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OZET

Insaat sektorii, tiim diinyada iilke ekonomilerinin énemli bir paymi olusturmaktadir. Farkli
tiretim tiplerinin es zamanli uygulandigi bir sektor olan ingaat sektori, seri iiretim, piyasa i¢in
liretim ve mal sahibi i¢in iiretim gibi, proje tipi liretimin s6z konusu oldugu bir sektordiir.
Ayrica, karmasik yapilt heterojen bir sektor olan insaat sektoriinde, risk faktorii ok yiiksektir.
Insaat projelerinin beklenen siire, maliyet ve kalitede basariyla tamamlanabilmesi i¢in, yiiksek
risk faktoriinii en aza indirgemek gerekir. insaat projelerinde basari siirecindeki ilk adim,
detayl1 iirlin taniminin yapildigi hukuki bir sézlesme ile katilimcilarin bir araya gelmesidir.
Insaat sozlesmelerinde iiriin tanimi sézlesme dokiimanlari ile yapilmaktadir. Sézlesmelerin
dogru ve tarafsiz bir sekilde diizenlenmesi, yorumlanmasi ve uygulanmasi profesyonel bir
yonetim siirecini gerektirmektedir. Bu siire¢, “Sozlesme Yonetimi” siirecidir. Sozlesme
yonetiminin amaci, projenin en az sapmayla ve olabildigince sézlesme dokiimanlarina uygun
olarak tamamlanmasini saglamaktir.

Giliniimlizde insaat sektoriinde basarili bir liretimin, mevcut kaynaklarin etkin bir sekilde
kullanilmasini saglayacak biitiinlesik bir proje yoOnetim anlayist ile mimkiin oldugu
bilinmektedir. Sozlesme yonetimi, proje yonetiminden bagimsiz bir siire¢ olmayip, proje
yonetiminin uygulanmasina baghdir.

Bu tez ¢alismasinin amaci, insaat sektoriinde sozlesme yonetimin 6nemine dikkat ¢ekmek ve
insaat projelerinin basarili bir sekilde tamamlanmasinda sdézlesme yOnetiminin roliinii
belirlemektir. Tiirkiye’de insaat sektoriinde sozlesme yonetiminin uygulama yeterliliginin
tespit edilmesi amaciyla, Tirkiye’deki proje yonetim firmalarmin hazirlanan anket
calismasma katilmasi saglanmistir. Bu firmalarin CMAA’in yayimladigi “Insaat (Proje)
Yonetiminin Hizmet ve Uygulama Standardi™na gore sozlesme uygulamasi agisindan
degerlendirilerek, projenin baglangicindan bitimine kadar ele alinan tiim evrelerinde, s6zlesme
yonetimi siirecini etkili kullanip kullanmadiklar1 incelenmistir. Arastirmadan elde edilen
bulgular ve degerlendirmelere tez ¢alismasinda yer verilmistir.

Anahtar Kelimeler: Sozlesme yonetimi, CMAA, proje yonetim firmalari, proje yonetim
standartlari, ingaat sektorii.
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ABSTRACT

In today’s world construction industry is an important part of economies of countries all
around the world, as it affects the wide range of markets. Different production types can be
applied at the same time in construction industry, which includes the production for project
type, such as sequence production, production for market and production for owner.
Furthermore, there is a highly risk factor because construction industry is a complex and
heterogeneous sector. To complete the construction projects within expected time, cost and
quality limits, the risk factor should be reduced. Construction contract is a mutually binding
legal agreement that obligates the contractor to provide the specified products, services and
obligates the owner to pay the contractor. These contracts define the product by contract
documents. Fair preparation, interpretation and application of these documents require an
administration process. This process is “Contract Administration”. The aim of construction
administration is ensuring the completion of project with minimum deviation from contract
requirements.

Today we know that using resources of a project efficiently for a successful production can be
ensured by applying an integrated project management. Contract administration is a process
of a project management and performing contract administration relies up on project
management.

The aim of this study is to point to contract administration in construction industry and to
determine the role of the contract administration for the successful completion of the
construction projects. For this purpose, the project management companies in Turkey were
provided to participate to the survey application and the usage of effective contract
administration process was analyzed according to the “Standard Construction Management
Services and Practice” published by CMAA, by evaluating the contract implementation at all
phases from the beginning to the end of the project taken into consideration. The results and
evaluations which were gained in inquiries are given way to in the thesis studies.

Keywords: Contract administration, CMAA, project management companies, project
management standards, construction industry.
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1. GIRIS

1.1 Cahsmanin Amaci

Proje, mal sahibinin amaglarin1 gergeklestirmek icin konsept olusturma, tasarim ve yapimin
sonuna kadar gegen siirectir. (Sorgug, 2002) Bu siire¢, bilinyesinde mal sahibi, mimar,

miihendis, yiiklenici gibi pek ¢ok tarafi barindirmaktadir.

Insaat projelerinde basari, tiim katilimcilarin uyum iginde ¢alistiklari ve sonug iiriinden tatmin
olduklar1 bir tamamlama ile miimkiin olmaktadir. Tatmin edici tamamlama ise, insaat projesi
hedeflerinin agikca belirlenmesi ve bu amacla bir araya gelen katilimcilarin beklentilerinin

saglanmasi ile miimkiin olmaktadir. (Yurt, 2005)

Basarili proje, sonunda ¢o6ziilmeyen bir anlasmazlik kalmayan, mal sahibinin bekledigi
sonuglar1 aldig1 ve saglanan hizmetlerle tatmin oldugu projedir. Basar siirecindeki ilk adim,
detayli tirtin taniminin yapildigi hukuki bir sézlesme ile katilimcilarin bir araya gelmesidir.

Insaat sdzlesmelerinde iiriin tanimi, sartnameler ve ¢izimler aracilig1 ile yapilmaktadir.

Sozlesmelerin dogru ve tarafsiz bir sekilde diizenlenmesi, yorumlanmasi ve uygulanmasi,
profesyonel bir yonetim siirecini gerektirmektedir. Bu siire¢, “S6zlesme Y 6netimi” stirecidir.
Sozlesme yOnetiminin amaci, projenin en az sapmayla ve olabildigince sozlesme

dokiimanlarma uygun olarak tamamlanmasini saglamaktir. (Liebing, 1998)

Bir insaat projesinde, mal sahibinin hedeflerinin gergeklesmesini saglayacak bir tamamlama,
sOzlesme yonetiminde yer alan agagidaki proje evrelerinin biitiinlesik bir yonetim anlayisi ile

ele alinmasini1 gerektirmektedir:

e On Tasarim Evresi

e Tasarim Evresi

e Thale ve Satin Alma Evresi
e Yapim Evresi

e Yapim Sonrasi Evre

CMAA (ABD Insaat Proje Yoneticileri Birligi) tarafindan hazirlanan “Insaat (Proje)
Yonetiminin Hizmet ve Uygulama Standardi”nin icerdigi bu proje evreleri ile sozlesme
yonetimi, bir projenin baslangicindan bitisine kadar etkinlik kazanmaktadir. Bu standart,

Amerika’da bir¢ok eyalette yasal olarak insaat projeleri yonetimini diizenleyen kaynak olarak



kabul edilmektedir. Ayrica, diinya genelinde pek ¢ok iilke tarafindan kabul gérmektedir ve

uygulanmaktadir.

Tiirkiye’de genel kabul gormiis bir profesyonel proje yonetim kurulusu veya profesyonel
proje yonetim standardi bulunmamaktadir. Bu sebeple, ililkemizde gerceklestirilen proje
yonetim caligsmalari, dolayisiyla sdzlesme yOnetimi uygulamalari, belirli bir standarda gore

yapilmamaktadir.

Bu konudaki ilgi ve ¢abalar, meslek odalari tarafindan yiiriitiilen ¢alismalar ve {iniversitelerin
proje yonetimi ile ilgili boliimlerinde yapilan arastirmalar ile sinirhi kalmaktadir. Meslek
odalarinin ¢aligmalar1 kapsaminda “Insaat Miihendisleri Odas1” tarafindan yayimlanmis olan

“Insaat (Proje) Y&netiminin Hizmet ve Uygulama Standardr” bulunmaktadir.

Bu tez ¢alismasinin amaci, ingaat sektoriinde sdzlesme yonetimin énemine dikkat cekmek ve
insaat projelerinin basarili bir sekilde tamamlanmasinda sdézlesme yOnetiminin roliinii
belirlemek iizere, Tiirkiye’deki proje yonetim firmalarinin CMAA standardi sozlesme
uygulamasi agisindan degerlendirilerek, projenin baslangicindan bitimine kadar ele alinan tiim

evrelerinde, sdzlesme yonetimi siirecini etkili kullanip kullanmadiklarinin incelenmesidir.

1.2 Cahsmanin Yontemi

Bu tez ¢alismasinin konusu olan soézlesme yonetimi kavrami incelenirken, sdzlesme kavrami
ve bu kavramin igerigini olusturan tiim bilesenler dikkate alinmistir. Bu amagla, konu ile ilgili
genis bir literatiir aragtirmasi yapilmistir. Literatiir arastirmasi sonucu elde edilen bilgiler
dogrultusunda, Tirkiye’de insaat sektoriinde proje yonetim hizmeti saglayan firmalarin,
s6zlesme yoOnetimi konusundaki mevcut uygulamalarin1 ve s6zlesme uygulamasi hakkindaki
diisiincelerini almak i¢in sorular olusturulmustur. Bu sorular kullanilarak hazirlanan anket
formu ile Tiirkiye’de faaliyet gosteren ve proje yonetim hizmeti veren firmalar kapsayan
hedef kitlesine bu anket uygulanmistir. Anket uygulamasi sonucunda elde edilen verilerle

tilkemizde s6zlesme yonetiminin ne dl¢lide kullanildig1 degerlendirilmistir.

1.3 Cahsmanin Kapsami

Bes boliimden olusan tez calismasinin birinci boliimii, arastirmanin amacini, yontemini ve

icerigini kapsamaktadir.



Ikinci boliimde, sézlesme ydnetiminin en 6nemli girdisi olan insaat projelerinde katilimcilarin
iligkilerinin diizenlendigi ve iiriin taniminin yapildig1 sézlesmeler incelenmistir. Sozlesmeler
ilk 6nce kavramsal olarak ele alinmig, daha sonra insaat sdzlesmelerinin yapisina deginilerek,

katilimcilari, tiirleri ve igerdigi dokiimanlar incelenmistir.

Ucgiincii boliimde, sdzlesme yonetimi kavramu incelenerek, belirli kuruluslarm profesyonel
proje yonetim standartlarina gore sdzlesme yonetimi yaklasimlarina deginilmistir. S6zlesme

yonetimi konusunda ¢alismalar1 ve yayinlar1 bulunan baglica kuruluslar asagida belirtilmistir:

e Amerikali Mimarlar Birligi — AIA (American Institute of Architects)

e Birlesik Miihendisler Sozlesme Dokiimanlari Komitesi - EJCDC (Engineers Joint
Contract Documents Committee)

e Proje Yonetimi Enstitiisii — PMI (Project Management Institute)

e ABD insaat Yoneticileri Birligi — CMAA (Construction Management Association of

America)

Bu kuruluslarin soézlesme yonetimini uygulama farkliliklarina kisaca deginildikten sonra,
CMAA kurulusunun soézlesme yonetim anlayisi ayrintili olarak incelenmistir. CMAA’in

s0zlesme uygulamasinin detayli olarak incelenmesinin {i¢ temel nedeni bulunmaktadir:

1. S6zlesme yonetiminin projenin baslangicindan bitimine kadar uygulama gerekliliginin, bu
standartta yer alan 5 adet proje evresiyle uygulanan biitlinlesik proje yonetim sistemi ile
ortlismesi.

