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GARANTI EDILMi$S MAKSIMUM FIYATLI (GMF) SOZLESMELER VE
TURKIYE INSAAT SEKTORUNDE GMF SOZLESMELERINE YONELIK
ALAN CALISMASI

OZET

Bu tez ¢aligmasinda yeni tip sdzlesmeler arasinda yer alan ve uygulamasi giderek
yayginlasan Garanti Edilmis Maksimum Fiyathh (GMF) sozlesmeler incelenmistir.
Tez kapsaminda Oncelikle GMF sozlesmelerinin tanimi ve o&zellikleri ile ilgili
literatiir arastirmas1  yapilmig, ardindan Tirkiye insaat sektoriinde GMF
sOzlesmelerine yoOnelik bir alan calismasi gergeklestirilmistir. Alan c¢aligmasinda,
Tirkiye’de GMF sozlesmeleri hakkinda deneyimli olan ve projelerde yonetici
pozisyonunda gorev alan kisilere uygulanmak {izere bir anket formu hazirlanmistir.
Bu formda katilimcilara, goriisme yapilan kisilerin is tecriibesi hakkinda bilgiler,
gorev aldiklart GMF projesi hakkinda genel bilgiler, GMF tipi sozlesmelerinin
avantajlari, dezavantajlar1 (uygulama zorluklar1 ve riskleri), kritik basar1 faktorleri,
GMF sozlesmeleri hakkinda kisisel goriisler, geleneksel sozlesme tipleri ile
karsilastirilmast ve bu sdzlesme tipinin uygulanmasinin uygun oldugu proje tipleri
hakkinda sorular yoneltilmistir. Calisma kapsaminda ikisi mal sahibi, {i¢ii mal sahibi
adina proje yonetim organizasyonunda, diger licii ise yliklenici organizasyonunda
gorev alan GMF tecriibesine sahip toplam sekiz yonetici ile goriisiilmiistiir.

Calisma sonucunda katilimcilarin goriisleri dogrultusunda GMF  s6zlesmelerinin
avantaj ve dezavantajlar1 degerlendirilmistir. Genel olarak GMF sozlesmelerinin,
geleneksel sozlesmelerin yetersiz kaldigi noktalart doldurmasi agisindan bir ¢ok
olanak sundugu belirlenmis, ancak uygulanacagi proje niteliklerine bagl olarak bazi
dezavantajlarinin = bulundugu da saptanmistir. Calisma sonucunda GMF
sOzlesmelerinin hak taleplerini azaltmasi, proje bedelinin baglangi¢ sathasinda
belirlenmesini saglamasi1 ve olanaklarin daha i1yi degerlendirilmesini saglamasi
konularinda 6nemli avantajlar sundugu belirlenmistir.

Sektorde GMF sozlesmeleri konusunda tecriibeli uygulayicilarin bulunmamasi, is
kapsamindaki degisiklige bagli anlagsmazliklar, risklerin daha ¢ok yiiklenici tizerinde
olmasi1 ana bagliklart 1se bu sozlesme tiplerinin Onemli dezavantajlarin
olusturmaktadir.

GMF sozlesmelerinin diger sozlesme tipleri ile karsilastirilmasi sonucunda bu
sOzlesme tiplerinin maliyet ve zaman performanst agisindan diger sozlesme
tiplerinden daha iyi oldugu, anlasmazliklarin ¢ozlimiinde ise daha koti bir
performans sergiledigi belirlenmistir. Ayrica bu sézlesmelerle uygulanan projelerin
biitiiniiyle proje performansi daha iyi olarak degerlendirilmektedir.

Alan ¢alismasindaki tiim katilimcilar tarafindan GMF so6zlesmelerinin daha ¢ok
kisitli/dar zamanda gergeklestirilmesi gereken, siirekli nakit akisina sahip olan
ve/veya mal sahibinin yenilik gereksinimi igerisinde oldugu projelerde
kullanilmasinin uygun oldugu belirtilmistir.
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GMF sozlesmeleri Tirkiye insaat sektorii i¢in oldukga yeni bir sézlesme anlayisi
olup, tizerinde ¢alisilip farkli proje tiplerinde uygulamalarinin sonuglarinin
degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu ¢alisma, Tiirkiye’deki GMF sozlesmeleri algi
ve bilgisinin az olmasi nedeniyle Tiirkiye ingaat sektorii agisindan GMF
sozlesmelerinin degerlendirilmesi i¢in onemli bir yere sahiptir. Tez calismasinin
sonuclarinin gelecek ¢aligmalar i¢in 6nemli bir kaynak olacagi diisliniilmektedir.
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GUARANTEED MAXIMUM PRICE (GMP) CONTRACTS AND A FIELD
STUDY IN TURKISH CONSTRUCTION INDUSTRY

SUMMARY

In this thesis, a new contract type, “Guaranteed Maximum Price” (GMP) contracts,
which is a new contract type and becomes to be used commonly in recent years, was
investigated. In the study, firstly a literature review about the definition and
properties of GMP contracts was realized. Furthermore, a field research was carried
out in order to evaluate the position of GMP contracts in Turkish Construction
Industry. A questionnaire was prepared in order to ask to project managers who has
experiences in the field of GMP contracts in Turkey as a project participant.
Information about the respondents’ work experiences, characteristics of GMP
projects, advantages, disadvantages (difficulties and risks), critical success factors of
GMP contracts, personal opinions about GMP, comparison of GMP with traditional
contracting types, and suitable project types for adopting GMP contracts were asked
to the respondents in the questionnaire. Interviews were realized with two clients,
three project managers for client and three contractors who have GMP contracting
experience.

In the scope of the study advantages and disadvantages of GMP contracts were
evaluated in accordance with the respondents’ answers. It was obtained as a common
conclusion that GMP contracts present new opportunities especially in terms of
meeting the deficiencies of traditional contracts, despite the encountered
disadvantages related to the project type to be applied. The results of the study
revealed the important advantages of GMP contracts as reduced claim variations,
early settlement of final project account, and achieving better money value.

The absence of experienced applicants of GMP contracts in the industry, conflicts
related to the scope changes, and high-risk amount of contractors are the important
disadvantages of GMP contracts obtained from the field research.

The comparison results of GMP contracts with other contract types revealed that
GMP contracts have better cost and time performance than other contract types,
while their performance about the solution of conflicts are worse. Furthermore, the
absolute project performance of projects applied with GMP contracts is evaluated as
better.

All respondents in the field study specified that GMP contracts are suitable for
projects which must be completed in a limited time and/or acquire continuous life
cycle cash flow. Besides, it is denoted that GMP contracts can be suitably adopted to
projects which clients necessitate innovations.

In conclusion it can be said that GMP contracts are relatively new contracting types
in Turkish Construction Industry. The results of application of GMP contracts in
different project types should be evaluated and analyzed in further researches. This
thesis includes important information about the evaluation of GMP contracts in

xiii



Turkish Construction Industry as this contract type is not well known in Turkey. The
results of this thesis are thought to be an important resource for further researches.
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1. GIRIS

Ingaat sektorii, son yillarda, yillarin yarattig1 siki rekabet ortamu, sahip oldugu yiiksek
riskler ve belirsizlikler sebebiyle bu alanda faaliyetlerini siirdiiren firmalar i¢in zorlu
bir yasam alam1 halini almistir. Uygulanan projelerde; sektorde ortakligin
bulunmamasi, giivenin smirli kalmasi ve ortaklar arasi basarisiz iletisim sonucunda
proje katilimcilart arasinda olumsuz is iligkilerinin dogmasina, sonucunda ise
projenin zaman, maliyet ve kalite acisindan zayif olarak uygulanmasina yol
acmaktadir. Bununla birlikte kiiresellesen diinyamizda siirekli degisim ve gelisim
igerisinde olan insan gereksinimleri insaat sektoriinii de etkilemekte ve bir gelisme

yoniinde degisim igerisine girmesini saglamaktadir.

Teknolojik, ekonomik ve sosyal ihtiyaclara paralel olarak gelisen insaat sektori,
daha da karmasik hale gelmis, projelerin uygulanmasinda bilgi ve teknoloji
kullanimini, malzeme ve kaynaklarin planlanmasi, yonetilmesi ve koordinasyonunu
zorunlu hale getirmistir. Proje siirecinde yer alan aktorlerin artmasi, aralarindaki is
iliskilerinin daha iyi diizenlenme gereksinimini de beraberinde getirmektedir. insaat
sektorilinlin kendine has 6zellikleri olan tek seferlik liretim yapilmasi, farkli uzmanlik
alanlarinin bir arada olmasi ve katilimcilara farkli sorumluluklar yliklemesi taraflar
arasinda resmi olan ya da olmayan baglarin olusmasina yol agmistir. Katilimcilarin
yiikiimliiliikleri, haklar1 ve iligkilerinin tanimlandigi, resmi bag olarak adlandirilan
sozlesmeler, tarihte cok eskilere dayansa da insaat alaninda kullanimlar1 19. yy’da

yayginlagsmustir.

Bir insaat projesi, uygun maliyetle, hedef kalite seviyesinde ve belirlenen siire
icerisinde tamamlanmast durumunda basarili olarak degerlendirilebilmektedir.
Ayrica, bir projenin tamamiyla basarili olarak degerlendirilebilmesi igin,
Katilimeilarin tamamin projeden beklentilerinin karsilanmasi gerekmektedir. Uygun
yapilanma, uygulama ve yontemle katilimcilarin yararlarini 6nemli derecede arttiran
sOzlesme sekli, ingaat projesinin basarisi i¢cin ¢ok 6nemli bir faktordiir. Son yillarda
kullanimdaki  geleneksel sozlesme tipleri  katilimcilarin  gereksinimlerini

kargilayamamaya, projelerin basarili olarak sonuglanmasi igin yeterli zemini



olusturamamaya baslamistir. Bu sebepten, insaat sektoriinde mal sahiplerinin degisen
taleplerini karsilamak ve proje performansini arttirmak i¢in 1990’1 yillardan itibaren
yeni sOzlesme yaklasimlarr gelistirilmeye baslanmistir. Projenin tamamlanmasi ve
proje ciktilarinin siirekli olarak gelistirilmesi amaciyla katilimcilarin, 6zellikle
yiiklenicilerin tesvik edilmesi i¢in basta Avustralya, Ingiltere, Hong Kong ve
Amerika’ da 6zendirici yaklasimlar basari ile uygulanmistir. Yiiklenicilerin tesvik
edilmesi agisindan 6nemli bir potansiyele sahip olan ‘Garanti Edilmis Maksimum
Fiyatlh So6zlesmeler’ (GMF) bu kapsamda Diinya’da kullanilmaya baslanmistir.
1990’11 yillarin basindan itibaren Diinya’da kullanilmaya baglandigini bildigimiz bu
sozlesme yaklagimi, 2000°li yillardan itibaren Tiirkiye’de uygulanan projelerde
sinirl1 sayida da olsa karsimiza ¢ikmaktadir. Literatiir bulgularinda, GMF
sozlesmeleri yliksek maliyet kesinligi saglamasi, maliyetin diisiiriilmesi i¢in
yiikleniciyi tesvik edici kriterlere sahip olmasi, projede yiiklenicinin tecriibelerinden
faydalanilmasina olanak saglayarak yapimda inovasyona tesvik etmesi, kapsam
taniminin proje baslangicinda yapilmasi sayesinde yapim islerine erken baslama
imkan1 sunmasi, mal sahibinin tasarimda ve yapimda harcamalar1 kontroliinii etkin
bir sekilde saglamasi, proje katilimcilar: arasinda is iliskilerini diizenleyerek takim
anlayis1 olusturmast, proje katilimcilarini zaman tasarrufuna tesvik edici potansiyele
sahip olmas1 ve insaat projelerinde karsilasilan olas1 hak taleplerini azaltic1 igerige
sahip olmasi1 sebebiyle avantajli olarak goriilmektedir. Bunun yani sira, GMF
sOzlesmelerinin uygulamada karsilasilan riskler ve uygulamada yasanilan zorluklar
nedeniyle dezavantajli olarak goriilen 6zellikleri de bulunmaktadir. Yiiklenicinin
uistlendigi risklerden kaynakli olarak garanti ettigi maksimum fiyata risk i¢in bir prim
eklemesi sebebiyle fiyatin yiikselebilmesi ve taraflar arasinda sorumluluk dagilimini
diizenleyecek standart sozlesme kaliplarinin olmamasi GMF s6zlesmelerinin
dezavantajli olarak belirlenen &zellikleridir. Ilave olarak, proje katilimcilarinim,
ozellikle iist yonetimin GMF sozlesmelerinin prensiplerini tam olarak bilmemesi,
proje kapsaminda meydana gelebilecek olasi degisikliklerde proje katilimcilar
arasinda anlagmazliklarin ¢ikma ihtimalinin yiiksek olmasi ve kontroliin yetersiz
oldugu durumlarda kalite performansiin yiiklenici ¢ikarlar1 dogrultusunda diisiik

olmasi da GMF sozlesmelerinin dezavantajli olarak gosterilen ozellikleridir.



GMF sozlesmeleri, sabit fiyat uygulamasinin uygun olmadigi, uzun siireli, genis
kapsamli ve belirsizlikler iceren, uygulamaya hizla ge¢ilmesi gereken ve plan-
sartnamelerin hazir olmadig1 projelerde uygulanabilecek bir s6zlesme tipidir. Ayrica
bu sozlesme tipinin kullanildig1 projelerde, optimum proje performansi saglamak
icin, projelerde, maliyet kesinliginin birincil ama¢ olmasi, maliyet tasarrufunun
makul oranlarda paylasilmasi, adil risk dagilimmin yapilmasi, proje beklentilerinin
1yl derecede tanimlanmasi, kapsam taniminin tam olarak yapilmasi, deneyimli ve
yeterli seviyede donanimli proje ekibinin kurulmasi ve tiim katilimcilar arasinda

takim ruhunun olusturulmasi gerekmektedir.

1.1 Tezin Amaci

Bu tez ¢alismasinin amaci, insaat sektoriinde son yillarda diinyada kullanimi artan ve
yayginlasan, paralelinde Tirkiye insaat sektoriinde de kullanilmaya baslanan GMF
sozlesmelerinin temel oOzelliklerini, diger sozlesme tiplerinden farkli yanlarini,
avantaj/dezavantajlarint ve uygun oldugu proje tiplerini O6zetlemektir. Ayrica,
literatiir aragtirmasindan elde edilen bilgilerin yan1 sira; Tiirkiye insaat sektoriinde
uygulamadaki GMF sdzlesmelerinin degerlendirilmesine yonelik kapsamli bir alan
caligmas1 yaparak, bu bilgilerin Tiirkiye insaat sektoriindeki GMF sozlesmelerinde
tecriibeli kisiler tarafindan ne derece kabul gordiigiinii ve bu konuya bakis acilarini
saptamaktir. Alan ¢alismasinin sonunda elde edilen bulgulari, diinya tizerinde GMF
sozlesmeleri ile ilgili daha once benzer metotlarla yapilmis olan Hong Kong ve

Avustralya’daki arastirmalar ile karsilastirarak bir sonuca varmak hedeflenmektedir.

1.2 Tezin Metodu

Tezin c¢alisma alam1 olarak secilen GMF sozlesmelerine dair literatiirde
karsilastirmali verilerin bulunmamasi1 ve o6zellikle Tiirkiye’deki kullanim alani
hakkinda bir caligmaya ulagilamamasi nedeniyle yapilan ¢alisma literatiir aragtirmast
ve alan calismasi olmak iizere iki boliimden olusacaktir. Ikinci béliimde, literatiir
aragtirmasindan elde edilen, GMF sozlesmeleri hakkinda bilgilere yer verilecektir.
GMF sozlesmelerinin temel 6zellikleri, diger sozlesme tiplerine gore avantajli ve

dezavantajli 6zellikleri ve uygun oldugu proje tipleri anlatilacaktir.



Ucgiincii béliimde ise, Tiirkiye Insaat sektdriinde GMF sozlesmelerine yénelik alan
calismasina yer verilecektir. Ikinci boliimde genel gergevesiyle anlatilan GMF
sozlesmelerinin, Tiirkiye’deki uygulamalar1 hakkinda literatiir aragtirmasindan analiz
edilerek hazirlanan alan caligmasi, sektérdeki GMF tecriibesine sahip biiyiik
firmalarla yiliz ylize yapilan gorlismeler sonucu elde edilen bulgularin
degerlendirilmesini ve bu bulgularin Avustralya ve Hong Kong’da benzer tekniklerle

yapilmis olan ¢alismalarla karsilastirilmasini kapsayacaktir.

Doérdiincii ve son boliimde, tez ¢aligmasinin sonuglarina ve genel degerlendirmeye

yer verilecektir.

1.3 Tez Kapsaminda Yapilan Diger Calismalar

Literatiir detayli olarak incelendiginde ozellikle Tirkiye’de Garanti Edilmis
Maksimum Fiyatli (GMF) Sozlesmeler hakkinda daha once kayda deger ¢alismalar
yapilmadigr goriilmektedir. Yapilan arastirmalar sonucu Tiirkiye’de Cigdem
Seslioglu’nun tez calismasinda GMF’den bahsedildigi saptanmistir. Genel olarak
sO0zlesme tiirlerinin incelendigi tez kapsaminda GMF’li s6zlesmeler detayli olarak
aciklanmasa da anket calismasinda yer verilmistir. Diinyada ise GMF konusunda
yapilan ¢aligmalardan ikisi bu tez kapsaminda detayli olarak ele alinmigtir. Bunlar;
“Bat1 Avustralya’daki Garanti Edilmis Maksimum Fiyatli Sozlesmeler” (Davis ve
Stevenson, 2004) ve “Garanti Edilmis Maksimum Fiyatli Sozlesmeler ve Hedef
Fiyath Sozlesme Stratejilerinin Hong Kong Insaat Endiistrisi Kapsaminda

Degerlendirilmesi” (Chan, 2007) dir.

Seslioglu (1997), tez ¢aligmasit kapsaminda sektdrde profesyonel olarak faaliyet
gosteren firmalarla anket ¢calismasi yapmistir. Bu anket caligmasinin bir boliimiinde
sorumlu kisilere Garanti Edilmis Maksimum Fiyatli S6zlesmeleri tanimlamalarini ve
bu sozlesmelerin ne yapida olduklarini sormustur. Glintimiiz Tiirkiye’sinde bile GMF
sOzlesmeleri heniiz ¢ok yeni bir sdézlesme bi¢cimi olarak nitelendirilirken,
aragtirmanin yapildigi 1996-1997 yillarinda GMF sozlesmelerinin Tiirkiye’de hig

bilinmedigi ya da yanlis bilindigi gercegi arastirma bulgulari sonucu ortaya ¢ikmistir.

Seslioglu’nun arastirmasinda dokuz kisiye GMF sozlesmelerinin tanimi ve yapist
sorulmustur. Sektdrde iist diizey gorev alan bes kisi soruyu yanitlamamus, iic kisi ise;

“erken bitirme primi, bdyle bir uygulamaya rastlamadim, devletin vergi indirimi



yaparak tesvik etmesi” gibi GMF sozlesmelerini yansitmayan yanitlar vermislerdir.
bir kisi ise “Fiyatta sinir belirlemek gerekiyor. Tiirkiye’de bu uygulama yok™ gibi o
giinlin gercegine biraz yakin bir cevap vermistir. Seslioglu’nun yaptig1 arastirma,
calismasinin GMF’ye 6zel olmamasi ve genellemeye dayali olmasi nedeniyle bu tez

kapsaminda detaylandirilmamistir.

Davis ve Stevenson (2004) tarafindan yapilan, “Bat1 Avustralya’daki Garanti Edilmis
Maksimum Fiyath S6zlesmeler” adli aragtirmanin amac1 GMF nin algilanmasini, bu
konu hakkindaki farkindaligi gelistirmek ve Bati Avustralya’nin Perth sehrindeki
tedarik sozlesmelerindeki uygulamasini incelemektir. Davis ve Stevenson’in (2004)
yaptig1 calismadaki hedefler, Garanti Edilmis Maksimum Fiyat (GMF) tanimu,
GMF’nin Perth’deki ingaat sektoriline uygunlugu ve GMF’nin
avantaj/dezavantajlarinin belirlenmesidir. Arastirmada kullanilan popiilasyonu GMF
deneyimi olan kisiler ve isletmeler olusturmustur. Amaca uygunluk yaklagimi
cergevesinde popiilasyon, GMF sozlesmeleri ile calisma tecriibesi olan kisiler ile
sintirlandirilmigtir. Tecriibesi bulunmayan kisiler, ilk asamada tecriibenin en 6nemli
kriter olmas1 nedeniyle popiilasyondan ¢ikarilmistir (Fowler 1995, Sarantakos 1996).
Popiilasyonun gostergeleri, mal sahipleri, proje yoneticileri, mimarlar, insaat
yiiklenicileri ve avukatlar dahil olmak iizere 50’den fazla isletme ile telefon
goriismesi sonucunda elde edilmistir. Bu 6n goriismeler ile bu firmalarin GMF
konusunda tecriibeli olup olmadigi belirlenmis ve ayrica eger tecriibeli iseler,
demografik bilgileri ve olas1 cevaplayan kisilerin sorumluluklarini birlikte tistlendigi
projelerin kapsamlarini arastiran anketi doldurmalar1 istenmistir. Daha sonra,
arastirma sorularindaki gereklilikleri karsiladigi distliniilen on kisi ile yar
yapilandirilmis bir goriigme programi planlanmistir. Nihai olarak iki mal sahibi, li¢
proje yoneticisi, iki mimar ve ii¢ yliklenici olmak {izere toplam on 6rnek ile calisma
yapilmustir. Arastirma sorulari, GMF’nin genel olarak algilanip algilanilmadig: ile
ilgili olarak sorulmus, GMF’nin avantajlar1 ve dezavantajlari arastirilmistir. Yapilan
calisma sonucunda, isveren kapsami degistirmedigi siirece fiyatin ylikselemeyecegi
gibi genel bir prensibin bulunmasina ragmen, GMF’nin genel olarak anlagilmadig:
sonucuna ulagilmistir. Daha sonraki bulgular, GMF’nin, mal sahibi i¢in fiyat
kesinligini, proje teslimi i¢in bir takim yaklasimi ve hizli tamamlamay1 igeren diger

tedarik metotlarina gore avantajlar sundugunu gostermistir. Ayrica tartismaya deger



onemli bir dezavantajinin bulunmadig1 belirlenmis ve bunlar aragtirmanin

bulgularinda agiklanmistir. (Davis ve Stevenson, 2004)

Diger benzer bir ¢alisma olan “Garanti Edilmis Maksimum Fiyathi Sozlesmeler ve
Hedef Fiyatli Soézlesme Stratejilerinin Hong Kong Insaat Endiistrisi Kapsaminda
Degerlendirilmesi”, Daniel W.M. Chan ve arkadaglar1 tarafindan (2007) yapilmis
olup, sonuglart ulusal diizeyde degerlendirilebilmektedir. Ayrica Chan’in ¢alismast,
bu tez kapsaminda izlenen metotta, yapilan alan ¢calismasinda ve degerlendirmelerde

onemli miktarda yol gosterici olmustur.

Chan’in calismasi, ilgili alanda tecriibe sahibi ¢esitli endistriyel uygulayicilarin
algilamasini degerlendirmek i¢in yapilan gériismelere dayali olarak; temel uygulama
amaclari, algilanan yararlar, olas1 zorluklar, kritik basar1 faktorleri, ana risk faktorleri
ve GMF’nin uygulanmasi i¢in optimum proje sartlar1 dahil olmak tizere GMF’nin

temel niteliklerinin arastirilmasini amaglamaktadir.

