in biitge tahmini yapilmasi ve kredi
saglayan kuruluslarin destekleyecekleri projeleri ekonomik ve finansal agidan

denetleyebilmesi olarak sayilabilir (Tas 2010).



Gliniimiizde, maliyet tahminleri ingaatin tasarim dncesi evresinde, On tasarim evresinde,
kesin proje evresinde ve uygulama projesi evresinde farkli teknikler kullanilarak
yapilmaya calisilmaktadir. Ote yandan, maliyet tahmini yapmak icin maliyet verilerine
ihtiya¢ vardir ve bu verilerin dogrulugunun saglanmasi en Onemli konu olarak

karsimizdadir.

2.1. Maliyet Verileri

Maliyet tahmininin isabetliligini ve performansini belirleyen faktorler arasinda
kullanilan bilginin dogrulugu onemli bir yer tutmaktadir. Yapi iiretim siirecinde
kullanilabilecek maliyet bilgileri ¢esitli kaynaklardan ve c¢esitli formlarda elde
edilebilmektedir. Bu kaynaklarin giivenirligi ve istenilen seviyede bilginin elde
edilebilmesi, maliyeti dogru tahmin edebilmek i¢in olduk¢a 6nemlidir (Giritli ve Yaman
1993).

Maliyet tahmin asamalarini; 6n tahmin, ara tahmin ve son tahmin seklinde ti¢e ayirirsak,

Tiirkiye’de bu asamalarin her biri igin Kullanilabilecek maliyet verileri;

On tahmin asamasinda, TUIK verileri (toptan esya ve tiiketici fiyatlar1 aylik indeks

biilteni) ve ITO verileri (toptan esya fiyatlari indeksi),

Ara tahmin asamasinda, Maliye Bakanlig1 verileri (Emlak Vergisi uygulamalarina esas
olan m? ingaat maliyetleri cetveli), Bayindirlik ve iskan Bakanlig1 verileri (Mimarlik ve
Miihendislik Hizmetleri Proje Islerine esas m? ingaat maliyetleri cetveli), TMMOB
Mimarlar Odasi, TMMOB Insaat Miihendisleri Odas: (istanbul Biiyiikkent Subesi
Mesleki denetim uygulamasi) ve Tiirkiye Istatistik Kurumu (Tiirkiye Istatistik Yillig)

internet siteleri,

Son tahmin asamasinda ise, Baymdirlk ve Iskan Bakanhg verileri (Insaat birim
fiyatlaria esas iscilik, arac ve gereg rayicleri), cesitli insaat dergileri, TUBITAK YAE
(Bina insaatlar1 i¢in aktarmasiz birim fiyat analizi), Bayindirhk ve Iskan Bakanlig

(Insaat tesisat birim fiyat ve tarifleri), Iller Bankas:1 (birim fiyat eki ve listesi), Vakiflar



Genel Mudirligi (birim fiyat eki ve listesi), Arastirmalar/firma igi veriler,

Universiteler,

Olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Tas 2010).

2.2. Tiirkiye’de Maliyet Tahmininde Kullanilan Yontemler

Tiirkiye’de maliyet tahmini i¢in yaygin olarak kullanildigi bilinen yontemlerin hangi
oranda tercih edildiginin belirlenmesine yonelik yapilan bir anket g¢alismasinda elde
edilen veriler, Cizelge 2.1°de yer almaktadir (Ugur 2007).

Cizelge 2.1 Maliyet hesab1 yapilirken kullanilan yontemler

Yurti¢i faaliyette(%) | Yurtdisi faaliyette (%)
Birim fiyat 77 78
Benzer islerle karsilagtirma 77 89
Onceki uygulamalardan elde edilen verilerle 62 78
Bilgisayar yazilimlar kullanarak 23 44
Dévize endeksli maliyet hesaplari ile 54 56
Eskalasyona endeksli maliyet hesaplari ile 38 22

Buna gore, Tirk firmalarinin %77'si yurti¢i faaliyetlerinde maliyet hesaplamalar
yaparken birim fiyata dayali kesif ¢ikarma ve benzer islerle karsilagtirma yontemlerini
kullanmaktadirlar. Bunu %62 ile 6nceki uygulamalardan elde edilen verilerin kullanimu,
%54 ile dovize endeksli maliyet hesaplari izlemektedir. En az kullanilan yontem %23
ile bilgisayar yazilimlarimin tercih edilmesi olurken eskalasyon endeksli maliyet

hesaplama yontemi firmalarin %38'1 tarafindan tercih edilmektedir.

Calismalarin yurtdisinda yapilmasi halinde ise benzer islerle karsilastirma, Onceki
uygulamalardan elde edilen verilerin kullanimi ile bilgisayar yazilimlarinin tercih
edilmesi oranlart artarken, birim fiyat kullanma orami degismemekte, eskalasyon
endeksli maliyet hesaplama yontemi kullanimi orani ise disiis gostermektedir (Ugur
2007).

Bu sonuglara birim fiyat yontemi agisindan bakildiginda ise, bu yontemin gerek yurtigi
gerekse yurtdist yapim hizmetlerinde yiliksek bir kullanim oranma sahip oldugu

goriilmektedir.



2.3. Birim Fiyat Yontemi

Bir iiriiniin, hizmetin ya da imalatin birim miktarinin parasal karsilig1 birim fiyat olarak
adlandirilmaktadir. Bir birim fiyatin anlamli olabilmesi icin, bu birim fiyatin karsiligi
olan {irliniin, hizmetin veya imalatin taniminin, tarifinin, igeriginin (kapsaminin),

birimin ve Ol¢li seklinin agik ve net bir sekilde belirlenmis olmasi gerekmektedir
(Anonim 2005).

Birim fiyat yonetimi, uygulama projesi evresinde, yani bina ile ilgili tiim proje ve
detaylarin, teknik ve genel sartnamelerin tamamlanmis oldugu, yiklenicinin
belirlenmesi 6ncesindeki son asamada, kullanilan bir maliyet tahmin modelidir. imalata
dayalidir ve yapim maliyetinin tahmininde biitin diinyada yaygin olarak

kullanilmaktadir.

Diinyada kullanilan maliyet tahmin yontemleri arasinda en kisa siirede ve en dogru
bicimde maliyet tahmini yapilan yontem olarak bilinmektedir. Yiiklenici adaylar igin
bir ihale teklifinin kisa zamanda hazirlanmasi, mal sahibi i¢in yaklasik maliyetin dogru
ve kisa siirede hazirlanmasi ile kaynaklarin (is gilicii ve sermaye) etkili, verimli ve

ekonomik kullanilmasinin saglamasi acilarindan biiyiik katkilar saglamaktadir.

Timi ile gerceklestirilmis bir yapiyr bir iirlin olarak degerlendirirsek, bu {riiniin
kendisini meydana getiren alt {iriinlerden diger bir deyisle iiretimlerden olustugunu
sOylemek miimkiindiir. Sonugta bir yap1 kendisini olusturan ¢ok sayida imalat ve bu
imalatlarin bilesenlerinden meydana gelmektedir. imalat bilesenleri ise malzeme, is¢ilik

ve ekipman olup, yapimda karsimiza ¢ikan temel degiskenlerdir (Yazicioglu 1994) .

Birim fiyat yonteminde;

-Insaatta kullanilan her tiirlii is¢ilik, malzeme ve ekipmana rayi¢ ad1 verilen bir numara
verilmektedir. Rayi¢, birim maliyet analizlerinin hesabinda kullanilan is¢ilik, ara¢ ve

gerecin yurt capinda ortalama ve yaklasik ticret listesidir( Ergtil 2002).



-Insaat islerinde gergeklestirilen tiim imalatlarin yapim sekli ve kosullar1 tariflenmekte

ve her imalata poz ad1 verilen bir numara verilmektedir.

-Tariflenen her imalatin bir birimi i¢in kullanilan is¢ilik, malzeme ve ekipman

miktarinin yer aldig1 analizler belirlenmektedir.

-Piyasadan temin edilen iscilik, malzeme ve ekipman rayic fiyatlari ile analizler yardimi

ile her bir imalatin yapim fiyat: bulunmaktadir.

-Yapima konu ingaatta gerceklestirilecek olan tiim imalatlarin yapim fiyatlar ile
miktarlar carpilarak elde edilen sonuglarin toplanmasi ile de yapim maliyeti tahmin

edilmektedir.

Ulkemizde bu metoda uygun olarak hazirlanan Baymndirlik ve iskdn Bakanlig1 Yiiksek
Fen Kurulu Baskanligi Birim Fiyat Sistemi uzun yillardir kullanilmaktadir. Bunun
disinda bazi1 kamu kurumlar da (Karayollari, Iller Bankasi, Devlet Su Isleri, Vakiflar
Genel Miidiirliikleri ile Ulastirma Bakanlig1 vb.) gorev alanlar ile ilgili olarak birim

fiyat iiretmektedirler.

Tiirkiye’de uygulanan birim fiyat modelinin ¢ok gelismisi ABD’de ¢esitli kuruluslar
tarafindan yillardir uygulanmaktadir. Ornegin, R.S.Means Company Inc. Kurulusuna
eyaletlerden, diizenli olarak bitmis islere yonelik veriler akmakta, bu kurulus da ¢esitli
endeksler ve birim fiyatlar olusturarak, yapim maliyet hesabinda kullanilmak {izere
ihtiya¢ duyanlara bedeli karsiliginda vermektedir (Anonymous 1993). Bu kurumun
tirettigi verilerin (birim fiyatlarin) hata pay1 ¢ok disiiktiir (+%5), ¢iinkii benzer isler ve
onceki uygulamalardan elde edilen verilerin geri akisi sistematik bir sekilde

yapilmaktadir.

Ulkemizde ise geri bildirimin olmamasi, biten tiim yapim islerinin (kamu, 6zel sektdr
projeleri) as-built projeleri ve buna bagli olarak maliyetlerinin bir yerde (Grnegin
Yiiksek Fen Kurulu Baskanligl) toplanamamasi nedeniyle, yapim maliyetlerine iligkin
gercekei sonucglara ulasmada sikintilar yasanmakta ve hata payr %5’lerin ¢ok cok

tizerinde olmaktadir (%35-40 oldugu tahmin edilmektedir).



Bundan sonraki iki bdliimde, birim fiyat yonetimi ile ilgili Amerika Birlesik
Devletlerinde R.S. Means Company Inc. ile Bayimdirlik ve iskin Bakanlig1 Yiiksek Fen

Kurulu Bagkanligi uygulamalar1 degerlendirilecektir.



3. AMERIKA BIRLESIK DEVLETLERINDE UYGULANAN BiRiM FiYAT
MODELI - R.S. MEANS COMPANY INC. ORNEGI

Genelde bir projeyi tamamlayabilmek i¢in, ne kadar materyale ihtiyacimizin oldugunu
tahmin etmemiz gerekir. Ayrica ne kadar siireye ihtiya¢ vardir bu projeyi tamamlamak

igin. Her tahmin 3 degiskenden olusur; miktar, kalite ve maliyet (Anonymous 1993).

Yap1 dokiimanlar1 kullanilacak olan materyal miktar1 ve kalitesi lizerine kuruludur. Bu
iki degisken iizerine maliyet, yani ticlincii degisken hesaplanir. Ancak belirli bir biitce
ya da maliyet bedeli dnceden verilirse, bu sefer elimizdeki biitceye gore materyalin

kalitesi ve miktar1 degisebilir. Yani liclincii degiskene gore, ilk iki degisken ayarlanir.

Yap1 sahibi; Kendisine verilen insaat projesinin tam ve dogru maliyeti nedir?
Miiteahhide, insaat sahibi tarafindan 6denen toplam bedel midir? Ayni1 projeyi bir bagka
miiteahhit daha ucuza ya da daha pahaliya yapabilir mi? Sorular1 ile mesguldiir. Ancak,
bir ingaat projesi i¢in tek bir dogru maliyet yoktur. Ciinkii insaatta ¢ok fazla degisken
vardir. Tahmini yapan kimse ancak yaklasik maliyet hesaplayabilmektedir. En dogru
yaklasik maliyet de tahmini yapanin bilgi ve yetenegi ile tim degiskenleri ayrintili
olarak detaylandirmasina ve bunun i¢in zaman harcamasina baghdir. Projeyi
tamamlamak icin yeni bir metot uygulandiginda ya da kii¢iikk bir eklenti daha
yapildiginda, bu durum ingaatin toplam maliyetinde oldukg¢a fazla bir etkiye neden
olabilecektir.

Tam dogru maliyet ancak ve ancak proje bittiginde anlasilacaktir. Eger proje, ona
ayrilan zaman diliminde ve tahmin edilen maliyet igerisinde bitti ise, yapilan hesaplama
dogru demektir. Yapr maliyet tahmini, kullanilacak malzemelerin ve isgiicliniin
fiyatlarim yerlerine koyup sonucu bulmak kadar kolay degildir. Kullanilacak bu
fiyatlarin dyle bir fiyat olmasi saglanmalidir ki, yaklasik maliyeti hesaplayacak kisinin
kisisel is tecriibesine minimum gerek olacak sekilde, sonu¢ dogruya yakin ¢ikabilsin.
Bu noktada birim fiyat, yap1 yaklagik maliyetinin hesabinda en dogruya yakin sonuca
ulagsmada 6nemlidir. Kimler kullanir birim fiyat1? Mimarlar, miihendisler, miiteahhitler,
kendi ingaatin1 yapacaklar, yoneticiler, kredi verecekler, kredi alacaklar, tasinmaz

satacaklar vb.



Preliminary or Project Comparison Estimate
Least
Accurate

Square Foot & Cubic Font Estimate

Relative Accuracy

Most
Accurate

Time Spent Preparing Estimate

Sekil 3.1 Tahmin Metotlar1 ve Zamana Bagli Dogruluk Degisimleri (Anonymous 1992).

Sekil 3.1°de goriilecegi lizere yapim maliyet tahmininde dort asamada dort ana metot
s0z konusudur. Her birinin yap1 maliyet hesabinda farkli bir yeri vardir. Tasarim 6ncesi
veya proje karsilastirma yontemi (Preliminary or Project Comparison Estimate Metod)
en kisa siirede yapilabilen ancak dogruluk derecesi en diisiik olan yontemdir. Bu
yontemden birim fiyat yontemine dogru gidildiginde maliyet tahmin siiresi ve dogruluk
derecesi artmaktadir. Maliyet tahmininde hangi metodun kullanilacag: eldeki verilere

baglidir. Bu metotlar kisaca agiklanirsa (Anonymous 1993);

Preliminary or Project Comparison Estimate Metodu: Order of Magnitude Estimate
(Napkin Estimate) olarak da isimlendirilmekte yani ‘“pecete tahmini” olarak
adlandirilmaktadir. Ciinkii bir miiteahhit ile miisterisinin bir 6gle veya aksam yemegi
esnasinda aralarindaki konusma sonucu birka¢ dakikada kararlastirilan ve bir peceteye

yazilan maliyettir. Dogruluk pay1 + %20°dir ve tahmin yaklasik 10 dakikada yapilmistir.

Square Foot and Cubic Foot Estimate (m? maliyetler): Planlanan insaatin miktar

bilgileri (6lgiileri) varsa, bu metot kullanilabilecektir. Kiigiik bir bilgi yeterlidir. Yapinin
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kullanim amacina goére yapi maliyet hesabi yapilabilir. Kullanim amacina (fabrika,
hastane, okul, apartman vb), temel ¢esidine (miitemadi temel, kazik vb), iistyapi
tercihine (¢elik, beton, vb.) gore yapilan yaklasik maliyet hata pay1 +%15°dir ve Sekil
3.1’e gore yaklasik 1 saatte hesaplanabilmektedir.

Conceptual Assembly and System (Assemblies) Estimate (Fonksiyonel Sistemlere Gore
Maliyetler): Projenin planlama asamalarinda, biitge olanaklarina gore diizenlenen
yaklasik maliyet hesabinda tercih edilen modeldir. Bu yontemde yapim 12 alt sisteme
ayrilmistir (kazi, temel alt1, iist yapi, dis cephe, cati, ince isler, nakliye isleri, mekanik,
elektrik, genel giderler ve kar, ozel isler ve santiye isleri). Projeye gore ilgili alt
sistemlerin maliyetleri Sekil 3.1°den anlasilacagi lizere yaklagik 1 giinde tahmin

edilebilmektedir. Bu metotta hata pay1 +%10’dur.

Unit Price Estimate (Birim Fiyatlara Gére Tahmin): Birim fiyat tahmin yonteminde
projenin tiim ayrintili planlarina ve sartnamelere ihtiya¢ vardir. Biitiin modeller arasinda
dogruluk pay1 en yiiksek olan metottur. Ancak hesaplamasi zaman gerektirir. Bu metot
en dogru sonucu veren ve dort metot icinde en detayli olanidir. insaat dokiimanlarmin
hazirlanmasi, teklif verme ve ingaat siireclerinde kullanilir. Hata pay1 +%5°dir ve Sekil

3.1’de de goriildiigii tizere hesaplanmasi yaklasik ti¢ haftalik bir siireyi kapsayacaktir.