2. CMAA’in ingaat sektoriine 6zgiin big¢imde hazirladigi bu standart sayesinde, s6z konusu
diger profesyonel proje yonetim standartlarinin insaata uyarlanma c¢abasinin ortadan kalkmis

olmasi.
3. Diinya genelinde bilinir olmasi1 ve pek ¢ok iilke tarafindan kabul goriip uygulanmasi.

Doérdiincii boliimde ise, Tiirkiye’de ingaat sektdriinde proje yonetim hizmeti veren firmalarla,
CMAA standard1 esaslarina gore sézlesme yonetiminin uygulama diizeyinin incelendigi bir
anket calismas1 yapilmistir. Anket calismasinda, 1993 yilinda ABD Insaat Yéneticileri Birligi
(CMAA) tarafindan hazirlanmis olan “Standard Construction Management Services and
Practice” ve 2002 yilinda “Insaat Proje Yénetiminin Hizmet ve Uygulama Standardi” adiyla

tilkemizde yayimnlanan Tiirk¢e ¢evirisi, bu caligmada temel degerlendirme kriteri olarak ele



alinmistir. Bu boliim kapsaminda, alan arastirmasinin amaci, yontemi, kapsami, bulgular1 ve

degerlendirmeleri yer almaktadir.

Tez calismasinin son boliimii olan besinci boliimde, alan arastirmasi sonucunda Tiirkiye’de
ingaat sektoriinde proje yonetim hizmeti veren firmalarin, CMAA standard1 esaslarina gore

sOzlesme yonetimini uygulama diizeylerinin degerlendirilmesi yapilmistir.

Sunulan bu caligmanin hazirlanmasi siirecinde bilgi, deneyim ve desteklerinden yararlanilan
kisiler Onsdzde belirtilmis, faydalanilan tiim literatiirlere ise kaynaklar bdliimiinde yer

verilmistir.



2. TURKIYE’DE VE DUNYADA INSAAT SOZLESMELERI

Bu bdliim altinda, ingaat projelerinde katilimcilarin iliskilerinin diizenlendigi ve {iriin
taniminin yapildigi, s6zlesme yonetiminin en dnemli girdisi olan soézlesmeler incelenmistir.
Oncelikle s6zlesme kavraminin tam olarak anlagilabilmesi i¢in, sézlesmeler hukuki acidan ele
alimmugtir. Daha sonra ingaat sdzlesmesi kavraminin tanimi ve yapist agiklanmistir. Bu amacla
ilkelerin ulusal ve uluslararast hukuka bagli olarak diizenledigi standart insaat sdzlesmesi
formlari (tip s6zlesmeler) ve yapim isleri genel sartlar1 ele almmustir. Insaat sézlesmesinin
katilimcilar ile bu katilimeilar arasindaki iligkilere ve bunlara bagl olarak sézlesme tiirlerine
deginilmistir. Insaat sozlesmelerinin bir parcasi olan standart sézlesme dokiimanlarmin neler
olduguna ve aciklamalarma yer verilmistir. Insaat sézlesmeleri ve uygulamalar igin, genel
sartlarin Oonemi biiyliktiir. Bu sebeple, insaat sektoriiniin gelistirilmesi ve ortak bir dil
olusturulmasi amacinda olan kuruluslarin yaymladig: genel sartnameler ve biitlinleyici genel

sartlar da bu bolimde incelenmistir.

2.1 Sozlesme Kavramm

Basit¢e sozlesme, bir kiginin diger kisiye bir seyin karsiligi olarak belirli bir hedefi veya
hizmeti uygulamasi ya da saglamasi i¢in, iki ya da daha fazla katilimc1 arasinda gergeklesen
anlagsmadir. (Gould ve Joyce, 2000) Sozlesme kavraminin tam olarak anlasilabilmesi icin,

oncelikle hukuki agidan ele alinmasi gerekmektedir.

Bir sozlesmenin meydana gelebilmesi i¢in olan iki irade aciklamasindan zaman bakimindan
once yapilana icap, bu agiklamay1 yapan tarafa da mucip denir. icap, sézlesmenin dogmasini
saglamak iizere teklifte bulunmak demektir. Icap tek tarafli olup, kars1 tarafa varmasi
gereklidir. Mucip, Borglar Kanunu Madde 9°da 6ngoriilen sartlara uymak kaydi ile icabindan
donebilir. Pratik olarak mucip, ancak icap kabulciiye varmadan 6nce onu geri alabilir. Bir
sozlesme “hukuksal olarak baglayict olarak bir muvafakattir, anlagmadir.” Biitiin sdzlesmeler
bir anlasma, muvafakat ihtiva etmelidir; fakat biitlin anlagmalar, sézlesmeleri meydana
getiremez ve teskil etmez. ifa, borg iliskisi olan isin borglu tarafindan alacakliya kars: yerine
getirilmesi ve bdylece borcun sona erdirilmesidir. Ifa ile bor¢lu borcundan kurtulmakta,
alacakli alacagin1 almakta ve sonucta taraflar arasindaki borg iligkisi ortadan kalkmaktadir.
[fanin hiikiim ifade edebilmesi i¢in, bor¢lunun taahhiit ettigi isi belirlenen yer ve zamanda

yerine getirmis olmasi gereklidir. (Akbryikli, 2009)



Bu hukuki tanimdan yola ¢ikilarak, sézlesmenin genellikle iki taraf arasinda gerceklestirilen
ve kanuni yaptirimi olan bir anlagsma oldugu soylenebilir. Bazi durumlarda, sozlesme
¢ikarlarina bagl olarak ii¢lincii sahis s6zlesmeleri de yapilabilir. Taraflar arasinda sézlesme
imzalandiktan sonra, kendi aralarinda ¢6zemeyecekleri sorunlar ortaya cikabilir. Sozlesme,
anlasmazliklarin ¢6ziilmesi i¢in yargi yoluna basvuruldugu takdirde, taraflari mahkemede

koruyacak ve anlagmazliklar1 ¢6zecek baglayici 6zelligi olan anlasmadir.

Bir bagka deyisle sozlesme, iki taraf arasinda, yasal bir ¢ergevede standartlasmis sartlardan ve
cogunlukla degisikliklerden olusan, her durumda, iiriinde, iliskide, olayda, uyusmazlikta,
hiikiimde, sonucta ve siirekli degisebilen finansal sartlar altinda Ongorii, tarif, yonetim
anlamina gelen sartlar takimidir. Cok sinirlt kaynak, zaman ve sonuglar birlesiminde koruma
saglayan, basarili ve tatmin edici bir tamamlama icin ¢ok sayida baska anlagmalara bagli olan

bir anlagmadir.

Sozlesme, konusu, amaci, idare ve yiiklenici olarak taraflara ytikledigi hal ve yiikiimliiliiklere
ait hiikiimleri ve diizenlenis itibariyle yiiriirliikkteki yasalara uygun ve hukuken gegerli olmasi

gerekmektedir. (Uyanik, 2004)

Bir sozlesme, c¢ok iyi arastirllmig ve yazilmis olsa dahi, anlagmazlik ¢ikmasi olasidir. Bu
nedenle, bir sdzlesme her seyi kapsayamazken, terimler ve sartlar miimkiin oldugu kadar agik

bir sekilde ifade edilmelidir.

2.2 Insaat Sozlesmesi Kavram

Insaat projelerinde pek ¢ok taraf ve taraflar arasindaki iliskilerin diizenlenmesini saglayan,
insaat sozlesmesi, vekalet sozlesmesi, kredi sozlesmesi ve hizmet sézlesmesi gibi birgok
sOzlesme tipi vardir. Yiiklenici ile mal sahibi arasinda yapilan sdzlesme insaat sdzlesmesi

olup, projenin yapimini ilgilendirir. (Aksay, 2008)

4734 sayilh Kamu ihale Kanunu’nun 4. maddesine gére, sézlesme mal veya hizmet alimlart ile

yapim islerinde idare ile yiiklenici arasinda yapilan yazili anlagmadir.

Insaat sézlesmeleri, Bor¢lar Kanunu’nun 355. ve 371. Maddelerine, Tiirk Ticaret Kanunu nun
isletme ve tacirle ilgili tiim maddelerine, Medeni Kanun’a ve Kamu Ihale Kanunu’nun tiim
maddelerine bagh olarak degerlendirilir. Insaat sdzlesmesi, miiteahhidin, Isveren’in 6demeyi
bor¢landigi bir bedel karsiliginda tasinmaz bir yap1 eseri meydana getirip, bunu teslim etmeyi

bor¢landig1 bir sozlesmedir. Niteligi itibar1 ile insaat sozlesmesi, bir eser sozlesmesidir



(istisna akdi). Bor¢lar Kanunu Madde 355’teki tanima gore: “istisna bir akittir ki onunla bir
taraf (miiteahhit), diger tarafin (isveren) vermeyi taahhiit eyledigi semen (Roma Hukuku’nda
bir seyin bedeli) mukabilinde bir seyin imalini iltizam eder.” Istisna akdi, is sahibinin
O0demeyi taahhiit ettigi iicret karsiliinda, miiteahhidin bir eser meydana getirmeyi ve teslim
etmeyi Ustlendigi iki tarafa bor¢ yiikleyen bir akit olmasi nedeniyle karsilikli olarak akit
serbestisi uyarinca diizenlenir (Borglar Kanunu Madde 19). Istisna akdi taraflari arasinda
meydana gelen anlagsmazliklar, dncelikle anlastiklar: akit hiikiimleri ¢ercevesinde ve Borglar
Kanunu’nun istisna akdini diizenleyen 355. ve 357. Maddeleri hiikiimleri dogrultusunda

¢Oziimlenir.
Eser sozlesmesinde yliklenicinin belirli borglari vardir. Bu borglar:

1. Isi sadakat ve 6zenle yapma borcu

Isi kendisi yapmak veya kendi ydnetimi altinda yaptirmak borcu
Arag gerec ve malzemeye iliskin borglar

Genel ihbar yiikiimliligi

Ise zamaninda baslama ve devam etme borglari

Eseri teslim borcu

S A e

Ayiba kars: tekeffiil (ayibi tistlenme) borcu
(Akbryikli, 2009)

Insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin mal sahibine karsi borglar1 agik¢a belirtilmelidir.
Sozlesme uygulamasinda taraflar arasinda anlagmazlik ¢ikmasini 6nlemek igin, taraflarin

gorev, yetki ve sorumluluklari sézlesme sartlarinda tanimlanmalidir.
Insaat sdzlesmelerinin temel dzellikleri su sekilde siralanabilir:

1. Insaat sdzlesmesi karsilikli olup, sdzlesmeyi yapan iki tarafa da borg yiikler. Bu borg,
yuklenici i¢in yapiyr meydana getirme borcu, mal sahibi i¢in ise O0demeyi yapma
borcudur.

