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Kentsel Déniigiimde Miiteahhit Teklifleri Nasil
Kargilageirilir? Yiizde Orani Tek Bagina Yeterli
mi?

Kentsel déniisiimde en yiiksek paylasim orani her zaman en iyi teklif degildir. Metrekare,

serefiye, tapu devri, teminat, teknik sartname, finansman ve teslim riski birlikte
karsilastiriimaldir.

Bir 6nceki bolimde ayni m? ve ayni paylasim oraninin farkl kalite standardinda iki bina
Uretebilecegdini goérdik. Simdi battin teklif dosyasini yan yana koyuyoruz.

Apartman toplantilarinda en ¢cok duyulan ctimlelerden biri sudur: “Bu firma %55 veriyor, digeri
%52. O zaman %55 daha iyi.”

Oysa U¢ puanlik fark, yanlis tapu devri takvimi veya zayif finansman ylzinden bittn projeyi daha
riskli hale getirebilir.

Kisa cevap: En yuksek yuzde en iyi muteahhit teklifi
midir?
Hayir.

Paylasim orani yalnizca teklifin bir situnudur. Gergek karsilastirma su soruya cevap vermelidir:
Malik, mevcut tasinmaz hakki karsiliginda hangi bagimsiz boliimi, hangi teknik standartta, hangi
siirede ve hangi giivence paketiyle aliyor?

Bu nedenle iki teklif ayni formatta yeniden yaziimadan saglkli bicimde karsilastirilamaz.

1. Once biitiin teklifleri ayni tabloya cevirin

Mteahhitlerden biri ylizde, biri toplam m?, biri daire tipi, digeri “emsal artarsa ayrica paylasiriz” dili
kullanabilir.

Karsilastirmanin ilk isi pazarlama dilini kaldirip her teklifi ayni stitunlara ¢cevirmektir:

¢ maliklere birakilan toplam bagimsiz bolim alani,
¢ her malike verilecek bolim,
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e net ve brut m? tanimi,

e kat ve cephe,

e otopark/depo/balkon/teras,

o teknik sarthame seviyesi,

¢ ruhsat ve teslim takvimi,

e Kkira/gecikme yukumluliagu,

e tapu devri modeli,

¢ malik lehine teminat,

e muteahhidin finansman modeli,
e ek bedel veya maliyet farki riski,
e fesih/yarim kalma mekanizmasi.

Ayni tabloya girmeyen teklifler aslinda henliz karsilastirilabilir teklifler degildir.

2. %55 teklif neden %52 tekliften daha kotu olabilir?

Basit bir 6rnek distnelim.

A firmasi: %55 paylasim oneriyor. Tapu devrinin dnemli bolimund ruhsatla birlikte istiyor. Teknik
sartname genel ifadelerden olusuyor. Malik lehine banka teminati yok. Teslim siiresini uzatan micbir
sebep maddesi genis.

B firmasi: %52 paylasim oneriyor. Tapu devri ingaat seviyelerine bollinmus. Teknik sartname
Olculebilir. Teslim gecikmesine agik yaptirim var. Ek glivence sunuyor ve finansman ihtiyaci daha
dusuk.

Kagit Gzerinde A firmasi G¢ puan fazla veriyor. Ama malik aslinda ¢ puan karsiliginda ¢ok daha
fazla proje riski Gstleniyor olabilir.

Bu nedenle yuzdeler degil, ylizdelerin arkasindaki kosullar karsilastirihr.

3. Metrekareyi ayni yontemle dlcmeden ylizde
karsilastirmayin

Bir firma "150 m?”, digeri “142 m?2" diyebilir. ilk bakista cevap kolay gériinir.

Ama birincinin 150 m? hesabinda ortak alan yliki daha yliksekse net kullanim alani ikinci tekliften
dusuk olabilir.

Bu yuzden kentsel donlisimde metrekare ve net-brit alan incelemesinde kurdugumuz olgiim
mantigi teklif tablosuna aynen tasinmalidir.

Ayni 6lciim yontemi yoksa m? karsilastirmasi yoktur.
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4. Serefiye farki teklifin géorinmeyen maliyetidir
Ayni 140 m? iki daire esdeger olmayabilir.

Malike eski Ust kat/on cephe yerine daha alt kat/arka cephe veriliyorsa, kagit Gizerindeki m?
korunmus olsa bile ekonomik deger disebilir.

Bu yuzden teklif tablosunda yalniz daire tipi dedil:

e kat,

e cephe,

e QgoOrus acikhgl,
e teras/balkon,
e otopark,

e depo

gibi deger unsurlari ayrica gérinmelidir.

Serinin serefiye boélimu yayimlandiginda bu situnlarin ekonomik ve hukuki mantigini ayrica
baglayacagiz.

5. Teknik sarthame farkini parasal bir fark gibi dlistiniin
"1. sinif malzeme" ifadesinin neden yetmedigini dnceki boliimde ayrintili inceledik.

Teklif karsilastirmasinda bu fark ¢cok énemlidir. Daha ylksek paylasim orani sunan firma binanin
cephe, mekanik, yalitim, asansor ve ortak alan standardini disuriyorsa, malik aslinda ylzde
fazlasinin bir kismini kalite kaybiyla geri 6dliyor olabilir.

Bu nedenle teknik sartname ayri bir “evet/hayir” situnu degil, kalite seviyesi karsilastirmasidir.

6. Tapu devri teklifin finansman maliyetidir
Bir muteahhit neden arsa payini erken ister?
Cogu zaman finansman, satis veya kredi kabiliyeti igin.