Burada takip edilen maliyetlerin sadece bina ile sirli oldugu, cevre, altyap,
dekorasyon, tamirat, tadilat, restorasyon, peyzaj gibi islerin ayrica degerlendirilmesi

gerektigi vurgulanmalidir (Unalim, 1992).

3.1. R.S. Means’e Gore Birim Fiyatla Maliyet Tahmini I¢in Gerekli Sartlari

Birim fiyat yontemi i¢in insaatta kullanilacak tiim malzemelerin, aletlerin, is giiciliniin
miktarini gosterebilmek igin insaat planlarina ve sartnamelerine ihtiyag vardir. Ayrica
rayi¢ fiyatlar (current cost) ve dogru bedeller (accurate cost), birim fiyatin hesaplanmasi
icin gereklidir. Bu bilgiler gesitli kaynaklardan gelebilir. En miimkiin olant yapilmis
benzer proje orneginin alinmasidir. Eger herhangi bir kayit (benzer proje) bulunamazsa,
en dogru kaynak “Means Building Construction Cost Data” kitabidir (Anonymous
1993).
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Detay icermesi, hazirlanisinda dogruluk, titizlik ve dikkate ihtiya¢ duyulmasi, birim
fiyatin hesaplanmasinda ¢ok fazla zaman harcanmasina neden olmaktadir. Ancak, birim

fiyat yontemi fiyat teklifi (insaatlar igin) vermek i¢in en ideal modeldir.

Insaat Sartname Enstitiisii tarafindan, bir¢ok insaatin dzel dokiimanlari ve maliyet
referans bilgileri (Ornegin; Means Building Construction Cost Data) yardimiyla tiim

birim fiyatlar 16 ana bolimde toplanmustir.

Bu boliimleme asagidaki sekilde yapilmaistir.

Bolim-1 . Genel Sartlar
Boliim-2 : Santiye isleri
Bolim-3 : Beton

Bolim-4 : Duvar (Siva)
Bolim-5 : Demir Isleri
Bolim-6 : Ahsap ve Plastik
Boliim-7 : Izolasyon

Bo6liim-8 : Kapilar ve Pencereler
B6lim-9 : Tesviye

Bolim-10 : Teferruat/Ayrintilar
Bo6lim-11 : EKipman/Techizat
Bolim-12 : Tefrisat

Bolim-13  : Ozel limalat
Bolim-14 : Nakliye

Bolim-15 : Mekanik
Bolim-16 : Elektrik

Bu metot yapi endiistrisinin profesyonelleri mimarlar, miithendisler, miiteahhitler vb.

tarafindan tercih edilmektedir.

3.1.1. Maliyet Tahminine Baslamadan Once

Ihaleye teklif verecek miiteahhit icin zorlu olan, ¢cok calisilmis haftalarin tek bir teklif
verilebilmesi i¢in kullanilmig olmasidir. Ancak bu siire¢ ayn1 zamanda, karli ve basarili
bir sozlesmeye dogru giden yoldur. Birgok miiteahhit bir tek ihale kazanmak igin
onlarca ihaleye girmek durumunda kalmaktadir. Thaleyi kazanma sans1, cogu kere dogru

bir maliyet tahmininde bulunmasina baglidir (Anonymous 1993).
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Maliyet tahmini Oncesinde, insaat planlarinin, sartnamelerinin, metrajlarinin temin
edilmesi gerekmektedir. Maliyet tahminini yapacak olan kisi, sartnamelerde yazili olan
tim detaylar1 dikkate alarak projenin metrajin1 ¢ikarirken, tiim bu bilgileri konsolide
edebilmelidir. Bu nedenle, yukarida bahsi ge¢en boliimler ana baslik olacak sekilde bir

hesaplama yolu izlerse hicbir ayrintiy1 kagirmadan dogru bir metraj ¢ikarmis olacaktir.

Ormnegin, yapilacak bina gelik kafesli, cam ve aliiminyum kapli bir yap: olacaksa,
hesaplamalarinin ¢ogunu, “Bo6liim-6: Ahsap ve Plastik” boliimiinde degil, “Bolim-5:

Demir Isleri” ve “Béliim-8: Kapilar ve Pencereler” boliimlerinde gergeklestirecektir.

Ayrica her bir boliimiin uzman kisilerce yapilmasi (6rnegin Bolim-5’in A kisisi
tarafindan, Boliim-12’nin B kisisi tarafindan hesaplanmasi gibi) zaman maliyetini ve

hata yapma olasiligin1 minimum seviyeye ¢ekecektir.

3.1.2. Fiyatin Tahmin Edilmesi

Projenin tiim imalat miktarlar1 (m, m?, m®, adet, saat vb. olarak) ¢ikarildiginda, bu
miktarlarin birim maliyeti ile c¢arpilmasi ve toplam maliyetin hesaplanmasi
gerekmektedir. Hesaplamalar kar eklenmeden yapilmali, kar en alta eklenmelidir
(Anonymous 1993).

En onemli sorunlardan biri, ¢iplak fiyatin giivenilir ve dogru temin edilebilmesidir.
Temin i¢in ¢esitli kaynaklar vardir. En gilivenilir olani, firmanin kendi arsivinde bulunan
ayni insaat tiirline ait bitmis projelerin ne kadara mal oldugudur. Bu kayitli degerler,
giincellenerek, yeni projenin birim miktarinin birim fiyat1 belirlenebilir. ikinci giivenilir

kaynak, firmanin taseronlarindan (alt yiiklenici) alacagi fiyatlardir (Anonymous 1993).

Insaat malzemeleri icin saticidan fiyat istenebilir, ancak bu fiyata iscilik de ayrica
eklenmelidir. Tim fiyat istemeler yazili olmalhidir. Teklif edilen fiyatlardan yeterli
bulunan veya kabul edilmeyenlerin hepsi de agiklanmalidir. Bu model her ne kadar
milkemmel goriinse de fiillen uygulanmasi zaman maliyeti nedeniyle miimkiin

olmamaktadir. Bu nedenle fiyatlar telefonla ve faks ile istenmektedir.
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3.2. R.S. Means Company Inc. Uygulamasi

Eger miiteahhidin, arsivinde yeni teklif verecegi ihale i¢cin yapmis oldugu benzer is
(projesi) ornegi yok ise (en dogru fiyat bu modeldedir) ve piyasadan her imalat kalemi
icin fiyat isteyecek zamani kalmamissa (zaman maliyeti) basvuracagi en dogru kaynak,

“Means Building Construction Cost Data” kitabidir (Anonymous 1993).

Bu kitapta; 85,000 birim fiyat, 25,000 montaj ve 42,000 isc¢ilik fiyat1 ile yeni bina,
onarim, yeni modelleme, binanin islevini degistirme ve diger tim kullanim modeline
gbre insaat yapimma ait veri mevcuttur. Fiyatlar her zaman giinceldir. Istenilen &l¢ii
birimine aninda degisim yapmak miimkiindiir. Kanada da dahil olmak {izere, sehirlere

ait lokal yapim maliyet verilerine ulagmak miimkiindiir.

R.S. Means, tiim datalari ulusal ortalama formunda sunarken, bu datalarin yerel formata
uyarlanmasi gerekmektedir. R.S. Means bu amagla, “sehir maliyet endeksini (City cost
indexes) gelistirmistir. R.S. Means’e Amerika’nin tiim sehirlerinden veri akmaktadir.
Proje ve insaat firmalari, yapacaklar1 projelerde yaklasik maliyetlerini hesaplayabilmek
icin R.S.Means’den alacaklari birim fiyatlara ihtiya¢ duymaktadir. Ciinkii en giincel, en

az hata pay1 (=%>5) igeren veri bu kurumda mevcuttur.

Kurumun calisma prensibi soyledir. Ulkenin biitiin sehirlerinden biten projelerin
maliyetlerini iceren bilgileri data bankasinda toplar ve verileri gelen sehirlere gore
ayristirir, her sehrin verisini sehir indeksini olusturmak tizere ayr1 ayr1 degerlendirir. Bu
kurumdan veri almak isteyen de ancak daha once vermis oldugu bilgiler (bitirmis
oldugu proje maliyet verileri) oraninda fayda saglamaktadir. Burada amag, veri akiginin
siirekliligidir. Firmalarin, bitirmis olduklar1 yapilarin maliyetlerini gergekei bir sekilde
gondermeleri kendi lehlerine bir durumdur. Ciinkii o sehirden R.S.Means’e ulasan tiim
maliyet verilerinin ortalamalarini yine kullanacak olan kendileridir. Bu nedenle, ne
kadar dogru veri gonderirlerse, kendilerine o kadar dogru veri geri gelecektir. Ayrica bir
kurum tarafindan yillara sari verilerin tutuluyor olmasi, endekslerin ¢ok saglikli bir

sekilde olugsmasini saglamaktadir.
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Sistemde Amerika’nin 162 sehri ile Kanada’nin 30 biiyiik sehri (100 sehrin ortalamasi)
icin indeks tablolari mevcuttur. Cizelge 3.1’de California 6rneginde goriilebilecegi
tizere; siitunlarda Los Angeles, Oxnard, Riverside, Sacramento, San Diago ve San
Francisco sehirleri igin veriler yer almakta, bu veriler kendi i¢lerinde “malzeme”,
“montaj” ve “agirlikli ortalama” olarak {i¢ boliime ayrilmakta, ¢izelgenin satir kisminda

Ise 16 ana boliime ayrilmis imalat gruplar yer almaktadir.

Bu imalat gruplari; saha ¢alismasi, iskele, betonarme, ongerilmeli beton, beton, duvar,
demir, ahsap ve plastikler, izolasyon, kapi-pencere-cam isleri, algipan, siva, akustik

isler, doseme, boya, tesviye, mekanik ve elektrik isleri seklindedir.

Cizelge 3.1.a Sehir Maliyet Endeksi (Anonymous 1993).

DIVISION CALIFORNIA

LOS ANGELES OXNARD RIVERSIDE

Mat. Inst. Total | Mat. Inst. Total | Mat. Inst. Total
2 SITEWORK 97.9 | 1152 | 1057 | 101.7 | 104.0 | 102.8 | 98.5 | 110.3 | 103.8
3.1 FORMWORK 112.0 | 1251 | 122.1 | 985 | 1252 | 119.1 | 114.9 | 124.7 | 1225
32 REINFORCING 86.7 | 124.4 | 1026 | 99.3 | 124.4 | 109.9 | 124.4 | 124.4 | 124.4
33 CAST INPLACE CONC. 96.6 | 112.1 | 106.2 | 102.2 | 109.7 | 106.8 | 102.2 | 109.3 | 106.6
3 CONCRETE 97.6 | 118.3 | 110.9 | 100.8 | 117.1 | 111.3 | 109.8 | 116.8 | 114.3
4 MASONRY 108.9 | 131.4 | 126.2 | 100.8 | 117.5 | 113.7 | 105.1 | 109.3 | 108.3
5 METALS 101.6 | 119.4 | 108.1 | 1052 | 118.7 | 110.1 | 99.1 | 1185 | 106.2
6 WOOD&PLAS. 99.5 | 122.0 | 111.7 | 92.6 | 121.9 | 1085 | 94.6 | 121.0 | 108.9
7 MOISTURE PROTECTION | 103.9 | 129.5 | 112.1 | 90.3 | 127.8 | 102.4 | 90.8 | 1235 | 101.3
8 DOORS,WINDOWS,GLASS | 102.1 | 123.3 | 113.1 | 102.6 | 123.3 | 113.3 | 103.1 | 123.3 | 1136
9.2 LATH&PLASTER 96.3 | 128.3 | 1205 | 974 | 1247 | 118.1 | 97.4 | 1284 | 120.9
9.2 DRYWALL 90.9 | 1226 | 1056 | 99.0 | 119.4 | 108.4 | 94.8 | 1226 | 107.7
9.5 ACOUSTICALWORK 99.1 | 121.7 | 111.3 | 87.5 | 121.7 | 106.0 | 87.5 | 121.7 | 106.0
9.6 FLOORING 96.1 | 132.7 | 106.0 | 96.1 | 132.7 | 106.0 | 96.1 | 132.7 | 106.0
9.9 PAINTING 83.9 | 1230 | 1148 | 92.1 | 1147 | 110.0 | 100.7 | 112.7 | 110.2
9 FINISHES 92.1 | 1237 | 108.9 | 96.7 | 119.3 | 108.7 | 95.2 | 120.2 | 108.5
10-14 | TOTAL DIV. 100.0 | 125.6 | 107.5 | 100.0 | 125.2 | 107.4 | 100.0 | 125.1 | 107.4
15 MECHANICAL 97.6 | 124.6 | 111.0 | 98.7 | 122.4 | 1105 | 96.9 | 1232 | 110.0
16 ELECTRICAL 101.8 | 128.7 | 120.4 | 99.5 | 117.6 | 112.0 | 99.0 | 1116 | 107.7
1-16 | WEIGHTED AVERAGE 99.3 | 124.1 | 112.7 | 99.4 | 119.1 | 110.0 | 99.7 | 117.4 | 109.2
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Cizelge 3.1.b Sehir Maliyet Endeksi (Anonymous 1993).

DIVISION CALIFORNIA

SACRAMENTO SAN DIEGO SAN FRANCISCO

Mat. | Inst. Total | Mat. | Inst. Total | Mat. | Inst. Total
2 SITEWORK 86.2 106.2 | 95.2 95.4 107.0 | 100.6 | 102.3 | 116.6 | 108.8
31 FORMWORK 109.8 | 120.8 | 118.2 | 1054 | 118.2 | 115.3 | 103.2 | 132.7 | 1259
3.2 REINFORCING 99.3 1244 | 1099 | 1174 | 1244 | 1204 | 1231 | 1244 | 123.7
33 CAST INPLACE CONC. 1158 | 107.1 | 1104 | 100.5 | 104.0 | 102.7 | 101.2 | 116.8 | 110.8
3 CONCRETE 1109 | 114.0 | 1129 | 105.2 | 1115 | 109.2 | 106.4 | 123.7 | 1175
4 MASONRY 103.3 | 116.1 | 113.2 | 110.2 | 106.7 | 107.5 | 1259 | 148.8 | 143.6
5 METALS 111.0 | 121.0 | 1147 | 99.0 | 1175 | 105.8 | 103.9 | 124.0 | 111.2
6 WOOD&PLAS. 78.2 117.1 | 99.3 95.9 1129 | 105.1 | 92.9 1315 | 1138
7 MOISTURE PROTECTION 85.3 1232 | 97.5 94.7 109.9 | 99.6 100.2 | 134.4 | 111.2
8 DOORS,WINDOWS,GLASS | 92.0 117.1 | 105.0 | 107.3 | 118.7 | 113.2 | 113.3 | 130.1 | 122.0
9.2 LATH&PLASTER 98.8 122.4 | 116.7 | 101.8 | 106.5 | 105.3 | 101.5 | 139.4 | 130.2
9.2 DRYWALL 96.9 | 117.6 | 106.5 | 100.0 | 113.2 | 106.1 | 81.3 | 133.0 | 105.2
9.5 ACOUSTICALWORK 85.6 117.7 | 103.0 | 101.0 | 1135 | 107.8 | 101.0 | 1329 | 1183
9.6 FLOORING 86.0 1195 | 95.1 98.0 118.1 | 1035 | 106.9 | 134.2 | 114.3
9.9 PAINTING 112.2 | 116.2 | 1154 | 914 1241 | 117.3 | 102.1 | 140.0 | 1321
9 FINISHES 95.3 117.6 | 107.1 | 98.8 1169 | 108.4 | 91.0 1359 | 1148
10-14 | TOTAL DIV. 100.0 | 146.0 | 1135 | 100.0 | 123.2 | 106.8 | 100.0 | 151.9 | 115.2
15 MECHANICAL 97.9 119.8 | 108.8 | 102.9 | 119.8 | 111.3 | 100.8 | 167.8 | 134.2
16 ELECTRICAL 1104 | 98.1 1019 | 105.6 | 92.9 96.8 107.8 | 155.6 | 141.0
1-16 WEIGHTED AVERAGE 99.7 115.7 | 108.3 | 101.7 | 1115 | 107.0 | 103.2 | 1425 | 1244

Ornegin A sehrindeki 6zelligi belli

maliyeti biliniyorsa, B sehrindeki ayni tlir binanin maliyeti yine sehir endeksi

bir binanin (okul, hastane, tiyatro olmasi gibi)

kullanilarak rahatlikla bulunabilmektedir. Bunun i¢in su hesaplama yapilmaktadir:

B Sehrinin Endeksi x A Sehrinin Bina Maliyeti /A Sehrinin Endeksi = B Sehrinin Bina Maliyeti

Sehir maliyet endeksi, bize lokal olarak bir sehirdeki yap1 maliyetlerin uyarlanmasini
saglamaktadir. Bunun i¢in ayrica, ¢izelge 3.2°de goriilebildigi tizere “tarihsel maliyet
endeksi” de gereklidir. Cilinkii A sehri i¢in 6rnegin 1993 yilinda hesaplanmis bir yap1
maliyetinin B sehrine, sadece “sehir maliyet endeksi” ile uyarlanmasi gercek¢i olmaz,
ayni zamanda “tarihsel maliyet endeksi” ile de gilincellemek gerekmektedir. Bunun igin
de zaman uyarlama faktoriine ihtiya¢ vardir. Bu faktorii de asagidaki hesaplama ile

bulabiliriz.
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Cizelge 3.2 Tarihsel ve Sehir Maliyet indeksi (Anonymous 1993).

