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OzeT

Kat karsilig1 insaat yapimi giinimiiz insaat sektoriinde oldukg¢a yaygindir. Miiteahhit ve arsa sahibi arasinda
imzalanan kat karsilig1 insaat sdzlesmesi ile taraflarin yiikiimliiliikleri ve haklart belirtilir. Bu ¢alismada {i¢ adet
kat karsilig1i insaat sozlesmesinin; sozlesme sorumluluklarinda risklerin dagilimi, risk gruplari ve Onem
derecelerinin belirlenmesi ve Ingiliz Local Government Task Force-Standart insaat Sozlesmeleri Klavuzu:
Sézlesme Anahtar Ozellikleri ve Bilesenleri Tablolar1 kullanilarak risk analizleri yapilmustir. Taraflarin
sorumlulugunda olan igler ile bunlar1 gergeklestirememeleri durumunda ortaya ¢ikacak riskler tespit edilmistir.
Yapilan risk analizleri sonucunda miiteahhitin arsa sahibine nazaran daha ¢ok sorumlulugu oldugu ve
sorumluluklarin1 yerine getirememesi durumunda daha ¢ok risk altinda oldugu saptanmistir. Bundan dolay1
miiteahhitlik yapacak olan firmanin bir projenin sorumlulugunu yiiklenmeden Once isin sézlesmesinin risk
analizlerini yaparak ortaya ¢ikan sonuglara gore karar vermesi daha dogru olacaktir.

Anahtar Kelimeler: Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi, Eser Sozlesmesi, Sozlesme Risk Analizi

Contract Risk Analysis Approaches in Const Construction Contracts
ABSTRACT

Floor response is quite common in today's construction industry building construction. With the provisions of the
construction contract signed between the parties, contractor’s and landowner’s rights and obligations regulates.
In this study, three const construction contracts’ the distribution of risks in the contract responsibilities risk
analysis was conducted with the methods of; The distribution of risk in the contract responsibilities, Determining
the risk and severity and British Local Government Task Force-Standard Construction Contracts Guide: Key
Features and Components Contract Tables. with jobs that will arise under the responsibility of the parties are
unable to achieve these risks have been identified. The results of the risk analysis with respect to the land where
the contractor is unable to fulfill its responsibilities more responsibility and was found to be most at risk.
Therefore, the decision according to the results of the risk analysis work contract before the project company,
which will assume responsibility for construction will be more accurate.

Keywords: Const Construction Contract, Creation Contract, With analysis of Risk Agreement
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|. GiRris

UNUMUZDE; niifus artis1, sehirlesme diizeyinin artmasi, ekonomik kosullar yaninda, arsa

sahiplerinin insaat yapacak sermaye, teknik donanim ve organizasyona sahip olmamalari,
miiteahhitlerle anlasarak, kat karsiliginda insaat yapilmasi tercihlerini arttirmaktadir. Arsa sahipleri ve
miiteahhitler arasindaki anlasmalar, bos arsalara yeni bina yapilmasi hususunda olabilecegi gibi,
eskiyen ve omriinii tamamlamis binalarin yikilarak yerine yenilerinin yapilmasini1 da kapsamaktadir.
Insaat sektoriiniin bu yéniiyle gelismesi, kentsel déniisiim tartismalari, imar sorunlari, ¢dziimlenmesi
gereken birgok hukuksal sorunu da beraberinde getirmektedir. Yargiya intikal eden anlagsmazliklar
dikkate alindiginda sozlesmelerin daha ¢ok miiteahhitler tarafindan ihlal edildigi, arsa sahiplerinin
magdur oldugu gorilmektedir. Taraflarin, karsilikli haklarini koruyabilmeleri igin, kat karsilig1 ingaat
sozlesmelerinde karsilasilmasi olasi problemler ve bunlarin ¢dziim yollariyla ilgili yeterli bilgi sahibi
olmalart 6nem arz etmektedir [1].

Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri igerik olarak diger sozlesmelerden ayrilir; fakat her sézlesmede
oldugu gibi bu tip sozlesmeler de taraflara sorumluluklar yiklemektedir. Bundan dolay: taraflarin
sOzlesmede belirtilen maddelerin kendileri ve isin tamamlanmasi ile ilgili risklerini ve bu risklerin
getirilerinin farkinda olmalar1 gerekmektedir.

Risk, insaat projelerinin maliyetlerinin hesaplanmasinda diistiniilmesi gereken en 6nemli faktor olup,
ingaat yonteminde olusan riskler yiiklenici ve isveren arasinda paylasilmakta, bu paylasim s6ézlesme
¢esidine ve anlasma maddelerine bagh olarak degismekte, bu nedenle insaat asamasinda olusacak
risklerin s6zlesme agamasinda nasil dagitildigi bilyiik nem tasimaktadir [2].

Tipik bir yapim sozlesmesi genel olarak bes ana dokiimandan olusur; Anlasma (sézlesme metni),
Genel Sézlesme Sartlari, Ozel ve ilave Sartlar, Teknik Ozellikler ve Cizimler/Projeler. Proje icin ozel
bir gereksinim olmadig1 veya yiikleniciye yapilan herhangi bir kisitlama olmadigi durumlarda Ozel
Sartlar Boliimii kullanilmaz [3].

