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Oz: Yikic1 6 Subat Kahramanmaras depremlerinin ardindan on binlerce orta hasarli binanin giiglendirilmesi ve az hasarh
binalarin tamirat1 gergeklestirilmektedir. Gii¢lendirme ve onarim siireci ihale ve sozlesme iizerine deneyimsiz apartman
yoneticileri tarafindan yiiriitiildiigli icin deneyimli yiikleniciler tarafindan sunulabilecek dengesiz tekliflere karsi etkisiz
kalmabilmektedir. Ayrica deprem sonrasi bolge halkinda olusan yiiksek diizeydeki endise ve korku nedeniyle yiiklenicilerin is
artig1 talepleri igveren tarafindan kabul edilerek sdzlesme bedelinin ¢ok iizerinde is artiglar1 goriilebilmektedir. Bu ¢alismada
giiclendirme islerinde dengesiz teklife dayali olasi is artiglarindan dolay: yiiklenicilerin haksiz kazang elde etmelerinin dniine
gegebilecek revize fiyat uygulamalari 6nerilmis ve sonuglari degerlendirilmistir. Kamu ihale kanunu eklerinde yer alan revize
birim fiyat formiiliiniin dengesiz teklif iizerindeki etkinligi %0 ile %20 is artisindan sonra uygulanma durumu incelenmistir.
Buna ek olarak daha hizli fiyat eksiltmesi saglayabilmek i¢in artig oraninin iissii alinarak revize birim fiyat formiilii modifiye
edilmistir. Modifiye revize fiyat formiiliiniin %0 ile %20 is artisindan sonra uygulanmasi incelenmis ve dengesiz teklif sunan
yiiklenicinin is artisindan dolay1 elde edecegi kar azaltarak is artiginin cazip olmamasi amaglanmistir. Bununla beraber dengeli
teklif veren ytiklenicilerin hizli diisen birim fiyat uygulamasindan magdur olmayacak diizeyde revize birim fiyat uygulanmasi
onerilmektedir. Vaka analizi ¢aligmasinda elde edilen bulgulara gore modifiye revize birim fiyat formiiliiniin %10 is artisindan
sonra uygulanmasiin dengesiz teklif sunan yiiklenicinin asir1 kar etmesini dnlerken dengeli teklif sunan yiiklenicinin makul
kar elde edebilmesine olanak verdigi belirlenmistir. Bu ¢alismada uygulamasi kolay ve taraflarin haklarini gozeten adaletli bir
revize fiyat uygulamasi oOnerilerek giiclendirme islerinin adil ve gilivenli bigimde gerceklestirilmesinin saglanmasi
amaclanmigtir. Bu sayede dengesiz teklif sunan yiikleniciler i¢in is artig1 cazip olmayacak ve ig artiglart gerekli haller diginda
ortaya ¢itkmayacagi icin deprem sonrasi maddi durumu zayiflayan konut sahiplerinin finansal sagliklarini asir1 etkilemeyecek
bicimde gii¢lendirme isleri gerceklestirilebilecektir.

Anahtar kelimeler: Dengesiz teklif, birim fiyat, sdzlesme yonetimi, is artisi.
Suggestions to Prevent Unbalanced Biding Due to Quantity Error in Retrofit Constructions

Abstract: Following the devastating February 6 Kahramanmaras earthquakes, tens of thousands of moderately damaged
buildings were retrofitted and slightly damaged buildings were repaired. Since the retrofit and repair process is carried out by
the inexperienced apartment managers on tender and contract management, they may be ineffective against unbalanced offers
which may be submitted by experienced contractors. Moreover, contractors can have scope change requests accepted by the
job owners and contract price can increase tremendously by abusing the high level of anxiety and fear in the people of the
region after the earthquake. In this study, revised price practices that can prevent contractors from gaining excessive profits
due to possible quantity increases based on unbalanced bids in retrofit constructions are proposed and the results are evaluated.
The effectiveness of the revised unit price formula in the annexes of the public procurement law on the unbalanced bid and its
application after a 0% to 20% work increase were examined. Furthermore, in order to achieve faster price decreases, the revised
unit price formula has been modified by the power of the rate of increment. The application of the modified revised price
formula is examined from 0% to 20% quantity increase. It is aimed to make the quantity increase of the work items unattractive
by reducing the profit of the contractor who submitted an unbalanced bid. However, it is also aimed to protect contractors who
submit balanced bids and prevent a rapidly falling unit prices which may cause heavy loss. According to the findings obtained
in the case study, implementation of the modified revised unit price formula after the 10% work increase prevents the excessive
profits of the contractor who prepares an unbalanced bid, while allowing a reasonable profit for the contractor who submits a
balanced bid. In this study, it is aimed to ensure that the retrofit works are carried out fairly and safely by proposing a fair
revised price application that is easy to implement and respects the rights of the parties. In this way, the job increase will not
be attractive to contractors who submit unbalanced bids, and since job increases will not occur except for the necessary cases.
Consequently, retrofit constructions will be carried out in a way that will not excessively affect the financial health of
homeowners whose financial situation is weakened after the earthquake.
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Giiglendirme Islerinde Miktar Hatasina Bagl Dengesiz Teklifin Onlenmesi icin Oneriler

1. Giris

Ulkemizdeki yapilarm bilyiik ¢ogunlugu yikici depremlere maruz kalabilecek diizeyde riskli bélgelerde
bulunmaktadir. Bu nedenle bir¢ok yapinin kullanim dmrii boyunca siddetli depreme maruz kalma olasilig1 oldukg¢a
yiiksektir. Yikici depremlerin ardindan gerceklestirilen hasar tespit caligmalari sonrasi yapilara hasarsiz, az hasarli,
orta hasarli ve agir hasarli biciminde hasar sinifi atanmaktadir. Hasarsiz ve az hasarli yapilarda resmi olarak
onaylanmasi gereken bir tamirat yapilmasina gerek bulunmamakta, agir hasarli binalar ise yikilmaktadir. Orta
hasarli binalar deprem sonrasi gormiis oldugu hasar neticesinde hemen kullanimina izin vermeyecek sekilde hasara
ugramis ve giderilmesi gereken yapisal kusurlar1 baridiran bina olarak tanimlanabilir. Bununla birlikte igerdigi
yapisal kusurlar teknik ve ekonomik olarak giderilebilecek boyuttadir. Ayrica 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Donstiiriilmesi Hakkinda Kanun’da belirtilen riskli yapilar ile riskli alan ve rezerv yapi alanlari
kapsamina girmemesi gerekmektedir. Belirtilen kosullar1 yerine getiren binadaki hak sahiplerinin en az %80’inin
onay1 ile deprem performans analizi ve ardindan giiglendirme siireci yiriitiilebilir. Orta hasarli yapilarin
kullanimina ancak deprem performans analizini yapilip binanin hasar durumu, donati detaylari, malzeme kalitesi
ve mevcut statik projesinin degerlendirilmesinin ardindan gii¢lendirme projesi hazirlanmaktadir. Deprem
performans analizinin gergeklestirilmesi Tiirk Bina Deprem Yonetmeliginde (2018) tanimlanmistir. Gliglendirme
projesinin hazirlanip ilgili belediye ve atanan yapi denetim firmasi tarafindan onaylanmasinin ardindan
uygulanmasina izin verilir. Gii¢clendirme ingaatina baglamak i¢in giiclendirme ingaat1 yapmaya yetkili bir yiiklenici
ile sdzlesme imzalanarak yapim asamasina gegilmektedir. Binanin gii¢lendirme ingaat1 4708 say1li yapr denetimi
hakkinda kanun uyarinca atanacak yap1 denetim firmasi tarafindan denetlenir.

Genel olarak insaat sozlesmeleri konusunda tecriibesi olmayan yapi sahipleri tarafindan degerlendirilen
tekliflerde bulanabilecek dengesiz fiyatlarin ve yol agabilecegi olumsuz kosullarin fark edilebilmesi ¢ok miimkiin
degildir. Bu durum insaat sirasinda ig artisina gidilerek sdzlesme bedellerinin 6nemli dlglide yiikselme riskini
getirmektedir. Yasanan 6 Subat Kahramanmarag depremleri sonrasinda gerceklestirilen konutlarin gii¢clendirme
ingaatlarinda belirtilen risk ve olumsuzluklar yaygin olarak goriilmektedir. Giiglendirme isini alan yiiklenicilerden
bazilar1 giiclendirme insaati sirasinda bina sakinlerinin yiiksek diizeydeki deprem kaynakli kaygilarini ve
korkularini art niyetli kullanarak is artis1 saglamak i¢in yapi ile ilgili tespit ettigi eksiklikleri abartili bigimde
giindeme getirerek is kalemlerinde artis saglamaya calismaktadir. Ihale ve sézlesme yonetimi konusunda yiiklenici
ile kiyaslandiginda deneyim ve bilgi diizeyi c¢ok diisikk olan apartman yoneticileri tarafindan yiiriitiilen
giiclendirme siirecinde ¢ok ciddi is artiglart meydana gelebilmektedir.

Bu ¢alismada ihale siireci ve sozlesme konularinda deneyimi olmayan bina sakinlerinin igveren konumunda
yiriitecekleri giiclendirme islerinde sdzlesme ve insaat islerinde ¢ok deneyimli miiteahhitler tarafindan 6nceden
sezinlenmis is artislarini dikkate alarak hazirlanan dengesiz teklif sonucu karsilasabilecekleri sorunlara karst
¢oziim oOnerileri getirilmistir. Onerilen ¢dziimlerin is artis1 gerceklesme ihtimali yiiksek olan giiglendirme
ingaatlarinin giivenliginden taviz vermeyecek ve isini diirlist yapan yiiklenicileri magdur etmeyecek boyutta
olmasina dikkat edilmistir.

2. Literatiir Taramasi

Teklif bedeli ingaat maliyetine genel giderlerin ve karmn eklenmesiyle bulunur. insaat maliyeti proje ve
sartnamelere bakarak oldukga dogru bir sekilde hesaplanabilir ancak genel gider ve kar miktarinin hesaplanmasi
zor oldugu i¢in ingaat maliyetinin belli bir orani olarak belirlenir. Belirlenen kar ylizdesi maliyete eklenerek
dagitilir ancak dagitim is kalemleri arasinda esit olmazsa dengesiz teklif olusur. Erken olacak imalatlara daha fazla
dagitirsa erken ddeme, gec olanlara daha fazla dagitilirsa ge¢ 6deme ve miktar hatasi tespit edilen kalemlere
yapilirsa miktara bagli dengesiz teklif olusur [1]. Dengesiz teklif yeni bir kavram degildir ve bu konu iizerine
calismalar 50 y1l 6nce baslamistir. Dengesiz teklif tiim proje maliyetinin ve karinin, proje teklif bedeli toplamini
degistirmeden projede yer alan is kalemleri arasinda akillica dagitildig: bir yontemdir. Erken ya da ge¢ 6deme ile
metraja bagli olmak tizere iki ana grupta toplanirlar. Zamana bagli dengesiz teklifte yiiklenici paranin zaman
degerinden faydalanmak maksadiyla ge¢ yapilacak imalat kalemlerinin tutarini azaltip erken baglayan islerin
tutarlarmi arttir. Bu durum “Erken Odeme” olarak tanimlanmaktadir.