Ingiltere ve Avustralya’da bir ka¢ yildir GMF uygulanmasima ve bir takim insaat
projesinde bu sozlesme bicimlerinin kullanilmasina ragmen tiim bu projelerin
basarist ayni seviyede olmamistir. Bunun yani sira 6zellikle Hong Kong’ta GMF
projelerinden elde edilen sonucglarin ve basar1 seviyelerinin degerlendirilmesi igin

olduke¢a sinirli deneysel ¢aligma bulunmaktadir.

GMF’nin Hong Kong’ta olduk¢a yeni olmasi nedeniyle Hong Kong kosullar1 ile
ilgili boyle bir kapsamli aragtirmanin, degerli oldugu ve zamanlamasinin yerinde
oldugu vurgulanmigtir. Arastirma sonuglarinin ayrica Ingiltere, Avustralya ve Hong
Kong arasinda GMF uygulamalar1 hakkinda sonraki karsilastirmali bir ¢alisma i¢in

saglam bir temel olusturabilecegi belirtilmistir.

Chan’in bulgularinin, olas1 zorluklarin neden oldugu engelleri azaltmak ve GMF
sOzlesmelerinin uygulanmasindan kaynaklanan yararlarin maksimize edilmesini
saglamak i¢in gerekli oldugu saptanmistir. Chan’in ¢aligmasinin Hong Kong yap1
endiistrisi i¢in yeni sOzlesme stratejileri ile ilgili pratik ve bilimsel bilgiler igin
onemli oldugunun alt1 6zellikle ¢izilmistir. Ayrica, bu alanda gelecekte yapilacak
caligmalara ve gelecekteki yapi projeleri icin GMF kaliplarinin basarilt bir sekilde
uygulanmasi amaciyla en uygun uygulama gercevesinin gelistirilmesi i¢in mal
sahiplerine ve sdzlesme organizasyonlarina yeterli bir zemin sagladig1 belirtilmistir.

(Chan, 2007)



2. GARANTI EDILMIS MAKSIMUM FIYATLI (GMF) SOZLESMELER

Bir insaat projesinde, projenin oOzelliklerine, kapsamina, tamamlanmasi gereken
zamana ve biit¢esine en uygun sdzlesme tipini se¢gmek, projenin basarisini belirleyen
en Oonemli faktdrlerdendir. Dogru secilmis bir orgiit yapisi1 ve fiyatlandirma bi¢imi
projenin basarisini arttirirken aksi durumda basarisizliklar kagmilmaz olur. Her
projede kullanilan s6zlesmenin kendine has 6zellikleri vardir. Bu 6zelliklerine gore

sOzlesmeler, teslim sistemine ya da 6deme tiirlerine gore siniflandirilabilir.

Bu tez kapsaminda incelenecek olan Garanti Edilmis Maksimum Fiyath (GMF)
sozlesmeler Odeme tiirlerine gore smiflandirilan sézlesmeler kapsaminda

degerlendirilmektedir.

2.1 GMF Sozlesmelerinin Tanim

Garanti Edilmis Maksimum Fiyath sozlesmeler, gerek santiyede gerekse isin
yapilabilmesi i¢in santiye disinda yapilacak olan, sézlesme ve ekleriyle tanimlanmig
islerin tiim bedellerinin, yiiklenici tarafindan en yiiksek fiyatin mal sahibine garanti
edildigi, garanti edilmis olan bu rakamin isin sonunda asilmis olmasi durumunda
dahi, yiiklenicinin bu fiyattan daha fazlasim1 higbir sekil ve ad altinda talep

etmeyecegini taahhiit ettigi sozlesmelerdir.

Bu genel tanima ilave olarak Carty (1995), GMF sozlesmeleri ile ilgili su agiklamay1
yapmistir:

“Yiiklenici ve mal sahibi, yiiklenicinin belirlenen bir is kapsamini,
belirlenen fiyati (garanti edilmis maksimum fiyaty) asmayacak sekilde
gergeklestirecegi konusunda anlasirlar. Eger maliyetler GMF den daha
diisiik olursa, maliyet ile GMF arasindaki fark mal sahibi ve yiiklenici
arasinda sozlesmede belirlenen oranlar dahilinde paylasilir. Eger
maliyetler tamimlanan is kapsaminda herhangi bir degisiklik olmaksizin
GMFyi gegerse, yiiklenici sozlesmede belirlenen GMF 'nin iizerindeki
tiim bedeli yalniz basina karsilar.”

GMF sozlesme kaliplarinin igerisinde bulunan kar paylasimi diizenlemeleri Carty

(1995)’nin agiklamasinda da net olarak goriilmekte olup en onemli faktor olarak 6n



plana ¢ikmistir. Buna ek olarak Davis ve Stevenson (2004) ise yaptiklar1 ¢alismada
GMF’yi su sekilde tanimlamaktadir:
“Garantili Maksimum Fiyatlandirma, ne maliyet dalgalanmasina ne de
sozlesme ile tasarlanan veya prensipte talep edilen biiyiik kapsam
degisikliklerinden farkli olan degisimlere maruz kalmayan bir sozlesme
seklidir. Sabit fiyat kosulu tiim direkt taseronlarin isini kapsayacak

sekilde dikkate alinmali ve ihalelerin kapanma tarihinden itibaren tiim
sozlesme periyodu stiresince uygulanmalidir.”

GMF sozlesmeleri ile ilgili CSI (Construction Specification Institute)’nin
tanimlamas1 diger yazarlar ile oOrtlismektedir. GMF sozlesmelerinin genel olarak
riskin yiiklenicide oldugu, proje maliyetinin avan proje asamasinda belirlendigi ve
ana maliyet iizerine genel gider ve yiiklenici karinin koyulmasi ile olusturulan tavan
fiyat kavraminin var oldugu Maliyet + Ucret tipi sdzlesmelerdir. Uygulamalarda
yiiklenici kart maliyetin belirli bir ylizdesi ya da sabit bir iicret olarak

belirlenmektedir. (CSI, 2005)

2.2 Insaat Sozlesmeleri icerisinde GMF’nin Yeri

Yiiklenici ve mal sahibi i¢in riskli bir ortam olugmasina sebebiyet vermesi agisindan
bir insaat projesinde ddeme bigimi en 6nemli unsurlardan bir tanesidir. Odeme
yontemine goére segilen sozlesme tilirleri, iyi ya da kotii sekilde ifade
edilememektedir. Ciinkii her sozlesme tipinin avantajli ve dezavantajli oldugu
durumlar vardir. Bu durumlar, projenin 6zelliklerine ve mal sahibinin talep ettigi

Ozelliklere gore degismektedir.

Ingaat  sozlesmelerinde 6deme  sekillerine gdre yapilan  smiflandirmalar
incelendiginde GMF’nin yeri degisiklik gostermektedir. Ornegin Hinze (1993)
O0deme sekillerine gore sozlesmeleri asagidaki gibi lice ayirmakta ve GMF tipi
sozlesmeleri Maliyet + Kar sdzlesmelerinin altinda degerlendirmektedir.

e (Gotiirii Bedel Sozlesmeler

e Maliyet + Kar Sozlesmeleri

e Birim Fiyath S6zlesmeler

Hinze gibi, Gould & Joyce (2000) ve Collier (2001) de sozlesmeleri ayn1 bagliklar
altinda iic¢ tipte ele almiglardir. GMF’yi Hinze’ye benzer olarak yine Maliyet + Kar

sOzlesmelerinin altinda degerlendirmislerdir. (Yalgin, 2004)



Hinze, Gould & Joyce ve Collier’in yaptig1 siniflandirmalardan fakli olarak Glough
& Sears (1994) o6deme sekillerine gore sozlesme tiplerini alti baslik olarak ele

almaktadirlar. Bu basliklar asagidaki gibi siralanabilir:
o Gotiirii Bedel Sozlesmeler
e Birim Fiyath S6zlesmeler
e Maliyet + Kar Sozlesmeleri
e Maliyet + Bir Yiizde olarak Kar S6zlesmeleri
e Maliyet + Sabit Ucret Sozlesmeleri
e QGaranti Edilmis Maksimum Fiyatli Maliyet + Kar S6zlesmeleri.

Goriildigi gibi Glough & Sears (1994), Hinze, Gould & Joyce ve Collier’den farkhi
olarak Garanti Edilmis Maksimum Fiyath sozlesmeleri ayri bir 6deme bi¢imi olarak

degerlendirmistir.

Levy ise (2002) diger yazarlardan farkli olarak, genel sozlesme tiplerini soyle

siralamistir:
e Maliyet + Kar Sozlesmeleri
e Garanti Edilmig Maksimum Fiyatli Maliyet + Kar S6zlesmeleri
e (Gotiirii Bedel Sozlesmeler
e Yapim Yonetimi Sozlesmeleri
e Tasarim-Yapim Sozlesmeleri.

Levy (2002)’nin yaptig1 simiflandirmaya baktigimizda aslinda proje teslim sistemi
olarak nitelendirebilecegimiz, yapim-ydnetimi ve tasarim-yapim metodunu sozlesme

bicimi olarak ele aldig1 goriilmektedir.

Werremeyer (2006) yaygin olarak kullanilan sézlesme bi¢imlerini yedi baslik altinda

ele almistir:
e Sabit Fiyath Sozlesmeler
e Maliyeti Odenebilir Sozlesmeler (Reimbursable)
e Sabit Fiyatli ve Maliyeti Odenebilir S6zlesme Kombinasyonu

e Maliyet+ Kar Sozlesmeleri



e (Garanti Edilmis Maksimum Fiyath S6zlesmeler
e Hedef Maliyet Sozlesmeleri
e Performans Tesvikli Sozlesmeler.

Yapilan bu incelemelerden sonra Glough & Sears’in ele almis olduklar1 Maliyet +
Belirli Bir Yiizde ve Maliyet + Sabit Bir Ucret Sozlesmelerini, Maliyet + Kar
Sozlesmeleri bashiginin altinda degerlendirilebilir. Garanti Edilmis Maksimum
Fiyath sozlesmelerinin ayr1 bir sozlesme tipi olarak ele alinmadigr durumda Maliyet

+ Kar Sozlesmelerinin i¢inde yer aldig1 genellemesi yapilabilir.

Son yillarda Hedef Maliyet Sozlesmeleri (Target Cost Contracting) ve Garanti
Edilmis Maksimum Fiyat Sozlesmeleri, diinyadaki yeni yaklasimlar ¢ercevesinde
Maliyet + Kar sozlesmelerinden ayri, yeni bir sozlesme tiirli olarak karsimiza
cikmaktadir. Degisen mal sahibi ihtiyaclarini karsilamak iizere olusturulan ‘Garanti
Edilen Maksimum Fiyat’ kavrami sadece Maliyet + Kar Sozlesmelerinde degil,
Gotiirii Bedel Sozlesmelerde de uygulanabilmektedir. Bu nedenle bu tezin konusu
olan GMF sozlesmelerini avantaj ve dezavantajlar ile birlikte ayr1 bir sdzlesme tiirii

olarak incelemek gerekmektedir.

2.3 GMF Sozlesmelerinin Genel Ozellikleri

Insaat alaninda, mal sahiplerinin degisen taleplerini karsilamak ve proje
performansini arttirmak icin geleneksel sozlesmelerin yani sira 1990’1 yillardan
itibaren yeni tedarik yontemleri gelistirilmistir. Chan’in (2007) arastirmalar1 sonucu,
mal sahibi organizasyonlarinda yapilan goériismelerde geleneksel sabit fiyat gotiirii
bedel sozlesmesinin yeterlilikten uzak oldugu ve genellikle belirlenen fiyatin proje
sonunda ulagilan nihai fiyatla birbirini tutmadig1 saptanmistir. Bir tavan fiyat ve mal
sahibi i¢in daha az maliyet degisimleri sunan garantili maksimum fiyat sdzlesmesi

(GMF) kavrami bu nedenle ortaya ¢ikmistir.

Proje teslim siirecinin tamamlanmasi ve proje ¢iktilarinin siirekli olarak gelistirilmesi
amactyla servis saglayicilarinin tesvik edilmesi igin ozellikle Ingiltere ve
Avustralya’da ozendirici Olgiitler basartyla uygulanmistir (Construction Industry
Review Committee, 2001). Onceki yillarda denizasir1 iilkelerde biiyiik basar

kazanan Ornekler gostermektedir ki, Garanti edilmis maksimum fiyatlh (GMF)
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sOzlesmeler, uygun yapilanma, uygulama ve yonetim saglayarak, tiim taraflarin

yararlarin1 onemli derecede arttirmaktadir. (Walker, 2000).

GMF sozlesmelerinin kullanilmasinin temel amaci, mal sahibinin is kapsaminda
herhangi bir degisiklik olmadig1 siirece isin sonunda 6deyecegi maksimum fiyati,
yapim asamasi baglamadan, s6zlesme asamasinda kesin olarak bilmesini saglamaktir.
Gander ve Hemsley (1997) GMF’ nin amaci konusunda su yargiya varmiglardir:
“Garanti Edilmis Maksimum Fiyatli sozlesmelerin amaci, mal sahibi
degisikliklerinin gerektigi kapsam disinda, sozlesme bedelinde herhangi

bir diizeltmenin veya artisin olmayacagini igceren bir genel gotiirii
sozlegmesi saglamaktir.”

GMF sozlesmeleri genellikle geleneksel ihaleler icin kullanilan daha belirleyici
planlar ve spesifikasyonlardan ziyade kavramsal belgelere devredilmis sozlesme
bi¢imidir. Kapsam taniminin daraltilmasi bunlarin igerik ile ilgili fikir ayriliklarina
kars1 daha hassas olmasina neden olmaktadir. “Garanti Edilmis Maksimum” terimi
genellikle, kapsam revizyonlarindan bagimsiz olarak, tesisin insasi i¢in ddenecek
maksimum fiyat anlamina gelmektedir. Bu terim, mal sahibinin sdzlesme
maddelerini yanlis yorumlamasindan kaynakli olarak proje katilimcilari arasinda,
0zellikle mal sahibi-yiiklenici arasinda ciddi anlagmazliklara neden olabilmektedir.
(McNally 1997; Lucas 1998). Projenin yapim sathasinda meydana gelebilecek olasi
anlagsmazliklar1 azaltmak i¢in, mal sahibi ve yliklenici, sozlesmede belirlenmis olan
fiyat1 ylikseltecek durumlar i¢in 6n anlasma yapmalidir. Lucas (1998)’a gore bir mal
sahibinin GMF sozlesmesinin uygulandigi bir projede en iyi ve en dnemli beklentisi,

sadece asagidaki konulara bagl olarak artisa tabii olan sabit bir fiyattir;
¢ Proje kapsaminda meydana gelebilecek herhangi bir degisimin maliyeti

e Mal sahibi veya temsilcisinin yapimda ilerlemeleri Onleyici ve degisim
gereksinimleri nedeniyle yapim sathasinda herhangi bir gecikme veya

hizlanmanin maliyeti.

Garanti Edilmis Maksimum Fiyatli so6zlesmelerde yiiklenicinin belirlenen tavan
fiyatin altinda kalmasi durumunda karini arttirabilecegi diizenlemeler olan tesvik
edici maddeler (incentive clause) vardir. (Gould, 2005) Bu maddeleri iceren GMF
sOzlesmeleri, yiikleniciyi hizmeti en iyi sekilde yerine getirmesi ve miimkiin olan en
diisiik maliyeti hedeflemesi konusunda tesvik etmektedir. Tipik olarak Garanti

Edilmis Maksimum Fiyath sozlesmelerde tesvik iicrettir. Fakat bazen mal sahibi
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tarafindan yiikleniciye, performans tesviki, siire tesviki, hedefleri gergeklestirme
tesviki saglanabilir (Yurt, 2005). GMF sozlesmelerindeki yiikleniciyi tesvik edici
maddeler genel olarak “tasarruf” (saving) kaliplar1 igermektedir. Bu kaliplar nihai
proje maliyetinde meydana gelebilecek olast tasarruflarin  yine projenin
baslangicinda belirlenen oranlar dahilinde yiiklenici ve mal sahibi arasinda
paylagilmasin1 icermektedir (Levy, 2002). Kimi sozlesmelerde mal sahipleri bu
paylasim oranini yiiklenici lehine %75-25 oraninda tutarken kimi mal sahipleri de bu
orani esit (%50-50) tutmaktadir. Bu oranlar her sézlesmeye gore degisebilmektedir.
Literatiir arastirmasindan elde edilen bu oranlar, Tiirkiye ingaat sektdriinde pek
yaygin olarak kullanilmamaktadir. Tiirkiye insaat sektoriinde kullanilan oranlar
literatiir arastirmasindan elde ettigimiz bilgilerden biraz daha faklidir. Yapilan alan
calismasinda GMF sozlesmeleri konusunda tecriibeli kisiler tarafindan bu tesvik
oraninin mal sahibi lehine %80-20 gibi oranlarda oldugu belirtilmistir. Fakat
unutulmamalidir ki bu oranlarin kullanilabilmesi i¢in projenin sonundaki nihai
maliyetin yiiklenici tarafindan garanti edilmis olan maksimum rakamin altinda

olmasi gerekmektedir.

GMF sozlesmelerinde nihai maliyet yiiklenici ve sorumlulugu altindaki altyiiklenici
ve tedarikcilerin performansina gore belirlenir. Sozlesmede belirlenen bir tavan
fiyatin olmasit nedeniyle, mal sahibi tarafindan projede degisiklik yapilmamasi
halinde, olusacak nihai maliyet yiikleniciye baglidir. GMF so6zlesmelerinde mal
sahibi tarafindan yiikleniciye garanti edilen maksimum fiyat gercevesinde lizerinde
mutabik kalinan, yiiklenicinin orijinal proje ger¢evesinde sorumlu oldugu tiim isler
i¢in bir ticret 6denir. Bu sebepten yliklenicinin teklif asamasinda olasi riskleri hesaba
katmas1 ve garanti edecegi maksimum fiyat1 yani projenin tavan fiyatin1 mantikl
yaklasimlar c¢ergevesinde belirlemesi  gerekmektedir. Sekil 2.1’de  GMF
sOzlesmelerinin operasyonel mekanizmast ve tamimlamalar1 grafiksel olarak
gosterilmistir. Bu anlagsma cergevesinde bir tavan fiyat ve kazang paylagimi
mekanizmasi, insaat sozlesmesinde belirtilmektedir (Clough ve Sears, 1994;

Patterson, 1999; Cantirino ve Fodor, 2003).

GMF sozlesmelerinde, yiiklenicinin garanti ettigi maksimum fiyat, mal sahibi veya
onun danigman ekibinin sagladig1 avan projeye bagli olarak hesaplanmaktadir. GMF
sozlesmeleri icin teklif dokiimanlari sunlari igermektedir (Hong Kong Housing

Authority, 2006):
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e Yiklenicinin direkt is kalemleri i¢in maliyet
e Yerli tagseronlarin is paketleri
e Gegici (provisional) isler i¢in toplam maliyet

e Tasarim gelistirme izinleri

Sozlesmede Garanti Edilen Maksimum Fiyat

K Altytiklenici Diizenlemeleri \
L]
L]
L]

A A

Tedarikgi Diizenlemeleri
Gegici Is Kalemlerinde Diizenlemeler
Gegici Is Kalemlerinin Yeniden
Degerlendirilmesi
e Degisiklik Talimatlari
e Yapi Kalitesindeki Hatalarin
Diizenlenmesi A
e Direkt Gider ve Masraf Diizenlemeleri

. J

-

Kar Paylasimi < enaryo 1

A 4

Nihai Maliyet
Garanti Edilen Maksimum
Fiyatin Asilamasi (Yiklenci < Senaryo 2
icin Risk)

Sekil 2.1 : GMF s6zlesmelerinin operasyonel mekanizmasi (Chan, 2007).

GMF tipi sozlesmeler, geleneksel gotiirii bedel ve tasarim-yapim sozlesmeleri
arasinda bir gecis olarak diisiiniilebilir (Fan ve Greenwood, 2004). Sekil 2.2°de i¢
tedarik sozlesmesinin karsilastirmast verilmektedir. GMF tipi sozlesmeler mal
sahibine tasarim safhasi ve proje maliyetleri lizerinde biiyiik bir kontrol olanagi
sunmaktadir. Bununla birlikte, tasarim sirasinda yiiklenicinin tecriibelerinden
faydalanilmasin1  saglamakta ve yapim metotlarinda yenilikler (inovasyon)

kazandirmaktadir.
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Geleneksel Gotiirii Bedel
Sozlesmeler

- Metraj toplami ve/veya
sartname ve ¢izimler

Tasarim-Yapim
Sozlesmeleri

- Mal sahibi talimatlar1
- Tasarim / Yapim

Garantili Maksimum
Fiyath So6zlesmeler

-Avan proje
dokiimantasyonu

- Tasarimda Mal sahibi
kontroli

- Bitmis proje ihale edilir

- Degisikliklerle revize
edilen sabit fiyath gotiiri
bedel s6zlesme yapist

- Yiiklenicinin yenilik¢i
fikirlerinin projeye dahil
edilmesi i¢in sinirh
imkanlar bulunur

- Mal sahibi konsept
tasarimini hazirlar

- Konsept tasarimi igin
istekliler arasinda ihale

- Sabit fiyatli gotiirii bedel
sozlesme yapist

- Mal sahibinin tasarim
gelisimi ve kalite tizerinde
kontrolii azdir.

-Tasarimda Mal sahibi
kontroli

- Kismen bitmig tasarimla
pazarlik usulu ya da ihale
yontemiyle yiiklenici
se¢imi

- Maliyetin GMF’yi
gecmememesi

- Yiiklenicinin yenilikg¢i
fikirlerinin projeye dahil
edilmesi imkani

- Yiiklenici ve mal sahibi
arasinda tasarruf paylasimi

Sekil 2.2 : Ug sdzlesme tipinin genel hatlarryla karsilastirilmasi (Chan, 2007).

GMF sozlesmeleri genel olarak yiiklenici agisindan riskli soézlesmelerdir.
Yiiklenicinin maliyeti eger sozlesmede garanti edilen maksimum miktar1 gegerse
yiiklenici olas1 zarar etme riskleri ile karsi karsiya kalabilir ve garanti edilen
maksimum fiyat1 gecen tutarlar1 karsilamak durumunda kalabilir. Sekil 2.3’te 6rnek
bir projede olas1 durumlar i¢in yiiklenici karinin, gotiirii bedel, maliyet+kar ve GMF

sOzlesmeleri kapsaminda degerlendirmesini gormekteyiz.

Ayrica Boukendour ve Bah’in (2001) calismasina goére bir GMF projesinde
yiiklenicinin kar1 sabit bir fiyat ise, maliyetlerin garanti edilen maksimum fiyati
asmas1 durumunda, GMF’yi asmis olan maliyetlerin orani arttik¢a yiiklenicinin kari
azalmakta, hatta belirli bir noktadan sonra yiiklenici zarar etmeye baslamaktadir.

Sekil 2.4’te grafik olarak bu durum gosterilmektedir.
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Gotiirii Bedel Sozlesmeler (Lump-Sum)
(So6zlesme Fiyat1 yiiklenici tarafindan 10300
olarak sabitlenmistir.)