Bir¢ok yapim projesi, gelisme ve endiistriyel bilylime i¢in 6nem arzeder ve teknoloji transferinden
faydalanir. Fakat baz1 projelerin yapimindan sonra basarisizliklar olusur. Bu basarisizliklar zayif
yapim yOnetimi, sozlesme yOnetimi, proje yOnetimi veya gereksiz gecikmeler ve pahali kayiplara
girerek etkilenecek c¢evresel zararlan igerebilmektedir. Bir taahhiit¢ii kurulus, ozellikle bu tir
konularda tiim risklere hazirlikli olmali ve yonetilen projede ongoriilen hedeflere ulasmak i¢in azami
caba gostermelidir [3].

Anlasma (Sozlesme Metni); Miiteahhidin ve is sahibinin isimlerini, yapinin tamamlanmasi i¢in
verilen zamani, kullanilacak olan 6deme seklini ve yapilacak olan yapiyr tasvir eder. Diger
dokiimanlar ana sdzlesmeye atifta bulunularak hazirlanabilir. Bu dokiimanlar arasinda yapinin
yapilacag yere ait olan zemin raporu veya dizaynciya ait olan diger teknik dokiimanlar olabilir. Genel
Sozlesme Sartlar1; insaatlarda genel olarak kullanilan “genel yonetim prosediirleri toplulugu”nu
kapsar. Bu sartlar, isveren ve miiteahhit arasindaki iliskiyi kontrol yada isverenin temsilcisinin
sorumluluklarini ve sézlesme maddelerini kapsar [4].

Ozel ve Ilave Sartlar; Kendine 6zgii dzellikleri olmas1 gereken bir projenin gereksinimlerini kapsar.
Ornek olarak:

e Bolge erisim kisitlamalar
o Bolge guvenlik gereksinimleri
e Gece caligmalarinda izin gereksinimleri
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e Miiteahhidin ¢aliganlari i¢in barinma yerleri

e Igveren tarafindan temin edilen ekipmanlarin durumlari
e  Gerekli sigorta kapsami limitleri

e Zorunlu iicret oranlari bu sartlarda yer alabilir.

Standart genel hiikiimleri kullanan igveren; gerektigi durumlarda ya da daha fazla gereksinime ihtiyag
duyan kendine 6zgili 6zellikleri olan projelerde, standart sartlarin yaninda 6zel sartlar1 da koyabilir [4].

Teknik Ozellikler; Yapim malzemeleri, gerekli ekipman ve iscilik igin gerekli olan kaliteyi belirler.
Yapim sozlesmelerinde kullanilan dort gesit teknik sartname vardir.

e Malzemelerin veya triinlerin gerekli 6zelliklerini, kalitesini ve detaylarim tanimlayici sartlar,

o Kabul edilebilir malzeme ve drlnlerin fonksiyonel kriterlerini belirleyen performans
Ozelliklerini tanimlayan sartlar,

e  Model numarasini, markasini veya ticari adini tanimlayan sartlar,

e TSE, ASTM, DIN gibi, referans gosterilen standart ve sartlar.

Cizimler/Projeler; Proje icin nicel gereksinimleri ve gesitli parcalarin projenin tamamlanmasi i¢in nasil
birlestirilecegini gosterir. Cizimler kagit iizerine elle veya bilgisayarla islenebilir. Miteahhide ilk
baglarda verilen ¢izimler daha sonra ihtiyaglar1 karsilamak i¢in degistirilebilir. Bu degistirilen ¢izimler
yapinin tamamlanmasi i¢in gerekli unsurlarin basinda gelir [4].

Tipik bir insaat projesi sOzlesmesinde bulunmasi gereken Onemli konularn dokiimii asagida
verilmistir. Isin niteligine gore bu kapsam genisletilebilir;

1- Taahhidun yeri, konusu ve bedeli,

2- Sozlesme ekleri,

3- Ise baslama ve bitirme tarihi, gecikme halinde alinacak cezalar,
4- Tsin kontrolu,

5- Is program,

6- Teknik personel bulundurulmasi,

7- Uygun vasifta olmayan malzemeler,

8- Vergi ve fiyatlarin degismesi,

9- Odeme yeri ve sartlariyla, avans verilip verilmeyecegi, verilecekse sekil ve sartlari,
10- Yapr sirasinda kaza olursa yapilacaklar,

11- Iscilerin degistirilmest,

12- Iscilerin haklar1 ve malzeme bedelleri,

13- Vergi, resim ve harglarla s6zlesme giderlerinin kimin tarafindan 6édenecegi,
14- Siire uzatimu verilebilecek haller ve sartlari,

15- Erken bitirme pirimi,

16- Teminat siresi,

17- Miteahhidin kanuni konutu,

18- Yapinin ilk muayenesi,

19- Muayenede goriilecek noksanliklar,

20- Vaktinden Once teslim,

22- Gegici isgal,

23- Ik muayene ve gegici kabuliin sonucu,

24- Yapimin muhafazasi,

25- Kesin kabul,

26- Kesin teminat,
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27- Kesin hesaplar,

28- Is sahasinin temizlenmesi,

29- Taahhiidiin yapilmamas1 hali,
30- Anlasmazliklarin halli,

31- Kesin teminatin geri verilmesi.

Bir sozlesme degerlendirmesi ya da risk analizi yapilirken en 6nce saptanmasi ve degerlendirilmesi
gereken bu hususlarin yeteri kadar agik ve yoruma imkan vermeyecek sekilde ifade edilmesi hayati
onem arz etmektedir [5].

