ISTANBUL TEKNIK UNIiVERSITESI % FEN BIiLIMLERI ENSTITUSU

INSAAT PROJELERINDE FARKLI DURUMLAR ICIN
UYGUN PROJE TESLIiM SIiSTEMININ BELIRLENMESI

YUKSEK LiSANS TEZi
Ahmet TUZ
501081151

Anabilim Dah : Ingaat Miihendisligi

Programi : Yapi isletmesi Anabilim Dah

Tez Danmismani: Dog¢. Dr. Giil POLAT TATAR

HAZIRAN 2010



ISTANBUL TEKNIK UNIiVERSITESi * FEN BIiLIMLERI ENSTITUSU

INSAAT PROJELERINDE FARKLI DURUMLAR ICIN
UYGUN PROJE TESLIM SIiSTEMININ BELIRLENMESI

YUKSEK LiSANS TEZi
Ahmet TUZ
(501081151)

Tezin Enstitiiye Verildigi Tarih : 05 Mayis 2010

Tezin Savunuldugu Tarih : 09 Haziran 2010

Tez Damsmam : Dog. Dr. Giil POLAT TATAR (iTU)
Diger Jiiri Uyeleri : Do¢. Dr. Ugur MUNGEN (ITU)
Yrd. Do¢. Dr. Emrah ACAR (ITU)

HAZIRAN 2010



ONSOZ

Hazirlamis oldugum yiiksek lisans tezimin ¢alisma asamasinda yanimda olan ve
katkida bulunan tiim arkadaglarima, dostlarima ve aileme tesekkiir ederim.

Lisans ve yiiksek lisans egitimim boyunca bilgilerini bizle paylasan degerli istanbul
Teknik Universitesi Insaat Fakiiltesi Ogretim Uyelerine emegimdeki katkilarindan
dolay tesekkiir ederim.

Tez calismam boyunca her tiirlii konuda yardimer olan, bilgisini paylasan, degerli
vaktini bana ayirarak sabirla bana yol gosteren, yardimlar1 ile ¢alismalarimi
yonlendiren danigmanim Saymm Dog¢. Dr. Gil POLAT TATAR’a saygi ve
tesekkiirlerimi sunarim.

Egitimim boyunca desteklerini hi¢ esirgemeyen, her zor durumda yanimda olan, beni
destekleyen canim annem Hatice TUZ’ a ve biricik ablam Jiilide Giil KARABIYIK’
a tesekkiir ederim.

Haziran 2010 Ahmet TUZ

Insaat Miihendisi



ICINDEKILER

ONSOZ......oioiiee e iii
ICINDEKILER .........coooovoviiiiceieeeeee e, Hata! Yer igareti tanimlanmamis.
KISALTMALAR .ottt vii
SEKIL LISTEST.......coviiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee et ene st iX
OZET ... X
SUMMARY ettt et st sbe et e e be e te e Xiii
| R ) 0 21 £ 1
2. SECIM KRITERLERI ...........ccooviiiiiiiieeeeeeeeeeee e 3
p A 2 0= I o) 1= & S 3
2.1.1 ISVEIen TaNIMI.......o.cvviveveeeiereeceee e st es sttt es e en e, 3
2.1.2 ISVETEN THILETL ..vvveie ettt 3
2.1.2.1 Kamu ISVEIeni ....ccucvevevcececeeescecce et 4

2.1.2.2 OZel ISVETON ..o 5

2.2 YUKIENICH OZEIKIETT ... es s 6
2.3 Ingaat Proje OZellIKIETi . ......c.cvuivevirieeiiieieicee et 7
2.3 L PrOJENIN YEIT oottt bbb 7
2.3.2 Projenin BUylKITZU.......ccoovoviiiiiiiiiiici e 8
2.3.2.1 Insaat Projesinin m? BiiyliKIGZi ........ovveveveviirirereiiiiceeveeeeecinens 8

2.3.2.2 Ingaat Projesinin Thale Bedeli..........c.cocoevvreverrirerrrcresicieeeessenene 9

2.3.2.3 Insaat Projesinde BelirsizliK.............ccoevevevrvereuerereiieiseereresseseanans 10

2.3.3 Projenin NItClIS1 ....cccveiriiiiiiiiiiii i 11
2.3.4 Projenin ESIK D@ZEIT ......cccviiiiiiiiiiiesic e 13
2.3.5 Projenin ACIHIYELE ......cc.civeiiic e 15

2.4 Ingaat Projesi FINans DUIUMU ..........ccc.ovieviveiiiieiecie et 15
3. IS YAPTIRMA USULLERI .......cocoooiiiiiiieeeeeeeeeeee e, 17
3.1 Kamu Igverenleri Tarafindan Kullanilan Is Yaptirma Usulleri........................ 18
3.1.1 Geleneksel Sistem(Tasarim — Ihale — Yapim)...........ccocovevevevevruererennnnne, 18
3.1.2 Tasartm Yapim SISTEIMI......cccveeirerreeeriierreeieeseeeree e snnens 21
3.1.3 Emanet Usulil SISTEMI .......coiuiiiiiiiiiiiie i 23
3.1.4 Anahtar Teslim SIStEMI........cccoviiiiiiiiiee e 25
3.1.5 Yap Islet Devret SIStemM .......ceviveveieiveiiirereieeeresee e 25

3.2 Ozel Isverenler Tarafindan Kullanilan Is Yaptirma Usulleri............ccccoceucnee.n 27
3.2.1 Profesyonel Insaat YOnetimi SiStemi ........ccovueveveiveviireverierereriereissenenennns 27
3.2.2 Cok Yiiklenicilik STStemI .......eevvvieiiiiiiiiie e 30
3.2.3 Geleneksel Sistem(Tasarim — Ihale — Yapim).........c.ccocoveverevevruerenennnne, 32
3.2.4 Tasarim Yapim SISTEMI.....ccciuuieiiuiiriiiieeiiieeiiiessieessieee e e ssiee e s sneee e 35
3.2.5 Emanet USulil SISTEMI .......ceiuiiiiiiiiieiie e 38
3.2.6 Anahtar Teslim SIStemMi ..o, 39

4. THALE USULLERI .....ooooiiiiiiiiiisees e 41
4.1 Kamu Isverenleri Tarafindan Kullanilan fhale Usulleri.............ccceevevevrvrvennnnne. 41

Vv



4.1.1 AGIK Thale USU.....vcveveeieiieiicieeieee ettt 42

4.1.2 Belirli Istekliler Arasinda Thale Usuli .........cccocveeveieeeeeceeeee e, 44
4.1.3 Pazarlik USUT ....cccoooiiiiiiiii e 53
4.1.4 Thale T1an SHICIETT .....c.cveveveeeeeecieeeece ettt 58

4.2 Ozel Isverenler Tarafindan Kullanilan Thale Usulleri.......c.c.oocoovvvevcvrirenennne. 61
4.2.1 Kapali Zarf Usulii Thale SiStemi...........ccceeeuviriveriiereiiceiiereseeeeseeeseees 61
4.2.2 Smirh Sayida Istekliler Arasinda Kapali Zarf Usulii Thale Sistemi.......... 61
4.2.3 Agik Artirma veya Eksiltme Usulii Thale Sistemi........cc.cocoeeveierricrercnens 62
4.2.4 Pazarlik Usulii Thale SiStemi.........cccovvvvivrvirieiriieieeieeeeeeee s 62

5. INSAAT SOZLESME TIPLERI ...........cooooviiiiiceceeceeeeece e 65
5.1 Kamu Isverenleri Tarafindan Kullanilan Insaat Sézlesme Tipleri................... 65
5.1.1Anahtar Teslimi Gétiirii Bedel Insaat Sézlesmeleri........cooovvevevcereevernnenne, 67
5.1.2 Birim Fiyat Insaat SOzIeSmeleri..........cocoevveveevereriiiececee e, 68

5.2 Ozel Isverenler Tarafindan Kullanilan Insaat Sozlesme Tipleri............co........ 69
5.2.1 Garantili Maksimum Fiyat Insaat S6zlesmeleri...........ccccccevvveccurrerernnnne, 70
5.2.2 Maliyet + % Kar Insaat SOZIeSmeleri .......ovvvrveeerreieceeerereseceeeeieseneenn, 70
5.2.1 Maliyet + Ozendirici Ucret Insaat S6zlesmeleri ............ccoeeveveccrrrerenennne, 71
5.2.1 Maliyet + Sabit Ucret Insaat SOzlesmeleri.........covvvvvvrvreerererecreeenerenenn, 72

6. PROGRAMIN TASARIMI....ccoiiii s 75
7.PROGRAMIN UYGULAMASI ..ottt 79
8. SONUC VE ONERILER ...........cococecotiiiiieesieeeeeee et 95
KAYNAKLAR oottt et s e et e e s aae e nbe e sraeenteesaeeenbeearee s 97
EILER ...ttt et re e 101
L0 Z.@] 005\ 1 170 105

Vi



KISALTMALAR

AlA
BOT
CM
CMAA
DB
DBB
FIDIC
KIK
TYS

: The American Institute of America

: Build Operate Transfer

: Construction Manager

: The Construction Management Association of America
: Design Build

: Design Bid Build

. International Federation of Consulting Engineers

- Artificial Neural Network

: Tasarim Yapim Sistemi

vii






SEKIL LISTESI

Sekil 2.1 : Esik Deger ile ilgili Hazir Bulundurulmasi Gereken Belgeler................. 14
Sekil 3.1 : Geleneksel Sistem Organizasyon SEMaSL........cceeerveeeiieeariveesineessineesnenes 18
Sekil 3.2 : Tasarim Yapim Sistemi Organizasyon SE€masl. .........ccevverervereenrenieennens 21
Sekil 3.3 : Anahtar Teslimi Sistemi Organizasyon Semast.........ccvvvevirieriieiinieninen. 25
Sekil 3.4 : Yap islet Devret Yiiklenici Proje Semast..........ccccoevvvrvevereeeerinenerenennnes 26
Sekil 3.5 : Profesyonel ingaat Yonetimi Organizasyon Semasi-1............cccovvverenens 28
Sekil 3.6 : Profesyonel insaat Yonetimi Organizasyon Semasi-2... ........ccccoovvernnnns 28
Sekil 3.7 : Cok Yiiklenicili Sistem Organizasyon Semasi-1 ........ccccceviiieennennnnnne 31
Sekil 3.8 : Cok Yiiklenicili Sistem Organizasyon S€masi-2. ..........ccccovvvverveieninennnns 31
Sekil 4.1 : Acik Thale Usulii ISIem AKISI.....ccooeevevereeeeeeeeeeeeee et 44
Sekil 4.2 : Belirli Istekliler Arasi ihale Usulii Islem AKISI.......cocoovevvreeeerivecerernnn. 52
Sekil 4.3 : Pazarlik Usulil ISIem AKISI c.o.ovvvivevieeeceecceeee e, 57
Sekil 4.4 :Kamu Isverenleri Tarafindan Kullanilan Thale Usulleri...........ccccevveeee.. 60
Sekil 5.1: Sozlesme Risk Degerlendirme Grafigi.........cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiinn, 72
Sekil 7.1 : Bilgisayar Programi Soru 1 .........cccooiiiiiiiie e 79
Sekil 7.2 : Bilgisayar Programi SOTU 2 .......ccccovviiiiiiiiiiiiciiccsee e 80
Sekil 7.3 : Bilgisayar Programi Soru 4 ... 80
Sekil 7.4 : Bilgisayar Programi SOrU 5 ........cccceiviiiiiiiiiieieseee e 81
Sekil 7.5: Bilgisayar Programi Soru 6. .. ... 81
Sekil 7.6 : Bilgisayar Programi SOTU 7 .......ccccoiviiiiiiiiiiiiiciic e 82
Sekil 7.7 : Bilgisayar Programi Soru 8 ...........ccooviiiiiiii e 82
Sekil 7.8 : Bilgisayar Programi Soru 9 ..o 83
Sekil 7.9 : Bilgisayar Programi Soru 10 .........cccoovieiiiiiii e 83
Sekil 7.10: Bilgisayar Programi Soru 12... ..o 84
Sekil 7.11: Bilgisayar Programi Soru 13... ..o 84
Sekil 7.12: Bilgisayar Programi Soru 14... ... 85
Sekil 7.13: Bilgisayar Programi Soru 15... ..o 86
Sekil 7.14: Bilgisayar Programi Soru 16... ......cccooeiiiiiiiiiiicec e 86



INSAAT PROJELERINDE FARKLI DURUMLAR ICIN UYGUN PROJE
TESLIM SISTEMININ BELIRLENMESI

OZET

Insaat projelerinin hayata gecirilmesinde yer alacak olan isveren ve yiiklenicinin
izlemesi gereken 3 basamak bulunmaktadir. Insaat projeleri bu temel 3 basamak
tizerinde sekillenmekte, igveren yiiklenici arasindaki iliski bu basamaklarin yapisina
bagli olarak bigim kazanmaktadir.

Isverenin insaat projesini hayata gecirmede izleyecegi ilk basamak olan is yaptirma
usulleri biiyilk 6nem tagimaktadir. Insaat projesinin niteligine, yapisina ve
ozelliklerine bagl olarak igveren kendi durumunu da goz Oniine alarak projeye ve
kendi durumuna en uygun is yaptirma usuliinii segmelidir. Bu is yaptirma usulleri
Geleneksel Sistem(Tasarim fhale Yapim), Tasarim Yapim, Emanet Usulii, Anahtar
Teslim, Yap Islet Devret sistemleri gibi ¢esitlere ayrilmaktadir. Isveren tipine bagh
olarak bu is yaptirma usullerinin projelerde kullanimi farklilik gosterir.

Insaat projesinin ilerlemesinde bir sonraki basamak ihale tipleridir. Isveren tipine
bagli olarak projenin de uygulamaya ge¢irilmesindeki kriterler géz 6niinde bulunarak
ihale tipleri farkliliklar gdstermektedir. Kamu isverenlerinin KIK’ na bagl olarak
izleyebilecekleri ihale sistemleri Agik Ihale Usulii, Belirli Istekliler Arasinda Thale
Usulii, Pazarlik Usulii ve Dogrudan Temin Usulii diir. Ozel isveren bu bahsedilen
ihale tiplerine ek olarak Kapali Zarf Thale Usulii, Smirlt Sayida Istekliler Arasinda
Kapal1 Zarf Ihale Usulii, A¢ik Artirma veya Eksiltme Usulii ve Pazarlik Usulii ihale
sistemlerini de tercih edebilmektedir.

Ingaat proje kapsaminda son basamak olarak insaat sdzlesmeleri yer almaktadir. Bu
asama sartlarin ve yapim sartnamelerinin belirlendigi ve imzaya alindigi asama
olarak bilyiik 6nem tasimaktadir. Isveren tipine bagli olarak Kamu Isverenleri
Anahtar Teslim Gotiirii Bedel Insaat sdzlesmeleri ile Birim Fiyat Ingaat
Soézlesmeleri’ni  kullanirken Ozel Isverenler ise bunlara ek olarak Garantili
Maksimum Fiyat Insaat Sozlesmeleri, Maliyet + % Kar,Maliyet + Odiil
Ucret,Maliyet + sabit Ucret Insaat Sézlesmeleri’ni de tercih edebilmektedirler.

Yiiklenici i¢inde yer alacagi insaat projesinin Ozelliklerine, kullanilacak olan is
yaptirma usulii, ihale tipi ve sozlesme tipine bagli olarak kendi durumunu
degerlendirmekte ve karar vermektedir.

Bu amagla yazilmis olan program ile hem isveren hem de yiiklenici proje
Ozelliklerini ve kendi durumlarin1 da belirterek izlenecek olan proje yolunda i¢inde
bulunacaklar1 durumlar, karsilasabilecekleri avantaj ve dezavantajlar1 daha 6nceden
Ogrenip proje basinda gerekli tedbirleri alma avantajini tasiyacaklardir.



THE DETERMINATION OF SUITABLE PROJECT DELIVERY SYSTEM
FOR DIFFERENT SITUATION IN CONSTRUCTION PROJECT

SUMMARY

The owner and the contractor taking parts in the implementation of construction
project have to follow 3 steps. The construction projects are designed on this three
basis stages and the relationship between owner and the contractor are taking forms
on these 3 steps.

The owner's construction projects will follow the first steps,Project Delivery System,
in implementing the procedures is vital. The owner has to choose the most
appropriate project delivery system depending on the characteristics of the
construction Project and their own situation. The project delivery system’s kinds are
Design Bid Build(DBB), Design Build(DB), professional construction
management(CM), Turnkey System and Build Operate Transfer System(BOT). The
choice of project delivery system can be changed by the kinds of the owner.

The next step is the bidding types of the construction project. The bidding types has
many kinds which are being used in the construction project. These kinds are
depending on the types of the owner and the characteristics of the construction
project. The kinds that are using by the public sector depends on Public Procurement
Law (KIK). These kinds are Open Tender Procedure, Th Tender Calls for Tender
Procedure, Bargaining Procedures and Direct Supply Procedure. Private employer in addition to
the above mentioned types of auctions Closed Envelope Tender Procedure, Limited
Tender Procedure Calls for Tender Closed Envelope, Rules of the auction or ellipse
Auction and Bargaining Procedures system may also be preferred.

As the final step in the construction of the project include construction contracts.
Conditions and specifications at this stage of construction has been determined and
the signature is of great importance as a stage.

Employer type depending on the public employer using Turnkey Fixed Price
Construction contract with the Unit Price Construction Contract.Private employers in
addition prefer the Guaranteed Maximum Price Construction Contracts, Cost + %
Profit, Cost + Award Fee, Cost + Fixed Fee Construction Contracts.

The contractor decide to be in the construction project or not and estimate their
situation by the chosen project delivery system, bidding types and the construction
contract type.

For this purpose there is a written program which helps to the contractor and the
owner for their decision about construction project. By monitoring their situation, the
properties of the construction project, the kinds of the project delivery system, the
bidding types and the types of the construction contracts, they can see the advantages
and disadvantages that they will face.

Xi



1. GIRIS

Insaat projeleri insaat sektoriiniin temel yap1 taslarindan biridir. Insaat projelerinin

hayata gecirilmesinde bu temel unsurun bilesenleri hayati 6nem tasimaktadir.
Insaat projeleri ii¢ temel unsur {izerinde yapilanmaktadir.

e s yaptirma usulleri
e TIhale sistemleri

e Ingaat sézlesme tipleri

Bu {i¢ unsurun varlig1 ile bir biitin olan insaat projeleri, herhangi bir unsurun

eksikliginde yapilanamaz, sekillenemez ve hayata gegirilemez.

Ucg temel birleseni ile hayata gegirilecek olan insaat projesinin biinyesinde yer alacak
olan yiiklenici ve igveren bu projenin uygulanmas: sirasinda ¢esitli avantajlar ve

dezavantajlar ile karsilasmaktadirlar.

Isveren agisindan uygulamaya gecirecegi insaat projesinin i¢inde bulundugu durumu
g0z Oniinde bulundurarak, projeye en uygun is yaptirma usuliiniin se¢imi ile yola
¢ikip bu yola uygun ihale sistemini se¢ip sonug¢ olarak ise segilen yollara bagiml
olarak ve ingaat projesine de bagl olarak en uygun insaat s6zlesmesinin sec¢imi ile

projenin hayata gegcirilmesi i¢in ilk adim saglanmis olacaktir.

Isveren bu yollarin seciminde her yolun biinyesinde barindirdigi avantaj ve
dezavantajlar1 bilerek karsilasacagi olumsuzluklara karst 6nceden tedbirini alarak

proje ilerleme yolunda avantajli konuma ge¢mis olacaktir.

Yiiklenici olarak i¢inde yer alacagi insaat projesinin igveren tipi, proje tipi
uygulanacak is yaptirma usulii, ihale sistemi ve sdzlesme tipinin bilinmesi ile bu
projede karsilasacagi durumlar hakkinda énceden tahmin yiiriitiilmesi ile projede yer
alip almama karari,yer almasi durumunda da oOnceden tedbirleri alma avantaji

saglanmasi ile kendini giiven altinda tutma avantaj1 saglamaktadir.



Bu amagla tezin genel kapsaminda ingaat projelerinde yer alacak olan unsurlarin

genel ozellikleri, tasidiklar1 avantaj ve dezavantajlar detayl olarak arastirilmistir.

Boliim 2’de proje kapsaminda yer alacak olan isveren tipleri ve bunlarin genel
ozellikleri, yapim asamasinda yer alacak olan yiiklenicinin 6zellikleri, uygulamaya
gecirilecek olan ingaat projesinin genel ve karakteristik Ozellikleri, niteligi, proje
belirsizlikleri, proje maliyet unsurlari, ingaat proje finansman durumu hakkinda genel

bilgiler verilmistir.

Boliim 3’de ingaat proje 6zelliklerine bagl olarak projenin hayata gegirilmesinde ilk
adim olacak olan is yaptirma usulleri tanitilmis ve bu usullerin genel olarak tasidigi
avantaj ve dezavantajlar belirtilmistir. Bu unsurlar incelenirken bir 6nceki boliimde

yer alan igveren tiplerine bagli olarak gruplandirilmistir.

Boliim 4’te boliim 1 de bahsedilen igveren tiplerine bagli olarak bu igverenlerin
insaat projelerinde kullandiklar1 ihale sistemleri hakkinda detayli bilgi sunulmus ve

bu ihale tiplerinin isleyisi hakkinda bilgiler verilmistir.

Boliim 5’te insaat projelerinin imza altina alinacag ingaat so6zlesme tipleri hakkinda
bilgiler verilmis ve bu sdzlesmelerin isveren ve yiiklenici agisindan tasidig1 avantaj

ve dezavantajlar maddeler halinde agiklanmustir.

Bolim 6’da yukarida bahsedilen tiim unsurlar bir bilgisayar programi altinda
toplanmis olup, bu program sayesinde projenin genel karakteristik ozellikleri ve
igveren yiiklenici pozisyonuna bagl olarak verilerin girilmesi ile hayata gecirilecek
olan ingaat projesinin tagidig1 avantajlar ve dezavantajlar degerlendirilmistir. Boylece
isveren ve yiiklenici olarak ingaat projesinde karsilasilabilecek durumlar 6nceden

tespit edilebilinecek ve bu konularda gerekli tedbirlerin alinmasi saglanacaktir.



2. SECIM KRITERLERI

2.1 isveren Tipleri

2.1.1 isveren Tanim

Is Kanunu’na gore bir hizmet akdine dayanarak herhangi bir iste iicret karsilig1 isci
calistiran tiizel veya gercek kisilere isveren denir. Yani igveren gercek Kisi
olabilecegi gibi sirket, dernek, vakif, kooperatif, sendika gibi 6zel veya kamu hukuku

tiizel kisisi de olabilir. Isveren sayllmada en énemli unsur isci ¢alistirma durumudur.

Isveren tanimi 4857 sayili Is Kanunu’nun 2. Maddesinde;*‘Bir is sozlesmesine bagh
olarak c¢aligan isgileri calistiran gergek veya tiizel kisiye yahut tiizel kisiligi olmayan

kurum ve kuruluslardir.”” seklinde yapilmistir. [42]

Isveren tamimi igin de, 2821 sayili Sendikalar Kanununun 2nci maddesi gz
oniinde tutulmus, “gercek ve tiizel kisiler” disinda is sdzlesmesine gore is¢i istihdam
eden ve tiizel kisiligi bulunmayan kurum ve kuruluslarin da “igveren” sayilacaklar
birinci fikra hiikkmiinde agik¢a gosterilmistir. Hatta bu hususta 2821 sayili Kanunda
“tlizel kisiligi olmayan kamu kuruluslar1” denilmesine ragmen, ayni durum ozel
hukuk alaninda da s6z konusu olabileceginden (6rnegin adi ortakliklar gibi), kamu ve
0zel kesim ayirimi yapilmaksizin is¢i sayilan gercek kisileri ¢alistiran, ancak tiizel
kisiligi olmayan kurum ve kuruluslarin “isveren” sayilacaklari hiikkme baglanmistir.
[38] Buradan da anlasildigi iizere igverenler tip olarak kamu ve 6zel igveren olmak
tizere iki baslik altinda incelenmekte ve bu basliklarda 6zel ve tiizel isverenler olarak

kendi alt basliklar1 altinda dallara ayrilmaktadir.[45]

2.1.2 isveren Tiirleri

Isveren tipleri insaat girisimlerinde &zel isveren ve kamu isvereni olmak iizere iki
baslik altinda incelenmektedir. isveren tiplerinin &zel isveren veya kamu isvereni
olmas1 insaat projelerine bakis acilarinda projenin maliyeti, siiresi ve kalitesi

bakimindan farkli beklentilerinin olmasina sebebiyet verecektir. Boylece is yaptirma



usulleri, ihale usulleri ve bu baglamda sozlesme tiplerinin se¢iminde farkliliklar 6n

plana ¢ikacaktir.[15]

2.1.2.1 Kamu isvereni

Kamu admma kamunun yapilacak olan projeden faydalanmasi amaciyla insaat

yatirimlarina girisen igverenler kamu isvereni olarak adlandirilirlar.

Bu kategoride hiikiimet, kamu kuruluslart ve kendi yetki alanlarinda insaat
yaptirmaktan sorumlu yerel yonetimler, belediyeler ve kamu iktisadi tesebbiisleri yer

almaktadir.[37]

Kamu igverenleri tiizel igveren statiisiindedir. Ele alinan insaat projeleri kamu

yararina, kamu adina yapildigi i¢cin kamu igverenleri tlizel kisilik tagimaktadir.

Kamu isverenleri ingaat projelerinde risk almaktan kac¢inan bir yol izler. Bu
baglamda kamu isverenleri insaat projeleri bazinda kendi paylarina diisen riski
minimize edecek olan ingaat is yaptirma usullerini seger ve bunlara bagli olarak

s0zlesme secimine gider.

Kamu igverenlerinin ele aldigi insaat projelerinde kamunun proje maliyetini
karsilayamadigi durumlarda proje maliyetinin yiikleniciler tarafindan karsilandigi

yollarla ingaat projesini hayata ge¢irmek amaciyla projeyi ihaleye sunar.