Sézlesn}f Fiyati

A: Eger, Son Fiyat
9500 ise, yiiklenici
kar1 800 (%8,42)

B: Eger Son Fiyat
10300 c 10000 ise, yiiklenici
B kar1 300 (%3,00)

C: Eger, Son Fiyat
10500 ise, ytiklenici
zarar1 200 (%-1,90)

» Nihai Maliyet
9500 10000 10500

So6zlesme Fiyati

A ..
Maliyet + Ucret (Time & Material)

(maliyet + % 5,00 kar)

11025
A: Eger, Son Fiyat

C 9500 ise, yiiklenici
10500 kar1 475 (%5,00)
B: Eger Son Fiyat

10000 ise, yiiklenici
9975 kar1 500 (%5,00)

C: Eger, Son Fiyat
10500 ise, yiiklenici
kar1 525 (%5,00)

» Nihai Maliyet
9500 10000 10500

S6zlesme Fiyati
A
Garanti Edilmis Maksimum Fiyath Sozlesmeler

yapilan iglerin maliyeti + maksimum 10000+500 (sabit kar)
A: Eger, Son Fiyat 9500 ise,

C Kar Paylasim yoK ise,
10500 yiiklenici kar1 500 (%35,26)
B Kar Paylasim %50-50 ise,
10000 yiiklenici kart 750 (%7,89)
A B: Eger Son Fiyat 10000 ise,

yiiklenici kar1 500 (%5,00)

C: Eger, Son Fiyat 10500 ise,
yiiklenici kar1 0 (%0,00)

»

9500 10000 10500 " Nihai Maliyet

Sekil 2.3 : Ug sdzlesme tipinin proje maliyeti-yiiklenici kar1 olasiliklari
karsilastirmasi (Gould, 2005)
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GMF sozlesmelerinin diger bir 6zelligi tasarimin tamamlanmadan yapim islerine
baslanabilmesidir. Fakat tamamlanmayan tasarim projede bilinmeyenlerin ¢ok
olmasina neden olmaktadir. Proje kapsaminin tam olarak belirlenmemis ya da eksik
olarak belirlendigi durumlar yiiklenici agisindan risklidir (Werremeyer, 2006).
Yiiklenici genellikle GMF sozlesmelerinin izin verdigi cergevede gelecek tasarim
gelistirme ¢aligmalart ve Ongoriilemeyen riskler ic¢in bir toplam dahil edebilir
(Gander ve Hemsley, 1997). Ongériilmeyen riskler igin dahil edilen toplamlar
maliyetin artmasina sebep olabilmektedir. Insaat sdzlesmeleri i¢in diger dnemli bir
faktor olan kalitenin sozlesmeye eklenmesi gerekmektedir. GMF sozlesmelerinde
tavan fiyati belirme amaci 6n plana ¢ikarken, proje kapsami ve kalitesinin goz ardi
edildigi durumlar ortaya c¢ikabilmektedir. Maliyet + kar sozlesmelerinde GMF nin
kullanilmadig1 durumlarda kalite ve kapsam eksiksiz olabilir, fakat maliyet artabilir
ve yapim sliresi uzayabilir. Kalite, kapsam ve maliyet a¢isindan degerlendirmek
istedigimizde GMF sozlesmeleri i¢in en O6nemli kriterlerden biri, yiiklenicinin
sorumluluk bilincinde ve tecriibeli olmasidir. Ayrica, tiim proje katilimeilar: arasinda

yiiksek derecede giliven ortaminin olusturulmasi gereklidir. (Gould, 2005)

250
204
g Mal Sahibinin Toplam Odedigi Tutar
3
@) 150 4+ - - - - - T
g
% 100 -
=
Yiiklenicinin Kart
50 -
0 T T T \ T
80 100 120 140 160 180 200 220 24 260
-50

Maliyet + Yiiklenici Ucreti

Sekil 2.4 : Mal sahibi 6demeleri ve yiiklenici kar1 grafigi (Maliyet + Sabit Kar)
(Boukendour ve Bah, 2001).
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2.4 GMF Sozlesmelerinin Avantaj ve Dezavantajlari

Tiim ingaat sdzlesmelerinin projenin kapsam, siire ve maliyetine bagli olarak avantaj
ve dezavantajlar1 bulunmaktadir. So6zlesme taraflarin tiim iligkilerini diizenleyen
yasal dayanak oldugu i¢in, sézlesme tiirli se¢imi projenin basarisi i¢in oldukca
onemlidir. Tez kapsaminda arastirilan GMF sozlesmelerinin de avantajli ve
dezavantajli 6zellikleri bulunmaktadir. Calismanin bu bdliimiinde detayli olarak bu

ozellikler aciklanmaktadir.

2.4.1 GMF sozlesmelerinin avantajlar

Yapilan literatiir arastirmasinda ozellikle mal sahibi adina GMF sdzlesmelerinin
avantajli yanlarinin oldukga fazla oldugu belirlenmistir. GMF sozlesmeleri sadece
mal sahibine degil, genel prensipleri cergevesinde yiikleniciye de avantajli ortamlar
sunmaktadir. GMF sozlesmelerinin  avantajlar1  asagida aciklamali olarak

belirtilmektedir.

Tavan seviyesinin belirlenmesi sayesinde GMF sozlesmelerinde maliyet kesinligi

yiiksektir.

GMF sozlesmelerinin en baskin avantaji, mal sahipleri i¢in yiiksek maliyet
kesinligidir. Chan’in (2007) Hong Kong’da yaptig1 arastirma bulgularina gére GMF
sOzlesmelerinin tanitimi ve son yillarda artan kullaniminin ardindaki itici giiciin bu

konu oldugu belirtilmistir.

Mal sahipleri tarafindan fiyat kesinliginin istenmesine neden olan ve GMF
sOzlesmelerinin kullanilmasina karar vermeyi etkileyen en baskin kosullar asagidaki
gibidir:

e GMF sozlesmeleri katilimcilarin, finansal maliyetlerini telafi etmesine ve

finansmanlarini ayarlamasina olanak saglamaktadir.

e Gayrimenkul gelistirme projeleri i¢in maliyet kesinligi insaatin satilmasina
veya ingaatin tamamlanmasindan 6nce kiralanmasina olanak saglayan énemli

faktordiir.

Mal sahipleri genellikle en diisiik fiyatin iizerinde veya altinda fiyat kesinligi
istemektedirler. Mal sahibi organizasyonlart GMF sozlesmeleri ile yapim siirecinden

daha oOnce, genellikle dokiimantasyon tamamlanmadan proje maliyetini
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ogrenmektedir. Bu durum finansal yonetim anlaminda mal sahibine yardimci

olmaktadir.

GMF sozlesmelerinin diger bir avantaji, nihai fiyatin GMF’den daha diisiik olma
potansiyelinin bulunmasidir ki bu durum mal sahibi adma tasarruf ile
sonuglanmaktadir. Projede meydana gelebilecek olasi tasarruf durumlari sdzlesmenin
kosullarina baglidir. GMF sozlesmeleriyle uygulanan projelerde tasarruflarin ortaya
cikarilmas: icin yiiklenici desteklenip, tasarruf edilmesi i¢in yiikleniciye gerekli

ortam olusturulabilmektedir.

GMF sozlesmelerinde maliyetin diisiiriilmesi icin yiikleniciyi tesvik edici

Kkriterler bulunmaktadir.

GMF sozlesmelerinde bulunan tesvik kaliplari, yiikleniciyi yapim sathasinda
maliyetleri diisiirmesi i¢in desteklemektedir. Ciinkii proje sonunda nihai proje
maliyeti, belirlenmis olan tavan fiyattan yani garanti edilen maksimum fiyattan daha
diisiik olursa yiiklenici planlanan karindan ¢ok daha fazla kar edebilmektedir. Nihai
maliyetin GMF’den daha diisiik olmasi hem yiikleniciye hem de mal sahibine ilave
kazanclar saglamaktadir. GMF sozlesmelerinin genel yapisinda bulunan tasarruf
paylasimi Ozelligi GMF sozlesmelerinin avantajli olmasini saglamakta, tercih
edilmesine neden olmaktadir. Ciinkii bu 06zellik sayesinde yiiklenici yapim
asamasinda daha fazla kar edebilmek i¢in maliyeti diistirmeye c¢alismaktadir. GMF
sOzlesmelerinin kar paylagimi mekanizmas: yiikleniciye, Boukendour ve Bah’in da
(2001) belirttigi gibi, yapim islerine inovasyon kazandirilmasi, maliyetlerin
azaltilmasi ve anlagmazliklarin ¢6ziimii i¢in biiyiik bir tesvik saglamaktadir. Chan
(2007) bulgularinda ytiklenicinin projeye erken istirakinin sadece tasarim ve yapimin
birlestirilmesi ile insa edilebilirligi gelistirmedigi, ayrica daha hizli insa igin
gelistirilmis program planlamasina izin verdigini saptamistir. Bu da zaman, maliyet
ve kalite performansi anlaminda projede toplu bir gelismeyi saglamaktadir (Wong,

2006).

GMF sozlesmeleri yiiklenici tecriibelerinden faydalanilmasina olanak
saglamaktadir ve yiikleniciyi yapima inovasyon kazandirilmasi yoniinde tesvik

etmektedir.

GMF sozlesmesinin uygulanmasi i¢in diger bir onemli neden ise yiiklenicinin

tecriibesi ile inovasyonun tasarimda ve yapimda daha iyi ve efektif bir sekilde
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birlestirilmesi i¢in olanak saglamasidir. Tasarim gelistirme asamasinda yiiklenicinin
projeye erken dahil edilmesi, hem projenin tasarimi tamamiyla sonu¢glanmadan 6nce
yapim iglerine baglanabilmesine olanak saglamakta hem de insa edilebilirligin
gelistirilmesi icin ¢calismalar yapilmasina zemin hazirlamaktadir. Bu sayede c¢evresel
konular tasarima dahil edilebilmektedir. GMF so6zlesmelerinin yapima inovasyon
kazandirilmas1 ve yiiklenici tecriibelerinin tasarim gelisimine yansitilmasi amaciyla
uygulanmasi, biiyilik bolgesel toplu konut saglayicilar tarafindan vurgulanmaktadir.

(Hong Kong Housing Authority, 2006)

GMF sozlesmeleri kapsam taniminmin erken yapilmasi sayesinde yapima erken

baslanabilmesine olanak saglamaktadir.

GMF sozlesmelerinin basarili bir sekilde uygulanmasi i¢in projenin en basinda
kapsam taniminin yapilmasi gerekmektedir. Chan’in (2007) bulgulari, GMF
sOzlesmelerinde kapsamin diger s6zlesme tiplerine gore daha erken tanimlanmasin
sagladigin1 gostermektedir. Proje kapsaminin erken tanimlanmasi yapim asamasinin
baslama siirecini hizlandirmakta, yapim islerinin erken baslamasini saglamaktadir.
GMF sozlesmelerinde, santiyenin erken kurulabilmesi ve yapim islerine erken
baslanabilmesi sayesinde erken malzeme alimlar1 saglanabilmekte ve lojistik
yonetim gelistirilebilmektedir. Yiiklenicinin projeye erken dahil edilmesinde elde
edilen yararlar, sadece tasarim ve yapimin es zamanli ilerlemesini saglamak ve insa
edilebilirligi gelistirmek degil ayrica daha hizli yapim isleri i¢in gelistirilmis bir
program planlamasina sahip olmaktir. (Chan, 2007)

GMF sozlesmelerinde mal sahibinin, harcamalar1 ve insa edilebilirligi kontrolii,

fazladir.

GMF’nin en Onemli avantajlarindan biri, yiikleniciyi projenin tim giderleri ile
ilgilenmesi i¢in desteklemesidir. Yiikleniciye Odenecek olan miktarin proje
baslangicinda belirlenmesi, maliyet lizerinde kontrol mekanizmasini ¢alistirmakta ve
sonugta mal sahibine daha fazla kar saglamaktadir. GMF sozlesmelerinde, yiiklenici
ile beraber mal sahibi de yapim agsamasinda ve tasarim gelisimi sirasinda maliyeti
kontrol etme olanagina sahiptir. Yiiklenicinin giderleri kontrol etmemesi durumunda
kar, her iki taraf i¢in de riske edilmektedir. Davis ve Stevenson‘un (2004) arastirma

bulgularima gore, asagidaki nedenlerden dolayr yiiklenici uygulamada giderleri
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onemli Olciide kontrol etmemekte ve insa edilebilirlik konusunda projeye katki

saglamamaktadir.
Yiklenicinin:
e Mimara bagli olmast
e Inisiyatifi elinde bulundurmamasi
e Alternatifler arasinda basite indirgeyen kararlar almas1 ve en ucuzu segmesi
e Tasarim yetenegi ve deneyimi sinirli olan elemanlara sahip olmasi.

GMF sozlesmelerinde projenin yapim agamasinda ortaya cikabilecek olasi kii¢lik ve
onemsiz problemler yiiklenici tarafindan c¢doziilebilmekte ve mal sahibine
yansitilmamaktadir. Bu durum yiikleniciye verilmis olan inisiyatiften
kaynaklanmaktadir. Yiikleniciye verilecek inisiyatifler ve yiiklenicinin projedeki insa
edilebilirligi gelistirmek konusundaki basaris1 Ozellikle mal sahibi ve yiiklenici

arasindaki iliskilere baglidir (Davis ve Stevenson, 2004).
GMF sozlesmeleri proje katihmcilar1 arasinda takim iliskisi olusturmaktadir.

GMF sozlesmeleri ortaklik ruhu ile mal sahibi ve yliklenici arasinda derin isbirligi
saglamas1 sayesinde, proje ekibi icerisinde daha iyi calisma iliskilerine olanak
saglamaktadir (Chan, 2007). Projede, o6zellikle proje maliyeti konusunda meydana
gelebilecek olan tasarruflar proje katilimcilarinin daha fazla kar etmesiyle
sonuclanacaktir. Bu sebepten, tiim katilimcilar projede ortaklik ruhuyla hareket
etmekte ve proje ¢ikarlarim1 kollamaktadirlar. Ayrica, periyodik olarak
gerceklestirilen toplantilar ve GMF sozlesmeleri semsiyesi altinda olusturulan hakem
kurulu, karsilasilan gii¢liiklerin tartisilmasi ve anlagsmazlik ¢ikan konularin ¢oziilmesi
icin sabit bir platform sunmaktadir. Bu platformda tiim proje katilimcilar: fikirlerini
sunabilmekte, projeye katki saglayabilmektedir. GMF sozlesmeleri proje
katilmcilarina bu sayede fikir ve kaygilarimi ifade edebilecekleri firsatlar
sunmaktadir. Mal sahipleri, GMF so6zlesmelerini, 6zellikle taraflar aras1 geleneksel
calisma iliskilerinin proje ekibindeki {iyeler arasinda gelistirilmesi igin
uygulamaktadir (Chan, 2007). Iceriginde tesvik kaliplar1 bulunan GMF sdzlesmeleri
icin Ting (2006) tarafindan, tesvik etmenin sozlesmedeki taraflar arasinda daha
proaktif ve paylagimci ¢aligma iliskileri sagladigi ve kiiltiirel degisimi gelenekselden

uzaklastirip, taraflar arasi sdzlesmeyi destekledigi belirtilmistir.
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GMF sozlesmeleri katihmcilar: zaman tasarrufuna tesvik eder.

GMF sozlesmelerinde, tavan fiyatin erken belirlenmesi, zamansal gecikmeleri
engellemek ve projeyi daha hizli tamamlamak adina yiiklenicinin motivasyonunu
arttirmaktadir. Chan (2007) ve Davis (2004) tarafindan yapilan her iki arastirmada
da, GMF projelerinde gorev almis profesyoneller tarafindan, bu sézlesme tipinin
uygulandig1 projelerde, proje siiresinin uzatilmasi i¢in daha az olanagin bulundugu
vurgulanmistir. GMF so6zlesmeleri daha hizli insa i¢in tasarim ve yapimin birbiriyle
daha fazla Ortiigmesi sayesinde projenin daha hizli tamamlanmasina olanak
saglamaktadir. Bunun nedeni yiiklenicinin daha fazla kontrole sahip olmasi, yapim
metotlarinda degisiklik yapabilme yetkisine sahip olmasi sebebiyle hizli yapim
metotlar1 sunabilmesi ve taraflar arasinda yakin iligkiler kurmasi sonucunda

detaylarin hizlica ¢oziilebilmesidir. (Davis ve Stevenson, 2004)
GMF sozlesmeleri proje katilmcilar1 arasinda hak taleplerini azaltir.

GMF sozlesmelerinde projede meydana gelebilecek olast  degisikliklerin
degerlendirilmesi, daha seffaf ve net olarak gergeklesmekte ve bu da sozlesmedeki
taraflarin alt yiiklenicilere karsi diirlist yaklagsmasini saglamaktadir. Bu durum tiim
proje katilimcilar1 arasinda olasi hak taleplerinin ve anlagmazliklarin azalmasini
saglamaktadir. GMF sozlesmelerinin “Ag¢ik™ hesap stratejisi, nihai proje bedelinin
daha erken hesaplanmasini saglamaktadir. Gander ve Hemsley (1997), GMF
sOzlesmelerinde nihai hesabin belirlenmesi ve hazirliginin, geleneksel sabit fiyat
sOzlesmelerindekine nazaran daha erken tamamlanma egiliminde oldugunu ifade
etmiglerdir. Bunun nedeni ise genis bir cesit araligindaki olas1 degisikliklerin,
anlagsmazliklarin ve hak taleplerinin azalmasi ile sonuglanan mal sahibi ve yliklenici
arasindaki yapi sozlesmesinde onceden kararlastirilmis ve tanimlanmis olmasidir.
GMF sozlesme kaliplar1 genel hatlariyla projede meydana gelebilecek
anlagsmazliklar1 azaltmakta, olasi hak talepleri ile karsilasma durumunu en aza
indirgemektedir. Chan’in (2007) arastirma bulgular1 gostermektedir ki, 6zellikle mal
sahibi organizasyonlarinin GMF sozlesmelerini tercih etme konusunda en Onemli
kriterlerinden biri de proje katilimcilar1 arasindaki hak talebi gesitliligini azaltmasi

konusunda kaliplar igermesidir.
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2.4.2 GMF sozlesmelerinin dezavantajlari

GMF sozlesmelerinin avantajlarinin yaninda olasi durumlar i¢in dezavantajli olarak
nitelendirilebilecek o6zellikleri vardir. Tim sozlesme kaliplari her projeye gore
degisiklik gosterebildigi ic¢in, bu dezavantajlar her durum ve her sdzlesme igin
genellenebilir olmamaktadir. GMF sézlesmelerindeki olasi zorluklardan kaynaklanan

dezavantajlar su sekildedir:

GMF sozlesmelerinde yiiklenici beklenmedik olaylar icin fiyata risk icin prim-

risk pay1 dahil etmektedir. Bu sebepten fiyat yiikselebilmektedir.

Mal sahipleri ve yiiklenici organizasyonlari i¢in baslica risklerden biri isin
kapsaminin tam olarak belirli olmamasidir. GMF sozlesmelerinde, geleneksel tedarik
sozlesmelerinden farkli olarak, yiiklenici hem tasarim hem de yapim siirecindeki
riskleri tistlenmek zorunda kalmaktadir. Yiiklenici tarafinin riskleri, zarar paylasimi
eksikligi nedeniyle bir GMF projesi i¢in olduk¢a artmaktadir. Is kapsaminda ileride
olabilecek potansiyel degisiklikler veya ilaveler GMF sozlesmesi kapsamina dahil
edilmisse, yiiklenici iistlendigi bu biiyiik riskten kaynakli olarak teklifteki is bedelini
yiiksek tutmaktadir. Gander ve Hemsley, (1997) yiiklenicinin biiylik risk almasi ve
tasarim gelistirme ve risk icin toleransh bir fiyat vermesi sebebiyle mal sahibinin
gereginden cok daha fazla 6deme yapabilme durumuyla karsi karsiya kalabilecegini
belirtmislerdir. GMF sozlesmelerinde genellikle rekabetci fiyat politikast yerine
erken bir yiiklenici atanmas1 s6z konusudur. Bu nedenle, proje basarisi i¢in, karsilikli
anlasilan ve uygulanabilir bir tavan fiyata veya hedef maliyete ulasabilmek amaciyla
sOzlesme taraflar1 arasinda derinlemesine degerlendirme yapilmasi ve uzlasilmasi

gerekmektedir. (Chan, 2007)

Chan’in (2007) yaptig1 arastirma bulgularina gore yiiklenicinin hak talebi bilincinde
olmas1 durumunda, GMF sozlesmelerinde proje degisiklikleri ve tasarim gelistirme
degisiklikleri arasindaki gri alan, yiiklenicinin hak talepleri nedeniyle mal sahibinden
ekstra maliyetler talep etmesi i¢in bazi olasi imkanlar sunabilmektedir. Proje ekibi
daha sonra yiiklenici kaynakli sikayetleri yOonetmede daha agresif bir tutum
sergileyebilmektedir. Is kapsamindaki degisiklikler nedeniyle anlasmazliklar ortaya
cikabilmektedir (Tang ve Lam, 2003). Projenin performansi, basarili ekip kurulmasi

ve proje katilimcilar1 arasinda karsilikli glivenin olusturulmasi ile saglanmaktadir.
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Ayrica, teklif asamasinda yapilan toplantilar ve anlagsmazlik ¢6ziim mekanizmalari,

kapsamli, seffaf ve bu riski minimize edecek nitelikte olmalidir. (Chan, 2007)

Davis ve Stevenson’in (2004) yaptig1 arastirma bulgularinda, sektorde GMF
tecriibesine sahip kisiler tarafindan, teoride mal sahibinin riskin yiikleniciye transfer
edilmesi i¢in bir prim d6dedigi ifade edilmis; ancak bunun pazara bagli oldugu
belirtilmistir. GMF sozlesmelerinde garanti edilen maksimum fiyatin bir yiiklenici ile
miizakere sonucu belirlenmesi durumunda, mal sahibinin 6ngoriilmeyen durumlar ve
olas1 tasarim gelistirme riskleri i¢in prim 6demesinin s6z konusu olabilecegi kabul
edilmistir. Fakat tasarim gelistirme ve olas1 Ongdriilmeyen riskler i¢in belirli bir
tutarin fiyata dahil edilmesi durumu projelerde degisiklik gosterebilmektedir. Bazi
ornekler gostermektedir ki, bir proje icin geleneksel gotiirii bedel sodzlesme
alternatifine gore verilen yiiklenici teklif fiyatiyla, aym1 projenin GMF sozlesme
kaliplarina gore diizenlenmesi durumunda yiiklenicinin teklif fiyati aymidir. Bu
durum gostermektedir ki, riskler icin fiyatta meydana gelebilecek artiglar, yani mal
sahibinin gereginden fazla 6deme yapma durumunda kalmasi, projeye ve yiiklenici-
mal sahibi arasindaki iliskiye gore degisiklik gosterebilmektedir. Diger ilging bir
nokta, GMF sozlesmelerinde bu risklerden kaynakli olarak 6denen bu primin bir
gider primi olmamasma ragmen mal sahibi tarafindan 6denmesidir. Rekabetci
pazarda daha cok bir kalite primi s6z konusudur. Maliyetlerin korunmasi i¢in yapim
asamasinda kaliteden odiin verilebilmektedir. Projenin GMF sozlesmeleri ile
uygulanmas1 halinde yiiklenicinin garanti etti§i maksimum fiyata Ongoriilmeyen
riskler ve tasarim gelistirme riskleri i¢in prim eklemesi ya da eklenilen primin
miktari, sozlesmedeki dokiimantasyonun kalitesine, kapsam taniminin netligine ve
ozellikle proje katilimcilar1 ile mal sahibi arasindaki iliskilere baglidir. (Davis ve

Stevenson, 2004)

GMF Sozlesmelerinin taraflar arasindaki sorumluluk dagilimimm diizenleyecek

standart sozlesme kaliplarinin olmamasi

Standart s6zlesme kaliplarinin bulunmamasi GMF s6zlesmelerine dair énemli bir
dezavantajdir. Geleneksel sozlesme tiplerine oranla GMF ile uygulanan ingaat
projelerinin ulusal diizeyde ve Tiirkiye diizeyinde bu uygulamanin yeni olmasi
sebebiyle taraflar arasindaki sorumluluk dagilimini diizenleyecek standart sézlesme
kaliplarindan bahsetmek zordur. Her bir projenin ve mal sahibinin kendine has

olmasi nedeniyle standart bir sozlesmenin olusturulmasi olduk¢a zordur. Giiniimiizde
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kullanilan geleneksel sozlesmeler de standart kaliplarin disinda 6zellestirilmis olarak
kullanilmaktadir. Diger geleneksel sozlesme tiplerine oranla GMF sdzlesmelerinin
standart s6zlesme kaliplarinin olmamasi, projede sézlesme hazirliginin uzun bir siire
almas1 nedeniyle biitliin proje kapsaminda proje siiresine ek yiikk olusturmaktadir.
Sozlesme dokiimanlar1 genellikle mal sahibi veya vekili olan proje yoneticisi
tarafindan hazirlanmaktadir. GMF sozlesmelerinde standart sozlesme kaliplarinin
olmamasindan kaynakli olarak uygulamada karsilagilan bir problem, sozlesme
hazirlig1 tamamlandiktan sonra sdzlesmenin mal sahibi isteklerini ve gerekliliklerini
tam olarak yansitamamasi durumudur. (Davis ve Stevenson, 2004) Bu durum, proje
yOneticisi ve mal sahibi arasinda anlagmazliklarin ¢gikmasina sebep olmaktadir. Hatta
s0zlesme mal sahibi tarafindan tam olarak kontrol edilmeden yiiklenicinin projeye
dahil edilmesi, daha sonra tiim proje katilimcilar1 arasinda anlagsmazliklara neden

olmaktadir.
Proje katihmcilar tarafindan GMF sozlesmelerinin tam olarak bilinmemesi

GMF  sozlesmelerinin  uygulamalarinda  karsilasilan ~ zorluklardan  kaynakli
dezavantajli olarak ifade edilebilecek bir 0Ozelligi de ingsaat sektdriinde yeni
olmasindan Otiirli  genel c¢ergevesinin proje katilimcilart tarafindan ¢ok iyi
bilinmemesidir. Chan’nin (2007) arastirma bulgularinda, sektdrde profesyonel
tecriibeye sahip, yiiklenici, altyiiklenici, danisman ve mal sahibi organizasyonlari
tarafindan GMF sozlesme diizenlemelerinin tam anlamiyla anlamayabilindigi ve
kabul edilmeyebilindigi ifade edilmistir. Bunun sonucunda GMF stratejisinin
avantajli olarak uygulanmasi zit yonde etkilenebilmekte ve sonugta projenin

tamaminin hata ile sonu¢clanmasina neden olabilmektedir.