Sozlesme metninin igerdigi konular/sartlar kesinlikle yapilmas1 gerekenler, yapilacaklar,
yapilabilecekler ve diger genel ifadeler olarak gruplandirilabilir. Bu hususlarin birbirini nasil
kapsadiklar1 Sekil 1.’de grafiksel olarak ifade edilmistir.

Stzlesme

// I/:Kesmllkle \\\

Yapllmasl
‘\\ Gerekenler

\\ N ‘r’apllacaklar ,_,«-f/ /

Yapilabllecekler -

Sekil 1. Sozlesme Kapsami

Yapilan sozlesme analizlerinde ve sdzlesme yonetimi faaliyetlerinde ilgili konularin hangi alan i¢inde
degerlendirilmesi gerektiginin belirlenmesi ve ilgili tedbir ve uygulamalarin bu esasa uygun olarak
yapilmasi gerekmektedir [5].

Il. MATERYAL veya YONTEM

Bu calismada Istanbul da bulunan ve 2013-2015 yillar1 arasinda hayata gegirilen ii¢ ayr1 projenin
sozlesme metinleri materyal olarak  kullanilmigtir. Calismada her {i¢ sodzlesmenin metinleri
incelenerek ilgili sdzlesmeler igin,

1.S6zlesme Sorumluluklarinda Risklerin Dagilimi

2.Risk Gruplar1 ve Onem Dereceleri

3.Standart Insaat Sézlesmeleri Klavuzu, Kullanim Anahtar1 Tablolar1 olusturularak sdzlesmelerin risk
analizleri yapilmustir.
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Asagida, incelenen s6zlesme metinlerinin temel nitelikleri karsilagtirilmigtir.

Tablo 1. Projelerin Temel Nitelikleri

Bulundugu Semt | Toplam Maliyeti | Kullanim Amaci | Toplam Alan m?
Sozlesme A Istanbul/Halkali 9.539.165 TL Isyeri 11.040
Soézlesme B Istanbul/Halkali 2.868.000 TL Konut+Ofis 3823
Sézlesme C Istanbul/Bagcilar | 20.837.497 TL Konut 9497

Yukarida isimleri anilan {i¢ yaklasimla gerceklestirilen analizler asagida sunulmustur.

I11. BULGULAR ve TARTISMA

A. SORUMLULUK VE RISK DAGILIMLARININ FARKLILIKLARININ BELIRLENMESINE
YONELIK CALISMALAR

Sozlesme metinlerinde taraflarin yapmakla sorumlu olduklari isler, taraflar arasinda anlasmazliklarin
¢ikmasini Onlemek igin agikga belirtilmelidir. Asagida, arsa sahibi ve miteahhitin sézlesmede
belirtilen sartlar uyarinca sorumluluklar belirlenerek tablolastirilmistir.
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Tablo 2. A Projesi Sozlesmesi Sorumluluklarinda Risklerin Dagilimi

muteahit |arsa sahibi
Kres binasinin yapimi X
Kres binasinin yapimina ait masraflarin karsilanmasi X
Sozlesmeye uygun binalar yapmak X
S6z konusu gayrimenkultn elektrik,su,vergi vb borglarinin

odenmesi(sdzlesme tarihine kadar) X
Bagimsiz bolumler ile ilgili projede olusacak degisiklikler X X
Arsa sahibine ait bagimsiz bélimlerden satilacak olanlari belirleme X
Arsa sahibine ait bagimsiz bélimlerin satisini yapma X
Satis islemleri icin personel bulma ve personele tcretini 6deme X
Satig islemleri ile ilgili hizmet bedeli ve komisyon 6demeleri X
Tapu devir islemleri igin olusan masraflari kargilama X
Binanin iskaninin alinmasi X
Binanin mimari.elektrik,statik vb projelerini hazirlama X
insaatta yapi denetim bulundurma X
Yapi denetime 6deme yapma X
isi teknik sartnameye ve is takvimine uygun yapma X
Bltun bagimsiz bélimlerin i¢ dlizenlemesine ait malzemeleri segmek ve
uygulamak X
Sozlesmeye ait noter masraflari ve harglarin 6denmesi X
Gayrimenkul tzerinde bulunan yikilmis binanin hafriyat masraflari X
ingaat icin gerekli malzemeleri temin etme X
insaatta calisacak olan iscilerin ticretleri ve SSK prim ve cezalarin 6denmesi X
Cins tahsini harci,tevhit,ifraz ve terk giderleri X
Tesisatlar,iski katihm payiile ilgili ceza ve gecikme faiz 6demeleri X
Kanalizasyon,yollar,agaglandirma vb ile ilgili her turlt harcamalar ve gecikme
faiz cezasi X
Arsanin emlak vergisini 6deme(ingaatin devam ettigi slire boyunca) X
ingaatin yapimi esnasinda olusacak her tiirli Hukuki ve Cezai sorumluluklar X
ingaattaki calisanlarin SSK ve maliyeye bildirilmesi X
Prim,bildirge ve vergi beyannamelerin siiresinde ve usultunce ilgili mercilere
teva edilmesi X
Ucret bordrolarinin usule uygun olarak tanzimi X
Ucret ve eklerinin tazminat vergi ve primlerinin kanuni siiresiince 6denmesi X
isin 3.sahislara yada kardes kuruluglara devri ve ciro edilmesi X
Tum insaati 1.sinif iscilik ve ustalik kullanarak tamamlanmasi X
insaatta kontrol elemani bulundurma X
Kontrol elemaninin ikazlarina uyma ve gerekli dizeltmeleri gerceklestirme X
Malzeme ve isgilik Ucretlerindeki fiyat artislari ve bunlarin karsilanmasi X
ingaat icin program hazirlama,programa uyma ve isi bitirme X
Programi arsa sahibine bildirme X
Bina tesliminden sonra arsa sahibinin diuizeltilmesini istedigi kisimlari
diizeltme ve masraflar X
S6zlesmenin imzalanmasindan sonra olusan yasal degisiklikler ve mali
yukuamlualtkler X
Muteahhitin iflas etmesi X
Elektrik,su,dogalgaz abonelikleri sayag¢ bedellerinin 6denmesi X
Sofben,asansor,brutor gibi binaya takilacak olan cihazlarin kurulmasi ve
masraflari X
Santiye duzenlemesi yapma X
iskan raporu alindigi tarihten itibaren 12 ay siire boyunca insaatin garantisi X
ingaat icin gerekli izin ve onaylarin alinmasi X
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Tablo 3. B Projesi Sozlesmesi Sorumluluklarinda Risklerin Dagilimi

