insaat Taahhiut ve Onaraim
islerinde Faaliyet Siireci

Insaat taahhit isletmeleri, insaati, sahipliginin baskalarinda
olacak bir bigimde insa edilmesini taahhiut ederek yapan
isletmelerdir. Is sahibi ile miteahhit arasinda, yapinin
insasina yonelik matbu sO0zlesmeden evvel, isverenin yapmasi
gereken islemler vardir. Bu islemleri faaliyet suUreci olarak
adlandirarak asagidaki gibi siralayabiliriz

-Projenin hazirlanmasi

-Yaklasik maliyetlerin belirlenmesi

-Ihalenin duyurulmasi

-Tekliflerin ve Basvurularin Sunulmasi ve Degerlendirilmesi
-Gecici Teminat ve Teminat Mektuplari

-Tekliflerin Degerlendirilmesi

-Ihalenin Karara Baglanmasi ve Kesin Teminat

Projenin Hazirlanmasi

Insaat islerinde sirecin baslangici insa edilmek istenen
yapinin olusumuna iliskin temel yol haritasinin hazirlanmasi
ile baslamaktadir. Is sahibi, projenin hazirlanmasinda kendi
insan kaynaklarini yada uzman firmalarin danismanliklarini
tercih ederek proje hazirlatir. Uygun bulunan projeler gerekli
merciler tarafindan onaylanarak surec baslamaktadir.

Bu projeler farkli planlarin bir araya gelmesinden
olusmaktadir. Bu planlari asagidaki gibi siralayabilmekteyiz

-Vaziyet Plani: Bu planda arazi boyutlari, yapi yerlesimi,
cadde ve sokak uzakligi ile yol kotu belirlenir.
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-Kat Plani: Yapi icerisindeki katlara ait planlardir. Bu
planlarda odalar, merdivenler, aydinlanma boslugu ve baca gibi
unsurlar gosterilir.

-Kesitler: Dikey ve yatay olarak kesildigi varsayilan yapinin
bu haliyle ortaya c¢ikan goruntisinin gosterildigi plandair.

-Gorunus Planlari: Bu planda, s6z konusu yapinin cephelerden
gorunumu yer almaktadir.

-Tesisat Planlari: Elektrik, su, 1sitma, havalandirma,
sogutma ve asansdr gibi tesisatin resim ve konularini gosteren
plandir.

-Detay Planlar: Yapidaki temel noktalari aciklamak icin
yeterince detayli sekilde c¢izilmis resimlerdir.

Ayrica KIK.“ in 4. maddesinde su (¢ projenin tanimina yer
verilmektedir; On proje, kesin proje ve uygulama projesi.

Yapilmasi planlanan insaat tiru ve barindirdigi Ozellikler
cercevesinde, proje, cesitli alt projelerin koordinasyonundan
olusmaktadir. Bu projeler ise; mimari proje, betonarme
projesi, sihhi tesisat projesi, elektrik tesisati projesi,
kalorifer vb. projelerdir

Yaklasik Maliyetin Belirlenmesi

4734 sayili Kamu Ihale Kanunu, 2886 sayili Kanun“ da “kesif
bedeli” olarak gecen kavram yerine * ‘yaklasik maliyet”
tanimlamasini kullanmaktadir. Insaat yapim islerinde ihaleden
onceki asama vyapimin 1insasindaki yaklasik maliyetin
belirlenmesi asamasidir.

Yaklasik maliyetin belirlenmesi Yapi Isleri Ihaleleri Uygulama
Yonetmeligi® nin 9. maddesinde asagidaki sekilde
aciklanmaktadir

Idarelerce, ihale konusu yapim isine ait yaklasik maliyet;



-Kamu idareleri tarafindan belirlenmis, isin
niteligine uygun yapl yaklasik maliyetlerinden,
rayiclerinden, birim fiyatlarindan,

-I1gili meslek odalari, Universiteler veya benzeri
kuruluslarca belirlenen fiyatlardan,

-Yuklenici veya alt yuklenici olarak faaliyet goOsteren
konusunda deneyimli kisi ve kuruluslardan alinacak yapi
maliyet degerlerinden,

-Biri veya birkaci birlikte kullanilmak ve gerekli diger fiyat
arastirmalari yapilmak suretiyle belirlenir.