YEAR City Cost index Current index City Cost index Current index City Cost index Current index
based on based on based on based on based on based on
Jan. 1, Jan. 1, 1983=100 | Jan.1,1975=100 | Jan.1, Jan. 1, Jan. 1,
1975=100 1983=100 1975=100 1983=100
Est. Act. Est. Act. Est. Act. Est. Act. Est. Act. Est. Ac.
Oct1993 July 1224 | 53.2 July 45.0 | 19.6
1978 1960
July1993 July 113.3 49.2 July 44.2 19.2
1977 1959
April1993 July 107.3 | 46.6 July 43.0 | 18.7
1976 1958
Jan1993 2.30 100.0 100.0 July 102.6 44.6 July 42.2 18.3
1975 1957
July1992 227.6 98.9 July 94.7 41.2 July 404 | 17.6
1974 1956
July1991 221.6 96.3 July 86.3 37.5 July 38.1 16.6
1973 1955
July1990 215.9 93.8 July 79.7 34.6 July 36.7 15.9
1972 1954
July1989 210.9 91.7 July 73.5 319 July 36.2 15.7
1971 1953
July1988 205.7 89.4 July 65.8 28.6 July 35.3 15.3
1970 1952
July1987 200.7 87.2 July 61.6 26.8 July 34.4 | 15.0
1969 1951
July1986 192.8 83.8 July 56.9 24.7 July 314 | 13.6
1968 1950
July1985 189.1 82.2 July 53.9 23.4 July 304 | 13.2
1967 1949
July1984 187.6 81.5 July 51.9 22.6 July 304 | 13.2
1966 1948
July1983 183.5 79.7 July 49.7 21.6 July 27.6 | 12.0
1965 1947
July1982 174.3 75.7 July 48.6 21.1 July 23.2 10.1
1964 1946
July1981 160.2 69.6 July 47.3 20.6 July 20.2 | 8.8
1963 1945
July1980 144.0 62.6 July 46.2 20.1 July 19.3 | 84
1962 1944
July1979 132.3 57.5 July 45.4 19.7 July 186 | 8.1
1961 1943

X yil1 igin endeks / Istenilen y1l i¢in endeks = Zaman ayarlama faktorii

Bu iki hesaplama modeli ile soyle bir 6rnek yapilirsa; 1974 yilinda San Francisco’da
biiro binasi (office building) yapilmistir ve maliyeti 1,000,000 $’dir. Ayni tiir bina 1993

yilinda, Phoenix’de insa edilirse maliyeti ne olur?

Oncelikle, Phoenix ve San Francisco sehirlerinin “sehir maliyet endeksi”lerini tablodan

bulmak ve bunlar1 oranlamak gerekmektedir.

Phoenix endeks / San Francisco endeks = 89.8 / 124.4 =0.72
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Bundan sonra “tarihsel maliyet endeksi” yardimiyla zamani uyarlama faktoriinii bulmak

gerekmektedir.

1993 yili endeksi / 1974 yili endeksi = 230.1/94.7 =2.43

Buldugumuz bu faktorleri orijinal bina maliyeti ile carptigimizda;

1,000,000 x 0.72 x 2.43 = 1,749,600 $

1993 yilinda Phoenix sehrinde yapilacak olan biiro binasinin maliyeti olarak bulunmus

olacaktir.

Buradan da anlasilacagi lizere birim fiyat modeli ile proje hazirlayan profesyonellerin
(mithendisler, mimarlar, miiteahhitler vb), bir ihaleye teklif hazirlayanlarin, yaklasik
maliyet hazirlayanlarin ve ingaatin yapim siireci boyunca cesitli agsamalarinda yapim
maliyetine ihtiyag duyanlarin olduk¢a kisa bir siirede, zaman maliyetini, hata yapma

olasiligint minimuma indirgeyerek maliyet hesaplama sanslari bulunmaktadir.
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4. YUKSEK FEN KURULU BASKANLIGI UYGULAMALARI

Bayindirlik ve Iskdn Bakanligmin merkez teskilatinda danisma ve denetim birimleri
arasinda yer alan Yiksek Fen Kurulu Baskanligina, 13.12.1983 tarihli ve 180 sayili
Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin Teskilat ve Gérevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararname’nin 209 sayili KHK ile degisik 15. maddesi ile (Anonim 2007);

-Bakanlik¢a havale olunan her tiirlii etiit, proje, kontrolliik, insaat, tesisat isleri ile ilgili

anlagsmazliklar1 inceleyip karara baglamak,

-Bakanlik kuruluslari arasinda teknik koordinasyon ve igbirligi gerektiren ortak konular

inceleyerek, goriislerini Makam'a sunmak,

-Bakanlik birimlerince ve diger Bakanliklarca hazirlanmis olan kanun, tliziik ve
yonetmelik tasarilar iizerinde goriis bildirmek, yasama orgam iiyelerince diizenlenen

kanun tekliflerine iliskin Bakanlik goriisiiniin tespitine yardimci olmak,

-Bayindirlik ve iskan igleri ile ilgili sartnamelerle, tip sozlesme, yillik rayi¢ ve fiyat

analizlerini hazirlamak ve yayimlatmak,

-Bayindirlik ve iskan isleri ile ilgili her tiirlii teknik gelismelerden iilkede uygulanmasi

faydal1 goriilenler hakkinda teklifte bulunmak,

-Bakan veya Miistesar tarafindan verilen konularda arastirma, inceleme ve benzeri

hizmetleri yiirlitmektir.

Gorevleri verilmistir. Kurul Kararlart mevcudun oy c¢oklugu ile verilir. Cekimser oy
kullanilamaz. Oylarin esitligi halinde Baskanin bulundugu taraf cogunlugu teskil eder.
Mevcudun iigte iki ¢ogunlugu ile alinmayan kararlar ile ilgili konular, Baymndirlik

Kuruluna intikal eder.
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Yiiksek Fen Kurulu Bagkani ve iiyeleri ayni zamanda Baymndirlik Kurulu'nun tabii
tiyeleri olup, bu kurula Bakan tarafindan tevdi edilen gorevleri, Miistesarin

Bagskanligi'nda diger kurul {iyeleri ile birlikte yapmaktadirlar.

Bayindirlik Kurulu, Miistesarin Baskanlhiginda, Yiiksek Fen Kurulu Bagkani, Ana
Hizmet Birimleri ve Bagli Kuruluslarin Genel Miidiirleri, Hukuk Miisaviri, Yiiksek Fen
Kurulu Uyeleri ile Bakan tarafindan segilecek ii¢c Bakanlik Miisavirinden olusmaktadir.

Bayindirlik Kuruluna;

-Insaat islerinden dogan ve Yiiksek Fen Kurulu'nda karara baglanmis olup, Bakanlik
Makamu tarafindan bir defa daha bu kurulda incelenmesine liizum goriilen veya Yiiksek
Fen Kurulunda figte iki ¢cogunlukla karara baglanamayan anlasmazliklari, Bakanlik son
mercii olarak kanun, sézlesme ve sartname hiikiimlerine gore inceleyip, en gec bir ay

icinde karara baglamak,

-Yeni fiyat tayini anlagsmazliklarini inceleyip, kesin fiyati tespit etmek,

-Bakanlik¢a havale edilecek bayindirlik hizmetleri ile ilgili konular1 inceleyip, istisare

nitelikte miitalaalarini bildirmek,

Gorevleri verilmistir. Bayindirlik Kurulu, kararlarini oy ¢oklugu ile alir. Oylarin esitligi
halinde Bagkanin katildig1 taraf ¢ogunlukta sayilir. Karara karsi goriiste olanlar,

gorlslerini yazili olarak karara eklerler. Cekimser oy kullanilamaz.

Bayimdirlik Kurulu'nun kesinlesen kararlari, biitiin yoneticiler, gorevliler ve ilgililer i¢in
baglayicidir. Ancak, kurulun kararlarindan dogacak sorumluluk, yalnizca bu kurul

kararlarini alanlara aittir.

Yiiksek Fen Kurulu Baskanligi’nin bu gorev gergevesi igerisinde yaklasik maliyetlerin
belirlenmesine yardimci olmak tizere yeni teknolojileri takip ederek teknik sartnameleri
diizenlemek, birim fiyat tarifleri ve analizlerini hazirlamak, rayi¢ ve birim fiyatlart

belirlemek gibi temel g¢alismalar yapmaktadir. Yiiksek Fen Kurulu Baskanligi’nin
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caligmalarin1 gorlisler ve kararlar, birim maliyet tespiti uygulamalar1 ve birim fiyat

uygulamalari bagliklar altinda degerlendirilecektir.

4.1. Goriisler ve Kararlar

Yiiksek Fen Kurulu Baskanligi kamu diizeni igerisinde, teknik goriis verebilen tek

yapilanmadir.

Yiiksek Fen Kurulu Baskanligi’nin fiyat tayini anlasmazliklarini inceleyip, kesin fiyati
tespit etmek gorevine Ornek teskil eden bir goriisiine asagida yer verilmistir ( http:/

www.bayindirlik.gov.tr, 2010).

“...2942 sayili Kamulastirma Kanunu'na gore binalarin kamulastirma bedelinin
belirlenmesinde, Bakanligimizca her yil yayimlanan yap1 yaklasik birim maliyetlerinin
kullanilmasinin zorunlu oldugu, Bakanligimiz ... Baskanliginin 12/01/1994 tarihli ve
2199302/100 sayili yazis1 ekindeki raporda, ... alaninda yapilan kamulastirma islemleri
ile ilgili olarak Bakanligimiz tebligindeki yap1 yaklasik birim fiyatlarina dahil olan %
25 oranindaki genel giderler ve miiteahhitlik kar1 disiildiikten sonra kamulastirma
bedelinin belirlenmesi konusunda oneri getirildigi ve bu hususun ... genelge ile
duyuruldugu, ancak %25 miiteahhitlik kar1 ve genel giderlerin diisiilerek kamulagtirma
bedelinin tespiti uygulamalarinda sikintilar olustugu, buna karsilik anilan Kanunda
degisiklik yapan 4650 sayili Kanuna gore Kanuni Kiymet Takdir Komisyonlarinin
kaldirildigi, bu komisyonlarin goérevlerinin kamulastirmayr yapan kurumlarin kendi
biinyesinde olusturacagi Kiymet Takdir Komisyonlara verildigi belirtilerek, binalarin
kamulagtirma bedellerinin tespitinde yap1 yaklagik birim maliyetlerinde yer alan %25
oranindaki miiteahhitlik kar1 ve genel giderlerinin diistiliip diisiilmeyecegi konusunda

goris bildirilmesi istenilmektedir.

Konu Yiiksek Fen Kurulu'nda incelenmistir.

2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 4650 sayili Kanun ile kamulastirma bedelinin
tespiti esaslarina 1iligkin 11.maddesinin (h) bendinde "Yapilarda, kamulastirma

tarihindeki resmi birim fiyatlar1 ve yapi maliyet hesaplarini ve yipranma payini" kurali
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getirilmigtir. Bu kurala gore, yapilarin kamulastirma bedelinin saptanmasinda yap1

maliyetinin esas alinmasi 6ngoriilmektedir.

Buna karsilik Bakanligimizca her yil yayimlanan Mimarlik ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Tebliginde, yap1
siiflart i¢in belirtilen yap1 yaklagik birim maliyetlerinde %25 oranindaki miiteahhitlik

kar1 ve genel gideler dahil olarak belirlenmektedir.

Bu durumda, ... Midiirliigiiniizce kamulastirma yapilmasi disiliniilen yapilarin
kamulastirma bedeli hesaplanirken; yapi, miiteahhit eliyle insa edilmigse %25
miiteahhitlik kar1 ve genel giderlerinin dikkate alinmasi, taseron marifetiyle yaptirilmis
ise %15 miiteahhitlik kar1 ve genel giderlerinin goz 6niinde bulundurulmasi, mal sahibi
tarafindan yapilmis ise yap1 yaklagik birim maliyetlerindeki %25 miiteahhitlik kar1 ve

genel giderlerinin diistilmesi...”

4.2. Birim Maliyet Tespiti Uygulamalari

4.2.1. Miiteahhitlik karneleri ve is bitirme belgelerine esas olmak iizere yillik artis
katsayisinin belirlenmesi

Yiiksek Fen Kurulu Baskanligi’'nca yapilan ¢alismalar arasinda; yapi, tesis ve onarim
isleri ihalelerinde Kkullanilan miiteahhitlik karneleri ve is bitirme belgelerinin
miktarlariin giincellenmesi amaciyla, her yil bir onceki yil fiyat artiglarinin
degerlendirilerek karne katsayisi olarak bilinen oranin belirlenmesi de yer almaktadir
(Anonim 2007). Bu oranlar, Baymdirlik ve IskAn Bakanligi’nca yayimlanan “Yapi,
Tesis ve Onarim Isleri Ihalelerinde Kullanilan Miiteahhitlik Karneleri ve Is Bitirme
Belgelerinin ... Yilina Ait Degerlendirme Katsayillart Hakkinda Teblig” ile
duyurulmaktadir.

Ornegin, 01/01/2009 tarihinden gecerli olmak iizere yayimlanan 2009 yili ingaat,
elektrik ve makine tesisati birim fiyatlarinin hazirlanmasina esas is¢ilik-ara¢c ve gerec
rayiclerinin tespiti ile “Yap1 Tesis ve Onarim Isleri ihalelerine Katilma Y&netmeligi”

uyarinca 2008-2009 doneminde miiteahhitlik karnesine esas alinacak artig oraninin
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tespiti icin Yiiksek Fen Kurulu {iyelerinden ve uzman teknik personelden bir ¢alisma

grubu olusturulmustur. Bu ¢aligmalara katki saglamak iizere;

-13 kamu kurum ve kurulusu, 81 ilin bayindirlik ve iskan mudirligi, 33 sivil toplum
orgiitii (birlik, dernek, sendika, odalar), 18 sanayi ve ticaret odasi, 16 biiyiiksehir
belediyesi, 650 iiretici ve pazarlayici firma ve 361 makine ve elektrik firmasindan
olmak tizere toplam 1172 ayr1 yerden liretilen ve pazarlanan malzemelere ait bilgi, belge

ve fiyat istenmistir.

-Ayrica rayiglerde yer alan ana girdi malzemeler ile ilgili olarak da bir 6zel sektor

calisan1 gibi piyasadan fiyat arastirmasi yapilarak, sonuglart degerlendirmeye alinmistir.

-flgili kurumlardan gelen cevabi yazilar, yapilan piyasa arastirmalari ile memur maast,
toplu sozlesme, asgari iicret, TUIK’in yaymladigi UFE, TUFE, 2008 yili IV. dénem
bina insaati maliyeti endeksi, merkez bankasi déviz kurlari (ABD Dolari, EURO), ziraat

bankasi yillik faiz oranlarindaki 2008 yilindaki artiglar1 dikkate alinmstr.

-Insaat ana girdi malzemelerine ait verilerden iscilik i¢in, 01/01/2008 ile 31/12/2008
tarihleri arasindaki memur maasina ait aylik artis orani, yol-is sendikasindan temin
edilen 2008 yilina gore artis orani (toplu sdzlesmeden), Calisma ve Sosyal Giivenlik
Bakanlhiginin asgari iicret tespit komisyonu kararindan alinan artis orani, TUIK in bina
ingaat1 maliyet indeksini 2008 yili IV. Dénem sonuglart haber biilteninin “bir 6nceki
yilin aym1 donemine gore is¢ilik ticretindeki degisim orani verilerinin ortalamasi

alimmstir (Cizelge 4.1).

Cizelge 4.1 Bir onceki yilin ayn1 dénemine gore isgilik ticretindeki degisim orani (Anonim

2008).
Artis orani
Memur maas artigl %’si %9.52
Toplu sézlesme (yol-is) %7.29
Asgari iicret %9.00
TUIK (IV.dénem bina) %10.49
ORTALAMA %9.08
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-Insaat ana girdi malzemelere ait verilerden ¢imento i¢in, Bursa Cimento, Nuh Cimento,
Bastas Cimento, Unye Cimento, Limak Gaziantep Cimento, Denizli Cimento, Bolu
Cimento, Cimsa Eskisehir Cimento, Cimsa Nigde Cimento, YIGM 65 Il
Ortalamalarinin ortalamas1 alinarak belirlenen torbali ve ddkme ¢imento fiyat

artiglarinin ortalamasi hesaplanmistir (Cizelge 4.2).