yiklenici

arsa sahibi

Bagimsiz boliimlerin satis hasilati

X

Satis yapma iglemleri

Satis ofisinde profosyonel eleman galistirma masrafi

Satis ofisindeki masraflar

Reklam giderleri

Minimum satis fiyatinin belirlenmesi

Kat karsilig1 ingaat modeline doniistirme istegi

Hisse devri

Tapu masraflan

ingaat imalaat faturalarini 6deme

Arsa sahibine teslim edilecek bagimsiz bolimlerin fatura ve KDV 6demeleri

imar durumundaki degisikliklerdeki kazanilan haklar

insaatin belirlenen siirede tamamlanmasi

Bagimsiz boliimlerin belirlenmesi

Arsada bulunan kiracinin tahliye masraflari

XIXIX|IX|X|X|X|X|X]|X[X]|X|X|X|x

Arsanin emlak vergi borglarinin 6denmesi

Arsada bulunan rezerv alani ibaresini kaldirmak igin gerekli izinleri alma

ingaata baslamak icin gerekli izin ve onaylari alma

ingaatin anahtar teslim gecikmesi ve ek siireden sonra da bitmemesi

Yeni bir proje almak gerekirse buna ait bitiin masraflar

Yeni bir proje almak igiin gerekli izin ve onaylari alma

Yiklenicinin iflasi

Tageron galistirma

Taseron sorumluluklari

Taseron masraflari

insaat icin isgiicli,malzeme ve ekipman temini

insaatta giivenlik 6nlemleri alma

is programina uyma

Konutlarin anahtar teslim seklinde tamamlanmasi

isyerlerinin isyeri teslim seklinde tamamlanmasi

Plan ve proje hazirlama

Calisanlarin maaslarini 6deme

Clisanlarin sigorta primlerini 6deme

Sozlesme,tapu,proje diizenleme igslemleri

Sozlesme,tapu,proje diizenleme iglemleri masraflari

isyerindeki kazalarin masraflari

Komsu gayrimenkullere verilecek olan zararlarin karsilanmasi

Mevzuatta olabilecek degisiklikleri uygulama

isci sagligi uzmani bulundurma

Yapi denetim masraflari

Yapi denetim yikimlulikleri

isi yaptirmak ve takip etmek

isi denetlemek ve sonuglandirmak

XX XX XXX XIX|IX[X[X|X|X|X|X|X|X|X|X|X|X|X|X|X|X]|x<

Emlak vergisi(sézlesmenin imzalanmasina kadar olan)

Emlak vergisi(s6zlesmenin imzalanmasindan itibaren sonraki tarihlere kadar)

>

Santiye mudurl ve personeli bulundurma

>

ingaati sigortalama

x

Plan ve projenin onanmasi

Kat irtifaki kurma masraflar

ISKI.TEAS vb kurumlarla sézlesme yapma

TUm boélumlerin pazarlanma islemleri ve masraflari

isin baska bir yiikleniciye devredilmesi

XX |Xx<|Xx<
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Tablo 4. C Projesi Sozlesmesi Sorumluluklarinda Risklerin Dagilimi

yiiklenici arsa sahibi
insaatin sézlesmede belirtilen siirede tamamlanmasi X
Sozkonusu parseli belediyeden satin alma

insaat ruhsati alma

Bagimsiz bolimleri pazarlama ve satisinin yapiimasi

Gerekli izin ve onaylari kurumlardan alma

Proje hazirlama

insaatin devami sirasinda imar durumunun degismesi ile ilgili degisiklikler
Teknik sartname hazirlama

Arsanin ylkleniciye teslim edilmesi X
isyerlerini shell teslim esasina gére tamamlama