Projede ozellikle GMF so6zlesmeleri konusunda bilgi sahibi olmayan yiiklenici ile
calisilmasi proje icin tehdit unsuru olusturabilmektedir. Projenin basarili bir sekilde
ilerlemesi ve sonuglanmasi icin yiiklenici seciminde GMF konusunda daha dnceden
yeterli diizeyde bilgi sahibi, tecriibeli ve gerekli donanima sahip firmalarin segilmesi
gerekmektedir. Bu se¢im anlayist projenin ilk teklif alma asamasindan itibaren
benimsenmelidir. Sadece yiiklenici se¢ciminde degil, yiiklenici belirlendikten sonra
yapim sathasinda projeye dahil edilen alt yiiklenici ve tedarik¢ilerin de GMF
konusunda yeterli diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi olmasi gerekmektedir. Proje
stirecinde sadece bu ozellikleri tagiyan yiikleniciler teklif sunmaya davet edilmelidir

ve herhangi bir niteliksiz alt yiiklenici istenilmemis bir teklif sunarsa mal sahibinin
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yiikleniciye miidahale etmesi gerekmektedir. Sadece yetersiz veya GMF sozlesmeleri
konusunda tecriibesiz degil, gegmiste kotii bir performans veya is kalitesi kaydina
sahip alt yiikleniciler, en diisiik fiyat1 teklif etseler dahi, projeye dahil edilmemelidir
(Levy, 2002). Fakat bu s6zlesme bi¢iminin yeni ve yaygin olmayan bir s6zlesme tipi
olmasi sebebiyle bu konuda bilgi ve tecriibe sahibi alt yiiklenici ve tedarikgiler
oldukca sinirlt sayidadir. Bu da GMF sozlesmeli projeler i¢in olduk¢a dezavantajli

olarak algilanmaktadir.

Davis ve Stevenson’un (2004) yaptig1 arastirmada GMF sozlesmelerinin algilanmasi
ile ilgili genel bir goriisiin olmadig1 gercegi bircok katilimer tarafindan bir dezavantaj
olarak goriilmiistiir. Bunun nedeni ise taraflarin algilamasinin genellikle hepsi igin

farkli olan ge¢mislerindeki tecriibelere bagli olmasidir.

Ayrica, GMF sozlesmelerinde tasarimi yonetecek donanima sahip olmayan yiiklenici
ile calisilmast halinde tasarim performanst diisiik olabilmektedir. GMF
sOzlesmelerinde tasarim profesyoneli, mal sahibi ya da temsilcisine bagli olarak
calisabilecegi gibi yiikleniciye de bagl olarak ¢alisabilmektedir. Ozellikle tasarim
profesyonelinin yiikleniciye bagli olarak ¢aligmasi durumunda, yetersiz tecriibe ve
bilgiye sahip olan yiiklenici, tasarim gelisimini olumsuz yonde etkileyebilmektedir.
Davis ve Stevenson’un (2004) arastirma bulgularinda, yiiklenicilerin genel olarak
tasarim yonetimi uzmanligina sahip olmadiklar1 ve tasarim gelisimini yonetme
konusunda yetenekli olmadiklart belirtilmistir. Ayrica yiikleniciler yapim {izerine
yogunlastiklar i¢in genel olarak tasarimi degerlendirme ve gelistirmeye vakitleri

olmamaktadir.

GMF sozlesmelerinde proje kapsaminda meydana gelebilecek olas1 degisiklik

durumlarinda proje katihmecilar1 arasinda anlasmazhklar ¢cikabilmektedir.

GMF sozlesmelerinin dezavantajli 6zelliklerinden bir tanesi de proje kapsaminda
meydana gelecek olast degisiklik durumunda anlagsmazliklarin ¢ikma ihtimalinin
yiiksek olmasidir. Mal sahipleri ve yiiklenici organizasyonlari i¢in baslica risklerden
biri isin kapsaminin tam olarak belirli olmamasidir. GMF sozlesmeleri, geleneksel
sozlesme tipleri ile karsilastirildiginda, yiiklenici hem tasarim hem de yapim asamasi
risklerini iistlenmek zorunda kalmaktadir. Ayrica yiiklenici tarafinin riskleri zarar
paylasimi eksikligi nedeniyle oldukga yiiksektir. Is kapsaminda ileride olabilecek

potansiyel degisiklikler veya ilaveler GMF sozlesmesi kapsamina dahil edilmisse,
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yiiklenici iistlendigi bu biiyiik riskten kaynakli olarak teklifteki is bedelini yiiksek
tutmaktadir. Bu nedenle, proje basarisi i¢in, karsilikli anlasilan ve uygulanabilir bir
GMF’ye veya hedef maliyete ulasabilmek amaciyla degerlendirme ve uzlasma
gereklidir. Ayrica tasarim gelistirme sirasindaki degisikliklerin tanimlanmasi gii¢
olabilmektedir. Proje kapsaminda meydana gelebilecek olas1 degisiklikler ve tasarim
gelisimi sirasinda gergeklesebilecek degisiklik konularinin sézlesmede zayif olarak
ele alinmasi, anlagmazliklara neden olabilmekte ve proje katilimcilart arasindaki
karsilikli giiveni zayiflatabilmektedir (Sadler, 2004). Gould (2005) projede meydana

gelebilecek degisikliklerin sebeplerini i¢ madde halinde 6zetlemistir. Bunlar:

e Mal sahibinin gereksinimlerindeki degisiklikler sebebiyle proje kapsaminda

degisiklik olmasi.

e Sozlesmenin imzalandigi tarihte tahmin edilememis olan beklenmedik

olaylarin yasanmasi sebebiyle is akisinin farkli gelismesi gerekliligi.

e Tasarim sirasinda yapilabilirlik konusunda hesaba katilmayan durumlarin var
olmasi ve bu sebepten yapim asamasinin planlandigi gibi devam edememesi

sebebiyle tasarimda degisiklik yapilmasi gerekliligi.

Maliyet + kar sozlesmeleri, garantili maksimum fiyatin dahil edildigi durumlar
haricinde, biitiin bu {i¢ degisiklik sebebinin var oldugu kosullarda sozlesmede
degisiklik yapilmasini gerektirmemektedir. Eger s6zlesme yliklenici ve mal sahibi
arasinda, GMF cercevesinde olusturulmussa bu durumlarin olmasi halinde belirlenen

fiyatta artis s6z konusudur. (Gould, 2005)

Bunun yam sira, birgok degisikligin beklendigi projelerde GMF sozlesmelerinin
kullanilmasi sakincalidir (Trench, 1991). Ciinkii GMF sozlesmelerinde alternatif bir
tasarimin Onerilmesi veya proje kapsaminda bir degisiklik yapilmasi durumunda
biitliin proje fiyatinin yeniden degerlendirilmesinin zaman almasi sebebiyle, revize
edilmis projenin tekrar fiyatlandirilmasi zordur. Bu durum da proje katilimcilar

arasinda anlagmazlik ¢cikmasina sebep olabilmektedir.

Ayrica, GMF sozlesmelerinde tasarim gelistirme sirasindaki degisikliklerin
tanimlanmasi gii¢ olabilmektedir. Bu konularin sézlesmede zayif olarak ele alinmast,
anlagmazlik ¢ikmasina neden olabilmekte ve proje katilimcilar1 arasindaki karsilikli
giiveni zayiflatabilmektedir (Sadler, 2004). Bu durum, proje performansini olumsuz

yonde etkileyebilmektedir.
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Projenin performansi, basarili ekip kurulmasi ve proje katilimcilart arasinda karsilikl
giivenin olusturulmasi ile saglanmaktadir. Ayrica, teklif toplantilar1 ve anlasmazlik
¢Oziim mekanizmalari, kapsamli, seffaf ve bu riski minimize edecek nitelikte

olmalidir. (Chan, 2007)

Chan (2007) ayrica hukuki prosediirler ve sinirlamalardan kaynaklanan riskler
konusunda GMF sozlesmelerinin  olumsuz  yorumlanabilecek  6zelliklerini
belirtmistir. Hukuki prosediirlerden kaynakli gecikmeler ve sinirlamalardan kaynakli
degisiklikler ise proje maliyetine ilave bir yiik olusturmaktadir. GMF sozlesmeleri
icin yaptig1 ¢alismadan elde edilen bir diger 6nemli risk, gayrimenkul pazarindaki
talep degisiklikleri ile ilgilidir. Bu durum mal sahibinin gereksinimlerinde biiyiik
degisikliklere neden olmakta ve bu nedenle hem mal sahibine hem de yiikleniciye

daha fazla finansal risk dayatmaktadir.

Kontroliin eksik olarak gerceklestigi durumlarda GMF so6zlesmelerinin

uygulandigi projelerde kalite performansi diisiik olabilmektedir.

GMF sozlesmeleri genel olarak fiyat garantisi vermekte fakat kalite garantisi
verememektedir. Bu tip s6zlesmelerde kalite i¢in uzlasilabilecek potansiyel var iken,

genel isleyiste kalite, yonetilebilir degildir. (Davis ve Stevenson, 2004)

Mal sahibi veya mal sahibi temsilcisinin, tasarim gelisimlerini ve yapim asamasini
kontroliiniin azaldigr durumlarinda proje icin hedeflenen kalitede sapmalar soz
konusu olabilmektedir. Eger projenin konsept tasarimina bir yiiklenici atandiysa ve
tasarimin tamamlanmas1 i¢in sorumluluk verildiyse, kalite diisebilmektedir.
Yiiklenicinin degisiklik yapmasi durumunda mal sahibi her zaman bundan haberdar
olmayabilmektedir. Projede belirlenmis olan tavan seviyesini ge¢memek ig¢in
yiiklenici acik ve goriiniir olmayan bir sekilde yapinin veya malzemenin kalitesini

diistirebilmektedir.

GMF sozlesmelerinin mal sahibi i¢in en dnemli dezavantajlarindan biri, yiiklenicinin
maliyeti azaltmak i¢in kaliteyi diisiirme egiliminde olmasidir. Bunu engellemek i¢in
mal sahibinin veya temsilcisinin diizenli kontroller yapmasi gerekmektedir

(Gilbreath, 1992; Hinze, 1993).
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2.5 GMF Sozlesmelerinin Se¢im Kriterleri ve Uygulanma Alanlar:

Yapi1 endiistrisinde giivenin sinirl kalmasi ve ortaklar arasi iletisimin basarisizligi;
tiim proje katilimcilar1 arasinda olumsuz is iligkilerinin dogmasina, projenin zaman,
maliyet ve kalite acisindan zayif olarak uygulanmasina yol agmaktadir (Construction
Industry Review Committee, 2001). Diisiik kar paylart ile sonuglanan, en diisiik
teklif veren kimselerin s6zlesmeyi almasina olan egilim nedeniyle sorunlar belirmeye
baslamistir. Hem proje yoneticileri hem de yiikleniciler geleneksel sézlesmelerde
belirtilen minimum gerekliliklerden daha fazla isler yapmak icin ¢ok az tesvik
edilmektedir. Bu sebepten geleneksel sozlesmelerle gerceklestirilen projeler
genellikle sadece optimum gereklilikleri yerine getirmekte, projeye fazladan higbir

katki saglamamaktadirlar.

GMF sozlesme yaklasimlari ise, risklerin hafifletilmesi, hak taleplerinin azaltilmasi,
“katma deger” servisleri sunmak i¢in tesvik ve karmagik bir yap1 projesinin basarili
bir sekilde tamamlanmasina olanak saglamasi nedeniyle mal sahipleri i¢in alternatif
bir yenilik¢i sozlesme stratejisidir. GMF sozlesme yaklasimi, yiiklenicilerin kendi
finansal hedefleri ile birlikte projenin tiim hedeflerini siralamasi sayesinde daha iyi
deger ve proje performansi saglamasi i¢in yliklenicilerin motivasyonunda efektif bir

aractir (Construction Industry Review Committee, 2001).

Garanti Edilen Maksimum Fiyatlandirma kavrami, genel sozlesme uygulamalarinda
tercth edilen bir fiyatlandirma alternatifidir. Sabit fiyat uygulamasinin uygun
olmadigi, uzun siireli, genis kapsamli ve belirsizlikler igeren, uygulamaya hizla
gecilmesi gereken ve plan-sartnamelerin hazir olmadig1 projelerde bu yontem
uygulanabilir. Levy (2002) de GMF so6zlesmelerinin siklikla yapimda tasarim-yapim

teslim sisteminin tercih edildigi projelerde kullanildigini belirtmistir.

Genel olarak bir projenin 6zelliklerini bilmeden, o proje i¢in sézlesme tiplerinden
herhangi birinin avantajli/dezavantajli oldugunu sdylemek miimkiin degildir. Ciinkii
her insaat projesi kendine 6zgilidiir. Bununla birlikte projelerde sozlesme tipinin
genel Ozelliklerinden kaynakli sorunlar yasanilmamasi i¢in yani s6zlesmenin basarili
olarak uygulanabilmesi icin sdzlesmenin genel g¢ercevesi ile proje gereklilikleri
ortlismelidir. Yapilan literatlir arastirmasindan elde edilen bulgulara goére GMF

sOzlesmelerinin basarili olarak uygulandig1 projelerde ortak birtakim 6zelliklerin ve
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kriterlerin bulundugu saptanmistir. Davis ve Stevenson (2004) yaptiklari anketler

sonucu;
e Maliyet kesinliginin birincil amag oldugu,
e Mal sahibinin proje beklentilerinin 1yi derecede tanimli oldugu,
e Hizli yapim gerektiren,
e Kapsam taniminin tam olarak yapildigs,
e Yapim siiresi boyunca gelisen,
e Deneyimli ve yeterli seviyede donanimli proje ekibine sahip,
e Katilimcilar ve pargalar arasinda takim ruhu olan,

e Yargr/karar komitesi kurulan ve katilimcilarin fikirlerini belirtebildikleri

ortamlarin olusturuldugu

e Maliyet tasarrufunun makul oranlarda paylasildigi ve adil risk dagilimina

sahip oldugu
projelerde GMF sozlesmeleri kullanildiginda basariya ulasildigini saptamiglardir.

Diinya’da, 6zellikle Ingiltere, Hong Kong ve Avustralya’da, son yillarda yaygin
olarak kullanilmaya baslanan GMF sozlesmelerinin konut, hastane, kamu yapilar1 ve
ticari yapilar gibi yap1 sektoriiniin farkli alanlarinda uygulandigir goriilmektedir.
Tirkiye’de 1se GMF sozlesmeleri heniiz ¢ok yaygin olarak kullanilmamakta ve ¢ok
az projede karsimiza c¢ikmaktadir. 2.5.1 ve 2.5.2 numarali bodliimlerde GMF

sOzlesmelerinin Diinya’daki ve Tiirkiye’deki bazi 6rnekleri agiklanmaktadir.

2.5.1 Diinya’da GMF’nin uygulanma alanlar1

Insaat sektdriinde mal sahiplerinin deisen taleplerini karsilamak ve proje
performansii arttirmak i¢in 1990’11 yillardan itibaren yeni sézlesme yontemleri
gelistirilmistir (Masterman, 2002). Ozellikle Ingiltere, Avustralya ve Hong Kong’ta
proje teslim siirecinin tamamlanmasi ve proje performansinin gelistirilmesi amaciyla
sozlesme katilimeilarini tesvik edici ve 6zendirici Olgiitler basariyla uygulanmistir
(Chan, 2007). Diinya genelinde giderek kullanim1 yayginlasan GMF s6zlesmeleri, bir
yapt tiirlinde degil, teknoloji parkindan hastaneye dek cesitli sektdr yapilarinda
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uygulanmistir. Literatlir aragtirmasi sonucunda elde edilen, GMF sdzlesmelerinin

uygulandig1 proje drnekleri Cizelge 2.1°de gosterilmistir.

Cizelge 2.1 : Diinya’da GMF sozlesmeleriyle uygulanan projeler.

PROJENIN ADI YAPITURU | PROJENIN YERI

Ansett National Reservations Centre Kamu Avustralya
Westpac Call Centre Ticari Avustralya
Boags Brewery Production Facility Extension | Ticari Avustralya
Umina Park Hotel Ticari Avustralya
1063 King's Road Ticari Hong Kong
Australian International School Egitim Hong Kong
Tseung Kwan Technology Park Ticari Hong Kong
Hong Kong Park Kamu Hong Kong
DHL Central Asia Hub Ticari Hong Kong
Three Pacific Place Prestij Yap1 Hong Kong
Alexandra House Refurbishment Prestij Yap1 Hong Kong
Chater House Konut Hong Kong
Forensic Medical Center Ticari A.B.D.
McCormick Place Ticari A.B.D.
Austin Convention Centre Hotel Ticari A.B.D.
Baltimore Convention Centre Hotel Ticari A.B.D.
Denver Convention Centre Hotel Ticari A.B.D.

2.5.2 Tirkiye’de GMF’nin uygulanma alanlar

Gegmisten giiniimiize dek Tiirkiye’de kullanilan sozlesme tiirleri incelendiginde
genellikle geleneksel gotiirli bedel sozlesmelerin yaygin olarak uygulandigi
saptanmaktadir. Ancak gotiirii bedel sozlesmelerin mal sahibi c¢ikarlarini tam
saglamamasi nedeniyle, diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de yeni arayislar sonucu
yeni sdzlesme tiirleri gelismistir. Ozellikle ekonomik dengelerin belirsiz oldugu ve
dalgalamalarin sik yasandigi lilkemizde insaat sektoriindeki risk, mal sahibini GMF

sozlesmelerine yonlendiren 6nemli etkenlerden biridir. Proje sonunda 6denecek olan
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paray1 net olarak bilmek isteyen mal sahibi, ekonomik kosullar ya da ongoriiler
sonucu alinacak olan riski GMF sozlesme tiirlinde yiikleniciye vermektedir.
Hantallagan yapim tekniklerine yiiklenicinin tecriibelerini katmasi ve yapimda yeni
metotlarin gelistirilmesine olanak sunan GMF s6zlesmeleri, tasarimin ilk evrelerinde
projeye dahil edildigi i¢in tasarimda yeni c¢oziimler gelistirilmesine yardimci
olmaktadir. Tiirkiye’de sinirli sayida olan, GMF sozlesmelerinin uygulandig

belirlenebilen projelerden bazilarinin yeri ve yap tiirii Cizelge 2.2°de gosterilmistir.

Cizelge 2.2 : Tez calismasi kapsaminda Tiirkiye’de ulasilan GMF sozlesmeleriyle
uygulanan projeler

PROJENIN YAPI TURU | PROJENIN YERI
Aligveris Merkezi Istanbul
Aligveris Merkezi Denizli
Aligveris Merkezi Ankara
Banka Istanbul
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3. TURKIYE INSAAT SEKTORUNDE GMF SOZLESMELERINE
YONELIK ALAN CALISMASI

Tez calismasinin bu boliimiinde, ikinci boliimde genel cergevesiyle anlatilan GMF
sozlesmelerinin, Tiirkiye’deki uygulamalar1 hakkinda literatiir arastirmasindan analiz
edilerek hazirlanan alan calismasina ve sektordeki GMF tecriibesine sahip biiyiik
firmalarla yapilan goriismeler sonucu elde edilen bulgularin degerlendirilmesine yer

verilecektir.

3.1 Alan Calismasinin Metodu

3.1.1 Veri toplama metodu

Alan ¢alismasi kapsaminda Tiirkiye’de GMF s6zlesme deneyimine sahip profesyonel
i tecriibesi bulunan, projelerde yonetici pozisyonunda gorev alan Kkisilere
uygulanmak iizere ekte goriilen anket formu hazirlanmistir. Bu formda, goriisme
yapilan kisilerin is tecriibesi hakkinda bilgiler, gérev aldiklart GMF projesi hakkinda
genel bilgiler, GMF tipi sozlesmelerinin avantajlari, dezavantajlar1 (uygulama
zorluklari, riskleri), kritik basar1 faktorleri, GMF sozlesmeleri hakkinda kisisel
gortsler, geleneksel sozlesme tipleri ile karsilastirilmasi ve bu sozlesme tipinin
uygulanmasmin uygun oldugu proje tipleri hakkinda goriislerin alinmasi

amagclanmistir.

Anket formlarmi cevaplayan kisilerin tamamiyla yiiz yiize goriismeler yapilmistir.
Bu goriismeler sirasinda alan ¢alismasinin zenginlestirilmesi amaciyla notlar alinmais,

bu notlar alan ¢alismasinin degerlendirilmesinde kullanilmistir.

Yapilan alan c¢alismasi kapsaminda, Tiirkiye insaat sektoriinde biiyiikk Olgekli
projeleri uygulayan yiiklenici firmalar ve bu projeleri yoneten proje ydnetim
firmalar1 arastirilarak belirlenmistir. Oncelikle, belirlenen bu firmalarla telefon
goriigmesi yapilarak GMF sozlesmelerini uygulayip uygulamadiklari, bu konuda
tecriibe sahibi olup olmadiklar1 konusunda bilgi alinmis, bu s6ézlesme tipi konusunda

tecriibe sahibi olmayan firmalar tecriibenin bu ¢alisma kapsaminda en 6nemli kriter

33



olmas1 sebebiyle elenmistir. Daha sonra GMF sozlesmelerini uygulayan firmalardan
Tiirkiye’de uygulanan GMF projelerinin isimleri alinmistir. Alan ¢aligmasi yapilan
konuda Tirkiye’de uygulamada olan dort projeye ulasilabilmistir. Bu dort projede
degisik organizasyonlarda gdorev alan on firmaya ulasilabilmis, yedi tanesinden bu
tez caligmast kapsaminda degerlendirilebilecek cevaplar elde edilebilmistir. Alan
caligmas1 kapsaminda degerlendirilen dort projenin katilimcist yedi firmadan,
toplamda sekiz kisiyle goriisme yapilabilmistir. Calisma kapsaminda veri saglayan
kisiler, gorev aldiklar1 projeler ve bu projelerdeki pozisyonlar1 hakkindaki bilgiler

Cizelge 3.1°de 6zetlenmektedir.