Metraja bagli dengesiz teklifte ise imalat kalemlerinin projeden hesaplanan metrajlarina gore gergeklestirilen
miktarlarinda artma ve/veya azalma beklentisine dayanarak birim fiyatlar yiiklenici tarafindan ayarlanir. Yiiklenici
igsverenin hazirladig1 metrajda ongoriilen degerlerin gergeklestirilecek miktardan daha az olacagini diisiiniirse bu
kalemlere fazla teklif vererek daha fazla kar etmek isteyebilir. Yiikleniciler ozellikle fazla kar edecegi is
kalemlerinin miktarim arttirmak igin isi aldiktan sonra projede revize talep etmektedir. Bu durum “metraj hatasi
istismar1” ya da “bireysel oran yiiklemesi” olarak tanimlanir.

Dengesiz teklif alanindaki ilk ¢aligmalar temel olarak Gates ve Friedman tarafindan yapilmistir. Gates 1959
yilinda biiyiik 6l¢tide dengesiz teklif olasiligini belirlemek igin alternatif bir matematiksel formiil 6nermeye
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odaklanmistir. Gates’in Friedman’in 1956 tarihli dengeli teklif modeline bir alternatif sunmasi1 ve daha sonra bu
modeli matematigin yanlis kullanimi olarak gordiigii igin elestirmeye baslamasi nedeniyle 6nemli kabul edilmistir.
Gates yaptigi caligmalarda erken Odeme, ge¢ Odeme ve metraja bagli 6deme tiirlerini Ornekler vererek
tanimlamugtir. Stark [2] dengesiz teklifin tespitine yonelik bir hesaplama 6rnegi vererek erken 6demenin ve miktara
bagli dengesiz teklifin yiiklenicilere faydasini degerlendirmistir. Ashley ve Teicholz [3] miktara bagli dengesiz
teklifin tespit edilmesine yonelik modellemeler iizerinde ¢aligmislardir. Diekmann vd. [4] Stark’in orijinal
deterministik modelini iyilestirerek riski hesaba katmak i¢in olasilik tabanli bir yaklagim eklemistir. Cattell iiriin
fiyatlandirmasinin potansiyel faydalarinin iigiinii de tanimlamis ve hepsini kapsamli ve tutarli bir formiilde
toplamistir [5,6]. Tong ve Lu, yalnizca Green tarafindan “bireysel oran yiiklemesi”, Cattell tarafindan “beklenen
miktar degisim emirleri i¢in yiikkleme” ve “hatadan yararlanma dengesizligi” olarak adlandirilan avantaj1 optimize
etmeye odaklanan bir yontem gelistirmistir [7]. Dengesiz teklif uygulamasi yiikleniciler i¢in hem tekliflerinden
kar elde etmelerini hem de risklerini en aza indirmelerini saglar. Bir projeye teklif verirken 6n ug yiliklemesi, arka
u¢ yiiklemesi ve miktar hatasi somiiriisii olarak nitelendirilebilecek dengesiz teklif tiirleri yer almaktadir. Bu
firsatlardan herhangi birini 6rnek olarak tek bagina takip etmek sezgisel olarak ¢ok basittir ancak bir projedeki her
bir ig kaleminin farkli dengesiz teklif tiirii igerebilecegi i¢in tekliflerin biiyiik dl¢lide benzersiz ve karmagik bir
karigima sahip oldugu goz 6niine alindiginda tespiti zor bir durum meydana gelecektir [8].

Dengesiz teklifteki riskler reddedilme riski, tepki riski ve yanls olma riski olarak siralanabilir. Isveren
tarafindan kalem fiyatlarinin toplu olarak degerlendirilmesine yonelik teknikler olmadigindan tekliflerin kalem
kalem degerlendirilmesi yoluna gidilecektir. Bu agidan degerlendirildiginde is kalemi fiyatlarindan sadece birinin
sifira kadar diisiik ya da makul fiyattan birka¢ kat fazla olmasi teklifin reddedilme riskini dogurdugu
varsayilmaktadir. Bunu engellemenin bir yolu her kaleme sezgisel olarak iist ve alt fiyat belirlemektir. Ayrica
mantik olarak bazi kalemlerin digerlerinden yiiksek olmasi beklenmektedir. Ornegin sert kaya kazi fiyatinin
yumusak toprak kazisindan fazla olmasi beklenmektedir. Teklifin reddedilmesi bir kalemin reddedilmesine bagl
oldugu i¢in teklifin reddedilme riski en sakincali kalem fiyatiyla orantilidir. Tepki riski ise fiyat1 ¢ok yiiksek olan
bir kalem i¢in mimari projeyi bu kalemden kaginacak sekilde yeniden revize etmeyi ya da fiyati diisiik olan bir
kalemi projede daha cok kullandiracak sekilde revizyona gidilmesidir. Hatali teklif riski ise yiiklenicinin
tecriibesine baghdir. Gegmiste yaptig1 islerden bir kalemin fiyatinin dogru tahmin edilmesi 6nemli olmakta ve
tecriibesiz bir yiiklenicinin hatali teklif riskiyle kars1 karsiya kalabilme ihtimali oldukga yiiksektir [9].

Dengesiz teklif sunmanin genel nedenleri santiye kurulumu gibi giderler igin kaynak yaratmak, paranin
zaman degerini korumak, kesin hesapta is kalemlerine verilen fiyatin kullanilmasi ve kar1 maksimize etmektir.
Sakincalari ise rekabetin engellenmesi, 6nden 6deme yapilmas: ve ge¢ ddemeye dengesizlestirilen islerde fiyat
farki sebebiyle enflasyona bagl olarak fazla 6deme yapilmasidir [10]. Kamu ihalelerine katilan yiiklenicilerle
yapilan ankette proje asamasinda yanlis ya da eksik hesaplanan yaklagik maliyetler ile kamu ihalelerine katilan
yiiklenicilerin kamu mevzuati ve ihale sdzlesme kosullarini iyi bilmemelerinin uygulama asamasinda yasanan
sorunlarin kaynagi oldugu goriilmiistiir [11]. Yasal is artis1 kapsaminda meydana gelecek yeni is kalemlerinin
birim fiyatlarmin tespitinde ise Yapim Isleri Genel Sartnamesinde gerekli degisiklikler yapilarak yeni is
kalemlerinin daha saglikli sekilde tespit edilmesi gerekmektedir [12]. Proje toplam maliyetini en ¢ok etkiyen
hususlar arasinda; Ihalelerin sézlesme bedellerinin proje kalite standartlarina uygunlugu, Maliyet tahmini igin
kullanilacak en giivenli metotlar ve alt yiiklenici se¢imine idarenin miidahil olmasinin projenin siire, maliyet ve
kalitesine etkisi ilk siralarda yer almistir [13].

Karagar ve Demirddven [14] ihale siirecinde ingaat maliyeti ve kar marjini etkileyen riskleri belirlemek igin
yapilan islerin parasal biiyiikliigli ve istihdam edilen personel agisindan Tiirkiye’den {i¢ bilyilik firmanin yonetim
kurulu iiyesi, proje yoneticisi ve teklif miidiirii ile goriismiistiir. insaat maliyeti agisindan risklerin 6nem derecesi
sirastyla; politik risk, finansal risk, insaat riski ve ¢evresel risk olarak belirlenmistir.

Bazi biiyiik projelerde yonetim firmalarini zorlayacak degisiklikler olmakta ve Tiirkiye’deki firmalar yetersiz
kaldigi igin isin kalitesi azalmaktadir [15]. Polat ve Tiirkoglu [16] dengesiz teklifin tespitine yonelik gelistirilen
yontemleri incelemistir. S6z konusu yontemler genel anlamda yetkili miihendisin is kapsamindaki tahmin edilen
birim fiyatlar ile teklif edilen birim fiyatlarin matematiksel olarak kiyaslanmasina dayanmaktadir. Tiirkiye’de
kamu ihalelerinde dengesiz teklifin tespit edilmesi, tespit yontemleri ve 6nlemleri ise ilgili kesin bir yonetmelik
ve prosediir bulunmamaktadir. Ozellikle Anahtar Teslimi Gétiirii Bedel islerde is artismin hangi kosullarda
verilebilecegi irdelenerek is artis1 yapilmalidir. Bir imalat; ihale dokiimanini olugturan Uygulama Projesi, Mahal
Listesi, Yapilacak Isler Listesi ve Teknik Sartname gibi belgelerden herhangi birisinde yer almiyorsa ilave is
kapsaminda degerlendirilmesini Ak¢ay ve Manisali 6nermektedir [17].

Dengesiz teklifin etikligi konusunda iki farkli yaklagim bulunmaktadir. Yiklenicilerin dengesiz teklif
vermesinin altinda dogrudan ve dolayli maliyetler arasindaki farklar sebep olmaktadir. Malzeme tedarik sekilleri
ve caligtirdiklar1 personel sayilar1 ile Odedikleri tcretlerden kaynakli farklar sebebiyle dengesiz teklif
verilebilmektedir. Bunu engelleyici hususta yiiklenicinin i¢ islerine karismak etik olarak kargilanmamaktadir.
Diger bakis agisinda ise dengesiz teklif vermek somiirme ve etik dis1 olarak tanimlanmaktadir [18].
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Dengesiz teklif sunulmasi yaygin olarak goriilen ve kamu ihalelerinde teklif verme rekabetinin adilligini yok
edip proje maliyetini artiran bir durumdur. Dengesiz teklif kavrami “dengeli” ve “dengesiz” arasinda bir sinira
sahip olmamasi sebebiyle is sahipleri agisindan tespiti zor ve karmasik bir durumdur. Bu agidan bakildiginda
dengesiz teklifin dnlenmesi igin yeni bir yontem gelistirilmesine ihtiya¢ duyulmaktadir. Yiiklenicilerin birbirinden
farkli fiyat vermelerinin sebebi olarak farkli insaat teknikleri, malzeme satin alma fiyatlarnmn farkliliklar
gosterilebilir. Deneyimli mithendisin tahminini bir fiyat degerlendirme kriteri olarak se¢ip teklif sahiplerinin birim
fiyatlar1 miihendisin tahmini fiyat: ile karsilastirilmistir [19]. Ulkemizde deneyimli miihendis yerine Cevre
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan sunulan birim fiyat analizleri sektdr tarafindan yaygin olarak
kullanilmaktadir. Fakat son yillarda agiklanan maliyet degerleri gercek maliyetlerin altinda kalmaktadir. Ayrica
deprem bolgelerindeki yapim islerinde ¢ok ciddi artis oldugu i¢in merkezi yonetim tarafindan 6nerilecek isgilik ve
malzeme maliyetlerinin deprem bolgelerindeki gegerliligi zayif olacaktir.

Hyari ve Alamayreh, [20] isverenlerin goziinden yapilan ¢alismalardan ziyade yiiklenicilerin goziinden
dengesiz teklifin kullanilma amacinin ve hangi yol ve siklikla kullanildigim1 agiklamaya caligmistir. Dengesiz
teklifin kullanildigini ancak bunun sebebinin herkes tarafindan kullanilmasi sonucu ihalede rekabetin saglanmasi
acisindan kullanilmak zorunda oldugu, ayrica caydirict 6nlemler alarak énlenmesinin herkesin faydasina olacagi
degerlendirilmigtir. Polat vd. [21] dengesiz teklifin tespitine yonelik 5 farkli model gelistirmistir. Olusturulan
modellerin temel ilkeleri maddeler halinde asagida 6zetlenmistir.