Konutlari anahtar teslim esasina gére tamamlama

Sozlesmenin imzalanmasindan itibaren 120 giin iginde avan proje hazirlama
is programi hazirlama

is programina +%10 toleransla uyma

is programinin uygulanmasini saglama

Kat irtifaki kurma

Kat irtifaki isleri ve yonetim planini tapuda tesis ve tescil islemi yapma

Yapi kullanma izin belgesi alma

Kat mlkiyetini kurma

Taseron galistirma

Taserona ait sorumluluklar

Tagseron lcretlerini 6deme

insaatin belirtilen siirede tamamlanmasi igin yeterli personelin saglanmasi
Gerekli arag-geregler ve ekipmanin saglanmasi

isi yiiklenece teknik ve idari kadroyu temin etmek

Givenlik ve koruma 6nlemlerini almak

Satig islemleri icin gerekli reklam ve masraflar

Kredi alinan satis bakiyesinin misteri tarafindan 6denmemesi

Plan ve proje hazirlama

SSK ya isyerini bildirme

Miikellefiyet tesis etme

Sigorta primlerini zamaninda 6deme

is kazalari ve komsu gayrimenkullere verilebilecek zararlarin sorumluluklar
isin yapimini saglamak,takip etmek ve sonuglandirmak

insaati All Risk sigortalatmak

3.kisilere karsi mali mesuliyet sigortasi yapma

Biitlin harglar,vergiler vb 6denmesi

iscilerin ikramiye,tazminat gibi iicretlerin 6denmesi

Sozlesmenin damga vergisi ve noter masraflarinin 6denmesi

Tapuya serh harcinin tamaminin 6denmesi

Gayrimenkullin cins tahsisi yapiimasi ile ilgili harglarin tamaminin 6denmesi
Tevhit harglarinin tamaminin 6denmesi

ingaata bagladiktan sonra gikabilecek tiim masraflar,vergiler ve harglar
iSKi,TEAS,BEAS,IGDAS'la sézlesme yapma ve bu sdzlesmelerin masraflari
Arsanin emlak vergisinin 6denmesi(ruhsatin alindigi tarihden itibaren)
Arsada bulunan ylksek gerilim hatti direginin tadil edilip yikseltilmesi

Plan ve projeleri onama X
insaatin kontrol ettirilmesi (arsa sahipleri tarafindan) X
Yapi denetim bulundurma
Yapi denetim dcretlerini 6deme X

XIX|IX|X|X]|X]|Xx<

X IXIX|X|IX|IX|IX|X|X|X|X|X|X|X|X|X|X|X|X|X|X|X|[X|X|X|X|X|X|X|X|X|X|X|X|X|<|x<
>

Incelenen ii¢ s6zlesme metninde de yiiklenici ve arsa sahibinin farkli sorumluluklar1 bulunmaktadir.
Yiiklenici, arsa sahibinin arsasma plan, proje ve izinlere uygun bir yap1 yapma ve yapimi tamamlanan
ingaatin boliimlerinin satisin1 gergeklestirme sorumlulugunu listlenir. Sézlesmelerde isin yapim ile
ilgili biitiin sorumluluklarin yiikleniciye ait oldugu belirtilmistir. Dolayisiyla olusturulan Sozlesme
Sorumluluklarinda Risklerin Dagilimi tablolarinda yiiklenici daha fazla risk altindadir.

Bu s6zlesme metinleri kendi aralarinda kiyaslandiginda miiteahhit agisindan B S6zlesmesi daha az risk
tasimaktadir. B Sozlesmesinde bagimsiz boliimlerin satig hasilati, satis ofisinde profosyonel eleman
caligtirma masrafi, minimum satig fiyatinin belirlenmesi, kat karsilig1 insaat modeline doniistiirme
istegi gibi konular sadece yiklenicinin degil arsa sahibinin de sorumlulugunda olan konulardir.
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Dolayisiyla sézlesme de bu konulardan dolay: ortaya gikabilecek risklerden miiteahhit kadar arsa
sahibi de etkilenir. A sozlesmesinde miiteahhitin sorumluluklar1 kesin c¢izgilerle belirtilmis olup
miiteahhit bu s6zlesmede ¢ok daha fazla risk atindadir ve arsa sahibinin sorumluluklar1 daha azdir. C
sozlesmesinde ise mevcut bir teknik sartname bulunmamaktadir. Teknik sartname hazirlama yetkisi
miiteahhite verilmistir. Miiteahhit hazirlayacagi teknik sartnameden dolayr meydana gelecek

sorunlardan sorumlu olacaktir.

B. RISK GRUPLARININ ONEM DERECELERININ KARSILASTIRILMASI

Bu boéliimde her li¢ s6zlesme metni igin tasarim riskleri, finansal ve ekonomik riskler, yasal riskler,
ingaat riskleri, hava kosullarindan dolay1 olusabilecek riskler, isletme ile ilgili riskler ve dogal afetlerle

ilgili riskler tespit edilerek 5 li likert 6lgegi ile onem dereceleri belirlenmistir.