Cizelge 4.2 Bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ¢imento fiyatindaki degisim orani (Anonim
2008).

Poz no Artis %
04.008/2C portland ¢imentosu(torbal1)” | -%11.15
04.008/2D portland ¢imentosu(dokme)™ | -%5.38
ORTALAMA -%8.26

-Insaat ana girdi malzemelerine ait verilerden demir icin, Karabiik Demir-Celik
Fabrikasmin 31/12/2008 tarihli liste fiyat1 ile beton ¢elik ¢ubuklar icin Cebitas, I¢das,
Demma’dan alinan fiyatlar esas alinarak 2008-2009 yili artis orani bulunmustur

(Cizelge 4.3).

Cizelge 4.3 Bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore ¢elik fiyatindaki degisim oran1 (Anonim 2007).

Poz no Artig orant
04.251 beton gelik ¢ubugu * -%12.50
04.252 beton ¢elik ¢ubugu” -%12.50
04.253 beton ¢ubugu” -9%12.82
04.254 beton ¢ubugu” -9%12.82
ORTALAMA -%12.66

-Ingaat ana girdi malzemelerine ait verilerden kum-cakil igin, Alagdzler ve Nur
Firmalar1 ile TEIAS ve YIGM 65 il ortalamasi fiyatlarinin ortalamasi alinmigstir
(Cizelge 4.4).

Cizelge 4.4 Bir onceki yilin ayn1 donemine gore kum-gakil fiyatindaki degisim orani (Anonim

2008).
Poz no Artig orani
04.006/B kum* %25.69
04.003/B gakil” %8.77
04.007 ince siva veya derz kumu” %5.2
ORTALAMA ARTIS ORANI %13.22
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-Insaat ana girdi malzemelere ait verilerden akaryakit (mazot) i¢in, Petrol Ofisi A.S’nin
31/12/2008 tarihli liste fiyati esas alinarak 2008-2009 yil1 artig orani belirlenmistir. Bu
hesaplamada Oncelikle mazot, benzin, gazyag: litre fiyati (mazotun yogunlugu: 0.850
kg/lt, benzinin yogunlugu: 0.735 kg/lt, gazyaginin yogunlugu: 0.860 kg/It alinarak)

kilograma doniistiiriilmiistiir (Cizelge 4.5).

Cizelge 4.5 Bir onceki yilin ayn1 dénemine gore akaryakit (mazot) fiyatindaki degisim orani
(Anonim 2008).

Poz no | 2008 rayici | 2009 yil1 teklifi Kurum veya firma | Artis Oram
04.109 | 2.51 2.32 POAS -%7.57

-Insaatin diger girdileri icin ise TUIK’in UFE, TEFE, d6viz kurlari, ziraat bankas1 yillik

mevduat faizinin ortalamasi alinarak artis oranlar1 bulunmustur.

4.2.2. Mimarhk ve miihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak yap1
yaklasik birim maliyetleri

Yiiksek Fen Kurulu Baskanligi’nca yapilan c¢alismalar arasinda; mimarlik ve
mithendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak yap1 yaklasik birim
maliyetlerinin hesaplanmasi da yer almaktadir. Bu maliyetler her y1l Baymdirlik ve
I[skdn Bakanlhigi’nca yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak ... Yili Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” ile
duyurulmaktadir.

Bu tebligde, simif ve gruplara ayrilmis yapilarin birim maliyet fiyatlar1 yer almaktadir

(Cizelge 4.6). Grubu ve smifi ayn1 olan yapilarin birim maliyetleri de aynidir.

Cizelge 4.6 Sinif ve gruplara ayrilmis yapilar (Anonim 2010).

L.siif yapilar | 2.smif yapilar | 3.sinif yapilar | 4.smif yapilar | 5.sinif yapilar
A grubu A grubu A grubu A grubu A grubu
B grubu B grubu B grubu B grubu B grubu
C grubu C grubu
D grubu

Ornegin IV. Smif A Grubu Yapilar; 6zelligi olan biiyiik okul yapilari (spor salonu,

konferans salonu ve ek tesisleri olan egitim yapilar1), poliklinikler ve benzeri saglik
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yapilart (hastaneler hari¢), liman binalari, il tipi hiikiimet konaklar1 (biiylik idare ve
biiytiksehir belediye binalari), ticari biirolar (asansorlii ve kaloriferli), 150 kisiyi gegen
cezaevleri, kaplicalar, sifa evleri vb. termal tesisleri, ibadethaneler (dini yapilar, 1000
kisiye kadar), entegre sanayi tesisleri, aqua parklar, miistakil spor koyleri (yiizme
havuzlari, spor salonlar1 ve stadlar1 bulunan), yaslilar huzurevi, kimsesiz ¢ocuk yuvalari,
yetistirme yurtlari, bliyiik alisveris merkezleri, yiiksek okullar ve egitim enstitiileri,
apartman tipi konutlar (bina yiiksekligi 21.50 m’yi asan, asansorlii ve/veya kaloriferli),

oteller (1 ve 2 yildizl1) ve bu gruptakilere benzer yapilar, olarak belirlenmistir.

S6z konusu tebligin revizyonu ¢alismalart da devam etmekte olup, bu c¢ercevede sinifi
veya grubu degistiren ve tebligden ¢ikarilan yapilar sz konusu olmakta, bu yapilar i¢in

de tebligin aciklamalar boliimiine hiikiimler konulmaktadir.

4.3. Birim Fiyat Uygulamalari

Yiiksek Fen Kurulu Bagkanlig1 gorevleri arasinda “Bayindirlik ve iskan isleri ile ilgili
sartnamelerle, tip sozlesme, yillik rayic ve fiyat analizlerini hazirlamak ve
yayimlatmak™ da bulunmaktadir. Bu kapsamda, 209 sayili Kanun Hilkmiinde
Kararnamenin 15. maddesi geregince her yil “insaat rayic listeleri ve birim fiyatlar ile
makine ve elektrik tesisat1 birim fiyat ve tarifleri Yiiksek Fen Kurulunca diizenlenmekte

ve internet ortaminda ilgililerin kullanimina sunulmaktadir (Anonim 2007).

Yiiksek Fen Kurulu Bagkanligi’nin birim fiyat sistemi Cizelge 4.7°de yer alan 19 ayn
listeden olugsmaktadir. Cizelge 4.7°de goriildiigii lizere, insaat grubu listelerinde insaat
birim fiyatlarina esas iscilik, arag ve gere¢ ayri listede, fiyat listesi ayr listede yer
almakta, bunun disindaki imalat gruplarinda ise birim fiyatlar ve tarifleri ayni listede yer

almaktadir.

Cizelge 4.7 Rayig, birim fiyat ve tarifleri (Anonim 2010)

Birim Fiyat Ad1

Insaat Birim Fiyatlarina Esas Iscilik-Arag ve Gereg Rayic Listeleri
Yapi Isleri Birim Fiyat Tarifleri Eki Fiyat Listesi

Yapi Isleri Sihhi Tesisat Birim Fiyat ve Tarifleri

Yapi Isleri Kalorifer Tesisat1 Birim Fiyat ve Tarifleri

Yapi Isleri Miisterek Tesisat Birim Fiyat ve Tarifleri

QR IWIN(F-
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6 Yapi Isleri Havalandirma Tesisat: Birim Fiyat ve Tarifleri

7 Yapi Isleri Otomatik Kontrol Tesisat1 Birim Fiyat ve Tarifleri

8 Yapi sleri Briilor Tesisat1 Birim Fiyat ve Tarifleri

9 Yapi Isleri Mutfak Tesisati Birim Fiyat ve Tarifleri

10 Yapi Isleri Camagirhane Tesisati Birim Fiyat ve Tarifleri

11 Yapi Isleri Sogutma Tesisat1 Birim Fiyat ve Tarifleri

12 Yapi Isleri Hastahane Tesisat1 Birim Fiyat ve Tarifleri

13 Yapi Isleri Yangin Tesisat1 Birim Fiyat ve Tarifleri

14 Yapi Isleri Kuvvetli Akim Tesisat1 Birim Fiyat ve Tarifleri

15 Yapi Isleri Zayif Akim Tesisat1 Birim Fiyat ve Tarifleri

16 Yapi Isleri Telefon Tesisat1 Birim Fiyat ve Tarifleri

17 Yapi Isleri Asansor ve Tesisat1 Birim Fiyat ve Tarifleri

18 Yapi sleri Dizel Elektrojen Grubu ve Tesisat1 Birim Fiyat ve Tarifleri
19 Yapi Isleri Yildirrmdan Korunma Tesisat1 Birim Fiyat ve Tarifleri

Bu smiflandirma ve fiyat sistemi, Tiirkiye’de yapimda maliyet tahmini alaninda, yaygin
olarak kullanilmaktadir (Tas vd 2002). Bu sistem kamu tarafindan gerceklestirilmekte
olan yapim isleri ile ilgili fiyatlarin olusturulmasinda zaman kazanmak, hatalar
gidermek, girdileri belirlemek, dolayisiyla bina maliyetini denetleyebilmek ve maliyet
planlamasina veri hazirlamak amacma yonelik olarak wuzun yillardan beri
uygulanmaktadir. Thale hazirligi asamasindan baslayarak yapmin kullanima hazir
duruma getirilmesine kadar tiim asamalarda kullanilabilmekte ve bugiin i¢in, Tirkiye
kosullart diisiiniilerek hazirlanmis, yilda bir kez giincellenen, girdi rayi¢ fiyati1 ve birim

fiyat olusturma temeline dayanan bir veri tabani niteligi arz etmektedir.

Sistem ingaat grubu birim fiyatlari i¢in su sekilde islemektedir.

Yiiksek Fen Kurulu Baskanligi insaat sektoriinde kullanilan malzeme, is¢ilik ve
ekipmanlari, ya kendi arastirmalar ile ya da {retici veya dagiticilarin talepleri {lizerine
belirleyerek her birine bir rayi¢ numarast vermekte ve bu numaralar1 gruplandirip

listelemektedir. Listelere her y1l yeni rayigler eklenmektedir.

Rayi¢c numarasi almis malzeme, iscilik ve ekipmanin birim fiyatinin belirlenmesi i¢in
Yiiksek Fen Kurulu Baskanligi, ¢esitli kamu kuruluslarindan, yapt malzemesi ve
bileseni iireten ve pazarlayan firmalardan, Sanayi ve Ticaret Odalarindan, Miiteahhitlik
Birlik ve Sendikalarindan trettikleri, pazarladiklar1 ve kullandiklar1 arag, gere¢ ve
is¢ilik {icretlerinin ocak ay1 basi itibariyle birim rayi¢c bedellerini bildirmelerini
istemektedir. Toplanan rayi¢ birim fiyatlar, komisyon ve kurullarca incelenerek her yil

rayi¢ listelerine islenmektedir (Tas vd 2002).
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Yapim isleri birim fiyatlari, imalatin bilinyesine giren biitiin malzemenin zayiath
miktartyla beraber imalati yapmak i¢in kullanilan is¢ilik ve ekipman saatlerinin yer
aldig1 birim fiyat analizlerine, rayi¢ bedellerin yerlestirilmesi sonucu belirlenmekte ve
bulunan bedele %25 yiiklenici kir1 ve genel giderler eklenmektedir. Bundan sonra,
analizi yapilan her imalata bir poz numarasi verilerek gruplara ayrilmakta ve birimleri
(adet, m?, m® vb.) ile birlikte listelenmektedir. Bu listeler de her yil yeni imalatlarla

giincellenmektedir.

S6z konusu rayiglerin ve analizlerin ana pozlar1 yani grup listelerine Cizelge 4.8de yer

verilmigtir.

Cizelge 4.8 Rayi¢ ve analizlerin ana poz numaralari1 (Anonim 2010)

Pozlarin | Grup Tanim
Baslangi¢
No’su
01. *scilikler
02. *Tagitlar
03. *Insaat Makine ve Arag Bedelleri
04. *Geregler-Malzemeler
07. *Tagimalar
08. *Malzeme Hazirlanmasi
09. *Malzemenin Yiikleme, Bosaltma ve Istifi
10. *Harglar
14. *El ile Yapilan Serbest Kazilar
*El ile Yapilan Derin Kazilar
*Kaz1 Alanindaki Fundalik-Agaglarin Kesilmesi, Sokiilmesi ve
Temizlenmesi
*{ksa Isleri
*Kazilarda Derinlik Zammi Formiilleri
15. *Bina Ingaatlarindaki Makineli Kazilar
*Kum-Cakil Serilmesi, Sikistirilmasi, Drenaj Isleri ve Curuf
Dolgu
16. *Demirsiz ve Betonarma Betonlar
*Hazir Betonlar
*Fore Kazik Isleri
*Ankraj Deligi, Ongermeli Ankraj, Enjeksiyon Deligi Isleri
*Zemin Altindan Boru Siiriilmesi Isleri
*Bordiir Désenmesi Isleri
17. *Tas Isleri
*Blokaj, Dogal Parke Tas, Beton Parke ve Beton Bordiir Isleri
18. *Tugla Duvar Isleri
*Tugla Bloklar1 ile Asmolen Déseme Isleri
*Hafif Gaz Beton Isleri
*Alc1 Panel Duvar ve Tavan Levhalar
*Bims Beton Blok Isleri
*Perlit Agregali Isler
*Kire¢ Kum Tas1 ile Duvar Isleri
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*Yikma ve S6kmeler

*Cat1 Ortiileri

*Cinko, Bakir, Aliiminyum ve Sac Cat1 Ortiisii Isleri
*Cat1 Ortiisii Altinda Su Yalitim Isleri

*Cat1 Ortiisii Isleri

*Beton Briketle Duvar Isleri

*Bosluklu Hafif Beton Blok ile Asmolen Doseme Isleri
*Dilatasyon Fugalari

*Kanalizasyon ve Drenaj Igin Beton Biizlerin Yapilmasi ve
Dosenmesi

*PVC Borular

*Temel ve Cat1 Yalitimlar1

19. *Yalitim Isleri

*Beton ve Harg Katki Isleri

*Celik Teller ile Beton Takviyesi Yapilmasi

21. *Kalip ve Iskeleler
*Ahsap Ingaat
*Ahsgap Parke, Kiipeste ve Lambriler
22. *Kap1 Dogramalari
*Pencere Dogramalari
23. *Beton Celik Cubuklarinmin Islenmesi-Mansonla Eklenmesi

*Demir Insaat

*Demir Kap1 ve Pencereler

*Plastik Dogramalar

*Aliminyum lsleri

24, *Tenekecilik Isleri

25. *Boya, Badana ve Cilalar

*Emprenye Isleri

*Duvar Kagitlart

*PVC Esasli Yer Doseme Kaplamalart
*Tekstil Yer Doseme Kaplamalari

26. *Doseme ve Duvar Kaplamalari
27. *Derzler
*Sivalar

*Mozaik ve Sap Isleri

*Cam Isleri

*On Yapiml Elemanlar

*Kap1 Dogramalari Madeni Aksamlari
*Pencere Dogramalar1 Madeni Aksamlari
*Pencere Dogramalar1 Madeni Aksamlari

o|m|>|8lx

Sistemin isleyisi 18.071/2 poz nolu Yatay Delikli Fabrika Tuglasi ile 200 Doz Cimento

Har¢li Duvar Yapilmasi imalati 6rnegi lizerinde agiklamaya ¢alisiimistir.

Bu imalatin 6l¢ii birimi m® diir. Tarifi; “(19*19*8.5 cm) boyutunda yatay delikli fabrika
tuglas1 ve 0.126 m® harg ile projesine uygun olarak yatay delikli tugla duvar yapilmast,
liizumunda sulanmasi, ingaat yerindeki ylikleme, yatay ve diisey tasima, bosaltma, her
tirlii malzeme ve kayiplari, iscilik ara¢ ve gere¢ giderleri, yiiklenici kar1 ve genel

giderler dahil yatay delikli tugla duvar yapilmasmin 1 m® fiyatidir. Projedeki boyutlar
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lizerinden hesaplanir; duvarlar icindeki 0.1 m?’den kiigiik bosluklar diisiilmez. Soba

bacasi i¢in ayrica bedel verilmez. Soba bacasi boslugu diisiilmez.” seklinde yapilmuistir.

Birim fiyat analizi ise 2010 y1l1 birim fiyatlar1 ile Cizelge 4.9’daki gibidir.