Cizelge 3.1 : Gorlisme yapilan yoneticilere iligkin bilgiler

Gériisiilen Kigi | Organizasyon cesidi | Firma | Proje Gorev

MS1 Mal Sahibi A P1 Proje Miudiirii/Yatirimlar Md.
MS2 Mal Sahibi B P2 Proje Miudiirii

Yl Yiiklenici C P1 Proje Miudiirii

Y2 Yiiklenici D P2 Proje Miidiirii

Y3 Yiiklenici E P3 Proje Miidiirii

PY1 Proje Yoneticisi/ MS | F P1 Proje Koordinatdrii

PY2 Proje Yoneticisi/ MS | G P3 Proje Miudiirii

PY3 Proje Yoneticisi/ MS | F P4 Proje Koordinatdrii

3.1.2 Degerlendirme yontemi

Tiirkiye’de GMF sozlesme yaklasiminin yeni olmasi sebebiyle bu sdzlesme tipini
uygulayan firma sayisi oldukg¢a sinirli sayidadir. Bu nedenle goriisiilebilen firma
sayist alan caligmasini istatistiki yontemlerle irdelenmesini engellemektedir. Alan
caligmas1 kapsaminda yiiz ylize goriisiilen, GMF projeleri katilimcist yedi firmanin,
bu konuda profesyonel anlamda tecriibeli sekiz gorevlisi anket formunu tam olarak
doldurmuslardir. Bu sayede sayisal analiz yapilabilmis ve alan ¢alismasinin, mevcut
durumu degerlendirmeye yonelik yontemler ile incelenmesi ve yorumlanmasi uygun

gorilmiistiir.

Alan calismast kapsaminda goriisiilen sekiz kisiden Cizelge 3.1°de goriilebilecegi
gibi, ikisi mal sahibi, {i¢li ana yliklenici, {i¢ii ise mal sahibi adina proje yoneticisi
organizasyonunda gorev almaktadir. Proje 1’in (P1) mal sahibi, yiiklenicisi ve mal
sahibi adina proje yoneticisiyle, Proje 2’nin (P2), mal sahibi ve yiiklenicisiyle, Proje

3’ln (P3) yiiklenicisi ve mal sahibi adina proje yoneticisiyle, Proje 4’iin (P4) ise
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sadece mal sahibi adina proje yoneticisiyle goriisme yapilabilmistir. P4’tin diger
katilimcilarina ulagilamamastir.
Alan arastirmasi i¢in hazirlanan anket formunda katilimcilardan literatiir

arastirmasindan  Ozetlenen GMF  sozlesmeleri  Ozellikleri i¢in  sorulari

degerlendirmeleri istenmis ve yanitlarin puanlamasi sekilde olusturulmustur:

Secenekler Puan Degeri
Kesinlikle Katilmiyorum 0
Katilmiyorum 1
Kararsizim (Notr) 2
Katiliyorum 3
Kesinlikle Katiltyorum 4

3.2 Alan Calismasinda Elde Edilen Verilerin Yorumlanmasi

Bu boliimde ekte yer alan anket formuna katilimcilarin verdigi yanitlar ve goriisme
sirasinda alinan notlar sonucu elde edilen veriler konu baslhklarina gore ayr1 ayri
aciklanacaktir. Bu yorumlar, yiiklenici organizasyonlart ve mal sahibi
organizasyonlar1 (mal sahibi ve onun adma proje yoneticileri) icin
farklilagabildiginden ayni cizelgede karsilastirmali olarak gosterilecektir.

3.2.1 Kisisel bilgi verileri

Alan c¢alismasinda goriisme yapilan yedi firmadan sekiz katilimciya ingaat
sektoriindeki tecriibeleri, GMF sozlesmelerindeki tecriibeleri ve firmalar1 hakkinda

sorular sorulmustur.
Buna gore, bu kisilerden
e MSI1 ve Y3 11-15 yil aras1 tecriibesi,
e PY1 ve PY2 16-20 y1l arasi tecriibesi,
e MS2, Y1, Y2 ve PY3 yirmi yi1ldan fazla tecriibesi oldugunu belirtmistir.

Katilimcilar tarafindan, GMF sozlesmelerindeki tecriibeleri ise MS1, MS2, PY2, Y1,
Y2 ve Y3 igin bir proje, PY1 ve PY3 i¢in dort proje lizeri olarak cevaplanmistir.
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Bu katilimeilarin ¢alistigi,
e A ve G firmalarinin 100 ¢alisan ve alt1
e Cve F firmalariin 100-500 ¢alisan arasi

e B, D ve E firmalarinin 500°den fazla ¢alisan1 bulunmaktadir.

3.2.2 Alan caliymasinda yer alan GMF projelerinin karakteristikleri

Alan caligmasi kapsaminda goriisme yapilan katilimcilardan GMF so6zlesmelerini

uyguladiklar1 projeler hakkinda bilgiler alinmigtir.

Buna goére GMF sozlesmeleri ile gerceklestirilen dort proje ornegi arasindan P1,
90.000.000 proje bedeli ile en yiiksek maliyetli proje iken; P3 17.000.000 proje
bedeli ile en az maliyetli projedir. S6zlesme siireleri, projelerde 13 ila 16 ay arasi
degisiklik gostermektedir. GMF sozlesmesinin kullanilmasi, dort projeden iiciinde
proje yoneticisi tarafindan tavsiye edilmistir. P1 ve P2 projelerinde GMF
sozlesmelerin kullanilacag1 fizibilite asamasinda kararlastirilirken, P4’de detayli
tasarim asamasinda, P3’de ise teklif agsamasinda kararlastirilmistir. Bu bilgiler 6zet

halinde Cizelge 3.2’ de gosterilmektedir.

Cizelge 3.2 : Alan ¢alismasinda yer alan GMF projelerinin karakteristikleri

. Y.‘flklaslk Sozlesme GMF’nin . GMPF’nin Kullanilmaya
Proje | Sozlesme Siiresi Kullanilmasini Teklif Basladit1 Asama
Toplamu TL Eden Katilimel S1adigl A
P1 90.000.000 14 Ay Proje Yoneticisi Fizibilite Asamasi
P2 18.000.000 13 Ay Mal Sahibi Fizibilite Asamasi
P3 17.000.000 13 Ay Proje Yoneticisi Ihale/Teklif Asamas1
P4 65.000.000 16 Ay Proje Yoneticisi Detayli Tasarim Agamasi

Katilimcilara projelerinde GMF sozlesmelerini neden tercih ettiklerine dair soru
yoneltilmistir. Katilimcilar, bu nedenleri anket formunda yer alan secenekler
arasindan isaretlemislerdir. Sonuglarda, ilging olarak, tiim katilimcilarin “sézlesmede
tavan seviyesini belirlemek, risk yonetimini ve kontroliinii arttirmak ve maliyet
tasarrufu igin tesvik saglamak” seceneklerini isaretledigi gorilmiistiir. Anket
formunun yani sira goriismeler sirasinda katilimcilarin tamami, projelerinde GMF

sozlesmesini tercih etmelerinin nedeni olarak bu {i¢ sebebi sozlii olarak da ifade
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etmislerdir. Anket formunda yer alan GMF sozlesmelerinin tercih edilme nedenleri

ve bu ii¢c temel neden disindaki secenekler Cizelge 3.3’te gosterilmektedir.

Cizelge 3.3 : GMF sozlesmelerinin tercih edilme nedenleri

P1 P2 P3 P4 | Isaretleyen

Nedenler MS1 Y1l |PYI|MS2| Y2 | Y3 |PY2|PY3 sayisi
Yiiklenicinin tasarim tecriibelerini
kullanmak * 1
Risk yonetimini ve kontroliinii
arttirmak * * * * * * * * 8
Sozlesmede tavan seviyesini
belirlemek * * * * * * * * 8
Gecgmis bagarilt GMF tecriibeleri . .
Maliyet tasarrufu i¢in tesvik
saglamak * * * * * * * * 8
Tasarim ve yapimda gecikmeleri
Onlemek * 1

Ayrica kisilere ilave olarak, kurulmus olanaklarin kalitesini arttirmak ve daha iyi
calisma iligkileri saglamak segenekleri sunulmus, fakat higbir alan c¢aligmasi
katilimcis1 projelerinde  GMF sozlesmelerinin tercih edilme nedeni olarak bu

secenekleri belirtmemistir.

Alan calismasinda elde edilen verilerin yorumlanmasinda bu béliimden sonra, anket
formunda yer alan GMF sozlesmelerinin avantajlari, uygulama riskleri, uygulama
zorluklari, kritik basar1 faktorleri, geleneksel s6zlesme tipleri ile karsilastirilmas: ve
uygun oldugu proje tiirleri boliimleri i¢in yedi firma/sekiz kisiden elde edilen
bulgular cizelgelerde gosterilecektir. Katilimcilar Cizelge 3.1°de gosterildigi iizere
iki mal sahibi, {ic proje yoneticisi ve ii¢ yiikleniciden olusmaktadir. Ug proje
yOneticisi mal sahibi adina gorev aldig1 i¢in; proje yoneticileri ve mal sahiplerinin
hepsi birlikte (MS1, MS2, PY1,PY2,PY3) degerlendirme ortalamasi alinirken MSO
olarak gosterilmistir. Yiiklenicilerin verdigi cevaplarin degerlendirilmesi ise, g
yiiklenicinin (Y1,Y2,Y3) boliimler i¢in yaptigi degerlemelerin ortalamasi alinarak
YO seklinde gosterilmistir. Genel ortalama (GO) ise tiim katilimcilarin verdigi

yamtlarin ortalama degeridir. Ozetlemek gerekirse;
e YO=(YI+Y2+Y3)/3
e MSO=(MSI+MS2+PY1+PY2+PY3)/5

o GO=(YI1+Y2+Y3+ MSI+MS2+PY1+PY2+PY3) /8
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3.2.3 GMF sozlesmelerinin avantajlarina yonelik degerlendirmeler

Alan ¢alismasinda GMF sozlesmelerinin avantajlar1 ile ilgili yoneltilen sorulara
katilimcilarin verdigi cevaplar Cizelge 3.4’te gosterilmektedir. Gortismeler sirasinda
katilimcilarin fikir beyan ettigi ve alan arastirmasi sonucu olumlu deger alan
maddelerden 6nemli goriilenler asagida tek tek aciklanacaktir. Ayrica mal sahibi ve
yiiklenici organizasyonlarindan elde edilen verilerin degerlendirilmesi sonucu GMF
sozlesmelerinin  avantajlarinin  taraflara  goére  siralamasi  Cizelge 3.5°te

gosterilmektedir.

Alan calismasi katilimeilarinin tamami literatiir aragtirmasiyla ortiisiir sekilde GMF
sozlesmelerinin yiiklenicinin hak taleplerini azalttigin1 ifade etmistir. Inceleme
yapilan dort projede de katilimcilarin belirttigi lizere tiim proje silirecinde diger
sozlesme tiirlerine kiyasla daha az hak talebiyle karsilasilmistir. Bunun nedeni ise,
GMF sozlesmelerinin kosullarinin siirlari iyi derecede ¢izmesi ve 6zellikle maliyet
konusunda tavan fiyatin belli olmasi nedeniyle diger sdzlesme tiirlerine kiyasla olas1

hak taleplerini azaltmaktadir.

Proje bedelinin baglangi¢ sathasinda belirlenmesi, goriisme yapilan tiim kisiler
tarafindan avantajli olarak kabul edilmektedir. Gorligme yapilan kisilerden 6zellikle
MS1 ve PY1, GMF sozlesmelerinin P1 de kullanilmasindaki en temel amacglardan
birinin gotiirii bedel sozlesmelere benzer bicimde, proje baslangicinda tavan fiyatin

belirlenmesi oldugunu vurgulamislardir.

GMF sozlesmelerinin literatiir arastirmasinda da belirtildigi lizere en Onemli
ozelliklerinden biri riski yiiklenicinin iistlenmesidir. Bu mal sahibi agisindan biiyiik
bir avantaj olup alan c¢aligmasinda goriisme yapilmis olan tiim mal sahibi
organizasyonlarinca dnemle vurgulanmistir. Bu konuda 6nemli bir nokta ise goriisme
yapilan ii¢ yiikleniciden ikisi tasarim geligimi ile ilgili riskleri yiiklenicinin {izerine
almasini avantaj olarak gérmiistlir. Gorlisme yapilan katilimcilardan Y1’in ifadesine
gore; ilk bakista yiiklenici agisindan dezavantaj olarak yorumlanabilecek bu 6zellik,
tasarim gelisimi sirasinda kapsam diginda olusabilecek bir degisik halinde olas1 ilave

is emirleriyle yiiklenicinin kar potansiyelini arttiracagi i¢in avantaja dontismektedir.
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Cizelge 3.4 : GMF sozlesmelerinin avantajlarina yonelik degerlendirmeler

Kisaltma Tammlama MS1 | MS2 | PY1 | PY3 | PY4 | Y1 | Y2 | Y3 MSO YO GO
Al Yiiklenicinin hak talebi ¢esitliligini azaltir 4 4 4 3 4 3 4 3,8 3,3 3,6
A2 Proje bedelinin baslangi¢c safthasinda kararlastirilmasi 4 3 3 3 3 4 3 3,2 33 33
A3 Yiiklenici, tasarim gelisimiyle ilgili riskleri iizerine 3 3 4 4 3 4 1 3 3.4 2.7 3.1
almaktadir

A4 Paramin daha iyi degerlendirilmesini saglar 3 3 4 3 3 3 3 3 3,2 3,0 3,1

A5 Kar paylasim diizenlemeleri ile planh ve giivenilir 4 4 3 2 3 4 | 3 32 2,7 3,0
calisma grubu kurulmasina yardimei olmasi

A6 tl.“asa.rlm profesyo‘n?ll., yuklen1c1"V(i alt yiikleniciler 4 1 4 4 3 3 3 1 32 2.3 2,9
iizerinde mal sahibinin kontroliiniin fazla olmasi

A7 Isb‘lrl.lg.llPar‘tnermg ile ortaklarin is iliskilerinin ) 3 3 3 3 4 | 3 2.8 2.7 2.8
gelistirilmesine yardimci olmasi

A8 ffa.lsarlnm ve yapim asaumasm.da insa edilebilirligi arttirmak 3 1 4 5 1 4 3 3 22 33 2.6
icin yiiklenicinin tecriibelerinden faydalanilmasi

A9 PrOJej katlllmgllarlnln fikir ve kaygilarini ifade 3 1 4 1 3 4 3 0 24 23 2.4
edebilecekleri firsatlarin var olmast

A 10 GMF sozlesme kolsullarl biitge asimlarini engellemek 4 4 3 3 1 1 0 1 3,0 0.7 2.1
konusunda avantajlidir
Soézlesmenin GMF ile yapilacaginin 6nceden belirlenmesi,

All is kapsamindaki baz1 is paketlerinin yapiminda hiz 3 3 1 3 3 3 0 1 2,6 1,3 2,1
kazandirilmasimi saglamaktadir

A12 Sor.ur}la.r karsisinda ve alt yiiklenici segiminde mal 4 3 4 1 3 1 0 0 3,0 03 2.0
sahibinin katiliminin fazla olmasi

A3 Anlasma;llklarlp ¢Oziimiinde hakem kurulunun sézlesmeye ) 1 3 ) 3 ) ’ 1 20 1.7 2.0
eklenmesi sayesinde anlagsmazliklarin azalmasi

A 14 Yuklenlclnlq mallyeflnl azaltmak i¢in mal sahibinin 1 3 3 1 1 5 1 3 1.8 2.0 1.9
finansal tegvikler saglamasi

A 15 Tasarlmlp tam.ame.n. gehstlrl.lmed.en ingaatin 4 1 4 0 3 0 1 0 24 03 1.6
baslayabilmesine izin verebilmesi
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Cizelge 3.5 : GMF sozlesmeleri avantajlarinin mal sahibi ve yiiklenici ortalamalarina
gore siralamasi

Siralama | Mal Sahibi Organizasyonlarina Gore | Yiiklenici Organizasyonlarina Gore
1 Al Al
2 A3 A2
3 A2 A8
4 A4 A4
5 AS A3
6 A6 A5
7 A 10 A7
8 A 12 A6
9 A7 A9
10 All A 14
11 A9 Al3
12 Al5 All
13 A8 A 10
14 Al3 A 12
15 A 14 A15

Yapilan goriismeler sonucunda elde edilen ve GMF sozlesmeleri i¢in hem mal
sahibi, hem de yiiklenici organizasyonlarinin hemfikir oldugu diger bir kabul ise
GMF sozlesmelerinin paranin daha iyi degerlendirilmesini sagladigidir. Tiirkiye
ingaat sektoriinde, bir ingaat projesinde kurulmus olanaklarin daha 1iyi
degerlendirilmesi icin GMF sozlesme kosullari, proje katilimcilarinin daha hassas

davranmasi konusunda itici bir gii¢ olusturmaktadir.

Alan caligmasi yapilan katilimeilardan MS2 ve Y1’e gore sozlesmede kar paylasimi
diizenlemelerinin var olmasi sayesinde biitiin proje katilimcilar iyi bir performans
karsiliginda karlarini arttirabilecekleri i¢in projeyi daha ¢ok sahiplenmekte ve proje
icin glivenilir bir ortam olusturmaktadirlar. Cizelge 3.4’te de goriilebilecegi gibi bu

Ozellik alan arastirmasina katilan alt1 kisi tarafindan avantaj olarak kabul edilmistir.

GMF sozlesmelerinin, Tiirkiye Insaat sektdrii icin, mal sahibi ve yiiklenici
organizasyonlar1 acisindan avantajli olarak belirtilen diger bir 6zelligi ise; GMF
sOzlesmelerinde, tasarim profesyoneli, yiiklenici ve alt yiikleniciler lizerinde mal
sahibinin kontroliiniin fazla olmasidir. Gorlisme yapilan sekiz kiginin tamami gorev
aldiklari GMF projelerinde tasarim profesyonelinin mal sahibine bagli olarak
calistigini, bu sebepten mal sahibinin 6zellikle tasarim profesyoneli lizerinde biiyiik
bir kontrol olanagina sahip oldugunu belirtmislerdir. Yapilan goriigmelerde P1, tim
altyiiklenici atamalarinda mal sahibinin onayinin alindigi, bu sebepten mal sahibi

kontroliiniin tiim altyiiklenici atamalarinda olduk¢a fazla oldugu belirtilmistir.
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Sadece altyiiklenici atamalarinda degil yiiklenicinin sorumlulugundaki tiim iglerde
mal sahibi kontroliiniin bu proje i¢in yapilan GMF so6zlesmesinde belirtildigi

bilgisine ulagilmistir.

Literatiir aragtirmasindan elde edilen bilgilerin aksine, yapilan alan g¢alismasinda
Tiirkiye insaat sektoriinde GMF sozlesmeleri tasarimin tamamen gelistirilmeden
yapim asamasina baglanabilmesine izin vermemektedir. Cizelge 3.4’te gorildigi
gibi 6zellikle yiikleniciler, GMF s6zlesmelerinin bu 6zelliginin Tirkiye kosullarinda
tim proje katilmcilarina avantaj yaratmadigini, aksine proje siiresince
tamamlanmayan tasarim yiiziinden sorunlar yasandigini belirtmiglerdir. Gorligme
yapilan kisilerden Y1, proje katilimcilar1 arasinda sorunlar yaganmamasi i¢in, GMF
sO0zlesmelerinde tasarimin tam olarak tiim detaylariyla bittikten sonra garanti edilen
maksimum fiyatin belirlenmesi gerektigini, fiyatlandirmanin en ince ayrintilarina
kadar proje detaylandirildiktan sonra yapilmasi gerektigini ve daha sonra yapim
asamasinin baslamasimin projeye yarar saglayacagini belirtmistir. Mal sahipleri

acisindan avantaj olarak gosterilen bu 6zellik, Y2 ve Y3 tarafindan da reddedilmistir.

GMF soézlesmelerinin, tasarim ve yapim asamasinda insa edilebilirligi arttirmak i¢in
yiiklenicinin tecriibelerinden faydalanilabilmesine olanak saglamasi, Cizelge 3.4’te
goriildiigli gibi yapilan alan calismasinda Ozellikle yiiklenici organizasyonlar
tarafindan Tiirkiye’deki uygulamalar i¢in olumlu bir 6zellik olarak belirtilmistir.
Yapilan goriismelerde, yiiklenicilerin tamami1 GMF so6zlesmelerinde, yiiklenicilerin
tasarimda ve yapimda insa edilebilirligi arttirmak ve projeye inovasyon kazandirmak

adina 6nemli bir role sahip olduklarini belirtmislerdir.

Mal sahibi organizasyonlar1 (mal sahipleri ve onun adina proje yoneticileri) i¢in
GMF sozlesmelerinin biitce asimlarini engellemek konusunda avantajli oldugu
gorilmektedir. Oysa yiiklenici organizasyonlari tam aksini diisiinmekte ve GMF
sozlesmeleri kosullarinin  biitge agimlarin1  engellemek konusunda avantajh
olmadigini savunmaktadirlar. Bir yiiklenici goriigmesinde Y1, GMF sozlesmelerinin
bu konuda avantajli olabilmesi i¢in projede sézlesme imzalandiktan sonra higbir
degisikligin yapilmamasi gerektigini iletmistir. Bu konuda GMF so6zlesmelerinin
avantajli olarak goriilmemesinin sebebini ise Tirkiye’deki insaat projesi
uygulamalarinda s6zlesmenin imzalanmasindan sonra gerek tasarimda gerekse yapim

asamasindaki islerde projelerde ¢cok miktarda degisiklik yapilmasi olarak belirtmistir.
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3.2.4 GMF sozlesmelerinin dezavantajlarina yonelik degerlendirmeler

Bu bolimde, GMF so6zlesmelerinin Tiirkiye’deki uygulamalarinda dezavantajli
olarak kabul edilen ozellikleri, alan calismasi katilimcilarina iki baslik halinde
sorulmustur. GMF sozlesmelerinin dezavantajli olarak kabul edilebilecek 6zellikleri
Uygulama risklerine yonelik ve uygulamadaki zorluklarina yonelik olarak

degerlendirilecektir.

3.2.4.1 GMF soézlesmelerinin uygulama risklerine yonelik degerlendirmeler

GMF sozlesmelerinin uygulamada karsilasilan risklerine bagli olarak degerlendirilen
dezavantajlarima yonelik hazirlanan soru formunun bu bdliimiine alan ¢aligmasi
katilimcilarinin verdigi cevaplar Cizelge 3.6’da 6zetlenmektedir. Ayrica mal sahibi
ve ylklenici organizasyonlarindan elde edilen verilerin degerlendirilmesi sonucu
GMF sozlesmelerinin uygulama risklerine bagli dezavantajlarinin taraflara gore

siralamasi Cizelge 3.7’de gosterilmektedir.