2. Insaat sozlesmesi ani edimli bir sdzlesmedir. Bunun sebebi, mal sahibinin edimdeki
menfaati eserin ona teslimiyle meydana geldigindendir. Fakat yiiklenicinin edimi, yalnizca
eser tesliminden ibaret olmayip, eserin yapimi esnasinda akdi bir iligki vardir. Bundan
dolayi, insaat sozlesmeleri siirekli sozlesme benzeri sdzlesme olarak nitelendirilip, bu

dogrultuda kurallar uygulanabilir.



3. Insaat sdzlesmesi, sonug borcu doguran bir sézlesmedir. Onemli olan, eserin zamaninda
ve eksiksiz olarak mal sahibine teslim edilmesidir. Yiiklenici mal sahibinden bagimsiz
caligsmaktadir.

4. Insaat sdzlesmesi, 6zel hukuk sdzlesmesidir. S6zlesme kurulmasima kadar kamu hukuku
kurallar1 gegerliyken, sozlesme kurulduktan sonra 6zel hukuk kurallar1 uygulanir.

(Korkmaz, 2004)

Bir sozlesme uygulanmis ya da uygulayici olabilir. Eger sozlesmede yazanlar, taraflarca
uygun bir sekilde yerine getirildiyse, sozlesme uygulanmigtir. Yiiklenici uygulamay1
bitirdiginde ve mal sahibinden parasini aldiginda, s6zlesme o zaman tamamen uygulanmis
olur. Eger sozlesmede belirtilen isin bir kismi hala bitirilmeden duruyorsa, tek taraf i¢in ya da

her iki taraf i¢in de s6zlesme uygulayicidir.

So6zlesme iki yonlii ya da tek yonlii olabilir. Taraflarca hazirlanan sdzlesmede, karsilikli sozler
verilirse, bu sozlesme iki yonliidiir. Taraflardan biri sozler verir, diger taraf s6z diginda

degisiklikler yaparsa, bu s6zlesme tek yonliidiir.

Bir sozlesme acik ya da ima edilmis olabilir. Sozlesmedeki sozlii ya da yazili ifadeler
anlasilir, kisa, belirgin ve kesin ise, bu agik sdzlesmedir. ima edilmis sdzlesmede ise,

sozlesmedeki ifadeler agikca belirtilmemistir, ancak ¢ikarilan sonug itibari ile saptanmaktadir.

Diizenlenecek insaat sozlesmelerinde, 6zellikle gergeklestirilmesi siirecinde karsilikli hak ve
yukiimliilikler ayrintili olarak tanimlanmali, gerekli olan1 kapsamali ve gereksiz olan yer

almamalidir. Bu cergevede;

1. Sozlesme yeteri kadar agik ve anlasilir olmalidir.

Sozlesmede kullanilan dil, tiim yazim kurallarina uymalidir.

Sozlesme, bir sozlesmede bulunmasi gereken tiim hususlar1 kapsamalidir.
Sozlesme gereksiz ayrintidan kaginmalidir.

So6zlesme bir biitlinliik teskil etmelidir.

Sozlesme ilgili yasal hiikiim ve kavramlara uygun olmalidir.

Sozlesmede taraflarin istek ve amaglari yeterince gozetilmelidir.

e BT i

Sozlesmede taraflarin hak ve yiikiimliiliikleri tam olarak ifade edilmelidir. (Uyanik, 2004)



Mal sahibi, proje yoneticisi ve yiiklenicinin sézlesmeyi algilamalar1 arasinda fark vardir.
Yiiklenici sozlesmeyi, mal sahibine yonelik tek tarafli bir arac¢ olarak algilar. Buna karsilik,

mal sahibi ve proje yoneticisi ise, sozlesmeyi adil ve tarafsiz olarak algilar.

Sozlesme kosullari, katilimcilar arasindaki etkili igbirligini engelleyerek bazi ihtimaller ortaya
ciktiginda ve bu beklenmeyen ihtimaller igbirliginin tiim iiyeleri i¢in olumsuz sonuglar

dogurdugunda, katilimcilarin haklarini belirleme etkisine sahiptir.

Sézlesmeler, haklara gore ya ozeldir ya da geneldir. Isbirligini engelleyecek beklenmeyen
durumlar ortaya ¢iktiginda, hem projenin hem de proje katilimcilarmin yararina olacak

sekilde sorun ¢oziilmelidir.

Insaat sozlesmelerinde, mal sahibinin ve yiiklenicinin goérev ve sorumluluklar1 belirtilir.
Gorev ve sorumluluklarin belirtilmesi demek, taraflarin iistlerine aldiklar1 risklerin
belirlenmesi demektir. S6zlesme kosullari ile taraflar, karsi karsiya olduklar risk kaynaklarimi
bilir ve gerekli onlemleri alirlar. Bu kosullar ile sonradan ortaya cikacak anlagmazliklar

minimum diizeye indirgenmis olmaktadir. (Aksay, 2008)

2.2.1 Uluslararas: Insaat Sézlesmeleri

Standart sézlesme dokiimanlari, insaat sektdriinde faaliyet gosteren kuruluslar tarafindan,
katilimcilar arasindaki yasal iligkilerin, dengeli bir sekilde olugmasini saglamak amaciyla

hazirlanan dokiimanlardir. (Yurt, 2005)

Bu amacla, diinya capinda standartlagsmis, ingaat sektdriinde ¢alisanlarin ortak is kaygilarini

paylasan ulusal ve uluslararasi kurumlardan bazilar1 sunlardir:

e Uluslararas1t Danisman Miihendisler Federasyonu (International Federation of Consulting
Engineers — FIDIC)

e Amerikali Mimarlar Birligi (American Institute of Architects — AIA)

e Birlesik Miihendisler S6zlesme Dokiimanlar1 Komitesi (Engineers Joint Construction

Documents Commitee — EJCDC)

FIDIC (International Federation of Consulting Engineers), iiyelerinin mesleki ahlak
kurallara uymay1 kabul ettigi, ulusal miisavir-miihendislik birliklerinden olusan uluslar arasi
bir federasyondur. FIDIC’in amaci, miisavir mithendisler endiistrisine kiiresel anlamda yol

gostermek, miisavir miithendislerin imajimni arttirmak, ticari islerle baglantili olan ihtilaflarda
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yetkili olmak, kiiresel ve gegerli miisavir miithendisler endiistrisinin gelismesini ilerletmek,
kaliteyi ylikseltmek, aktif olarak ahlaki ve mesleki standartlari siirdiirmek, ortak meslek
yararlart gelistirmek, kalict gelismeler icin strateji belirlemek ve bu dogrultuda
kiiresellesmeye uyum saglamaktir. FIDIC kurallari, Ingiltere’de bulunan Insaat Miihendisleri

Odas (Institution of Civil Engineers —ICE) kurallarindan esinlenerek hazirlanmistir.

FIDIC, insaat projeleri i¢in standart sézlesme diizenlemeye 1957 yilinda baslamistir. FIDIC’e
her {ilkeden ancak bir temsilci atanabilmektedir. Tiirk Miisavir/Miihendisler Mimarlar Birligi,
1987 yilinda birlige iiye olarak, birligin Tiirkiye’deki temsilciligini {stlenmistir. FIDIC
yaymlariin her tiirlii hak ve imtiyazina sahiptir. FIDIC, bugiin diinya teknik miisavirlik
kurallari1 belirleyen ve Diinya Bankasi, Kalkinma Bankalar1 gibi uluslararasi finans
kuruluglarint yénlendiren tek ve en onemli uluslararast miithendislik ve teknik danigsmanlik

orgiitiidiir. (Akbiyikli, 2009)

FIDIC genel ve 6zel sartlari, benzer pek ¢ok kurulusun hazirladigi dokiimanlar gibi, mal
sahibi ve yiiklenici icin, Ozellikle uluslararasi ihalelerde kolaylik saglamak amaciyla
hazirlanan tavsiye niteligindeki standart dokiimanlardir. Bu dokiimanlarin tek baslarina higcbir
hukuki degeri olmayip, s6zlesmenin eki olduklar1 anda hukuki deger kazanir ve baglayici
olurlar. Taraflar, sozlesmelerine bu hiikiimleri aynen ekleyebilecekleri gibi, diledikleri

degisiklikleri yaparak da bu metinlerden yararlanabilirler. (Aksay, 2008)
FIDIC tip sozlesmeleri 6 tanedir:

1. Insaat Isleri Sozlesme ve Idari Sartnamesi (Condition of Contract for Construction):
Kirmiz1 Kitap

2. Tasarla-Insa Et-Anahtar Teslimi Isler i¢in s6zlesme (Condition of Contract for Design-
Build and Turnkey): Turuncu Kitap

3. Donanim Isleri ve Tasarla-Yap Modeli Isler i¢in Insaat S6zlesmesi Sartnamesi (Condition
of Contract for Plant and Design-Build): Sar1 Kitap

4. Miihendislik-Satin  Alma-Yapim/Anahtar Teslimi Projeler I¢in Insaat Sézlesmesi
Sartnamesi (Condition of Contract for EPC/Turnkey): Glimiis/Gri Kitap

5. Kisa Formlu S6zlesme (Short Form of Contract): Yesil Kitap

9. Isveren Miisavir Ornek Hizmet Sozlesmesi (Employer-Consultant form of Contract):

Beyaz Kitap
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Miisavir ile igveren arasindaki anlasmalar1 diizenleyen s6zlesme tipi Beyaz Kitap hari¢ diger
sozlesmeler, yliklenici ile igveren arasindaki yapi ve sorumluluklarin dagilimi olarak farkl

anlagmalar diizenler. (Akbiyikli, 2009)

FIDIC ve yayinladig1 standart dokiimanlar ile ilgili detayli bilgiye www.fidic.org internet

adresinden ulasilabilir.

2.2.2 Ulusal insaat Sozlesmeleri

Her tilkenin ulusal ve uluslararasi hukuka bagl olarak diizenledigi tip s6zlesmeleri ve yapim
isleri genel sartlar1 bulunmaktadir. Bu standart dokiimanlar, ulusal projelerde gecerlidir ve

yapim islerinin yasal olarak diizenlenmesini saglar. (Yurt, 2005)

Yap1 yasalar1 ve sartnamelerinin giinlimiiz kosullarina uydurulmasi, standart hale getirilmesi
kacinilmaz bir gercektir. Biitiin diinyada oldugu gibi iilkemizde de mevzuat, dénemin
kosullarma kendisini uydurmak i¢in zaman zaman degisiklik gdsterme zorunlulugu

tagimaktadir.

Tiirkiye’de insaat sdzlesmelerine, yasalara ve ihalelere bir diizenleme getirmek ve insaat
sektoriinii bu standarda bagli kilmak amaciyla, Kamu IThale Kurumu (KiK) kurulmus ve

olusturulan Kamu Ihale Kurumu Yasas1 01.01.2003 tarihinde yiiriirliige girmistir.