Tablo 5. 4 Projesi Risk Gruplari ve Onem Dereceleri

Cok Diigiik | Diisiik Orta Fazla F%; gll(a

Tasarim riskleri X

Cevresel riskler X
Finansal ve ekonomik riskler X

Politik riskler X

Yasal riskler X

Insaat riskleri X

Hava kosullar1 X
Isletme ile ilgili riskler X

Dogal afetler X

Tablo 6. B Projesi Risk Gruplari ve Onem Dereceleri
Cok Diigiik | Diisiik Orta Fazla Fga gll(a

Tasarim riskleri X

Cevresel riskler X
Finansal ve ekonomik riskler X

Politik riskler X

Yasal riskler X

Insaat riskleri X

Hava kosullar1 X
Isletme ile ilgili riskler X

Dogal afetler X
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Tablo 7. C Projesi Risk Gruplari ve Onem Dereceleri

Cok Diisik | Diisik | Orta Fazla E:Zkla

Tasarim riskleri X

Cevresel riskler X

Finansal ve ekonomik riskler X

Politik riskler X

Yasal riskler X

Insaat riskleri X

Hava kosullar1 X

Isletme ile ilgili riskler X

Dogal afetler X

Incelenen sozlesme metinleri i¢in olusturulan ‘Risk Gruplart ve Onem Dereceleri’ tablolarinda
projelerin yapilacagi arsalar ayni ilde olduklarindan hava kosullari, dogal afet ve ¢evresel risklerden
ayni dnem derecesinde etkilenilecektir.

A ve B Sozlesmelerinde tasarim riski diisiikk 6neme sahipken; C Sozlesmesinde de bu risk fazla olarak
degerlendirilmigtir. Bunun sebebi A ve B So6zlesmelerinde s6zlesmeye ek olarak teknik sartname
mevcutken, C Sozlesmesinde heniiz teknik sartname hazirlanmamustir. Halihazirda  bir
tekniksartnamenin bulunmamasi proje i¢in risk olusturur. Teknik sartname ortaya cikarilacak bir
iriiniin fiziksel, mekanik, estetik ve kimyasal 0Ozelliklerini tamimlayan veya nasil yapilmasi
gerektiginin anlatildigi dokiimanlar olup her proje i¢in hazirlanmasi gerekir. Bazi s6zlesmelerde isin
niteliklerini anlatmak yetersiz kalabilir. Bu durumlarda s6zlesmenin teknik sartnameyle desteklenmesi
gerekmektedir.

Sozlesmeler yurtiginde yapildigindan dolayr politik ve yasal risklerden de aymi derecede
etkilenilecektir.

C. INGILIZ LOCAL GOVERNMENT TASK FORCE-STANDART INSAAT SOZLESMELERI
KLAVUZU, SOZLESME ANAHTAR OZELLIKLERI VE BILESENLERI TABLOLARI
KULLANILARAK YUKLENICI VE ARSA SAHIBININ RISKLERININ BELIRLENMESI

Insaat sozlesmelerindeki anahtar karakterlerin altin1 ¢cizmek amaci ile Local Government Task Force
tarafindan hazirlanan Standart insaat Sézlesmeleri Klavuzu’nda [6] da 6nemli kriterler ve kullanim
anahtart yardimi ile olusturulan degerlendirmeler asagida verilmistir. Matrisin gri alanlari, bir
sozlesme formu secerken hesaba katilacak anahtar risk bolgelerini; mavi alanlar ise s6zlesme formu
secerken hesaba katilacak anahtar kriterleri kapsamaktadir. Burada; 1’den 10’a kadar numaralandirilan
kriterler, se¢im i¢in esas alman kriterler olup, se¢im kriterleri ve risk alanlarinin gosterildigi gri ve
mavi alanlarin tonlarinin koyulugu, 6nem derecelerinin (koyulastik¢a artan miktarda) nispi
degisikliklerini isaret etmektedir.
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Tablo 9.. 4 Projesi Sozlesmesi Standart Insaat Sozlesmeleri Klavuzu, Kullanim Anahtart

SECIM RiSK
KRITERLERI 10 | ALANLARI
YUKSEK YUKLENICI
_ ARSA SAHIBI
DUSUK

1.MUSTERI GEREKLILIKLERI: Sozlesmede satis1 yapilacak boliimlerin arsa sahibi ve miiteahhit
arasinda hisseleri oraninda paylastirilacagi belirtilmistir.

2.DIZAYN VE YONETIM AYIRIMI: Sozlesmenin proje tasarimcilar1 ve yoneticileri farkli kisilerdir.
3.VARYASYONLAR ICIN KAPASITE: Sézlesmede miiteahhitin proje esaslarina uygun ve arsa
sahibinin onayim aldiktan sonra degisiklikler yapabilecegi belirtilmistir.

4 KARMASIKLIK: Soézlesmede projenin nasil yapilacagi, hisse paylagimlari, bagimsiz boliimler ve
diger konular ile ilgili ayrintili maddeler bulunmaktadir.

5.HIZ: Sozlesmede taraflar arasinda olusabilecek sorunlarin hakem usulil ile ¢oziilecegi belirtilmistir.
Bundan dolay1 sorunlar mahkemeye basvurmadan daha kisa bir siire i¢inde ¢oziime kavusturulmus
olur.

6.MALIYET KESINLIGI: Sozlesmede gayrimenkuliin miiteahhite satilacagi ve yapimi tamamlanan
boliimlerin satisindan elde edilen kazanglar arsa sahibi ve miiteahhit arasinda hisseleri oraninda
paylasilacaktir.

7.COZUMLERIN ACIKLIGI: Arsa sahibi ve miiteahhitin sorumlulukari s6zlesmede net bir sekilde
belirtilmekte olup; projeler ile ilgili bir sorun oldugunda miiteahhitin arsa sahibinin onayimi aldiktan
sonra degisiklik yapma yetkisi bulunmaktadir.