*  Birinci modelde; her bir faaliyetin toplam fiyatinin her bir teklif sahibi tarafindan teklif edilen fiyat
icindeki orani, mal sahibi tarafindan tahmin edilen fiyatla karsilagtirilir.

+  likinci modelde, her bir teklif sahibi tarafindan teklif edilen her bir faaliyetinin birim fiyatini teklif sahibi
tarafindan tahmin edilenlerle karsilagtirilir.

+  Ugiincii modelde, her bir teklif sahibi tarafindan teklif edilen her bir faaliyetin birim fiyatin1 n sayida
teklif sahibi tarafindan teklif edilen birim fiyatlarin ortalamasi ile karsilagtirilir.

*  Dordiincii modelde, teklif sahibi tarafindan teklif edilen fiyatin tahmini insaat maliyeti ile karsilagtirtlir.

*  Besinci modelde, teklif sahipleri tarafindan teklif edilen ve is sahibi tarafindan tahmin edilen insaat
asamasinda miktarlar1 artabilecek faaliyetlerin toplam fiyatlar1 karsilastirilir.

Jiang vd. Amerika’da insa edilen 163 altyap1 projesinin ihale ve uzlagma verilerini istatiksel olarak incelemis
ve yaklasik maliyeti hesaplayan miihendislerin %98 oraninda metrajlarda hata yaptigini bu nedenle artan riskler
dolayist ile yiikleniciler zararlarini karsilamak maksadiyla dengesiz teklif verme egiliminde oldugu sonucunu elde
etmistir. Ayrica yiiklenicilerin %48’1 karlarin1 %5 oraninda artirmak i¢in dengesiz teklif verme egiliminde
oldugunu belirlemistir. Yiiklenicilerin kar oranlarint dogrudan s6zlesme bedeline yansitmalari durumunda isveren
tarafindan reddedilme riski yiliksek olacagi i¢in dengesiz teklif hazirlamaya yoneldiklerini belirlemistir [22]. Polat
vd. tarafindan gelistirilen dengesiz teklifin belirlenmesine yonelik modelde proje tiiriine gore farkli agirliklarin
kullanilabildigi sekiz farkli derecelendirme sistemi sunulmustur. Puanlama sistemine gore agirliklar atandiktan
sonra, teklif sahiplerinin puanlar1 hesaplanarak en diigiik puana sahip teklifin en fazla en yiliksek puanl teklifin ise
en az dengesiz teklif 6zelligi igerdigi sonucuna vartlmaktadir [23]. Li vd. dengesiz teklifin belirlenebilmesi i¢in
cok faktorlii bulank mantik kapsamli yaklasim nermistir. Onerilen sistemde 6nce degerlendirme faktor kiimesi
ve derecelendirme seviyesi kiimesi olusturulur ve ardindan her bir degerlendirme faktdriiniin agirlik faktori ve
iyelik vektorii belirlenerek bulanik degerlendirme matrisi hesaplanir. Son olarak, bulanik degerlendirme
matrisinin bulanik aritmetigine ve faktorlerin agirlik vektoriine dayali olarak teklifin dengesiz olup olmadigi
belirlenir [24]. Li vd. ge¢mis projelerden veri tabani olusturarak dengesiz teklif tespit etmeyi amaglamistir [25].
Su vd. dengesiz teklifin tespiti i¢in Cok Kriterli Karar Verme yaklagimi olan VIKOR yontemini kullanarak is
kalemleri i¢in sunulan teklifleri degerlendirmistir. Uzman miihendisin tahmini fiyat1 degerlendirme kiyaslamasi
icin kullanilarak miithendisin tahmini fiyati ile her bir teklif birim fiyati arasindaki goreceli uzakliklar hesaplanarak
karar matrisi olusturulmaktadir [26].

Wang [27] anahtar teslim gotiirii bedel tiirlinde sdzlesme imzalanmasi ile yiiklenicinin sundugu teklif
tutarlarinin her bir maliyet kalemine dagitilmasinin makul olup olmadignin belirlenmesi i¢in bir prosediir
onermistir. Prosediir 4 adimda toplanabilir. {1k adim hazirlik adimidir. Bu adimda mal sahibi ve tekliflerden alinan
veriler tek bir elektronik tablo dosyasina islenir. Degerlendirme adiminda en diisiik teklif sahibi tarafindan sunulan
teklif fiyatinin makul olup olmadigi incelenir. Agiklama adiminda teklif edilen fiyatin siipheli oldugu
disiiniiliiyorsa teklif sahibine tahminini desteklemek icin agiklama yapma firsati verilir. Diizeltme adiminda
aciklama ig sahibi tarafindan reddedilirse makul olmayan birim makul bir degere diigiiriiliir.

Yikicr fiyatlandirma finansal agidan giiclii bir isteklinin rakiplerini elemek ve bir sonraki ihalede rakiplerini
korkutmak i¢in kasith olarak zarar1 kabul ettigi teklif tipidir. Yiiklenicinin ihaleyi diisiik bir fiyatla kazanmasi ve
ardindan sdzlesmenin ifasi sirasinda fazladan ddeme almaya caligmasidir. Idare agisindan baska bir yiikleniciye
yonelmesi halinde islem maliyetleri ortaya ¢ikacagindan yiiklenici pazarlik giicii elde eder. Diger bir yontem
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yiiklenicinin disiik teklif vererek kaliteden kagip maliyetleri diisirme yoluna gitmesidir. Son olarak diistik teklifi
bilgisizlik veya tecriibesizliginden kaynakli olarak vermis olmasidir [28].

Teklif birim fiyath sézlesmelerde bazi isverenler tarafindan kesin metraj degerleri kullanilsa da genellikle
miktarlar yaklasik olarak verilir. Metraj1 tam dogru olmayan is kalemlerindeki ‘hatalar1’ tespit eden bir yiiklenici,
akillica fiyat manipiilasyonu veya dengesizligi yaparak haksiz kar elde edebilir. Yiiklenici 6nce mevcut verilen ve
kendi tahmini olan miktarlar1 karsilastirip hata oldugunu tespit ederse tekliflerini iki kisita gore ayarlar. Birinci
kasit toplam teklif fiyatin1 degistiremez ciinkii rekabet olarak elverisli durumda kalmalidir. ikincisi ise daha pahali
olmasi gereken fiyatlar1 diisiiremez 6rnegin kaya kazisi toprak kazisindan daha pahali olamaz. Yiiklenici miktar
hatas1 durumunu yanlis degerlendirirse bu durumdan zarar edebilir [29].

Kamu sozlesmelerinde dengesiz teklif avans 6denmesine sebep oldugu i¢in sakincalidir ayrica, rekabetgi ihale
kavramina zarar verir. Yiklenici tarafindan miktar hatasi tespit edilerek sisirilmis herhangi bir kalemde isin
devamu sirasinda is artist meydana gelebilir. Isin yapilmasindan vazgegilirse yiiklenici zarara ugrayabilir ve konu
adli mercilere taginabilir. Belirtilen durumlarin 6niine gegmek i¢in igverenin dengesiz bir teklif veya programla
kars1 karsiya kalmayacagini dogrulamak igin teklifler degerlendirilmeli ve varsa dengesizlik giderilmelidir [30].

Dengesiz teklifler analiz edilirken 6ncelikle; tahmini birim fiyatlardan 6nemli 6l¢iide farklilagan kalemler
gbzden gegirilir, sdzlesme i¢in dnemli olan kalemlerin miktarlari kontrol edilir ve dogrulanir. Hatali oldugu bilinen
miktarlar diizeltilir ve bu miktarlar teklif edilen rakamlarla ¢arpilarak her teklif sahibinin briit teklifi hesaplanir.
En diisiik teklifin hesaplanan briit toplamimin ikincinin briit toplamindan daha yiiksek olmasi halinde en diistik
teklif dengesiz kabul edilir. Boyle bir durumda ihale ikinci teklife verilebilir ya da iptal edilebilir [31].

Akin vd. bilgi entropisi agirlik yontemi ve VIKOR yontemini kullanarak dengesiz teklifin tespitine
calismiglardir. Sunulan tekliflerdeki degerler normallestirilerek agirlik matrisi ve ardindan bilgi entropisi
olusturulur. Her kriter i¢in temel bilginin sapmasi hesaplanir ve her teklif degeri i¢in VIKOR indeksi elde edilir
ve teklifler hesaplanan indeks degerine gore siralanir. Calismanin sonucunda igverenin bir uzman miihendis
tahminini veya tekliflerin aritmetik ortalamasi yerine geometrik ortalamasinin alinmasini 6nermektedir. Caligma
sonucunda elde edilen bulgu deprem bolgesinde olusan sartlarin olusturdugu piyasa kosullarinin ortaya koydugu
belirsizlik ve fiyatlandirma zorlugunun sonuglariyla uyusmaktadir [32]. Akin vd. dengesiz teklifin tespit
edilebilmesi i¢in Monte Carlo simiilasyonu sonuglarint uzman goriisii ile karsilastirip teklifler i¢in yeniden
dengleme oranini belirlemistir. Yapilan vaka ¢alismasinda 6nerilen modelin, yeniden dengelenmis birim fiyatlar
kullanildiginda en diisiik teklifi verenin revize sonrasinda yine en diigiik teklif sahibi olarak kalmasi nedeniyle adil
rekabet ortamini koruyarak fiyatlarin revize edildigini gostermektedir [33]. Akin vd. teklifleri reddetmek yerine
yeniden dengeleyerek dengesiz teklifleri 6nlemeyi amaglayan dengesiz teklif dnleme modeli sunmugtur. Teklif
degerlerini ayarlamak i¢in Monte Carlo Simiilasyonu ile belirlenen ve denge orani olarak adlandirilan parametre
kullanilir. Bu parametre toplam teklif degerini degistirmeden teklif verilen kalemlerin birim fiyatlarini
degistirmektedir [34].

Literatiir taramasinda dengesiz teklifin tespitine yonelik 6nlemler arasinda tekliflerin ortalamasinin alinmasi
veya i kaleminin maliyeti ile kiyaslanmas1 gibi 6nlemler onerilmistir. Deprem sonrasi insaat islerinde ve yap1
malzemelerindeki arz-talep dengesi bozuldugu igin Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigi (CSIDB)
tarafindan hazirlanan birim fiyat listesinin veya ticaret odasmin verilerini kullanabilmek miimkiin degildir. Tlgili
birim fiyatlar yiiklenicileri teklif vermekten caydiracak kadar giincel fiyatlarin altinda kalmistir. Ayrica uzman
goriisline dayali birim fiyat hesaplamalar1 ingaat maliyetlerinin siirekli dalgalandigy, il disindan isci ve malzeme
tedarikinin yaygin oldugu kosullarda hatali sonuglar verebilecektir. Bunun sonucunda ayn1 kar oranti ile is yapmay1
hedefleyen yiikleniciler herhangi bir is kalemi igin ¢ok farkli fiyat verebilmektedirler. Bu nedenle bu ¢alismada
dengesiz teklifin tespiti yerine, metraj hatasina dayali hazirlanan dengesiz teklifle gok yiiksek kar elde edilmesini
engelleyecek sozlesme kosullarinin gelistirilmesi {izerine yogunlagmustir. Yiiklenicinin ig artisi ile agirt kar elde
etmesini engelleyerek gereksiz is artiglarinin 6niine gecilmesi hedeflenmektedir.