Cizelge 4.9 18.071/2 poz nolu imalatin birim fiyat analizi (Anonim 2010)

Poz No Tanim Birim | Miktar Rayi¢ Karsiz %25
(TL) (TL) Kéarh
(TL)
04.01803 Yatay delikli tugla | Ad. 180.0000 0.18 32.40 40.50
(19*19*13.5)
04.031 Su M3 0.0250 4.02 0.10 0.13
10.003 mak | 200kg ¢imento dozlu har¢ | M3 0.1260 41.41 5.22 6.53
yapilmasi
37.72 47.16
01.501 Diiz Isci Sa 3.2500 341 11.08 13.85
01.501 Diiz Isci (isyeri, tasima, | Sa 1.6500 3.41 5.63 7.04
bosaltma)
16.71 20.89
01.013 | Duvar Ustast | Sa | 2.0000 | 5.00 10.00 12.50
Yatay Delikli Fabrika Tuglasi ile 200 Doz Cimento Hargli Duvar Yapilmasi 64.43 80.54
Imalat: Fiyat: TL/M® olarak

Cizelge 4.9°daki 18.071/2 poz no’lu imalat analizinde; 04.031 poz no’lu su, 01.501 poz

no’lu diiz isci ile 01.013 poz no’lu duvar ustasi fiyatlar1 2010 yili Insaat Birim

Fiyatlarina Esas Iscilik- Ara¢ ve Gere¢ Rayi¢ Listesinden alinmustir. 10.003 mak poz

no’lu 200 kg Cimento Dozlu Har¢ yapilmasi ayr1 bir imalattir ve onun da tarifi ve

analizi vardir. 10.003 mak poz no’lu imalat birim fiyat analizi 2010 yil1 birim fiyatlar

ile Cizelge

4.10°daki gibidir.

Cizelge 4.10 10.003 mak. Poz nolu imalatin birim fiyat analizi (Anonim 2010)

Poz No Tamm Birim | Miktar Rayi¢ Karsiz (TL) | %25 Karh
(TL) (TL)
04.00222 | Kum  (elenmis ve | m® 1.0000 6.82 6.82 8.53
yikanmig) (08.009/1)
04.00801 | Portland  ¢imentosu | Ton 0.2000 | 109.25 21.85 27.31
(torbal1)
04.031 Su m? 0.2000 4.02 0.80 1.00
01.501 Diiz is¢i Sa 2.5000 3,41 8.53 10,66
01.501 Diz  iggi  (isyeri | Sa 1.000 3.41 341 4.26
yiikleme, tagima,
bosaltma)
11.94 14.92
10.003 mak 200 kg ¢imento dozlu harg yapilmasi 41.41 51.76
Fiyati TL/M®olarak
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Cizelge 4.10°daki 10.003 mak poz no’lu imalat analizinde; 04.031 poz no’lu su,
04.00801 poz no’lu portland ¢imentosu, 01.501 poz no’lu diiz is¢i fiyatlar1 2010 yili

Insaat Birim Fiyatlarina Esas Iscilik- Ara¢ ve Gereg Rayi¢ Listesinden almmistir.

Ayni analizde yer alan 04.00222 poz nolu kum i¢in 08.009/1 poz no’lu Makine ile
Elenmis, Yikanmis, Graniilometrik Kum-c¢akil Hazirlanmasi imalati analizinden
yararlanilmaktadir. Bu imalat i¢in analizde “Bu fiyat tuvenan malzemenin istenilen
groniilometriye sahip olmamasi ve kirli olmasi halinde uygulanir” notu da
bulunmaktadir. 08.009/1 poz no’lu imalat birim fiyat analizi ise 2010 y1l1 birim fiyatlar1
ile Cizelge 4.11°deki gibidir.

Cizelge 4.11 08.009/1 poz nolu imalatin birim fiyat analizi (Anonim 2010)

Poz No | Tanim Birim | Miktar | Rayi¢ (TL) | Kérsiz %25 Karh
(TL) (TL)
01.501 | Diiz is¢i (bosaltma, sa. 0.5000 | 3.41 1.71 214
figiire karsilig1)
01.409 | Formen (Gro. Kalite Sa 0.2500 | 7.35 1.84 2.30
aragtirma karsilig1)
03.501 | Ekskavator (¢cikarma) Sa 0.0140 64.44 0.90 1.13
mak
37.72 47.16
03.521 | Araca yiikleme Sa 0.0083 | 48.00 0.40 0.50
(yiikleyici 80 hp)
03.521 | Elege yiikleme Sa 0.0083 | 48.00 0.40 0.50
(yiikleyici 80 hp)
03.531 | Elek (eleme) Sa 0.0250 | 37.59 0.94 1.18
03.533 | Motopomp (5 PS Sa 0.1000 | 6.28 0.63 0.79
giiciinde)
Makine ile elenmis, yikanmig, groniilometrik kum-gakil hazirlanmas1 | 6.82 8.53
Imalat: Fiyat: TL/M® olarak

18.071/2 poz no’lu imalat, 10.003 mak poz no’lu har¢ imalati ile 08.009/1 poz no’lu
kum imalatin1 kendi i¢inde bulundurmaktadir. Oysa 10.003 mak poz no’lu harg ile
08.009/1 poz no’lu kum bir imalat girdisi (rayi¢) degil, kendi baslarina bir imalattirlar
ve ayr1 analizleri vardir. Dolayisiyla, tiim girdileri kendi analizlerindedir. 10.003 mak ve
08.009/1 poz no’lu imalat analizleri bilgileri 18.071/2 poz nolu imalata tasindiginda
18.071/2 poz nolu imalat analizi tiimii ile imalat girdilerinden (rayiclerden) olusan bir
analiz haline gelecektir. Bu yapilan isleme “aktarmali analiz islemi”, elde edilen analize

ise “aktarmasiz analiz” denilmektedir (Yazicioglu 1994).
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Yiiksek Fen Kurulu Bagkanligi’nin bu sisteminde iki énemli husus bulunmaktadir.
Bunlardan birincisi sistemde yer alan rayiglerin ve bu rayigler araciligiyla yapilan imalat
analiz ve pozlarinin igerik olarak giincellenmesi ve sayisal olarak da insaatta kullanilan
hemen her tiirlii imalat, malzeme, is¢ilik ve ekipmani1 kapsayacak hale getirilmesidir.
Ikinci husus bu rayi¢ ve imalatlara giren giincel fiyatlarm dogru olarak tespitidir. Bu iki
husustaki basari sistemin dogrulugunu ve dolayisiyla kullanicilarin sisteme giivenini
artiracaktir. Yiiksek Fen Kurulu Baskanligi da bunun bilinci ile son yillarda bahsedilen

bu iki alandaki ¢alismalarini hizlandirmis bulunmaktadir.

23.015 poz no’lu Cap1 14-26 mm’lik Kalin Beton Celik Cubugunun (Nerviirlii)
Biikiilmesi ve Yerine Konulmasi imalatin1 6rnek olarak alirsak; Oncelikle, analizinde
rayi¢ olarak yer alan 04.2541 poz no’lu Nerviirlii Celik Cubugu, 01.501 Diiz Isci,
01.019 Soguk Demir Ustasi ve 01.219 poz no’lu Soguk Demir Usta Yardimcist birim
fiyatlarinin piyasadan rekabet ilkelerine uygun bir model ile (odalardan, fabrikalardan,
saticilardan vb.) dogru bir sekilde temin edilmesi gerekmektedir. Daha sonra imalatta
kullanilan nerviirli beton celik ¢ubuga iligskin yiikleme, yatay ve diisey tasima,
bosaltma, yapilma islerinin diiz is¢iler tarafindan, detay projesine gore kesilip biikiilerek
hazirlanmasi, yerine konmasi, baglanmasi islerinin soguk demir ustast ve soguk demir
usta yardimcis1 tarafindan gerceklestirilmesi i¢in gereken siirenin dogru olarak
belirlenmesi bunun i¢in daha Onceden yapilmis imalata iliskin tutulmus puantaj
defterlerinden yararlanilmasi gerekmektedir. Bu islemler gercege ne kadar yakin olursa,

maliyet tahmini de o kadar dogru olacaktir (Cizelge 4.12).

Cizelge 4.12 23.015 poz nolu imalatin birim fiyat analizi (Anonim 2010)

Poz No Tamm Birim | Miktar | Rayi¢ | Kirsiz | %25

(TL) (TL) Karh

(TL)
04.2541 Nerviirlic Celik Cubugu (Bag. Teli | Ton 1.100 | 750.00 825.00 | 1031.25

ile)
01.501 Diiz Isci (Yapilmasi) sa 20.0000 341 68.20 85.25
01.501 Diiz Is¢i (Isyeri Yiik.Tas.Bos.) sa 15.0000 3.41 51.15 63.94
01.019 Soguk Demir Ustasi sa 25.0000 5.00 125.00 156.25
01.219 Soguk Demir Usta Yardimcisi sa 35.0000 3.60 126.00 157.50
Cap1 14-26 mm’lik Kalin Beton Celik Cubugunun (Nerviirlii) Biikiilmesi ve | 1,195.35 | 1,494.19
Yerine Konulmasi Imalat1 Fiyat: TL/Ton olarak
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4.3.1. imalat ve Rayiclere fliskin Uygulamalar

Yiiksek Fen Kurulu Bagkanlig1 birim fiyat sisteminde yer alan rayiglerin ve bu rayicler
araciligiyla yapilan imalat analiz ve pozlarinin igerik olarak gilincellenmesi ve sayisal
olarak da insaatta kullanilan hemen her tiirlii imalat, malzeme, iscilik ve ekipmani

kapsayacak hale getirilmesi gereginden hareket etmektedir.

Bu kapsamda 6rnegin 2007 yilinda; insaat, elektrik ve makine tesisatina iligkin yaklasik
1053 adet rayi¢ ve birim fiyat olusturularak listelere ilave edilmis, ¢imento-seramik
kaplama malzemeleri, yagmur suyu drenaj kanallari, boya ve yap1 kimyasallari, su
yalitimi, sac plaklarla asma tavan kaplamasi malzemeleriyle ilgili toplam 890 yeni rayic
ve 35 adet madeni aksam birim fiyata eklenmis, mevcut 17428 adet rayi¢ ve birim

fiyatlar giincellenmis ve kitap halinde yaymlanmistir. Bu miktarlar hizla artmaktadir.

Bu rayiglerin olusturulmasinda; kamu kurumlari, sivil toplum orgiitleri (birlik, dernek,
oda, sendika vb.), iiretici ve satic1 firmalardan alinan fiyat teklifleri ile kamu kurum ve
kuruluglarinin ihalelerinde gerceklesen fiyat teklifleri dikkate alinmistir. Her yil;
yaklagik 1,000 firma, kurum ve kurulustan 20,000 adet teklif toplanmakta ve bu teklifler
ile asgari iicret, toplu sézlesme, memur maasi, maliyet endeksleri (UFE, TUFE), doviz
kurlar1 ve faiz oranlar birlikte degerlendirerek fiyatlarin piyasa fiyatlar1 ile paralel

olmasi amaglanmaktadir (Anonim 2007).

Birim Fiyat Kitabinda yer alan hususlar ile imalat ve rayi¢ pozlar1 da degisen sartlara

uygun olarak yildan yila giincellenmektedir. Ornegin 2007 yilinda;

-2006 yili birim fiyat kitabinda tesvik amacgh olarak yer alan “4703 sayil1 yasa geregi
yiriirliige girmis yonetmelikler nedeniyle birim fiyatlarda CE belgesi arama
zorunlulugu konulmus olanlar hari¢ olmak iizere, CE belgesi almis {iriin fiyatlarinin
(idarece CE belgesi aranmak kaydiyla) 2006 yili rayi¢ fiyatlarina %7 ilave edilerek
uygulanir” metni Yapt Malzemeleri Yonetmeliginin 01/01/2007 tarihinden itibaren
yiiriirliige girmesi sebebiyle, 2007 yilinda agiklamalar boliimiinden ¢ikarilmistir. Bu
ifadenin yerine hem rayi¢ listeleri, hem de insaat birim fiyatlar1 kitabinda yer alan

metnin altma “4703 sayili yasa geregi piyasa gozetim ve denetiminden sorumlu
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Bakanliklarin ~ ¢ikardigit  uygulamada olan  yonetmeliklere  dayali  olarak

yayimlanan/yayimlanacak tebliglere uyulmasi zorunludur.” ifadesi ilave edilmistir.

-Insaat birim fiyat tarifleri eki fiyat listesi kitabinin son kisminda; ihzarat malzemeleri
baslig1 altinda yer alan, diisey delikli hafif tugla, seramik karo, aliiminyum diiz levha

malzemelerinin standartlarinin degistirilmesi nedeniyle tanim degisikligine gidilmistir.

-Makine tesisatina 59, elektrik tesisatina 69, olmak {izere 128 imalat kalemi ilave

edilmistir.

-Teknolojik gelismeler ve ihtiyaglar dikkate alinarak, Yap1 Malzemeleri Yonetmeligi ve
Avrupa Birligi CE isareti gerektiren Direktifler kapsaminda; 1siticilar (radyatdrler),
panel radyatorler, Kanatli boru 1siticilar, gelik boru, ¢elik kanatli boru 1siticilar, pistonlu
sogutma kompresorleri, TS EN 671-1 normlarinda yangin dolabi, sicak su kazanlari,
elektronik su aritma cihazi, duman atim kanali, magnetik tip su yumusatma cihazi

malzemeleri igin “CE belgesi olacaktir” ifadesi eklenmistir.

-Sicak su ftreticisi (¢elik malzemeden (kaynakli), Kalorifer kazani sivi ve gaz yakitli,
dokme dilimli kat kaloriferi motorin yakith, duvara asilabilen gaz yakitli yogusmali
kazanlar, dogalgaz ve/veya LPG yakith yogusmali kazanlar, salon ses sistemleri, ses
kontrol ve kayit mikseri, Operator monitor, Cd calar, Sahne 151k sistemi, mikrofon standi,

motorlu perde gibi yeni pozlar eklenmistir.

Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’nin 1994 yili birim fiyat ve analizleri ile 2010 birim fiyat
analizlerini karsilagtirildiginda; 1994 yili birim fiyat kitabinda yer alan 25.002 poz nolu
“boyas1 bozulmus ahsap imalatin bir kat yagli boya ile boyanmas1” imalatinin, 2010 y1li
birim fiyat kitabinda 25.002 poz nolu “boyasi bozulmus ahsap imalatinin bir kat sentetik
boya ile boyanmas1” imatina doniistirildigi, yani bu imalatta yaglh boya yerine

sentetik boyanin kullanilmaya baglanmasinin birim fiyata yansitildig1 goriilebilmektedir.

1994 yil1 yapr isleri birim fiyat tarifleri eki fiyat liste ile 2010 yil1 yap1 isleri birim fiyat

tarifleri eki fiyat liste karsilastirildiginda ise “Kum, ¢akil serilmesi, sikistirilmasi, drenaj
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isleri ve curuf dolgu” baglikli imalat grubunda, 1994 yilinda mevcut olmayan bir ¢ok

imalatin, 2010 y1linda mevcut oldugu goriilebilmektedir (Cizelge 4.13).

Cizelge 4.13 Kum cakil serilmesi, sikistirtlmasi, drenaj isleri ve curuf dolgu baslikli imalat

grubunun varliginin 1994 ile 2010 yillar1 i¢in kiyaslanmasi (Anonim 1994, 2010)

Poz no 1994 yili 2010 y1li
15.1401 Yok Var
15.1402 Yok Var
15.1403 Var Var
15.1404 Var Var
15.1405 Var Var
15.1406 Yok Var
15.1407 Yok Var
15.1408 Yok Var

4.3.2. Fiyat Tespiti Uygulamalari

Bakanlik Makami’nin 17/08/2006 tarihli ve 1014 sayili Olur’u ile tim illere rayiglerin
aylik periyotlarla toplanmasi i¢in bir talimat gonderilmistir. S6z konusu talimatta; 4734
sayill Kamu Thale Kanunu hiikiimlerine gore ihale edilecek islerin yaklasik
maliyetlerinin hesabinda ve gerekse teklif hazirlanmasinda yararlanilmak iizere, aylik
olarak rayigclerin iller bazinda ve Tiirkiye genelinde fiyatlarinin belirlenmeye baslandig
belirtilerek, bu uygulamanin 6neminden bahsedilmis ve Bakanlik insaat rayicleri ile
makina ve elektrik tesisati birim fiyatlar1 kapsaminda illerde imalat ve ticareti yapilan
malzemelerin giincel fiyatlarinin gorevli elemanlarca her ay diizenli bir sekilde

arastirilarak elde edilen verilerin Bakanligin internet adresine girilmesi istenilmistir.

Yiiksek Fen Kurulu Bagkanligi, bu talimat ile 2007 yilindan beri illerden, baymdirlik il
miidiirliikleri aracilig: ile veri (rayi¢) toplamaktadir. Ornegin, Ocak 2007°de illerden
gonderilen 936 rayi¢ bedelin 884’ii onaylanmis (%94.4), Subat 2007°de ise illerden
gonderilen 1964 rayi¢c bedelin 1884’1 onaylanmistir (%95.9). Bu rakamlar ve

onaylanma oranlar1 artarak devam etmektedir.