Kamu igverenleri hayata gecirilecek olan ingaat projesi i¢in gerekli finansmani devlet
kaynaklarindan sagladig: i¢in, bu tiir kisith kaynaklar1 iyi degerlendirmek amaci ile
ithale sistemlerinde fiyatt minimuma indirmek ve rekabeti artirmak amach ihale

acmaktadir.[1]
Genel olarak kamu igveren 6zelliklerini;

- Ugzerine diisen riski minimize etme,

- Maliyeti minimuma indirgeme,

- Kamu Ihale Kanunu’nda belirtilen ihale sistemlerinden yararlanarak
ihalelerde rekabet unsurunu 6n plana ¢ikarma,

- Maliyet, siire ve kalite kavramlarinin kontrol mekanizmalar1 sayesinde
denetlenebilmesini saglama,

- Projelerde planlama, denetleme ve kontrol mekanizmalarini ellerinde tutup,

yapim islerini yiiklenicilere devretme,



- Kontrol ve denetimin 6zel yonetmeliklerle sozlesmelere bagl ayrilmaz bir
biitiin olarak yer almasi,

- Maliyetin 6dendigi s6zlesme tiplerine rastlanmama,

- Acil kamu projelerinde maliyeti iistlenmeden yap islet devret sistemi ile
hareket etme,

- Siire bakimindan minimuma indirebilmek i¢in tasarim ile yapim agamasinin
beraber ilerleyebildigi tasarim yapim sistemini tercih etme,

- Tamirat, onarim gibi islerde emanet usulii ile projeyi ele alma,

gibi yukarida belirtilen maddeler seklinde siralayabiliriz.[22,28]

2.1.2.2 Ozel isveren

Bu nitelendirme insaat girisimlerinde bulunan kamu kuruluslar1 disindaki kesimde
yer alan tiim isverenleri kapsar.Bu isverenler kendi aralarinda cesitlilik

gostermektedir. Bu gesitlilik kriterleri;

- Tarafindan verilen islerin bliylikliigii ve tiirti
- Kendi 6zel endiistrilerinin biiytikliigii

- Ihtiyag ve kalkinma derecelerine bagl olarak degisim gosterir.[22]

Ozel isverenler kamu isverenleri gibi organize bir kurulus veya birey olabilirler. Bu
igverenler kamu igverenleri gibi siki kurallarla ve zorunluluklarla karsi karsiya
olmadiklarindan is yaptirma usulleri ve sézlesme tipleri se¢iminde daha serbest bir

tavir halindedirler.

Ozel isverenler kendi aralarinda tiizel ve gercek isveren olmak iizere ikiye

ayrilmaktadir.

Tiizel Kisilige Sahip Ozel Isveren; Tek bir otoriteden kontrol edilmeyen, tiim kurum,
kurulus ve organizeleri kapsamaktadir. Ingaat sektoriinde faaliyet gdsteren bu
igsverenler yiiklenicilik hizmeti verdikleri gibi ek olarak da igsveren konumunda da
bulunabilirler. Insaat sirketleri, insaat iiriinii talep eden vakiflar, dernekler ve devlete

bagli olmayan kurum ve kuruluslar bu kapsam icerisine girmektedir.

Insaat sektorii igerisinde yer alan bu tip 6zellige sahip isverenler, biinyesinde insaat
projesine bagli ¢alisan birgok personel bulundurarak, bu personelin sirket {izerine

diisen gorev ve yetkileri yerine getirmede gorev almalarini saglarlar.[35]



Insaat iiriinii talebinde bulunup, insaat sektorii icerisinde bulunmayan diger kurum ve
kuruluglar ise insaat iriiniinii yerine getirebilecek yiiklenici firmalar ile anlasip,
kriterlerine ve isteklerine dayali olarak is yaptirma usulleri,ihale sistemi ve sdzlesme

tipleri se¢imlerini yaparak insaat liriinlerine sahip olmaktadirlar.

Gergek Kisilige Sahip Ozel Isveren; Bu bashik altinda bulunan isverenler insaat

projesi i¢in tek basina girisimde bulunan igverenlerden olugsmaktadir.

Insaat projesinin hayata gecirme fikri dogmasi ile gdrev ve sorumluluklar1 baslayan
bu igverenlerin, proje ile ilgili ilerlemeler kaydedildik¢e bu gorev ve sorumluluklar

kat ve kat artacaktir.[35]

Bu igverenler, gorev ve sorumluluklarini igin uygulamasina gecilmeden dnce, kendi
kriterlerine bagli olarak sececegi is yaptirma usulleri,ihale sistemleri ve sdzlesme

tipleri ile belirli bir diizen altina alacaktir.

Isverenlerin tasiyacaklari risk unsurlarini géz éniinde bulundurarak, projenin niteligi
ve Ozelliklerine bagli olarak karsilasacaklar1 zorluklar onlarin projeye katilimi ile
orantili olacaktir. Bu yiizden bu tiir igverenlerin tagiyacaklari risklerini minimuma
indirebilmek i¢in, projeye ve kendi kriterlerine en uygun is yaptirma usuliinii, ihale

tipini ve sozlesme tipini segcmeleri gerekmektedir.

2.2 Yiiklenici Ozellikleri

Kelime anlami itibariyle “‘bir isi lizerine alan, yiiklenen’’ olan yiiklenici, insaat
islerinin fiziki olarak gerceklesmesinden sorumlu olan insaat firmalarim
kapsamaktadir. Bu insaat firmalari, insaat projesinin belli bir boliimiinii veya
tamamint yapmak lizere isverenler ile belirli bir soézlesme kapsaminda
anlagmaktadirlar. Bu ingaat projelerinin yapiminda yiikleniciler soézlesmede
belirlenmis olan proje, plan ve sartnamelere dayali olarak, bu sartnamelerde
belirlenmis unsurlari, yonetmelikleri ve igverenin belirlemis oldugu kriterleri
uygulamada yerine getirecegini taahhiit ederek yapim asamasina gecerler. Buradan
da anlasilacagi iizere ylklenicilerin ingaat projesi iizerinde birgok gorev ve

sorumluluklart bulunmaktadir.[26] Bu goérev ve sorumluluklarin baslicalart;

- Yiiklenicinin insaat projesinde gorev ve sorumlulugu altinda bulunan isi

yiiriitmesi, bu hususta yeterli bilgi ve deneyime sahip personeli bilinyesinde



bulundurmasi ve bu personelin gozetim ve denetimi yiiklenicinin insaat
projesi basinda yerine getirmesi gereken en énemli sorumluluktur.

- Insaat projesinin ilerlemesi sirasinda her tiirlii yasal yiikiimliiliiklere uymak
zorunda oldugunun bilincinde olmalidir ve bunlarin gereklerini yerine
getirmek zorundadir.

- Ingaat isine ait teknik kurallar1 bilmek durumundadur. si iistlendigi zaman bu
teknik kurallar bildigi kabul edilir.

- Biinyesinde calistirdigr personelin, kullandigi malzeme ve ekipmanlarin
emniyetinden sorumludur. Bu baglamda gerekli her tiirli is gilivenligi

tedbirlerini almak durumundadir.[11]
Yiikleniciler genel olarak kendi aralarinda;

- Biytikliiklerine gore
- Faaliyet gosterdikleri kesime gore
- Ustlendikleri ingaat projesi tipine gore

- Kullandiklar veya kullanabilecekleri teknolojinin gelismislik derecesine gore

siniflandirilirlar.[22] Bu siniflandirilmada firmalarin biinyelerinde bulundurduklari
personel sayisi, sermayesi, hitap ettikleri igveren kesimleri, ele aldiklar1 insaat proje
tipleri, insaat projelerinin uygulanmasi sirasinda kullanilan teknoloji ve bunlarin

kullanilma dereceleri géz ontinde bulundurulmustur.

Yiikleniciler genel olarak insaat islerinde kendileri gorev aldiklart gibi, isi alt
yiikleniciler arasinda da paylastirarak projeyi gergeklestirebilirler. Yiikleniciler alt
yiiklenicileri bu amagla kullandiklar1 gibi, ekipman, malzeme ve isgiicii saglama gibi

farkli amaglarla da alt yiiklenicileri kullanirlar.

2.3 Insaat Proje Ozellikleri

Ele alinan insaat projesinin 6zellikleri is yaptirma usulii,ihale usulii ve s6zlesme
tipinin se¢iminde ¢ok O6nemli rol oynamaktadir. Bu kapsamda projenin 6zellikleri

asagidaki bagliklar altinda incelenecektir.

2.3.1 Projenin Yeri

Projeye uygun sozlesme tipinin se¢iminde projenin yeri Onemli bir rol

oynamaktadir.Bu unsura bagl olarak projenin yeri ile ilgili faktorleri gruplandirirsak;



tilke faktorii, yerel faktorler ve insaat alanina iliskin faktorler baslica 6nemli unsurlar

arasinda yer alir.

Ulke faktdrii bazinda projenin uygulanacag iilkede uygulanan prosediirler,
sartnameler ve o {lkenin yasalar1 yer almaktadir. Projenin yapilabilirliginin
denetlenmesinde bu bahsedilen unsurlarin ne derecede c¢alisma kosullarina izin
vermesi nelerin bu baglamda kisitlanmasi, is yaptirma usullerini ve sdzlesme tipinin
secimini 6nemli derecede etkilemektedir. Ek olarak iilkenin izlemekte oldugu vergi
politikasi, doviz politikasi, calisma yasalar1 ve sosyal politikasiiicret politikasi,

calisma saatleri s6zlesme segimi kriterlerinde 6nemli etkisi bulunan unsurlardir.[20]

Yerel faktorler bazinda ise, is yapilacak bolgede uygulanan yerel mevzuatlarin
durumu ve degiskenligi, bolgenin yiiklenici merkezine olan uzakligi, uzak olan
bolgeler i¢in is¢i, malzeme teminati ve istihdami, bolgenin iklim ve cografi durumu

sozlesme tipinin segiminde 6nem arz eden basliklar arasinda yer almaktadir.[27]

Insaat alam faktdriinde, projenin uygulanacagi insaat sahasinin konumu ve zemin
durumu 6n plana ¢ikmaktadir. Ingaat sahasmin yer alti su seviyesi, zemin tipi
projenin uygulanmasi asamasinda Onem arz ettigi i¢cin bu da sdzlesme tipinin

seciminde 6nemli bir kriter olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2.3.2 Projenin Biiyiikliigii

Hayata gecirilecek olan ingaat projesi, proje biiylikliigli bashigi altinda incelendigi
zaman, ingaat projesinin m? biiylikliigli, ihale bedeli tutar1 ve insaat projesinin
karmasiklig1 gibi kavramlar 6n plana ¢ikmaktadir. Insaat projesinin bilyiikliigii bu

bazda goreceli olup, bu basliklar altinda degerlendirmeler yapilacaktir.

2.3.2.1 Insaat Projesinin m? Biiyiikliigii

Ingaat projesinin m? biiyiikliigii olarak ele alinmasinda, insaat projesinin genel
ozellikleri 6n plana ¢ikmaktadir. Eger ki insaat projesi tek bir yapit olarak yapilmakta
ve yapilacak olan isler birbirine bagimli olarak ilerlemek zorunda ise projenin kiiciik
paketlere ayrilmasi s6z konusu olmayip, projenin basamak basamak ilerlemesi
gerekmektedir. Fakat m? bazinda genis bir alanda birbirinden bagimsiz olarak
ilerleyebilecek bir yapida ise, proje genel olarak paket projelere boliinebilir ve
bdylece proje verimliligi maksimize edilmis olur. Isveren acisindan siire riski

minimize edilmis olur. Yapimi gerceklesecek olan ingaat projesinin yapim m?



biiyiikliigii arttikca, igverenin tasiyacagi maliyet,kalite ve siire riskleri artmakta ve bu
unsurlara bagli olarak kontrol mekanizmalarinin nemi artmaktadir. Insaat projesinin
m? biiyiikligii arttikca segilecek olan is yaptirma usulleri ve sézlesme tipleri de bu

savunma mekanizmalarinin varligina bagl olarak cesitlilik gostermektedir.[34]

Insaat projesinin m? bazinda biiyiimesi, projenin kontrol ydnetim ve haberlesme
konularinda da yonetim kademesini zorlayici bir hal almaktadir. Ek olarak kii¢iik
bazli insaat projelerinde ongdriilen eksiklik ve hatalarin giderimi, biiyiik bazli
projelere gore daha kolay ve rahat olmaktadir. Bu kapsamda da 6nceden bahsedildigi
gibi kontrol mekanizmalar1 6n plana ¢ikmaktadir. Is yaptirma usullerindeki cesitlilik,
insaat projesinin m? bazindaki biiyiikliigiinii farkli boyutlarda etkilemektedir. Insaat
projesinin m? biyiikligli bazindaki tasidigi riskleri, ihale bedeli ve projenin

karmasiklig1 da biiyiik 6l¢lide etkilemektedir.

2.3.2.2 Insaat Projesinin Thale Bedeli

Insaat projesinde ihale bedeli, hem isveren hem de yiiklenici acisindan is yaptirma
usulii ve sdzlesme tipinin se¢imini etkileyen en énemli unsurlardan biridir. Projenin
ithale bedeli, yiiklenicilere isin biiyiikliigiinii ve sinirlarini tanimlamak i¢in kullanilan
cok onemli bir kriterdir. Bu bedel ile ithale 6ncesi yiiklenicilerin, kendi olanaklarini
degerlendirerek isveren tarafindan belirlenen kriterleri de gz 6niinde bulundurarak
ithaleye girip girmeme konusunda kendilerini degerlendirmede ve karar vermelerinde

etkili olan en 6nemli etkenlerden birisidir. [23]

Isverenler acisindan ihale bedelinin yiiksek oldugu insaat projelerinde tercih edilecek
is yaptirma usulleri ve sdzlesme tipleri, projenin tasidigr mali riskler géz Oniinde
tutularak yapilmalidir. [26]isveren biiyiik ihale bedeline sahip projelerde, maliyetin
odendigi s6zlesme tiplerinden kaginarak, maliyet riskini azaltma girisiminde bulunur.
Biiyiik ihale bedeline sahip projelerde ek olarak isveren maliyet risklerinin dagitildigi

1s yaptirma usullerini de tercih edebilir.

Insaat projesinin ihale bedelinin yiiksek olmasi, maliyet planlamasi, nakit akis
kontrolii, gerceklesen maliyetlerin takibi gibi konularda calismalari zorunlu hale
getirmektedir. [29]Isverenlerin biiyiik ihale bedelinin olan projelerde maliyetin daha
da artmamasi i¢in maliyet kontrol mekanizmalari, iyi bir yonetim giiciine sahip

olmas1 gerekmektedir.[31]



2.3.2.3 Insaat Projesinde Belirsizlik
Insaat projelerindeki karmasikliklar asagida belirtilen basliklar altinda incelenecektir.

- Teknolojik diizeyde karmagiklik

- Yonetimsel diizeyde karmasiklik

Teknolojik Karmasiklik; Insaat projesinin yapim asamasinda kullanilan arag,
malzeme, bilgi ve teknikler proje kapsaminda kullanilacak olan teknolojinin kapsami
altina girmektedir. Bahsedilen faktorlerle diger projenin isleyisindeki diger unsurlar

bir araya gelerek projede karsilasilan teknolojik karmasikliklari olusturmaktadir.[22]

Insaat projesinin proje niteligine bagl olarak, her bir projenin farkli teknolojik
Ozelliklere sahip olmasi, uygulanacak insaat projelerinin degisik seviyelerde
teknolojik karmasikliklara sahip olmasma yol acacaktir. Insaat projelerinin bu
teknolojik karmasiklik seviyeleri de proje biinyesinde yer alacak olan taraflarin yetki
ve sorumluluklarini, Orgiitsel yapilanmalarint ve risk paylasim oranlarim
etkileyecektir. Bu 6zelliklerden yola ¢ikarak, is yaptirma usulleri ve sdzlesme tipinin
secimi etkilenecek, projenin teknolojik karmasikligi 6nemli bir unsur olarak

karsimiza ¢ikacaktir.[32]

Ingaat projesinde kullanilmasi planlanan teknolojinin yeniligi ve gelismisligi, buna
bagli olarak kullanilacak iiretim ve uygulama teknikleri, kalifiye isgiicii, malzeme ve
ekipman, risk tasiyan unsurlar olarak karsimiza cikar. Isveren agisindan énem tasiyan
bu kriterler, ytiklenici se¢ciminde detayli olarak incelenmek durumundadir. Projede
kullanilacak olan teknolojinin ilk kez uygulanmasi durumunda isveren tarafindan
bliytik bir risk taginmakta, bu riskleri minimize edecek is yaptirma usulii ve sdzlesme
tipi secilmelidir. Yiiklenici se¢cimine bagl olarak da yiiklenici tecriibeleri ve basari
dereceleri detayli olarak incelenmelidir. Kullanilacak olan teknoloji yiiklenici
tarafindan daha once kullanilmig bir teknoloji ise, igveren tarafindan incelenmesi
gereken unsur yine deneyim seviyesi olacaktir. Yeni teknolojinin yiiklenici
tarafindan da ilk kez denenmesi yiiklenici agisindan biiylik risk tagimaktadir.
Teknolojinin yeniligi, biinyesinde bu teknolojiyi kullanmay1 bilen kalifiye personel
bulundurma zorunlulugu, isgiicii, ekipman yiiklenici i¢in mali risk olusturmaktadir.
Ayni zamanda bu durum yiiklenicinin bu unsurlar1 saglayabilme riskini 6n plana

cikartacak,bu proje yiiklenici i¢in zor,uzun ve riskli bir hal alacaktir.[34]
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Insaat projesinin gerceklesmesinde &ngdriilen teknolojinin olanak ve gereklerinden
dolay1, teknolojiye bagli olarak yapilacak olan iiretimlerin insaat projesinin
yapiminin gergeklestigi yer ile farkli yerlerde olmasi is yaptirma usullerinin
seciminde etkili olacaktir. Bu unsurlar insaat projesine yeni atilimcilarin katilmasini
saglayacak, boylece is yaptirma usulleri farklilagacaktir. Ek olarak bu unsur da

organizasyon igerisinde yonetim unsurunu zorlastirici etki yaratacaktir.

Yonetimsel Karmasiklik; Insaat projesinin yonetimsel acidan karmasikliklasmast,
projenin teknolojik agidan karmasikligi ile yakindan ilgilidir. Genel olarak ingaat
projesini yonetimsel karmasiklik acisindan degerlendirdigimizde bu unsuru etkileyen

bazi kriterler karsimiza ¢ikar.

Bu kriterlerden birincisi, projede kullanilan alt yiiklenici miktar1 ve bu alt
yiikleniciler tarafindan gerceklesecek islerin tiirii ve yogunlugudur. Projenin niteligi
ve dogasindan kaynaklanan islerin alt yiikleniciler tarafindan yapilmasi ile, projede
kullanilacak olan alt yiiklenicilerin koordinasyonu, denetimi ve yapilacak islerin
planlanmas1 gibi yonetimsel risk tasiyan unsurlar 6n plana ¢ikmaktadir. Bu risk
tastyan unsurlar alt yiiklenicilerin sayis1 artttkca daha da karmasik hale

gelmektedir.[32]

Insaat projesinin biiyiikliigiine bagli olarak, aktivite sayisinin artmasi, aktivite
sayisinin artmasi ile de yiiklenici sayisinin artmasi s6z konusu olacaktir. Aktivite
sayisinin artmasi ve proje Olgeginin biiylimesi ile, siire, maliyet, kalite gibi risk
tastyan faktorlerin varligt 6n plana ¢ikacak, yonetim organizasyon bi¢iminde

farkliliklar meydana gelmesine yol acacaktir.

Yonetimsel agidan karmasiklasan insaat projesinde, ekstra yonetim teknikleri ve
bilgisayar gibi yonetimi kolaylastiracak araglara olan ihtiyag artacaktir. Bu gibi
teknikler ve yazilimlar sayesinde insaat projesi kapsaminda gorev alan yiiklenici ve
alt yiiklenici ekiplerin ve onlara ait olan kaynaklarin koordinasyonunun saglanmasi,
ingaat projesi plan ve is programina olan uygunlugunun denetlenmesi gibi unsurlarda
yonetim kademesine kolaylik saglayacaktir. Bu da yonetim kademesinin profesyonel

insaat yonetimine ihtiyacinin bir unsuru olarak karsimiza ¢ikmaktadir.[34]

2.3.3 Projenin Niteligi

Insaat sektorii, isverenlerinin hayallerini yerine getirmek amaci ile bircok farkli

ingaat proje tiplerini biinyesinde barindirmaktadir. Bu proje tipleri siniflandirma
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konusunda degisiklik gostermekte, fakat bunlar1 genel olarak asagida belirtilen
basliklar altinda toplamak miimkiindiir. Asagida belirtilmis olan bagliklar1 kendi
icinde barindirdiklar alt basliklar1 genisletilebilir.

1. Bina insaati
a. Konut ingaat1; apartman, villa, toplu konut
b. Konut dis1 insaat
b.1. Sosyal yapilar
- Kiiltiir-sanat yapilari;kiitiiphaneler,miizeler,sergi ve kongre merkezleri
- Eglence yapilari ;lunapark, oyun ve eglence merkezleri
- Turizm ve rekreasyon yapilari
- Sinema ve konser salonlar1
b.2. Egitim yapilari; okul, kiitliphane, iiniversiteler
b.3. Saglik ve sosyal yardim yapilari; hastane, dispanser
b.4. Kamu yonetim yapilari; meclis, adliye, hiikiimet konagi
b.5. Ofis-biiro ve bankalar; 6zel sektdr yonetim yapilari
b.6. Hizmet ve ticaret yapilari; biiyiik alisveris merkezleri
b.7. Haberlesme yapilari ; basimevleri, radyo- TV stiidyolari-PTT
b.8. Giivenlik yapilart; itfaiye,polis-askeri yapilar,cezaevleri
b.9. Tarim ve Hayvancilik yapilari;¢iftlik, mandira, mezbaha
b.10. Dini yapilar;cami, kilise, sinagog
b.11. Cok islevli yapilar
b.12. Gokdelenler
2. Agir miithendislik insaatlar
- Barajlar
- Kopri, tiinel, liman, havaalani
- Artim tesisi
- Yol, rayl sistem, tren istasyonlari
- Sebeke sistemleri
3. Endiistriyel insaat;
- Petrol rafinerisi
- Kimya tesisi

- Enerji ve giig tesisleri
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Yukarida belirtilmis olan ana smiflar altinda yer alan bagliklar1 genisletmek
miimkiindiir. isverenlerin istekleri dogrultusunda yapilacak olan insaat projesinin is
yaptirma usullerinin se¢iminde ve soOzlesme tiplerinin belirlenmesinde projenin
niteligi onemli bir 6zellik tasimakta olup, ileriki asamalara gegmeden 6nce detayl bir

sekilde incelenmesi ve iizerinde durulmasi gereken énemli bir unsur olarak karsimiza

cikmaktadir.[22]

Ele alinacak olan insaat projesinin maliyeti diger bir 6nemli unsur olarak karsimiza
cikmakta, ihale bedelinin Onemi, is yaptirma usullerinin sec¢imi, ihale tipi ve
sozlesme tipinin se¢iminde diger bir 6nemli unsur olarak projenin ilerlemesinde

karsimiza ¢ikmaktadir.

2.3.4 Projenin Esik Degeri

Insaat projesinin ihale bedelinin dikkate aliarak insaat projesinin ihale basamagmin
gerceklesmesinde ve buna bagli olarak organizasyon semasinin sekillenmesinde
biiyiik 6nem tasiyan bir unsurdur. Projenin maliyetinin esik deger altinda kalmasi
veya kalmamas: yiikleniciler agisindan énem verilen bir kavramdir. Kamu ihale
Kanunu'nda esik degerler belirtilmis olup bu degerlerin altinda kalan veya bu
degerlerin lizerinde olan maliyetlere sahip olan ihale tiplerinin izleyecegi prosediirler

yine Kamu Thale Kanunu’nda detayli olarak belirtilmistir.[36]

Kamu ihalelerinde, ilanlarda belirtilen 6n yeterlilik sartlarinda belirtilen hususlara ek
olarak esik deger de yeterliligin belirlenmesinde rol oynayan bir etkendir. Esik deger
altinda kalan veya gegen ihalelerde yiiklenicilerden bu durumlara bagl olarak detayli
belgeler talep edilmekte bu da yeterlilik tespitinde yarar saglamaktadir.[40] Bu
kapsamda kamu ihalelerinde esik degerin altinda kalma veya fiizerinde olma

durumlarina bagli olarak yapilmasi gereken durumlar agagida belirtilmistir.
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YAPIM iSLERI IHALELERINDE EKONOMIK, MALI, MESLEKI
VE TEKNIK YETERLIGIN BELIRLENMESI iCiN

ISTEMILMESi ZORUMNLU OLAN BELGELER

Yakias i Maliyedi Egh Dajerin
(Izerinda CHan Yapim haleled

1) Bankalardan femin adilocek,
istaklinin rmali dururmu s il
balgalarin {Uyg. ¥on. md. 38).

2} |steklinin veya adayin, il
mevzual uyarnca yayinlanmasi
zoruniu olan bilangosu veya
bilancosunun gardkli girliben
bélilmled, yoksa bunlara asdadar
belgelerin {Uyg. Ybn. md. 37).

3) Isteklinin veya adayin is hacmini
gistaran loplam crosu va hale
konusy ks ila ilgili taahhldi altndaki
vo bitirdigi ks miktanini glsleran
balgalarin (Uyg. Yon. md. 38).

4) |stakiinin veva adayin meslaki
faaliveting sirdirdidind ve lokif
varmeyae vaikili oldufunu gbslaren
belgelerin (Uyg. Y. md. 38).

5) |steklinin veya adayin ihale
konusu i veya banzar islardeki
daneyimini gistamn balgalarin
{Uyg. Yon. md. 40).

Haralarce istanilmes zoruniudur.

Yinaimelikie dizenlenan dfjer
belgaler idare isin Szellifin dikkate
alamk isievabilir.

"

Yaklask Maliyeti Egk Datjerin
Allmda Ofan Yapim Ihaleleri

Yaklagik Maliyadi Kanunun
13 dncd Maddasinin

(&) Bandinin 2 o Alt
Bandnde Yer Alan (s1
Lirii Tutarmn Dsiinde
Olan Yapam lslerinda

1) Bankalasdan femin
adlaca, isaklinn vwaya
adayin mali durumu ile
ilgli beakyabarin,

2) lsteidinin veva adayin
meslaki faliyaini
slirdlrdliind ve lakif
varmeye yakill oldudunu
glisleran balgelerin,

3) ks tebdinin veya adayin
il konusw iz vaya
benzar islaki danayimini
glisleran balgelerin,
idaralarce isanilmas
Zoruniudur.

Yinaimelikie dizenlenan
diler balgalan idara ign
Gzallifin dikkale alamk
istayakilir.

Yakfagik Malived Kanunun
13 dncl Maddes inin

{b) Bandinin 2 na Alt
Bandinde Yer Alan (st
Lirrit Tutarnan Allinda
Kalan Yapm lgdarinda

lstakdinin mevzual
geradi ligh odaya
kayifi olarak
faalivetiz
Bulundudjunu ve
Takiif vermaya yasal
clarak yedkili
oldujunu kamiayan
balgalar il ks
denayim balgasinin
aranmas zorunludur.

Yinaimalkle
dizenlanen dijer
belgaleri idare isin
dzallifini dikkate
alarak isiavabilir.

Sekil 2.1 : Esik Deger ile ilgili Hazir Bulundurulmasi Gereken Belgeler.[25]

Esik degerin bir baska tasidigi onem ise ihalelere yabanci firmalarin katilimi

durumunun belirlenmesidir. Thale 6n sartlarinda, ihale bedelinin esik deger iizerinde

kaldig1 durumlarda yabanci firmalarin da ihaleye katilmasi ya da ortak girisimin s6z

konusu olup olmadig: belirtilmektedir. Esik deger altinda kalan ihale bedellerinde

yabanci firmalar bu ihalelerde yer alamaz. Ek olarak esik degerin altinda kalma

amaci ile de yapim isleri kisimlara boliinemez.
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Kanunda belirtilen esik degerler ve parasal limitler bir dnceki yilin Toptan Egya
Fiyat Endeksi esas alinarak Kamu [hale Kurumu tarafindan giincellenir ve her yil 1
Subat tarihinden gegerli olmak iizere ayni tarihe kadar Resmi Gazetede ilan edilir. Bu
Kanunda belirtilen esik degerler ve parasal limitler, olaganiistii hallerde, belirtilen
tarithin disinda da Kurumun teklifi iizerine Bakanlar Kurulu Karar1 ile

giincellenebilir.