3. Yontem

Giliglendirme insaatlarinin genel anlamda bakim onarim insaatlart ile aymi Ozellikleri tasidigi kabul
edilebilmekte ve uygulama projeleri isin oncesinde hazirlansa dahi uygulama safhasinda revizyon gorebilecegi
degerlendirilmektedir. Giiglendirme esnasinda ilk projede yer almayan ve yapim safhasinda belirlenen sorunlarin
ivedi ¢ozlilmesi birim fiyatl sozlesme ile daha kolaydir. Belirtilen nedenden dolay1 birim fiyath sozlesme,
giiclendirme insaatlar1 i¢in anahtar teslimi gotiirii bedel sézlesmelere gore daha uygun olabilecektir. Ayrica
giiclendirme insaati betonarme imalatlarin yaninda ince isleri de igerdiginden oOzellikle belirtilen ince islerin
miktart ilk projeye gore artabilecegi icin teklif birim fiyatl sdzleme daha uygulanabilir olmaktadir.

Isverenin sozlesme tiirleri hakkindaki bilgi diizeyi zayif olacagi igin anahtar teslim gétiirii bedel
sozlesmelerde olabilecek kapsam degisikligi sonrasi is artig miktarinin belirlenmesinde is¢ilik ve malzeme
rayigleri hakkinda yeterli bilgi sahibi olmadiklar1 ve sdzlesme imzalandigi igin yiiklenicinin rekabet ortami
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olmadan fiyat sunacagi i¢in magduriyet yasayabilecekleri Ongdriilmektedir. Anahtar teslimi gotiirii bedel
sozlesmelerde uygulama projesinde yer alan miktarlardan daha az imalat yapildiginda apartman sakinlerinin bunu
kontrol edebilecek teknik bilgi diizeyi yeterli olmadiginda yiiklenici buradan haksiz kazang elde edebilecektir.
Ayrica birim fiyat sozlesmelerde uygulamada gerceklestirilen imalatlar iizerinden 6demeler yapilacagi igin haksiz
kazancin dniine gegilecektir.

Isverenin birim fiyatlarin hangisinin asir1 yiiksek ya da hangisinin asir1 diisiik oldugunu tek tek inceleyip
belirlemek i¢in yeterli teknik bilgiye sahip olmadig1 ve bu nedenle birim fiyatlarin kontrol edilerek sdzlesme
imzalanacak isteklinin belirlenmesinin uygulanabilir olmadigi, toplam tutara dolayisiyla daire basina diisecek
6deme miktarina gore anlasma saglanacag degerlendirilmektedir. insaat sirasinda olabilecek is artislari nedeniyle
sozlesme bedelinin artacagi ongoriilmektedir. Giiglendirme ingaatinin kisa siirede tamamlanacagi ve teklif edilen
birim fiyatlara enflasyon farkinin 6denmeyecegi kabul edilmistir. insaat isi boyunca her ay yapilan is kadar hak
edis diizenlenecegi varsayilmistir.

Yiiklenici teklif vermeden once hasar rolovesinde yer almayan ve/veya isin uygulama sirasinda giindeme
gelecek bir konuyu 6nceden tespit ederek is artisi olabilecek is kalemlerinde daha yiiksek kér elde edecek sekilde
dengesiz teklif sunabilmektedir. Yiiklenicinin tasarimda fark edilemeyen, tasarim revizyonuna sebebiyet
verebilecek hasarli tasiyici elemanlar1 teklif dncesi fark etmesi veya bina sakinlerinin endise diizeyini kendi
¢ikarina kullanilabilecegini fark etmesiyle gercekte gerekli olmayan is artislarina gidilebilmektedir. S6z konusu is
artislar1 yiiklenici ile giiclendirme insaat1 sozlesmesi imzalandiktan sonra gergeklesmektedir. Isverenler genel
olarak sozlesme fesih haklarindan tam olarak haberdar degillerdir. Buna ek olarak halihazirda sdzlesme yapilarak
ise baslayan ve hak edis hakki bulunan yiiklenicinin s6zlesmesini feshettiklerinde s6zlesme yonetimi konusundaki
bilgi ve tecriibe eksikligi nedeniyle maddi zarara ugrama ihtimalleri yiiksektir. Ayrica dogal afet sonrasi orta
hasarli tanimlanan yapilarin 1 yil igerisinde giliglendirme projelerinin hazirlanmasi ve gliglendirme insaatlarinin
tamamlanmasi mevcut yonetmelikler ve kararnameler dolayisiyla gerekmektedir. Aksi durumda yap1 agir hasarli
kabul edilmekte ve yapiya yikim karar1 alinmaktadir. Deprem performans analizi tamamlanmis, gliclendirme
uygulama projeleri hazirlanmis ve insaat ruhsati alinmig bir yapinin yerine baska yiiklenicinin tercih edilmesi
yoluna gidilesi 6nemli diizeyde gecikmeye yol agabilecek, ayrica yiiksek enflasyon nedeniyle fiyatlarin artma riski
de igverenin karar siirecini kisaltarak insaat siirecini en kisa siirede baglatmaya yoneltmektedir.

Kamu fhale Kanunu’nda yer alan usul ve esaslar, kamu idareleri ile yiikleniciler arasinda yillardan beri
ylriitiilmiis insaat isleri neticesinde kazanilan deneyimlerle olusmus hiikiimlerdir. Ayrica s6z konusu hiikiimler
igveren ve yiiklenici arasinda bir denge olusturup her iki tarafinda hakkini korumaya yoneliktir. Bu ¢alismada 6zel
miilkiyete ait yapilar {izerinde yiiriitiilecek giliglendirme insaatlarinin kamu ihale kanununa tabi olmamasina
ragmen belirtilen deneyimden faydalanarak tecriibesiz isverenin ne 6lgiide korunabilecegi tarafimizca denenmesi
amaglanmigtir. Caligmanin akis semasi Sekil 1°de sunulmustur.

Isin devami sirasinda meydana gelebilecek is artis ve eksilis durumlarinda yiiklenici tarafindan verilecek
birim fiyatlar kullanilacaktir. Kamu ihale kanununda birim fiyat usulii ile gergeklestirilen sdzlesmelerde is artigi
miktar1 hi¢bir durumda s6zlesme bedelinin %20’sini agamamaktadir. Fakat hasar tespitinde belirlenemeyen hasar
ve imalat kusurlarinin giderilmesinin %20’den fazla is artisina yol agabilecegi durumlar yap1 giivenligini olumsuz
etkileyebilecektir. Bu nedenle belirtilen smir yerine Kiiltiir Varliklar1 Uygulama Isleri Genel Sartnamesinde yer
alan %50 diizeyine kadar is artisina izin veren oranin uygulanmasinin daha uygun olacagi degerlendirilmistir.
Belirtilen oran sozlesme bedeli i¢in bir tavan fiyat uygulayarak isin bitiminde Ongoriilemeyecek diizeyde is
artiglarinin  olugmasini engelleyecektir. Bu durum igveren agisindan Onemli bir avantaj olmakla birlikte
yiiklenicilerin belirli i kalemlerine yiiksek fiyat verip ilgili i kalemlerinin miktarini insaat sirasinda artiracak
proje revizelerine giderek dengesiz teklif kosullarini olusturup isin makul karinin ¢ok lizerinde karlar1 elde
etmelerini tek basina engelleyemeyecektir.
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BASLA

Is kalemlerine esit kar Is kalemlerine esit olmayan
orani ekleyerek dengeli kar orani ekleyerek dengesiz
teklif hazirla teklif hazirla
Is kalemleri Is kalemleri
i¢in artig igin artig
senaryosunu senaryosunu
uygula uygula
Mevcut revize Degistirilmis Mevcut revize @?ﬂmis
fiyat  formiiliini revize fiyat fiyat formiliini revize fiyat
farkl artis formulini  farkli farkl artis formiulunt farkli
oranlarina  gore artis oranlarina oranlarina gore artis  oranlarma
uygula gore uygula uygula gore uygula

Yiiklenicinin
zarar etmesi
engelledi mi?

Yiiklenicinin agiri
kar elde etmesi
engelledi mi?

v v
Oneriyi ele ve
baska oran dene

A 4

Elde edilen revize fiyat 1«
uygulamasim dner

v
BITIS
Sekil 1. Dengesiz teklif i¢in en uygun revize fiyat uygulamasini belirleme algoritmasi.

Dengesiz teklifle haksiz kar elde edilmesini 6nlemek igin isin devamu sirasinda ig artist meydana gelmesi
halinde Kamu ihale Kanunu ve eklerinde tarif is artis1 gerceklesen is kalemlerinin birim fiyatlari revize eden
formiilden yararlanilacaktir. Thale mevzuatinda yer alan tip sézlesmenin 28. Maddesinde ve Kamu fhale Genel
Tebliginin 52. Maddesinde revize birim fiyat, “Sozlesme eki birim fiyat teklif cetvelinde yer alan herhangi bir is
kaleminin miktarinda, isin devami sirasinda %20’yi asan artisin meydana gelmesi ve bu artisin ayni zamanda
sozlesme bedelinin yiizde 1’°ini gecmesi halinde, artisin sozlesme bedeli icindeki payt nispetinde ilgili is kalemine
ait birim fiyat asagida gosterildigi sekilde revize edilir ve bu is kaleminin yiizde yirmi artisi agsan kismina revize
birim fiyat iizerinden 6deme yapulir.” Hikkmii bulunmaktadir. Belirtilen kosullarin ger¢eklesmesi halinde Esitlik
1’de gosterildigi gibi revize birim fiyat hesaplanir.

R—Fx{l—(A;F)} (1)

Esitlik 1°de S, Sézlesme bedeli (TL); F, Is kaleminin sézlesme birim fiyat: (TL/birim); 4, Is kaleminde
meydana gelen arti miktar1 (birim); R, Revize birim fiyat1 (TL/birim) ifade etmektedir. ilgili y&netmelik
maddesinde tarif edilen iki kosulun da ger¢eklesmesi halinde s6z konusu igin birim fiyati artis miktari ile orantili
bi¢imde diisiiriilerek yiiklenicinin haksiz kazang elde etmesinin dniine gecilmesi hedeflenmektedir.
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Revize birim fiyatin uygulanmasi is artisinin %20’sini astig1 kisimdan sonra uygulanmaktadir. Belirtilen oran
birim fiyat revize edilene kadar ¢ok yiiksek miktarda karm elde edilmesine neden olacaktir. Bu nedenle bu
calismada kanun maddesinde tarif edilen duruma ek olarak revize birim fiyatin %20 artistan daha diisiik is artist
oranlart i¢in de uygulanma durumlari da incelenmistir. Ayrica, sozlesme bedeline kiyasla fazla biiyiikliikte
olmayan iglerde revize miktar1 az olacagi i¢in revize edilmis birim fiyatla da yiiksek kar elde edilebilecegi i¢in
revize deger etkisiz kalabilmektedir. Bu durumun 6niine gegmek i¢in revize fiyatin daha hizl azalacag: formiiller
de denenmistir. Belirtilen revizelerin makul kar elde etmek isteyen, dengeli teklif sunan yiiklenicileri magdur
etmemesine dikkat edilmistir. Egitlik 2’de sunulan modifiye revize birim fiyat formiilii de denenmistir.