4734 sayilh Kamu Ihale Kanunu'nun 53-a maddesine gore, verilen gorevleri yapmak iizere
kurulan Kamu fhale Kurumu, Kamu Ihale Kurulu, Baskanlik ve hizmet birimlerinden olusur.
Kamu Ihale Kanunu’nun 53-b maddesine gore, Kamu ihale Kanunu'na ve Kamu ihale
Sozlesmeleri Kanunu’na iligkin biitin mevzuati, standart ihale dokiimanlarini ve tip

sozlesmeleri hazirlamak, gelistirmek ve uygulamay1 yonlendirmek, bu kurumun gorevidir.
KIK ve yasalari ile ilgili detayh bilgiye, www.kik.gov.tr internet adresinden ulasilabilir.

4735 sayih Kamu lhale Sozlesmeleri Kanununun 5. Maddesine gore, bu kanunun
uygulanmasinda uygulama birligi saglamak {izere, mal veya hizmet alimlar1 ile yapim islerine
iligkin tip sozlesmeler, resmi gazetede yayimlanir. Bu maddenin ikinci fikrasina gore,

idarelerce yapilacak sozlesmeler tip s6zlesme hiikiimleri esas alinarak diizenlenir.

Ulkemizde yapi mevzuatmin gelistirilmis bir standardi yoktur. Bu yapi yasalari ve
sartnameler, kismen yaymlanmis oldugu resmi gazetelerde ve kismen de bakanliklarin

yayinlarinda birbirinden ayr1 olarak birikmektedir. Halbuki bu yasa, yonetmelik ve
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sartnameler birbirine baglilik arz etmekte ve birinde yapilan degisiklik digerini de

etkilemektedir. (Akgal1, 2006)

4735 sayili Kamu Ihale Sézlesmeleri Kanunu’nun 7. maddesine gore, sdzlesmede yer almasi

zorunlu hususlar sunlardir:

e Isin ads, niteligi, tiirii ve miktar1, hizmetlerde is tanimu.

e idarenin ad1 ve adresi.

e Yiiklenicinin ad1 veya ticaret unvani, tebligata esas adresi.

e Varsa alt yiiklenicilere iliskin bilgiler ve sorumluluklari.

e Sozlesmenin bedeli, tiirii ve siiresi.

e Odeme yeri ve sartlariyla avans verilip verilmeyecegi, verilecekse sartlar1 ve miktari.

e Sozlesme konusu isler i¢cin 6denecekse fiyat farkinin ne sekilde 6denecegi.

e Ulasim, sigorta, vergi, resim ve har¢ giderlerinin hangisinin s6zlesme bedeline dahil
olacagi.

e Vergi, resim ve harglar ile sézlesmeyle ilgili diger giderlerin kimin tarafindan 6denecegi.

e Montaj, isletmeye alma, egitim, bakim-onarim, yedek parca gibi destek hizmetlerine ait
sartlar.

e Kesin teminat miktari ile kesin teminatin iadesine ait sartlar.

e Garanti istenilen hallerde siiresi ve garantiye iliskin sartlar.

e Isin yapilma yeri, teslim etme ve teslim alma sekli ve sartlar1.

e Gecikme halinde alinacak cezalar.

e Miicbir sebepler ve siire uzatimi verilebilme sartlari, sézlesme kapsaminda yaptirilacak is
artiglar ile is eksilisi durumunda karsilikli yiikiimliiliikler.

e Denetim, muayene ve kabul islemlerine iligkin sartlar.

e Yapim islerinde is ve isyerinin sigortalanmasi ile yap1 denetimi ve sorumluluguna iliskin
sartlar.

e Sozlesmede degisiklik yapilma sartlari.

e Sozlesmenin feshine iliskin sartlar.

e Yiiklenicinin sdzlesme konusu is ile ilgili ¢alistiracagi personele iliskin sorumluluklart.

e Thale dokiimaninda yer alan biitiin belgelerin sézlesmenin eki oldugu.

e Anlasmazliklarin ¢oziimii.
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Kamu Thale Kanunu, Mal sahibi - Yiiklenici sdzlesmelerine iliskin 2 farkli standart sézlesme
formu, 1 genel sartname ve 3 farkli idari sartname hazirlamistir. KIK tarafindan hazirlanan bu

sozlesme dokiimanlar1 agagidaki gibidir:

e Anahtar Teslimi Gétiirii Bedel Isler Icin Yapim Islerine Ait Tip Sozlesme

e Teklif Birim Fiyatl Isler i¢in Yapim Islerine Ait Tip Sozlesme

e Yapim Isleri Genel Sartnamesi

e Acik Ihale Usulii ile Thale Edilen Yapim Islerinde Uygulanacak Tip Idari Sartname

e Belli Istekliler Arasinda Thale Usulii ile ihale Edilen Yapim Islerinde Uygulanacak Tip
Idari Sartname

e Pazarlik Usulii Ile Thale Edilen Yapim Islerinde Uygulanacak Tip idari Sartname

Bu dokiimanlardan, Anahtar Teslimi Gétiirii Bedel Isler i¢in Yapim Islerine Ait Tip Sozlesme
Ek 1°de, Teklif Birim Fiyatli isler Icin Yapim Islerine Ait Tip Sézlesme Ek 2°de ve Yapim

Isleri Genel Sartnamesi Ek 3’te verilmistir.

Amerika’da standart sozlesme dokiimanlart hazirlayip yayimlayan ulusal birgok kurulus

bulunmaktadir. Dokiimanlar1 yaygin olarak kullanilan ii¢ kurulus sunlardir:

e Birlesmis Genel Yiikleniciler (The Associated General Contactors of America — AGC)
e Amerikali Mimarlar Birligi (American Institute of Architects — AIA)
e Birlesik Miihendisler S6zlesme Dokiimanlar1 Komitesi (Engineers Joint Construction

Documents Commitee — EJCDC)

Bu kuruluslar, yayimladiklar1 dokiimanlarla ilgili mal sahiplerinin, miihendislerin, alt
yiiklenicilerin, kefillerin, avukatlarin, sigortacilarin ve diger katilimcilarin deneyimlerinden
faydalanarak, bu dokiimanlarin eksiksiz bir bicimde tamamlanmasini saglamaya

calismaktadirlar. [3]

AIA ve AGC tipi sozlesme dokiimanlari, projelerin biiyiikliigline ve ¢esidine gore belirlenen
sOzlesme formlarina sahiptir. Bu formlar, sdzlesme katilimcilarinin ihtiyaglarini korumaya
yonelik dengelemeyi saglasa da, AIA formlart mimari;; AGC formlar1 ise yiikleniciyi
desteklemektedir. Standart formlar, insaat sozlesmelerinin baglangic noktasi olarak gorev
almaktadir. Daha sonra belirli bir projenin ¢esitli ihtiyaglarina uyum saglayarak sekillenirler.

Ayrica ¢ogu sozlesmede, standart AIA ve AGC sézlesme dokiimanlari, mal sahibinin avantaji
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i¢in degistirilmistir. Insaat sdzlesmesindeki bu tarafsiz ayrilma, yapim siirecinde katilimcilar

arasindaki sorumlulugu korur ve aralarinda aktarilmasini saglar. (Slausan, 2005)

2.3 Insaat So6zlesmesinin Katihmcilar

Bir ingaat projesinin basariyla tamamlanmasi i¢in mal sahibi, tasarim profesyonelleri, proje
yoneticileri, yiikleniciler ve tedarikgiler gibi ¢ok sayida katilimecinin, iyi bir koordinasyon ve
isbirligi icinde ¢alismast gerekmektedir. Bu katilimcilardan herhangi biri beklenen

performansi gosteremezse, projedeki diger katilimcilarin performansi da kotii yonde etkilenir.

Projenin tiim katilimcilari, sadece kendilerinin degil, diger katilimcilarin da projeye yonelik

bakis agilarini anlamali ve saygi gostermelidir. (Liebing, 1998)

Bu sebeple, bir ingaat sozlesmesini etkileyen en Onemli faktdr, insaat projesinin

katilimcilaridir.
Bir ingaat projesinin katilimcilar1 ve kisaca gorev tanimlar1 asagidaki gibidir:

1. Mal sahibi: Yatirnm yapan ve bir proje ekibi olusturulmasini saglayarak yapim siirecini
baglatan katilimcidir.

2. Tasarimct: Genellikle mimar ya da miihendis olup, yapinin tasarimi i¢in hizmet veren ya
da danismanlik hizmeti veren katilimcidir.

3. Tasarimciya hizmet veren diger uzmanlar: Tasarim asamasinda tasarimci tarafindan
projeye dahil edilen ve tasarimciya kendi uzmanlik alanlariyla ilgili hizmetleri veren
katilimcilardir.

4. Yiiklenici: Insaat projesinin sézlesme, plan ve sartnamelere uygun bigimde yapim isini
iistlenen ve bu amagcla isgilicli, malzeme veya ekipman saglayarak bunlar1 yoOneten
katilimcidar.

5. Yapim yoneticisi: Mal sahibinin resmi danismani olarak, projenin organizasyonundan ve
yonetiminden sorumlu olan ve tiim yapim siireci boyunca mal sahibine yapim yontemi,
maliyet, tasarim ya da uygulama ile ilgili danigmanlik hizmeti veren katilimcidir.

6. Alt yiiklenici: Yapim islerinin bir kismini, yiiklenicinin kabulii ile listlenen katilimcidir.

7. Alt alt yiiklenici: Yapim islerinin bir kismini, alt yiiklenicinin kabulii ile iistlenen
katilimeidir.

8. Tedarikciler: Mal sahibine, yiikleniciye ve alt ylikleniciye hizmet, malzeme veya ekipman

saglayan katilimcidr.
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10. Danmismanlar: Cesitli konularda uzmanlasmis ve danismanlik hizmeti veren katilimcilardir.

Bu temel katilimcilar disinda, bir insaat projesine bankalar, belediyeler ve hukukgular da

katilmaktadir. (Yurt, 2005)

2.4 Sozlesme Tiirleri

Proje i¢in bir risk olusturmasi sebebiyle sdzlesme tiirii, mal sahibi acisindan 6nemli bir
se¢imdir. Insaat sézlesmeleri, yapisi geregi farkli bilesenler icermektedir. Bu bilesenlere gére

de ingaat sozlesmelerinin ¢esitli sekillerde siniflandirilmasi miimkiindiir. Bunlar:

e Katilimcilara gore siniflandirma

e Odeme tiiriine gore smiflandirma

Katilimcilara gore siniflandirmada temel unsur, projeye katilacak olan taraflarin rolleri ve bu
rollerin olusturdugu s6zlesmenin konusudur. Bir ingaat projesi i¢in ¢ok sayida katilimcinin bir
araya gelmesi ve bu katilimcilarin gorev, sorumluluk ve haklarini belirlemeleri amaciyla
sOzlesme imzalamalari, katilimcilarin arasindaki sozlesmesel iliskileri olusturmaktadir.

(Yalgin, 2004)

Bir Onceki bolimde belirtilmis olan ingaat projesinin katilimecilari, insaat projelerinin
karmasik yapisi dolayisiyla, birbirlerinin gérev, sorumluluk ve haklarini, ingaat s6zlesmeleri

araciligiyla belirlemektedirler.