Cizelge 3.6 : GMF sozlesmelerinin uygulama risklerine yonelik degerlendirmeler

Tammlama MS1 | MS2 | PY1|PY2|PY3| Y1 |Y2]|Y3|IMSO| YO | GO

Yiiklenici, tasarim gelisim riskleri
R1 | konusunda ileriyi géremeyebilir ve 3 4 3 4 4 4 4 3 3,6 3,7 3,6
boylece fazla risk iistlenebilir

R2

Tecriibesiz yiikleniciler GMF siirecini
tehlikeye atmaktadir 3 3 4 4 4 4 4 3 3,6 3,7 3,6

Isin kapsamimin agiklayici olmamasi
R3 | durumunda yiiklenici beklediginden daha | 3 4 4 4 3141313 3,6 33 3.5
az kar edebilir

is kapsaminda degisiklik olmasi
R4 | durumunda taraflar arasinda 1 1 4 4 4 | 41413 2,8 3,7 31
anlasmazhklar ¢ikabilir

Yiiklenicinin iistlendigi risklerden

RS kaynakl} (Tlarak ?lusan fiyat artislari ile 1 4 4 2 1 3 4 3 2.4 33 2.8
mal sahibi fazla 6deme yapma

durumunda kalabilir

Taraflar arasindaki sorumluluk
R 6 | dagilimim diizenleyecek standart bir 2 3 3 2 214133 24 33 2.8
sozlesme kalibinin olmamasi

Projede degisiklik talep edilmesi halinde
R7 | sbzlesmenin basarili bir sekilde uygulanmasi | 1 4 1 4 1 4 (313 2,2 33 2,6
zordur

Alternatif bir tasarimin 6nerilmesi
durumunda biitiin proje fiyatimin yeniden
R 8 | degerlendirilmesinin zaman almasi 1 1 1 1 3 3141\ 4 1,4 3,7 2,3
sebebiyle, revize edilmis projenin tekrar
fiyatlandirilmasi zordur

R9

Degisiklikler geleneksel sozlesmelere oranla
daha pahaliya mal olmaktadir 1 3 1 1 1 1 3 3 1,4 23 1,8

42




Cizelge 3.7 : GMF sozlesmelerinin uygulama risklerinin mal sahibi ve yiiklenici
ortalamalarina gore siralamast

Mal Sahibi OrganizasyonlarinaGore | Yiiklenici Organizasyonlarina Gore
1 R1 R1
2 R2 R2
3 R3 R4
4 R4 RS
5 RS R3
6 R 6 RS
7 R7 R 6
8 R 8 R 7
9 R9 R9

GMF sozlesmelerinde yiiklenicinin, tasarim gelisim riskleri konusunda ileriyi
goremeyip fazla risk iistlenebildigi, Cizelge 3.6 ve Cizelge 3.7°de goriilebilecegi
gibi, alan arastirmasi katilimcilarinin tamami tarafindan bu sodzlesme tipinin
Tirkiye’de ki uygulamalarda karsilasilan en 6nemli dezavantajlardan biri oldugu
belirtilmistir. Gorligme yapilan yoneticilerden yiiklenici organizasyonunda gorev
alan Y2, GMF sozlesmelerinde sadece tasarim gelisimiyle ilgili riskleri degil,
beklenmedik olaylarla ilgili riskleri (6rn: deprem, mali kriz) de yiiklenicinin
tistlendigini ifade etmis, 6zellikle degisken piyasa kosullarinda bu durumun yiiklenici

acisindan biiyiik risk olusturdugu belirtmistir.

Alan ¢alismasi katilimcilarinin tamami tarafindan Tiirkiye ingaat sektorii igin
uygulamalarda risk olarak degerlendirilen diger bir konu, tecriibesiz yiiklenicilerin
GMF siirecini tehlikeye atmasidir. Tirkiye’de GMF s6zlesmelerinin yeni olmasi
sebebiyle bu konuda tecriibe sahibi olan yiiklenicilerin oldukga sinirli oldugu tiim
mal sahibi organizasyonlar1 tarafindan belirtilmistir. MS1, projelerinde teklif
asamasinda davet edilen yiiklenicilerin tamamina yakininin GMF konusunda bilgi
sahibi olmadigini, bu sebepten projelerinde zorluk yasadiklarini ifade etmistir. PY3
ise bir GMF soOzlesmesinin  basarili  olabilmesi i¢in 06zellikle yiiklenici
organizasyonlarinin bu konuda yeterli bilgiye ve tecriibeye sahip olmasi gerektigini

belirtmistir.

Cizelge 3.6’daki verilere gore, mal sahibi organizasyonlar1 ve yiikleniciler i¢in kabul
goren bir dezavantaj ise, GMF sozlesmelerinde isin kapsaminin agiklayici olmamasi
durumunda; yiiklenicinin beklediginden daha az kar etme olasiliginin bulunmasidir.
Literatiirle oOrtliisen bu gorlise gore, GMF so6zlesmelerinin basarili bir sekilde
uygulanmasi i¢in kapsam taniminin tam olarak yapilmasi gerekmektedir. Gorlisiilen

yiiklenici organizasyonlar1 arasindaki kesin bir goriis, kapsam taniminin tam olarak
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yapilmamasinin GMF sozlesmeleri i¢in tehlike unsuru olusturmasi ve proje siirecini

tehlikeye atmasidir.

Literatiir arastirmalarinda elde edilen bilgilere benzer olarak, alan calismasinin
degerlendirilmesinde, Tiirkiye insaat sektorii uygulamalarinda GMF projelerinde,
s6zlesmede tanimlanan isin kapsaminda degisiklik olmasi durumunda taraflar
arasinda anlagmazliklar ¢ikabildigi saptanmistir. Yiiklenici agisindan énemli bir risk
olarak degerlendirilebilecek bu o6zellik, alan ¢alismasina katilan ¢ yiiklenici

tarafindan dezavantaj olarak belirtilmistir.

Yiklenicinin {istlendigi risklerden kaynakli olarak olusan fiyat artiglar ile
Tiirkiye’de uygulanan GMF sozlesmelerinde diinyadaki uygulamalara benzer olarak,
mal sahibinin fazla 6deme yapma durumunda kalabildigi, goriisiilen yiiklenici
organizasyonlariin tamami tarafindan belirtilirken, mal sahibi organizasyonlarinda
gorev alan bes kisiden licii bu dezavantajli 6zelligi desteklemistir. Goriisiilen
yiiklenicilerden Y1, fiyatlandirmalar sirasinda, projede istlendikleri riskleri
degerlendirdiklerini, gelecekteki fiyat dalgalanmalariyla maliyetlerinde meydana
gelebilecek olas1 olumsuz degisiklikleri hesaba katarak bir tavan fiyat belirlediklerini
ifade etmistir. Y1’e benzer olarak, aym1 projede gorev alan PY1’de mal sahibinin
GMF sozlesmelerinde fazla 6deme yapma durumunda kalabilecegini ifade etmis, mal
sahibinin veya onun adina proje yoneticilerinin maliyetler iizerinde kontroliiniin fazla

olmasi gerekliligini vurgulamstir.

Yiikleniciler tarafindan belirtilen, uygulama riskinden kaynaklan diger bir dezavantaj
ise projede degisiklik talep edilmesi halinde, sdzlesmenin basarili bir sekilde
uygulanmasinin zor olmasidir. Y1, bir ingsaat projesinde basarili sonuglar elde etmek
i¢in yapim asamasinda projede hayati 6nem tasimayan durumlar haricinde degisiklik
yapilmamas1 gerektigini belirtmistir. Ayrica, tiim yiikleniciler tarafindan projede
degisiklik yapilmasinin istenmeyen bir durum oldugu ve projelerde ¢ok degisiklik
emirleriyle karsilasmalar1 halinde sozlesme silirecinin  basarili  bir sekilde
uygulanamayacagi ifade edilmistir. Cizelge 3.6’da goriilebilecegi gibi, MS2 ve PY2

de bu goriisii desteklemiglerdir.

Alan calismasindan elde edilen verilerin degerlendirilmesinde dikkat ¢ceken onemli
bir nokta, tasarim gelisimi sirasinda alternatif bir tasarimin 6nerilmesi ile ilgilidir.

Alan ¢alismasi katilimcist tiim yiikleniciler projede alternatif bir tasarimin onerilmesi
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durumunda, biitiin proje fiyatinin yeniden degerlendirilmesinin zaman almasi
sebebiyle, revize edilmis projenin tekrar fiyatlandirilmasinin zor oldugunu
belirtirken, mal sahipleri, yiiklenicilerin aksi yoniinde goriis belirtmistir. Goriisiilen
yiiklenicilerden Y2 ve Y3, Tiirkiye’de uygulanan projelerde yiiklenicilerin gerekli
fiyat degerlendirmelerini yapmalar1 ic¢in, mal sahipleri ya da proje yoneticileri
tarafindan yeterli zamanin verilmedigini belirtmistir. Bu sebepten, tasarimda yeni
alternatiflerin ~ Onerilmesi  durumunda, revize edilmis projenin  tekrar
fiyatlandirilmasinin basarili bir sekilde gergeklestirilemeyecegini, bu durumun da
uygulamada o6zellikle yiiklenici agisindan riskli bir ortam olusturacagini ifade

etmislerdir.

Literatiir arastirmasindan elde edilen bilgilerin aksine, alan caligmast verileri
gostermektedir ki; GMF sozlesmelerinin Tiirkiye’deki uygulamalarinda yapim
asamasinda projede meydana gelebilecek degisiklikler geleneksel tedarik
sOzlesmelerine oranla daha pahaliya mal olmamaktadir. MS1, projelerinde mal
sahibinin, ytiklenici tizerinde biiyiik bir kontrole sahip olmasi sebebiyle, degisiklik
emirlerinde yiiklenicinin sundugu fiyatin geleneksel sozlesmelerde karsilagilan
fiyatlardan fazla olmadigini, hatta rekabet¢i ortamlarin olugmast halinde bu fiyatin
daha diisiik olabildigini ifade etmistir. MS1’in bu goriisiinii ayni projenin katilimcisi

Y1 de desteklemistir.

3.2.4.2 GMF sozlesmelerinin uygulamadaki zorluklarina yonelik

degerlendirmeler

Uygulama risklerine ilave olarak, alan g¢alismasi kapsaminda bulunan uygulama
zorluklarina yonelik sorulara, katilimcilarin vermis olduklar1 cevaplar ve ortalamalar
Cizelge 3.8’de  gosterilmektedir. Ayrica mal sahibi  ve  yiiklenici
organizasyonlarindan elde edilen verilerin degerlendirilmesi sonucu GMF
sOzlesmelerinin uygulanmasinda karsilasilan zorluklara bagli dezavantajlarinin

taraflara gore siralamasi Cizelge 3.9°da gosterilmektedir.
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Cizelge 3.8 : GMF sozlesmelerinin uygulama zorluklarina yonelik degerlendirmeler

Tammlama MS1 | MS2 | PY1 |PY2 |PY3| Y1l |Y2|Y3] MSO | YO GO

Tasarim gelisimi, yiiklenicinin programina, alt
yiiklenicilerin is paketlerinin ihale edilmesi

z1 sebebiyle ayak uydurmahdir. Aksi takdirde 3 4 4 4 3 3 3 3 3,6 3.0 3.4
potansiyel gecikmeler s6z konusu olabilir

72 GMF k0}1§ept1n1n l‘lSt yoOnetim tar.a‘fmdan‘ tam 3 3 4 3 3 4 3 3 32 33 33
olarak bilinmemesi ya da yanhs bilinmesi

73 Pro!e kal‘)s‘ammm belirlenmesinin zor oldugu 5 3 4 3 3 4 5 3 3,0 3,0 3,0
projeler i¢cin uygun olmamasi

7.4 PrOJf: ekll.)ll‘l(.le giiven ortaminin olusturulmasi 3 3 3 3 4 4 1 3 32 27 3.0
ve yiiklenici ile uyusulmasi zor olmasi

75 Proje ekibinin bu yeni ¢alisma yontemine 3 3 4 3 3 4 1 3 32 27 3.0
adapte olmada problemler yasamasi

7.6 Mal sahibinin pr?jeye katthminin ¢ok fazla 3 3 5 1 4 4 1 3 26 2.7 2.6
olmasi zorunlulugunun bulunmasi
Proje yoneticisinin ve tasarim danismaninin

Z7 | ihale degerlendirmelerine ve altyiiklenici 1 3 4 1 3 4 3 1 2,4 2,7 2,5
secimlerine fazla miidahale etmesi

Z 8 | Altyiiklenici atamanin zor olmasi 1 3 1 3 4 4 1 3 24 2,7 2.5

79 Sf)zlesr_ne dokiimanlarinin hazirlanmasinin uzun 1 3 1 1 4 4 3 3 2.0 33 25
stirmesi

710 Taraflar arasinda yapilan sozlesme bigiminin 5 1 4 0 4 1 3 1 22 17 2.0

oldukg¢a karmasik olmasi

Cizelge 3.9 : GMF sozlesmelerinin uygulama zorluklarinin mal sahibi ve yiiklenici
ortalamalarina gore siralamasi

Mal Sahibi Organizasyonlarina Gore | Yiiklenici Organizasyonlarina Gore
1 Z1 Z2
2 Z2 Z9
3 Z4 Z1
4 Z5 Z3
5 Z3 Z4
6 Z6 Z5
7 Z7 Z6
8 Z38 Z7
9 Z10 Z8
10 Z9 Z10

GMF sozlesmelerinin tiim alan ¢alismasi katilimcilari tarafindan 6nemle ifade edilen,
uygulamada karsilasilan zorluklardan kaynakli bir dezavantaji, tasarim gelisiminin,
yiiklenicinin programina, alt yiiklenicilerin is paketlerinin ihale edilmesi sebebiyle
ayak uydurmasi zorunlulugunun bulunmasi, aksi takdirde potansiyel gecikmelerin
s0z konusu olabilmesidir. Goriisiilen yoneticilerden PY2, altyiiklenici ve tedarikei

secimlerinin diger s6zlesme tiplerine oranla daha zor oldugunu ve zaman aldigini, bu
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sebepten, tasarim gelisiminin yiiklenicinin i programini aksatmayacak sekilde
ilerlemesi gerektigini ifade etmistir. Ayrica altyliklenicilere dagitilacak is
paketlerinde optimum basar1 seviyesini elde etmek i¢in tiim detaylarin olusturulmasi

gerektigini belirtmistir.

Alan g¢alismasi katilimcilarinin tamami tarafindan GMF konseptinin projelerde {ist
yonetim tarafindan tam olarak bilinmedigi ya da yanlis bilindigi vurgulanmigtir. MS1
ve MS2, bu durumun Tirkiye insaat sektoriindeki GMF sozlesmeleri uygulamalari
i¢in karsilagilan en 6nemli dezavantajlarindan biri oldugunu belirtmislerdir. Ayrica,
kisiler bu duruma sebep olarak, GMF’nin Tiirkiye’de yeni bir sdzlesme anlayigi
oldugundan, iist yonetimdeki kisilerin tecriibe kazanacaklari yeterli firsatin var

olmamasini gostermislerdir.

Cizelge 3.8’de goriilebilecegi gibi, alan ¢aligmasi katilimcilar: tarafindan belirtilen
yaygin bir goriis; GMF sozlesmelerinin proje kapsaminin belirlenmesinin zor oldugu
projeler icin uygun olmamasinin dezavantaj oldugudur. PY1, Tiirkiye’deki bazi
uygulamalarda projede kapsam tanimimin tam olarak yapilamadig O6rneklerle
karsilagilabildigi, yapilsa bile birgok projede yapim asamamasinda belirlenen
kapsamin disina ¢ikildigini belirtilmis, kapsam taniminin basart kriteri olmasinin

dezavantaj olarak yorumlanabilecegini belirtmistir.

Alan ¢aligmasi katilimcilar tarafindan yaygin olarak benimsenen diger bir gorts ise,
GMF sozlesmelerinde, proje ekibinde giiven ortaminin olusturulmasi ve yiiklenici ile
uyusulmasinin zor oldugudur. Tiim mal sahibi organizasyonlarinca benimsenen bu
goriig, goriisiilen lic yilikleniciden ikisi tarafindan kabul gormiistiir. MS1, insaat
projelerinde proje katilimcilari arasinda giiven ortaminin olusturulmasinin proje
performansi agisindan ¢cok dnemli oldugunu, GMF anlayisinin yeni olmas1 sebebiyle
bu konuda cok fazla tecriibe sahibi olmayan yiiklenici ve altyliklenicilerle ¢alisirken
giiven ortaminin olusturulup ortaklik anlayiginin her kademeye yayilmasinin zaman
aldigini ifade etmistir. GMF sozlesmeleri i¢in yiiklenici ile uyusulmasinin zor olmasi
ve giiven ortaminin olusturulmasia benzer olarak proje ekibinin bu yeni ¢aligma
yontemine adapte olmada problemler yasamasi da katilimcilar tarafindan ayni sekilde

dezavantajli bir 6zellik olarak degerlendirilmistir.

GMF so6zlesmelerinde, mal sahibinin projeye katilimmin ¢ok fazla olmasi

zorunlulugunun bulunmasi, PY2 ve Y2 tarafindan proje i¢in olumlu bir durum
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yaratacagina inanilirken, diger alti katilmeci tarafindan GMF projelerinin
uygulamada karsilasilan bir dezavantaji olarak belirtilmistir. Y1, mal sahibinin
projeye katiliminin fazla olmasi, projede zaman kaybinin fazla olmasima neden
oldugunu, ayrica miidahalelerin arttigini, bu da katilimcilar arasinda anlasmazliklarla

sonuglanan durumlar yarattigini ifade etmistir.

GMF sozlesmeleri kullanilarak uygulanan projelerde, proje yoneticisinin ve tasarim
danigmaninin ihale degerlendirmelerine ve altyiiklenici se¢cimlerine fazla miidahale
etmesi bes alan ¢aligsmasi katilimcisi tarafindan dezavantaj olarak belirtilmistir. MS1,
bu miidahalenin uygulamada zorluk yasatmadigini, GMF s6zlesmesi uygulanan bir
proje ic¢in yerinde bir Ozellik oldugunu belirtirken, ayni projenin yiiklenici
organizasyonunda gorev alan Y1 ise, proje yoneticisinin veya tasarim danigmaninin
thale degerlendirmelerine ve altyiiklenici se¢imlerine fazla miidahale etmesinin
yiikleniciler acisindan istenilmeyen bir durum oldugunu ifade etmistir. Benzer
olarak, GMF sozlesmelerinin kullanildig1 projelerde altyiiklenicilerin atanmasinin
zor oldugu konusu, Y1 tarafindan vurgulanmis, projelerinde mal sahibinin ya da
proje yonetim firmasinin altyiiklenici se¢imine miidahale ettigi durumlarda sorunlar

yasandigini ve siirecin zaman aldigin1 belirtmistir.

Standart sézlesme kaliplarinin olmamasi sebebiyle alan calismasi katilimcilarinin
gorev aldig1 tiim projelerde sozlesmeler mal sahibi adina gorev alan proje yonetim
firmalar1 tarafindan hazirlanmistir. Bu konuda katilimcilara sorulan soruda tiim
yiikleniciler s6zlesme dokiimanlarinin hazirlanmasinin uzun siirdiiglinii belirtirken,
mal sahibi organizasyonlarinca bu konuda iki kisi tarafindan yiiklenicilere benzer

cevaplar verilmis, ic mal sahibi organizasyonu tarafindan ise bu kan1 reddedilmistir.

3.2.5 GMF sozlesmelerinin kritik basar: faktorlerine yonelik degerlendirmeler

Cizelge 3.10°da Tirkiye insaat sektorii GMF sozlesmeleri uygulamalari igin kritik
basar1 kriteri olarak diisiiniilen faktorlerin degerlendirilmesi 6zetlenmektedir. Kritik
basar1 faktorii degerlendirmelerinde inisiyatifin yiiklenicide olmasi konusu haricinde
mal sahibi ve yiiklenici organizasyonlari tarafindan c¢elisen herhangi bir kriter
bulunmamaktadir.  Cizelge 3.10’dan  elde  edilen sonuglar  asagida
degerlendirilmektedir. Ayrica mal sahibi ve yiiklenici organizasyonlarindan elde
edilen verilerin degerlendirilmesi sonucu GMF sozlesmelerinin  kritik basari

faktorlerinin taraflara gore siralamasi Cizelge 3.11°de gosterilmektedir.
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Cizelge 3.10 : GMF so6zlesmelerinin kritik basar1 faktorlerine yonelik
degerlendirmeler

Tammlama MS1 | MS2 | PY1|PY2 |PY3 | Y1 |Y2 | Y3JMSO| YO | GO

Maliyet tasarrufunun makul
B 1 | oranlarda paylasilmasi ve adil 4 4 | 4|44 |4|3(4] 40 |37]|39
risk dagilim

B 2 | Dogru proje ekibi secimi 4 4 |41 4|3 |4|3(4] 38 37|38

Mal sahibinin, yiiklenicinin ve
B 3 | alt yiiklenicilerin, GMF 4 1414|133 |4|4|3]36 37|36
tecriibesinin ve bilgisinin olmasi

Mal sahibinin proje
B 4 | beklentilerinin iyi derecede 4 4 4 3 3131413136 |33]35
tanimlanmis olmasi

Yargi/karar komitesinin
B 5 | kurulmasi ve toplantilarinin 2 4 4 - 4 1413|335 (33|34
yapilmasi

Ortaklik anlayisinin projenin

Bé6 |,. 41414103 |3]|3|3]30 /30130
tiitm parcalarinda yer almasi
Tasarim gelisimi sirasinda

B 7 | yiiklenicinin projeye dahil 2 3 4 (3|34 |31} 302729
edilmesi

BS GMF projesi stiresince inisiyatifin 1 1 3 31ol3lal3] 163323
yiiklenicide olmasi

B9 GMF sozlesmelerinin standart ) 4 1 1 Pl sl s | 23] 20

formlar1

Cizelge 3.11 : GMF sozlesmelerinin kritik basar1 faktorlerinin mal sahibi ve
yiiklenici ortalamalarina gore siralamasi

Mal Sahibi OrganizasyonlarinaGére | Yiiklenici Organizasyonlarina Gore
1 B1 Bl
2 B2 B2
3 B3 B3
4 B4 B4
5 B5 B5S
6 B6 B8
7 B7 B6
8 B9 B7
9 B8 B9

Tim alan ¢alismasi katilimcilari, GMF s6zlesmelerinde, maliyet tasarrufunun makul
oranlarda paylasilmasi ve adil risk dagiliminin en O6nemli kritik bagsar1 faktorii
oldugunu belirtmistir. Bu sozlesme tipinde, 6zellikle yiiklenici organizasyonlari,
maliyet tasarrufunun makul oranlarda paylasilmasinin, projenin  basarili
sonuclanmasi i¢in tesvik edici bir unsur oldugunu ifade etmislerdir. Dogru proje
ekibi se¢imi ise tim alan calismasi katilimcilar1 tarafindan GMF so6zlesmeleri
uygulanan projeler i¢in 6zellikle vurgulanan diger bir kritik basar1 faktoriidiir. Dogru

proje ekibi se¢iminin, bu tip sézlesmeler konusunda tecriibeli ya da bilgi sahibi
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katilimecilarla gerceklestirilebilecegine inanilmaktadir. Mal sahibinin yani sira bu
sOzlesmelerde yiiklenicilerin ve altyliklenicilerin tecriibeli olmasi ya da yeterli bilgi
diizeyine sahip olmasi projede optimum basariyr elde etmede onemli yere sahip
oldugu gériisii hakimdir. Ozellikle mal sahibi organizasyonlar1 tarafindan vurgulanan
onemli bir konu, bu tip sézlesmelerde yiiklenicinin taahhiitlerinin ve yeterliliginin
uygun diizeyde olmasi gerekliligidir. Cizelge 3.10°da goriilebilecegi gibi tiim alan
calismas: katilimecilart dogru proje ekibi secimi ve proje katilimcilarinin GMF
tecriibesinin  ya da bilgisinin  olmasin1  kritik basar1  faktorii  olarak

degerlendirmektedir.

Alan c¢alismasi katilimcilarinin tamami, GMF s6zlesmelerinde mal sahibinin proje
beklentilerinin 1yi derecede tanimlanmis olmasi konusunda ortak bir anlayis
sergileyerek Onemli bir kritik basar1 faktorii oldugunu belirtmislerdir. GMF
sOzlesmelerinin bagarili bir sekilde sonuglanmasi i¢in yiiklenicinin projeye dahil
olmas1 safthasinda, mal sahibi proje beklentilerinin tam olarak tanimlanmasi gerektigi
tim proje katilimcilar tarafindan vurgulanmistir. Verilerden elde edilen diger bir
bulgu ise, GMF sozlesmelerinde yargi/karar komitesinin kurulmasi ve toplantilarin
yapilmasinin basar1 faktorii olarak benimsenmesidir. Ayrica, katilimcilarin
endiselerini ve olas1 problemleri ifade edebilecekleri toplantilarin yapilmasi, projenin

daha basarili olarak sonuglanmasina neden oldugu alan ¢alismasinda saptanmastir.