2.3.5 Projenin Aciliyeti

Ele alinan insaat projesi, tasidigi nitelikler durumundan bazi durumlarda kisa siirede
hayata gecirilme gereksinimine sahip olabilir. Bu durumlar karsisinda ingaat
projesine dair is yaptirma usulleri,ihale sistemi ve soOzlesme tipleri farklilik

gosterecektir.Projenin ivedi bir sekilde hayata gecirilmesi gereken bazi durumlar;

- Dogal afetler, salgin hastaliklar, can veya mal kayb1 tehlikesi gibi ani ve

beklenmeyen olaylarin ger¢eklesmesi

- Savunma ve giivenlikle ilgili 6zel durumlarin ortaya ¢ikmasi {izerine ihalenin

ivedi olarak yapilmasinin zorunlu olmasi.

- Kamu yararina kullanilmasi planlanan ve biran Once bitirilmesi gereken
projelerin varlig
- Devletin yasama,yliriitme ve yargi kurumlarinin kullanmak zorunda oldugu

projelerin varligi

gibi durumlarda projenin aciliyeti 6n plana ¢ikmaktadir. Bu maddelerde belirtilen
ve daha da genisletilebilecek olan unsurlar ile karsilagildigi zaman, en uygun is
yaptirma usulleri, ihale tipleri ve sozlesme bicimleri segilmeli durumun

aciliyetinden dogan gereksinimler biran dnce yerine getirilmelidir.[23]

2.4 Insaat Projesi Finans Durumu

Ingaat projelerinin yiiksek maliyetinin, diger sanayi kollarindaki gibi tamamen
yapimct/yiiklenici tarafindan kendi Ozkaynaklari ile karsilanmasi ¢ok zor bir
durumdur. Insaat projesinin tiim maliyetini karsilayabilecek &zkaynaga sahip bir
yiiklenici firma olsa bile, tiim 6zkaynagini bir proje lizerinde degerlendirmek bu
firma icin karli bir is olmayip, bu firma diger yatirnmlarda da 6zkaynagini

degerlendirmek isteyecektir.
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Genel olarak yiiklenici firmalarin insaat projesi i¢in finansman gereksinimlerini

gidermede kullandiklar1 kaynaklar;

- Isveren tarafindan verilen avanslar
- Malzemelerin kredi ile alinmasi
- Yapim oncesi ihzaratin daha fazla alinmasi

- Devletin ve 6zel kuruluslarin sagladig: krediler
gibi karsimiza ¢ikmaktadir.[15]

Isveren icin de 6zkaynaklarinda bulunan hazir para ile insaat projesinin yapimini
saglamak,piyasadaki fiyat ayarlamalarindan kaynaklanan maliyet artiglarin1 6nlemek
acisindan uygun olmakla beraber,ytiklenicinin is yapmama riski, hazir paranin baska
yatirnmlarda degerlendirilmesi gibi nedenlerden dolayir bu uygunluk séz konusu

olmamaktadir.[17]

Ulkemizde vyiikleniciye ve isverene ¢esitli kurum ve kuruluslar kredi

vermekte,boylece ingaat sektoriine sermaye saglamaktadirlar.

Ele alinan insaat projesinde, igverenin finansman agisindan bulundugu durum g¢ok
biiyiik 6nem tasimaktadir. Insaat projesinin hayata gecirilmesinde, isverenin
finansman durumu, is yaptirma usulleri, ihale tipi ve sbzlesme tipinin segiminde

onemli farkliliklar yaratmaktadir.

Finansman olmadigi durumlarda proje finansmanin yiikleniciler tarafindan
karsilandig1 is yaptirma usulleri ve buna bagl ihale tipi ve sdzlesme tipinin se¢imi
s6z konusu olurken, proje finansmanin igverence karsilandigi durumlarda, isverenin

kriterleri dogrultusunda farkli is yaptirma usulleri ile hayata gecirilecektir.[3
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3. 1S YAPTIRMA USULLERI

Her insaat projesi, projenin biiyiikliigiine ve niteligine bagli olarak farkli 6zelliklere
sahiptir. Ele alinan her proje, bu 6zelliklerine bagli olarak ¢esitli is yaptirma usulleri
ile hayata gecirilmektedir. Bu baglamda projenin yapisina en uygun is yaptirma
usuliiniin se¢imi projenin bagartya ulasmasinda en uygun yolu gosteren bir kilavuz
niteligi tasimaktadir. Isveren agisindan hem projeye hem de kendi hedeflerine ve
kriterlerine uygun yolu belirlemede basarili olabilmenin en temel yolu isveren ve
yiiklenicilerin yetki ve sorumluluklarini projenin basindan itibaren bilmelerinden
gecer.Is yaptirma usulleri ile bir tedarik zinciri meydana gelmektedir. Boylece
igverenin tasarim ve/veya yapimi hangi kaynaklardan temin edecegi, isveren,
tasarimct ve yliklenicinin,tasarim ve yapim asamasindaki iliskileri is yaptirma

usullerinin ¢esitlerine bagl olarak ortaya ¢ikmaktadir.[22]

Isverenler insaat projesini hayata gegirirken birgok unsuru géz éniinde bulundururlar.
Projenin basariya ulagsmasi igin isverenlerin kendilerince belirlemis oldugu kriterleri
g6z oniinde bulundurarak bu kriterleri biinyesinde bulunduran is yaptirma usullerini
secmek istemektedirler. Isverenlerin amagclarina ulasmalarinda is yaptirma usullerini

segmeden Once kriterlerini irdeleyecek unsurlar asagida belirtilmistir.

- Disiik maliyette yiiksek kalite performans hedetleri

- Minimum proje teslim siiresi

- Yiiksek kalite

- Teknik sartnamelere uygunluk

- Proje beklentilerinin karsilanmasi

- Yeni uygulamalarin projede uygulanabilirligi

- Tasarimdaki olas1 degisikliklerin biit¢eyi olumsuz etkilememesi
- Maliyet,siire ve kalite riskinin minimuma indirgenmesi

- Tasarim tizerinde kontrol mekanizmasi

- Yapim asamasinda kontrol mekanizmasi

- Projenin aciliyet durumuna bagl siire riskinin minimum olmasi
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Bu bahsedilen kriterler gibi bir¢ok kriterlerin goz onilinde bulundurularak amaca
giden yolda gerekli degerlendirmeler yapildiktan sonra dncelikli kriterler g6z dntinde

bulundurularak projeye en uygun is yaptirma usulleri belirlenir.

Bu kapsamda is yaptirma usulleri asagidaki basliklar altinda incelenmis olup, bu

usullerin tagidig1 avantaj ve dezavantajlar belirtilmistir.

3.1 Kamu Isverenleri Tarafindan Kullamlan Is Yaptirma Usulleri

3.1.1 Geleneksel Sistem (Tasarim — Ihale -Yapim)

Geleneksel sistem is yaptirma usuliinde insaat projesi sirasi ile, dnce tasarim ve proje
ile ilgili teknik, idari sartnamelerin hazirlanip tamamlanmasindan sonra ihale
lizerinden yiiklenici se¢imi ve yapim asamasi basamaklarim izler. Isveren oncelikle
ingaat projesinin tasarim kismindan sorumlu olacak bir tasarimci ile anlasir.
Tasarimer tarafindan tiim tasarim ve projeye ait sartnamelerin hazirlanmasindan
sonra tasarimcidan bagimsiz olarak ihale usulii ile yapimdan sorumlu olacak
yiiklenici se¢imine gider. Boylelikle tasarim ve yapim kismu birbirinden bagimsiz

hale gelmis olur.[13]

Tasarimcet ile sozlesme yapildiktan sonra tasarimci projeye ait biitiin tasarimlari en
ince ayrintisina kadar hazirlar. Bu tasarima ek olarak projeye ait sartnamelerin de
hazirlanmasindan sorumludur. Tasarimci tasarimi ve sartnameleri bitirdikten sonra
isveren tarafindan ihale usulii ile se¢ilen yapim asamasindan sorumlu tasarim
ekibinden bagimsiz yiiklenici firma devreye girer. Boylece yukarida bahsedildigi

tizere geleneksel sistemin organizasyon semasi asagida goriildiigl iizere sekillenir.

ISVEREN

TASARIMCI GENELYUKLENICI

!

ALT YUKLENICI

Sekil 3.1 : Geleneksel Sistem Organizasyon Semasi.
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Genel yiiklenicilik is yaptirma usullerinin avantajlar1 ve dezavantajlarini inceleyecek

olursak;
Avantajlar;

- Insaat projesinin tasarim ve uygulama siireci birbirinden bagimsiz ve bellidir.
Tasarim ekibi tarafindan tasarim ve proje sartnameleri hazirlandiktan sonra
ihale yoluyla yapim yiiklenicisi belirlenir.

- Tasarim ve yapim ekipleri ile birbirinden bagimsiz sozlesme yapildigi i¢in
yapimdan sorumlu tek bir yliklenicinin bulunmasi isverenin yiikiinii azaltir.

- Yasal olarak sorumluluklar bellidir. Bu proje tipinin en énemli unsuru tim
katilimcilarin iistlenmis oldugu risk ve sorumluluklarin en bastan belli
olmasidir.

- Tasarim asamasi meydana gelmeden yapim asamasi baglamadigi icin
tasarimda meydana gelecek olan olas1 degisikliklerin uygulanmasi kolay
olacaktir.

- Tasarim asamasinda isveren tarafindan tasarimda kalite kontrolii yapma
imkan1 dogmaktadir.

- Thalede rekabete uygun bir sistemdir. Hem 6zel hem de kamu sektorii i¢in
rekabet usulii ile diisiik fiyat secme uygundur.

- Projenin istenen kalitede gerceklesmesini saglayacak proje ve teknik
sartname gibi denetim aracglarinin kullanilmasi ile kalite korunur.

- Yapim asamasinda isverenin tek bir yiiklenici ile c¢aligsmasi, proje bazinda
yapim asamasinda tek bir muhatabinin olmasi bazinda avantaj saglarken,

yiiklenici i¢in de tek ekip ¢alisma kendisine avantaj saglamaktadir.[16,22,23]
Dezavantajlari,

- Tasarim ve yapim birbirinden bagimsiz olduklart i¢in ve yiiklenici ile
bagimsiz bir anlagsma yapildig1 i¢in tasarim ve yapim kademeleri arasinda
isveren hakem pozisyonundadir. Bu kademeler arasinda dogacak sorunlari
isveren ¢6zmek durumundadir.

- Tasarim asamasinda projenin kalitesini belirleyen sartnamelerin hazirlanmasi
ve bu sartnamelere uygun hareket etmek zorunda olunmasi, yliklenicinin

proje yapim asamasinda teknolojik yenilikleri kullanabilmesini ortadan
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kaldirdigi veya kisitladigi icin projenin ekonomisi olumsuz ydnde
etkilenmektedir.

- Tasarim tamamen tamamlanmadan proje biit¢cesinin ne kadar olacagi belli
degildir. Bu sebeple eger ki yiiklenicilerin vermis oldugu teklifler isveren
biitgesini asar ise ya tasarimci yeniden tasarim yapmak zorunda kalir ya da
igveren ile yiiklenici fiyat konusunda pazarliga gitme mecburiyetinde kalir.

- Yiklenicinin belirlenmesi tasarim tamamlandiktan sonra oldugu ig¢in
yiiklenici tasarim agamasina katilamaz. Bdylelikle tasarimin yapilabilirliginin
denetlenmesi imkansizlasir.

- Tasarim ve yapim ekiplerinin proje iizerinde hedefleri farklidir. Tasarim ekibi
meydana gelecek olan insaat projesinin fiziksel kalitesi ile ilgilenir. Fakat
yiiklenici siire ve maliyet unsurlarina yogunlagir. Tasarim firmas1 bu unsurda
cizim,sartname ile ilgilenirken, yapim ekibi isin bu ¢izim ve sartnamelere
uygun hale getirilmesi ile ilgilenir. Boylece her iki tarafta isverenin
isteklerine ve hedeflerine yogunlagsmamas olur.

- Tasarimda meydana gelen herhangi bir yanlis veya eksikten dolayr maliyet
artis1 s0z konusu olabilir. Bu maliyet riskinden isveren sorumludur.

- Isveren yiiklenici ile bagimsiz bir sézlesme yaptig1 icin tasarim ile ilgili biitiin
riskleri {izerine almis olur.

- Yapim asamasinda sorumlulugun tek bir yiiklenici de olmasi dezavantaj
saglayabilir. Yiiklenicinin basarisizlig1 projenin gidisatini etkileyen en dnemli
bir risk kaynagi olusturur.

- Yiklenicinin proje ihalesine girip biitiin isi alt yliklenicilere yikmasi igveren
acisindan olumsuz bir durum yaratmaktadir. Bu konuda tek bir muhatabinin
olmast yerine bircok muhatap ile kars1 karsiya kalmasi ile kontrol
mekanizmasi ortadan kalkar.

- Tasarim ihale yapim birbirini izleyen basamaklar oldugu igin, biri
tamamlandiktan sonra digerine gecildigi i¢in bu sistem diger sistemlere gore

yavas ilerler. Proje tamamlama siiresi uzamaktadir.

Geleneksel sistem is yaptirma usullerinde genel olarak kullanilan sézlesme tipleri
birim fiyat, maliyet + sabit dicret, garantili maksimum fiyat sozlesme

tipleridir.[16,22,23,26]
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3.1.2 Tasarim — Yapim Sistemi

Tasarim — yapim sistemi; igverenin insaat projesinin tasarim ve yapim hizmetlerini
iistlenecek tek bir yiiklenici ile sozlesme yapmasina dayanir. Isveren ele alian insaat
projesine ait maliyet, siire, kalite ve yonetim risklerini {istlenen bir yiiklenici ekip ile

calisir. Buradan da anlasilacagi iizere tiim riskler yiikleniciye aittir.

Tasarim - yapim geleneksel sistemle benzerlik gostermektedir. Fakat tek farki
geleneksel sistemde yiiklenici sadece yapimdan sorumlu iken bu sistemde hem

yapim hem de tasarimdan sorumludur. [7,18]

Tasarim yapim sisteminin organizasyon semasina bakacak olursak;

ISVEREN

TASARIM YAPIM FIRMASI

TASARIMCI YUKLENICI

Sekil 3.2 : Tasarim Yapim Sistemi Organizasyon Semasi.

Tasarim yapim sisteminin avantaj ve dezavantajlarina bakacak olursak;
Avantajlar;

- lIsveren tek bir yiiklenici firma ile sézlesme imzaladig1 i¢in sorumluluk tek
bir elde toplanmaktadir. Boylece igveren proje ile ilgili herhangi bir sorun ile
karsilagtiginda sorumlulugun nereden kaynaklandigimi arastirmak zorunda
kalmamaktadir.

- Projeye ait tiim sorumlulugu tek elde toplanmasi ile projenin yapilabilirliginin

denetlenmesi ve kontrolii saglanmaktadir.
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- Projenin tasarim asamasi bitmeden yapim asamasina gegilebilmesi miimkiin
olup, bu da projeye zaman kazanci saglayip projenin beklenen siireden erken
bitmesine olanak vermesini saglamaktadir.

- Tasarim-yapim firmasi projeye ait tiim maliyet, siire, kalite ve yOnetim
risklerini tistlenmektedir.

- Projenin tasarimi tamamlanmadan projeye ait malzemelerin alinimimin

yapilmasi ile projeye zaman kazanci saglamaktadir.

- Yapim ve tasarim ekiplerinin beraber calismasi ile projenin kalitesinin

artirimi saglanmaktadir.

- Bu da igveren acisindan yiiksek kalitede bir insaat projesine sahip olma

avantaj1 verir.

- Sorun igveren tarafindan kaynaklanmadig: siirece proje biitcesinde agsma riski

yiikleniciye ait olmasi igveren agisindan bir avantajdir.

- Maliyetlerin 6nceden tahmini s6z konusu olup, tasarim agamasinda dnceden
tahmin yiiriitiiliir. Hesaplamalar yapilir. Isveren bu hesaplamalara bagh

olarak karar verir.

- Maliyet artis1 diisiiktiir. Tasarim ve yapim ekiplerinin malzeme sec¢iminde
projenin yapilabilirliginin denetlenmesinde beraber ¢alismalart maliyet

artiglarinin ¢ok yiiksek olmasini engeller.

- Bu sistem projenin en son aninda diger sistemlere gore maliyet artisi en

diisiik olan sistemdir.

- Bu sistem yeniliklere agiktir. Projenin belirlenen kriterlere en uygun sekilde

yapilmasi agisindan yaratici ¢dzlimler tiretilir.

- Diger is yaptirma usullerine gore sézlesmede risklerin paylagimi daha agik ve

belirgindir.[7,18,19,21]
Dezavantajlari;

- Isverenin insaat projesi icin anlastigi tasarim yapim firmasinin proje igin
yeterli diizeyde olmamasi konumunda projenin gidisat1 olumsuz etkilenir.
- Yapim basglamadan Once projeye ait maliyetin kesin olarak bilinmemesi

igverenin maliyet agisindan giivende olmayisina sebep olur.
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Tasarim yapim firmasi tasarimdan ¢ok yapim asamasina elverisli bir firma ise
bu durum ele alinan projenin tasarim asamasindaki kalitesi bakimindan sorun
yaratir.

Sorumlulugun tek elde toplanmis olmasi, tasarim yapim firmasinin ele alinan
ingaat projesi bazindaki deneyimlerine bagl olarak, deneyimsiz bir firmanin
elinde ise igveren icin bu durum igverenin her tiirlii risklerin altina girmis
olmas1 demektir.

Yapim asamasi basladiktan sonra tasarimdaki yapilacak degisiklikler proje
biitgesi i¢in maliyet riski olusturmaktadir.

Isverenin tasarim yapim sistemi ile bir ingaat projesinde yiiklenici secimi
yaparken dikkat edecegi belli bagh unsurlara bakacak olursak; dncelikle ele
aliacak proje i¢in segilecek tasarim yapim firmasinin proje kapsamindaki
deneyimi aragtiritlmalidir. Bu projenin basarisi i¢in secilen tasarim yapim
firmasinin finansal durumu, yonetim kadrosu ve proje bazli verimliliklerinin
tespiti dnemlidir. Firmalarin tasarim yapim firmasi olmasina ragmen tasarima
m1 yoksa yapima mi agirlikli olup olmadigin tespiti de ayri 6nemli bir
unsurdur. Proje bazinda hem tasarim hem de yapima agirlig1 olan bir firma ile
calismak zorunlulugu oldugu i¢in bu unsurun igveren acgisindan iizerinde
durulmasi gereken bir kriterdir. Yapim sirasinda tasarimdaki degisikliklerin
uygulanmasi sirasinda bu siirece minimum etkisi olan igverenin, ekonomik ve
siire bakimindan risk tastyan unsurlarin farkinda olmayabilir, yapim sirasinda
olusabilecek teknik problemlerden haberdar olmayabilir. Boylece bu etkiler
isverene biiyiik mali ve siiresel kayip olarak geri donebilir.[7,18,19,21]

3.1.3 Emanet Usulii Sistemi

Diger bir yaklagimla ‘‘kendi isini kendin yap’’ olarak adlandirilan bu yontemde

igverenin projeye katilimi ve proje bazli sorumluluk iistlenimi bakimindan en ¢ok

yer aldig1 metottur.4734 Sayili Kamu Ihale Kanunu’nda bu metodun kaldirilmasina

ragmen hala genel tamirat ve bakim islerinde kullanimi1 s6z konusudur.[40]

Bu metodun genel 6zelliklerini inceleyecek olursak;

Isveren yapilacak olan insaat projesi i¢in gerekli olan malzeme, ekipman, arag

gereg ve isgliclinii kendi tedarik etmektedir.
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Isgiicii i¢in kendi biinyesinde bulunan is¢ilerden ya da kiralama usulii diger
firmalardan temin etmektedir.

Bu i yaptirma usuliinde igveren yonetici konumundadir.

Bu is yaptirma usuliinde herhangi bir yazili s6zlesme yoktur.

Isveren yapilacak olan insaat projesini ya kendi yarar1 ya da kendi kullanimi
icin yapmaktadir.

Genel olarak kamu kuruluglar1 bu tip is yaptirma usuliinii kii¢iik projelerde,
bakim,onarim tamirat islerinde kullanmaktadir.

Isveren projenin tiim sorumluluklarm iistlenip, yonetici konumunda oldugu

icin yiiklenici masrafi yoktur.

Isin niteligi ve is hacminin ihaleye c¢ikarilmaya uygun olmamasi,zaman ve
ekonomik yonden isin emanet usulii ile yaptirilmasinda kurulus faydasinin

bulunmasi1 durumlarinda kullanilir.

Genel olarak bu is yaptirma usuliiniin avantaj ve dezavantajlarini inceleyecek

olursak;

Avantajlart;

Insaat projesinin gergeklestirilmesinde yiiklenici s6z konusu olmadig1 igin
herhangi bir yiiklenici kar1 6deme gibi bir zorunluluk yoktur.

Higbir sekilde yiiklenici etkisi bulunmadigi ic¢in projenin yapim asamasinda
degisiklikleri uygulamaya geg¢irmesi konusunda agik bir sistemdir.

Yiiklenici unsuru olmadig i¢in yiiklenicinin kar elde etme amaci ile kaliteyi
diigiirme gibi bir unsur ortadan kalkar.

Tasarim ve yapim asamalarinin beraber ilerleme imkan1 vardir.

Dezavantajlari,

Ingaat projesinin maliyeti tam olarak belli degildir.

Insaat projesinin meydana getirilmesi sirasinda kullanilan isgiiciiniin isi
giivenilir sekilde meydana getirmemeleri ve teknik agidan yetersiz olmalari
projede biiyiik hatalara sebebiyet verebileceginden, proje maliyeti olumsuz

etkilenir.

Daha ¢ok kamu kuruluslari tarafindan tercih edilir. Tamirat ve bakim islerinde

kullanilir. Her zaman hazirda bulunan isgiici ve malzeme bulundurmak kiilfetli

olacagi igin genel olarak fazla tercih edilmeyen bir yontemdir.[22,23,26]
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3.1.4. Anahtar Teslim Sistemi

Bu is yaptirma usuliinde isveren projenin tasarim, yapim ve proje finansmanini
saglayacak olan bir yiiklenici ile ¢alisir. Bu tip is yaptirma usuliinde igveren tiim
sorumlulugu yiikleniciye birakir. isveren teknik agidan bilgisi olmayan fakat insaat
projesi bazinda ne istedigini bilen konumundadir. Bu is yaptirma usuliinde yapi1
degisikliklere acik degildir. Odeme istege bagli olarak proje teslim edildiginde
yapilabilir.[22]

Anahtar teslimi ile tasarim yapim sistemi ayni kapsamda degerlendirilse de
aralarindaki tek fark, proje icin segilen sozlesme tipidir. Bu baglamda tasarim yapim
her tiirlii sozlesme tipi ile uygulanabilse de anahtar teslim sadece gotiirii bedel

sOzlesme tipi ile uygulanabilir.

Genel olarak anahtar teslim sistemin organizasyon semasina bakacak olursak;

ISVEREN

SORUMLU FIRMA

TASARIMCI YUKLENICI

Sekil 3.3 : Anahtar Teslimi Sistemi Organizasyon Semasi.

Enerji santrali,fabrika ve aritma tesisi projeleri, mal sahibinin teknik deneyimi
olmadigr durumlardaki projelerde ve kiigiik capli tamirat, onarim projelerinde

kullanilir.[15]

3.1.5 Yap -islet — Devret Sistemi

Bu is yaptirma sisteminde igveren yiiklenici ile tasarim, yapim, proje finansmant,
isletme gibi birbirini izleyen basamaklar i¢in anlasir. Genel olarak igsverenin finansal
sikintt ¢ektigi durumlarda ve kamu yararma acil yapilmast gereken ingaat

projelerinde kullanilir.
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Cogu zaman igveren pozisyonunda hiikiimet yani kamu isvereni bulunmaktadir.

Yiiklenicilerin bu sistemde izleyecekleri adimlar sematik olarak gosterilecek olursa;

Tasarim Para
kazanimi
A A
A 4
Fizibilite Teslimat Yapim Isletme Devir
caligmalar : Anlasmast —> —
! i i i i
R T JUNINE S
.| Proje : | Bore :
: Finansma [—— ;| Odeme !
| i i i
Yatirim | kurulug | yapim | isletme | devretme
oncesi planlama

Sekil 3.4 : Yap Islet Devret Yiiklenici Proje Semasi.

Genel olarak otoyol, koprii,baraj, rayli sistem gibi agir miihendislik projelerinde
kullanilir.[15]

Bu sistemin avantaj ve dezavantajlarini inceleyecek olursak;
Avantajlart;

- Isveren proje igin gereken yiiksek finansi karsilamak zorunda kalmamaktadir.
Bu sorumlulugu ytikleniciye yiiklemektedir.

- Projenin yapim asamasi bittikten sonra, projenin isverene teslimi olmadigi
igin isverenin proje siiresi kontrolii veya genel proje maliyeti kontrolii

yapmak zorunda olmamasi s6z konusudur.
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- Insaat projesine ait tasarim yapim ve isletme yiiklenici tarafindan yiiriitiildiigii
icin ve yiiklenici bu {i¢ faktor arasindaki plan program ve koordinasyondan
kendi sorumlu oldugu i¢in igveren hi¢bir asamada projenin gidisatina dahil

olmaz.
Dezavantajlari,

- Ele alinacak proje mali ve siire bazinda biiylik sorumluluk tasidigi igin
igveren yiiklenici bulmakta sikint1 ¢ekebilir.

- Yiiklenici insaat projesinin finansmanini saglayabilmek ig¢in, finans
saglayacagi kaynaklarina bu finansi karsilayabilecegine dair teminat 6deme
durumundadir.

- Yiiklenici tarafindan projenin teslim edilmesinde beklenen kaliteden daha

diisiik bir kalitede projenin teslimi kalite acisindan sorun yaratmaktadir.

Genel olarak yap islet devret modeli kamu igverenleri tarafindan kullanilmaktadir.
Kamu yararma acil yapilmasi gereken projelerde daha ¢ok tercih edilir. Bu sebeple
genel olarak sozlesmelerde siire 6n plana ¢ikmaktadir. En kisa siirede kamu yararina

ingaat projesini bitirebilecek firmalar tercih edilmektedir.[34]

3.2 Ozel Isverenler Tarafindan Tercih Edilen Is Yaptirma Usulleri

3.2.1 Profesyonel insaat Yonetimi Sistemi

Profesyonel insaat yonetimi sisteminde isverenin insaat projesine bagl olarak siire,
maliyet ve kalite baglaminda beklentilerini optimum seviyede tutup igverene

profesyonel agidan hizmet verilmesidir.