Sekil 2.1°de insaat projesinin katilimcilar1 arasinda kurulabilecek sozlesmesel iligkiler

gosterilmistir.
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Yapm Yoneticisinin
Danismanlari
A
A
Yapmm YOneticisi Tedarikgiler
\ 4 |
Mal Sahibi > Yiiklenici
4 \ 4
Tasarmce1 Alt Yiklenici
v 4
Tasarmciya Hizmet e
Veren Diger Uzmanlar Alt Al Yiklenici
\ 4
Tasarmeiya Hizmet
Veren Uzmanlarm
Danismanlari

Sekil 2.1 Insaat projesinin katilimeilar1 arasinda kurulabilecek sdzlesmesel iliskiler (Yalgn,
2004)

Bu tablonun amaci, ¢esitli projelerde aralarinda sdzlesme imzalayabilecek katilimcilarin toplu

olarak gosterilmesidir.

Sekil 2.1°de goriildiigii gibi, cesitli insaat projelerinde, projenin o6zelliklerine gore su

sOzlesmeler yapilabilir:

e Mal Sahibi — Yiiklenici S6zlesmeleri
e Mal Sahibi — Tasarimci S6zlesmeleri
e Mal Sahibi — Yapim Yoneticisi Sozlesmeleri
e Mal Sahibi — Tedarik¢i S6zlesmeleri

e Tasarimci — Tasarimciya Hizmet Veren Diger Uzmanlar Sozlesmeleri
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e Tasarimciya Hizmet Veren Diger Uzmanlar — Tasarimciya Hizmet Veren Uzmanlarin
Danigmanlar1 S6zlesmeleri

e Yapim Yoneticisi — Yiiklenici Sozlesmeleri

e Yapim Yoneticisi — Yapim YoOneticisinin Danismanlar1 Sézlesmeleri

e Yapim Yoneticisi — Tedarik¢i S6zlesmeleri

e Yiiklenici — Alt Yiiklenici S6zlesmeleri

e Alt Yiiklenici — Alt Alt Yiklenici S6zlesmeleri

e Alt Yiiklenici — Tedarik¢i S6zlesmeleri

e Alt Alt Yiiklenici — Tedarik¢i Sozlesmeleri

Yapilan sozlesmenin tiirli ne olursa olsun, ingaat proje yoneticisi projenin tiim evrelerinde
profesyonel proje yonetim hizmeti verir. Sozlesme, verilen hizmetlerin kapsamini ve

taraflarin iliskilerini belirler. (Sorgug, 2002)

Bu tez ¢alismasinda ele alinacak olan sdzlesme tiirli, mal sahibi — yiiklenici s6zlesmesidir.
Mal sahibi — yiiklenici sozlesmesinin konusu, insaat isinin ger¢eklestirilmesidir. Mal sahibi —
yiiklenici sozlesmesinde, yiiklenicinin niteligi ve hizmet tiirli, sozlesmesel iligkileri de
degistirmektedir. Bu s6zlesme tiiriinde, genel yiiklenici olmasi durumunda yiiklenici, iglerin
belli kisimlarini yaptirabilmek icin alt yiiklenicilerle anlasir. Baz1 dar kapsamli islerde mal
sahibi ve yiikleniciden baska katilimci gerekmeyebilir. Bu tip islerin disindaki yapim
projelerinde, genellikle siirece baska katilimcilar da dahil olur. Ancak bir yapim projesinde,
mal sahibinin genel yiiklenici olmasi gerekliligi s6z konusu degildir. Bu durumda, mal sahibi

islerin gerceklestirilebilmesi i¢in birgok yiiklenici ile de ana sdzlesme imzalayabilmektedir.

Mal sahibi — yiiklenici arasindaki sozlesmesel iliskiyi iceren en temel sistem “Geleneksel
Sistem” ya da “Genel Yiiklenicilik Sistemi” olarak bilinen proje teslim sistemidir. Geleneksel
proje teslim sistemine gore, mal sahibi ile yiiklenici igin yapilmasina yonelik bir sdzlesme
imzalarlar. Yiiklenici, bu sdzlesmeye istinaden yaptig1 isin karsilig1 olarak, anlagilan 6deme
tiiriine gore yapim ticretini mal sahibinden alir. Mal sahibi, yiiklenici ve tasarimcidan olusan 3
ana aktore ek olarak, insaat projesinin Ozelliklerine gore baska katilimcilar da s6z konusu

olabilir. (Yal¢in, 2004)

Sekil 2.2°de geleneksel sistemde yer alan katilimcilar arasindaki iliskiyi gérmek miimkiindiir.
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MAL SAHIBi
Tasarm Ucreti 4 Tall}alnlalnms
Proje
Sozlesme Yapin
Dokiimanlan Tlereti
TASARIMCI YUKLENICI
= Tasarim Alt Yiiklenici
Ueret Dokiimanlar Ucretleri
Tasanm Alt yiikleniciler
Danigmanlar = ve tedarikgiler

Resmi Olmayan Iliski

Sekil 2.2 Geleneksel sistemde katilimcilar arasindaki iliski (Gould ve Joyce, 2000)

Sozlesmelerin smiflandirilmasinda bir digeri de yiikleniciye yapilacak 6deme sekline gore
siiflandirmadir. Bir insaat projesinin katilimcilarinin tiimii i¢in en hassas siire¢, ddeme
stirecidir. Tiim katilimcilarin, proje siirecinde belirli bir risk tasidigi diislintilecek olursa,

katilimcilarin bu konu hakkindaki endiselerini anlamak miimkiindiir.

Mal sahibinin, yiikleniciye is bitiminden Once fazla 6deme yapmak ve teminat olarak yeteri
kadar tutar1 icerde tutamamak gibi endiseleri vardir. Bunun yaninda, yiiklenici ve alt
yuklenicilerin ise nakit 6demeler konusunda endiseleri vardir. Cilinkii nakit akisindaki
herhangi bir gecikme, yiiklenici ve alt yiiklenicilerin projeyi finanse etmesini giic duruma

sokar. Bu durum yiiklenicilerin iflasi ile sonuglanabilir. (Fisher vd., 2005)

Odeme tiiriine gore simiflandirmada temel unsur, mal sahibinin yiikleniciye isin bedelini ne
sekilde odeyecegidir. Her O6deme tiiriiniin, projelere gore avantajlari ve dezavantajlari
bulunmaktadir. Bu ylizden yiiklenici, isin hangi 6deme tiiriine gore ihale edilecegini 6grenip,
risklerini arasgtirmakta ve uygun bulurlarsa ise girismektedir. Bu sebeple 6deme tiiriine gore

siniflandirma daha 6nemlidir. (Yalgin, 2004)

Odeme tiiriine gore ingaat sozlesmeleri 3’e ayrilir:
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Gotiirli bedel sozlesmeleri

2. Birim fiyat sozlesmeleri

3.

Maliyet art1 kar s6zlesmeleri

4734 sayili Kamu ihale Kanunu’nun 6. maddesine gére yapilan ihaleler sonucunda;

Yapim islerinde; uygulama projeleri ve bunlara iligkin mahal listelerine dayali olarak, isin
tamamu i¢in isteklinin teklif ettigi toplam bedel {izerinden anahtar teslimi gotiirii bedel

sozlesme,

Mal veya hizmet alimi islerinde; ayrintili 6zellikleri ve miktar1 idarece belirlenen isin
tamamu icin isteklinin teklif ettigi toplam bedel {izerinden gotiirii bedel sozlesme,

Yapim islerinde; 6nce veya kesin projelere ve bunlara iligkin mahal listeleri ile birim fiyat
tariflerine, mal veya hizmet alimi islerinde ise isin ayrintili 6zelliklerine dayali olarak;
idarece hazirlanmis cetvelde yer alan her bir is kaleminin miktari ile bu is kalemleri igin
istekli tarafindan teklif edilen birim fiyatlarin ¢arpimi sonucu bulunan toplam bedel

iizerinden birim fiyat s6zlesme diizenlenir.

Her bir sozlesme tiirliniin, kendine gore avantajlar1 ve dezavantajlari vardir. Mal sahibinin

ihtiyaclarina ve o anki kosullara gore hangi sézlesmenin kullanilacagina karar verilir.

2.5 Sozlesme Dokiimanlan

Bir projenin gelisiminde, sozlesme dokiimanlari 6nemli rol oynar. Soézlesme dokiimanlari,

mal sahibinin projeye yonelik hayali ile o hayalin gergeklestirilmesi arasinda koprii olusturur.

Cogu projede mal sahibi, proje yoOneticisi, tasarimci ve ylkleniciler farkli firma veya

sahislardan olusur. Daha Once birlikte bir projede yer almamis olma ihtimalleri yiliksek olan

bu katilimcilar arasindaki bagi, s6zlesme dokiimanlari saglar.

Insaat s6zlesmesi dokiimanlar1 sunlar1 icermektedir:

Insaat sozlesmesi

Cizimler

Genel sartlar

Biitiinleyici sartlar

Teknik sartnameler

Degisiklik talimati (Hinze,1993)
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Standart sozlesme dokiimanlari, projeye dahil olan tiim katilimcilar agisindan adil ve esit
gorev dagiliminin oldugu bir ¢aligma ortami yaratabilmek i¢in, sektorde faaliyet gosteren
cesitli kuruluglarin bilinyesinde olusturduklar1 komitelere atanan, sektorle ilgili yogun
tecriibeleri bulunan uzman kisiler tarafindan, i¢cinde bulunduklart zamanin sartlarina gore

hazirlanan dokiimanlardir.

Bu dokiimanlarin en biiyiik avantaji, farkli uzmanlik alanlarina sahip kisiler tarafindan
hazirlanmalar1 sebebiyle, taraflarin anlagsmazliga diismeden isi tamamlamasini ve bdylece
kisilerin zaman ve para kaybetmesini onlemesidir. Ayrica, sozlesme dokiimanlar1 mal sahibi

ile ytiklenici arasindaki iletisimi saglamalar1 sebebiyle de 6nem teskil etmektedir.

Standart sdzlesme dokiimanlari, ihale siirecine ve yapim siirecine yonelik pek ¢cok dokiimani
kapsar. Bu dokiimanlarin her biri isin istenen bi¢imde gergeklestirilmesi i¢in dogru kisinin
seciminden, isin bitirilmesine kadar olan siiregteki farkli islere ve mal sahibinin farkl

gereksinimlerine yonelik hazirlanan 6nemli dokiimanlardir. (Yurt, 2009)

Sozlesme dokiimanlarinin yaptirim giicli birbirinden farklidir. Bu sebeple, aralarinda 6ncelik

strast bulunmaktadir. S6zlesme dokiimanlar1 6ncelik sirasina gore asagida verilmistir:

1. Insaat sdzlesmesi
2. Sartnameler

3. Cizimler

Bir sozlesmede, istlinliik bakimindan degisiklikler, s6zlesmenin kendisinden once gelir.
Ciinkii degisikliklerde belirtilen sartlar, ilk s6zlesmede belirtilen sartlardan stiindiir. Ayni
sekilde biitiinleyici genel sartlar, genel sartlardan daha o6nceliklidir. (Fisk, 1992)

Bu boliimde, sdzlesme dokiimanlarinin her biri, oncelik sirasina goére incelenecektir.