8.VARSAYIMLAR: Miiteahhit stzlesme atindaki varsayimlar konusunda ana riski tasir.
9.GECIKMELER: Arsa sahibinin arsayr miiteahhite teslim etmesinde olusabilecek sorunlar veya
miiteahhitin isi belirtilen siirede tamamlayamamasindan dolay1 olusabilecek sorunlar nedeniyle iki
taraf da risk altindadir. Fakat s6zlesmede miiteahhit igin isi bitirme siiresi belirli bir aralikta
oldugundan miiteahhit bu risklerden daha ¢ok etkilenecektir.
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10.KALITE BOZUKLUKLARI: Sézlesmede ingaatin yapimi icin miiteaahitin birinci siif kalite
malzeme ve birinci smif iscilik kullanacagi belirtilmistir. Bundan dolay1 olusabilecek kalite
bozukluklarinda miiteahhit ana risk atindadir.

Tablo 10. B Projesi Sozlesmesi Standart Insaat Sozlesmeleri Klavuzu, Kullanim Anahtar

SECIM RISK
KRITERLERI 10 | ALANLARI
YUKSEK YUKLENICI

L ARSA SAHIBI
DUSUK

1.MUSTERI GEREKLILIKLERI: Sézlesmede satis1 yapilacak boliimlerin arsa sahibi ve miiteahhit
arasinda %50-50 oraninda paylastirilacagr belirtilmistir

2.DIZAYN VE YONETIM AYIRIMI: Sozlesmenin proje tasarimcilar1 ve yoneticileri farkli kisilerdir.
3.VARVASYONLAR ICIN KAPASITE: Sézlesmede miiteahhitin proje esaslarina uygun ve arsa
sahibinin onayimi aldiktan sonra degisiklikler yapabilecegi belirtilmistir.

4 KARMASIKLIK: Sézlesmede projenin nasil yapilacagi, hisse paylasimlari, bagimsiz boliimler ve
diger konular ile ilgili ayrintili maddeler bulunmaktadir.

5.HIZ: Sozlesmede yiiklenicinin ve arsa sahibinin yikiimliliikleri maddelerde belirtilmistir. Fakat
taraflar aras1 anlagsmazliklarin olmasi durumunda nasil bir ¢6ziim yoluna gidilecegi kesin bir sekilde
belirtimemistir.

6. MALIYET KESINLIGI: Sozlesmede gelir paylastmi modeli insaatin tamamlanacag, yiklenicinin
arsa sahibine bir miktar para vermesi gerektigi ve taraflarin gelirleri %50-50 oraninda paylasacaklar
belirtilmistir.

7.COZUMLERIN ACIKLIGI: Arsa sahibi ve miiteahhitin sorumlulukar sézlesmede net bir sekilde
belirtilmekte olup; projeler ile ilgili bir sorun oldugunda miiteahhitin arsa sahibinin onayimni aldiktan
sonra degisiklik yapma yetkisi bulunmaktadir.

8.VARSAYIMLAR: Miiteahhit s6zlesme atindaki varsayimlar konusunda ana riski tagir.
9.GECIKMELER: Sézlesmede sézkonusu olan arsada kiraci bulunmaktadir. Kiracinin tahliyesi icin
belli bir siire taninmakta olup dogabilecek her tiirlii masraf ve dava bedeli arsa sahibi tarafindan
karsilanmak {izere tahliye edilecektir. Bu sebepten dolay1r olusan gecikmelerden arsa sahibi
sorumludur. Isin belirtilen siirede tamalanamamasindan dolay1 olusan sorunlardan da yiiklenici
sorumludur.
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10.KALITE BOZUKLUKLARI: Sézlesmede ingaatin yapimi icin miiteaahitin birinci siif kalite
malzeme ve birinci smf is¢ilik kullanacagi belirtilmistir. Bundan dolay1 olusabilecek Kkalite
bozukluklarinda miiteahhit ana risk atindadir.
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Tablo 11. C Projesi Sézlesmesi Standart Insaat Sézlesmeleri Klavuzu, Kullanim Anahtart

SECIM RiSK
KRITERLERI 10 | ALANLARI
YUKSEK YUKLENICI
L ARSA SAHIBI
DUSUK

1.MUSTERI GEREKLILIKLERI: Sozlesmede satis1 yapilacak boliimlerin arsa sahibi ve miiteahhit
arasinda %40.75 oraninda yiikleniciye, %59,25 oraninda arsa maliklerine paylastirilacag: belirtilmistir.
2.DIZAYN VE YONETIM AYIRIMI: Sézlesmenin proje tasarimcilari ve yoneticileri farkli kisilerdir.
3.VARVASYONLAR ICIN KAPASITE: Sozlesmede yiiklenicinin isi sozlesmeye ve
tekniksartnameye uygun bir sekilde bitirmesi gerektigi ve bunlarin digina ¢ikamayacag belirtilmistir.
4 KARMASIKLIK: So6zlesmenin halihazirda bir tekniksartnamesi yoktur. Tekniksartnameyi
miiteahhit hazirlayacaktir.

5.HIZ: Taraflar arasinda anlagsmazliklarin olmasi durumunda Oncelikle goriismelerle sorunlarin
cozulmesine calisilacaktir. Ancak sorunlar bu sekilde ¢6ziime kavusturulamazsa ilgili mahkemeye
bagvurulacaktir.