Bu sistemde isveren tasarimci ile bagimsiz olarak sozlesme yapar. Geleneksel
sistemde oldugu gibi tasarimci tasarim ve sartnameleri hazirlarken, bu sistemde
geleneksel sistemden farkli olarak igveren tasarimlarin bitmesini beklemeden yapim
yoneticisi firma ile bu sirada bagimsiz bir sézlesme imzalar. Bdylece tasarim
asamasina yapim yoneticisi de katilmis olur. Tasarim kararlarinin aliniminda, mevcut
tasarimlarin yapilabilirli§inin denetlenmesinde rol almis olur. Ek olarak bu

tasarimlara dayali olarak maliyet hesaplar1 yapar.
Yapim yoneticisi bu sisteme iki sekilde dahil olur;

- Yapim firmasi
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- Yapim yoneticisi (danisman)

Yapim yoneticisinin yapim firmasi( yiiklenici) olarak girmesi;

ISVEREN

TASARIM
EKIBI

YAPIM YUKLENICISI
YAPIM FIRMASI

ALT YUKLENICI

Sekil 3.5 : Profesyonel ingaat Yonetimi Organizasyon Semasi-1.

Yapim firmas1 olarak katilmasi firmanin {izerine biiylik bir risk aliyor olmasi

demektir. Yonetim islerinin yaninda yapim islerini de istlenmesidir. Fakat yapim

islerinde yapim siirecine katilmaz. Alt yiiklenicilerden proje hakkinda rapor alir.

Buna ek olarak yapim yoneticisi sozlesmede belirlenen fiyati asmayacagini garanti

eder. Geleneksel sistemden tek farki firmanin yonetimden de sorumlu olup tasarim

asamasina dahil olmas1 ve yapim asamasina katilmamasidir.[32]

Ikinci olarak ise yapim yoneticisinin danisman olarak dahil olmast;

ISVEREN

TASARIM
EKIBI

YAPIM YONETICISI

ALT YUKLENICI

DANISMAN

Sekil 3.6 : Profesyonel Insaat Y&netimi Organizasyon Semasi-2.
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Yapim yoneticisi olarak katiliyor olmasi demek firmanin higbir risk tagimamasi

demektir. Firma danigsmanlik hizmeti vererek projeye dahil olur. Bu asamada

sozlesme isveren ile yiiklenici arasinda yapilir. Burada firma sadece danigsman

rollindedir. Firma belli bir {icret karsilifinda isveren adina yapim yonetimi hizmeti

verir.[32]

Her iki sisteminde avantajlarina bakacak olursak;

Geleneksel sistemde olmadigr gibi tasarim agamasinin bitmesini beklemeden
yapim asamasina baslama olanagi vardir.

Genel olarak igveren adina hareket eden uzman bir kadronun gdrev almasi
isveren adina avantaj saglamaktadir.

Yapim yoneticisinin tasarimin yapilabilirligini denetleme imkani1 vardir.
Yapim yoOneticisinin tasarim asamasinda projeye dahil olmasi ile maliyet
hesabinin yapilmasi ve bir¢ok verinin paylasilmasiyla yiiklenici projenin
toplam maliyeti hakkinda tahmin yiiriitme olanagi bulur.

Yapim yoneticisinin yiiklenici olarak gdrev almasinda yapim yoneticisinin
sozlesmede belirtilen fiyati agmayacagl garantisi vermesi igveren agisindan
maliyet bazinda avantaj saglamis olur.

Geleneksel sisteme gore daha hizlidir. Tasarim ve yapim bir arada olmasi ile
yapim isleri hizlanir.

Yapim yoneticisinin yiiklenici olarak goérev almasi biitiin riskleri iistlenmesi
anlamina geldiginden isveren i¢in avantaj konumuna ge¢mektedir.

Tasarim evresinde ingaat uzmanlig1 gerektiren biiylik veya kompleks islerde

kullanilir.

Dezavantajlari,

Isveren acisindan hem tasarimci hem de yiiklenici ile sdézlesme imzalamasi
nedeni ile hakem gorevi gdrme, iki ayr1 sozlesmeyi yonetmek durumundadir.
Tasarim meydana gelirken yapiminda baslamasiyla yiiklenicinin tasarima
dahil olmasini tasarimer kabul etmeyebilir. Yiiklenicinin tasarim hakkindaki
goriis ve Onerilerini uygulamak tasarimeciya baglidir.

Boylece tasarimin denetlenebilirligi kesin olmayip bu da hem kalite hem de

maliyet agisindan risk tasimaktadir.
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- Proje tamamlanana kadar proje maliyeti kesin olarak belli degildir. Son ana
kadar da kesin olarak hesaplanamaz.

- Tasarim-yapim sistemine gore daha yavastir.

- Eger ki isverenin biit¢esi sinirli ve asilamayacak durumda ise geleneksel
sistemi tercih etmek daha mantikli olacaktir.

- Yapim igleri basladiktan sonra tasarimda meydana getirilecek olan
degisiklikler maliyet agisindan risk unsuru olarak goriiliip proje biitgesine

zarar verecektir.
Genel olarak bu sistemde kullanilan sézlesme tipleri;

Yiiklenici ile igveren arasinda; birim fiyat ve gotiirii bedel sézlesme tipleri, yapim
yoneticisi ile igveren arasinda maliyet + sabit {icret ve/veya maliyet + % kar

sozlesme tipleri kullanilmaktadir.

3.2.2 Cok Yiiklenicilik Sistemi

Genel olarak geleneksel sisteme benzemesiyle beraber, insaat projesinin yapiminda
igveren igin boliimlere ayrilarak tek yiiklenici ile anlagma yerine birden ¢ok yiiklenici
ile ¢alisma yolunu tercih eder. Bu is yaptirma sisteminde her bir yiiklenici dogrudan
igsveren ile s6zlesme imzalayarak insaat projesine dahil olur. Baz1 ¢ok yiiklenici is
yaptirma sistemlerinde isveren geleneksel sistemde oldugu gibi bir tasarim firmasi ile
de anlagabilir ya da tasarimi anlastig1 yiiklenicilerden birine de verebilir. Isveren ana
yiiklenicileri projenin kiigiik boliimlere ayrilmasi ile her bir proje boliimii i¢in bir
yiiklenici ile anlasarak projenin gidisatin1 planlayabilir. Buradan da anlasilacag
tizere igveren yukleniciler arasindaki planlama, haberlesme ve koordinasyondan

sorumlu olmaktadir.[23]

Genel olarak ¢ok yiiklenicili i yaptirma usullerinin organizasyon semasini

inceleyecek olursak;
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ISVEREN

YUKLENICI YUKLENICI YUKLENICI YUKLENICI

Sekil 3.7 : Cok Yiiklenicili Sistem Organizasyon Semasi-1.

I[SVEREN —— TASARIM

YUKLENICI YUKLENICI YUKLENICI

Sekil 3.8 : Cok Yiiklenicili Sistem Organizasyon Semasi-2.

Sekil 3.7. ile Sekil 3.8. ¢ok yiiklenicili sistem organizasyon semasini ifade etmesine
ragmen arasindaki fark bazi igverenler bazi sorumluluklarini tasarim ekibi iizerine
yikarak yonetimde yiiklerini hafifletmis olur. Bu yolla igveren denetimlerini

tasarimci lizerinden halletmis olur. [15]
Cok yiiklenicili sistemin avantaj ve dezavantajlarina bakacak olursak;
Avantajlart;

- Insaat projesinin gergeklestirilmesi sirasinda tek bir yiiklenici firmaya baglh
kalinmayip, projenin kiigiik pargalara ayrilarak diger yiiklenicilerin projede
kullanilmasin1 saglar.

- Boylece tek bir yliklenicinin tiim ingaat projesi iizerindeki performans riski
azaltilmis olup her bir yiiklenici kendi proje paketi iizerinde daha verimli

caligmis olur.
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Bu da proje paketlerinde bu paketlerde uzman yiiklenicilerle ¢aligma olanagi
sagladigi i¢in projenin genel kapsamda kalite seviyesinde yiikselmeye sebep
olur.

Proje bazinda kii¢iik paketler halinde hazirlanmis olan islerin teklif yapilar
gozden gecirilerek bu paketlerin igveren adma kazangli olacak sekilde
yiiklenicilere dagitilma olanagi saglar.

Proje bazinda siire yOnetimi agisindan her bir yiikleniciye proje siiresine
kiyasla daha kisa is siiresi olmasi sebebiyle isverenin maliyet karsilayici
sozlesmelere bagimlilig1 azalir.

Isveren ile tasarim ve yapimeci arasinda olusan anlasmazliklarin ¢dziim yollar:
bu sistemde daha kolay bulunabilmektedir.

Projenin tek yiiklenici altinda iken genel basarisizliga ugramasindan daha
ziyade c¢ok yiiklenicili sistemde herhangi bir yiiklenicinin basarisizliga
ugramasi projenin basarisinin toplamda olumsuz etkilemesinde daha az risk

tasimaktadir.

Dezavantajlari,

Her bir ytiklenici igverenle birebir sozlesme imzaladigi i¢in igveren projenin
her asamasinda yer almak durumundadir. Bu durumda igveren her bir
yiiklenicinin igini kontrol ve koordinasyon, genel proje bazinda plan, program
ve yonetim gorevlerini listlenmis olur.

Projenin bircok is paketlerine ayrilmast ve bu is paketlerinin farkl
yiikleniciler tarafindan yerine getirilmesi sirasinda gozden kagan veya
yiiklenici atanmayan bir is paketi ic¢in yiliklenicinin bulunmasi siiresel
anlamda risk unsuru tasimaktadir.

Proje ilerlerken yapim kisminin tasarim kisminin dniine ge¢mesi, tasarimin
geride kalmasi riskine karsilik yeniden yapima gidilme veya degisikliklerin

ortaya ¢ikma riski vardir.[18,19,35]

3.2.3 Geleneksel Sistem (Tasarim — Ihale -Yapim)

Geleneksel sistem is yaptirma usuliinde insaat projesi sirasi ile, Once tasarim ve proje

ile ilgili teknik, idari sartnamelerin hazirlanip tamamlanmasindan sonra ihale

iizerinden yiiklenici secimi ve yapim asamasi basamaklari izler. Isveren oncelikle

ingaat projesinin tasarim kismindan sorumlu olacak bir tasarimci ile anlagir.
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Tasarimeil tarafindan tiim tasarim ve projeye ait sartnamelerin hazirlanmasindan
sonra tasarimcidan bagimsiz olarak ihale usulii ile yapimdan sorumlu olacak
yiiklenici se¢imine gider. Boylelikle tasarim ve yapim kismi birbirinden bagimsiz

hale gelmis olur.[13]

Tasarimcet ile sozlesme yapildiktan sonra tasarimci projeye ait biitiin tasarimlari en
ince ayrintisina kadar hazirlar. Bu tasarima ek olarak projeye ait sartnamelerin de
hazirlanmasindan sorumludur. Tasarimci tasarimi ve sartnameleri bitirdikten sonra
igsveren tarafindan ihale usulii ile se¢ilen yapim asamasindan sorumlu tasarim
ekibinden bagimsiz yiiklenici firma devreye girer. Boylece yukarida bahsedildigi

lizere geleneksel sistemin organizasyon semasi asagida goriildiigii lizere sekillenir.

ISVEREN

TASARIMCI GENELYUKLENICI

ALT YUKLENICI

Sekil 3.1 : Geleneksel Sistem Organizasyon Semas.

Genel yiiklenicilik is yaptirma usullerinin avantajlar1 ve dezavantajlarini inceleyecek

olursak;
Avantajlart;

- Insaat projesinin tasarim ve uygulama siireci birbirinden bagimsiz ve bellidir.
Tasarim ekibi tarafindan tasarim ve proje sartnameleri hazirlandiktan sonra
ithale yoluyla yapim yiiklenicisi belirlenir.

- Tasarim ve yapim ekipleri ile birbirinden bagimsiz sozlesme yapildigi i¢in

yapimdan sorumlu tek bir yiiklenicinin bulunmasi isverenin yiikiinii azaltir.
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- Yasal olarak sorumluluklar bellidir. Bu proje tipinin en énemli unsuru tiim
katilimcilarin iistlenmis oldugu risk ve sorumluluklarin en bastan belli
olmasidir.

- Tasarim asamast meydana gelmeden yapim asamasi baslamadigi igin
tasarimda meydana gelecek olan olas1 degisikliklerin uygulanmasi kolay
olacaktir.

- Tasarim asamasinda isveren tarafindan tasarimda kalite kontrolii yapma
imkan1 dogmaktadir.

- Ihalede rekabete uygun bir sistemdir. Hem 6zel hem de kamu sektdrii igin
rekabet usulil ile diisiik fiyat se¢gme uygundur.

- Projenin istenen kalitede gerceklesmesini saglayacak proje ve teknik
sartname gibi denetim arac¢larinin kullanilmasi ile kalite korunur.

- Yapim asamasinda igverenin tek bir yiiklenici ile calismasi, proje bazinda
yapim asamasinda tek bir muhatabinin olmasi bazinda avantaj saglarken,

yiiklenici i¢in de tek ekip ¢aligma kendisine avantaj saglamaktadir.[16,22,23]
Dezavantajlari,

- Tasarim ve yapim birbirinden bagimsiz olduklari i¢in ve yiiklenici ile
bagimsiz bir anlasma yapildig1 i¢in tasarim ve yapim kademeleri arasinda
isveren hakem pozisyonundadir. Bu kademeler arasinda dogacak sorunlari
isveren ¢6zmek durumundadir.

- Tasarim agsamasinda projenin kalitesini belirleyen sartnamelerin hazirlanmasi
ve bu sartnamelere uygun hareket etmek zorunda olunmasi, yliklenicinin
proje yapim asamasinda teknolojik yenilikleri kullanabilmesini ortadan
kaldirdig1 veya kisitladig1 icin projenin ekonomisi olumsuz yonde
etkilenmektedir.

- Tasarim tamamen tamamlanmadan proje biitcesinin ne kadar olacagi belli
degildir. Bu sebeple eger ki yiiklenicilerin vermis oldugu teklifler igveren
biitcesini asar ise ya tasarimci yeniden tasarim yapmak zorunda kalir ya da
igveren ile yiiklenici fiyat konusunda pazarliga gitme mecburiyetinde kalir.

- Yiklenicinin belirlenmesi tasarim tamamlandiktan sonra oldugu i¢in
yiiklenici tasarim asamasina katilamaz. Bdylelikle tasarimin yapilabilirliginin

denetlenmesi imkansizlasir.
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- Tasarim ve yapim ekiplerinin proje iizerinde hedefleri farklidir. Tasarim ekibi
meydana gelecek olan ingaat projesinin fiziksel kalitesi ile ilgilenir. Fakat
yiiklenici siire ve maliyet unsurlarina yogunlasir. Tasarim firmasi bu unsurda
cizim,sartname ile ilgilenirken, yapim ekibi isin bu ¢izim ve sartnamelere
uygun hale getirilmesi ile ilgilenir. Boylece her iki tarafta isverenin
isteklerine ve hedeflerine yogunlagsmamis olur.

- Tasarimda meydana gelen herhangi bir yanlis veya eksikten dolay1 maliyet
artis1 s6z konusu olabilir. Bu maliyet riskinden igveren sorumludur.

- Isveren yiiklenici ile bagimsiz bir sézlesme yaptig1 icin tasarim ile ilgili biitiin
riskleri lizerine almis olur.

- Yapim asamasinda sorumlulugun tek bir yiiklenici de olmasi dezavantaj
saglayabilir. Yiiklenicinin basarisizlig1 projenin gidisatini etkileyen en 6nemli
bir risk kaynag olusturur.

- Yiklenicinin proje ihalesine girip biitiin isi alt yiiklenicilere yikmasi igveren
acisindan olumsuz bir durum yaratmaktadir. Bu konuda tek bir muhatabinin
olmasi yerine birgok muhatap ile kars1t karsiya kalmasi ile kontrol
mekanizmasi ortadan kalkar.

- Tasarim ihale yapim birbirini izleyen basamaklar oldugu igin, biri
tamamlandiktan sonra digerine ge¢ildigi i¢in bu sistem diger sistemlere gore

yavas ilerler. Proje tamamlama siiresi uzamaktadir.

Geleneksel sistem is yaptirma usullerinde genel olarak kullanilan sézlesme tipleri
birim fiyat, maliyet + sabit iicret, garantili maksimum fiyat so6zlesme

tipleridir.[16,22,23,26]

3.2.4 Tasarim — Yapim Sistemi

Tasarim — yapim sistemi; igverenin insaat projesinin tasarim ve yapim hizmetlerini
iistlenecek tek bir yiiklenici ile sozlesme yapmasina dayanir. Isveren ele alinan ingaat
projesine ait maliyet, siire, kalite ve yonetim risklerini iistlenen bir ytiklenici ekip ile

calisir. Buradan da anlasilacagi iizere tiim riskler yiikleniciye aittir.

Tasarim - yapim geleneksel sistemle benzerlik gostermektedir. Fakat tek farki
geleneksel sistemde yiiklenici sadece yapimdan sorumlu iken bu sistemde hem

yapim hem de tasarimdan sorumludur. [7,18]
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Tasarim yapim sisteminin organizasyon semasina bakacak olursak;

ISVEREN

TASARIM YAPIM FIRMASI

TASARIMCI YUKLENICI

Sekil 3.2 : Tasarim Yapim Sistemi Organizasyon Semasi
Tasarim yapim sisteminin avantaj ve dezavantajlarina bakacak olursak;
Avantajlari;

- Isveren tek bir yiiklenici firma ile sdzlesme imzaladig1 i¢in sorumluluk tek
bir elde toplanmaktadir. Boylece igveren proje ile ilgili herhangi bir sorun ile
karsilagtiginda sorumlulugun nereden kaynaklandigimi arastirmak zorunda
kalmamaktadir.

- Projeye ait tim sorumlulugu tek elde toplanmas: ile projenin yapilabilirliginin
denetlenmesi ve kontrolii saglanmaktadir.

- Projenin tasarim asamasi bitmeden yapim asamasina gegilebilmesi miimkiin
olup, bu da projeye zaman kazanci saglayip projenin beklenen siireden erken
bitmesine olanak vermesini saglamaktadir.

- Tasarim-yapim firmasi projeye ait tiim maliyet, siire, kalite ve yOnetim
risklerini istlenmektedir.

- Projenin tasarimi1 tamamlanmadan projeye ait malzemelerin aliniminin

yapilmasi ile projeye zaman kazanci saglamaktadir.

- Yapim ve tasarim ekiplerinin beraber c¢alismasi ile projenin kalitesinin

artirimi saglanmaktadir.
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- Bu da igveren agisindan yiliksek kalitede bir insaat projesine sahip olma

avantaji verir.

- Sorun igveren tarafindan kaynaklanmadig siirece proje biit¢esinde asma riski

yiikleniciye ait olmasi1 igveren agisindan bir avantajdir.

- Maliyetlerin 6nceden tahmini s6z konusu olup, tasarim agamasinda dnceden
tahmin vyiiriitiiliir. Hesaplamalar yapilir. Isveren bu hesaplamalara baglh

olarak karar verir.

- Maliyet artis1 diisiiktiir. Tasarim ve yapim ekiplerinin malzeme se¢iminde
projenin yapilabilirliginin denetlenmesinde beraber calismalari maliyet

artiglarinin ¢ok yiiksek olmasini engeller.

- Bu sistem projenin en son aninda diger sistemlere gére maliyet artisi en

diisiik olan sistemdir.

- Bu sistem yeniliklere agiktir. Projenin belirlenen kriterlere en uygun sekilde

yapilmasi agisindan yaratict ¢oziimler tretilir.

- Diger is yaptirma usullerine gore sozlesmede risklerin paylasimi daha agik ve

belirgindir.[7,18,19,21]
Dezavantajlari;

- Isverenin insaat projesi icin anlastigi tasarim yapim firmasinin proje igin
yeterli diizeyde olmamasi konumunda projenin gidisat1 olumsuz etkilenir.

- Yapim baglamadan Once projeye ait maliyetin kesin olarak bilinmemesi
igverenin maliyet agisindan giivende olmayisina sebep olur.

- Tasarim yapim firmasi tasarimdan ¢ok yapim asamasina elverisli bir firma ise
bu durum ele alinan projenin tasarim asamasindaki kalitesi bakimindan sorun
yaratir.

- Sorumlulugun tek elde toplanmis olmasi, tasarim yapim firmasinin ele alinan
ingaat projesi bazindaki deneyimlerine bagli olarak, deneyimsiz bir firmanin
elinde ise igveren i¢in bu durum igverenin her tirli risklerin altina girmis
olmas1 demektir.

- Yapim asamasi bagladiktan sonra tasarimdaki yapilacak degisiklikler proje

biit¢esi i¢in maliyet riski olugturmaktadir.
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- Isverenin tasarim yapim sistemi ile bir insaat projesinde yiiklenici secimi
yaparken dikkat edecegi belli bagh unsurlara bakacak olursak; dncelikle ele
alinacak proje igin segilecek tasarim yapim firmasinin proje kapsamindaki
deneyimi arastirllmalidir. Bu projenin basarisi igin segilen tasarim yapim
firmasinin finansal durumu, yonetim kadrosu ve proje bazli verimliliklerinin
tespiti onemlidir. Firmalarin tasarim yapim firmasi olmasina ragmen tasarima
m1 yoksa yapima mi agirlikli olup olmadigin tespiti de ayr1 6nemli bir
unsurdur. Proje bazinda hem tasarim hem de yapima agirlig1 olan bir firma ile
calismak zorunlulugu oldugu i¢in bu unsurun igveren agisindan {izerinde
durulmasi gereken bir kriterdir. Yapim sirasinda tasarimdaki degisikliklerin
uygulanmasi sirasinda bu siirece minimum etkisi olan igverenin, ekonomik ve
siire bakimindan risk tastyan unsurlarin farkinda olmayabilir, yapim sirasinda
olusabilecek teknik problemlerden haberdar olmayabilir. Boylece bu etkiler
isverene biiyiik mali ve siiresel kayip olarak geri donebilir.[7,18,19,21]

3.2.5 Emanet Usulii Sistemi

Diger bir yaklasimla ‘‘kendi isini kendin yap’’ olarak adlandirilan bu yontemde
isverenin projeye katilimi ve proje bazli sorumluluk iistlenimi bakimindan en ¢ok
yer aldig1 metottur.4734 Sayili Kamu Ihale Kanunu’nda bu metodun kaldirilmasina

ragmen hala genel tamirat ve bakim islerinde kullanimi1 s6z konusudur.[40]
Bu metodun genel 6zelliklerini inceleyecek olursak;

- lIsveren yapilacak olan insaat projesi igin gerekli olan malzeme, ekipman, arag
gereg ve isgliciinii kendi tedarik etmektedir.

- lsgiicii i¢in kendi biinyesinde bulunan iscilerden ya da kiralama usulii diger
firmalardan temin etmektedir.

- Buis yaptirma usuliinde igveren yonetici konumundadir.

- Buis yaptirma usuliinde herhangi bir yazili s6zlesme yoktur.

- lIsveren yapilacak olan insaat projesini ya kendi yarari ya da kendi kullanimi
icin yapmaktadir.

- Genel olarak kamu kuruluslar1 bu tip is yaptirma usuliinii kii¢lik projelerde,
bakim,onarim tamirat islerinde kullanmaktadir.

- Isveren projenin tiim sorumluluklarini iistlenip, yonetici konumunda oldugu

icin yiiklenici masrafi yoktur.
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- Isin niteligi ve is hacminin ihaleye ¢ikarilmaya uygun olmamasi,zaman ve
ekonomik yonden isin emanet usulii ile yaptirilmasinda kurulus faydasinin

bulunmasi1 durumlarinda kullanilir.

Genel olarak bu is yaptirma usuliiniin avantaj ve dezavantajlarini inceleyecek

olursak;
Avantajlart;

- Ingaat projesinin gergeklestirilmesinde yiiklenici s6z konusu olmadigi icin
herhangi bir yiiklenici kar1 6deme gibi bir zorunluluk yoktur.

- Higbir sekilde yiiklenici etkisi bulunmadigi i¢in projenin yapim agamasinda
degisiklikleri uygulamaya gecirmesi konusunda agik bir sistemdir.

- Yiiklenici unsuru olmadig i¢in yiiklenicinin kar elde etme amaci ile kaliteyi
diistirme gibi bir unsur ortadan kalkar.

- Tasarim ve yapim agamalarinin beraber ilerleme imkan1 vardir.
Dezavantajlari,

- Insaat projesinin maliyeti tam olarak belli degildir.

- Insaat projesinin meydana getirilmesi sirasinda kullamlan isgiiciiniin isi
giivenilir sekilde meydana getirmemeleri ve teknik agidan yetersiz olmalari
projede biiyiik hatalara sebebiyet verebileceginden, proje maliyeti olumsuz

etkilenir.

Daha ¢ok kamu kuruluslar tarafindan tercih edilir. Tamirat ve bakim islerinde
kullanilir. Her zaman hazirda bulunan isgiici ve malzeme bulundurmak kiilfetli

olacagi igin genel olarak fazla tercih edilmeyen bir yontemdir.[22,23,26]

3.2.6 Anahtar Teslimi Sistemi

Bu is yaptirma usuliinde igveren projenin tasarim, yapim ve proje finansmanini
saglayacak olan bir yiiklenici ile galisir. Bu tip is yaptirma usuliinde igveren tiim
sorumlulugu yiikleniciye birakir. Isveren teknik acidan bilgisi olmayan fakat insaat
projesi bazinda ne istedigini bilen konumundadir. Bu is yaptirma usuliinde yap1
degisikliklere acik degildir. Odeme istege bagli olarak proje teslim edildiginde
yapilabilir.[22]

Anahtar teslimi ile tasarim yapim sistemi ayni kapsamda degerlendirilse de

aralarindaki tek fark, proje i¢in secilen sézlesme tipidir. Bu baglamda tasarim yapim
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her tiirlii sozlesme tipi ile uygulanabilse de anahtar teslim sadece gotiirii bedel

sOzlesme tipi ile uygulanabilir.

Genel olarak anahtar teslim sistemin organizasyon semasina bakacak olursak;

I[SVEREN

SORUMLU FIRMA

TASARIMCI YUKLENICI

Sekil 3.3 : Anahtar Teslimi Sistemi Organizasyon Semasi.

Enerji santrali,fabrika ve aritma tesisi projeleri, mal sahibinin teknik deneyimi
olmadig1 durumlardaki projelerde ve kiiciik capli tamirat, onarim projelerinde

kullanilir.[15
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4. iIHALE USULLERI

Thale, bir insaat projesinin hayata gecirilmesi igin isverence belirlenen kriterlere,
projenin niteligine ve biiyiikliigiine bagli olarak gerekli proje gereksinimlerine uygun
olan sartlar1 yerine getirebilecek olan yiiklenici adaylarinin i¢ginden en uygun teklif

verenin seg¢ilmesidir.

Thale siirecinin olusmasina etki eden bir¢ok faktdr bulunmaktadir. Isveren tarafindan
belirlenen kriterler de g6z onilinde bulundurularak, bu kriterler ihale sisteminin

seciminde 6nemli rol oynamaktadir.

Thale gesitleri asagida belirtildigi iizere iki baslik altinda incelenmis olup, ihalelerin

genel yapisi,isleyisi ve sonuglanmasi hakkinda bilgiler verilmistir.