2.5.1 Degisiklik Talimati

Mimarlar ve miihendisler bir projeyi tasarlamak i¢in uzun zaman harcasalar da, cogu zaman
degisiklikler ortaya c¢ikar. Bu degisiklerden bazilari, dikkatsizlik sonucu tasarima dahil
edilmemis kalemler sebebiyle gerekebilir. Bazilar1 da, mal sahibi tarafindan yapilmasi istenen

degisiklikler olabilir.
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Degisiklik talimati, s6zlesmeye yapilan eklemeler, ¢ikarmalar veya degisiklikler ile sd6zlesme
taraflar1 arasinda yazili anlagma veya talimatlar olup, bunlara “sézlesme degisikligi” adi da

verilmektedir. (Sorgug, 2002)

Degisiklik talimati, tekliflerin agilmasi siirecinde olusur. Ancak bu sekilde, isin ihale
edilmesinden sonra sézlesme maddelerinde degisiklik yapilmasi yasal olmaktadir. Degisiklik,
tekliflerin acilmasi ile olusursa “degisiklik talimati”, teklifler agilmadan once olusmussa

“zeyilname” olarak adlandirilir. (Fisk, 1992)

Sekil 2.3’te yukarida s6z edilen zaman-degisiklik iliskisi anlatilmaya caligilmistir.

IHALE TEKLiFLERIN iHALE _ SOZLESME
DUYURUSU ACILMASI GUNU IMZALANMASI

Zeyilname ile yapilan Degisiklik yok Degisiklik talimati ile
degisiklikler yapian degisiklikler

Sekil 2.3 Zeyilname ve degisiklik talimati ile yapilan degisiklik zamanlar (Fisk, 1992)

Sozlesmelerdeki degisiklikler 3 ana sebepten ortaya ¢ikmaktadir:

1. Mal sahibinin ihtiyaglarinda degisiklik olmasi durumunda, sézlesme kapsami arttirilir
veya azaltilir.

2. Sozlesme imzalandiktan sonra beklenmeyen durumlarin ortaya ¢ikmasi sonucu, isin farkl
sekilde uygulanmasi gerekir.

3. Sozlesme dokiimanlarindaki ihmaller veya belirtilen sekilde insa edilemeyen tasarim

ozellikleri sebebiyle, tasarimin diizeltilip uygulanmasi gerekir. (Gould ve Joyce, 2000)

Insaat projelerinde degisiklikler olabileceginden, sozlesme taraflar1 degisiklik taleplerini
kapsayan sozlesme sartlar1 hakkinda bilgi sahibi olmalidir. Degisiklik talepleri ile alakali

sO6zlesme hiikiimlerinin 6zel ifadeleri ¢ok dnemlidir.
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Degisiklik talimati sozlesmenin aslindan olusan bir diizeltmedir. Bir sézlesme i¢in 6nceden
gerekli olan seyleri karsilamalidir. Tipik bir sozlesmeden, degisiklik talimatini ayiran sey,
yiiklenicinin uygulayacagi degisiklige, mal sahibinin sozlesme imzalandiktan sonra karar

vermesidir.

Pratikte uygulama amaci, mal sahibine sézlesme imzalandiktan sonra ve yapim evresinde
degisiklik yapma hakki tanimaktir. Degisiklikler, ¢izimlerde ya da sartnamelerde bulunan
hatalar1 diizeltmek amaciyla gergeklestirilebilirler. Ya da mal sahibi ya da mimar/miihendis
tarafindan gelistirilen yiiklenici onerilerinin dogrudan sonucu olabilirler. Degisiklik talimati
ile sozlesme tutari, 6deme takvimi, ig bitimi, ya da ¢izimler ile sartnamelerde degisiklik

yapilabilir.

Mal sahibi sozlesme sartlarinda bir degisiklik yaptiginda, sozlesme siiresi ve tutart da
degisebilir. Sozlesme tutarim1 ya da siireyi arttirmayla sonuglanan degisiklikler oldugunda,
yapisal degisiklik ortaya ¢ikar. Sozlesme dokiimanlarinin yetersiz ve belirsiz olmas1 ve mal
sahibinin yiiklenici tizerindeki etkiyi fark edememesi durumunda, yapisal degisiklik ortaya

cikar. (Werderitsch ve Krebs, 2002)

2.5.2 Sozlesme

Insaat sozlesmelerine detayli olarak “Insaat Sozlesmesi Kavrami” bashigi altinda
deginilmistir. Sozlesme, yapim siirecinin baslatilmasi i¢in taraflarca imzalanir. Cizimler,
sartnameler ve yiiklenicinin fiyat teklifine gore diizenlenmistir. insaat sdzlesmelerinde

bulunmasi gereken baslica konular asagidadir:

e Taraflara iligkin bilgiler

e Isin tanim

e Isin baslangic ve bitis tarihleri

e Sozlesme tutari

e Maddi tazminatlara iligkin bilgiler

e Hakedislere iliskin bilgiler

e Teminata iliskin bilgiler

e Sozlesmenin sona ermesi ya da askiya alinmasina iligkin bilgiler

e Sozlesme eklerine iligkin bilgiler
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2.5.3 Sartnameler

Sartnameler, s6zlesme dokiimanlarinin 6nemli bir pargasi olup, insaat projelerinin yapimi i¢in
gerekli niteliksel verilerdir. Gerekliliklerin, o6lcililerin ve malzemelerin detayli olarak
tanimlanmas1 anlamina gelir. Sartname dosyasinda bulunmasi gereken dokiimanlar asagida

verilmistir:

e Zeyilname

e Yiiklenicinin fiyat teklifi

e Sozlesme tutari ve senet

e Biitlinleyici genel sartlar

e ihale davet duyurusu

e Teklif verenlerin bilgilendirilmesi
e Genel sartlar

e Teknik sartnameler

e Standart sartnameler

Sartnamelerin en 6nemli kisimlari, genel ve biitiinleyici sartlardir. Bu sartlar, “Insaat
Sézlesmesinin Genel Sartlar1” ve “Insaat S6zlesmesinin Biitiinleyici Genel Sartlar1” basliklari

altinda detayli olarak agiklanmistir.

Genel sartlar, projenin yapim evresinde sartlara gore degisebilen kurallar1 belirleyen en
onemli sartnamelerdir. AIA, EJCDC, FIDIC gibi kuruluslarca genel sartlar hazirlanmistir.
Genel sartlar, insaat sektoriiniin kabul edilmis tekniklerine bagl olarak, insaat s6zlesmesinin
sartlarin1 uygulamak amaciyla, davranis ve prosediirleri belirlemektedir. Bu sartlar, resmi
sozlesme ya da anlagsmanin gerekliliklerini idare etmek ve dilizenlemek amacindadir.
Biitlinleyici genel sartlar ise, genel sartlarin iyilestirilmesini saglamaktadir. Genel sartlarda
sadece prosediir ve sorumluluk ile ilgili maddeler yer alirken, biitlinleyici genel sartlarda ayni
konuyla ilgili maddi tazminatlarin miktari, senetlerin miktari, sigorta miktar1 gibi 06zel

gereksinimler de eklenmektedir. (Fisk, 1992)

Sartname dokiimanlarindan bir digeri de, teknik sartnamelerdir. Teknik sartnamelerde,
projenin kalitesi ile ilgili aciklamalar yazilir. Malzeme, ekipman ve is giicii projeye dahil

edilerek detaylandirilir. (Gould ve Joyce, 2000)
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4734 sayilh Kamu fhale Kanunu’nun 12. maddesine gore, ihale konusu mal veya hizmet
alimlar ile yapim islerinin her tiirlii 6zelligini belirten idari ve teknik sartnamelerin idarelerce
hazirlanmasi esastir. Ihale konusu mal veya hizmet alimlari ile yapim islerinin teknik
kriterlerine, ihale dokiimaninin bir parcasi olan teknik sartnamelerde yer verilir. Belirlenecek
teknik kriterler, verimliligi ve fonksiyonelligi saglamaya yonelik olacak, rekabeti engelleyici
hususlar icermeyecek ve biitlin istekliler i¢in firsat esitligi saglayacaktir. Bu sartnamelerde

teknik ozelliklere ve tanimlamalara yer verilir.

Teknik sartnameler bir projenin niteleyici kalemlerini igermek durumundadir. Bu bilgiler,
cizimlerde kolaylikla gosterilemez. Teknik sartnameler ile ¢izimler arasinda farklilik ya da
zithik olmasi, insaat projelerinde meydana gelen Onemli bir sorundur. Teknik sartnameyi
hazirlayan kisi ile tasarim1 yapan kisi ¢cogunlukla farkli oldugundan, bu sorun kolayca ortaya
cikabilir. Bu sebeple, teknik sartnameleri hazirlayan kisi ya tasarim ekibinden olmali ya da

tasarim ekibiyle iletisim halinde olmalidir. (Hinze, 1993)

2.5.4 Cizimler

Cizimler, isin gerceklestirilmesi icin proje elemanlarinin yer, bigim ve boyutlarini gésteren

cizelgelerdir. (Sorgug, 2002)

Cizimler, ingaat sozlesmesi dokiimanlarinin 6nemli bir bilesenidir. Hayal edilen projenin
fiziksel, niteliksel veya gorsel ifadesi olup, projenin insa edilmesi i¢in gerekli olan
diizenlemeleri, 6l¢iileri, geometrisini, yapim detaylarini, malzemeleri ve proje hakkinda diger

bilgileri gosteren dokiimanlardir.

Cizimler, insaat projesinin uygulanmasi sirasinda takip edilecek fiziksel siraya gore

gruplanirlar. Bu gruplar asagidaki gibidir:

e Genel bilgi ve is sahast

e  Striiktiirel ¢izimler

e Mimari ¢izimler

e Tesisat ¢izimleri

e Isitma, klima ve havalandirma ¢izimleri
o Elektrik ¢izimleri

(Hinze, 1993)
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Insaat projeleri bir mimar ya da miihendis tarafindan tasarlanir ve yiiklenicinin ¢izimler ile
sartnameleri uygulamasiyla insa edilir. Ancak projelerde, ¢izimlerde ayrintili olarak
aciklanmayan detaylarla karsilasmak miimkiindiir. Cogu yiiklenici, uygulamadaki bu

detaylarin ¢oziilerek tamamlanmasi ve sahadaki sorunlar1 ¢ozme konularinda yeteneklidir.

Cogu ingaat projesinde yiikleniciler, sozlesme dokiimani olarak kullanilan proje ¢izimlerinde
yer almayan ve tasarim detaylarini ¢ozme konusundaki planlarini gésteren ¢izimleri saglamak
durumundadirlar. Bu ¢izimler, imalat ¢izimleri olup, alt yiikleniciler tarafindan isin ne sekilde

yapilacagini gosterir.

Imalat cizimleri siirecinde bazi anlasmazliklar cikabilir. Mimarlar, imalat cizimlerini sadece
proje tasarimmna uygun olmasi icin incelerken, detaylarin yeterliligi konusunda yasal
sorumluluktan kagimmaya caligirlar. Alt yiikleniciler ve yiklenicilere gore, sozlesme
dokiimani olarak kullanilan proje ¢izimleri kadar, imalat ¢izimleri de ayni yasal etkiyi
vermelidir. Imalat ¢izimlerinin incelenmesinin tamamlanma siiresi, alt yiikleniciler icin énem
teskil eder. Ciinkii imalat ¢izimleri incelenmeden, alt yiikleniciler ise baslayamaz. (Fisher vd.,

2005)

2.6 Insaat Sozlesmesinin Genel Sartlari

Standart sozlesme dokiimanlari, sézlesmeler, genel sartlar, ihale dokiimanlar1 ve s6zlesme
idaresi dokiimanlarindan olusmaktadir. Bu dokiimanlardan sdzlesmeler ve genel sartlarin
Oonemi biyiiktiir. Ciinkii bu dokiimanlar, isin amaci, yeri ve kapsami ile ilgili bilgilerin
yaninda, 6deme sekli, katilimcilarin gorev ve sorumluluklari gibi 6nemli konular1 da

kapsamaktadir. (Yalgin, 2004)

Genel sartlar, ingaat sdzlesmesinin dnemli bir pargasidir ve projenin uygulanacagi kurallari
Ozetler. Mal sahibi, proje yoneticisi ve yiiklenicilerin haklari, yetkileri ve yiikiimliliikleri,

genel sartlarla belirlenir.