R=Fx [1 - [(AXF)TAO} 2

S

Esitlik 2°de AO ilgili i kaleminde isin tamanmu dikkate alindiginda goriilen artis oranidir. Esitlik 2 ile elde
edilen revize birim fiyatlar ig artiginin sirast ile %20, %15, %10, %5 ve %0 esigini asmasinin ardindan uygulanmast
durumlarinda olusacak yiiklenici karlari adil teklif ve dengesiz teklif durumlar1 i¢in hesaplanmigtir.

4. Vaka Analizi

Vaka calismasinda kullanilan ve Malatya ilinde bulunan yap1 6 Subat 2023 depremleri sonucu orta hasarl
olarak tanimlanmigtir. Oturma ruhsati depremden yaklagik 1 sene 6nce alinan yapi 1 bodrum ve zemin + 16 kathdir.
Binanin toplam kapali alan1 bodrum ve ortak alanlar dahil 13,600 m? olup yeniden yapim yaklagik maliyeti 3
Temmuz 2023 tarihi itibar1 ile 272 milyon TL olarak belirlenmistir. Tablo 1°’de ayrintilar1 ile sunulan
19.573.275,66 TL bedelindeki giiclendirme maliyeti yeniden yapim maliyetinin %7,2’si tutarinda oldugu igin
binanin gii¢lendirilmesi ekonomik agidan da uygundur. Giiglendirme maliyeti yapida 60 hak sahibi oldugu i¢in
her hak sahibine yaklasik 350.000 TL maliyet getirmektedir. Her hak sahibinin devlet hibe destegi ve diisiik faizli
kredi tesviklerinin verilebilme sartlarini tasidig1 varsayildigi durumda yeniden yapim igin her hak sahibinin
yaklasik 3 milyon TL ek bedel 6demesi gerekecektir. Bina hak sahiplerinin %80’inden fazlasinin onay1 saglanarak
ilgili yasa ve yonetmelikler ¢ergevesinde yapinin giiglendirilmesine karar verilmistir. Bu karara iliskin proje
firmas1 tarafindan deprem performans analizi yapilmis ve ardindan yapinin gii¢clendirme projesi hazirlanmstir.
Uygulama projesinin hazirlanmasinin ardindan davet usulii ile gliglendirme insaat1 yapma yetkisi olan firmalardan
fiyat teklifleri alinarak genel katilimli apartman toplantisinda teklifler degerlendirilmistir. Her bir is kalemine
verilen birim fiyatlar1 ile is kalemi toplam miktarlar1 ¢arpilarak ortaya ¢ikan toplam tutari en diigiik olan teklif
sahibiyle s6zlegsme imzalanarak insaata baslanmaktadir.

Dengesiz teklif sunmay1 amaglayan yiikleniciler gliglendirme isi igin teklif verecegi binayi incelerken hasar
rolovelerine islenmemis hasarli kolon, perde, kiris ve dosemeleri tespit etmeyi amaglamaktadir. Ayrica deprem
esnasinda hasar gormemis fakat betonun segregasyona ugradigi, diizgiin yerlestirilemeyip sikistirtlamadig yatay
ve diisey tastyicilari tespit ederek ilgili binada is artis1 potansiyelini belirlemektedirler. Ingaat siirecinde proje
kapsaminda olmayan s6z konusu yapisal elemanlarin giiglendirilmesi hususunda deprem dolayisi ile endise ve
kayg1 diizeyi ¢ok yiiksek olan bina sakinlerini ikna edecegine giivenerek dengesiz teklif hazirlama konusunda
istekli davranabilmektedir. Bu maksatla ihaleye teklif verirken kolon ve perdelerde yapilacak olan kalip, donati,
enjeksiyon ve beton imalatlarinin ihale dokiimanindaki miktardan fazla olacagini 6ngorerek bu kalemlere ait birim
fiyatlan yiikseltip toplam teklif bedelinin degistirmemesi igin is artist olmayacak kalemlerin birim fiyatlarim
diisiirebilmektedirler. Isin devam sirasinda yiiksek birim kéar sunduklari is kalemlerinde is artisina gidecek sekilde
proje revizesini bina sakinlerini deprem hakkinda endigelendirerek kabul ettirerek karini artirmayi
hedefleyebilmektedir. Belirtilen kosullar altinda dengesiz teklif sonucu yiiklenicinin haksiz kar elde etmesini
onlemeye yonelik dnerilen tedbirlerin olasi basarisi gergek bir giiglendirme projesinin metraji tizerinden hazirlanan
sanal bir dengesiz teklif iizerinde incelenmistir.

flgili belediye ve yap1 denetim firmasi tarafindan onaylanan giiglendirme projesinin metraj cetveli
olusturularak CSIDB Birim Fiyatlariyla hazirlanan yaklasik maliyet dokiiman1 Tablo 1°de sunulmustur. Bakanlik
is tarifleri ve maliyetleri temel alinarak ilgili is kalemlerinin ingaat yaklasik maliyeti belirlenip maliyete belirli kar
ylizdeleri eklenerek dengesiz ve dengeli teklifler olusturulmustur. Gergek ingaat maliyetlerinin Tablo 1°de sunulan
degerler iizerinden gergeklestigi, dengeli ve dengesiz tekliflerin s6z konusu maliyet degerlerini temel alarak
hazirlandig1 varsayilmistir. Is tarifleri bakanligin yapim tariflerine atfedilerek Tablo 1°de sunulmustur.
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Tablo 1. Giiglendirme projesinin is kalemleri ile metraj, birim fiyat ve teklif degerleri.

Sira . - . . . Birim Toplam Toplam
Nu Poz Nu. Imalatin Cesidi Birim| Miktar Fiyat (TL) Tutar Tutar (€)*
1 |RGM/18.185 Patlayict madde kullanmadan demirli ve demirsiz beton m 530,92 268,95 142.790.93 5.028.59

ingaatin yikilmasi
2 48.690.2019 Epoxy Enjeksiyon ile CatlakTamiri m 225 6.308,03 | 1.419.306,75 | 49.982,98
Projesine gore betonda 30 cm kadar (30 cm dahil) yatay,
3 77.160.1003 ... is¢ilik, arag ve gereg giderleri ile malzemenin nakli, ad [27.864,00 389,06 10.840.767,84| 381.773,64
miiteahhit kar1 ve genel giderler dahil 1 adedinin fiyatidir.
Beton santralinde iiretilen veya satin alinan ve beton
4 15.150.1005 | pompasiyla basilan, C 25/30 basing dayanim simifinda, gri| m? 467,99 1.716,14 803.136,36 28.283,63
renkte, normal hazir beton dokiilmesi (beton nakli dahil)
5 15.180.1003 Plywood ile diiz yiizeyli betonarme kalib1 yapilmasi m?> | 3.539,47 401,88 1.422.442,20 | 50.093,40
6 15.185.1014 On yqp_lm‘ll l_:nlesen}erden olusan tam giivenlikli, tavanlar m | 4.679.90 71,53 33475325 11.788.83
i¢in is iskelesi yapilmasi. (0,00-21,50 m arast)
7 | 15.160.1003 | @8- 12 mm nerviirli beton gelik qubugu, qubuklarn | 1 45 05 | 2631895 | 1.106.711.85 | 38.974,49
kesilmesi, biikiilmesi ve yerine konulmasi
8 | 15.160.1004 | @ 14-© 28 mm nerviirlii beton celik qubugu, qubukdarn | | 656 | 25898 95 | 1.699.544.91 | 59.851.98
kesilmesi, biikiilmesi ve yerine konulmasi
9 15.540.1269 Yeni siva yuzeyl_ere macun ve astar ‘uygulanarak iki kat m | 3.539.47 178,09 63034421 22.198.50
sentetik boya yapilmasi (i¢ cephe)
10 | 15275.1102 200/250 kg kire¢/¢imento kgrlslml kaba ve ince hargla siva m | 3.539.47 253,14 895.981 44 3155331
yapilmasi (i¢ cephe sivast)
11 19.100.1101 Mobil Beton Pompasimimn Bir Saatlik Ucreti (420 HP) sa 93,6 2.964,70 277.495,92 9.772,43
TOPLAM 19.573.275,66| 689.301,79

* 3 Temmuz 2023 tarihinde T.C. Merkez Bankast Euro satis kuru (1 € =28,3958 TL.)

Tablo 1’de verilen degerler insaat isinin maliyetini belirtmek i¢in sunulmustur. Makul diizeyde kar elde
ederek ve tiim is kalemlerinde yaklasik olarak ayni kar oranini elde etmeyi amaglayan yiiklenici tarafindan
hazirlanan hipotetik teklif Tablo 2’de sunulmustur.

Tablo 2. Dengeli teklif sunan hipotetik yiiklenici tarafindan hazirlanan fiyat cetveli.

Sira Nu. Poz Nu. Birim Miktar Birim Fiyat | Toplam Tutar (TL) Toplam Tutar (€)
1 KGM/18.185 m3 530,92 283,74 150.643,24 5.305,12
2 48.690.2019 m 225,00 6654,97 1.497.368,25 52.732,03
3 77.160.1003 adet 27.864,00 410,46 11.437.057,44 402.772,86
4 15.150.1005 m? 467,99 1810,53 847.309,93 29.839,27
5 15.180.1003 m? 3.53947 423,98 1.500.664,49 52.848,11
6 15.185.1014 m? 4.679,90 75,46 353.145,25 12.436,53
7 15.160.1003 ton 42,05 27766,49 1.167.580,90 41.118,08
8 15.160.1004 ton 65,80 27249,54 1.793.019,73 63.143,84
9 15.540.1269 m? 3.53947 187,88 664.995,62 23.418,80
10 15.275.1102 m? 3.53947 267,06 945.250,86 33.288,40
11 19.100.1101 saat 93,60 3127,76 292.758,34 10.309,92

TOPLAM 20.649.794,06 727.212,97

Tablo 2’de sunulan teklif dengeli teklif olarak tanimlanan teklifte yiiklenicinin kar1 1.076.518,41 TL olarak
hesaplanmigstir. Miktar hatasina bagli dengesiz teklif sunmay1 hedefleyen yiiklenici muhtemel is artis1 olacak
kalemlerde birim fiyat1 artmus, is degisikligi ile miktar1 diisecek is kalemlerinde ise birim fiyati diigiirerek en diigiik
fiyat1 sunmay1 basarmistir. Dengesiz teklif veren yiiklenicinin teklifi Tablo 3’te sunulmustur.
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Tablo 3. Yiiksek kar elde etmeyi hedefleyen yiiklenici tarafindan sunulan dengesiz teklif.