Il bazinda indekslerin, birim fiyatlarin olusturulmasi, hatta il bazinda birim fiyatlar
olusturulurken cografi sartlara gore rayiclerin o birim fiyat igindeki miktarinda bile

olabilecek degismelerin yani puantajlarinin yapilmasi ve buna goére saglikli birim
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fiyatlarin olusturulmasi durumunda, diinya orneklerinin dogruluk oranlarina ulagmak

miumkin olacaktir.

Yapilmak istenilen isin énemi ve mahiyeti kavrandik¢a daha dogru ve genis bilgi

akisinin gergeklesmesi ve bu bilgilerin;
-“Bina maliyet indeksi”’ne temel teskil etmesi,

-Yaklagik maliyetlerin (hangi ilde insaat ihalesine ¢ikilacaksa, o ilin verileri ile) daha

saglikli ve dogru hesaplanmasini saglamasi,
-Ihaleye teklif verecek istekliler icin ¢ok degerli bir veri bankasi olmast,

-Serbest piyasalarda insaat yapan ve yaptiranlar (alici-satici) igin kullanilabilir bir

kaynak olmast,

-Proje maliyetinde, m? birim fiyatin tespitinde en dogru veri olmasi,

-1l bazinda, belediyelerin emlak vergilendirmelerinde kullanilabilecek bir veri olmasi,
S6z konusu olabilecektir.

Ayrica, bu ¢aligmalar bugiin i¢in birim fiyata yapilan elestirilerin (giinlin teknolojik
yeniliklerini igermiyor, ¢ok pahali, ¢ok ucuz, rekabeti engelleyici vb.) bertaraf

edilebilmesi noktasinda da Onem arz etmektedir.

4.4. Yiiksek Fen Kurulu Sisteminin Eksiklikleri

Fiyatlarin yilda bir kez belirlenmesi ve yurdun her yoresi i¢in ayni fiyatin verilmesi ile
rayi¢ ve imalat listelerinin, yapimda kullanilan her tiirlii malzeme, iscilik, ekipman ve
imalat1 kapsayamamas1 hususlar1 bu sistemin en 6nemli eksiklikleri olarak karsimiza

¢cikmaktadir (Yazicioglu 1994).
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Bu eksikliklerin giderilmesi amaciyla, Yiiksek Fen Kurulu Bagkanligi ingaat
piyasalarinda meydana gelen degismeleri yakindan takip etmekte ve piyasaya yeni giren
ve uygulanmasinda yarar goriilen imalat ve rayigleri birim fiyata eklemektedir. Ayrica,
birim fiyatta yer alan imalat ve rayigler, 6ncelikle kamu insaatlarinda uygulandigindan,
piyasada bulunan her malzemenin birim fiyat kitabinda yer almasinin beklenemeyecegi,
ozellikle liiks tiiketime yonelik imalat ve rayiglerin kamu ingaatlart i¢in anlamli
olmadig1, 6nemli olanin ihtiyaglarin optimal 6l¢iide karsilanmasi oldugu diisiincesinden

hareket edilmektedir (Anonim, 2010).

20,000’e yakin imalat analizi icinde yer alan miktarlar (sa, m?, m®) ile 3,000’e yakin
rayi¢ fiyatin gercekei belirlenmesi bizi daha gergekgi birim fiyata gotiireceginden, birim
fiyatlarin piyasanin altinda veya iistiinde olan bedellerinin ve piyasada olan veya

olmayan birim fiyatlarin giincelliginin saglanmasi1 gerekmektedir.
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5. BIiRiM FiYAT VE REKABET

Giiniimiizde, neo liberal politikalar ile uluslar arasi tekellerin yarar1 anlayisi, kamu
yararinin yerine ge¢mis bulunmaktadir. Bu anlayis demokratik, ekonomik ve sosyal bir
takim gerekgelerle toplumlara dayatilmakta, boylelikle kamu hizmeti olarak
tanimlanmakta olan pek ¢ok hizmet zamanla serbest ticaret ekonomisi sartlari i¢erisinde

ticari bir hizmet alan1 olarak bagkalagima ugramaktadir.

Konuya birim fiyat 6zelinde bakildig1 zaman; birim fiyat modelinin, neo liberal politika
anlayis1 ile bagdasmadigi, serbest piyasa ekonomisinin tam rekabet ortami demek
oldugu ve birim fiyatin da boyle bir ortamda yeri olmadig1 anlayisinin agirlikli oldugu

goriilmektedir.

Ancak, ger¢ek durum boyle degildir. Dolayisiyla, birim fiyat modelinin serbest piyasa
ekonomisinde ¢ok onemli bir yer teskil ettigi, sagliksiz fiyat olusumunu engellemek
bakimindan katalizor bir fonksiyon gordiigii, zamanin etkili ve verimli kullanilmasina
olanak sagladigi, rekabeti engellemedigi gibi, saglikli fiyat olusumunda 6nemli bir

kaynak oldugu hususlari ¢aligmanin bu boliimiiniin igerigini teskil edecektir.

5.1. Birim Fiyatin Tiirk Mevzuatindaki Yeri

5.1.1. 4734 sayih Kamu Ihale Kanunu ve Birim Fiyat

Ulkemizde, kamu ihaleleri ile ilgili mevzuatta 2002 yilinda koklii bir degisiklik
yapilmis, 2003 yilinda yiiriirliige giren 4734 sayili Kamu Thale Kanunu kabul edilmistir.
4734 sayili Kanun ile 2886 sayili Devlet ihale Kanunu’nun kamu alimlarma iliskin

hiikiimleri ytriirliikten kaldirilmigtir.

2886 sayili Kanun uygulamasinda; yapilacak isin kesif bedeli (proje bedeli), projesinde
yer alan her is kaleminin toplam miktarlarinin belirlenmesi, bu miktarlarin Bayindirlik
ve Iskan Bakanlhig tarafindan daha dnceden tespit ve ilan edilmis olan “birim fiyatlar”
ile carpilmasi ile elde edilmekte idi. Bu sekilde elde edilen kesif bedeli gerek ihale ilan
metninde gerekse sartnamede isteklilere duyurulmaktayd:. Istekliler, %25 oraninda

genel gider ve miiteahhit kar1 da iceren bu toplam bedel {izerinden ylizde ka¢ oraninda

38



indirim yapmaya hazir olduklarim1 teklif mektuplarina yazarak ihaleye teklif

vermekteydiler.

4734 sayili Kamu Thale Kanununda ise, kesif bedellerinin yerini yaklasik maliyet almus,
yaklasik maliyetin hesaplanmasinda Bayindirlik ve iskan Bakanligi’nca iiretilen birim
fiyatlarinin dikkate alinmasi zorunlu olmayip, ihale komisyonlarinin yaklagik maliyeti
yapacaklar1 piyasa arastirmalart sonucu belirledikleri maliyet unsurlarin1 bir araya
getirerek hesaplayabilmeleri s6z konusudur. Yaklasik maliyet gizlidir ve ihale

oncesinde agiklanamaz.

4734 sayili Kamu lhale Kanunu uyarmnca yiiriirliige konulan Yapim Isleri Thaleleri
Uygulama Yo6netmeliginin 10. maddesine gore yaklasik maliyet hesabina esas fiyat ve

rayi¢lerin tespitinde idarelerce;

-Ihaleyi yapan idarenin daha dnce gerceklestirdigi, ihale konusu ise benzer nitelikteki

islerin sozlesmelerinde ortaya ¢ikan fiyatlar,
-Kamu kurum ve kuruluslarinca belirlenerek yayimlanmis birim fiyat ve rayicler,

-Tlgili meslek odalari, iiniversiteler veya benzeri kuruluslarca belirlenerek yayrmlanmis

fiyat ve rayigler,

-Yiiklenici veya alt yiiklenici olarak faaliyet gosteren, konusunda deneyimli kisi ve

kuruluglardan alinacak, ihale konusu ise benzer nitelikteki islere iliskin maliyetler,
-Idarenin piyasa arastirmasina dayali rayic ve fiyat tespitleri,

esas aliacak, bu fiyat ve rayiglerin biri, birkagi veya tamami herhangi bir dncelik sirast

olmaksizin kullanilabilecektir.

Bu degisiklikle, 2886 sayil1 Devlet Thale Kanunu uygulamasinda ihale edilecek islerin
kesif bedellerinin belirlenmesinde birim fiyat yonteminin oncelikli olma konumuna son

verilmistir.
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Ancak, yeni sistem bazi problemleri de beraberinde getirmistir. En 6nemli sorun, ihale
komisyonlarinin “yaklasik maliyet” hesabinda kendi kendilerine bas basa kalmalaridir.
Ihale komisyonlari, ellerindeki “uygulama projesi” ve onun en ince ayrintilarina kadar
belirlenmis olan is kalemlerine uygun olarak piyasa arastirmasi yapmak ve maliyet
hesab1 ¢ikarmak durumundadir. Bu yapilirken, kamu idarelerince belirlenmis isin
niteligine uygun yap1 yaklagik maliyetlerinden rayiglerden ve birim fiyatlardan, ilgili
meslek odalari, iiniversiteler veya benzeri kuruluslarca belirlenen fiyatlardan veya
deneyimli kisi ve kuruluslardan alinacak yap1 maliyet degerlerinden yararlanilabilecegi
gibi, imalatin veya malzemenin yapimcilarindan, ireticilerinden, ana bayilerinden,
toptancilarindan veya saticilarindan alinacak fiyatlara veya proforma faturalara

dayanilarak da maliyetler belirlenebilecektir (Demir 2003).

Kamu Kurum ve Kuruluslan tarafindan Tiirkiye’nin her bir yerinde yapim isleri ihale
edilmektedir. Bunlarin her birinin kendi ihale komisyonlari vardir. Bu sisteme gore,
ihale komisyonlarinin her biri ayr1 ayr1 olmak {izere, ihale edecekleri yapim islerinde
yiizlerce i kalemi icin maliyet belirlemek amaciyla piyasa arastirmasi yapmasi
gerekmektedir. Yapim isinin, fiyatlar1 ayr1 ayri belirlenmesi gereken yiizlerce is kalemi
icerdigi dikkate alindiginda, yaklagik maliyet tespitinin bu sekilde yapilmasinin zorlugu
ile bu durumun suiistimallere veya suiistimal soylentilerine agikligi, uygulayicilar
yaklagik maliyeti piyasa aragtirmasina dayali olarak belirlemekten uzaklastirmis ve
yaklasik maliyet hesabinda Baymndirhk ve Iskdn Bakanlhigi birim fiyatlarinin

kullanilmasina devam edilmistir.

Bu durum, Kamu Thale Kurumunca da gériilmiis, 22/08/2009 tarihli ve 27327 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan Kamu Thale Genel Tebliginin “Asir1 diisiik tekliflerin
degerlendirilmesinde ve sozlesmenin uygulanmasi asamasinda kullanilmak {izere

tekliflerin ekinde analizlerin istenilmesi” baslikli 38. maddesinin 3, 9 ve 10. bentleri ile

-Isteklilerin is kalemleri/is gruplar igin kamu kurum ve kuruluslarinca belirlenerek
yayimlanmig birim fiyatlar1 teklif etmeleri durumunda, analiz diizenlemelerinin zorunlu

olmadig,

-Bu kapsamda; isteklilerin, kamu kurum ve kuruluslarinca belirlenmis “kar ve genel
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gider icermeyen birim fiyatlarin” iizerine, kendi belirledikleri “kar ve genel gideri” ilave
ederek, yayimmlanmig birim fiyatin iizerinde olmamak kaydiyla, birim fiyatlarini
olusturmalart durumunda da s6z konusu is kalemleri/is gruplar1 i¢in analiz

diizenlemelerinin zorunlu olmadig,

-Analizler ile yardimci ve/veya alt analizlerde, Baymdirhk ve Iskdn Bakanlig
tarafindan belirlenerek yayimlanmis rayigleri kullanan ve s6z konusu rayigleri poz
numaralar1 da belirterek liste halinde sunan isteklilerin, s6z konusu rayiglere iliskin
olarak proforma fatura, teklif alma yazisi ve buna benzer belgeleri sunmalarina gerek

bulunmadigi,

Kurallar1 getirilmistir. Bu uygulama, isteklileri tekliflerinde kamu kurum ve
kuruluglarinca diizenlenen birim fiyatlar1 kullanmaya tesvik eder mabhiyettedir.
Dolayisiyla, 4734 sayili Kanunun yiirlirliige girdigi donemdeki “fiyati ancak piyasa
belirler, piyasada belirlenen fiyat da gercek fiyattir, dolayisiyla birim fiyat yontemi
kullanilmamalidir” goriisiinden, “birim fiyatin kullanilmasi tercih sebebidir” sekline

gecisin s6z konusu oldugu sdylenebilir.

5.1.2. 2942 sayih Kamulastirma Kanunu ve Birim Fiyat

2942 sayili Kamulastirma Kanununun “kamulastirma bedelinin tespiti esaslar1” baglikli
11. maddesinin h bendi; bilirkisi kurulunun, yapilarda resmi birim fiyatlar1 ve yapi
maliyet hesaplarin1 ve yipranma payimmi esas tutarak rapor diizenlemesini hiikme

baglamistir.

Buna gore idareler, kamulastiracaklar1 tasinmazlar i¢in bedel tespitinde, o tasinmazin
maliyetini birim fiyatlar1 kullanarak belirleyip, yipranma paymi diiseceklerdir. Yani
idareler kamulastirma islerinde maliyet hesabini birim fiyat yontemi ile yapmak

zorundadirlar.

5.1.3. 1319 sayih Emlak Vergisi Kanunu ve Birim Fiyat

1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun “vergi degeri” bashikli 29. Maddesinin “b”

bendinde; Binalar i¢in, Maliye ve Bayindirlik ve Iskdn Bakanliklarinca miistereken
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tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetlerine arsa veya arsa payi

degeri esas alinarak bulunan degerin o tasinmazin vergi degeri oldugu belirtilmektedir.

S6z konusu Kanun uyarinca, Maliye ve Baymdirlik ve iskan Bakanliklarinca yapilan
miisterek caligma sonrasinda 55 Seri No’lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi
cikartlmistir. Emlak vergisi tutarinin belirlenmesinde; bu teblig ekinde yer alan “2010
yili i¢in Binalarin Metrekare Normal Insaat Maliyet Bedellerini Gosterir Tablo” da yer

alan m? maliyetlerden yararlanilmaktadir.

5.2. 4734 sayih Kamu fhale Kanunu ve Rekabet

Bir tanima gore “rekabet iki veya daha fazla tarafin, herkesin ayni1 anda elde etmesi
miimkiin olmadig1 bir seyi elde etmek i¢in ugragsmasindan kaynaklanan yaristir”. Bu
genel tanim ¢ergevesinde rekabet, yarisma big¢iminin (ticaret, ihale vs.), araglarinin
(fiyat, reklam, Ar-Ge vs.), amaglarinin (kar, promosyon, 6diil, ayakta kalmak vs.) her

turliistiint igermektedir (Anonim 2006).

fhale, kaynaklarin dagitiminin ve fiyatlarin, piyasa katilimcilarmin teklifleri ile
belirlendigi, acik kurallar1 olan bir piyasa mekanizmasidir. Ihalelerin basarisi icin giiclii

rekabet kanunlarina ve uygulamalarina ihtiya¢ bulunmaktadir.

Thaleler, iiriinlerin sabit bir fiyat veya standart bir deger olmaksizin satilmasini saglar.
Fiyat, belirli bir tarihteki arz ve talebe baglhidir ve muhtemelen piyasada gelecekte
olmasi beklenen gelismelerden etkilenmektedir. Alici agisindan bir ihalenin temel
amaci, potansiyel saticilar arasindan piyasa fiyatina miimkiin oldugunca yakin olan bir

fiyat elde etmektir.

AB Direktifleri, ihale yapilirken tam rekabet, seffaflik, ayrimcilik yapmama, tarafsizlik,
esit muamele ve orantililik unsurlarin 6n plana ¢ikmasini istemektedir (Manisali ve
Akgay 2006). Kamu tarafindan gergeklestirilen Yapim, Mal ve Hizmet alim1 gibi kamu
harcamalar1 iilkemizde Gayri Safi Milli Hasilanin yaklasik %12—-13 gibi bir kismini
kapsamaktadir. Bu yatirimlara harcanan kaynaklarin, sosyal beklentilere cevap verecek

sekilde tasarruflu kullanilmasi, hem sosyal faydayi en iist diizeye ¢ikartacak hem de
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yatirim harcamalarinin meydana getirdigi biit¢e aciklarint minimize edecektir. Rekabet
unsurunun 6n plana ¢ikmasiyla daha ucuza daha kaliteli is satin alma gerceklesecek,
saydamligin 6n plana ¢ikmasiyla birlikte de riisvet, hile v.b. istismarlarin Oniiniin

kesilmesi saglanacaktir.