4.1 Kamu Isverenleri Tarafindan Kullamlan Thale Usulleri

Kamu isverenleri ingaat projeleri kapsaminda Kamu ihale Kanunu’nda belirtilen
esaslar dahilinde islem ve prosediirleri izlemek zorunda olup bu Kanun’da belirtilen

tipler bazinda ihalelere ¢ikabilmektedirler.
Oncelikle Kamu Thale Kanunu hakkinda genel bir bilgi verecek olursak;

Bir 6nceki 2886 Devlet Thale Kanunu’na bagli iken, bu Kanun’un giiniimiiziin
degisen ve gelisen ihtiyaglarina cevap veremedigi, Uygulamada ortaya c¢ikan
aksakliklar1 gidermede yetersiz kaldigi ve Avrupa Birligi, Diinya Bankasi ve
Birlesmis Milletler gibi uluslararast kuruluglarin uygulamalarina ve c¢agdas
standartlara paralellik gostermedigi goriildiigiinden kamu ihaleleri ile ilgili genis
kapsamli bir reform gerceklestirilerek 4734 sayih Kamu Ihale Kanunu ve 4735
sayth Kamu Tihaleleri Sozlesmeleri Kanunu hazirlanmis ve her iki Kanun

01.01.2003 tarihinde yiirtirlige girmistir.[43]

Kamu Thale Kanunu 2886 sayili Devlet lhale Kanununu tamamen yiiriirliikten
kaldirmamig, fakat bu Kanunun kapsaminda yer alan islerin ihalelerinde Devlet

Ihale Kanunu hiikiimlerinin uygulanmayacag: belirtilmistir. 4734 sayili Kanun ile

41



cesitli diizenlemelere gidilmis ve Kanun kapsaminda bir¢cok yeniliklere yer

verilmistir.[39,40]

4734 sayili Kamu Thale Kanunu’na bagl olarak ihale ¢esitleri asagida goriildiigii

tizere siniflandirilmistir.[40]

Agik ihale usulii.

Belli istekliler arasinda ihale usulii.

Pazarlik usulii.

- Dogrudan temin usulii

4.1.1 Acik ihale Usulii

4734 Sayili Kanun’un 19. Maddesinde tanimlandig1 lizere Acik ihale usulii, biitiin
isteklilerin teklif verebildigi usuldiir. Bu ihale usulii kanuna gore temel ihale

usullerindendir.[40]

Acik ihale usulii tanimiyla, tekliflerin acik olmasi degil, ihalenin herkese acik olmasi
ifade edilmektedir. Kanun'da ve ihale sartnamesinde yazili genel sartlar1 tasiyan
herkes, bu ihaleye katilabilecektir. Thaleye, istenilen basvuru niteliklerine sahip olan
ve usuliine uygun olarak teklif veren adaylar arasindan, Kanun'un 10uncu
maddesinde yazili yeterlilik degerlendirme kriterlerine gore, en avantajli teklif veren

yiiklenici saptanarak ihale siireci tamamlanir.( EK Al : Kanun 10. Mad)

Bu ihale tiiriinde teklifler kapali zarf icinde hazirlanarak idareye sunulur. Thalenin
gerceklesmesi sirasinda teklif sunan istekliler ile teklif edilen fiyat, teknik kosullar,
isin nasil gerceklestirilecegi gibi higbir konuda pazarlik ve goriisme yapilmaz.
Sadece 37'nci maddede yazili bazi durumlarda ve iizerinde netlik saglanamayan

durumlarda, isteklilerden yazili olarak agiklama yapilmasi istenebilir.[40]

Idare tarafindan teklif zarflarmin Standart Form: KIK007.0/ Alinan Ihale Teklif
Zarflarinin Thale Komisyonuna Teslimine Dair Tutanak ile teslim alinmasindan
sonra, ihale teklif zarflari, hazir olan isteklilerin 6niinde incelenir, usuliine uygun
olmayanlar agilmadan degerlendirme dis1 birakilir ve bu duruma istinaden ihale
komisyonu Standart Form: KiK009.0/ Uygun Olmadig: I¢in Degerlendirme Disi
Birakilan Ihale Teklif Zarfina iliskin Thale Komisyonu Tutanag diizenler ve yapilan

degerlendirmede degerlendirme dis1 kalan zarflar geri iade edilmez.
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Kalan teklifler istekliler huzurunda, alinig sirasina gore agilir ve zarfin i¢inden ¢ikan
biitiin belgeler Standart Form: KiK010.0/ Teklif Zarfi A¢ma ve Belge Kontrol

Tutanagi ile tutanaga baglanir.

Teklif veren isteklilerin vermis oldugu belgelerde eksik veya usuliine uygun olmayan
teklif mektubu var ise bu teklifler Standart Form: KiK011.0/ Uygun Olmayan
Belgelerin Uygun Sayilmama Gerekgelerine iliskin Tutanak ile tespit edilir.

Istekliler ve bu isteklilerin vermis olduklari teklif fiyatlar1 katilimcilarin huzurunda
aciklanir. Bu islemlere iliskin hazirlanan Standart Form: KiK020.0/ Teklif Edilen
Fiyatlar Formu tutanagi ihale komisyonunca imzalanir. Bu islemler gerceklesirken
aciklanan teklif fiyatlar1 ile ilgili hicbir ret karar1 veya kabul karari verilmez,
istekliler tarafindan verilen teklifleri olusturan belgeler diizeltilemez ve

tamamlanamaz.
Teklifler ihale komisyonunca hemen degerlendirilmek tizere oturum kapatilir.

Belgelerin incelenmesi, tekliflerin ayrintili degerlendirilmesi, teklif fiyatlarinin
incelenmesinden sonra ihale komisyonunun karar1 Standart Form: KiK021.0/ ihale

Komisyonu Karari tutanagi ile agiklanir.

En avantajli teklifin se¢imi:

a. Fiyat yoniinden en diistik teklif,

b. Fiyat disindaki unsurlarin da dikkate alinarak tespit edilen en avantajli teklif
sartlar1 goz oniinde tutularak yapilir.

Thale yetkilisi, ihale kararinin onaylanmasi ve sonucunun bildirilmesi isleminde karar
tarihini izleyen en geg 5 is giinii i¢inde ihale kararini onaylar veya gerekg¢esini agikca

belirtmek suretiyle iptal eder.

fhale sonucu, Standart Form: KiK022.0/ Kesinlesen Ihale Kararmm Bildirilmesi
Formu ile onay tarihini takip eden 3 giin i¢inde, ihaleye teklif veren biitiin isteklilere
iadeli taahhiitlii mektup ile tebligat adresine postalanmak suretiyle bildirilir.
Mektubun postaya verilmesini takip eden 7. giin kararin isteklilere teblig tarihi
sayilir. Ihaleye katilan isteklilerden teklifi degerlendirmeye alinmayan veya uygun
goriilmeyenlerin teblig tarihini izleyen bes giin i¢inde yazili talepte bulunmalari
halinde, idare talep tarihini izleyen bes giin i¢inde yazi ile gerekgeleri bildirmek

zorundadir.

43



TERLIF ZARFLARININ TESLIM
ALINMASI

|

TERLIFLERIN ISTEKLILER ONUNDE INCELENMES]

O

RALAN TERLIFLERIN ISTERLILER
DEGERLENDIRE DIS1 HUZURUNDA ACTELANMAST

BIRAKILANLARIN TUTANAK ILE

BELIRLENVES SN R
ISTERLILERIN BELGELERINEY NCELENMES

/ TERLIFLERIN ISTERLILER

RELGELERDE ERSIK VARSA VEYA HUZURUNDA ACTRLARVAS]
USULUNE UVGUN DEGILSE

TUTANAK [LE TESPITT ,

TERLIFLERIN HEMEN
DEGERLENDIRILMES! OZERINE
OTURUMUN KAPATILMAS

]

KARARIN IHALE YETKILIS] TARAFINDAN EN GEC $15 GUNUICINDE ONAYI YADA GEREK(ES! ILE BERABER IPTALI

Sekil 4.1 : Acik hale Usulii Islem Akist

4.1.2 Belli istekliler Arasinda ihale Usulii

4734 sayili Kanun’un 20. Maddesinde belirtildigi tizere belli istekliler arasinda ihale
usulii, yapilacak On yeterlik degerlendirmesi sonucunda idarece davet edilen

isteklilerin teklif verebildigi usuldiir. Isin 6zelliginin uzmanlk ve/veya yiiksek
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teknoloji gerektirmesi nedeniyle acik ihale usuliiniin uygulanamadigi mal veya

hizmet alimlari ile yapim islerinin ihalesi bu usule gore yaptirilabilir. [40]

10 uncu maddeye uygun olarak belirlenen ve 6n yeterlik dokiimani ile 6n yeterlik
ilaninda Dbelirtilen degerlendirme kriterlerine gore adaylarin  6n  yeterlik
degerlendirmesi yapilir. Belirtilen asgari yeterlik kosullarin1 saglayamayanlar yeterli

kabul edilmez.[40]

On yeterlik degerlendirmesi sonucunda yeterli bulunmayan adaylara da yeterli
bulunmama gerekgeleri yazili olarak bildirilir. Isin niteligine gore rekabeti
engellemeyecek sekilde 40’1inc1 maddeye uygun olarak belirlenen ve ihale dokiimani
ile davet mektubunda belirtilen degerlendirme kriterlerine gore tekliflerin
degerlendirmesi yapilarak ihale sonuclandirilir. Thaleye davet edilebilecek aday
sayisinin besten az olmasi veya teklif veren istekli sayisinin iigten az olmas1 halinde

ihale iptal edilir.[40]

Teklif veren istekli sayisinin iigten az olmasi nedeniyle ihalenin iptal edilmesi
durumunda, ihale dokiiman1 g6zden gegirilerek varsa hatalar ve eksiklikler
giderilmek suretiyle, 6n yeterligi tespit edilen biitiin istekliler tekrar davet edilerek

ihale sonuglandirilabilir.[40]
Bu yontem sadece;
(1) isin 6zelliginin uzmanlik ve/veya ileri teknoloji gerektirmesi nedeniyle

(2) acik ihale usuliiniin uygulanamadigi mal alim, hizmet alim ve yapim isi
ihalelerinde kullanilabilecektir. Kanunda belirtilen bu iki sartin birlikte bulunmasi
zorunludur. Ayrica Kanunun 48'inci maddesinde diizenlenen Danismanlik hizmeti

ihaleleri ise, ancak bu usul kullanilarak yapilabilecektir.

Belli istekliler arasinda ihale usulii iki asamali bir ihale siirecini kapsamaktadir.
Idareler Kanun’unun 10'uncu maddesi hiikmii ve ihale uygulama yonetmeliklerindeki
diizenlemeleri dikkate alarak, ihalede istenecek yeterlik belgelerini ve uygulanacak
degerlendirme kriterlerini ayrintili olarak belirledikten sonra, bu belge ve kriterlerden
hangilerinin birinci asamada, hangilerinin de ikinci asamada kullanilacagini, "6n
yeterlik dokiimani" ve "6n yeterlik" ilan1 ile "ihale dokiimani" ve "davet mektubu"

nda belirtir. Kanuna gore her iki asamada, birbirinden farkli veya ortak yeterlik

kriterlerinin belirlenmesi de miimkiindiir.[25]
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Belli istekliler arasinda ihale wusuliine gore yapilacak ihalelerde adaylarin
basvurularin1 hazirlayabilmeleri i¢in Madde 13'de belirtilen siireler taninarak 6n
yeterlik ilan1 yapilir. Bu ilk asamaya, yapilan bu ilan ile biitiin isteklilerin katilimi
saglanir ve ihaleye katilimla ilgili genel sartlar disinda, hi¢bir 6zel sart kosulmaz.
Kanunun 10'uncu maddesinde yer alan ve yukaridaki boliimlerde de agiklanan 6n
yeterlik degerlendirmesinde kullanilacak belgeler, 6n yeterlik asamasi igin gerekli
olan diger belgelerle birlikte istekliler tarafindan hazirlanarak ilanda belirtilen siire
icinde idareye teslim edilir. Ancak adaylardan bu asamada heniiz fiyat teklifleri
alinmaz. Adaylarca verilen 6n yeterlik zarflariin teslim alinmasinda Siiresi iginde
teslim edilen zarflar i¢in Standart Form: KiK006.0/ On Yeterlik Basvurusu Zarfi
Alind1 Belgesi diizenlenir. Elden ge¢ teslim edilen zarflar kabul edilmeyerek iade
edilir. Iade edilen bu zarflar icin herhangi bir belge/tutanak diizenlenmesi
gerekmemektedir. Postayla gonderilen ve idareye ge¢ ulasan On Yeterlik
bagvurusunun isleme konulmayarak alinig zamaninin tespit edilmesi ig¢in Standart
Form: KIK008.0/ Postadaki Gecikme Nedeniyle Isleme Konulmayan On Yeterlik

Basvurusunun Alinis Zamanina Iliskin Tutanak diizenlenir.

Idare tarafindan teslim alman biitiin On Yeterlik Basvuru zarflari, son basvuru (6n
yeterlik) saatinde Standart Form: KIK007.0/ Alman On Yeterlik Basvurusu
Zarflarinmn  Thale Komisyonuna Teslimine Dair Tutanak ile topluca ihale
komisyonuna teslim edilir. 10'uncu maddeye uygun olarak belirlenen ve 6n yeterlik
dokiiman ile 6n yeterlik ilaninda belirtilen degerlendirme kriterlerine gére adaylarin

on yeterlik degerlendirmesi yapilir.

Thale komisyonu siireci ve on yeterlik asamasi agik oturum seklinde yapilir.On

Yeterlik bagvurusu yapan aday sayisi 5'ten az ise ihale iptal edilir. [40]

On Yeterlik basvuru zarfi, hazir olanlarm o6niinde incelenerek, usuliine uygun
olmayanlar agilmadan degerlendirme dis1 birakilir ve ihale komisyonunca buna
iliskin Standart Form: KiK009.0/ Uygun Olmadigi i¢in Degerlendirme Disi
Birakilan On Yeterlik Bagvurusu Zarfina Iliskin Ihale Komisyonu Tutanagini
diizenler. Degerlendirme dig1 birakilan zarflar iade edilmez. On yeterlik basvuru
zarflarinin agilmasi ve on yeterlik belgelerinin kontrol edilmesi adaylar huzurunda
yapilir, alinig sirasina gore acilir ve zarfin i¢inden ¢ikan belgeler kontrol edilerek
adaylarin belgelerinin eksik olup olmadigr kontrol edilir ve Standart Form:
KIiK010.0/ Zarf Agma ve Belge Kontrol Tutanag diizenlenir. Belgeleri eksik ve
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uygun olmayan adaylar Standart Form: KiK011.0/ Uygun Olmayan Belgelerin
Uygun Sayilmama Gerekgelerine Iliskin Tutanak ile tespit edilir. On yeterlik

degerlendirmesi yapilmak iizere oturum kapatilir.

On yeterlik belgelerinin incelenmesi ve degerlendirilmesi kapali oturum seklinde
yapilir.Oncelikle belgeleri eksik oldugu veya uygun olmadigi ilk oturumda
KIK011.0/ numarali standart form ile tespit edilen adaylarm bagvurularmin

degerlendirme dis1 birakilmasina karar verilir.[40]

Ancak isteklilerden belgelerdeki eksik bilgilerin tamamlanmasi yazili olarak istenir.
Net olmayan hususlarla ilgili olarak isteklilerden yazili olarak tekliflerini

agiklamalari istenebilir.

Belirlenen siirede eksik belge veya bilgileri tamamlamayan adaylar degerlendirme
dist1  birakilir. Belgeleri eksiksiz olan adaylarin  basvurularinin  ayrintili
degerlendirilmesine gecilir. Bu asamada, adaylarin 6n yeterlik Kriterlerine
(4734/10.madde) ve basvurularin 6n yeterlik dokiimaninda belirtilen sartlara uygun
olup olmadig: incelenir. Uygun olmadigr belirlenen adaylarin bagvurular1 Standart
Form: KIK012.0 On Yeterlik Degerlendirme Sonug Tutanag: ile degerlendirme disi

birakilir.

Yeterli bulunan aday sayisinin 5'ten az olmasi halinde ihale iptal edilir. Bu durumda
ihaleye davet yapilmaz. On Yeterlik degerlendirilmesi sonucunda yeterli bulunmayan
adaylara Standart Form: KiK013.0/ On Yeterlik Degerlendirilmesi Sonucu Yeterli
Bulunmayan Adaylara Bildirim ile bildirim yapilir.

Yeterli oldugu tespit edilen biitiin adaylara tekliflerini hazirlayabilmeleri igin
Kanunun 13"incii maddesine uygun siireler verilerek ihaleye davet mektubu Standart
Form: KiK014.0/ On Yeterlik Degerlendirmesi Sonucu Yeterli Bulunan Adaylara
Sonucun Bildirimi ve Teklif Vermeye Davet Mektubu Formu hazirlanarak
gonderilir. Davet mektubunda dosya bedeli, dokiiman inceleme ve teslim etme yeri

belirtilir.

Siiresi iginde teslim edilen zarflar i¢in Standart Form: KiK006.0/ Thale Teklif Zarfi
Alind1 Belgesi diizenlenir. Elden geg¢ teslim edilen zarflar kabul edilmeyerek iade
edilir. lade edilen bu =zarflar igin herhangi bir belge/tutanak diizenlenmesi

gerekmemektedir.
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Postayla gonderilen ve idareye ge¢ ulasan ihale teklifinin isleme konulmayarak
alinis zamaninin tespit edilmesi i¢in Standart Form: KIK008.0/ Postadaki Gecikme
Nedeniyle Isleme Konulmayan Ifhale Teklifinin Alinis Zamanma iliskin Tutanak

diizenlenir.

Idare tarafindan teslim alinan biitiin teklif zarflari, ihale saatinde Standart Form:
KIiK007.0/ Alman ihale Teklif Zarflarmin fhale Komisyonuna Teslimine Dair

Tutanak ile topluca ihale komisyonuna teslim edilir.

Thale komisyon siireci, ihale asamasi, zarflarin ve belgelerin kontrolii acik oturum

seklinde yapilir. Teklif veren istekli sayis1 3'ten az ise ihale iptal edilir.

Thale teklif zarflari, hazir olanlarin éniinde incelenerek, usuliine uygun olmayanlar
acilmadan degerlendirme dis1 birakilir ve ihale komisyonunca buna iliskin Standart
Form: KIK009.0/ Uygun Olmadig1 igin Degerlendirme Dig1 Birakilan Thale Teklif
Zarfina iliskin Thale Komisyonu Tutanag diizenlenir. Degerlendirme dis1 birakilan

zarflar iade edilmez.

Zarflar istekliler huzurunda, alinis sirasina gore agilir ve zarfin i¢inden ¢ikan biitiin
belgeler Standart Form: KIK010.0/ Teklif Zarfi Agma ve Belge Kontrol Tutanag: ile

kayda alinir.

Belgeleri eksik veya teklif mektubu ile gecici teminati usuliine uygun olmayan
istekliler Standart Form: KiK011.0/ Uygun Olmayan Belgelerin Uygun Sayilmama
Gerekgelerine Iliskin Tutanak ile tespit edilir.

Istekliler ile teklif fiyatlar1 aciklanir. Bu islemlere iliskin hazirlanan Standart Form:

KIK020.0/ Teklif Edilen Fiyatlar Formu ihale komisyonunca imzalanur.

Bu asamada; higbir teklifin reddine veya kabuliine karar verilmez, teklifi olusturan
belgeler diizeltilemez ve tamamlanamaz. Teklifler ihale komisyonunca hemen

degerlendirilmek tizere oturum kapatilir.[25,40]

Tekliflerin ve giincellenmesi istenen belgelerin incelenmesi ve degerlendirilmesi
kapali oturum seklinde yapilir. Oncelikle belgeleri eksik oldugu veya teklif mektubu
ile gecici teminati usuliine uygun olmadigi ilk oturumda KiK011.0/ numaral: standart
form ile tespit edilen isteklilerin tekliflerinin degerlendirme dis1 birakilmasina karar
verilir. Ancak isteklilerden belgelerdeki eksik bilgilerin tamamlanmasi yazili olarak

istenir. Net olmayan hususlarla ilgili olarak isteklilerden yazili olarak tekliflerini
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aciklamalar istenebilir. Belirlenen siirede eksik belge veya bilgileri tamamlamayan

istekliler degerlendirme dis1 birakilir.

Belgeleri eksiksiz ve teklif mektubu ile gecici teminati usuliine uygun olan
isteklilerin tekliflerinin ayrintili degerlendirilmesine geg¢ilir. Bu asamada, isteklilerin
yeterlik kriterlerine (4734/10.madde) ve tekliflerin ihale dokiimaninda belirtilen
sartlara uygun olup olmadigi incelenir. Uygun olmadigi belirlenen isteklilerin

teklifleri degerlendirme dis1 birakilir.[40]

Teklif edilen fiyatlar1 gosteren teklif mektubu eki cetvel kontrol edilerek, dort islem
hatast bulunmasi halinde, hatalar ihale komisyonu tarafindan re'sen diizeltilir.
Yapilan bu diizeltme sonucu bulunan teklif isteklinin esas teklifi olarak kabul edilir.

Durum hemen istekliye bir yazi ile bildirilir.

Istekli diizeltilmis teklifi kabul edip etmedigini teblig tarihini izleyen 5 giin icinde
yazili olarak bildirir. Isteklinin diizeltilmis teklifi kabul etmedigini siiresinde
bildirmesi veya cevap vermemesi halinde, teklifi degerlendirme dig1 birakilir ve

gecici teminati gelir kaydedilir.[40]

Yapilan degerlendirme sonucunda ihale, ekonomik agidan en avantajhi teklifi veren

isteklinin tizerinde birakilir.
En avantajli teklifin se¢imi:
a. Fiyat yoniinden en diisiik teklif,
b. Fiyat disindaki unsurlarin da dikkate alinarak tespit edilen en avantajl teklif

Thale komisyonu gerekgeli kararmi belirleyerek, ihale yetkilisinin onayina sunar.
Kararlarda isteklilerin adlar1 veya ticaret unvanlari, teklif edilen bedeller, ithalenin
tarithi ve hangi istekli lizerine hangi gerekgelerle yapildigi, ihale yapilmamis ise

nedenleri belirtilir.[40]

Thale yetkilisi, karar tarihini izleyen en ge¢ 5 is giinii iginde ihale kararmi onaylar

veya gerekgesini agikca belirtmek suretiyle iptal eder. [40]

Thale sonucu, onay tarihini takip eden 3 giin icinde, ihaleye teklif veren biitiin
isteklilere Standart Form: KiK022.0/ Kesinlesen Ihale Kararmin Bildirilmesi Formu
hazirlanarak iadeli taahhiitli mektup ile tebligat adresine postalanmak suretiyle
bildirilir. Mektubun postaya verilmesini takip eden 7. giin kararin isteklilere teblig

tarihi sayilir. Thaleye katilan isteklilerden teklifi degerlendirmeye alinmayan veya
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uygun goriilmeyenlerin teblig tarihini izleyen bes giin iginde yazili talepte
bulunmalar1 halinde, idare talep tarihini izleyen bes giin i¢inde yazi ile gerekgeleri

bildirmek zorundadir.

Ihale kararlarinin ihale yetkilisi tarafindan iptal edilmesi durumunda da isteklilere
Standart Form: KIK023.0/ Iptal Edilen Ihale Kararmin Bildirilmesi Formu

hazirlanarak ayn sekilde bildirim yapilir

Ek olarak 4734 sayili Kanun’un 48. Maddesine bagh olarak; Danismanlik hizmet
ithaleleri bu Kanun hiikiimlerine gore yapilir. Ancak, aday ve istekli se¢imi ile
degerlendirilmesinde bu boliimde belirtilen 6zel hiikiimler uygulanir. Danismanlik
hizmetleri, bu bdliimde yer alan hiikkiimlere uygun olarak sadece belli istekliler

arasinda ihale usulii ile ihale edilir. [40]

Danismanlik hizmet ihalelerinde tekliflerin degerlendirilmesi, teknik ve mali
degerlendirme olmak iizere iki asamada yapilir. ilk asamada teknik teklif, iKinci
asamada ise mali teklif degerlendirilir ve her iki asama i¢in ayr1 puanlama yapilir.
Teknik ve mali puan igin belirlenen agirlik katsayilari dikkate alinarak yapilan
hesaplama sonucunda toplam puan tespit edilir. Teknik ve mali puan agirlik
katsayilari, teknik puan agirligi daha yiiksek olmak iizere hizmetin niteligi ve

Ozgiinliigiine gore farkli oranlarda belirlenebilir. [40]

Bu ihalelerde teknik degerlendirme kriterleri, 10 uncu maddede belirtilen kriterlere
uygun olarak belirlenir. Thale dokiiman1 ve davet mektubunda belirtilen bu kriterlerin
belirlenmesinde; benzer nitelik ve dlgekteki sdzlesmeleri yerine getirme deneyimi, is
i¢cin Onerilen yontem, organizasyon yapisi, yonetici kadrosu ile isi yiiriitecek teknik

personelinin egitimi ve mesleki nitelikleri esas alinir. [40]

Tekliflerin degerlendirilmesinde, Oncelikle isteklilerin teknik degerlendirmeye esas
biitiin belgelerinin ihale dokiimaninda istenilen sartlara uygun olarak diizenlenip
diizenlenmedigi incelenir. Belgeleri eksik olan veya istenilen sartlara uygun olmadig:
tespit edilen isteklilerin teklifleri degerlendirme disi1 birakilir. Ancak, teklifin esasini
degistirecek nitelikte olmamasi1 kaydiyla, belgelerin eksik olmasi veya belgelerde
Oonemsiz bilgi eksikligi bulunmasi halinde, idarece belirlenen siirede isteklilerden bu
eksik belge veya bilgilerin tamamlanmasi1 yazili olarak istenir. Belirlenen siirede

eksik belge veya bilgileri tamamlamayan istekliler degerlendirme dis1 birakilir. [40]
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fhale komisyonu ihale dokiimaninda ve davet mektubunda belirtilen teknik
degerlendirme kriterleri ve puanlara gore teknik degerlendirme yaparak isteklilerin
teknik puanlarim belirler. ihale dokiimaninda belirlenen asgari teknik puanm altinda

puan alan isteklilere ait teklifler degerlendirme dis1 birakilir. [40]

Belgeleri eksik olan veya istenilen sartlara uygun olmadigi tespit edilen veya asgari
teknik puanin altinda puan alan isteklilere, degerlendirme dist birakildigr ve mali
tekliflerinin agilmadan mali tekliflerin agilacagi tarih ve saatte kendilerine veya
vekillerine elden iade edilecegi yazili olarak bildirilir. Ayni tarihte, asgari teknik
puan ve tizerinde puan alan isteklilere de mali tekliflerin agilacag tarih ve saat yazili

olarak bildirilir. [25,40]

Thale komisyonunca bildirilen tarih ve saatte oncelikle teknik degerlendirme
sonuglar1 ile teknik puanlar hazir bulunanlar &niinde agiklanir. Ihale komisyonunca
toplu halde muhafaza altina alinmis olan ve mali teklifleri iceren paket agilir.
Teklifleri degerlendirme dist birakilan isteklilerin mali teklif zarflar1 agilmaksizin
kendilerine veya vekillerine elden iade edilerek, bu istekliler ihale salonundan
cikarilir. Bu islemlerden sonra, asgari teknik puan ve ilizerinde puan alan isteklilerin
mali teklif zarflar1 acilir ve teklif fiyatlar1 okunarak bir tutanakla tespit edilir. lade
edilemeyen mali tekliflere ait zarflar ihalenin sonuglandirilmasindan hemen sonra

posta ile gonderilir.