Sira Nu. Poz Nu. Birim Miktar Birim Fiyat TOP'?;“J“‘” Toplam Tutar (€)
1 KGM/18.18 m 530,92 230,00 122.111,60 430034
2 48.690.2019 m 225,00 3700,00 832.500,00 29317,72
3 77.160.1003 adet 27.864,00 432,75 12.058.146,00 424.645,41
4 15.150.1005 m 467,99 1992,5 932.470,08 32.83831
5 15.180.1003 m? 3.539,47 416,00 1472.419,52 51.853,43
6 15.185.1014 m 4.679,90 55,00 257.394,50 9.064,53
7 15.160.1003 ton 42,05 32500,00 1.366.625,00 48.127,72
8 15.160.1004 ton 65,80 31900,00 2.099.020,00 73.920,09
9 15.540.1269 m? 3.539,47 145,00 513.223,15 18.073,91
10 15.275.1102 m? 3.539,47 210,00 743.288,70 26.176,01
11 19.100.1101 saat 93,60 2600,00 243.360,00 8.570,28

TOPLAM 20.640.558,55 726.887,73

Yiiklenici hazirladig1 dengesiz teklifte mevcut tekliflere gore daha diisiik bir teklif hazirlamig gibi goriinse de
muhtemel is artigt durumunda karini maksimize edecektir. Ingaatin baglangicinda yiiklenicinin net karmin
1.067.282,89 TL olmasi1 beklenmektedir. Belirtilen kar miktar1 dengeli teklifin altinda kalmaktadir.

Ugiincii senaryoda dengesiz teklif sunan yiiklenicinin hazirladig: teklif formuyla sézlesmenin imzalandig,
yer teslimi yapilmasini miiteakip sdzlesmede yer almayan ancak hasar almis veya imalat kusurlari bulunan tastyici
elemanlarin da gili¢lendirilmesine yonelik is artisinin gerceklestigi durum ele alinmistir. Dengesiz teklif sunan
yiiklenici binadaki mevcut kusurlu imalatlarin sonuglarini ve hasar rolovesinde yer almayan, kendi tespit ettigi
hasarlarin etkilerini igeren, bazi elemanlarin epoksi ile ¢atlak tamiri yerine diisey tastyici elemanlarin mantolama
teknigiyle gii¢lendirilmesi gerektigini abartili gerekgelerle agiklayan bir rapor hazirlayip apartman sakinlerine
sunmustur. Sunulan rapor dogrultusunda is artis1 talep ettigi ve apartman sakinlerinin endise diizeyinin de yiiksek
olmasi nedeniyle is artigini kabul ettigi varsayilmistir. Tasarlanan yeni projeye gore bazi kalemlerde azalig bazi
kalemlerin miktarlarinda ise is artis1 meydana gelmistir. Revize edilen projede;

48.690.2019 numarali pozun miktar1 30 metre, 77.160.1003 numarali pozun miktart 37.896 adet, 15.150.1005
numaralt pozun miktart 609 m3 15.180.1003 numarali pozun miktar1 4.284 m2, 15.160.1003 numarali pozun
miktar1 57,20 ton 15.160.1004 numaralt pozun miktar1 89,50 ton olmustur. Alt1 is kaleminde miktarlarin
degismesinin ardindan isin giincel maliyeti Tablo 4’te sunulmustur.

Tablo 4. Giiglendirme projesi is kalemlerinin is artig1 sonrasi glincel metraj, birim fiyat ve teklif degerleri

Sira Nu. Poz Nu. Birim Miktar Birim Fiyat Toplam Tutar (TL) Toplam Tutar (€)
1 KGM/18.185 m3 530,92 268,95 142.790,93 5.028,59
2 48.690.2019 m 30 6.308,03 189.240,90 6.664,40
3 77.160.1003 ad 37896 389,06 14.743.817,76 519.225,30
4 15.150.1005 m? 609 1.716,14 1.045.129,26 36.805,77
5 15.180.1003 m? 4248 401,88 1.707.186,24 60.121,08
6 15.185.1014 m? 4.679,87 71,53 334.751,10 11.788,75
7 15.160.1003 ton 57,2 26.318,95 1.505.443,94 53.016,43
8 15.160.1004 ton 89,5 25.828,95 2.311.691,03 81.409,61
9 15.540.1269 m? 3.539,47 178,09 630.344,21 22.198,50
10 15.275.1102 m? 3.539,47 253,14 895.981,44 31.553,31
11 19.100.1101 sa 93,6 2.964,70 277.495,92 9.772,43

TOPLAM 23.783.872,73 837.584,18

Is artis1 sonucu olusan miktarlara gére revize birim fiyat uygulamasi yapilmayan dengesiz teklif sonucu
igverenin 6demesi gereken tutarin hesabi Tablo 5’te sunulmustur.
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Tablo 5. Revize birim fiyat uygulanmadiginda dengesiz fiyat teklif cetvelinin glincel durumu.

Sira Nu. Poz Nu. Birim Miktar Birim Fiyat Toplam Tutar (TL) Toplam Tutar(€)
1 KGM/18.185 m? 530,92 230,00 122.111,60 4.300,34
2 48.690.2019 m 30 3.700,00 111.000,00 3.909,03
3 77.160.1003 adet 37896 432,75 16.399.494,00 577.532,38
4 15.150.1005 m? 609 1.992,50 1.213.432,50 42.732,82
5 15.180.1003 m? 4248 416,00 1.767.168,00 62.233,43
6 15.185.1014 m? 4679,87 55,00 257.392,85 9.064,47
7 15.160.1003 ton 57,2 32.500,00 1.859.000,00 65.467,43
8 15.160.1004 ton 89,5 31.900,00 2.855.050,00 100.544,80
9 15.540.1269 m? 3539,47 145,00 513.223,15 18.073,91
10 15.275.1102 m? 3539,47 210,00 743.288,70 26.176,01
11 19.100.1101 saat 93,6 2.600,00 243.360,00 8.570,28

TOPLAM 26.084.520,80 918.604,89

Birim fiyatlarin revize edilmemesi ve sozlesme bedeline {ist sinir uygulanmamasi halinde dengesiz teklif
sunan yiiklenici kari is artis1 ile birlikte 2.300.648,07 TL’ye yiikselecektir. Dengeli teklife gore is artis1 yapilan
durum i¢in hazirlanan fiyat cetveli Tablo 6’da sunulmustur.

Tablo 6. Revize proje i¢in dengeli teklif sunan yiiklenici tarafindan hazirlanan fiyat cetveli.

Sira Nu. Poz Nu. Birim Miktar Birim Fiyat Toplam Tutar (TL) Toplam Tutar (€)
1 KGM/18.185 m? 530,92 283,74 150.643,24 5.305,12
2 48.690.2019 m 30,00 6654,97 199.649,10 7.030,94
3 77.160.1003 adet 37896 410,46 15.554.792,16 547.784,96
4 15.150.1005 m? 609,00 1810,53 1.102.612,77 38.830,14
5 15.180.1003 m? 4248,00 423,98 1.801.067,04 63.427,23
6 15.185.1014 m? 4679,87 75,46 353.142,99 12.436,45
7 15.160.1003 ton 57,20 27766,49 1.588.243,23 55.932,33
8 15.160.1004 ton 89,50 27249,54 2.438.833,83 85.887,13
9 15.540.1269 m? 3539,47 187,88 664.995,62 23.418,80
10 15.275.1102 m? 3539,47 267,06 945.250,86 33.288,40
11 19.100.1101 saat 93,60 3127,76 292.758,34 10.309,92

TOPLAM 25.091.989,18 883.651,43

Belirtilen duruma gore is artisi ile birlikte dengeli teklif sunan yiiklenici karmin 1.308.116,45 TL olmasi
beklenmektedir. Bu agidan bakildiginda yiiksek kar elde etmeyi hedefleyen yiiklenici ile dengeli teklif sunan
hipotetik yiiklenicilerin kérlar1 arasinda 992.531,62 TL tutarinda bir fark ortaya ¢ikmaktadir. Olusan fark dengesiz
teklif nedeniyle yiiklenicinin elde edecegi yiiksek kazangtir. Sozlesme bedelinin en fazla %50’ye kadar
arttirilabilmesi kosulu olusan asir1 artisin engellenmesi igin yetersiz kalmaktadir. Bu nedenle daha etkin bir tedbir
olan revize fiyat uygulamasia gidilmesi gerekmektedir. Revize birim fiyat uygulanabilmesi i¢in ger¢eklesmesi
gereken iki kosul kontrol edilmelidir. Birinci durumda is kalemlerinin miktarlarinin baslangi¢c durumuna gore
%20’den fazla artis gostermesi kosulunun kontrolii yapilmalidir. Ikinci kosulda ise s6z konusu is artiglarin
toplam s6zlesme bedelinin %1’ini gegip gegmediginin kontroli Tablo 7°de sunuldugu gibi yapilir. Her iki kosulun
gerceklestigi is kalemlerinin birim fiyatlari revize edilir.

Tablo 7. Birim fiyatlarin revize edilmesini gerektiren kosullarin kontrolii.

Poz No Artis Oram Artis Yiizdesi Kosul 1 Artis Bedeli B‘:dr;;f:; %":;fﬁ'?,,z) Kosul 2
77.160.1003 37.896/27.864 36,00% saglanmigtir 10.032%432,75 %22,18 saglanmistir
15.150.1005 609/467,99 30,13% saglanmigtir 141,01*1992,50 %1,44 saglanmistir
15.180.1003 4248/3.539,47 20,02% saglanmigtir 708,53*416,00 %1,51 saglanmistir
15.160.1003 57,20/42,05 36,03% saglanmigtir 15,15*32500 %2,52 saglanmistir
15.160.1004 89,50/65,80 36,02% saglanmigtir 23,70%31900 %3,86 saglanmistir
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Sozlesmede yer alan is artist durumunda revize birim fiyat kuralina gore yiiklenicinin verdigi teklif fiyatlari
revize edilmistir. Dengesiz teklif sunan yiiklenicinin birim fiyatlar1 Esitlik 1 uygulanarak revize edilmis ve elde
edilen revize birim fiyatlar1 asagida sunulmustur;

(10.032,83%432,75)

77.160.1003 numarali poz i¢in, R = 432,75 * [1 001055555 = 341,73 TL/Ad
15.150.1005 numarali poz igin, R = 1.992,50 [1 - 82250 | = 1965,38 TL/m?
15.180.1003 numarali poz iin, R = 416,00 [1 — J05341508)] — 410,06 TL/m?

(15,15%32.000)

20.640.558,55
(23,70%31.900)

20.640.558,55

15.160.1003 numarali poz igin, R = 32.000 * [1
15.160.1004 numarali poz igin, R = 31.900 * [1 -

= 31724,72 TL/ton
= 30.731,56 TL/ton

Revize birim fiyat uygulamasi yapilan ve revize fiyatlarm is artisinin %20’yi gegtikten sonra uygulandigi
duruma gore hesaplanan fiyat cetveli Tablo 8’de sunulmustur.

Tablo 8. Revize birim fiyat yapilmis duruma gore dengesiz teklifin fiyat cetveli.