Ortaklik anlayisinin projenin tiim parcalarinda yer almasi, alan ¢alismasinda
goriisiilen sekiz kisinin yedisi tarafindan GMF sozlesmeleri igin kritik basar1 faktori
olarak belirtilmistir. Tiirkiye’de GMF sozlesmelerinde uygulanan projelerde takim
ruhuyla calisildigi, her kademede ortaklik anlayisinin yaygin oldugu, bunun da
projenin bagarili olarak uygulanmasi i¢in basar1 faktorii olarak degerlendirilebilecegi
ifade edilmistir. GMF projelerinde tasarim gelisimi sirasinda yiiklenicinin projeye
dahil edilmesi, alan arastirmasi sirasinda 6n plana ¢ikan diger bir kritik basari
faktortidiir. Katilimcilar, bu konunun projenin insa edilebilirliginin gelistirilmesi ve
yapimda yenilik¢i yapim metotlarinin gelisimini saglamasi agisindan Onemli

oldugunu ifade etmislerdir.

GMF sozlesmeleriyle uygulanan projelerde inisiyatifin yiiklenicide olmasi, ilging
olarak yiikleniciler tarafindan kritik basar1 faktorii olarak kabul edilirken, mal sahibi
taraflarinca aksi yonde goriis bildirilerek, basar1 faktorii olarak degerlendirilmedigi

saptanmistir. Ayrica Standart s6zlesme kaliplarinin olmamasi, alan arastirmasinda bir
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dezavantaj olarak belirtilirken, kritik basar1 faktorleri degerlendirmelerinde,
katilimcilar tarafindan, 6zellikle mal sahibi organizasyonlarinca kritik basar1 faktorii

olarak degerlendirilmedigi bilgisine ulasilmistir.

3.2.6 GMF sozlesmelerinin diger insaat sozlesmeleri ile karsilastirmalarinin

degerlendirilmesi

Bu bolimde alan caligmasi katilimecilarindan Tiirkiye insaat sektoriinde gorev
aldiklart GMF sozlesmelerinin  performansin1  diger ingaat sozlesmeleri ile

karsilastirmalar1  istenmis ve kisilerin  yanitlarinin  puanlamast  su sekilde

olusturulmustur:
Secenekler Puan Degeri
Cok daha kotii 0
Daha kotii 1
Benzer/Esit 2
Daha iyi 3
Cok daha 1yi 4

Cizelge 3.12°de kisilerin GMF sozlesmelerini  diger insaat sozlesmeleri ile
karsilastirilmast i¢in verdikleri cevaplar Ozetlenmektedir. Ayrica mal sahibi ve
yiiklenici organizasyonlarindan elde edilen verilerin degerlendirilmesi sonucu GMF
sozlesmelerinin diger ingsaat sozlesmeleri ile karsilastirmalarinin taraflara gore

siralamasi Cizelge 3.13’te gosterilmektedir.
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Cizelge 3.12 : GMF so6zlesmelerinin diger insaat sozlesmeleri ile karsilastirmalarinin

degerlendirilmesi

MS1 | MS2 | PY1 |PY2 [PY3| Y1 |Y2|Y3|IMSO| YO | GO
K 1 | Maliyet performansi 4 4 |3 13131233134 |27]31
K 2 | Zaman performansi 4 3 3 2 4 131312132 27]|30
K 3 | Biitiiniiyle proje performansi 4 2 30313 (313 (12]30127]|29
K 4 | Risk yonetimi ve kontrolii 4 2 3 314121213132 ]23]|29
K 5 | Yenilige / inovasyona tesvik edicilik | 3 1 212131313 ]13})221]30]25
K 6 | Kalite performansi - 2 1 2 3121212120 |201|20
K 7 | Anlasmazliklarin ¢6zimii - 1 1 2 2 121171 1,5 1,3 ] 14

Cizelge 3.13 : GMF sozlesmelerinin diger insaat s6zlesmeleri ile karsilastirmalarinin
mal sahibi ve yiiklenici ortalamalarina gore siralamasi

Mal Sahibi OrganizasyonlarinaGdére | Yiiklenici Organizasyonlarina Gore
1 K1 K5
2 K2 K1
3 K4 K2
4 K3 K3
5 K5 K4
6 K6 K6
7 K7 K7

Elde edilen verilere gore Tiirkiye’de uygulanan projelerden GMF s6zlesmelerinin
tercih edildigi projelerin maliyet ve zaman performansinin, diger sozlesme tiplerinin
kullanildig1 projelere oranla daha iyi performans degerine sahip oldugu ifade
edilebilmektedir. GMF sozlesmelerinde risk yonetimi ve kontroliiniin, yiiklenici
organizasyonlarinca diger sozlesme tiplerine benzedigi degerlendirmesi yapilirken,
mal sahibi organizasyonlarinca diger sozlesme tiplerinden daha iyi oldugunu
inanildig1 belirlenmistir. Yenilige ve inovasyona tesvik edicilik ise mal sahibi
organizasyonlarinca diger sozlesme tipleriyle esit olarak degerlendirilirken, yiiklenici
organizasyonlarinca GMF so6zlesmelerinin diger sézlesme tiplerine oranla yenilige
tesvik edici Ozelliginin daha 1iyi olarak degerlendirildigi Cizelge 3.12°de

goriilmektedir.

Gorlisme yapilan sekiz yoneticiden besi GMF sozlesmelerini uyguladiklar

projelerinde kalite performansinin diger sozlesme tipleri ile karsilastirildiginda bir
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fark yaratmadigini benzer sekilde bir kalite performans: yakaladiklarini ifade
ederken, bir yonetici GMF so6zlesmelerinin uygulandigi projelerde kalite
performansinin  dahi 1yl olacagima inandigin1 belirtmistir. Alan caligmasi
katilimcilarinin tecriibe ettikleri GMF sozlesmelerinde, anlagsmazliklarin ¢6ziimi
konusunda, diger sdzlesme tiplerine oranla daha kotii bir performansla karsilastiklari

Cizelge 3.12°den elde edilebilecek bir bulgudur.

Biitlin bu performans degerlendirmelerinin sonunda biitiiniiyle proje performansinin,
diger sozlesmelere oranla GMF sozlesmelerinin kullanildigi projelerde daha basarili
olarak degerlendirildigi Cizelge 3.12°de goriilebilmektedir. Bu konuda MS3 ve Y3,
biitiiniiyle proje performansinin diger sozlesmelerden bir fark yaratmadigina
inanirken, alan ¢aligsmasi katilimcisi alt1 yonetici GMF sozlesmelerini uyguladiklar
projelerinde biitiinliyle proje performansinin diger sézlesme tipleri uygulamalarinda

karsilagtiklarindan daha iyi oldugunu ifade etmislerdir.

3.2.7 GMF sozlesmelerinin uygun oldugu proje tiplerine yonelik

degerlendirmeler

GMF sozlesmelerinin mal sahibi organizasyonlarinca biiyiikk oranda risk tasiyan,
teknik olarak karmagik projelerde uygulanmasi uygun goriiliirken, yiiklenici
organizasyonlarinca GMF sozlesmelerinin bu ozellikteki projeler i¢in uygun
olmadigr belirtilmistir. Yiikleniciler, teknik olarak karmasik proje tiplerinde
bilinmeyenlerin fazla olmasi1 sebebiyle, GMF kavraminin bu projelerde kendileri
acisindan olumsuzluk yaratacagini diisiinmektedirler. Genel anlayista, kisitli zamana
sahip projelerde hem mal sahibi hem de yiiklenici organizasyonlarinca GMF
sozlesmelerinin kullanilmasinin uygun oldugu belirtilmistir. Buna sebep olarak da
GMF sozlesmelerinin zamansal gecikmeleri engellemek konusunda tetikleyici unsur
olusturmasi1 gosterilmistir. Her ne kadar Tiirkiye’deki insaat projelerinde siirekli
nakit akis1 olup olmadig tartismaya agik bir konu olsa da, katilimcilar tarafindan bu
tir projelerde, GMF sozlesmelerinin olumlu performans sergileyecegine
inanilmaktadir. Ayrica, mal sahibinin yenilik gereksinimi igerisinde oldugu projeler
i¢in genellenebilir goriis, GMF sozlesmelerinin bu proje tipleri i¢in uygun oldugudur.
Bu konuda yiiklenicinin tasarim gelisimine dahil edilmesi, yapim metodunda
yenilik¢i yaklagimlarin sergilenmesi i¢in zemin olusturmaktadir. Altyap: projelerinde

beklenmedik olaylarla karsilagilma riskinin ¢ok yliksek olmasi sebebiyle 6zellikle
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yiiklenici organizasyonlarinca GMF s6zlesmelerinin bu projeler i¢in uygun olmadigi
belirtilmis, mal sahibi organizasyonlarinca da bu goriis desteklenmistir. Karakteristik
Ozelliklere sahip (landmark) binalarin projelerinde ise detaylandirmanin ¢ok fazla
olmast sebebiyle kapsam taniminin yapilmast ¢ok zor olacag i¢in GMF
sozlesmelerinin bu o6zellikteki projelerde kullanilmasinin uygun olmadigi alan

calismasi sirasinda katilimcilar tarafindan ifade edilmistir.

3.2.8 GMF sozlesmeleri icin Kisisel goriislerin degerlendirilmesi

Alan calismasimin bu boliimiinde katilimcilara, GMF sozlesmelerinin gelecekte
Tiirkiye ingaat sektoriindeki yerine, gorev alacaklart diger projelerde bu sozlesme
tipinin kullanilmas1 i¢in tavsiyede bulunup bulunmayacaklarina, GMF hakkinda
yeterli bilgi diizeyine sahip profesyonellerin olup olmadigmma ve bu konuda
tiniversitelerde yeterli seviyede egitim verilip verilmedigine dair kisisel goriisleri

sorulmustur.

Alan caligmasi sirasinda yapilan yiiz yiize gorligmelerde elde edilen verilere gore,
mal sahibi organizasyonlar1 ve proje yoneticileri gelecekte Tiirkiye insaat sektoriinde
GMF tipi sozlesmelerin yaygin olarak kullanilacagina inandiklarimi belirtirken,
yiiklenici organizasyonlart bu konuda olumsuz goriis bildirmis, gelecekte bu tip
sOzlesmelerin yaygin olarak kullanilmayacagini ifade etmislerdir. Ayrica, projelerde
mal sahibi taraflar1 (mal sahibi ve proje yoneticileri) gelecekte gorev alacaklari
projelerde GMF sozlesmelerinin kullanilmasi konusunda onerilerde bulunacaklarini
belirtmislerdir. Goriisiilen ii¢ yiikleniciden ikisi, bu konuda olumsuz fikir beyan
etmis, bir yiiklenici ise gelecekte gorev alacagi projelerde GMF sozlesmelerinin

kullanilmas1 konusunda 6nerilerde bulunacagini ifade etmistir.

Tiirkiye’de yeterli diizeyde GMF bilgisine sahip profesyonellerin olmadig
konusunda tiim alan ¢alismasi katilimcilar1 hemfikir olmuslardir. Buna benzer
bicimde GMF sozlesmeleri konusunda {iniversitelerde gerekli egitimin verilmedigi,

alan caligmasina veri saglayan tiim profesyoneller tarafindan belirtilmistir.

3.3 Alan Calismasi Sonu¢larimin Hong Kong ve Avustralya Arastirmalariyla

Karsilastirilmasi

Bu tez kapsaminda yapilan alan ¢alismasindan elde edilen sonuglarin karsilastirildig

calismalar; “Bat1 Avustralya’daki Garantili Maksimum Fiyath Sozlesmeler” (Davis
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ve Stevenson, 2004) ve “Garantili Maksimum Fiyatli S6zlesmeler ve Hedef Fiyath
Sozlesme  Stratejilerinin - Hong  Kong  Insaat  Endiistrisi  Kapsaminda

Degerlendirilmesi” (Chan, 2007) dir.

o GMF sozlesmelerinin _avantajlart _acisindan  Hong Kong ve Avustralya

arastirmalariyla karsilastiriimasi.:

GMF sozlesmelerinin, proje katilimeilarinin finansal maliyetlerini telafi etmesine ve
finansmanlarin1 ayarlamasina olanak saglamasi, ii¢ arastirmanin da sonucunda ortaya
cikan genel goriis olup, GMF so6zlesmelerinin yiiksek maliyet kesinligine sahip
olmas1 en 0nemli avantaji olarak saptanmistir. Bununla birlikte proje maliyetinin
baslangic safhasinda Dbelirlenmesi ozellikle mal sahibi acisindan GMF
sOzlesmelerinin cazip bir 6zelligidir. Yapilan ii¢ arastirmanin katilimcilar1 da bu

goriisii desteklemislerdir.

GMF sozlesmelerinin ortaklik ruhu ile mal sahibi ve yiiklenici arasinda derin isbirligi
saglamasi sayesinde, proje ekibi igerisinde daha iyi calisma iligkilerine olanak

vermesi, aragtirma yapilan ii¢ iilkede de kabul goren diger bir avantajdir.

Hong Kong ve Avustralya’da GMF sozlesmelerinde projede tasarimin tamamen
bitmeden yapim asamasina baslanabilmesine olanak sagladigi ve bunun avantaj
olarak degerlendirildigi  goriiliirken, Tiirkiye’de yapilan arastirmada GMF
sOzlesmelerinin basarili bir sekilde uygulanmasi ve hak talepleri ile karsilagilmamasi

icin tavan fiyatin belirlenirken tasarimin tiim detaylartyla bitmis olmas1 gereklidir.

Yapilan arastirmalar sonucu ii¢ iilkede farklilasan konulardan biri de mal sahibinin
projeye katilimidir. Avustralya’da yapilan literatiir arastirmasinda mal sahibi
yOnetiminin projeye az miidahalede bulundugu saptanmis olsa da alan arastirmasi
sonucunda tam tersi bulgular elde edilmistir. Hong Kong’taki alan aragtirmasinda,
mal sahibinin s6z hakkinin ve projeye katiliminin fazla olmasi GMF sozlesmelerinin
avantajl bir 6zelligi olarak degerlendirilirken, Tiirkiye’de alan ¢alismasi katilimcilari
arasindaki yaygin goriis, bu durumun avantajdan ziyade dezavantajli bir ortam

olusturdugudur.

Hong Kong ve Avustralya’daki arastirmalarda, tasarim gelisiminde ve yapim
asamasinda inga edilebilirligi arttirmak i¢in yiiklenicinin tecriibelerinden
faydalanmanin, GMF sozlesmeleri i¢in avantaj yaratacagi benimsenmisken,

Tiirkiye’de bu goriis sadece yiikleniciler tarafindan kabul edilmistir.
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GMF sozlesmelerinde kar paylasimi mekanizmasi, maliyet tasarrufuyla sonuglanan
tesvik kriterlerinin bulunmasi ve bu sayede paranin daha iyi degerlendirilmesinin
saglanmasi, Hong Kong’taki ¢alismaya benzer olarak Tiirkiye’de de ortaya ¢ikan bir
sonugtur. Ayrica GMF sozlesmelerinde yiiklenicinin basta olmak Tlizere proje
katilimcilar arasinda hak taleplerini azalttigi goriisii Tiirkiye’de benimsenmis ve bu

durum Hong Kong’taki arastirmaya benzer olarak avantaj kabul edilmistir.

Bu avantajlara ek olarak, Avustralya’daki arastirmada, GMF so6zlesmeleri uygulanan
projelerde yliklenicinin daha fazla kontrole sahip oldugu i¢in yapim asamasinin daha
kisa siirdiigii tespit edilmistir. Fakat Hong Kong ve Tiirkiye’de bu konuyla ilgili bir

verl bulunmamaktadir.

Hong Kong’taki arastirmada, sozlesmenin GMF ile yapilacaginin O6nceden
belirlenmesinin, is kapsamindaki bazi1 is paketlerinin yapiminda hiz kazandirilmasini
sagladig belirlenmis olup, bu durum Tiirkiye’de sadece mal sahipleri tarafindan

kabul gérmiistiir.

o GMF sozlesmelerinin dezavantajlart acisindan Hong Kong ve Avustralya

arastirmalariyla karsilastirilmasi.:

Her ii¢ arastirmada da, yliklenicinin tasarim gelisimindeki ve yapim safhasindaki
beklenmedik olaylar icin fiyata risk icin prim-risk payr dahil etmesi GMF
sOzlesmelerinin dezavantaj1 olarak belirtilmistir. Bu sebepten fiyat yiikselebilmekte
ve mal sahibi de gereginden fazla 6deme yapmak durumunda kalabilmektedir. GMF
sozlesmelerinin uygulamalarinda karsilasilan bir zorluk da taraflar arasindaki
sorumluluk dagilimini diizenleyecek standart sézlesme kaliplarinin olmamasidir. Bu
nedenle projede sdzlesme hazirligi evresi uzun bir siire almakta ve biitiin proje

kapsaminda proje siiresine ek yiik olusturmaktadir.

Hong Kong ve Avustralya’ya benzer olarak Tiirkiye’deki GMF tecriibesine sahip
kisiler, dezavantaj olarak GMF s6zlesme tipinin tam olarak bilinmedigini, bu konuda
tecrilbeye sahip ve yeterli diizeyde profesyonellerin olmadigini belirtmislerdir.
Ozellikle bu konuda tecriibe ve yeterli donanima sahip olmayan yiiklenicilerin GMF
sOzlesme siirecini tehlikeye attig1 goriisii yaygindir. Hong Kong’ta yapilan aragtirma
bulgularina gére GMF sozlesmeleriyle uygulanan projelerde yapilan degisikliklerin
diger sozlesmelere oranla daha pahaliya mal oldugu saptanirken Tirkiye ve

Avustralya’da bu durumun gecerli olmadigi, projelerde meydana gelebilecek olasi
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degisikliklerin geleneksel sozlesme tipleriyle esit seviyede maliyet yiikii olusturdugu

belirlenmistir.

Hong Kong’ta yapilan arastirmaya benzer olarak Tiirkiye’de de bitmemis tasarim ve
beklenmedik olaylar nedeniyle yliklenicinin gelecek risklerini iizerine almasi ve
beklediginden az kar etme olasiligi, GMF sozlesmelerinin dezavantaji olarak
goriilmektedir. Avustralya’daki arastirmalarda ise bu konuya deginilmemistir.
Tiirkiye’deki arastirma sonuglarina gore, diger {lilkelerden farkli olarak, GMF
projelerinde, tasarim gelisiminin yiiklenicinin programina paralel olmas1 gerektigi,
alt ytiklenici atamanin zor oldugu ve proje ekibinin adaptasyon sikintisi yasayabildigi

tespit edilmis olup bu durumlar dezavantaj olarak degerlendirilmistir.

o  GMF sozlesmelerinin kritik basar: faktorleri acisindan Hong Kong ve Avustralya

arastirmalariyla karsilastirilmasi.:

Arastirma yapilan {i¢ iilkede de en 6nemli kritik basar1 faktorleri arasinda, tam olarak
tanimlanan kapsam, ortaklik ruhu ve tecriibeli proje katilimcilari yer almaktadir.
Avustralya’dan farkli olarak, dogru ekibin secilmesi, maliyet tasarrufunun makul
oranlarda paylasilmasi, 1iyi derecede tanimlanmis mal sahibi beklentileri,
yiiklenicinin tasarim gelisimine dahil edilmesi ve yargi/karar komitesinin
olusturulmasi, Hong Kong ve Tiirkiye’de belirlenmis olan kritik basar1 faktorleridir.

Avustralya’da ise zaman birincil amag olarak degerlendirilen bir basar1 faktoriidiir.

o GMF sozlesmelerinin uygun oldugu proje tiirleri acisindan Hong Kong ve

Avustralya arastirmalariyla karsilastirilmasi:

Literatiir ve Hong Kong arastirma sonuglariyla c¢elisen bir bulgu, GMF
sOzlesmelerinin biiylik ve kompleks yapidaki projeler i¢cin uygun olmamasidir.
Avustralya ve Tiirkiye aragtirma bulgularinda, kapsamin tam olarak belirlendigi,
teknik olarak basit projelerin GMF so6zlesmelerine uygun oldugu agikca ortaya
cikmaktadir. Stirekli nakit akisina sahip olan projelerde ve mal sahibinin yenilik
gereksinimi igerisinde oldugu projelerde, Hong Kong’taki arastirmalara benzer
olarak Tiirkiye’deki alan c¢alismasinda da GMF sozlesmelerinin kullanilmasinin
uygun oldugu saptanmistir. Bunlara ilave olarak Tiirkiye’deki arastirmalar
gostermektedir ki GMF sozlesmeleri, tasarim bitmeden yapim isinin baslamasina
olanak verdigi i¢in, kisith zamanda tamamlanmasi gereken projeler icin uygun

olmaktadir.
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4. SONUC

Gelisen teknoloji ile siirekli degisim igerisinde olan ingsaat sektdriinde, projelerin
giderek karmasik hale geldigi ve buna bagl olarak proje katilimeilarinin sayisinin
arttig1 goriilmektedir. Ayrica uygulanan projelerde maliyet unsuru giderek 6n plana
cikmaktadir. Bu artigla beraber projede iletisim, koordinasyon ve yoOnetim
gereksinimleri kagmilmaz hale gelmektedir. Son yillarda kullanimdaki geleneksel
sOzlesme tipleri katilimcilarin gereksinimlerini karsilayamamaya, projelerin basarili
olarak sonuglanmasi i¢in yeterli zemini olusturamamaya baslamistir. 1990’h
yillardan itibaren, ingaat sektoriinde, mal sahiplerinin degisen taleplerini karsilamak
ve proje performansini arttirmak igin yeni sdzlesme yaklagimlart gelistirilmistir.
Yiiklenicilerin maliyeti azaltmasi i¢in tesvik edilmesi acisindan Onemli bir
potansiyele sahip olan ‘Garanti Edilmis Maksimum Fiyath (GMF) So6zlesmeler’ bu
kapsamda Diinya’da kullanilmaya baglanmistir. GMF, 2000’li yillardan itibaren

Tiirkiye’de uygulanan projelerde sinirh sayida da olsa karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu tez c¢alismasinda, Tiirkiye insaat sektoriinde de kullanilmaya baslanan GMF
sOzlesmelerinin temel oOzellikleri, diger sozlesme tiplerinden farkli yanlari,
avantaj/dezavantajlari ve uygun oldugu proje tipleri aragtirillmistir. Ayrica, Tiirkiye
ingaat sektoriinde, uygulamadaki GMF sozlesmelerinin degerlendirilmesine yonelik
kapsaml1 bir alan ¢aligsmasi yaparak, bu bilgilerin Tiirkiye insaat sektoriindeki GMF
sOzlesmelerinde, tecriibeli yoneticiler tarafindan ne derece kabul gordiigi ve bu

konuya bakis acilarinin saptanmas1 amaglanmastir.

Tez calismasi kapsaminda Oncelikle GMF so6zlesmelerinin tanimi ve 06zellikleri
incelenmistir. Yapilan literatiir arastirmast sonucunda GMF sézlesmelerinin, gerek
santiyede gerekse igin yapilabilmesi i¢in santiye disinda yapilacak olan, sozlesme ve
ekleriyle tanimlanmis iglerin tiim bedellerinin, yliklenici tarafindan en yiiksek fiyatin
mal sahibine garanti edildigi, garanti edilmis olan bu rakamin isin sonunda asilmis
olmasi durumunda dahi, yiiklenicinin bu fiyattan daha fazlasini higbir sekil ve ad
altinda talep etmeyecegini taahhiit eden bir sézlesme tipi oldugu belirlenmistir. GMF

sOzlegmelerinin genel amaci, mal sahibi degisikliklerinin gerektigi kapsam disinda,
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sO0zlesme bedelinde herhangi bir diizeltmenin veya artisin olmayacagini igeren bir

genel gotiirii sozlesmesi saglamaktir.