Mali teklif icerisinde teklif mektubu ile gecici teminati bulunmayan veya usuliine
uygun olmayan istekliler degerlendirme dis1 birakilarak tutanakla tespit edilir. Teklif

mektubu ile gec¢ici teminati uygun olan isteklilere ait mali puanlar belirlenir.

Bu isteklilere ait teknik ve mali puanlar ihale dokiimaninda belirlenen agirlik
katsayilariyla carpilarak toplam puanlar tespit edilir. Toplam puan1 en yiiksek olan
istekli ig tanimi, sozlesme sartlari, personel ve mali teklif ile ilgili gériisme yapmak
tizere davet edilir. Ancak bu goriisme, ihale dokiimaninda yer alan sartlar1 6nemli
Olcide degistirecek nitelikte olmamalidir. Goriisme sonucunda  sartlarin
netlestirilerek anlasmaya varilmasi halinde, bu istekliye ihale yapilir. Thale
komisyonu tarafindan alinan karar ihale yetkilisinin onayma sunulur. Yapilan
gorismede anlagsma saglandigi halde ihale iizerinde kalan isteklinin sdézlesme
imzalama yiikiimliiliglinii yerine getirmemesi halinde, idarece gegici teminati gelir

kaydedilir. Bu durumda, teklif fiyatinin ihale yetkilisince uygun goriilmesi kaydiyla,
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ikinci en yiliksek toplam puana sahip istekli ile de goériisme yapmak suretiyle
sozlesme imzalanir. Ikinci isteklinin sdzlesme imzalama yiikiimliiliigiinii yerine
getirmemesi halinde, idarece gecici teminati gelir kaydedilir. Gerek on yeterlik
sonucunda gerekse teknik veya mali degerlendirme sonucunda {i¢ten az aday veya

isteklinin kalmasi halinde ihale yapilmaz. [40]

(N YETERLILIK DEGERLENDIRVE ILANTN YAPILVAS

[STEKLILERIN ISTENEN BELGELERI TESLIM ETVES]

!
DEGERLENDIRVE YAPILYAS]  (ACTK OTURIN)

T

" TEKLIF ZARFLARINTN DEGERLENDIRILMESINTN VAPILMAS! (RAPALI OTURU)
USULUNE UYGUN QLVAYANLARIN

DEVRE DI BIRAKILAAS / \\
: YETERL] BULUNANLARIY JALEVE

VETERLI BULUNMAYANLARA GEREKCELER] DAVET
[LE BERABER VAZILI BILDIRIN

|
TEKLIFFIVATINLDA I REN ASIL
TERLIFLERINISTERLILER HUZURUNDA TEKLIFLERIN TESLIN ALINVAS

/
ACIKLANMA‘SI DEGERLENDIRVE VAPILVASIACIK OTURUN)

TERLIFLERIN DEGERLENDIRILAES]
(KAPALIOTURUN)
!
RARARINTHALE YETRILIS] TARAFINDAN EN GEC 515 GUNU ICTNDE ONAYI YADA
GEREKCES!ILE BERABER [PTALI

]
UYGUNOLMAYANLARIN DEVRE DI
BIRAKILVAS

Sekil 4.2 : Belirli Istekliler Arasinda fhale Islem Akis.
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4.1.3 Pazarhik Usulii

4734 Sayili Kanun’un 21. Maddesine gore asagida belirtilen hallerde pazarlik usulii
ile ihale yapilabilir:

a) Acik ihale usulii veya belli istekliler arasinda ihale usulii ile yapilan ihale

sonucunda teklif ¢tkmamasi.

b) Dogal afetler, salgin hastaliklar, can veya mal kaybi tehlikesi gibi ani ve
beklenmeyen veya idare tarafindan Onceden Ongoriilemeyen olaylarin ortaya

¢ikmast iizerine ihalenin ivedi olarak yapilmasinin zorunlu olmasi.

) Savunma ve giivenlikle ilgili 6zel durumlarin ortaya ¢ikmasi tizerine ihalenin

ivedi olarak yapilmasinin zorunlu olmast.

d) Ihalenin, arastirma ve gelistirme siirecine ihtiyac gdsteren ve seri iiretime

konu olmayan nitelikte olmasi.

e) Thale konusu mal veya hizmet alimlari ile yapim islerinin 6zgiin nitelikte ve
karmasik olmasi nedeniyle teknik ve mali 6zelliklerinin gerekli olan netlikte

belirlenememesi.
Ancak, bu bentlere gore yapilacak ihalelere en az tig istekli davet edilmelidir.[40]

[lan yapilacak hallerde, ilanda ihale konusu alanda faaliyet gdsteren ve idarece
yeterligi tespit edilen adaylar ile goriisme yapilacagi belirtilir. Gerek ilan yapilan
gerekse ilan yapilmayan hallerde, sadece idare tarafindan 10 uncu maddeye uygun
olarak belirlenen ve ihale dokiimaninda belirtilen degerlendirme kriterlerine gore

yeterligi tespit edilenler ile gériisme yapilir.[40]

Thaleye katilanlarin yeterlik basvuru zarfi, hazir olanlarin 6niinde incelenerek,
usuliine uygun olmayanlar agilmadan degerlendirme dis1 birakilir ve ihale
komisyonunca buna iliskin Standart Form: KIK009.0/ Uygun Olmadig Igin
Degerlendirme Dis1 Birakilan Yeterlik Bagvurusu Zarfina iliskin ihale Komisyonu
Tutanagi diizenlenir.Degerlendirme dis1 birakilan zarflar iade edilmez. (a), (d) ve (e)
bentlerine gore yapilan ihalelerde, degerlendirmeye alinacak zarf sayisi 3'ten az ise

ihale iptal edilir.[40]
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Zarflar adaylar huzurunda, alinis sirasina gore agilir ve zarfin iginden ¢ikan belgeler
kontrol edilerek adaylarin belgelerinin eksik olup olmadig1 kontrol edilir ve Standart

Form: KiK010.0/ Zarf Agma ve Belge Kontrol Tutanag: diizenlenir.

Belgeleri eksik ve uygun olmayan adaylar Standart Form: KiK011.0/ Uygun
Olmayan Belgelerin Uygun Sayilmama Gerekgelerine iliskin Tutanak ile tespit edilir

ve yeterlik degerlendirmesi yapilmak tizere oturum kapatilir.

Yeterlilik belgelerinin incelenmesi ve degerlendirilmesi kapali oturum seklinde

yapilir.[40]

Belgelerin incelenmesi sirasinda Oncelikle belgeleri eksik oldugu veya uygun
olmadig1 ilk oturumda KiK011.0/ numarali standart form ile tespit edilen adaylarin

basvurularinin degerlendirme dis1 birakilmasina karar verilir.

Ancak isteklilerden belgelerdeki eksik bilgilerin tamamlanmasi yazili olarak istenir.
Net olmayan hususlarla ilgili olarak isteklilerden yazili olarak tekliflerini

agiklamalari istenebilir.

Belirlenen siirede eksik belge veya bilgileri tamamlamayan adaylar degerlendirme

dis1 birakilir.[40]

Belgeleri eksiksiz olan adaylarin bagvurularinin ayrintili degerlendirilmesine gegilir.
Bu asamada, adaylarin yeterlik kriterlerine (4734/10.madde) ve bagvurularin yeterlik
dokiimaninda belirtilen sartlara uygun olup olmadigi incelenir. Uygun olmadig:
belirlenen adaylarin bagvurular1 degerlendirme dis1 birakilir. (2), (d) ve (e) bentlerine
gore yapilan ihalelerde, yeterli bulunan aday sayisinin 3'ten az olmasi halinde ihale

iptal edilir. Bu durumda ihaleye davet yapilmaz.

Yeterlik degerlendirilmesi sonucunda yeterli bulunmayan adaylara Standart Form:
KIiK013.0/ Yeterlik Degerlendirilmesi Sonucu Yeterli Bulunmayan Adaylara
Bildirim tutanagi ile bildirim yapilir.[40]

Yeterli oldugu tespit edilen biitiin adaylara tekliflerini hazirlayabilmeleri igin
Kanunun 13"incii maddesine uygun siireler verilerek ihaleye davet mektubu Standart
Form: KiK015.0/ Yeterlik Degerlendirmesi Sonucu Yeterli Bulunan Adaylara (a, d
ve e bentleri i¢in) Sonucun Bildirimi ve Teknik Teklif Vermeye Davet Mektubu

Formu ile gonderilir.

54



Teknik tekliflerin isleme alinmasi islemlerinde, isteklilerce verilen teknik teklif
zarflarinin teslim alinmasinda Siiresi iginde teslim edilen zarflar i¢in Standart Form:
KiK006.0/ ihale Teklif Zarfi Alindi Belgesi diizenlenir.Elden gec teslim edilen
zarflar kabul edilmeyerek iade edilir. Iade edilen bu zarflar icin herhangi bir

belge/tutanak diizenlenmesi gerekmemektedir.[40]

Postayla gonderilen ve idareye ge¢ ulasan teknik teklifin isleme konulmayarak
alims zamanmin tespit edilmesi i¢in Standart Form: KiK008.0/ Postadaki Gecikme
Nedeniyle Isleme Konulmayan Ihale Teklifinin Almis Zamanina Iliskin Tutanak

diizenlenir.

Idare tarafindan teslim alman biitiin teklif zarflari, teknik teklif acilma saatinde
Standart Form: KIK007.0/ Alman ihale Teklif Zarflarinin ihale Komisyonuna

Teslimine Dair Tutanak ile topluca ihale komisyonuna teslim edilir.

Teknik goriigme asamasinda ihale komisyonu, Teknik teklif zarflari, hazir olanlarin
oniinde incelenerek, usuliine uygun olmayanlar agilmadan degerlendirme dist
birakilir ve ithale komisyonunca buna iligkin tutanak diizenlenir.Degerlendirme dis1
birakilan zarflar iade edilmez Standart Form: KiK009.0/ Uygun Olmadigi Igin
Degerlendirme Disi Birakilan Teknik Teklif Zarfina Iliskin Ihale Komisyonu

Tutanagi

Teknik goriisme sirasinda idarenin ihtiyaglarmi en uygun sekilde karsilayacak
yontem ve ¢Oziimler iizerine ihale komisyonu her bir istekli ile ayr1 ayr1 goriisiir.
Teknik goriismeler sonucunda sartlarin netlesmesi lizerine, teknik sartname yeniden
gozden gecirilerek son sekli verilir. Teknik goriismede netlestirilen sartlari
karsilayabilecek istekliler, sartlar1 netlestirilmis teknik sartnameye dayali olarak fiyat
tekliflerini de igerecek sekilde, idarece belirlenecek siirede Standart Form:
KiK016.0/ Pazarhk Usulii Ihalede Isteklilerin Tekliflerini Vermeye Davet
Edilmesine iliskin Tutanak ile son tekliflerini vermeye davet edilir.[40]

Ihale teklif zarflari, hazir olanlarin éniinde incelenerek, usuliine uygun olmayanlar
acilmadan degerlendirme dis1 birakilir ve ihale komisyonunca buna iliskin Standart
Form: KIK009.0/ Uygun Olmadig1 igin Degerlendirme Digit Birakilan Thale Teklif
Zarfina liskin Thale Komisyonu Tutanag: diizenlenir. Degerlendirme dis1 birakilan

zarflar iade edilmez.
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Istekliler ile teklif fiyatlar1 aciklanir. Bu islemlere iliskin hazirlanan Standart Form:
KiK020.0/ Teklif Edilen Fiyatlar Formu ihale komisyonunca imzalanir. Bu asamada;
hi¢bir teklifin reddine veya kabuliine karar verilmez, teklifi olusturan belgeler

diizeltilemez ve tamamlanamaz.

Teklifler ihale komisyonunca hemen degerlendirilmek {izere oturum
kapatilir. Tekliflerin Incelenmesi ve Degerlendirilmesi Kapali Oturum seklinde

yapilir.
Teklif fiyatlarinin incelenmesi ve ihale komisyonunun karari

* Kanunun 21'inci maddesi a, b ve ¢ bentlerine gore yapilan ihalelerde, verilen

son teklifler tizerinde fiyat goriismesi (pazarlik) yapilarak ihale sonuglandirilir.

* Kanunun 21'inci maddesi d ve e bentlerine gore yapilan ihalelerde, yapilan
degerlendirme sonucunda ihale, ekonomik agidan en avantajli teklifi veren

isteklinin tizerinde birakilir.[40]
En avantajli teklifin se¢imi:
a. Fiyat yoniinden en diisiik teklif,
b. Fiyat digindaki unsurlarin da dikkate alinarak tespit edilen en avantajl teklif

Thale komisyonu gerekgeli kararmm belirleyerek, Standart Form: KIK021.0/ ihale
Komisyonu Karar1 formu ile ihale yetkilisinin onayina sunar. Kararlarda isteklilerin
adlar1 veya ticaret unvanlari, teklif edilen bedeller, ihalenin tarihi ve hangi istekli

tizerine hangi gerekgelerle yapildigi, ihale yapilmamis ise nedenleri belirtilir.

Thale yetkilisi, karar tarihini izleyen en ge¢ 5 is giinii i¢inde ihale kararini onaylar

veya gerekgesini agikca belirtmek suretiyle iptal eder.[40]

Thale sonucu, onay tarihini takip eden 3 giin iginde, ihaleye teklif veren biitiin
isteklilere iadeli taahhiitli mektup ile tebligat adresine postalanmak suretiyle
bildirilir. Mektubun postaya verilmesini takip eden 7. giin kararin isteklilere teblig
tarihi sayilir. Thaleye katilan isteklilerden teklifi degerlendirmeye alinmayan veya
uygun goriilmeyenlerin teblig tarithini izleyen bes giin icinde yazili talepte
bulunmalar1 halinde, idare talep tarihini izleyen bes giin i¢inde yazi ile gerekgeleri
bildirmek zorundadir. Ihale kararlarinin ihale yetkilisi tarafindan iptal edilmesi

durumunda da isteklilere ayni sekilde bildirim yapilir.
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Sekil 4.3 : Pazarlik Usulii Thale Islem Akis1
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4.1.4 ihale ilan Siireleri

4734 Sayili Kanun’un 13. Maddesi’ne Biitiin isteklilere tekliflerini hazirlayabilmeleri

i¢in yeterli slire tanimak suretiyle;

a) Yaklasik maliyeti 8 inci maddede yer alan esik degerlere esit veya bu

degerleri asan ihalelerden;

1) Acik ihale usulii ile yapilacak olanlarin ilanlari, ihale tarihinden en az kirk

glin Once,

2) Belli istekliler arasinda ihale usulii ile yapilacak olanlarin 6n yeterlik

ilanlari, son basvuru tarihinden en az onddrt giin once,

3) Pazarlik usulii ile yapilacak olanlarin ilanlari, ihale tarihinden en az

yirmibes giin 6nce,
Resmi Gazetede en az bir defa yayimlanmak suretiyle yapilir.

Yaklasik maliyeti esik degerlere esit veya bu degerleri asan belli istekliler
arasinda yapilacak ihalelerde on yeterlik degerlendirmesi sonucunda yeterligi
belirlenen adaylara ihale gilinlinden en az kirk giin 6nce davet mektubu gonderilmesi

zorunludur.

b) Yaklasik maliyeti 8 inci maddede belirtilen esik degerlerin altinda kalan
ihalelerden;

1) Yaklasik maliyeti otuz milyar Tiirk Lirasina kadar olan mal veya hizmet
alimlar ile altmis milyar Tiirk Lirasina kadar olan yapim islerinin ihalesi, ihale
tarthinden en az yedi giin 6nce ihalenin ve isin yapilacagi yerde cikan gazetelerin en

az ikisinde,

2) Yaklagik maliyeti otuz milyar ile altmis milyar Tiirk Lirasi arasinda olan
mal veya hizmet alimlar ile altmis milyar ile besyiiz milyar Tiirk Liras1 arasinda olan
yapim islerinin ihalesi, ihale tarihinden en az ondort giin dnce Resmi Gazetede ve

isin yapilacagi yerde ¢ikan gazetelerin birinde,

3) Yaklasik maliyeti altmis milyar Tiirk Lirasinin iizerinde ve esik degerin
altinda olan mal veya hizmet alimlar1 ile besyliz milyar Tiirk Lirasinin {izerinde ve
esik degerin altinda olan yapim islerinin ihalesi, ihale tarihinden en az yirmibir giin

once Resmi Gazetede ve isin yapilacag yerde ¢ikan gazetelerin birinde,
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En az birer defa yayimlanmak suretiyle ilan edilerek duyurulur. [KiK]

Yaklasik maliyeti 8 inci maddede yer alan esik degerlerin altinda kalan belli istekliler
arasinda yapilacak ihalelerde 6n yeterlik ilanlarinin son basvuru tarihinden en az yedi
giin once (b) bendindeki silire hari¢ diger usullere gore yapilmasi ve 6n yeterlik
degerlendirmesi sonucunda yeterligi belirlenen adaylara ihale giiniinden 6nce (b)

bendindeki siirelere gore davet mektubu gonderilmesi zorunludur.

[lan edilecek ihalelerden hangilerinin, ayrica Basin ilan Kurumu aracihigiyla Tiirkiye
capinda dagitimi olan gazetelerin birinde ilan edilecegini belirlemeye Kurum

yetkilidir.

fhalenin yapilacag yerde gazete ¢ikmamasi halinde ilan, aym siireler iginde ilgili
idare ile hiikiimet ve belediye binalarinin ilan tahtalarina asilacak yazilar ve belediye

yayin araglar ile yapilir. Bu islemler bir tutanakla belgelenir.

Idareler, yukarida belirtilen zorunlu ilanlarm disinda isin 6nem ve ozelligine gore
ihaleleri, uluslararasi ilan veya yurt i¢inde ¢ikan baska gazeteler veya yayin araglari,
bilgi islem ag1 veya elektronik haberlesme (internet) yolu ile de ayrica ilan edebilir.
Ancak, uluslararasi ilan yapilmasi halinde yukarida belirtilen asgari ilan siirelerine

oniki giin eklenir.

Genel olarak kamu igverenleri tarafindan tercih edilen ihale usullerini grafik seklinde

inceleyecek olursak[25]
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4.2 Ozel isverenler Tarafindan Kullanilan ihale Usulleri

Ozel isverenler tarafindan kullanilan ihale usulleri;

- Kapal1 zarf usulii
- Sinirh sayida istekliler arasinda kapali zarf usulii
- Acik artirma veya eksiltme usulii(A¢ik teklif usulii)

- Pazarlik Usuliidiir.

Bu ihale usullerinin 6zellikleri agagida belirtilmistir.

4.2.1 Kapah Zarf Usulii Thale Sistemi

Bu ihale sistemi, kamu isverenlerinin kullandiklari a¢ik ihale sistemi ile benzerlik
gdstermektedir. Ihaleye katilan istekliler tekliflerini yazili olarak hazirlayip, kapali
zarf i¢erisinde sunmaktadirlar. Teklif bir zarfa konulup kapatildiktan sonra, tizerine
isteklinin ad1 soyadi ve tebligata esas agik adresi yazilir. Bu zarf, gegici teminat ve
istenen diger belgelerle birlikte ikinci bir zarfa konularak kapatildiktan sonra

tizerine isteklinin ad1 soyadi, agik adresi ve teklifin hangi ise ait oldugu yazilir.[20]

Teklifler ilanda belirtilen saate kadar komisyon bagkanligina teslim edilir. {adeli
taahhiitlii olarak da gonderilebilir. Teklifler isteklilerin 6niinde agilir. En avantajl
fiyatin seciminde de en diisiik teklif secimi uygulanir. Idare komisyonu tarafindan

alinan karar onaylanir ve imzalanir.gerekli bildirimler yapilir.[20]

4.2.2 Siirh Sayida Istekliler Arasinda Kapah Zarf Usulii Thale Sistemi

Bu ihale sistemi, kamu isverenlerinin kullandiklar1 belirli istekliler arasinda ihale
sistemi ile benzerlik gostermektedir. bu ihale sisteminde de yine kapali zarf usulii

ihale sistemindeki izlenen yol takip edilir.[20]

Meydana getirilecek olan ingaat projesinin yapis1 geregi fazla miktarda ekipman,
finansman ve bu proje bazinda deneyim sahibi olma gibi insaat projelerinde
kullanilir.Genel olarak insaat projesi ihalesi genel bir ilan ile duyurulmaz.Proje
gereksinimlerine bagl olarak uygun 6zellikleri tasiyan firmalara yazili olarak ihale
bildirilir. Oncelikle bu yiiklenici adaylarina yapim kosullar1 hakkinda bilgi verilir.

Daha sonra ihaleye katilmalari i¢in davet edilirler.[20]
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fhaleye katilacak olanlar daha &ncede belirtildigi gibi tekliflerini kapali ihale
usuliinde oldugu gibi sunarlar. Thale adimlari kapali ihale usuliinde oldugu gibi

ilerler.[2]

4.2.3 Acik Artirma veya Eksiltme Usulii Thale Sistemi (Acik Teklif Usulii)

Bu ihale usuliinde ihale duyurusu yapildiktan sonra, isteklilerin tekliflerini ihale

komisyonu 6niinde sozlii olarak yapilmasi ile gergeklestirilir.

Ihale komisyonu daha dnceden isteklilerden belge istemis ise,belgeleri ve gecici
teminat mektuplarim1 inceler ve bu incelemeden sonra ihaleye katilip
katilamayacaklar1 belirleyebilir. Thaleye katilamayacaklarin belgelerinin birer
fotokopisi alinarak ‘‘aslina uygundur’’ ibaresi ile komisyonca imzalanip belgeler

sahiplerine teslim edilir.[20]

Thaleye katilabilecek olan istekliler sira ile sartnameyi imzalayarak tekliflerini sozlii
olarak belirtirler. Isteklilerin teklifi a¢ik artirma veya eksiltme kagidina yazilir.ve
hazir bulunanlar sira ile teklif vermeye devam ederler. Bu sirada ihaleden c¢ekilmek
isteyen istekliler olursa bunlar kayda almir ve bir daha teklif veremezler. Thale
komisyonu verilen tekliflerin isi uzatacagi kararma varirsa, isteklilerden son

tekliflerini yazili olarak sunmalarini isterler. Thale sonlandirilir.[20]

Bu tip ihale usuli, isteklilerin olmadig1 veya tekliflerin thale komisyonunca uygun

goriilmedigi hallerde yine ayni tip ihale usulii ile ihale yenilenir.[2]

Kamu igverenlerinin kullanmig oldugu agik ihale usuliinde teklifler yazili olarak
verilmek zorundadir. Bu tipte ise teklifler sozlii olarak yapilir.

4.2.4 Pazarhk Usulii Thale Sistemi

Yapilacak olan insaat projesinin niteligine ve 6zelliklerine bagli olarak, fazla sayida
yiiklenicinin katilmasinin s6z konusu olmadig1 durumlarda, yapilacak olan isin belirli

yiiklenicilerle goriiserek ihale bedelinin belirlendigi s6zlesme tipidir.

Isteklilerden teklif alinmasi konusunda belli bir sekle bagl degildir. Yapilacak olan
ithale, ithale komisyonu yapilacak olan insaat projesinin nitelik ve gereksinimlerine
bagl olarak, bir ve\veya daha fazla istekliden yazili veya sozlii olarak teklif alma

usulii ile ihaleyi ger¢eklestirebilir.[20]

Kamu isverenlerinin kullandiklar1 pazarlik usulii ihale sistemi ile farklidir. [2]
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Yeri ve niteligi bakimindan gizlilik tasiyan projelerin ihalelerinde, ihalenin ilan ile
duyurulmasi yerine, pazarlik yolu ile belirli bir yiikleniciye ihale edilmesi so6z

konusudur.[2]
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5. INSAAT SOZLESME TiPLERI

Insaat sozlesmesi, miiteahhidin, is sahibinin &demeyi bor¢landigi bir bedel
karsiliginda taginmaz bir yap1 eseri meydana getirip, bunu teslim etmeyi bor¢landigi

sOzlesmedir.[29]

Insaat sézlesmeleri; sozlesmeye katilan taraflarin arasindaki iliskiyi,onlarin hak ve
sorumluluklarini, yerine getirmek zorunda olduklar yiikiimliiliikkleri ile beraber
tanimlar. Taraflarin sorumluluk alanlarini, islerin yapim metotlarini, isin ne zaman
bitecegini, ceza ve ylikiimlillikklerini detayli bir sekilde kapsar. Sozlesme, hayata

gecirilecek olan ingaat projesinin kilavuzu niteligini tagimaktadir.

Insaat sdzlesmeleri; Borg¢lar Kanununun 355-371 inci maddelerine, Tiirk Ticaret
Kanunu’nun isletme ve tacirle ilgili tim maddelerine, Medeni Kanun’a ve Devlet

Thale Kanun’unun tiim maddelerine bagh olarak degerlendirilir.[31]

Isveren tipine bagli olarak farklilik gosteren insaat sdzlesmeleri; kamu islerine ait
olanlarda Kamu Thale Kanunu,Kamu Thale Sézlesmeleri Kanunu ve Borglar Kanunu
ilgili hiikiimlerine bagl olarak hazirlanir. Ozel sektdre ait insaat islerine ait
sozlesmeler ise yirlrliikteki ilgili yasalara gore yapildigr takdirde gegerlilik

kazanacaktir.

Insaat s6zlesme tipleri kamu ve dzel isverenlerin kullandiklar1 s6zlesmeler olarak iki

ana baslik altinda asagida incelenmistir.