9. Kalkinma Planina gore; kamu alimlarinin ekonomi igerisinde énemli bir yer tutmasi
ve bu alimlarmn ihale wusuliiyle gerceklestirilmesi, yapilan ihalelerde rekabetin
saglanmas1 gerekliligini ortaya ¢ikarmaktadir. Kamunun alimlarii olabilecek en diisiik
fiyattan, satislarinin da olabilecek en yiiksek fiyattan yapabilmesi ihalelerde rekabetin
saglanmasina baglhdir. Thalelerde rekabetin saglanmasi i¢in de ihale mekanizmasinin
tasariminda rekabetin saglanmasi ve ihale asamasinda ihaleye katilanlar arasinda

rekabeti bozucu uygulamalarin engellenmesi gerekmektedir (Anonim 2007).

Thale isleri rekabeti bozucu uygulamalara sik rastlanan bir alandir. Bu konular, 4054
sayili Kanun’un 4. maddesi c¢er¢evesinde Rekabet Kurumu incelemesine konu
olmaktadir. 9. Kalkinma Plani, kamu alinlarinin rekabet ortaminda yapilmasi yoniinde
gerekli Onlemlerin alinmasina dikkat ¢ekerek; 4054 sayili Kanun’un uygulanmasi ile
birlikte, ihale tasariminda rekabeti bozucu sonuglari ortaya ¢ikaracak, ozellikle kartel
olusumunu kolaylastiracak uygulamalarin oniine gecilebilmesi bakimindan Rekabet
Kurumu’nun, bu alandaki tecriibelerini Kamu Ihale Kurumu ve ihaleleri yapan
otoritelerle paylasmasi gerektigini belirtmektedir. Bu ¢er¢evede, kamu harcama
sisteminde kalitenin artmasina yardimci olmak amaciyla da kamu alimlarinda rekabeti
bozucu davraniglarin engellenmesi ve rekabet karsiti davranmislarin cezalandirilmasi

istenilmektedir.

Yapim isi denilince akla gelen sektor ingaattir. Insaat sektdrii barindirdigi 450 civarinda
alt sektor ile tilke ekonomisinde ¢ok dnemli bir kilometre tag1 olma 6zelligine sahiptir.
Yapim islerini olugturan ingaat projelerinin rantabl olabilmesi ve kanunun 6ngordiigii
rolli oynayabilmesi, projelerin kalite, siire ve maliyet iliggeni igerisinde, en optimum
¢Oziim noktasinda gerceklesmesine baglidir. Diger bir ifadeyle, tanimlanan projenin
siresi igerisinde, istenen kalite esiginin altina diismeden ve en diisiik maliyetle
gerceklesmesine baglidir. Tiim idarelerin her tiirli aliminda seffaflik, esit muamele,

serbest rekabet ve ayrimcilik yapmama ilkeleri her zaman gozetilecek temel ilkeler
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olmalidir. Bu ilkelerin her kosulda gdzetilmesi geregi Avrupa Birligi Adalet Divani

kararlarinda da vurgulanmaktadir (Anonim 2007).

Rekabetin saglanmasi igin, ihale piyasalarinda alinacak belli basl 6nlemlerden bazilari;
giris engellerinin en aza indirilmesi, ihaleyle ilgili mal ve hizmetlerin dogru bir sekilde
belirlenmesi, danisikliligi bozmaya yonelik faaliyetlerin tesvik edilmesi, alternatif ihale

tiirlerinin benimsenmesi ve kilavuz ilkeler olusturulmasidir.

4734 sayili Kamu Thale Kanunu sistemine rekabet acisindan bakildiginda;

-Kanunun “Temel Ilkeler” bashigim tasiyan 5. Maddesinde “idareler, bu Kanuna gore
yapilacak ihalelerde; saydamligi, rekabeti, esit muameleyi, giivenirligi, gizliligi,
kamuoyu denetimini, ihtiyaglarin uygun sartlarla ve zamaninda karsilanmasini ve
kaynaklarin verimli kullanilmasini saglamakla sorumludur” hiikmii yer almaktadir.

Dolayistyla, rekabet ve saydamlik (seffaflik) temel ilkeler arasindadir.

-Sistemdeki 0zel sartlar nedeniyle, yaklasik maliyeti 6nemli tutarlar1 bulan islerin
ithalelerine girebilecek miiteahhit sayisinin oldukca sinirli oldugu goriilmektedir. Bu
durum istekliler arasinda anlagsmay1 kolaylastirabilmektedir. Ornegin, piyasa rayiglerine
gore 80.000.000 TL’ye mal edilebilecek bir is i¢in ihale komisyonunun 100.000.000 TL
yaklasik maliyet belirlemesi ve gizli olmasi gereken bu bilgiyi ¢ikar iligkisi i¢ine girdigi
bir istekliye bildirmesi, bu isteklinin de o ihaleye girebilecek durumda olan az sayidaki
isteklileri organize ederek rekabeti ortadan kaldirip en diisiik teklifi 95.000.000 TL’de
tutmas1 durumunda, fazladan ortaya ¢ikan 15.000.000 TL’nin paylasilmasi ile kamu

zararina neden olunmasi s6z konusu olabilecektir (Demir 2003).

Oysa birim fiyatlarinin gegerli oldugu bir sistemde yaklagik maliyetin bu sekilde
sisirilmesi kolay olmayip, isteklilerin kendi aralarinda anlagarak ihaleye fesat
karistirmalar1 halinde dahi ihale bedeli en fazla birim fiyatlara gore belirlenmis olan

tahmini bedel tutarinda olabilecektir.

-Yap1 yaklasik maliyetinin hesaplanmasinda; ilgili idare, o6ncelikle ¢cok fazla kalemden

olugmus imalatlarin bedelini bulmak i¢in ¢ok ¢ok fazla zaman harcayarak hesaplama
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yapmaya calisacak ve bu hesaplamalar i¢in piyasaya donerek, kendini idare olarak
tamitip en uygun fiyatlari almaya calisacaktir. Oncelikle piyasa, idareye piyasa
rayiglerini kolay kolay vermeyecek, verdigi fiyat piyasa rayicinin tizerinde olacaktir.
Ciinkii, piyasanin yapisi, karsisindaki alicinin pozisyonuna gore fiyat vermeye
yoneliktir (Ankara Riizgarh sokak 6rnegi). Halbuki ayni satic, ihaleye girecek istekliye
daha diisiik fiyat verecektir, ¢ilinkii o istekli potansiyel bir alicidir.

Bunun sonucunda idare elemani tarafindan hazirlanan yaklasik maliyet bedeli, ihalede
teklif verecek istekliye mal olacak bedelden yukarida olacaktir. Bunu tahmin eden
siirli sayidaki istekli de kendi aralarinda kartellesecek ve fiyati yukari gekerek olusan

ranti paylasacaklardir.

Boyle bir durumda, yaklasik maliyetin yiiksek hesaplandigi seklinde bir sikayet de
gecerli olamaz. Ciinkii idare elemanlarina fiyat1 veren serbest piyasadir. Bu noktada

kisisel pazarlik yeteneginiz etkili olur ancak bu da gorecelidir.

Halbuki, yetkilendirilmis uzman bir kurum marifeti ile piyasadan fiyat tekliflerinin
toparlanmasi ve bu iglemin bir pazarliga konu edilmesi (Ayn1 sektor iireticileri ile ortak
toplantilar diizenleyerek, son tekliflerini almak gibi. Ornegin, boya iireticilerinin en
biiyiiklerinden 5 firmay1 kuruma davet edip, ilgili boya tarifine uygun imalata ait fiyatin
alinmaya calisilmasi gibi) durumunda ana iireticiler, piyasa rayicine ¢ok yakin fiyatlari

verebileceklerdir (Anonim 2010).

5.3. Fiyat Seffaflig1 ve Birim Fiyat

Fiyat seffaflig1 veya berraklig1 (price transparency) hangi mal veya hizmetin, hangi
fiyattan, nerede, ne kadar satildiginin tiim alicilar ve saticilar tarafindan bilinmesi
durumunu ifade etmektedir. Fiyat seffafligi, serbest ve milkemmel bir piyasanin etkin

bir bigimde isleyebilmesinin olmazsa olmaz kosullarindan birisidir (Tiirkkan 2010).

Fiyat seffafliginin olmamasi, rekabetci piyasanin etkin isleyisini engelleyerek kaynak
tahsisini bozabilecek bir piyasa aksakligi niteligindedir. Ancak fiyat seffafligi, eksik ve

aksak rekabet piyasalarinda, rekabeti bozucu etkiler de yaratabilecek bir olgudur. Kisaca
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fiyat seffaflig1 rekabeti ve toplumsal refah1 hem olumlu yonde hem de olumsuz yonde
etkileyebilecek iki tarafli keskin bir kili¢ gibidir. Burada karsilasilan soru, fiyat
seffafliginin hangi Olgiilerde ve durumlarda rekabeti ve toplumsal refah artisini
destekleyen, hangi kosullarda ve durumlarda da bunu engelleyen bir olgu oldugudur

(Tiirkkan 2010).

Fiyat seffafliginin rekabet ve toplumsal refah {izerindeki olumlu etkilerinin, birim fiyat

sistemindeki yeri degerlendirildiginde;

-Fiyat seffafligi tiiketicilerin ve ara mali kullanicilarinin arama maliyetlerini (Search
costs) azaltarak onlarin piyasadaki en uygun mali bulmalarini, dolayisiyla rekabet

stirecinin daha etkin iglemesini saglamaktadir (Tiirkkan 2010).

Fiyat seffafliginin bu faydali yoniine birim fiyat agisindan bakildiginda; birim fiyat
sistemi, isteklilerin birim fiyatlar: ihale konusu projede yer alan miktarlar ile garparak
cok kisa bir siirede yaklasik maliyeti bulabilmesine ve ihaleye katilip katilamayacagina
karar verebilmesi imkan tanimaktadir. Halbuki, boyle bir hazir bilginin (seffaf, aleni
fiyatin) bulunmamasi durumunda, projede yer alan imalatlara iliskin bedelleri isteklinin
kendisi piyasadan temin etmek durumundadir. Kendisi bu fiyat bilgilerini ne kadar
makul dl¢iilerde temin edebilir (referans bir fiyat elinde olmadan) ve de ne kadar siirede
tamamlayabilir sorularim1 cevaplamak oldukg¢a giigtiir. Birim fiyatin en Onemli
katkilarindan belki de ilki arama maliyetini azaltmasidir. Bu da fiyat seffafligi

ozelliginden gelmektedir.

-Fiyat seffaflig1 tiiketicilerin tiiketim kararlarimi kendi faydalarmi en g¢oklastiracak
sekilde ve rasyonel bir bigimde almalarini saglar. Bu agidan tiiketicinin kendi tiiketim

fonksiyonuna giren tiim mallarin fiyatlarini bilebilmesi gerekir (Ttirkkan 2010).

Birim fiyat, fiyat seffafliginin bu o6zelligini de lizerinde tasimaktadir. Birim fiyat
sistemi, ihaleyi yapan tarafin yapim projesini hazirlarken, kendi ihtiyacini giderecek es
deger daha uygun bir poz no’lu imalat1 projesinde kullanabilme kararin1 verebilmesini

saglamaktadir. Ciinkii elinde kiyas yapabilecegi yayimlanmis bir fiyat listesi vardir. Bu
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birim fiyat listesinden optimum fayda saglayacak sekilde en uygun fiyatli imalati piyasa

aragtirmasi yapmadan, zaman maliyetini minimumda tutarak se¢ebilme sans1 vardir.

-Fiyat seffafligi, ¢esitli ara mallarimi kullanarak bagka bir mala doniistiiren tireticiler
veya pazarlamacilarin faaliyetlerini en uygun girdi kombinasyonu ile en etkin bigimde

yapmalarini kolaylastirir (Tiirkkan 2010).

Bu noktada, birim fiyatin temelini teskil eden rayi¢ bedelleri, fiyat seffafliginda
tanimlanan ara mala benzetildiginde, bu rayig fiyatlarin da seffaf fiyat niteliginde olmasi
yani onlarin da aleni olarak bilinmesi nedeniyle, hazirlanan birim fiyatlar da dolayli
olarak seffaf olacaktir. Bu seffaflik, Yiikksek Fen Kurulu Baskanligi birim fiyat
sisteminde, rayigleri biinyesinde barindiran imalat birim fiyatlar1 da kullanicilarin ayrica
hesap yapmasina gerek olmayacak sekilde ayri bir listede yayimlanmasi ile zaten

dolayliliktan ¢ikarilmistir.

-Fiyat seffaflig1 piyasaya girisi kolaylastirici etkiler yapar. Fiyat seffafliginin oldugu bir
ortamda yeni miitesebbisler en yiiksek karlilik arz eden alanlar1 kolayca teshis ederek
buralara hizli giris yapabilirler. Ayn1 sekilde fiyat seffafligi yatirnm kararlarinin daha

rasyonel ve isabetli bir bi¢imde verilmesini kolaylastirir (Tiirkkan 2010).

Piyasaya yeni girmeyi planlayan, ancak sermaye birikimi ¢ok fazla olmayan, elindeki
sermayesi tek sans1 olan ve yiiksek bir risk alacak durumu olmayan bir taseronun, birim
fiyat sistemi yardimiyla kar marj1 yiiksek daha az riskli isleri tercih ederek piyasa girip,
zamanla riski daha yiiksek ama daha kalifiye islere dogru yonelmesi miimkiin
olabilecektir. Dolayisiyla, birim fiyatin yapisi, fiyat seffafliginin bu ilkesine de

uygundur.

-Fiyat seffafligi, inovasyonu ve etkinligi arttirict igbirliklerini de tesvik edici etkiler
yaratir. Aynit malin daha farkli girdiler kullanilarak {iretilmesi, ayn1 ihtiyacin daha ucuz
yollardan saglanmasi yoniindeki tespitlerin hizli ve dogru olarak yapilabilmesi igin
fiyatlarin bilinmesi biiylik 6nem kazanir. Yine bu kapsamda fiyat seffaflig1 piyasalarda
benchmarking olgusunu kolaylastirici, iyi uygulamalarin hizla yayilmasini tesvik edici
etkiler yaratir (Ttirkkan 2010).
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Fiyat seffafliginin bu faydali yoniine birim fiyat agisindan bakildiginda; birim fiyatta
yer alan bir rayic veya bir imalat fiyatinin piyasadan farkliligi s6z konusu
olabilmektedir. Boyle bir durum piyasalarda hemen algilanmakta ve uygulamalara
yansitilmaktadir. Piyasa arastirmasi sirasinda, as-built projelerden, 6denen hak
edislerden veya faturalardan bu durumun tespit edilmesi ile birim fiyat bir sonraki yil

giincellenebilmektedir.

-Fiyat seffaflig1 alicilar arasinda fiyat farklilagsmasi yapilmasini ve tiiketici artiginin bir
boliimiiniin pazar giiciine sahip iireticiye aktarilmasini da engelleyici etkiler yaratir.
Fiyat seffafliginin olmadigr durumda, piyasaya hakim olan ve pazar giiciinii elinde
bulunduran taraf fiyatlara istedigi sekli verebilmektedir (Tiirkkan 2010). Birim fiyatin
varligr bu durumlar i¢in de bir cesit otokontrol mekanizmasi saglamaktadir. Alic1 ve

satici i¢in dayanak teskil etmektedir.

-Fiyat seffafligi, denge fiyatinin olugmasini hizlandirir, iiretim ve tiiketim miktarinin
denge fiyatinda esitlenmesine imkan vererek kaynak israfini Onler ve tiiketicilerin
talepleriyle {ireticilerin arzlarinin uyusmasini kolaylastirarak toplumsal refahin

artmasini saglar (Tiirkkan 2010).

Fiyat seffafliginin bu faydali yoniine birim fiyat agisindan bakildiginda; birim fiyat
referans bir kaynaktir. Serbest piyasa kosullarinda derya deniz olan fiyatlara, bir ahenk,
uyum hatta disiplin getirmektedir. Olusan denge fiyat, yaklasik maliyetin hesabinda,
ithaleye teklif hazirlamada, ¢ok biiyiik kolaylik saglamaktadir.

-Fiyat seffaflig1 gelismekte olan iilkelerde ulusal pazarin olusumunun hizlanmasini ve
ekonomik entegrasyon hareketlerinde farkli ulusal piyasalarin daha hizli bir bi¢cimde

biitiinlesmesini saglamaktadir (Tiirkkan 2010).