6.MALIYET KESINLIGI: Sozlesmede taraflarin satistan elde edilen gelirlerin %40,75 oraninda
yikleniciye; %359,25 oraninda da arsa sahibine pay edilecegi belirtilmis olup, asgari satis bedeli brit
4500 TL/m2 olarak belirtilmistir.

7.COZUMLERIN ACIKLIGI: Arsa sahibi ve miiteahhitin sorumlulukari s6zlesmede net bir sekilde
belirtilmistir.

8.VARSAYIMLAR: Miiteahhit sozlesme atindaki varsayimlar konusunda ana riski tasir.
9.GECIKMELER: Arsa sahibinin arsayr miiteahhite teslim etmesinde olusabilecek sorunlar veya
miiteahhitin isi belirtilen siirede tamamlayamamasindan dolay1 olusabilecek sorunlar nedeniyle iki
taraf da risk altindadir. Fakat sozlesmede miiteahhit icin isi bitirme siiresi belirli bir aralikta
oldugundan miiteahhit bu risklerden daha ¢ok etkilenecektir.

10.KALITE BOZUKLUKLARI: Sozlesmede insaatn yapimi igin miiteaahitin birinci simf kalite
malzeme ve birinci simf isgilik kullanacagi belirtilmistir. Bundan dolayr olusabilecek kalite
bozukluklarinda miiteahhit ana risk atindadir.
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V. Sonuc

Bu c¢aligmada, istanbul’da bulunan ve 2013-2015 yillar1 arasinda gergeklestirilen (¢ ayri projenin
sozlesme metinlerinin; Soézlesme Sorumluluklarinda Risklerin Dagilimi, Risk Gruplart ve Onem
Dereceleri ve Standart insaat Sozlesmeleri Klavuzu, Kullamm Anahtar1 metodlariyla risk analizleri
yapilmistir.

Sozlesme risk analizleri yapilan bu ii¢ akitten biri miiteahhit tarafindan se¢ilecek olursa miiteahhitin B
sozlesmesini tercih etmesi daha dogru olacaktir. S6zlesmeler i¢in olusturulan risk sorumluluklart ve
dagilimlart tablolarinda B so6zlesmesinde diger sozlesmelere nazaran arsa sahibine daha ¢ok
sorumluluk yiiklendigi saptanmustir. Arsa sahibinin sozlesme geregince aldigi sorumluluklar
muteahhitin biraz daha yiikiimliiliklerini hafifletmis olur.

B sozlesmesinin hiikiimleri diger iki sozlesmeninkilere gore daha ayrtili ve dikkatli bir sekilde
hazirlanmistir. Taraflarin haksizliga ugramamalari ve yiikiimliiliiklerini tam olarak kavrayabilmeleri
acisindan hukimlerdeki agikligin 6nemli oldugu daha 6nce ifade edilmisti. Ayrica B sozlesmesinin
hem tamimlar kismi hem de teknik sartnamesi mevcuttur. A soézlesmesinde tanimlar kismi; C
sozlesmesinde ise teknik sartname eksiktir. Bundan dolay1 A ve C sozlesmelerinde B s6zlesmesine
nazaran daha ¢ok karmasiklik ortaya ¢ikabilir zira belirsizlikler daha fazladir.

B soOzlesmesi arsa sahibi agisindan da diger sozlesme metinlerine gore daha guvenilirdir. Arsa
sahibinin miiteahhite tapu devir ve ferag asamalari ve siiresi ayrintili bir sekilde belirtilmistir.
Miiteahhitin s6zkonusu isi, sozlesmede belirtilen asamalara, belirtilen siirelerde (mucbir sebepler
disinda) getirememesi durumunda; kendisine ilgili cezai hiikkiimlerin arsa sahibi tarafindan
uygulanacag belirtilmigtir.

Sonug olarak incelenen li¢ sézlesme metinlerinden B; diger iki s6zlesme metinlerine gore her iki
tarafinda haklarmi1 daha ¢ok koruyan ve karmasikliklarin olugmasina engel olacak hiikiimler
icermektedir.

Arsa sahibi ve miiteahhit arasinda imzalanacak olan sozlesme metnini her iki taraf birlikte hazirlayp,
son asamaya getirdikleri sozlesme metnini dikkatli bir sekilde okumali ve isle ilgili karmagiklik
olusturabilecek maddeleri diizeltmelidirler.

S6zlesme metni olusturulmasi multidisipliner bir is oldugundan; alaninda uzmanlagan avukat, mimar,
ingaat mithendisi ve makine miihendisiyle birlikte hazirlanmalidir. Taraflarin haklariin korunmasi ve
isin dogru bir sekilde yapilabilmesi i¢in bu kisilerin bilgi ve tecriibelerinden yararlanmakta fayda
vardir.

Incelenen kat karsilign insaat sdzlesmelerinde isin belirtilen siirede tamamlanmasi, projenin ve
planlarin hazirlanmasi, isgilicli ve malzeme temini, gerekli izin ve belgelerin alinmasi, is giivenliginin
saglanmasi, yapinin reklam ve satisinin yapilmasi gibi hususlar miiteahhitin sorumlulugundadir.
Dolayisiyla bunlarin gergeklestirilmemesinden dolay1 ortaya ¢ikacak risklerden miteahhit sorumlu
bulunmaktadir. Miiteahhitlik yapan firmalarin bu riskleri degerlendirerek, s6z konusu projeleri yapip
yapmayacaklarina karar vermeleri rasyonel bir tutum olacaktir.
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