Sira Nu. Poz Nu. Birim Miktar | Birim Fiyat | Toplam Tutar (TL) T°P"“;‘€‘)T“t”
1 KGM/18.185 m 530,92 230,00 122.111,78 4300,35
2 48.690.2019 m 30,00 3.700,00 111.000,00 3.909,03
3 77.160.1003 ad 33.437,00 432,75 14.469.861,75 509.577,53
4 77.160.1003 ad 4.459,00 341,73 1.523.770,89 49.288,12
5 15.150.1005 m 561,59 1.992,50 1.118.964,09 39.405,97
6 15.150.1005 m 47,41 1.965,38 93.182,49 3.268,04
7 15.180.1003 e 424736 416,00 1.766.903 42 62.224,11
8 15.180.1003 e 0,64 410,06 260,80 9,16
9 15.185.1014 m 4.679.87 55,00 257.392,74 9.064,47
10 15.160.1003 ton 50,46 32.500,00 1.639.950,00 57.753,26
1 15.160.1003 ton 6,74 31.724,72 213.824.62 7.464.93
12 15.160.1004 ton 78,96 31.900,00 2.518.824,00 88.704,10
13 15.160.1004 ton 10,54 30.731,56 323.910,59 11.254,70
12 15.540.1269 e 3.539,47 145,00 513.223.44 18.073,92
15 15.275.1102 e 3.539,47 210,00 743.289,12 26.176,02
16 19.100.1101 sa 93,60 2.600,00 243.353,14 8.570,04

TOPLAM 25.659.822,88 899.043,75

Revize fiyatlara gore gilincellenen hak edis 6demeleri sonucunda yiiklenici karmin 1.875.950,15 TL olmas1
beklenmektedir. Mevcut birim fiyat sdzlesmelerinde uygulanan revize birim fiyat yaklagimi ile dengesiz teklif
veren yiiklenicinin elde edecegi kar 424.697,92 TL azaltilmistir. Revize birim fiyat hesaplamalar1 dengeli teklif
icin de yapilmis ve elde edilen degerler Tablo 9°da sunulmustur.

Revize edilmis fiyatlarla dengeli teklif sunan yiiklenicinin 1.204.224,31 TL kér etmesi beklenmektedir.
Revize birim fiyat uygulamasi igverene maliyet artisinin sinirlandirilmasi agisindan avantaj saglamaktadir. Fakat
makul kér oran1 goz oniine alinarak hesaplanan kazancin yaklasik bir milyon TL oldugu ve mevcut revize birim
fiyat uygulamasinda dengesiz teklif sunan yiiklenicilerin asir1 is artisina gidecek sekilde giiglendirme projelerini
revize etmelerinin oniine gececek diizeyde bir kar eksiltmesi yapamadigi goriilmektedir. Burada 6nemli olan
dengeli teklif sunan yiiklenicinin karin1 asir1 diizeyde azaltmadan dengesiz teklif sunan yiiklenicinin karinin asirt
artmasini 6nlemektedir. Bu nedenle revize birim fiyat uygulamasimin %20 yerine %15, %10, %5 ve ilk artistan
itibaren yapilmasi durumunda kar miktarmin ne kadar degistigine yonelik durum Tablo 10°da sunulmustur.
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Tablo 9. Revize birim fiyat yapilmis duruma gore dengeli teklifin fiyat cetveli.

Sira Nu. Poz Nu. Olcii Birimi Miktar Birim Fiyat Toplam Tutar (TL) Toplam Tutar (€)
1 KGM/18.185 m? 530,92 283,74 150.643,47 5.305,13
2 48.690.2019 m 30,00 6.654,97 199.649,10 7.030,94
3 77.160.1003 ad. 33.437,00 410,46 13.724.551,02 483.330,32
4 77.160.1003 ad. 4.459,00 328,61 1.465.276,36 47.631,05
5 15.150.1005 m? 561,59 1.810,53 1.016.771,92 35.807,12
6 15.150.1005 m? 47,41 1.788,15 84.779,56 2.974,47
7 15.180.1003 m? 4.247,36 423,98 1.800.797,39 63.417,74
8 15.180.1003 m? 0,64 417,81 265,73 9,33
9 15.185.1014 m? 4.679,87 75,46 353.142,84 12.436,45
10 15.160.1003 ton 50,46 27.766,49 1.401.097,09 49.341,70
11 15.160.1003 ton 6,74 27.200,85 183.333,74 6.408,67
12 15.160.1004 ton 78,96 30.731,56 2.426.563,58 84.314,14
13 15.160.1004 ton 10,54 26.397,32 278.227,77 9.686,71
14 15.540.1269 m? 3.539,47 187,88 664.996,00 23.418,82
15 15.275.1102 m? 3.539,47 267,06 945.251,39 33.288,42
16 19.100.1101 sa 93,60 3.127,76 292.750,08 10.309,63
TOPLAM 24.988.097,04 874.710,62
Tablo 10. Revize birim fiyat yiizdelerine gore kar miktarlar
Cizelgeler 20% 15% 10% 5% 0%
Rev. Birim Fiyat 25.659.822,88 TL | 25.525.870,86 TL | 25.391.827,82 TL | 25.257.875,80 TL | 25.123.923,78 TL
Uygulandig1 Durumda (903.648,53 €) (898.931,21 €) (894.210,69 €) (889.493,37 €) (884.776,05 €)
Dengesiz Teklif

Rev. Birim Fiyat

Uygulandig1 Durumda

Dengeli Teklif

24.988.097,04 TL
(879.992,71 €)

24.857.017,14 TL
(875.376,54 €)

24.725.855,40 TL
(870.757,49 €)

24.594.775,50 TL
(866.141.31 €)

24.463.695,60 TL
(861.525,14 €)

Revize Birim Fiyat

Uygulaninca Dengesiz

Teklifteki azalma

424.697,92 TL
(14.956,36 €)

558.649,94 TL
(19.673,68 €)

692.692,98 TL
(24.394,21 €)

826.645,00 TL
(29.111,52 €)

960.597,02 TL
(33.828,84 €)

Revize Birim Fiyat
Uygulaninca Dengeli
Teklifteki azalma

103.892,14 TL
(3.658,72)

(8.274,89 €)

234.972,04 TL

366.133,78 TL
(12.893,94 €)

497.213,68 TL
(17.510,11 €)

628.293,58 TL
(22.126,29 €)

Dengesiz Teklif Kar
Miktari

1.875.950,15 TL
(66.064,35 €)

1.741.998,13 TL
(61.347,03 €)

1.607.955,09 TL
(56.626,51 €)

1.474.003,07 TL
(51.909,19 €)

1.340.051,05 TL
(47.191,88 €)

Dengeli Teklif Kar Miktari

1.204.22431 TL
(42.408,54 €)

1.073.144,41 TL
(37.792,36 €)

941.982,67 TL
(33.173,31 €)

810.902,77 TL
(28.557,14 €)

679.822,87 TL
(23.940,97 €)

Revize birim fiyat formiiliiniin Esitlik 2’de onerilen hali ile kullanilmasi durumunda revize birim fiyat
uygulamasinin %20, %15, %10, %5 ve ilk artigtan itibaren yapilmast durumunda sézlesme miktarinin ne kadar
degistigine yonelik durum Tablo 11°de sunulmustur. Tablo 10 ve 11°de sunulan dengeli ve dengesiz teklifler i¢in
uygulanan mevcut revize birim fiyat formiiliiniin farkli ig artig oranlari i¢in uygulanmast ile elde edilen sdzlesme
bedelindeki eksiltme oranlar1 Sekil 2°de sunulmustur. Sekilde mavi ¢ubuklar dengeli teklif i¢cin mevcut revize
birim fiyat formiiliiniin uygulanmasi, kirmizi ¢ubuklar dengeli teklif i¢in modifiye revize birim fiyat formiiliiniin
uygulanmasi, yesil ¢ubuklar dengesiz teklif i¢in mevcut revize birim fiyat formiiliiniin uygulanmas1 ve mor
cubuklar dengesiz teklif i¢cin modifiye revize birim fiyat formiiliiniin uygulanmas: sonucu sézlesme bedelinde
olusan eksilme orani sunulmustur. Yatay eksen revize birim fiyat formiiliiniin hangi is artis1 oranindan sonra
uygulandigini ifade etmektedir.
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Tablo 11. Esitlik 2°de yer alan Revize birim fiyat formiiliine gore proje bedeli ve kar miktarlari.

Cizelgeler 20% 15% 10% 5% 0%
U Rigﬂlr,‘i“l)ilry;; da| 25:529.066,54 TL | 25.353.990,00 TL | 25.178.794,58 TL | 25.003.718,03 TL | 24.828.641.49 TL
y%enges‘fz Toklir (899.043,75 €) (892.878,17 €) (886.708,41 €) (880.542,83 €) (874.377,25 €)

Rev.Birim Fiyat
Uygulandigi Durumda
Dengeli Teklif

24.838.107,78 TL
(874.710,62 €)

24.671.369,07 TL
(868.838,66 €)

24.504.523,23 TL
(862.962,94 €)

24.337.784,53 TL
(857.091,00 €)

24.171.045,82 TL
(851.219,05 €)

Revize Birim Fiyat
Uygulaninca Dengesiz
Teklifteki azalma

555.45426 TL
(19.561,14 €)

730.530,80 TL
(25.726,72 €)

905.726,22 TL
(31.896,49 €)

1.080.802,77 TL
(38.062,06€)

1.255.879,31 TL
(44.227.64 €)

Revize Birim Fiyat
Uygulaninca Dengeli
Teklifteki azalma

253.881,40 TL
(8.940,81 €)

420.620,11 TL
(14.812,76 €)

587.465,95 TL
(20.688.,48 €)

754.204,65 TL
(26.560,43 €)

920.943,36 TL
(32.432,38 €)

Dengesiz Teklif Kar
Miktar1

1.745.193,81 TL
(61.459,58 €)

1.570.117,27 TL
(55.294,00 €)

1.394.921,85 TL
(49.124.23 €)

1.219.845,30 TL
(42.958,65 €)

1.044.768,76 TL
(36.793,07 €)

Dengeli Teklif Kar
Miktari

1.054.235,05 TL
(37.126,44 €)

887.496,34 TL
(31.254,49 €)

720.650,50 TL
(25.378,77 €)

553.911,80 TL
(19.506,82 €)

387.173,09 TL
(13.634,87 €)

6.00%

5.00%

4.00%

1.00%

0.00%

Revize Fiyat Sonucu Sozlesme Bedelinin
Eksilme Orani

EDengeli T. Meveut
mDengeli T. Modifiye

W Dengesiz T. Meveut

mDengesiz T. Modifive

20.00%

15.00%

10.00%

5.00%

0.00%

Sekil 2. Revize fiyat uygulamasi ile sézlesme bedelinde olusan eksilme oranlari.