Birim fiyat, fiyat seffafliginin bu 6zelligi ile de bagdasmaktadir. Ulusal pazarlardaki,
hatta bolgesel pazarlardaki fiyatlarin gesitli dayanaklara gore sekillenmesinde dncii rol

oynamaktadir.
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6. DEGERLENDIiRME ve SONUC

Ingaat sektdriiniin bugiinkii gelismislik diizeyinde, biiyiik bir hizla {irettigimiz, iirettikce
kontroliinde zorlandigimiz bilginin amaglarimiza daha etkin bir sekilde hizmet
edebilmesi gerekmektedir. Bu nedenle bilginin derlenmesi, ayristirilmasi, denetlenmesi
sistematik bir ¢alismay1 sart kosmaktadir. Ote yandan c¢agimizin ortak toplumsal
hazinesi olarak kabul edecegimiz zamanin gereksiz kullanimina engel olmak agisindan,
adi gecen islemlerin sonuglarin1 bagkalarinin kullanimina agmak zorunlulugu vardir.

(Giritli ve Yaman 1993).

Etkin bir ingaat yonetimi i¢in 6nemli olan, tamamlanma sonrasi degerlendirmedir. Proje
tamamlandiktan sonra yapilan bigimsel degerlendirmelerden elde edilen geri besleme
bilgileri gelecekteki projelere iliskin yapilacak tahminlerde kullanilmasi agisindan
biiyliik 6nem tasimaktadir. En gercekei bilgi, bu verilerde saklidir. Bu veriler ¢esitli
stireclerde degerlenip, sentezlendikten sonra, birim fiyat ad1 altinda ilgililerin hizmetine

sunulur.

Glinlimiizde, insaat sektoriinde rol alan yatirimci, mal sahibi, girisimci, tasarimci,
yiiklenici ve denetleyiciler; bina yapim maliyetlerini tahmin etmede, tasarim
alternatiflerini  ve insaat teknolojilerini belirlemede, teklif hazirlamada ve
degerlendirmede, degerleme uzmanlar ise; maliyete dayali tasinmaz degerlemede ve

kamulastirma bedel takdirinde yaygin bir sekilde birim fiyat yontemini kullanmaktadir.

Bina maliyet sisteminin en 6nemli halkas1 birim fiyatlarin saglikli hesaplanabilmesidir.
Yapilan hesapta ilk alinan kriter (bu noktada rayi¢ bedel) zincirleme olarak birim fiyati,
sonra metrekare fiyat: ve en son binanin toplam maliyetini direkt etkilemektedir. Ilk
kriterin hata paymnin orani, biiyliyerek bina maliyetinin hata paymi olusturmaktadir. Bu
nedenle makine, ekipman, is¢ilik, malzeme fiyatlarinin ve miktarlarinin ¢ok gercekei
sekilde tespit edilmesi ve ¢ikan fiyatlarin iilkemizin cografyasinin genisligi, ekonomik
yapidaki farkliliklar vb. nedenle birim maliyetlerdeki degisimlerin bolgesel, yoresel, il
bazinda degistigi gercegi ile ulusal bazda farkindalik yaratip ve takip edilip, gerekli

kurumsal alt yapinin kurulmasi gerekmektedir.
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Serbest piyasa ekonomisinin oldugu ortamlarda, belirlenen bir birim fiyatin ya da isin
fiyatinin piyasaya uygunlugu en Onemli husus olmaktadir. Bunun igin; fiyati
belirlenecek kurum, ise ya da isin biitiiniine giren is¢ilik, malzeme ve ekipman
girdilerinin tiirlerinin ve miktarlariin gergek¢i olmasi, bu girdilerin birim fiyatlarinin
(rayi¢lerinin) uygun ve giincel olmasi ve birim mala, hizmete veya imalata yansiyan
genel giderlerin ve (yiiklenici ya da tedarik¢inin) kar oraninin gercek¢i olmasi

gerekmektedir (Anonim 2010).

Bir bina projesinin mal sahibi (idare) i¢in en Onemli yonlerinden ikisi, siire ve
maliyettir. Her ikisi de mal sahibi (idare) tarafindan tahmin edilmekte ve sozlesme
imzalandiginda mal sahibi (idare) ve yiiklenici arasinda siire ve maliyet konusunda
anlagsmaya varilmaktadir.Ancak projenin yiiriitiilmesi sirasinda bu degerler degisiklige
ugrayabilmekte, gerceklesen siire ve maliyet degerleri planlanan degerlerden sapmalar

gostermektedir.

Yap1 maliyetlerini, bina bittikten sonra, yetkili kurumlara network bir ag ile
ilettigimizde, olusturulacak havuzda, her tirlii yapim islerine ait (6rnegin okul,
hastahane, kiiltir merkezi, ofis, alisveris merkezleri vb.) m? birim fiyatlar elde
edilebilecektir.Bu veriler iller bazinda siniflandirildiginda (geldigi il bazinda indekslerin
olusturulmasi i¢in), o il sinirlart igerisinde ilgilisince (miiteahhit, miihendis, mimar,
idare, 0zel sektor, kamu vb.) yeni yapilacak bir yapim isinin veya onarim isinin, proje
maliyetinden, insaat maliyetine kadar tiim hesaplamalarinin hem kisa siirede hem de

dogru bir sekilde yapilmas1 miimkiin olabilecektir.

Bu nedenle; birim fiyatin, neo liberal politikalar ve rekabet ortamiyla bagdasmadigim
sOyleyerek sadece serbest piyasadan temin edilen fiyatlar ile, gercek yapi maliyet

sonuclarina ulagmamiz ¢ok da miimkiin degildir.

Birim fiyatin, piyasay! yansitmayan (birim fiyatin, piyasadaki fiyattan daha asag1 veya
daha yukari olmasi durumu) veya piyasadaki tanima uymayan (eski teknoloji ile
tarifinin yapilmis olmasi1 gibi) yonleri olabilir. Ancak birim fiyata olumsuz elestri

getirerek, kullanmama yoniinde kararlar almak dogru bir uygulama degildir.
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Birim fiyatin, temelini olusturan rayiglerin ve isciligin hem fiyatinin hem de imalat
icindeki kullanom miktarinmn (m2, m3 sa. gibi) gergekci bilgilere dayanarak

hesaplanmas1 durumunda, ingaat maliyeti de gergekei olacaktir.

Bu nedenle, birim fiyatin etkin kullanimi i¢in asagidaki oneriler gelistirilebilir.

a-Birim fiyatin;

e Her y1l yeniden gézden gegirilmesi,

e Tadil edilmesi ( gerektiginde tariflerinin degistirilmesi),

¢ Yeni birim fiyatlarin/rayi¢lerin listeye eklenmesi,

e Kaullanilmayan birim fiyatlarin (glincelligini yitirmis) listeden ¢ikarilmasi

e Iscilik tanimlarmnin, her y1l degerlendirilmesi (puantaj tutulmasi)

e (ok fazla firmadan fiyat derlenmesi

e Piyasada yer alan her iirline ait kalite siniflandirmasinin, birim fiyata da

yansitilmasi gibi.

b-Dinamik bir yapiya sahip birim fiyatlarin (birim fiyat duragan degildir) tipki R.S.
Means’de (Amerika Birlesik Devletlerindeki Yiiksek Fen Kurulu benzeri yapilanmaya
sahip kurum) oldugu sekilde, il bazinda fiyatlar1 olusturulmali ve yayinlamalidir.
Bugiin, Yiiksek Fen Kurulu, tim iilkede gecerli olmak iizere birim fiyatlar
uretmektedir. Bununla birlikte, Kurul, 2007 yili itibariyle, illerden rayi¢ fiyat temin
etmek tizere, yeni bir ¢alisma baslatmistir. Bakanlik, iilke bazinda (81 il diizeyinde)
bayindirlik il midirlikklerini, yapim islerine ait rayiglerin serbest piyasadaki satig
fiyatlarin1 aylik olarak Fen Kurulu’na gondermek iizere gorevlendirmistir (Anonim
2007). Illerden merkeze gelen imalatlara ait rayicler, veri olarak kaydedilmektedir.
Ancak, il bazinda, verilerle (rayiglerle) birim fiyat veya il indeksleri olusturmaya heniiz
gecilmemistir. Yiiksek Fen Kurulu Bagkanliginin indeks olusturmak icin gerekli alt
yap1 ve yasal diizenlemeleri yapmasi, bu yolda atilacak ¢ok 6nemli bir adim olarak

Oonerilmektedir.

c-Bugiin i¢in sadece bayindirlik il miidiirleri birim fiyata esas rayi¢ fiyatlar1 piyasadan

alip bakanlik merkez teskilatina (Yiiksek Fen Kuruluna) gondermektedir. Ayni
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paralellikte, kamuda ve Ozel sektorde, biten yapim islerine ait maliyetler ve
hesaplamalar da Yiiksek Fen Kurulu Bagkanlig1 veri havuzunda toplanabilirse, biten bu
islerin maliyetlerinin gergek sonuglari, baslanacak isler i¢in referans niteligi
tasiyacaktir. Ancak sadece veri toplamak, anlamli bir sonuca ulasmada yeterli degildir.
Bu verilerin derlenip, yorumlanmasi ve ortaya sentézlenmis bir iirlin olarak ¢ikarilmasi
gerekir. Bu gorevi bugiin i¢in Yiiksek Fen Kurulu dstlenmistir. Verilerin analizi
ardindan, il bazinda birim fiyatlarin olusturulmasi ya da olusturulacak bolgeler bazinda
(NUT’a gore de olabilir) birim fiyatlarin olusturulmasi ve buna bagl olarak endekslerin

yayinlanmasi prosediirleri gergeklestirilmesi 6nerilmektedir.

Ornegin bir hastane projesi ihalesine ¢ikmayi diisiinen idare, isin hem proje maliyetini
hem de ingaat maliyetini, o ile ait birim fiyatlardan ve birim kare maliyet bedellerinden
faydalanarak kisa bir siirede tahmin edebilir. Eger 6rnek veri olusmamis bile olsa (o ilde
gecmiste hi¢ hastane projesi tiretilmedigi varsayalim), sehir indekslerini olusturmus
olsak, hastanenin o il kapsaminda maliyetini ¢ok az hata payi ile hesaplayabiliriz. Her
yil yaymlanan Birim Fiyat Kitabi1 ile buna bagli olarak her yil iiretilen binalarin Yap1
Yaklasik Birim Maliyetlerini gdsteren tebligi geregi uygulanan fiyatlarin, iller bazinda

irettigimizde, bugiin karsilagtigimiz bir ¢cok aksaklik kendiginden ¢6ziime kavusacaktir.

d-llk {i¢ 6neriden anlasildif1 iizere, gercek yapim maliyetlerine ulasabilmemiz igin
gercek birim fiyatlara ihtiyacimiz vardir. Piyasa kosullarini yansitan birim fiyatlara
ulagabilmenin bir diger yolu olarak, da yasal diizenleme yapilmasi Onerilmektedir.
Ornegin, belediye sinirlar icerisinde belediye, belediye smirlar1 disinda 6zel idarenin,
yapt kullanma izni verme yetkisi ¢ercevesinde, bu izin verilmeden Once, idareye, yapim
isinin as built projeleri ve maliyetine iliskin dokiimanlarin tesliminin saglanmasi ve bu
dokiimanlarn, ilgili idare tarafindan mevzuatta diizenlenecek siireler icerisinde Yiiksek
Fen Kuruluna gonderilmesi seklinde bir yapilanmanin, veri endekslerinin iilkenin tiim
illeri diizeyinde saglikli bir sekilde toplanmaya baslanmasi i¢in 6nemli bir adim olacagi

sOylenebilir.

Bu sekilde, hem bitmis islere yonelik verilerin, hem de aylik piyasadaki rayiclere ait

fiyat degisikliklerinin il miidiirliikklerince ve belediyelerce diizenli bir sekilde Yiiksek

52



Fen Kuruluna gonderilmesi, birim fiyatlardaki hata paymi %5 seviyelerine gekilmesini

saglayabilir.

e-2003 yili itibari ile, kamu alimlarinda, 2886 sayili devlet Ihale kanunu yerine
yiiriirliige giren 4734 sayili Kamu Ihale Kanunu ile, ihale tekliflerinde, birim fiyat
uygulamasi zorunlulugu kaldirilmistir. Ancak idareler, birim fiyat uygulamalarini
sadece yaklagik maliyet hazirlarken, kullanacaklari yontemlerden biri olarak tercihen
kullanabilirler. Mevzuatimiz her ne kadar ihalelerde, tekliflerin serbest piyasa
ekonomisi ¢ergevesinde direkt piyasadan alinan verilerle yapilmasini 6nermekte ise de,
ihale dosyalarindaki teknik sartnamelerde ve birim fiyat tariflerinde de hala Bayindirlik
Birim Fiyat analizlerini kullanmaktadir. Ayrica birgok idare, anahtar teslimi gotiirii
bedel ile ihale ettikleri islerde mukayeseli kesif yapmak durumunda kalirlar ise ilk
basvurduklar1 yontem Baymdirlhik Birim Fiyatlar1 ve Birim Fiyat uygulamalari
olmaktadir. Idareler de yaklasik maliyetin hesaplanmasinda, ¢ok biiyiik bir oranda birim
fiyat kullanmaktadir. Tercih nedenlerinin basinda, zaman maliyetini en aza indirmesi ve
maliyetin olusumunda tereddiide yer vermemesi gelmektedir. Boylece yaklasik maliyeti

hazirlayan yetkilinin hesap verebilirligi kolaylagsmaktadir.

Kamu kurumlarina ve belediyelere proje taahhiidiinde bulunan birgok proje firmasi
hazirladiklar1 proje ve eklerinin iizerlerine imalat isimleri ile ilgili yapmak istedikleri
aciklamalarda hala o imalata ait Bayindirlik Birim Fiyat ve poz numarasini yazmaktadir.
Proje lizerine bu sekilde Baymdirlik Birim Fiyatlar ve o fiyata ait poz numarasinin
yazilmast hem proje firmasim1 gereksiz yere bir cok aciklama yapma kiilfetinden
kurtarmakta hem idareyi sikintiya diistirecek atlamalar1 engellemekte, hem de ihaleye
istirak edecek firmalarin tereddiitlerini ortadan kaldirmaktadir. Birim Fiyatlar ve poz

numaralarindan faydalanmalar1 son derece rahatlatici bir yontemdir.

Bu nedenlerledir ki her ne kadar ihale mevzuati birim fiyat 6nermese de, Baymdirlik ve
Iskdn Bakanligi birim fiyatlar1 kullanimi ve birim fiyat uygulamalari sistemdeki

istlinliiglinii korumaktadir.

Bir diger 6rnek ise, kamulastirma siiregtir. Idarenin tasinmaz i¢in muhammen bedel

tespitinde, Kamulastirma Kanunun 11/h maddesi uyarinca birim fiyatlardan
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yararlanmas1 ve Emlak Vergisi Kanunun 29/b maddesi uyarinca bina vergisi
hesaplanmasinda, birim fiyatin esas alinmasi, bu sistemin uygulamadaki yerinin ne

kadar 6nemli oldugunun bir kez daha altin1 ¢izmektedir.

Kamu alimlarinda, kamulastirmada ve de vergilendirmede kisacasi, devletin hem
harcamalarinin (kamu alimlari, kamulastirma) hem de gelirlerinin (vergilendirme)
hesaplanmasinda 6nemli bir rol istlenmis olan birim fiyata, hiikiimetlerin izledigi
serbest piyasa ekonomisi politikalar nedeniyle gerekli Onemin verilmedigi

distiniilmektedir.

Halbuki, birim fiyat1 olusturan elemanlarin (rayig, isgilik gibi) da piyasadan temin

edildigi ve bu nedenle, birim fiyatin dolayli bir sonug¢ oldugu bilinmelidir.

Bu nedenle yerel mevzuatimizi olusturulurken, neo liberal politikalar1 uygulamak
ugruna, kendi ulusal c¢ikarlarimizi gbéz ardi etmemeli ve yapisal siizgecimizden

gecirmeliyiz.

f-Birim fiyatin kullanim yelpazesinin genisligi, fiyatlarda istikrarin olugmasinin yani
stra, kartel olusturmaya meyilli biiylik yapim firmalarinin kii¢lik firmalarin yasamasina
izin vermeyip onlar1 sadece taseron olarak kullanma arzularin1 da engelleyecektir. Bu

durumun da rekabet piyasasini olumlu etkileyecegi diistiniilmektedir.

Tim bu sebeplerden dolayr uzman kurumlar tarafindan, yaklasik maliyetlerin
hesaplanmasinda, yapim maliyetinin m? fiyatlarinin saglikli bir sekilde temininde,
ihalelere dayanakli tekliflerin verilebilmesinde, kamulastirmada, vergilendirmede ve de
en Onemlisi, serbest piyasa ekonomisi denilen ve zayif olan1 yok etmeye, giiclii olan1
daha da gii¢lii kilmaya meyilli piyasalarda ayakta kalmak ve kartel davranislar1 kirma
noktasinda belki de elimizdeki tek silah birim fiyattir. Bu nedenle birim fiyatin serbest
piyasa ekonomisinde dik durabilmesi i¢in gergekei, analitik ve iilke ekonomisinin
gerceklerini yansitacak sekilde hesaplanmasi icin gerekli diizenlemelerin bir an evvel

uygulamaya konulmasi gerekmektedir.
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