5.1 Kamu Isverenleri Tarafindan Kullamilan Insaat Sézlesmeleri

Kamu isverenlerinin ele alacaklari insaat projelerinde 4734 Sayili Kamu Ihale
Kanunu ve 4735 sayilh Kamu Ihale Sozlesmeleri Kanunu baz alinarak ihale

gerceklestirilecek ve sdzlesme yapimina gecilecektir.[40,41]

4735 Kamu ihaleleri Sézlesmeleri Kanunu’nun 6. Maddesi’ne bagli olarak Kamu

Thale Kanunu’na gore yapilan ihaleler sonucunda; [41]
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a) Yapim islerinde; uygulama projeleri ve bunlara iligkin mahal listelerine dayali
olarak, isin tamamu i¢in isteklinin teklif ettigi toplam bedel iizerinden anahtar teslimi

gotiirli bedel sozlesme,

b) Mal veya hizmet alimi iglerinde, ayrintili 6zellikleri ve miktar1 idarece belirlenen

isin tamamu i¢in isteklinin teklif ettigi toplam bedel lizerinden gotiirii bedel s6zlesme,

) Yapim islerinde; 6n veya kesin projelere ve bunlara iligkin mahal listeleri ile birim
fiyat tariflerine, mal veya hizmet alimi1 islerinde ise igin ayrintili 6zelliklerine dayali
olarak; idarece hazirlanmis cetvelde yer alan her bir is kaleminin miktar1 ile bu is
kalemleri i¢in istekli tarafindan teklif edilen birim fiyatlarin ¢arpimi sonucu bulunan

toplam bedel iizerinden birim fiyat sézlesme,diizenlenir ifadesi yer almaktadir. [41]

Ek olarak 4734 sayili Kanun’un 62. Madde’sinin ¢ bendinde uygulama projeleri
yapilmadan ihaleye cikilamayacagi, uygulama projesi bulunan yapim islerinde de
anahtar teslimi gotiirii bedel sézlesme yapilmasinin zorunlu oldugu belirtilmistir.
Boylece Kanun’a gore anahtar teslim gotiirii bedel s6zlesme tiirii asil sdzlesme tiirii
olarak karsimiza c¢ikar. Fakat, dogal afetler nedeniyle uygulama projesi yapilmasi
icin yeterli siire bulunmayan yapim islerinde 6n veya kesin proje ile, isin yapimi
sirasinda belli agamalarda arazi ve zemin etiitleri gerektirmesi nedeniyle ihaleden
once uygulama projesi yapilamayan, bina isleri hari¢, yapim islerinde ise kesin proje
ile ihaleye ¢ikilabilir ifadesi yer almaktadir. Burada yukarida ifade edilen unsurlarda
bahsedildigi {izere anahtar teslim gotiirii bedel asil s6zlesme kabul edildiginden bu
belirtilen islerin uygulama projesi yapilabilen kisimlar1 i¢in anahtar teslim gotiirii
bedel, yapilamayan kisimlar i¢in ise her bir is kalemi i¢in birim fiyat teklif almak

suretiyle ihale yapilabilir ifadesine Kanun da yer verilmektedir.[40]

Uygulama projesi yapilamayan enerji, su, ulasim,alt yapi, ve haberlesme
sektoriindeki islerde kesin proje ile ihaleye ¢ikilir. Boylece bu tarz ihalelerde birim

fiyat usulii insaat s6zlesmeleri uygulanir.[40]

Buradan da anlagildig: iizere, kamu igverenleri ingaat projelerini gotiirli bedel insaat

sozlesmeleri ile birim fiyat ingaat s6zlesmeleri ile hayata gecirmektedirler.

Genel olarak bu sézlesme tiplerinin 6zelliklerini inceleyecek olursak;
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5.1.1 Anahtar Teslimi Gétiirii Bedel Insaat S6zlesmeleri

Ele alinacak olan insaat projesinin igverence belirlenmis kosullarina bagl olarak,
tamamen plan, proje ve sartnameleri hazirlanarak yiiklenici ile s6zlesme yapimina
gidilir. Bu sozlesme tipinde yiiklenici projenin yukarida bahsedilen kosullar
dahilinde daha oOnce belirlenmis sabit bir fiyata yapacagini taahhiit eder. Bu
belirlenmis fiyat, i¢erisinde is¢ilik, malzeme ve yiiklenici karin1 da barindirmaktadir.
Ek olarak fiyat, s6zlesmenin sonuna kadar sabit kalmaktadir. Bdylece projeye
yonelik tiim niteliksel ve niceliksel kavramlar daha onceden belirlenmis olmali,
sOzlesmeye esas olacak olan proje enformasyonunun, yapim sozlesmesinden Once
tamamlanmis olmast gerekmektedir. Sozlesmenin genel 6zelliklerine bakacak

olursak;[40]

- Odenecek fiyatin bastan belirli ve sabit olmasi ile isveren maliyet riskini
minimuma diigirmiis olmakta, yiliklenici maliyet riskini tistlenmektedir.

- Isin teknik mali kosullar1 belli olmasindan dolay: is yapilmaya basladiktan
sonra igverenin katilimina ihtiya¢ duyulmamaktadir.

- Biitiin riskler yiiklenici tarafindan iistlenilmektedir.

- Kalite denetimi ve is programinin uygulanmasinin denetiminde isverenini
minimum etkisi bulunmaktadir.

- Daha o6nce hazirlanmis olan projenin her tirlii gereksinimlerinde eksik
ve/veya sorunlarin olmasi maliyeti olumsuz etkilemektedir.

- Maliyetin artis1 s6z konusu oldugunda kaynaginin kim oldugunu tespit etmek
zordur.

- Projede olas1 bir degisiklik s6z konusu oldugunda bu degisikliklerin projeye
aktarimi zordur.

- Olast herhangi bir degisikligin olmas1 durumunda yiiklenici ihaleye ¢ikan
projeyi alabilmek icin teklifine provizyon payr koymadigi i¢in maliyet riski
i¢inde olup biiyiik kayiplar yasayabilir.

- Maliyet riskini iistlenen yiiklenicinin, belirlenen fiyat igerisinde karmnin da
bulunmasi sebebiyle, is¢ilik ve malzeme fiyat1 beklenenden fazla oldugunda
karmin azalmasi durumunda ucuz is¢ilik kullanimi ile kaliteden 6diin
verebilmektedir.

- Eger ki proje maliyeti beklenen proje maliyetinden daha ucuza mal olursa

isverenin indirim isteme hakki yoktur.
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- Yiklenicinin is yaparken diledigi teknolojiyi kullanma hakki bulunmaktadir.

- Ihale asamasindan &nce projenin biitiin gereksinimleri tamamlandiktan sonra
ise baslanabilecegi i¢in bu tip s6zlesmelerde projeye erken baslama ihtimali
yoktur.

- Toplam proje siiresi agisindan sdzlesme tiplerinde en uzun proje siiresine

sahip olan sozlesme tipidir.

5.1.2 Birim Fiyat Insaat S6zlesmeleri

Birim fiyat sozlesmeleri, insaat projesinin cesitli boliimlere ayrilmasi ile bu
boliimlerdeki her bir birim miktar i¢in belirlenen fiyatlarin toplami {izerinden ise
cikilmasi ile olusturulur. Gotiirii bedel sozlesmelerdeki gibi fiyat igin tiimii icin
gecerli olmayip her bir is kalemi i¢in fiyat s6z konusudur. Ele alinacak olan projenin
kesif Ozeti c¢ikarildiktan sonra, bu kesif Ozeti ile proje insaat islemleri yaklasik
miktarlar iizerinden teklife ¢ikilir. Bu ylizden bdliimlere ayirim ve yapilacak olan
islerin tanimlamasi saglikli bir sekilde yapilmalidir. Miktarlarin belirlenmesi ve

raporlanma ve kesif 6zetinin olusturulmasina ¢ok 6nem verilmelidir.[25]

- Birim fiyat sozlesmelerle ¢ikilan ihalelerde isin basinda projenin maliyeti
kesin olarak belli degildir. Yaklasik proje maliyeti gz 6niinde bulundurulur.

- Isin basinda is miktar1 belli degildir. Ne kadar isin gerceklesecegi kesin
degildir.

- Sahada meydana getirilen isin siirekli kontrolii, dl¢limii ve raporlanmasi
gerekmektedir.

- Tasarimin tamamen tanim1 gerekli degildir. Yapilacak is kalemlerinin tanimi
gerekmektedir. Bu sebeple igin erken baglayabilme avantaji vardir.

- Zaman ,maliyet ve siire riskleri igveren ile yiiklenici arasinda paylasilmistir.
Isveren isin toplam is miktar riskini tasirken, yiiklenici ise sabit birim fiyat
riskini tagimaktadir.

- Belirlenen is miktarlarinda diisme veya artma oldugunda, yeni birim fiyat
ayarlanmasina gidilir. Bunun da smir1 %15-%25 tir. Bu yiizden yiiklenicinin
teklif edecegi birim fiyatlar1 gercege yakin ve dengeli olarak belirlemesi

gerekir.
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- Isveren yiiklenicinin risk paymi ddemedigi i¢in avantajli konumda iken,proje
biitgesi iginde yiiklenicinin kullandig1 iscilik ve malzeme icin tanimlanan
miktar1 asma riskini tasimaktadir.

- Is miktar1 kesin olmadig1 igin isin sonunda projenin ne kadar mal olacag riski
igveren tarafindan tasinmaktadir.

- Yeterli detay planlarin olmadigi dolayisiyla tiim proje maliyetinin kesin
olarak hesaplanamadig1 fakat projenin boliimlerinin tahmin edilebildigi
durumlarda kullanim1 uygun olan bir s6zlesme tipidir.

- Tanimlanmas1 yapilmis fakat miktarlarin dogru tahminin zor ya da imkansiz

oldugu projelerde uygulanir.

Birim fiyat sozlesmeleri ile yapilan ihalelerde yiiklenicilerden cesitli teklif alma
usulleri ile teklif vermeleri istenebilir.Ilk olarak ihale dncesi yiiklenicilere verilen
kesif Ozetinde belirtilen is kalemlerine yiiklenicilerden birim fiyat teklif etme
suretiyle teklif almabilir. Ikinci olarak ise kesif 6zetinde Bayindirhk Bakanligi’nin
belirlemis oldugu birim fiyatlar belirtilir. Bu birim fiyatlardan eksiltme usulii ile
teklif alinabilir. Son olarak da yiiklenicilerden alinan birim fiyatlar sonucu olusan

teklif miktar1 tizerinden tenzilat yapilarak teklif vermesi istenebilir.[25,40]

5.2 Ozel Isverenlerin Kullandiklari Sézlesme Tipleri

Ozel isverenler ele aldiklari insaat projesinin tipine, niteligine ve ozelligine gore
birgok sozlesme tipi uygulayabilmektedirler. Bu sozlesme tiplerinden asagida

belirtilen s6zlesme tipleri genel olarak incelenmistir.
Buna bagli olarak ingaat sozlesmeleri;

- Gotiirti bedel insaat sdzlesmeleri

- Birim Fiyat insaat sozlesmeleri

- Garantili maksimum fiyat ingaat sozlesmeleri
- Maliyet + Kar ingaat sozlesmeleri

- Maliyet + Odiillii iicret insaat sdzlesmeleri

- Maliyet + Sabit Ucret insaat sdzlesmeleri
olarak nitelendirilmistir.[37]

Gotiirli bedel insaat sozlesmeleri ile birim fiyat insaat sdzlesmelerinin 6zellikleri bir

iist baglikta detayli olarak incelenmistir.
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5.2.1 Garantili Maksimum Fiyat insaat Sézlesmeleri

Goriismeye dayali olarak fiyat ve ticretin belirlendigi, mal sahibi agisindan maliyetin
diisiiriilmesi, yiiklenici agisindan kar tesviki saglamak amaciyla kullanilan sézlesme
tipidir. Sozlesme Oncesi isveren ile yiiklenicinin hedef maliyet ve ticreti belirleyip
isverenin ele alinacak olan proje i¢in maksimum fiyat belirlemesi ile sozlesme
olusturulur. Bu belirlenen fiyat isveren tarafindan maliyet artis sorumlulugunu kabul
ettigi en st sinirdir. [22]Yiiklenici bu belirlenen maksimum fiyati asmamak iizere isi
sabit fiyat iizerinden tamamlamay1 taahhiit eder. Bu fiyatin asilmasi durumunda
maliyet riski yiiklenici iizerindedir. Bu fiyatin altinda kalmasi durumunda ise
sOzlesme sartlarinda belirlenen yiizdeler iizerinden kalan tutar igveren ile yiiklenici
arasinda paylasilir. Genel olarak garantili maksimum fiyat sozlesmelerinin

ozelliklerini inceleyecek olursak;

- Yapilacak olan ingaat projesinin hem igveren hem de yiiklenici agisindan
minimum maliyette bitmesi i¢in ¢aba gosterdigi tek s6zlesme tipidir.

- Zaman ve maliyet riski yiiklenici lizerindedir.

- Isverenin tasidigi risk ise yiiklenicinin maliyeti azaltmak igin kaliteyi
diistirme egiliminde olmasidir.

- Isverenin is yapilirken isi diizenli kontrol etmesi gerekmektedir.

- Uzun siireli, genis kapsamli ve belirsizlikler igeren, uygulamaya hizla
gecilmesi gereken ve plan-sartnamelerin hazir olmadig: projelerde bu yontem

uygulanabilir.[22,37]

5.2.2 Maliyet + % Kar Insaat S6zlesmeleri

Ele alinacak olan ingaat projesinde yiiklenicinin biitiin maliyetleri igveren tarafindan
karsilanir. Isin maliyetinin belli bir yiizdesi olarak da yiikleniciye iicret ddenir. Genel

olarak Ozelliklerine bakacak olursak;[3]

- Yiklenicinin iicreti maliyetin belli bir yiizdesi oldugu i¢in yiiklenici maliyeti
kontrol etmeye tesvik edici bir sozlesme tipi degildir. Hatta bu s6zlesme tipi
yiiklenicinin maliyeti artirma yolunda tesvik eden bir sozlesme tipidir.

- Isverenler tarafindan ¢ok kullanilan bir sézlesme tipi degildir.

- Kullanimi s6z konusu oldugunda kisa siireli, diisilk maliyetli, acil islerde
kullanimi tercih edilmelidir. Kullanominda en diisiik % oran tutulmali,

maliyet ve yliklenicinin performansi siirekli kontrol altinda tutulmalidir.
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5.2.3 Maliyet + Ozendirici Ucret Insaat S6zlesmeleri

Bu tip sozlesmenin 3 ana bileseni vardir. Bunlardan birincisi toplam maliyettir.
Yiiklenicinin tiim maliyetleri bu baglik altindadir ve isveren tarafindan karsilanir.
Ikincisi ise esas iicrettir. Bu iicrette garanti edilmis olup toplam maliyet iizerinden
belirlenen bir iicrettir.[4] Yiiklenicinin performansina bakilmaksizin ddenir. Diger bir
bileseni 6zendirici iicrettir. Ozendirici {icrette yiikleniciye is performansimni
yiikselterek bir 6zendirici iicret kazanma firsat1 yaratilmis olur. Bu 6zendirici {icreti

detayli olarak inceleyecek olursak;

- Yiikleniciye maksimum tesviki saglama amaci giitmektedir.

- Ogzendirici iicretin belirlenmesi isverenin yetkisi altindadir. Bdylece yiiklenici
yapilan sozlesme ile bu haklarindan vazge¢mis olur.

- Ogzendirici iicret kriterleri isverenin kalite, zaman, yeterlilik ve maliyet

konularindaki beklentilerine bagli olarak belirlenir.[3,4]
Bu sozlesme tipinin genel 6zelliklerine bakacak olursak;

- Ogzendirici iicret tesvik amaci ile diizenlenmekte fakat miktarmn bilinmemesi,
yiiklenicinin performansinin degerlendirilmesinin igverenin 6znel kararina
bagli olmasi igveren ile yliklenici arasinda sorun yaratabilmektedir.

- Isverenin projenin gerceklesmesi sirasinda proje bazinda beklentilerinin
degismesi ve bu durumun sozlesmede degisiklige yol agmasi halinde
yiiklenicinin daha once gostermis oldugu gayret ve g¢abalara ve bunlarin
Ozendirici Tcrete etkisi onemli bir anlasmazlik ve risk faktorii olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

- Sabit bir iicret alinacak olmasi yiikleniciler i¢in 6zendirici olmamaktadir. Bu
sakincay1 azaltmak ve yliklenicinin maliyet konusunda daha dikkatli ve
sorumlu davranmasini saglamak igin igveren, dzendirici licret uygulamasini
tercih edebilir.

- Ogzendirici iicreti belirten performans kriterleri sdzlesme sartlar1 icerisinde
belirtilmelidir.

- Kiiterleri sozlesmede belirtilen 6zendirici {icretin 0demeleri zamaninda
yapilmalidir. Ve bu 6deme periyotlar1 senden iki defadan daha sik olarak
diizenlenemez.

- Ogzendirici iicretin genel olarak matematiksel bir formiilii yoktur.[5,6]
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- Projedeki belirsizlik bir tavan fiyat belirlemeyi engelleyecek kadar fazlaysa
veya proje ilk defa uygulanacaksa ve yapim kalitesi garanti edilemiyorsa bu

0deme bigimi uygulanabilir.[3]

5.2.4 Maliyet + Sabit Ucret Insaat Sézlesmeleri

Bu tip sozlesmelerin uygulandigi insaat projelerinde yiiklenicinin biitiin maliyetleri
karsilanir. bu maliyetlerin yaninda yiikleniciye sabit bir licret ddenir. Bu ddenecek
olan sabit iicret is baslamadan belirlenir ve isin kapsami degismedikce bu {icrette

degisme olmaz. Bu sdézlesme tipinin genel 6zelliklerini inceleyecek olursak;

- Insaat projesi boyunca yiikleniciye ddenecek olan iicret sabit oldugu igin
yiiklenicinin maliyeti artirarak bundan kazan¢ saglama gibi bir yaklagimi
olmaz.

- Proje boyunca tiim maliyetin karsilanmis olmasi ve ylikleniciye 6denecek
olan iicretin sabit olmasi yiikleniciyi maliyet kontrolii yapmasi konusunda
tesvik edici bir rol oynamamaktadir.

- Yiklenici alacagr iicretin deger kaybetmemesi icin projeyi en kisa siire
icerisinde bitirme egiliminde olabilir.

- Projenin maliyet bazinda ne kadara mal olacaginin bir garantisi yoktur.

- Yiiklenicinin iicretinin sabit olmasi nedeniyle projenin yapimi sirasinda en 1yi
kadro, en iyi malzeme ve alt yiiklenicilerle en iyi fiyat degerlendirilmesine
gidilmesi gibi projeye yaklasimi olmayabilir.

- Genellikle uzun siireli biiyiik islerde kullanilir.

Genel olarak sozlesme tipleri incelenmis olup yiiklenici ve mal sahibi agisindan
karsilasilabilinecek durumlar yukarida belirtilmistir. Yukarida belirtilen belli bash

hususlar1 her tip sozlesme agisindan sematik olarak incelenmis ve asagidaki grafikte

de degerlendirilmesi yapilmistir.[4,5,6]
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Sekil 5.1: S6zlesme Risk Degerlendirme Grafigi
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6. PROGRAM TASARIMI

Yukarida belirtilen bilgiler 1s1g8inda C++ Visual Studio programi kullanilarak bir adet

bilgisayar programi yazilmistir. Bilgisayar programinin yazilmasinin amact;

- Insaat sektoriinde yer alacak olan isveren ve yiiklenicileri proje teslim
stirecinde karsilasacagi durumlar ve bu durumlarin avantaj ve dezavantajlar
konusunda bilgilendirme

- Proje teslim siirecinin temel unsurlarini tanitma

- Insaat projesinin hayata gecirilmesinde karsilasilanabilinecek durumlarin 6n
analizi yapilmasina firsat tanima

- Sorunsuz bir proje teslim siireci i¢in 6n bilgilendirme

- Proje se¢im kriterlerine bagli olarak projenin kapsam ve durumu hakkinda
bilgi verme

- Proje se¢im kriterleri ve diger 6zelliklerine bagl olarak yiiklenicilerin proje
icinde yer alip almama konusunda karar vermesinde yardimci olma

- Ingaat projesinin sorunsuz ve kusursuz bir sekilde hayata gecirilmesini
saglamada yardimci olma

- Proje teslim siirecinde farkli durumlar icin uygun proje teslim sisteminin

secimine olanak saglama
gibi unsurlardir.

Bu gibi amaclar kapsaminda ve tez kapsaminda incelenen basliklar dogrultusunda
filtrelemelerden olusan bir bilgisayar programi yazilmistir. Bilgisayar programi
yazilirken insaat projesi igerisinde yer alacak olan isveren ve yiiklenicilerin kendi
durumlarim1 belirleyecek, i¢cinde yer alacaklar1 projenin karakteristik 6zelliklerini
belirleyecek sorular ile igveren ve yiiklenicileri gerekli is yaptirma usullerinin, ihale
usullerinin ve sozlesme tiplerinin se¢imi ile bu durumlar karsisinda karsilasacaklar
avantajlar ve dezavantajlar siire, maliyet, kalite ve yonetim basligr altinda ayr1 ayri

olarak incelenmistir.
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Yazilan bilgisayar programi insaat proje igerisinde yer alan veya yer alacak olan
kisilerin bu konuda hi¢bir bilgisinin olmadig1 diisiiniilerek hazirlanmis olup sonug

kisminda her durum i¢in detayl bilgiler verilmistir.

Program yazilim hazirligi  yapilirken Microsoft Office programlarindan
yararlanilmistir. Yazim hazirlhi§i yapilirken oOncelikle izlenebilecek biitiin yollar
Microsoft Excel yazilim programinda olusturulmustur. Izlenecek olan biitiin yollar
icin sonugta c¢ikacak metinler ise Microsoft Word yazilim programinda

olusturulmustur.

Proje kapsaminda incelenen bilgiler sonucunda yazilan program i¢in olusturulan

sorular ve bu sorularin cevap secenekleri asagida belirtildigi gibidir.
Programda yer alan sorular1 inceleyecek olursak;

1. Insaat projesindeki roliiniiz nedir?
a. lIsveren
b. Yiklenici
2. Isveren tipiniz nedir?
a. Ozel isveren
b. Kamu igvereni
3. Isveren niteliginiz nedir?
a. Gergek
b. Tiizel
4. Proje niteligi nedir?

a. Bina Insaat1

b. Diger
5. Projenin yeri neresidir?
a. Yurtigi
b. Yurtdisi
6. Projenin m? biiytikligii nedir?
a. 0—5000 m?
b. 5000 — 15000 m?
c. 15000 + m?

7. Proje yapi1 yaklagik maliyeti nedir?
a. Esik deger alt1
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b. Esik deger istii

8. Proje yap1 yaklasik maliyeti esik deger iizerinde ise yerli firmalara % 15 fiyat
avantaji saglaniyor mu?
a. Evet

b. Hayir

9. Projede kullanilan teknoloji ilk defa mi1 kullaniliyor?
a. Evet
b. Hayir
10. Proje ile ilgili deneyiminiz nedir?
a. Evet
b. Hayir
11. Proje yonetim kontrol mekanizmasi mevcut mudur?
a. Evet
b. Hayir
12. Proje aciliyet durumu nedir?
a. Var
b. Yok
13. Proje finansman durumu nedir?
a. Var
b. Yok
14. Proje is yaptirma usulii nedir?

Tasarmm [hale Yapim

T &

Tasarim Yapim

Emanet Usulii

o o

Anahtar Teslim
e. Yap Islet Devret
f. Profesyonel insaat Yonetimi
0. Cok Yiiklenicilik
15. Proje ihale usulii nedir?
a. Acik Thale Usulii
b. Belli Istekliler Arasinda ihale Usulii
c. Pazarlik Usulii
d. Kapali Zarf Usulii
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e. Sinirh Sayida Belli Istekliler Arasinda Kapali Zarf Usulii
f. Acik Artirma veya Eksiltme Usulii
g. Ozel Sektdr Pazarlik Usulii
16. Proje sozlesme tipi nedir?
a. Anahtar Teslim Gotiirii Bedel Insaat S6zlesmesi
b. Birim Fiyat
c. Garantili maksimum fiyat
d. Maliyet + kar

@

Maliyet + sabit {icret
f. Maliyet + 6diil iicret

Yukarida belirtilen sorular kapsaminda olusturulan bilgisayar programinda kullanici
tarafindan verilen cevaplar dogrultusunda bazi sorular ile karsilagsmamakta bazi
sorularin da bazi seceneklerini gérememektedir. Program kullaniciyr verilen bilgiler

dogrultular dahilinde ilerleyebilecegi uygun yollar1 karsisina sunmaktadir.

IIk 13 soru kapsaminda insaat projesinin karakteristik ozellikleri ve kullanicinin
icinde bulundugu durum analiz edilmektedir. Bu girilen veriler 1s1ginda insaat proje
teslim siirecinin temel yapitaslari olan is yaptirma usulleri, ihale tipleri ve sdzlesme
tipleri sekil kazanmakta ve sonucta kullanici tarafindan girilen veriler sonucunda
icinde bulunan durum ve izlenen yol sonucunda karsilasilabilecek avantajlar ve

dezavantajlar kullanic1 karsisina ¢ikmaktadir.

Program igerisinde kullanilan terimler kullanici tarafindan bilinmeme durumu i¢in de
kullanilan terimler yanina bu konuda bilgi edinebilmesi i¢in gerekli agiklama

butonlar1 yerlestirilmistir.

Genel olarak yukarida anlatildig1 gibi tasarlanan program ingaat projeleri hakkinda
hi¢ bilgisi olmayan ve insat projesi i¢inde yer almak isteyen kisiler baz alinarak

hazirlanmastir.
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7. PROGRAMININ UYGULAMASI

Yukarida tasarimi anlatilan programin calisma sistemi asagida uygulamali olarak
anlatilmistir.

Ornek olarak bir yol izlenecek olursa;

Kamu igvereni tarafindan yurti¢inde yapilmasi planlanan, aciliyeti olmayan gerekli
finansa sahip, proje maliyeti esik deger iistiinde olan deneyimli kadroya sahip 7500
m? lik bir kamu bina ingaati projesi yapilmasi planlanmaktadir. Bu durum karsisinda
karsilasilacak durum hakkinda bilgi edinmek isteyen kisi i¢in programin gidisati

asagida belirtildigi gibidir.

- 5= AnaFkran " Q@%
Aktivite

ingaat projesindeki rolindz nedir?

@ isveren

() Yiikdenici

Sekil 7.1: Bilgisayar Programi1 Soru 1.
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| o 5
ety R =

Altivite

izveren tipiniz nedir?

(71 Ozel igveren
@ Kamu igvereni

[ Somia |

Sekil 7.2: Bilgisayar Programi Soru 2.

. =)
B aeton R =

Altivite

Proje nitelidi nedir?

@ Bina inzash

© Diger

n [ Sonmaia_|

Sekil 7.3: Bilgisayar Programi Soru 4.
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= .
o AnaEkran ' - hee » "
Altivite

Projenin yer neresidir?

@ Yurtig

_ | Sonraki

Sekil 7.4: Bilgisayar Programi1 Soru 5.

Goriildigl tizere Kamu igverenlerinin i¢inde yer aldigi ingaat projeleri sadece

yurti¢inde olabilecegi i¢in ‘‘Proje yeri neresidir?’’ sorusunun cevap se¢eneklerinde

sadece ‘‘Yurtici *’ segenegi karsimiza ¢ikmaktadir.

| ol AnaEkran . . . .. - > E@Iﬁ

Alctivite

Proje m2 biyukliga nedir?

@ 0-5.000 @ 15.000+
@ 5.000- 15.000

L [ somsa ]

Sekil 7.5: Bilgisayar Programi Soru 6.
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Ly Ekra e

Altivite
Proje vam yaklazk maliveti nedir

) Esk deier alt
@ Esk deger Gstd

— [ sorrsia|

Sekil 7.6: Bilgisayar Programi1 Soru 7.

r |E| &
ol AnaEkran A . ... - Ll_lg':'

Aldtrvite

Proje vap yaklazk maliyeti esik deder Gzennde ise yeri fimalara % 15 fiyat
avantaj saglannyor mu?

— [ Somwai_]

Sekil 7.7: Bilgisayar Programi Soru 8.
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SIE e
#aeion o ERERERNN =

-

Alctivite

Projede kullanilan teknoloji ik defa mi deneniyor?

() Ewet
@ Hayr

| somraks

Sekil 7.8: Bilgisayar Programi Soru 9.

e
ey =

a

Altivite

Proje ile ilgili deneyiminiz nedir?