Tablo 10 ve 11’de sunulan degerler incelendiginde modifiye edilmis revize birim fiyat formiiliiniin %0 is
artisindan sonra uygulanmasi halinde dengeli teklif sunan yiiklenici kar1 6nemli 6l¢iide diismiistiir. Bu nedenle %0
i artisinda birim fiyatlarin revize edilmesi ¢ok uygun olmadig1 goriilmektedir. Bununla birlikte revize birim fiyat
uygulamasinin mevcut haliyle %20 is artigindan sonra gergeklesmesi durumunda dengesiz teklif veren yiiklenici
i¢in caydirict olamayacag1 ve yiiksek miktarda i artisina yol agabilecegi goriilmiistiir. Ayrica bazi dengesiz
pozlarin artig oranlarim1 %20 sinirinda tutarak yiiksek miktarda kazang saglayabilecektir. Bu nedenle revize birim
fiyat uygulama esiginin %0 ile %20 arasinda olmasinin uygun olacagi degerlendirilmektedir. Her iki oranin ortasi
olan %10 artistan sonra uygulanmasinin igveren ve adil teklif sunan yiiklenicinin haklar1 agisindan makul oldugu
goriilmektedir. Ayrica yiiklenicinin ¢ok yiiksek miktarda kazang elde etmesini engellemek i¢in modifiye edilmis

revize birim fiyat formiiliiniin uygulanmasinin daha dogru olacag: degerlendirilmektedir.
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5. Sonuglarin Tartisiimasi

Bu ¢alismada ihale ve sdzlesme konusunda deneyimli yiiklenicilerin belirtilen konularda deneyimsiz bina
sahipleri tarafindan yiiriitiilecek gii¢clendirme insaatlar1 sirasinda is artig1 beklentisine bagli dengesiz teklif sunmast
sonucu igverenin ugrayabilecegi magduriyetleri gidermeye yonelik 6nlemler arastirilmigtir. Dengesiz teklif sunan
bir yiiklenici yiiksek kar edecegi is kalemlerinin miktarin arttirdiginda ¢ok yiiksek kar elde edebilecegi igin is
artisina gidilmesi i¢in stirekli olarak s6zlesme eki olan gii¢lendirme projesinin yetersiz ve hatali oldugunu iddia
edecek ve deprem dolayisi ile endiseli olan bina sakinlerini proje revizyonuna ikna etmek i¢in mesleki bilgi ve
deneyimini kotiiye kullanabilecektir.

Yiiklenici girisimi ile miktar1 arttirilan is kalemlerinin insa edilmesi sonucu binanin yapisal giivenliginde
dikkate deger bir fayda olmayacak, ancak so6zlesme bedeli ve yiiklenici kar oldukga yiikselecektir. S6zlesme ve
ihale konusunda yeterli diizeyde bilgisi olmayan bina sakinleri yaygin olarak internetten veya sosyal medya
uygulamalart {izerinden temin ettikleri sdzlesme metinleri veya yiiklenicinin hazirladigt soézlesmelerle
giliclendirme ingaatlari1 yiiriitmektedir. Belirtilen sozlesmelerde is artiglarina karst herhangi bir tedbir
bulunmadig i¢in isveren sifatini tagiyan bina sakinleri 6nemli magduriyetler yasamaktadir.

Bu c¢aligmada belirtilen yiiksek is artislarinin dniine ge¢ilmesi igin birim fiyatlarin uygun bir sekilde revize
edilerek yiiklenici i¢in ig artisinin ¢ok cazip hale gelmemesi amaglanmaktadir. Bununla birlikte giliglendirme
islerinin dogasi geregi fark edilemeyip hasar rolovesine iglenmemis tasiyict eleman hasarlarinin siva kazimalari
sonrast tespit edilme ihmali ve benzeri durumlar nedeniyle is artisi olma olasilig1 yliksektir. Ayrica her
yiiklenicinin art niyetli bicimde dengesiz teklif vermeyecegi asikardir. Bu nedenle birim fiyatlarin asir1 hizli
azalacak sekilde revize edilmesi durumunda adil teklif veren yiikleniciler magdur olacak ve asir1 revize fiyat
uygulamasinin yayginlagsmasi halinde yiikleniciler giigclendirme islerine teklif vermekte isteksiz davranacaklardir.

Belirtilen nedenlerden dolay1 igveren ve yiiklenici arasinda riskleri esit sekilde paylastiracak, yiikleniciyi is
artisindan sakindirmayip yapi giivenligi i¢in gerekli olabilecek is artiglarmin teknigine uygun bigimde insa
edilmesini saglayacak sézlesme kosullarinin gelistirilmesine ¢alisilmistir. Mevcut yonetmeliklerde revize birim
fiyat uygulamasi is artisinin %20’lik pay1 gectikten sonra gergeklestigi igin yiiklenici oldukga yiiksek kazang elde
edebilecegi icin sdzlesme imzalandiktan sonra en az %20 is artig1 yakalamak i¢in ¢ok fazla istekli olacaktir. Bu
nedenle revize birim fiyat uygulamasimin is artisinin %20’yi bulmadan uygulanmasi gereklidir. Sunulan
cizelgelerden goriilecegi iizere revize birim fiyat uygulamasinin is artisi olur olmaz uygulanmasi halinde ise
yliksek miktarl is artiglarinda dengeli teklif sunan yiiklenicinin ¢ok az kar edecegi ve hatta zarar edebilecegi
goriilmektedir. Bu durumda dengeli teklif sunan yiiklenici zarar edecegini gorilip is artis1 olmasi gereken
durumlarda bina giivenligini riske edip hasar rolovesine islenmemis hasarlari bildirmeyecek veya diisiik maliyetli
¢oziimlerle teknigine uygun olmayacak sekilde onarma yoluna gidebilecektir. Bu nedenle revize birim fiyat
formiiliiniin is artisinin %10’u gegtikten sonra uygulanmasi dnerilmektedir.

Mevcut revize birim fiyat formiilii birim fiyati oldukc¢a yavas bicimde diisiirmektedir. Dengesiz teklifin
sunuldugu is kalemlerinde kar oraninin %25’leri bulabilecegi degerlendirildiginde mevcut revize birim fiyat
formiilii dengesiz teklif sunan yiiklenicileri is artigina gitme heveslerini azaltmak i¢in oldukga yetersiz kalmaktadir.
Bu nedenle daha hizli fiyat diisiisii saglayan modifiye birim fiyat formiiliiniin uygulanmasi dnerilmektedir. Tablo
11 incelendiginde dengesiz teklif sunan yiiklenicinin yan1 sira dengeli teklif sunan yiiklenicinin karmin %10 is
artisindan sonra revize birim fiyat uygulamasi yapilmasi halinde oldukg¢a azaldig: goriilmektedir. Ancak belirtilen
durum bazi is kalemlerinde %30 mertebesinde is artislarnin olmasindan sonra gerceklesmistir. Isinde deneyimli
bir yiiklenicinin belirtilen oranlarda gergeklesecek is artisini teklif sunarken yapacagi 6n kesif esnasinda tespit
etmesi beklenir. Bu nedenle sunulan modifiye revize birim fiyat formiilii yiikleniciler ig¢in 6nemli bir risk
tasimamakta, yiiklenicilerin sdzlesme Oncesi proje eksikliklerini tespit edip igvereni bilgilendirmeye tesvik
etmektedir.

Bu ¢aligma kapsaminda ingaat islerinde ve s6zlesme kosullari {izerinde deneyimi yiiksek olan yiikleniciler
karsisinda ilgili alanlarda deneyimi yok denecek kadar az olan hak sahiplerinin ugrayabilecegi magduriyetlerin
azaltilmasi i¢in revize birim fiyatlarin uygulanmasi 6nerilmistir. Buna ek olarak yapilan islerin miktar1 ve dolayisi
ile metraj konusunda da anlagmazliklarin gergeklesmesi olasidir. Bu durumda Yap1 Bilgi Modeli (YBM) tabanl
yazilimlar kullanilarak yapilan islerin ve kullanilan malzemenin tam miktarlarinin hesaplanmas: miimkiin
olabilecektir [35 - 37]. Bu sayede metraj degerleri lizerinden anlagmazliklarin ortaya ¢ikmasi engellenebilecektir.
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6. Sonug

Bu ¢alismada deprem sonrasi hasarli binalarin giiglendirme insaatlarinin gergeklestirilmesi sirasinda miktar
hatasina bagli dengesiz teklif sunularak asir1 i§ artisina gidilmesi ve proje bedellerinin asir1 ylikselmesini 6nleyecek
tedbirlerin alinmasina yonelik so6zlesme kosullart tartisilmigtir. Deprem sonrasi asiri miktarda artan ingaat isleri
nedeniyle deprem bdlgelerinde is¢ilik ve yapt malzemesi maliyetleri ¢ok yiikselmis, T.C. Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan hazirlanan birim fiyat degerlerinin karsilastirma amactyla kullanilabilmesi
olanaksiz hale gelmistir. Ayrica yiiklenicilerin bir¢ogu il disinda is¢i getirmekte ve bolgeden uzaktaki malzeme
tedarikgileri ile ¢aligmaktadir. Bu nedenle ayni is kalemi i¢in ¢ok farkli fiyatlar verilebilmektedir. Bu nedenle
literatiirde bulunan dengesiz teklifi tespit eden yaklasimlar deprem sonrasi olusan kaotik durumda dogru sonug
vermekten uzak kalmaktadirlar.

Dengesiz teklifin deprem bolgelerinde tespitinin ¢ok gii¢ olmasi nedeniyle bu ¢alismada dengesiz teklif
sunmanin yiikleniciler igin cazip olmasmin &niinii kesen yaklagimlarmn getirilmesi {izerinde durulmustur. Ornek
vaka Tlizerinde yapilan ¢aligmalar neticesinde revize birim fiyatin is artisinin %10’u gegtikten sonra
uygulanmasinin hem isveren hem de yiiklenicinin haklarinin korunmasi agisindan daha uygun olacagi
belirlenmistir. Ayrica mevcut revize birim fiyat formiiliiniin birim fiyati diiglirme hizinin yavag olmasi nedeniyle
dengesiz teklif sunan yiiklenicilerin 6nemli miktarda is artis1 diizeyine ulasana kadar ig artigina gidilmesi
konusunda isteklerini azaltmakta yetersiz oldugu goriilmistiir. Bu nedenle birim fiyati daha hizli revize eden revize
birim fiyat formiiliiniin kullanilmasinin daha uygun olacagi degerlendirilmektedir. Calisma sonucu elde edilen
bulgular agagida dzetlenmistir.

e Mevcut revize birim fiyat formiilii dengesiz teklif sunan yiiklenicinin is artis1 ile asir1 kar elde etmesini
engelleyememektedir.

e Revize birim fiyatin daha diisiik is artis1 oranlarinda uygulanmasi gereklidir.

e  Mevcut revize birim fiyat formiilii birim fiyat: yeterli hizda diistirememektedir.

e  Modifiye revize birim fiyat formiiliiniin is artis1 %10°u gectikten sonra uygulanmasi dengesiz teklif
sunan yiiklenicinin karini uygun oranda azaltirken dengeli teklif sunan yiiklenicinin makul kar edebilmesine imkéan
vermektedir.

e  (Caligsma tek vaka analizi lizerinden yiiriitiildiigii i¢in farkli s6zlesme bedelleri ve farkli is kalemlerindeki
artislarda daha farkli bulgular elde edilebilecektir.

Bu calisma sonucu ortaya konulan sozlesme kosullarinin giiclendirme ihaleleri sonrasi imzalanacak
sozlesmelere dahil edilmesi sonucu yiiklenicilerin agresif bicimde is artisina yol acacak girisimlerinin azaltilacagi
ve depremde magdur olan bina sakinlerinin gereksiz is artis1 olmadan binalarin1 giliglendirerek eski diizenlerine
ekonomik bigimde kavusabilmeleri saglanacaktir. Bu sayede bolge ekonomisinin toparlanmasi ve canlanmasinin
hizlanmasi saglanabilecektir.
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