Ihalenin Duyurulmasi

2686 sayili Kanun geregi yayimlanan ihaleler hem yayin
bedelinin maliyetlerinden hem de Resmi Gazetenin hacmindeki
artislardan otiri 4734 sayili Kamu Ihaleleri Kanunu ile
degismistir. Ihaleler icin, tird, usuli, maliyetine goére
farkli sekilde ilan cesitli bulunmaktadir.

4734 sayili Kamu Ihale Kanunu“ na gore ihale ilanlarinda
belirtilmesi gereken asgari ve zorunlu unsurlar soyle
siralanmaktadir: Idarenin adi ve iletisim bilgileri, ihale
adi, niteligi, turid, miktari, mal teslim yeri, hizmet alimi ve
yapim usullerinde ise yer, baslama ve bitis tarihi, sartlar ve
istenilen belgeler, uygulanacak kriterler, yerli katilimcilar
ile 1ilgili oOzellikli ve avantajli durumlar, 1ihale
dokimanlarina nasil ulasilacagi, ihalenin yeri ve zamanil, son
teklif saati ve yeri, teklifin ve sozlesmenin tluriu, son teklif
saati ve yeri, gecici teminatin olup olmadigi, teklif
gecerlilik slresi, konsorsiyumlarin teklif verip veremeyecegi.

Ayrica 4734 sayili Kanun geregi esik degerin altinda kalmasi,
esik degere esit ve Ustinde kalmasi durumlarina gOre de
asagidaki belgelerin temini zorunludur

A-Esik Degerin Altinda Kalmasi Durumu




-Bankalardan temin edilmesi gereken istekinin mali durumu ile
ilgili belgeler,

-Isteklinin mesleki faaliyetini sirdirdigini ve teklif vermeye
yetkili oldugunu gosteren belgeler,

-Isteklinin ihale konusu is veya benzer isteki deneyimini
gosteren belgeler.

B-Esik Deder ve Ustiinde Kalmasi Durumu

— Bankalardan temin edilmesi gereken istekinin mali durumu ile
ilgili belgeler

-Isteklinin bilancosu veya bilanconun gerekli godrilen
bolumleri,

-Isteklinin toplam is hacmini g6ésteren toplam cirosu veya
ihale konusu is ile ilgili taahhidu altindaki ve bitirdigi is
miktarini gosteren belgeler

-Isteklinin mesleki faaliyetini sirdirdigini ve teklif vermeye
yetkili oldugunu gosteren belgeler,

-Isteklinin ihale konusu is veya benzer isteki deneyimini
gosteren belgeler.

Teklif ve Basvurularin Sunulmasi Degerlendirilmesi

4734 sayili kanunun 30. maddesi geregince, teklif mektubu ve
gecici teminat da dahil olmak Uzere ihaleye katilabilme sarti
olarak istenen butun belgeler bir zarfa koyulur. Zarfin
uzerine isteklinin adi, soyadi veya ticari unvani, tebligata
esas aclk adresi, teklifin hangi ise ait oldugu ve ihaleyi
yapan idarenin acik adresi yazilir. Zarfin yapistirilan yeri
istekli tarafindan imzalanir ve muhurlenir.

4734 sayili kanunun 31. maddesi geregince, 0On yeterlilige
katilabilme sarti olarak istenen tum belgeler 30. maddenin
birinci ve ucuncu fikralarindan belirtilen esas ve usullere



uygun olarak idareye sunulur.
Gecici Teminat ve Teminat Mektuplari

4734 sayili kanunun 33. maddesi geregince, ihalelerde teklif
edilen bedelin % 3" Unden az olmamak uUzere, istekli tarafindan
verilecek tutarda gecici teminat alinir. Ihale dékimanlarinin
da belirtilmesi sartiyla, danismanlik hizmeti ihalelerinde
gecici teminat alinmasi zorunlu degildir.