Bu tek basina kot niyet gostergesi degildir. Fakat malik acisindan énemli olan su sorudur:
Mduteahhit ne kadar erken hak kazaniyor, buna karsilik insaat ne kadar ilerlemis oluyor?

Erken tapu devri isteyen teklif, goriinlirde yiksek paylasim orani sunsa bile maliklerin teminat
pozisyonunu zayiflatabilir.

Serinin kademeli tapu devri bélimu yayimlandidinda teklif tablosundaki bu situn daha ayrintili hale
gelecek.
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7. Banka teminati ile yasal teminati karistirmayin

6306 kapsamindaki idareye verilen zorunlu teminat ile maliklerin sdzlesmeyle isteyebilecegi banka
teminati ayni givence degildir.

Teklifte "teminat verilecektir”" yaziyorsa su sorular ayristiriimalidir:

e kime veriliyor,

e tutarine,

e hangi sure icin,

¢ hangi olayda kullanilabilir,

e malik dogrudan yararlanabiliyor mu,

¢ isin hangi asamasina kadar devam ediyor?

Banka teminat mektubunun sartlari ve bina tamamlama sigortasiyla diger teminat araclari ayri
bolimlerde incelenmektedir. Teklif karsilastirmasinda ise amag, guvencenin gercekten malik lehine
bir ekonomik degeri olup olmadigini gérmektir.

8. Kira odemesi yuksek olan teklif her zaman daha iyi
degildir

Bir firma aylik cok yliksek kira bedeli 6nerebilir. Bu cazip gorundir.

Ancak ylUksek kira taahhtdinin finansmani zayif bir sirket tarafindan verilmesi, projenin toplam
nakit yikiini agirlastirabilir. Onemli olan yalniz rakam degil:

e ddeme ne zaman baslar,

e ne zaman biter,

e yillk artis var mi,

e gecikirse ne olur,

e teslim gecikmesiyle birlikte devam eder mi,
e teminat altinda mi?

Kira, gecikme tazminati ve cezai sart béliumiinde bu risk zincirini ayrica ele aliyoruz.

9. "Ek para istemeyecegiz" cumlesi hangi istisnalari
iceriyor?

Teklif agsamasinda maliyet artisi, zemin sorunu, proje revizyonu, vergi/har¢ degisikligi veya altyapi
gideri gibi kalemlerin kim tarafindan karsilanacagi net olmayabilir.

Bir firma daha ylksek ylizde verir ama s6zlesmede ¢cok genis “olaganiistii maliyet farki” kapisi
birakirsa teklifin gercek ekonomik degeri degisebilir.
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Bu nedenle teklif tablosunda maliklerden sonradan ek bedel istenebilecek haller ayri bir satir
olmalidir.

10. Miteahhidin finansal gucu teklifin yerine
getirilebilirlik katsayisidir

Teklif ne kadar iyi olursa olsun muteahhit bunu finanse edemiyorsa kagit izerinde kalir.

Bu nedenle teklif degerlendirmesinin bir asamasi artik bagimsiz bir sirket incelemesine
dontsmelidir:

e sirket yasl,

e sermaye yapisl,

o ortaklik ve yonetim degisiklikleri,
e devam eden proje yUukd,

e gecmis teslim performansi,

e mimkuinse finansal tablolar,

e borcluluk ve likidite gostergeleri,
e projenin 6n satisa bagimhhgi.

Bir sonraki bolimde muteahhidin finansal gliclintn nasil arastirilacagini ayri bir due diligence
dosyasi olarak inceliyoruz.

11. Teklif puanlama tablosu nasil kurulabilir?

Her proje icin agirlik degisebilir; ancak malik kurulu en azindan ortak bir degerlendirme disiplini
kurabilir.

Ornek bir puanlama mantig::
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Bashk Soru

Ekonomik paylasim Gergek net alan ve deger ne?
Serefiye Kat/cephe/konum korunuyor mu?
Teknik kalite Sartname olgulebilir mi?

Tapu riski Devir ne kadar erken?

Teminat Malik lehine gergek glivence ne?
Finansman Proje hangi kaynakla bitecek?
Sure Ruhsat ve teslim takvimi belirli mi?
Gecikme Kira ve cezai sart nasil gcalisiyor?
Ek bedel Sonradan malik katkisi istenebilir mi?
Cikis plani is yarida kalirsa mekanizma ne?

Burada ama¢ matematiksel olarak “82 puan alani segmek” degildir. Ama butiln teklifleri ayni
sorulara zorlamak, toplantinin en yuksek ylzde etrafinda dénmesini engeller.

12. Muteahhit secimi yazisiyla bu boliumun farki ne?
Mevcut kentsel donisliimde muteahhit segimi icin 20 kritik soru firma 6n elemesine odaklanir.

Bu boélim ise onlintizde iki veya l¢ gercek teklif oldugunda bunlari nasil ayni zemine indirecegdinizi
anlatir.

Yani biri "bu firma masaya oturmaya deger mi?”, digeri "masadaki tekliflerden hangisi malik
acisindan daha iyi?" sorusuna cevap verir.

Sik sorulan sorular

Kentsel donlisimde en yuksek orani veren muteahhit secilmeli mi?

Hayir. Paylagim orani; bagimsiz bolum niteligi, teknik sartname, tapu devri, teminat, finansman ve
teslim hukimleriyle birlikte degerlendirilmelidir.

Teklifleri karsilastirmak icin ortak tablo sart mi?

Hukuken zorunlu degildir, ancak pratikte farkli formatlardaki teklifleri karsilastirmanin en saglikl
yollarindan biridir.
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Miuteahhidin finansal gucu teklif puanini etkiler mi?

Evet. Teklifin ekonomik dederi, yerine getirilebilme olasiligindan ayri distinilemez.
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