Sozlesme cercevesindeki sartnamenin genel hiikiimlerini iceren bu boliim, projenin nasil
gerceklestirilecegini, taraflarin hak, sorumluluk ve iliskilerini gosterir. Bu evrakta gecici
ingaat, sigorta ve santiye yonetim biirosu saglama gibi yiikiimliiliikler de bulunur. (Sorgug,

2002)

Farkli kuruluslar tarafindan cesitli standart genel sartlar hazirlanmigtir. Giiniimiizde yaygin bir

sekilde kullanilan genel sartlardan bazilar1 sunlardir:
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AIA - Amerikali Mimarlar Birligi (American Institute of Architects) tarafindan hazirlanan
genel sartlar

AGC - Birlesmis Genel Yiikleniciler (Associated General Contractors) ve ASCE —
Amerikali Insaat Miihendisleri Toplulugu (American Society of Civil Engineers)
tarafindan hazirlanan genel sartlar

ABD hiikiimeti tarafindan hazirlanan genel sartlar (federal edinme yasalar1)

EJCDC - Birlesik Miihendisler Sozlesme Dokiimanlar1 Komitesi (Engineers Joint
Contract Documents Committee) tarafindan hazirlanan genel sartlar (NSPE — Ulusal
Uzman Miihendisler Toplulugu - National Society of Professional Engineers, ACEC —
Amerikali Uzman Miihendisler Birligi — American Consulting Engineers Council, ASCE -
Amerikali Insaat Miihendisleri Toplulugu - American Society of Civil Engineers, CSI —

Yapim Sartnameleri Enstitiisii — Construction Specification Institute)

Insaat projelerinde ¢ogunlukla AIA tarafindan hazirlanan AIA Document A201 dokiimani

kullanilmaktadir. (Hinze, 1993)

Bu kuruluglarin hazirladig1 standart genel sartnameler incelendiginde, projenin katilimcilari

g6z Online alinarak 5 gruba ayrildigi goriilmektedir. Bu gruplar sunlardir:

1.

A T

Mal Sahibi — Yiiklenici S6zlesmesi ve Genel Sartnameleri

Mal Sahibi — Mimar/Miihendis S6zlesmesi ve Genel Sartnameleri
Mal Sahibi — Yapim Yoneticisi S6zlesmesi ve Genel Sartnameleri
Mimar — Diger Disiplinler S6zlesmesi ve Genel Sartnameleri

Yiiklenici - Alt Yiiklenici S6zlesmesi ve Genel Sartnameleri

Yapilan inceleme sonucunda, bu kuruluslarin standart genel sartnameleri hazirlarken goz

oniinde bulundurduklar1 8 parametrenin bulundugu gozlenmistir. Bu parametreler asagida

verilmistir:

1.

N kR

Projenin kapsami
Projenin biiyiikligi
Odeme yéntemi
Hizmet tiirti
Dokiiman tipi

Risk dagilimi

Ek katilimcilarin varhigi
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8. Yer
(Yalgin, 2004)

Yapim siirecine dahil olan ¢ogu katilimei, standart genel sartlar1 kullanmayi tercih etmektedir.
Standart sartnamelerde oldugu gibi, standart genel sartlar tim katilimeilar icin bilinir
oldugundan, ifade tarz1 da kolayca anlasilmaktadir. Boylece, uygulamadaki her is i¢in yeniden

tasarlanmak zorunda olmayisi, zaman ve giicten tasarruf saglar. (Hinze, 1993)

Bu tez calismasinda mal sahibi — yiiklenici s6zlesmesi ele alindigi igin, genel sartnamelerden

de sadece mal sahibi — yiiklenici s6zlesmesinin genel sartnameleri incelenecektir.

2.6.1 Kamu Ihale Kurumu (KiK) Genel Sartnamesi

Kamu Ihale Kanunu, mal sahibi — yiiklenici sozlesmelerine iliskin bir genel sartname

hazirlamistir. Bu genel sartname, Yapim Isleri Genel Sartnamesi’dir.

Yapim Isleri Genel Sartnamesi’nin 1. Maddesine gore, 4734 sayili Kamu Thale Kanunu’nun
53. Maddesinin (b) fikrasinin ikinci bendine dayanilarak hazirlanmig olan bu genel
sartnamenin amaci, is sahibi idareler tarafindan 4735 sayili Kamu Thale Sézlesmeleri
Kanunu’na gore sézlesmeye baglanan her tiirlii yapim isinin yiiriitilmesinde uygulanacak

genel esaslar1 tespit etmektir.

Yapim Isleri Genel Sartnamesi’nin 2. Maddesine gore, bu genel sartname, 4734 say1li Kamu
Ihale Kanunu’na tabi idareler tarafindan bu kanun hiikiimlerine gére ihalesi yapilan ve 4735
sayili Kamu Thale S6zlesmeleri Kanunu’na gére anahtar teslimi gotiirii bedel veya birim fiyat

sOzlesmeye baglanan yapim islerini kapsar.
KIK Yapim Isleri Genel Sartnamesi, dzetle asagidaki verileri igermektedir:

1. Amag

Kapsam

Bagliklar ve yorum

Tanimlar

Bildirimler, olurlar, onaylar, belgeler ve tespitler
Isyerinin yiikleniciye teslimi

Yiiklenicinin kendi ihtiyaci i¢in kullanacag yerler

® Ny kv

Malzeme ocaklari
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9. Is ve isyerlerinin korunmasi1 ve sigortalanmasi

10. Isyerlerinin temizlenmesi ve tesislerin kaldiriimasi
11. Projelerin yiikleniciye teslimi

12. Projelerin uygulanmasi

13. Projelerin tesliminde gecikme olmasi

14. Islerin denetimi

15. Is programu

16. Isin yiiriitiilmesi i¢in gerekli personel ve araglar

17. Alt yiiklenicilerin ¢aligtirilmasi ve sorumluluklari
18. S6zlesme kapsaminda yaptirabilecek ilave isler, is eksilisi ve isin tasfiyesi
19. S6zlesmede bulunmayan islerin birim fiyatinin tespiti
20. Sozlesme ve eklerine uymayan isler

21. Hatali, kusurlu ve eksik isler

22. Yiiklenici bakim ve diizeltme sorumluluklari

23. Yiiklenicinin kusuru disindaki hasar ve zararlar

24. Yikleniciye ait giderler

25. Atagmanlar ve ilgili defterler

26. Isin siiresi ve siirenin uzatilmasi

27. Malzeme ocaklarinin kullanilmasi, yikma ve kazilar
28. Yiiklenicinin calistirdig1 personel

29. Hakedis raporlari

30. Kabul islemleri

31. S6zlesmenin devri

32. S6zlesmenin feshi ve tasfiye durumlari

33. Anlasmazliklarin ¢oziimii

2.6.2 Amerikall Mimarlar Birligi (AIA) Genel Sartlar

AIA, ingaat projeleri i¢cin 100’den fazla standart s6zlesme dokiimanina sahiptir. Mal sahibi —

ylklenici sozlesmelerine iligkin standart sézlesme dokiimanlar1 da bulunmaktadir.

AIA kurulusu 2007 yilinda, A101 Mal sahibi — Yiiklenici Sézlesmesi’nin ve A201 Insaat
Sozlesmesi Genel Sartlarinin yeni versiyonlar: hazirlanmistir. Ayrica yine 2007 yilinda, AIA
tarafindan mal sahibi ve yiiklenici arasinda standart tip sdzlesme ve genel sartlardan olusan

ConsensusDocs 200 formu hazirlanmistir. (Weisberg, 2008)
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A201-2007 Insaat Sézlesmesi Genel Sartlari, bilyiik bir projede sdzlesmenin tamamlayicist
roliinii istlenmis ve mal sahibi — yliklenici s6zlesmesine dahil edilmistir. Bu genel sartlar, mal
sahibi, yliklenici ve mimar arasindaki iligkileri, haklar1 ve sorumluluklar1 ortaya koyar.
Mimar, mal sahibi ve yiklenicinin imzaladigr sozlesmede taraf olmasa da, sozlesme
dokiimanlarinin hazirlanmasina katilir ve genel sartlarda belirtilen yapim asamasindaki gorev

ve sorumluluklarini yerine getirir. (Www.aia.org)

AIA standart sozlesme dokiimanlari, Amerika Birlesmis Genel Yiikleniciler (AGC) kurulusu

tarafindan onaylanmistir.

A201-2007 ingaat Sozlesmesi Genel Sartlari’nin icerigi asagidaki gibidir:

1. Genel sartlar (Terimlerin tanimlanmast)

2. Mal sahibi (Haklar ve yiikiimliiliikler)

3. Yiklenici (Yiikiimliilikler)

4. Mimar (S6zlesme Y O6netimi)

5. Alt yiikleniciler

6. Mal sahibi ya da ayr1 yiikleniciler tarafindan ingaatin yapilmasi (Karsilikli sorumluluklar)
7. Isteki degisiklikler

8. Zaman (Ertelemeler, uzatmalar; ilerleme ve tamamlama)
9. Odemeler ve tamamlama (Odeme yonetimi)

10. Kisilerin ve mallarin korunmasi (Yiiklenici tarafindan)
11. Sigorta ve teminatlar

12. Isin sunulmasi ve diizeltmeler

13. Cesitli sartlar (Kanunlar, uyari, kontroller)

14. So6zlesmenin askiya alinmasi ya da kapatilmasi

15. Hak talepleri ve anlasmazliklar

2.6.3 Birlesik Miihendisler S6zlesme Dokiimanlar1 Komitesi (EJCDC) Genel Sartlar

EJCDC standart sézlesme dokiimanlari, tim insaat yapi islerinde kullanilmasinin yaninda,
Amerika’da ozellikle altyapt projeleri i¢in hazirlanmistir. EJCDC’ye gore, bu standart
s0zlesme dokiimanlariin ingaat ve miithendislik projelerinde kullanilmasi, tiim katilimcilarin

yararina olacaktir.
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EJCDC, insaat projelerinde kullanilmak iizere yayinlanan gesitli standart s6zlesme formlar1 ve
sozlesme dokiimanlari, bu kurulusu olusturan ¢ok sayida mimar, miihendis, mal sahibi,
yiiklenici ve yapim isleri ile alakali diger profesyonellerin bilgi ve tecriibelerinden

faydalanarak hazirlanmaktadir. [1]