4734 sayili kanunun 34. Maddesine goOre de, teminat olarak
kabul edilecek degerler asagida gosterilmistir:

1. Tedavuldeki Turk paraszi,

2. Bankalar ve 06zel finans kurumlari tarafindan verilen
teminat mektuplari,

3. Hazine Miistesarliginca ihrac¢ edilen Devlet I¢ Borc¢lanma
Senetleri ve bu senetler yerine duzenlenen belgeler.

Tekliflerin Degerlendirilmesi

4734 sayili kanunun 36-39. maddeleri wuyarinca; teklif
dosyalarinin ihale ilan dokuimaninda belirtilen slre icerisinde
idare yetkililerine teslim edilmesi gerekmektedir. Ihale
komisyonu, kac¢c tane teklif verildigini bir tutanak
diizenleyerek kayit altina alir. Ihalede olan isteklilere ilan
edilmesinin ardindan ihale ac¢ilair. Komisyon, ihale zarflarini
teslim sirasina gore inceler.

Gecerlilik kosullarini saglamayan zarflar bir tutanakla kayit
altina alinarak ilan edilir ve teklif disi birakilarlar.
Oncelikle eksik evrak veya belirlenen usule uygun olmayan
teklifler degerlendirme disi birakilirlar.

Sayet Onemsiz ve etkisiz evraklarin eksikligi durumu sé6z
konusuysa durumunda gerekli evraklarin temini icin yazili
talep gonderilir. Bu zaman zarfinda tamamlanmayan evraklardan
dolayi ihale disi birakilirlar. Degerlendirmeye katilamayan
isteklilerin teminatlari 1ilgili idarece gelir olarak



kaydedilir. Bunlardan sonra ihaleye katilma sartlarini yerine
getiren isteklilerin teklifleri incelenmeye baslanir.
Isteklilerden hesap cetvelleri hatali olanlar da dederlendirme
disinda kalmaktadir.

Gecerli teklifler degerlendirildikten sonra ihale idaresi,
yaklasik maliyete gore asiri dusuk teklifleri tespit eder.
Idare, bu asiri disik teklifler icin yazili savunma ve izah
talep edebilir. Ayrica ihaleyi duzenleyen idare, ihaleyi iptal
icin de yetkilidir. Iptal olmasi durumunda ise ilgililere
yazili aciklama ile sebeplerini bildirir.

Ihalenin Karara Baglanmasi ve Kesin Teminat

4734 sayili kanunun 40-47. maddeleri uyarinca; yapilan
degerlendirmeler sonucunda ihale, ekonomik ac¢idan en avantajli
teklifi veren isteklinin Uzerinde kalmaktadir. En avantajli
teklifin degerlendirilmesinde, bakim maliyetleri, maliyet
etkinligi, verimlilik, kalite ve teknik deger gibi fiyat
disindaki unsurlar da 0zellik arz etmektedir.

Ihale sonucu, kararin yetkili tarafindan onaylanmasini izleyen
en ge¢ U¢ gun icinde tum isteklilere yazili olarak bildirilir.
Boylece isteklinin kesin teminati temin etmesi suretiyle
teblig tarihinden itibaren en gec¢ on glin icinde sOzlesmeyi
imzalamaya davet edilir.

Bu sure yabancilar icin on iki gun ilave edilmek suretiyle
hesaplanir. Danismanlik hizmetleri disindaki ihalelerde ihale
bedelinin % 6" si oraninda kesin teminat alinir. Yapilan tum
ihaleler sbdzlesmeye baglanmaktadir. Idare tarafindan
hazirlanan s6zlesme karara baglanmasinin ardindan yuklenici ve
idare tarafindan imzalanarak gecerlilik kazanmaktadir. Ihale
tlird ve idare istegi haricinde karara baglanip imza altina
alinan sozlesmelerin noter tescil ve tasdikine gerek yoktur.

0zellikli durumlarda ve ilgili idarenin istedi lizerine noter
tescili de vyapilabilmektedir. ihale bedeli yuksek olan
sozlesmelerde noter tasdik ucretlerinin yuksek rakamlara



tekabul etmesi durumunda idarenin bu konuda inisiyatif almasi
gerekmektedir.