@ Var
i Yok

— [ somsk_|

Sekil 7.9: Bilgisayar Programi Soru 10.
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F

[m}
B aeien o BN

Alctivite

Proje aciliyet durumu nedir?

i Var

@ Yok

[_somrais

r

Sekil 7.10: Bilgisayar Programi Soru 12.

L
ety o NN

-

| 5 |

Altivite

Proje finansman durumu nedir?

@ Var

| sonraki |

Sekil 7.11: Bilgisayar Program1 Soru 13.
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Kamu isverenlerinin yer aldig1 projelerde aciliyetin olmadigi durumlarda mutlaka
finansman saglamak zorunda olduklar1 i¢in bu soruda da ““Yok’’ secenegi karsimiza

¢ikmamaktadir.

Kamu fhale Kanunu'nda belirtilen unsurlara bagli olarak Kamu isverenlerinin
belirtilen unsurlar baglaminda segebilecekleri tek unsur Tasarim Ihale Yapim Is
Yaptirma Usuliidiir. Bu sebeple program da bu unsurlar1 dikkate alarak

calismaktadir. Bu amagcla diger is yaptirma usulleri karsimiza ¢ikmamaktadir.

D S —

Proje is yaptima usull nedir?

@ Tasanm ihale yapm

| — -y [ sonraki

Sekil 7.12: Bilgisayar Programi Soru 14.
Yine 4734 Sayili KIK’ na bagl olarak Kamu Isverenlerinin insaat projelerinde
uygulayabilecekleri ihale tipleri belli oldugu icin program verilen bilgiler 15181inda

bazi segeneklerin ¢ikmasini engellemektedir.
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Alktivite
Proje ihale usuld nedir?

@ Ak ihale usdld
(71 Belidi istekliler arasinda

() Pazarik usald

ol AnaFkran i

H Sonraki i

Sekil 7.13: Bilgisayar Program1 Soru 15.

4734 Sayili KiK’na bagli olarak bina insaati s6z konusu oldugunda anahtar teslim
gotiirii bedel so6zlesme uygulanmak zorunlu kilinmistir. Bu sebeple verilen bilgiler

1s1ginda program diger segeneklerin kargimiza ¢ikmasini engellemektedir.

Altivite

Proje sozlesme tipi nedir?

@ Anahtar teslim gétini bedel

L H[E"TE

Sekil 7.14: Bilgisayar Programi Soru 16.
Verilen bilgiler 1s18inda program sorularmin cevaplanmasi ile karsimiza bir sonug

metni ¢gikmaktadir. Bu sonu¢ metni asagida gordiigiiniiz gibidir.
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Kamu igvereni genel 6zellikleri

- Uzerine diisen riski minimize etme,

- Maliyeti minimuma indirgeme,

- Maliyet, siire ve kalite kavramlarmin kontrol mekanizmalar1 sayesinde
denetlenebilmesini saglama,

- Projelerde planlama, denetleme ve kontrol mekanizmalarini ellerinde tutup,
yapim islerini yiiklenicilere devretme,

- Kontrol ve denetimin 6zel yonetmeliklerle sézlesmelere bagli ayrilmaz bir
biitiin olarak yer almasi,

- Maliyetin 6dendigi s6zlesme tiplerine rastlanmama gibi siralanabilir.

Kamu isvereninin ele aldigi bina insaati projesinde; 4735 sayili Kamu Ihale
Sozlesmeleri Kanunu’nda yer alan maddelere dayanarak Yapim islerinde; uygulama
projeleri ve bunlara iliskin mahal listelerine dayali olarak, isin tamamu i¢in isteklinin
teklif ettigi toplam bedel iizerinden anahtar teslimi gotiiri bedel sozlesme
kullanilmak zorunludur. Bina insaatinda uygulama projeleri ile ihaleye c¢ikilmasi

zorunlu kilinmistir.

Yurt i¢inde uygulanacak olan ingaat projelerinde; bolgede uygulanan yerel
mevzuatlarin durumu ve degiskenligi, bolgenin yiiklenici merkezine olan uzakligi,
uzak olan bolgeler i¢in is¢i, malzeme teminati ve istihdami, bdlgenin iklim ve cografi

durumu 6nem arz eden basliklar arasinda yer almaktadir.

projenin uygulanacagi insaat sahasmnin konumu ve zemin durumu O6n plana
cikmaktadir. Insaat sahasinin yer alti su seviyesi, zemin tipi projenin uygulanmasi

asamasinda onem arz ettigi i¢in diger dnemli bir kriter olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kanunda belirtilen esik degerler ve parasal limitler bir 6nceki yilin Toptan Esya
Fiyat Endeksi esas alinarak Kamu Thale Kurumu tarafindan giincellenir ve her yil 1
Subat tarihinden gegerli olmak iizere ayni tarihe kadar Resmi Gazetede ilan edilir. Bu
Kanunda belirtilen esik degerler ve parasal limitler, olaganiistii hallerde, belirtilen
tarthin disinda da Kurumun teklifi {izerine Bakanlar Kurulu Karar1 ile

giincellenebilir.

Kamu Ihale Kanunu’nda belirtilmis olan esik degerlere bagl olarak, yap1 yaklasik
maliyetinin bu degerler iizerinde kaldig1 durumlarda, ihale 6n sartlarinda, yabanci

firmalarin da ihaleye katilmasi ya da ortak girisimin s6z konusu olup olmadigi

87



belirtilmektedir. Bu durum s6z konusu oldugu durumlarda yerli firmalara %15 fiyat
avantaji saglama ile yerli firmalarin da ihaleye girmesi saglanmakta bu da ihale 6n
sartlarinda belirtilmektedir.

YAPIM ISLERI IHALELERINDE EKONOMIK, MALI, MESLEKI

VE TEKNIK YETERLIGIN BELIRLENMESI ICIN
ISTENILMESI ZORUNLU OLAN BELGELER

Yaidas i Maliyeti Degderin
OMM&W

1) Bankalardan temin edilecek,
isteldinin mall durumu Se igili
belgelerin (Uyg. Y&n. md. 36).

2) Istekinin veya adayin, igili
mavzuah uyarnca yayinianmas

3) Istekinin veya adayin is hacmini
gSsteran toplam crosu ve inale
kKonusu § de gl taahhtGol altndalkd
ve Dtirdgi is mikanm gisleren
belgelerin (Uyg. Yén. md. 38).

£) Istekinin veya adayin mesleid
Saliyetin slrdlrdOdoni ve ekif
vermeaye yeltidli cldudunu gbsteren
beigelerin (Uyg. Yén. md. 39).

5) Istekinin veya adayin ihale
konusy $ veya benzer islardeid

‘Uyg Yon. md. 40).
istaniimes zocuriudur.

Yonetrmealikie dizenlenan dder
belgeler idare isin Sxelidin dkdate
alaak isteyebilir.

Kullanilacak olan teknoloji yiiklenici tarafindan daha 6nce kullanilmis bir teknoloji
ise, isveren tarafindan incelenmesi gereken unsur deneyim seviyesi ve

deneyimlerinde gostermis oldugu basarilar olacaktir.
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ISVEREN

TASARIMCI GENELYUKLENICI

ALT YUKLENICI

Sekil 2. Geleneksel Sistem Organizasyon Semasi

Avantajlar;

Siire;

Insaat projesinin tasarim ve uygulama siireci birbirinden bagimsiz ve bellidir.
Tasarim ekibi tarafindan tasarim ve proje sartnameleri hazirlandiktan sonra

thale yoluyla yapim yiiklenicisi belirlenir.

Tasarim asamasi meydana gelmeden yapim asamasi baslamadigl igin
tasarimda meydana gelecek olan olas1 degisikliklerin uygulanmasi kolay

olacaktir

Biitiin riskler yiiklenici tarafindan tistlenilmektedir.
Kalite denetimi ve i programinin uygulanmasinin denetiminde isverenini

minimum etkisi bulunmaktadir.

Maliyet;

Kalite;

Thalede rekabete uygun bir sistemdir. Hem 6zel hem de kamu sektorii i¢in

rekabet usulil ile diisiik fiyat se¢gme uygundur.

Odenecek fiyatin bastan belirli ve sabit olmasi ile isveren maliyet riskini
minimuma diisiirmiis olmakta, yiiklenici maliyet riskini Gistlenmektedir.

Isin teknik mali kosullar1 belli olmasindan dolay1 is yapilmaya basladiktan
sonra igverenin katilimina ihtiya¢ duyulmamaktadir.

Biitiin riskler yiiklenici tarafindan tistlenilmektedir.
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Tasarim asamasinda igveren tarafindan tasarimda kalite kontrolii yapma

imkan1 dogmaktadir.

Projenin istenen kalitede gerceklesmesini saglayacak proje ve teknik

sartname gibi denetim araglarinin kullanilmasi ile kalite korunur.

Isin teknik mali kosullar1 belli olmasindan dolay1 is yapilmaya basladiktan
sonra igverenin katilimina ihtiya¢ duyulmamaktadir.
Biitiin riskler yiiklenici tarafindan iistlenilmektedir.
Kalite denetimi ve is programinin uygulanmasinin denetiminde isverenini

minimum etkisi bulunmaktadir.

Y Onetim;

Tasarim ve yapim ekipleri ile birbirinden bagimsiz sézlesme yapildigi i¢in

yapimdan sorumlu tek bir yliklenicinin bulunmasi isverenin yiikiinii azaltir.

Yasal olarak sorumluluklar bellidir. Bu proje tipinin en énemli unsuru tiim
katilimcilarin iistlenmis oldugu risk ve sorumluluklarin en bastan belli

olmasidir.

Yapim asamasinda isverenin tek bir yiiklenici ile c¢aligmasi, proje bazinda
yapim asamasinda tek bir muhatabinin olmasi1 bazinda avantaj saglarken,

yiiklenici i¢in de tek ekip ¢alisma kendisine avantaj saglamaktadir.

Isin teknik mali kosullar1 belli olmasindan dolay1 is yapilmaya basladiktan
sonra igverenin katilimina ihtiya¢ duyulmamaktadir.

Biitiin riskler yiiklenici tarafindan tistlenilmektedir.

Kalite denetimi ve is programinin uygulanmasinin denetiminde igverenini

minimum etkisi bulunmaktadir.

Dezavantajlar;

Siire;

Tasarim tamamen tamamlanmadan proje biitcesinin ne kadar olacagi belli
degildir. Bu sebeple eger ki yiiklenicilerin vermis oldugu teklifler igveren
biitcesini agar ise ya tasarimci yeniden tasarim yapmak zorunda kalir ya da

igveren ile yiiklenici fiyat konusunda pazarliga gitme mecburiyetinde kalir.
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- Yapim asamasinda sorumlulugun tek bir yiiklenici de olmasi dezavantaj
saglayabilir. Yiiklenicinin bagarisizligi projenin gidisatini etkileyen en 6nemli
bir risk kaynagi olusturur.

- Yiklenicinin proje ihalesine girip biitiin isi alt yliklenicilere yikmasi igveren
acisindan olumsuz bir durum yaratmaktadir. Bu konuda tek bir muhatabinin
olmasi yerine bircok muhatap ile karsi karsiya kalmasi ile kontrol
mekanizmasi ortadan kalkar.

- Tasarim ihale yapim birbirini izleyen basamaklar oldugu ig¢in, biri
tamamlandiktan sonra digerine ge¢ildigi i¢in bu sistem diger sistemlere gore
yavas ilerler. Proje tamamlama siiresi uzamaktadir.

- Projede olas1 bir degisiklik s6z konusu oldugunda bu degisikliklerin projeye
aktarimi zordur.

- Ihale asamasindan &nce projenin biitiin gereksinimleri tamamlandiktan sonra
ise baslanabilecegi icin bu tip so6zlesmelerde projeye erken baslama ihtimali
yoktur.

- Toplam proje siiresi agisindan sozlesme tiplerinde en uzun proje siiresine

sahip olan sozlesme tipidir.
Maliyet;

- Tasarim asamasinda projenin kalitesini belirleyen sartnamelerin hazirlanmasi
ve bu sartnamelere uygun hareket etmek zorunda olunmasi, yiiklenicinin
proje yapim asamasinda teknolojik yenilikleri kullanabilmesini ortadan
kaldirdigi veya kisitladigi i¢in projenin ekonomisi olumsuz yonde
etkilenmektedir.

- Tasarim tamamen tamamlanmadan proje biitgesinin ne kadar olacagi belli
degildir. Bu sebeple eger ki yiiklenicilerin vermis oldugu teklifler igveren
blitcesini agar ise ya tasarimci yeniden tasarim yapmak zorunda kalir ya da
igveren ile yiiklenici fiyat konusunda pazarliga gitme mecburiyetinde kalir.

- Tasarimda meydana gelen herhangi bir yanlis veya eksikten dolayr maliyet
artis1 s6z konusu olabilir. Bu maliyet riskinden igveren sorumludur.

- Yapim asamasinda sorumlulugun tek bir yiiklenici de olmasi dezavantaj
saglayabilir. Yiiklenicinin basarisizlig1 projenin gidisatini etkileyen en 6nemli

bir risk kaynag olusturur.
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Kalite;

Yiiklenicinin proje ihalesine girip biitiin isi alt yiiklenicilere yikmasi igveren
acisindan olumsuz bir durum yaratmaktadir. Bu konuda tek bir muhatabinin
olmast yerine bir¢ok muhatap ile karst karsiya kalmast ile kontrol
mekanizmasi ortadan kalkar.

Daha o6nce hazirlanmis olan projenin her tiirlii gereksinimlerinde eksik
ve/veya sorunlarin olmasi maliyeti olumsuz etkilemektedir.

Maliyetin artig1 s6z konusu oldugunda kaynaginin kim oldugunu tespit etmek
zordur.

Eger ki proje maliyeti beklenen proje maliyetinden daha ucuza mal olursa

igverenin indirim isteme hakki yoktur.

Tasarim asamasinda projenin kalitesini belirleyen sartnamelerin hazirlanmasi
ve bu sartnamelere uygun hareket etmek zorunda olunmasi, yiiklenicinin
proje yapim asamasinda teknolojik yenilikleri kullanabilmesini ortadan
kaldirdigit veya kisitladigi i¢in projenin ekonomisi olumsuz ydnde
etkilenmektedir.

Yiiklenicinin belirlenmesi tasarim tamamlandiktan sonra oldugu igin
yiiklenici tasarim asamasina katilamaz. Boylelikle tasarimin yapilabilirliginin
denetlenmesi imkansizlasir.

Yapim asamasinda sorumlulugun tek bir yiiklenici de olmasi dezavantaj
saglayabilir. Yiiklenicinin basarisizlig1 projenin gidisatini etkileyen en dnemli
bir risk kaynagi olusturur.

Yiiklenicinin proje ihalesine girip biitiin isi alt yiiklenicilere yikmasi igveren
acisindan olumsuz bir durum yaratmaktadir. Bu konuda tek bir muhatabinin
olmasi yerine bircok muhatap ile karsi karsiya kalmasi ile kontrol
mekanizmasi ortadan kalkar.

Maliyet riskini iistlenen yiiklenicinin, belirlenen fiyat icerisinde karmin da
bulunmasi sebebiyle, is¢ilik ve malzeme fiyat1 beklenenden fazla oldugunda
karimin azalmasi durumunda ucuz iscilik kullanimi ile kaliteden o6diin
verebilmektedir.

Yiiklenicinin is yaparken diledigi teknolojiyi kullanma hakki1 bulunmaktadir.
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Y Onetim;

- Tasarim ve yapim birbirinden bagimsiz olduklar1 i¢in ve yiiklenici ile
bagimsiz bir anlasma yapildig1 i¢in tasarim ve yapim kademeleri arasinda
igsveren hakem pozisyonundadir. Bu kademeler arasinda dogacak sorunlari
igveren ¢ozmek durumundadir.

- Yiklenicinin belirlenmesi tasarim tamamlandiktan sonra oldugu i¢in
yiiklenici tasarim agamasina katilamaz. Boylelikle tasarimin yapilabilirliginin
denetlenmesi imkansizlasir.

- Tasarim ve yapim ekiplerinin proje iizerinde hedefleri farklidir. Tasarim ekibi
meydana gelecek olan ingaat projesinin fiziksel kalitesi ile ilgilenir. Fakat
yiiklenici siire ve maliyet unsurlarina yogunlasir. Tasarim firmasi bu unsurda
cizim,sartname ile ilgilenirken, yapim ekibi isin bu cizim ve sartnamelere
uygun hale getirilmesi ile ilgilenir. Boylece her iki tarafta isverenin
isteklerine ve hedeflerine yogunlagsmamis olur.

- lIsveren yiiklenici ile bagimsiz bir sézlesme yaptig1 i¢in tasarim ile ilgili biitiin
riskleri {izerine almis olur.

- Yapim asamasinda sorumlulugun tek bir yiiklenici de olmasi dezavantaj
saglayabilir. Yiiklenicinin basarisizlig1 projenin gidisatini etkileyen en dnemli
bir risk kaynagi olusturur.

- Yiklenicinin proje ihalesine girip biitiin isi alt yliklenicilere yikmasi igveren
acisindan olumsuz bir durum yaratmaktadir. Bu konuda tek bir muhatabinin
olmast yerine bir¢ok muhatap ile karst karsiya kalmasit ile kontrol
mekanizmasi ortadan kalkar.

- Maliyetin artis1 s6z konusu oldugunda kaynaginin kim oldugunu tespit etmek
zordur.

- Projede olas1 bir degisiklik s6z konusu oldugunda bu degisikliklerin projeye
aktarimi zordur.

- Yiklenicinin is yaparken diledigi teknolojiyi kullanma hakki bulunmaktadir.
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8. SONUC ve ONERILER

Bu béliimde tez ¢aligmasi sonunda olusturulmus olan bilgisayar programi hakkinda
bilgi verilecektir. Bu tez calismasinda degisik kaynaklarda farkli boyutlarda ele
alinan ingaat projelerinin temel yap1 taglar1 olan is yaptirma usulleri, ihale tipleri ve
ingaat sozlesme tipleri ile bilgiler bir araya getirilerek insaat projesinin temel yapi
taglarinin daha iyi bir sekilde anlagilmasini ve tanitilmasini saglamak amaglanmistir.
Yapilan arastirmalar sonucunda elde edilen bilgiler 1s1ginda bir bilgisayar programi
yazilmistir. Yazilan bu bilgisayar programinin amaci insaat projesinde gorev alacak
olan igveren ve ylklenicilerin proje 6zelliklerine ve kendi durumlarina bagl olarak
proje baslamadan Once ne gibi durumlarla karsilasacaklart ve bu durumun

kendilerine saglayacagi avantajlar ve dezavantajlar belirtilmistir.

Bilgisayar programinda genel olarak 16 adet soru bulunmaktadir. Her bir soruya
verilen cevap ile diger sorularda bu sorunun cevabina iliskin degisiklikler yer
almaktadir. Sonug olarak girilen bilgiler 1s181nda karsilasilacak olan durumun nasil
bir durum oldugunu belirten ve takip edilecek is yaptirma usulii, ihale sistemi ve
sOzlesme tipine bagli olarak karsilagilacak avantajlari ve dezavantajlart igeren bir
metin ¢ikacaktir. Boylece bu metin 1518inda isveren ve yliikleniciler kendilerine
uygun kontrol mekanizmalar1 gelistirerek is baslamadan once tedbirlerini alabilecek

konumda olacaklardir.

Bilgisayar programi hakkinda detayli bir bilgi verecek olursak, program 16 adet
birbirine bagimli sorudan olugmaktadir. Bu sorular 1siginda programi kullanan
kisiden yer alacagi ingaat projesindeki rolii, projenin genel 6zellikleri, tercih edilen is
yaptirma usulleri, ihale tipleri ve sozlesme tiplerine bagli olarak  bilgiler
istenmektedir. Bu bilgiler 1s18inda izlenen yolun sonucunda ise sonu¢ metni ile

program sonlanmaktadir.

Genel olarak bu sorularin cevaplanmasi ile sonuca ulasilmakta ve gerekli biitiin

bilgiler sonu¢ metninde yer almaktadir.

Bir insaat projesinde yer alacak olan yiiklenici ve igverenler i¢in karar mekanizmasi
niteligi tastyan bu proje, insaat projelerinde karsilagilabilecek olan her tiirlii durumun
blinyesinde barindirdigr avantaj ve dezavantajlar1 belirten bir niteliktedir. Bu
program sayesinde ileride karsilasilabilinecek olan sorunlara karsi tedbir ve ¢6ziim

yolu bulma sorunu ortadan kalkacaktir.
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Yazilmis olan bu program bir internet sayfasinda kii¢iiltiilmiis bir sekilde yer alacak

programi1 kullanmak isteyenle bu siteden yararlanabilecektir.

Bu program internet sitesi bazli olmayip, isveren ve yiikleniciye yer alacaklar
projelerde karsilasilabilecekleri durumlar hakkinda onceden fikir yiiriitme ve
degerlendirme olanagi saglamaktadir. Programin internet bazli olarak gelistirilmesi
ile daha iyi bir seviyeye c¢ikabilecektir. Bu calismalarin da ileride yapilmasi

planlanma
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EKLER

EK A.1 4734 Sayili Kamu Thale Kanunu
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EKA1l

KAMU iHALE KANUNU
BIRINCI KISIM

Genel Hiikiimler

BIiRINCi BOLUM

Uygulama Ilkeleri

Thaleye Katiimda Yeterlik Kurallari

MADDE 10. - Ihaleye katilacak isteklilerden, ekonomik ve mali yeterlik ile
mesleki ve teknik yeterliklerinin belirlenmesine iligkin olarak asagida belirtilen bilgi

ve belgeler istenebilir:
a) Ekonomik ve mali yeterligin belirlenmesi igin;
1) Bankalardan temin edilecek isteklinin mali durumu ile ilgili belgeler,

2) (Degisik: 15/8/2003 - 4964/ 7 md.) Isteklinin, ilgili mevzuati uyarinca
yayinlanmasi zorunlu olan bilangosu veya bilangosunun gerekli goriilen boliimleri,

yoksa bunlara esdeger belgeleri,

3) Isteklinin is hacmini gdsteren toplam cirosu veya ihale konusu is ile ilgili

taahhiidii altindaki ve bitirdigi i miktarin1 gosteren belgeler.
b) Mesleki ve teknik yeterligin belirlenmesi igin;

1) Isteklinin, mevzuati geregi ilgili odaya kayitli olarak faaliyette bulundugunu

ve teklif vermeye yasal olarak yetkili oldugunu kanitlayan belgeler,

2) (Degisik: 15/8/2003 - 4964/ 7 md.) Isteklinin ihale konusu is veya benzer
islerde; mal ve hizmet alimlari i¢in son bes yil i¢inde, yapim isleri i¢in ise son on bes
yil iginde kamu veya 6zel sektorde o ise ait sozlesme bedelinin en az % 70'i oraninda
gerceklestirdigi veya % 50'si oraninda denetledigi veyahut yonettigi idarece kusursuz

kabul edilen benzeri islerle ilgili deneyimini gosteren belgeler,
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3) Isteklinin iiretim ve/veya imalat kapasitesine, arastirma-gelistirme

faaliyetlerine ve kaliteyi saglamasina yonelik belgeler,

4) Isteklinin organizasyon yapisina ve ihale konusu isi yerine getirmek icin
yeterli sayida ve nitelikte personel c¢alistirdifina veya galistiracagina iliskin bilgi

ve/veya belgeler,

5) Ihale konusu hizmet veya yapim islerinde isteklinin y&netici kadrosu ile isi

yiiriitecek teknik personelinin egitimi ve mesleki niteliklerini gésteren belgeler,

6) Thale konusu isin yerine getirilebilmesi i¢in gerekli goriilen tesis, makine,

techizat ve diger ekipmana iligkin belgeler,

7) Istekliye dogrudan bagl olsun veya olmasin, kalite kontrolden sorumlu olan

ilgili teknik personel veya teknik kuruluslara iliskin belgeler,

8) ihale konusu isin ihale dokiimaninda belirtilen standartlara uygunlugunu
gosteren, uluslar arasit kurallara uygun sekilde akredite edilmis kalite kontrol

kuruluslari tarafindan verilen sertifikalar,

9) Idarenin talebi halinde dogrulugu teyit edilmek iizere, tedarik edilecek

mallarin numuneleri, kataloglar1 ve/veya fotograflari.

Ihale konusu isin niteligine gore yukarida belirtilen bilgi veya belgelerden
hangilerinin yeterlik degerlendirmesinde kullanilacagi, ihale dokiimaninda ve ihale

veya On yeterlige iliskin ilan veya davet belgelerinde belirtilir.

(Degisik: 15/8/2003 - 4964/ 7 md.) Birinci fikranin (b) bendinin (2) numarali
alt bendinde belirtilen belgelerden, yapim ve yapimla ilgili hizmet islerinde,
denetleme veya yonetme gorevi nedeniyle alinanlarda gergek kisinin miihendis veya
mimar olma sarti aramir. Is bitirme, yonetim veya denetim suretiyle elde edilecek
belgeler, belge sahibi kisi veya kuruluslarin disindaki istekliler tarafindan
kullanilamaz, belgeler devredilemez, kiraya verilemez ve satilamaz. Bu belge
sahiplerinin kuracaklar1 veya ortak olacaklar tiizel kisiliklerin ihaleye girebilmesinde
tiizel kisiligin yarisindan fazla hissesine sahip olmalari, her ihalede bu oranin
aranmas! ve teminat siiresince bu oranin muhafaza edilmesi zorunludur. Yonetim

faaliyetleri nedeniyle alinacak belgeler, en fazla beste bir oraninda dikkate alinir.

Asagida belirtilen durumlardaki istekliler ihale dis1 birakilir:
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a) Iflas eden, tasfiye halinde olan, isleri mahkeme tarafindan vyiiriitiilen,
konkordato ilan eden, islerini askiya alan veya kendi iilkesindeki mevzuat

hiikiimlerine gére benzer bir durumda olan.

b) iflasi ilan edilen, zorunlu tasfiye karar1 verilen, alacaklilara karsi
bor¢larindan dolayr mahkeme idaresi altinda bulunan veya kendi iilkesindeki

mevzuat hiikiimlerine gore benzer bir durumda olan.

¢) Turkiye'nin veya kendi iilkesinin mevzuat hiikiimleri uyarinca kesinlesmis

sosyal giivenlik prim borcu olan.

d) Tiirkiye'nin veya kendi tilkesinin mevzuat hiikkiimleri uyarinca kesinlesmis

vergi borcu olan.

e) Thale tarihinden &nceki bes yil icinde, mesleki faaliyetlerinden dolay1 yargi

karariyla hiikiim giyen.

f) Ihale tarihinden &nceki bes yil icinde, ihaleyi yapan idareye yaptigi isler
sirasinda is veya meslek ahlakina aykiri faaliyetlerde bulundugu bu idare tarafindan

ispat edilen.

g) IThale tarihi itibariyle, mevzuat: geregi kayitli oldugu oda tarafindan mesleki

faaliyetten men edilmis olan.

h) Bu maddede belirtilen bilgi ve belgeleri vermeyen veya yaniltici bilgi

ve/veya sahte belge verdigi tespit edilen.

i) 11 inci maddeye gore ihaleye katilamayacagi belirtildigi halde ihaleye

katilan.

j) 17 nci maddede belirtilen yasak fiil veya davraniglarda bulunduklar tespit e
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