Tez kapsaminda gergeklestirilen literatiir arastirmasinda GMF sozlesmelerinin, diger

sozlesme tiplerine gore bazi Onemli avantajlariin bulundugu gorilmiis ve bu

avantajlar asagidaki gibi 6zetlenmistir:

Tavan seviyesinin belirlenmesi sayesinde GMF sozlesmelerinde maliyet

kesinligi yiiksektir.

GMF sozlesmelerinde maliyetin diisiiriilmesi i¢in yiikleniciyi tesvik edici

kriterler bulunmaktadir.

GMF sozlesmeleri yiiklenici tecriibelerinden faydalanilmasina olanak
saglamakta ve yiikleniciyi yapima inovasyon kazandirilmasi yoniinde tegvik

etmektedir.

GMF sozlesmeleri kapsam taniminin erken yapilmasi sayesinde yapima erken

bagslanabilmesine olanak saglamaktadir.

GMF sozlesmelerinde mal sahibinin, harcamalar1 ve insa edilebilirligi

kontrolii fazladir.
GMF sozlesmeleri proje katilimcilar arasinda takim iliskisi olugturmaktadir.
GMF sozlesmeleri proje katilimcilarini zaman tasarrufuna tesvik etmektedir.

GMF sozlesmeleri proje katilimcilart arasinda hak taleplerini azaltmaktadir.

Literatiir arastirmasinda GMF sozlesmelerinin  diger sozlesme tiplerine gore

dezavantajli olarak degerlendirilen 6zellikleri ise asagida 6zetlenmektedir:

GMF sozlesmelerinde yiiklenici beklenmedik olaylar icin fiyata risk i¢in
prim-risk pay1 dahil etmektedir. Bu sebepten fiyat yiikselebilmektedir.

GMF sozlesmelerinin standart sozlesme kaliplari bulunmamaktadir.
Proje katilimcilar tarafindan GMF sozlesmeleri tam olarak bilinmemektedir.

GMF sozlesmelerinde proje kapsaminda meydana gelebilecek olas1 degisiklik

durumlarinda proje katilimcilari arasinda anlasmazliklar ¢ikabilmektedir.

Kontroliin eksik olarak gergeklestigi durumlarda GMF sozlesmelerinin

uygulandig1 projelerde kalite performansi diisiik olabilmektedir.
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Bu avantaj ve dezavantajli 6zelliklerinin yani sira literatiirde, GMF s6zlesmelerinin,
sabit fiyat uygulamasmin uygun olmadigi, uzun siireli, genis kapsamli ve
belirsizlikler iceren, uygulamaya hizla gecilmesi gereken ve plan-sartnamelerin hazir

olmadig1 projeler i¢in uygun oldugu belirtilmektedir.

Tez caligmasi kapsaminda yapilan literatlir arastirmasindan sonra, Tirkiye ingaat
sektoriinde GMF sozlesmelerine yonelik bir alan calismasi yapilmistir. Bu alan
calismasinda, Tiirkiye’de GMF sozlesmeleri hakkinda deneyimli ve bu projelerde
yonetici pozisyonunda goérev alan kisilere uygulanmak iizere EK’te goriilen anket
formu hazirlanmistir. Alan c¢alismasinda, goriisme yapilan kisilerin is tecriibesi
hakkinda bilgiler, gorev aldiklart GMF projesi hakkinda genel bilgiler, GMF tipi
sozlesmelerinin avantajlari, dezavantajlari, uygulama zorluklari, kritik basar
faktorleri, GMF sozlesmeleri hakkinda kisisel goriisler, geleneksel so6zlesme tipleri
ile karsilagtirilmasi ve bu so6zlesme tipinin uygulanmasinin uygun oldugu proje tipleri

hakkinda goriisler alinmistir.

Alan calismalar1 sirasinda, arastirmalar sonucu Tiirkiye’de GMF sozlesmeleri
kullanilan dort projeye ulasilabilmis, bu dort projede gorev alan sekiz yoneticiye
anket formlar1 uygulanmistir. Anket formlarim1 cevaplayan yoneticilerin tamamiyla
yiiz yilize goriismeler yapilmis, goriismeler sirasinda alinan notlar alan ¢aligmasinin

degerlendirilmesinde kullanilmistir.

Tiirkiye’de GMF sozlesmeleri kullanilan projelerde, risk yonetimini ve kontroliinii
arttirmak, sozlesmede tavan seviyesini belirlemek, maliyet tasarrufu icin tesvik

saglamak amaciyla bu sézlesme tipi tercih edilmistir.

Alan calismasi sonuglarina gore Tiirkiye’de GMF sozlesmelerinde hem mal sahibi
hem de yiiklenici organizasyonlarinda gorev alan katilimcilar, GMF s6zlesmelerinin,
yiiklenicinin hak talebi ¢esitliligini azalmasi, proje bedelinin baslangi¢c safhasinda
kararlastirilmasi, yiiklenicinin tasarim gelisimiyle ilgili riskleri iizerine almasi,
paranin daha iyi degerlendirilmesini saglamasi, kar paylasimi diizenlemeleri ile
planli ve giivenilir calisma ekibi kurulmasina yardimci olmasi, tasarim profesyoneli,
yiiklenici ve alt yiikleniciler iizerinde mal sahibinin kontroliiniin fazla olmas1 gibi

ozellikleri avantajli olarak belirtmislerdir.

GMF sozlesme kosullarinin biitge asimlarin1 engellemek konusunda avantajli olmast,

sorunlar karsisinda ve alt yiiklenici se¢iminde mal sahibinin katiliminin fazla olmasi,
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so6zlesmenin GMF ile yapilacaginin 6nceden belirlenmesinin, is kapsamindaki baz1 ig
paketlerinin yapiminda hiz kazandirilmasini saglamasi ise sadece mal sahibi
organizasyonlarinda gorev alan yoneticiler tarafindan benimsenen avantajh
ozelliklerdir. GMF sozlesmelerinde, tasarim ve yapim asamasinda insa edilebilirligi
arttirmak i¢in yliklenicinin tecriibelerinden faydalanilmasi 6zelligi ise sadece

yiiklenici organizasyonlarinca benimsenmis bir avantajdir.

Alan calismasinda mal sahibi ve yiiklenici organizasyonlarinda gorev alan tiim
yoneticiler tarafindan; yiklenicinin tasarim gelisim riskleri konusunda ileriyi
goremeyip fazla risk iistlenmesi, tecriibesiz yiiklenicilerin GMF siirecini tehlikeye
atmasi, isin kapsaminin agiklayici olmamasi durumunda yiiklenicinin beklediginden
daha az kar etmesi ve iistlendigi risklerden kaynakli olarak olusan fiyat artiglar1 ile
mal sahibinin fazla 6deme yapma durumunda kalmasi gibi durumlar GMF
sOzlesmelerinin uygulama risklerine bagli dezavantajlar1 olarak degerlendirilmistir.
llave olarak, tiim alan ¢alismasi katilmcilar1 tarafindan GMF konseptinin {ist
yOnetim tarafindan tam olarak bilinmemesi ya da yanlis bilinmesi, proje kapsaminin
belirlenmesinin zor oldugu projeler i¢cin uygun olmamasi, proje ekibinde giiven
ortaminin olusturulmas: ve yiiklenici ile uyusulmasi zor olmasi, mal sahibinin
projeye katiliminin ¢ok fazla olmasi zorunlulugunun bulunmasi ve altyiiklenici
atamanin zor olmasi gibi zorluklar GMF so6zlesmelerinin uygulamada karsilasilan

zorluklarina bagli dezavantajlari olarak belirtilmistir.

Projede degisiklik talep edilmesi halinde sozlesmenin basarili bir sekilde
uygulanmasinin zor olmasi, alternatif bir tasarimin Onerilmesi durumunda biitiin
proje fiyatinin revize edilerek projenin tekrar fiyatlandirilmasinda karsilasilan
gicliikler ve standart sozlesme dokiimanlari olmamasi sebebiyle, sozlesmelerin
hazirlanmasinin uzun siirmesi sadece yliklenici organizasyonlarinca kabul gérmiis

dezavantajli 6zelliklerdir.

Maliyet tasarrufunun makul oranlarda paylasilmasi ve adil risk dagilimi, dogru proje
ekibi se¢imi, mal sahibinin, yiiklenicinin ve alt yiiklenicilerin, GMF tecriibesinin ve
bilgisinin olmasi, mal sahibinin proje beklentilerinin iyi derecede tanimlanmis
olmasi, tiim alan ¢alismasi katilimcilar1 tarafindan GMF s6zlesmelerinin kritik bagari
faktorii olarak belirtilmistir. GMF projesi siiresince inisiyatifin yiiklenicide olmasi
kriteri sadece yiiklenici organizasyonunda gorev alan yoneticiler tarafindan

belirtilmis olup mal sahibi organizasyonlarinca kabul gérmemistir.
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Alan c¢aligmasinda katilimcilar, GMF s6zlesmelerinin maliyet ve zaman performansi
acisindan diger sozlesme tiplerinden daha iyi oldugunu belirtmislerdir. Ayrica tim
faktorlerin - degerlendirilmesi sonucunda yaygin goriis GMF sozlesmelerinin
biitiiniiyle proje performansinin diger s6zlesme tiplerinden daha iyi oldugudur. Risk
yonetimi ve kontrolli mal sahibi organizasyonlarinca diger sézlesme tiplerinden daha

1yi olarak belirtilirken, yiiklenici organizasyonlarinca esit kabul edilmistir.

Hem mal sahibi organizasyonlar1 hem de yiiklenici organizasyonlart GMF
sO0zlesmelerinin daha ¢ok kisitli/dar zamanda gerceklestirilmesi gereken, siirekli nakit
akigina sahip olan ve/veya mal sahibinin yenilik gereksinimi icerisinde oldugu

projelerde kullanilmasinin uygun oldugunu belirtmiglerdir.

Tim alan c¢aligmas1 katilimcilar, Tiirkiye’de yeterli GMF bilgisine sahip
profesyonellerin olmadigimi1 ve tiniversitelerde bu konuda gerekli egitimin
verilmedigini ifade etmislerdir. Ayrica, yiliklenici organizasyonlarindan fakli olarak
mal sahibi organizasyonlari, gelecekte Tirkiye insaat sektoriinde GMF tipi
sOzlesmelerin yaygin olarak kullanilacagini ve gorev alacaklar1 projelerde bu

sozlesmelerin kullanilmasi1 konusunda onerilerde bulunacaklarini belirtmislerdir.

GMF sozlesmelerinin  Tiirkiye ingaat sektoriinde basarili bir performansla
sonuglanmasi i¢in, projenin baslangicinda, tavan fiyat belirlenirken, proje tasariminin
en kiiciik Olgekte detaylandirilmasi ve gerekli dokiimantasyonun tam olarak
yapilmast gerekmektedir. GMF sozlesmelerinde literatiir ve diger arastirma
bulgularindan farkli olarak, yapim asamasinda mal sahibi tarafindan ilave is talep
edilmesi durumunda yada herhangi bir is kaleminde degisiklik istenilmesi halinde bu

degisiklik emirleri diger sdzlesme tiplerine oranla daha pahaliya mal olmamaktadir.

GMF sozlesmeleri teknik olarak mal sahibi risklerinin azaltilmasi agisindan olumlu
Ozelliklere sahip sozlesmelerdir. Bu sozlesmeler, mal sahibi ya da temsilcisi
tarafindan iyi yonetildiginde basarili performans elde edilebilecek bir sozlesme
tipidir. Yiiklenici fazla risk stlenebilmekte, fakat iyi bir performans sergilemesi
durumunda daha fazla kar edebilmektedir. Ayrica, sozlesme siiresince sorunlar
yasamamak ve hak talepleri ile karsilasmamak igin fiyatlandirma asamasinda

yiikleniciye yeterli zaman taninmali ve tiim detaylar belirtilmelidir.

GMF sozlesmeleri Tiirkiye insaat sektorii icin oldukca yeni bir sdzlesme anlayist

olup, bu konuda tecriibe sahibi olan profesyonel sayis1 olduk¢a azdir. Uygulamalarda
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alt yiiklenici atamanin zor oldugu ve proje ekibinin bu yeni sézlesme anlayisina
adaptasyon sikintist yasayabildigi tespit edilmistir. Bu sdzlesme tipinin, literatiirde
teknik olarak kompleks ve biliyiik Olgekli projeler icin avantaj yaratabilecegi
belirtilirken, Tiirkiye insaat sektorii uygulamalar1 i¢in daha basit detaylara sahip

projeler i¢in uygun goriilmektedir.

Daha once Tiirkiye’de GMF sozlesmelerine iligkin herhangi bir ¢alisma yapilmamis
olup, bu ¢alisma Tirkiye insaat sektdriinde GMF sozlesmelerinin degerlendirilmesi
acisindan onemli bir yere sahiptir. Tez kapsaminda yapilan alan ¢alismasi verilerinin
kendi igerisinde karsilastirtlmasinin yanmi sira Diinya’daki farkli {ilkelerde yapilan
alan calismalar1 ile karsilastirilmasinin - Tiirkiye’deki  GMF  sozlesmeleri
uygulamalarinin yerinin ve algilamasinin belirlenmesi acisindan faydali olacagi
diistiniilmektedir. Yapilacak yeni tez ¢alismalarinda bu ¢alismanin detaylandirilmasi,
GMF sozlesmelerine yonelik standart bir s6zlesme kalib1 hazirlanmasi ve drnek bir

basarili GMF sozlesmelerinde basar1 faktorlerinin analizi ele alinabilir.
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EKLER

EK: Tiirkiye Insaat Sektoriinde GMF Sozlesmelerine Yonelik Anket Formu

A ANKFTI CEVAPLAYAN KISI HAKKINDA BILGILER

1. Adimz ve soyadiniz:

2. Sirketinizin 1smi:

3. Suketimizdeli pozisyonunug

4, Insaat selterindeld profesvonel tecriibeniz;
5wl 510yl [JU-15y0  [J16-201 [ » 20 3l

5. Caligtifiniz sirketin organizasyon cegidi:

[Olsveren organizasyons [ Ana yiklenici [OMimari datngmanhik ] Mihendislik datngmanlii
[JProje wonetim damsmanlsd  [] Kalite darugmanli®m ] Altyiklenici [] Tedarikgiftiretici
[]Diger

&. Firmanzin biyiklogn,
[]100 calizan ve atts [ ] 101- 500 galigan arasy [ | 500 dizeri galigan

7. Litfen GMF tipi sézlesme uygulanmis proje tecrilbelerinizin sayisin igaretleyiniz,
[J1 proje []2 -4 ptoje [] & e fizeri proje

B. GMF PROJESI HAKKINDA BILGILER / PROJE KARAKTERIS TIKLERI
1. Proje Adu

2. Projedeki Pozisyonunuz:

3. Mhigter: Cegidiniz:
[ODevlet []Ozel [] ¥an Devlet []DiZer

4. Projenin Miteligi .
[J¥omst [ Ticari [] Enndliastsi [JKuuamsal  [JAlyaps  [] Difer

5. Thale senucu sszlesme toplami

6. Sozlegme sirest talowim ginifay

7. GMF tipi sézlegmenin bu projede kullanilmasin kim telelif etmigtar?
[Olsveren [ JAnawiklenici [|Tasanm damgmars [ | Proje Véneticisi [ Bilinmiyor [ Diger

8. Hangt agamada GMEF 1 sézlegme tipl ortaya pikmigtie?
[JFizihilite agamast [ | Avan proje agamast [ | Detaylitasanm agamast [ | Thale/teklif agamast [ ] Yapim agamas:
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9 GMEF li sézlesme tipinin tercih edilme nedenleri nelerdir?

[ Tasanmda ve ingaatta zamansal gecikmeledd dnlemek

[] Gegmiz baganl GMF tecritheleri

[ Kunalmng olanaklarn kalitesing arttirmalk
[]Daha i galigma ilighkileri saglamak

[] ¥aklenicinin tasanm tecrijbelerini laallanmaya baglamak [l aliyet tasarnafu igin tegvik saglamak
[] Risk yénetimin ve kontrolini attimak [ Digex

[J3idzlesmede tavan seviyesinin ayarlanmas

10, Proje, bir ortaklik (partnering) kavrami ile mi geligtirildi?
[JEwet  [JHayu

11. Eger evet ise projenin hangt agamasinda ortaklike (partnering) kavrami olugturuldu?

[JFizibilite agamas [ | Avan proje agamast [ Detaylitasanm agamast [ ] Thalefteldif agamas [] Vapum agamas

C. GMP TiPi PROJELERIN AVANTAJLI OZELLIKLERI

Kesinlikle
Katilmiyorum
Katilmiyorum
Kararsizim

Katiliyorum

Kesinlikle

Katiliyorum

Fikrim Yok

GMF sozlesmesi kosullarinin biitge agimlarini engellemek konusunda avantajlidir

Yiiklenicinin maliyetini azaltmak i¢in mal sahibinin finansal tesvikler saglamasi

Sozlesmenin GMF ile yapilacaginin 6nceden belirlenmesi, is kapsamindaki bazi ig paketlerinin

yapiminda hiz kazandirilmasini saglar

Paranin daha iyi degerlendirilmesini saglar

Tasarimin tamamen gelistirilmeden insaatin baslayabilmesine izin verebilmesi

Proje bedelinin baglangi¢ safhasinda kararlastirilmasi

Tasarim profesyoneli, yiiklenici ve alt yiikleniciler lizerinde mal sahibinin kontroliiniin fazla

olmasi

Tasarimda ve yapim asamasinda insa edilebilirligi arttirmak ve inovasyon kazandirmak i¢in

yiiklenicinin tecriibelerinden faydalanilmasi

Anlagmazliklarin ¢6ziimiinde hakem kurulunun s6zlesmeye eklenmesi sayesinde

anlagsmazliklarin azalmasi

Isbirligi/Partnering ile ortaklarin is iliskilerinin gelistirilmesine yardimci olmast

Sorunlar karsisinda ve alt yiiklenici segiminde mal sahibinin katilimmin fazla olmasi

Yiiklenicinin hak talebi gesitliligini azaltir

Yiiklenici, tasarim gelisimiyle ilgili riskleri {izerine almaktadir

Proje katilimeilarim fikir ve kaygilarini ifade edebilecekleri firsatlarin var olmasi

Kar paylagimi diizenlemeleri ile, planl ve giivenilir ¢aligma grubu kurulmasima yardimer

olmasi
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D. GMP SOZLESMELERININ UYGULAMA RiSKLERI

g % £ g ~
g3l2|5|E gE|Z
EE|lE | 2|2 [E2|8
&l 8 5|8 85| =
MMM M| M MM
Is kapsaminda degisiklik olmas1 durumunda taraflar arasinda anlagmazliklar ¢ikabilir
Alternatif bir tasarimin 6nerilmesi durumunda biitiin proje fiyatinin yeniden degerlendirilmesinin
zaman almasi sebebiyle, revize edilmis projenin tekrar fiyatlandirilmasi zordur
Tecriibesiz yiikleniciler GMF siirecini tehlikeye atmaktadir
Yiiklenicinin @istlendigi risklerden kaynakli olarak olusan fiyat artislar1 ile mal sahibi fazla deme
yapma durumunda kalabilir
Isin kapsaminin agiklayici olmamasi durumunda yiiklenici beklediginden daha az kar edebilir
Taraflar arasindaki sorumluluk dagilimini diizenleyecek standart bir sdzlesme kalibinin olmamasi
Projede degisiklik talep edilmesi halinde sdzlesmenin basarili bir sekilde uygulanmasi zordur
Yiiklenici, tasarim gelisim riskleri konusunda ileriyi goremeyebilir ve boylece fazla risk iistlenebilir
Degisiklikler geleneksel tedarik sézlesmelerine oranla daha pahaliya mal olmaktadir
Diger...............
E. GMF SOZLESMELERININ UYGULAMA ZORLUKLARI
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Proje yoneticisinin ve tasarim danigmaninin ihale degerlendirmelerine ve altyiiklenici segimlerine fazla
miidahale etmesi

Tasarim gelisimi, yiiklenicinin programina, alt yiiklenicilerin is paketlerinin ihale edilmesi sebebiyle
ayak uydurmalidir. Aksi takdirde potansiyel gecikmeler s6z konusu olabilir

GMEF sozlesmelerinin standart sozlesme kaliplarinin olmamast

Sozlesme dokiimanlarmin hazirlanmasinin uzun siirmesi

GMEF konseptinin iist yonetim tarafindan tam olarak bilinmemesi ya da yanls bilinmesi

Proje ekibinde giiven ortaminin olusturulmasi ve yiiklenici ile uyusulmasi zordur

Taraflar arasinda yapilan sozlesme bigiminin olduk¢a karmagsik olmasi

Altyiiklenici atamanin zor olmasi

Mal sahibinin projeye katilimimin ¢ok fazla olmasi zorunlulugunun bulunmasi

Proje ekibinin bu yeni ¢alisma yontemine adapte olmada problemler yasamasi

Proje kapsaminin belirlenmesinin zor oldugu projeler i¢in uygun olmamasi
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F. GMF SOZLESMELERININ KRiTiK BASARI FAKTORLERI
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1. GMF projelerinin standart formlari
2. Mal sahibinin proje beklentilerinin iyi derecede tanimlanmis olmasi
3. Mal sahibinin, yiiklenicinin ve alt yiiklenicilerin, GMF tecriibesinin ve bilgisinin olmasi
4. Dogru proje ekibi se¢imi
5. Maliyet tasarrufunun makul oranlarda paylasilmasi ve adil risk dagilimi
6. Ortaklik anlayisinin projenin tiim parcalarinda yer almasi
7. Tasarim gelisimi sirasinda yiiklenicinin projeye dahil edilmesi
8. Yargi/karar komitesinin kurulmasi ve toplantilarinin yapilmasi
9. GMF projesi siiresince inisiyatifin ana yiiklenicide olmas1
10. Diger........covuenens
G. GMF SOZLESMELERI HAKKINDA KISISEL GORUSLERINIZ
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1. Gelecekte Tiirkiye insaat sektoriinde GMF tipi sozlesmelerin yaygin olarak

kullanilacagina inantyorum

2. Gorev alacagim projelerde GMF s6zlesmelerinin kullanilmasi konusunda dnerilerde

bulunacagim

3. Tiirkiye’ de yeterli GMF bilgisine sahip profesyonellerin olmadigini diisiiniiyorum

4. GMF konusunda iiniversitelerde gerekli egitimin verilmedigini diisiiniiyorum
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H. GMP’ NIN GELENEKSEL SOZLESME TiPLERIYLE
KARSILASTIRILMASI

Cok daha iyi
Dabha iyi
Benzer / esit
Daha kotii
Cok daha kotii

1. Zaman performanst

2. Maliyet performansi

3. Kalite performansi

4.Yenilige / Inovasyona tesvik edicilik

5. Anlagsmazliklarin ¢6ziimii

6. Risk yonetimi ve kontrolii

7. Biitiiniiyle proje performansi

I. GMP TiPi SOZLESMELERIN KULLANILMASININ UYGUN OLDUGU
DURUMLAR

Cok uygun
Uygun

Notr
Uygunsuz
Cok uygunsuz

1. Biiyiik ve yiiksek oranda risk tasiyan, teknik olarak kompleks projeler

2. Kisitli/dar zamana sahip olan projeler

3. Siirekli nakit akisina sahip olan projeler

4. Mal sahibinin yenilik gereksinimi igerisinde olmasi

5. Altyap1 projeleri

6. Karakteristik ozellikler sergileyen yapilarin projelerinde (landmark)

7.Diger....coviiiiiiin
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