EJCDC, mal sahibi — yiiklenici sdzlesmesinde taraflar arasindaki kosullar1 belirlemek amaci
ile “C-700 Insaat Sozlesmesinin Standart Genel Sartlar1 (2002)” dokiimanini hazirlamistir. Bu
genel sartlarin igerigi asagidaki gibidir:

1. Senet ve sigorta diizenlemeleri

2. Arave son 6demeler

3. lIsin tamamlanmasi

4. Miihendisin yapim esnasindaki sorumluluklari
5. Mal sahibinin sorumluluklari

6. Yiiklenicinin gorev ve sorumluluklar

7. Altyap1 ve arazi sartlari

8. Is degisiklikleri

9. Sozlesme tutarinin degismesi

10. S6zlesme siiresinin degismesi

11. Kefalet ve garanti

12. Kusurlu igin diizeltilmesi veya reddedilmesi
13. Isin askiya alinmasi veya feshi

14. Anlasmazliklarin ¢6ziimlenmesi.

[9]

EJCDC genel sartlar1, profesyonel miithendisler ve yiiklenicilerden olusan 4 6nemli kurulugun

ortaklig1 ile hazirlanmistir. Bu kuruluslar:

e Amerikal1 Uzman Miihendisler Birligi (The American Council of Engineering Companies
- ACEC)

e Ulusal Uzman Miihendisler Toplulugu / Ozel Uygulamalar Profesyonel Miihendisleri
(The National Society of Professional Engineers / Professional Engineers in Private
Practice — NSPE / PEPP)

e Amerikali Ingaat Miihendisleri Birligi / Yapim Enstitiisii (The American Society of Civil
Engineers / Construction Institute - ASCE)
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e Amerika Birlesmis Genel Yikleniciler (The Associated General Contractors of America -

AGC)
[6]

Bu kuruluglar ve standart sézlesme dokiimanlar ile ilgili detayli bilgiye, www.ejcdc.org,

WWW.agc.org, Www.nspe.org, www.acec.org, www.asce.org web sayfalarindan ulasilabilir.

2.7 Insaat So6zlesmesinin Biitiinleyici Genel Sartlar:
Genel sartlar1 tamamlamay1 amaglayan ve projeye 0zel olan biitiinleyici sartlar, gecerli

ticretlerle ilgili kosullar ve ilave sigorta sartlar1 gibi mal sahibinin ek ihtiyaglarim

icermektedir. (Gould ve Joyce, 2000)

Biitlinleyici genel sartlar, genel sartlarin iyilestirilmesini saglar. Boylece daha 6zel olma

egilimindedir. Biitiinleyici sartlarin basliklar1 agagidaki gibidir:

e Yiikleniciye teslim edilecek sézlesme dokiiman kopyalarinin sayist
e Mal sahibinin sagladigi bilginin incelenme bigimi

e Mal sahibinin saglayacagi malzemeler

e Kullanilacak malzemeye vekil olusturacak malzemelerin 6zellikleri
e Sigorta kosulundaki degisiklikler

e Yapimin asamalariyla ilgili kosullar

e Sahanin kontrolii

e Isin baslama siiresi

e Projenin giivenligi ile ilgili kosullar

e Gegcicl tesisler i¢in kosullar

e Imalat ¢izimlerinin sunulmasi ile ilgili 6zel prosediirler

e Maliyet raporlama kosullar

e s programi kosullari

e s akisi kontrolii kosullart

o Kiiltiirel ya da tarihsel deger tasiyan buluntulara rastlama

(Hinze, 1993)

Baz1 durumlarda, genel sartlarda yer alan bazi basliklar, biitiinleyici genel sartlarda da yer

almaktadir. Genel sartlarda sadece prosediir ve sorumluluk ile ilgili maddeler yer alirken,
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biitiinleyici genel sartlarda ayni konuyla ilgili maddi tazminatlarin miktari, senetlerin miktari,

sigorta miktar1 gibi 6zel gereksinimler de eklenmektedir.

2.8 Insaat Sozlesmelerinde Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar

Sozlesmeyi imzalayan taraflar, sézlesmenin tiim sartlarini kabul etmis demektir. Bu sebeple,
ileride anlagmazlik ile sonu¢lanan durumlarla karsilasilmamasi ig¢in, sdzlesmenin

imzalanmadan 6nce dikkatlice okunmasi gerekmektedir.

Son dakika ilaveleri veya elle yazilan sartlarla anlagma degistirilmis olabilir. Ya da
sozlesmede belirsiz ifadeler kullanilmig olabilir. Bu gibi durumlarda, sdzlesmenin detaylica

gozden gegirilmemesi girisimcilere, yliklenicilere ve alt yiiklenicilere mal olabilir.

Sozlesme metninde, eklerin sozlesmeye dahil oldugu ve taraflarca biitiiniiyle kabul edildigi

belirtilmelidir. (Uyanik, 2004)

Isin amaci, insaat sdzlesmelerinin en &nemli kismudir. Amag¢ tanimlamadaki problemi
onlemek icin tasarim uzmanlari, ana yiiklenici ve alt yiikleniciler tarafindan bitirilmis olmasi
beklenen tiim isin detaylarini, sozlesmeyi ve sézlesme dokiimanlarini hazirlayan kisi ¢ok

dikkatli tanirmlamalidir. (Levine, 2009)

Sozlesmede, isin kapsamini ve gerekliliklerini gozden gecirmek ve tanimlamak c¢ok
onemlidir. Sozlesme kapsaminda yapilan degisiklikler, amacin yeniden yazildig1 yerde,
sO0zlesmede gizlenmis sekilde, sartnamelerde ya da standartlar boliimiine birlestirilmis olabilir.
Alt yiiklenicinin, mal sahibi - yliklenici sdzlesmesini kapsami dogrultusunda gozden
gecirebilmesi i¢in, mal sahibi - yliklenici sozlesmesinin ve sozlesme dokiimanlarinin bir

kopyasini saglamasi gerekmektedir.

Insaatin tamamlanma siiresi, sozlesmede kesin bir sekilde belirtilmelidir. Is bitimi icin
kararlagtirllmis bir siire yoksa yasal yollara bagvuruldugunda, uygun bir zaman

belirlenecektir.

Cogu sozlesme, anlagmazlik ¢6zliimii i¢in bir teknik icermektedir. Anlasmazlik ¢6ziimii ile
ilgili sézlesme sartlarinin 6nemi, yiiklenicinin uyumundaki basarisizlik sonucunda bazi
haklarin1 kaybetmesinden ileri gelir. S6zlesme imzalanmadan 6nce, anlasmazlik olasi olsa

bile, bu konuyla ilgili s6zlesme maddeleri gozden gegirilmelidir. (Slausan, 2005)
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Sozlesme taraflarinin, sozlesmeyi okuduktan sonra yaptiklar1 yorumun farkli olmasi,
anlagmazliklara sebep olabilir. Bu nedenle, sdzlesme hazirlayan kisinin agik ve net bir dil
kullanmasi, olumsuz ve kotiimser bir bakis acisinit géz oniinde bulundurmasi, tekrarlardan
kacinmasi, dikkat etmesi gereken Onemli unsurlardandir. Buna ragmen sozlesmeler, her
zaman istenilen acgiklikta ve kesinlikte olmayabilir. Bu tiir anlagsmazliklarin olusmamasi i¢in
taraflarin hakiki ve miisterek maksatlarini belirtmeleri gerekmektedir. Bu sebeple, taraflarin
yaptiklar irade beyanlarinin acikliga ve kesinlige kavusmasi i¢in ger¢ek maksatlarmin ortaya
cikarilmasi gerekmektedir. Aksi halde, sdzlesmenin hukuki yorumunda, taraflarin yanilarak
veya kasith olarak maksatlarimi gizlemek ic¢in kullandiklar1 tabirlere ve isimlere
bakilmamaktadir. Sonug olarak, sézlesme hakim tarafindan yorumlanirken, sézlesmeyi hangi
tarafin hazirladigi ve taraflarin sozlesme hazirlarken ne derecede iyi niyetli davrandig
sorgulanmaktadir. Amagc; hak, ylkiimlilik ve sorumluluklarin dogru sekilde paylasildig:
sozlesmeler hazirlatilip, uygulatilabilmesidir. (Korkmaz, 2004)

Iyi niyet ve adil anlasma, her sézlesmede olmasi gereken bir durumdur. Katilimcilar,

s0zlesmenin amacini yerine getirmek i¢in igbirligi yapmak zorundadir.
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3. INSAAT SEKTORUNDE SOZLESME YONETIMIi

Sozlesme yonetim siireci, proje yonetiminin disiplinler arasi yaklasimi en fazla gerektiren

boélimlerinden biridir.

Insaatin baslangicindan teslimine kadar olan siirecte, sézlesme isin her asamasimi dogrudan
ilgilendirdiginden, sozlesme yonetimi etkinlik kazanir. Sozlesme yonetimi, taraflarca
imzalanan sekli ile sozlesmenin yiirimesi ve uygulamada dogabilecek sdzlesme
anlasmazliklarinin minimum diizeye indirilmesini saglayarak, insaatin sozlesmede kabul

edilen siire, kalite ve maliyette tamamlanmasini garanti eden dinamik bir siiregtir. (Uyanik,

2004)

Sozlesme yoOnetiminin temel amaci, kabul edilmis politika ve stratejiler g¢ercevesinde,
belirlenmis siireyi asmadan ve anlagsmazli§a diismeden, s6zlesmenin hedefe ulagsmasini etkin

bir sekilde saglamaktir.

Sozlesme yonetiminin bazi temel fonksiyonlar1 bulunmaktadir. Bu temel fonksiyonlara gore

s0zlesme yonetimi;

e Sozlesme uygunlugunu gostermelidir.

e Tasarim konseptine bagl bir uygulama saglamalidir.
o Karsilikli bilgi aligverisini arttirmalidir.

e Maliyet, is programi ve degisiklikleri gdstermelidir.
e Yapim siirecinin siirekliligini saglamalidir.

e Her seviyede uyum/isbirligi saglamalidir.

e (o0ziim odakli olmalidir.

(Liebing, 1998)

Sozlesme yonetiminde, s6zlesme uygulamasinin baglangicindan sonuglanmasina kadar gegen
siire icerisinde, karar verme, planlama, oOrgiitleme (yonlendirme), iletisim, miizakere ve
degerlendirme gibi islevlerin yerine getirilmesi gerekmektedir. Bu sebeple, bir sézlesmeyi
yonetecek kisilerin yonetim bilgi ve becerisine sahip uzman kisilerden meydana gelmesine
O6zen gosterilmelidir. Sozlesme uygulamasi asamasinda karsilasilan olumlu ve olumsuz
durumlar ile bunlarin sebepleri, daha sonraki ingaatlara deneyim olusturmak i¢in analiz
edilmeli ve degerlendirilmelidir. Istatistiksel veriler halinde, sorunlarin ¢dziim ydntemleri

sebep-sonug iliskisi icinde arsivlenmelidir. (Uyanik, 2004)
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Sozlesme yonetiminde islemler seffaftir. Yiiklenici ihaleye girerken, neler istendigini, kendi
teklifinin nasil bir elemeden gegecegini, nasil degerlendirilecegini ve en uygun teklifin nasil
belirlenecegini bilir. Isveren, genellikle isi kendisi kontrol etmez, hatta yonetmez. Bu gorevi
profesyonel bir proje yoneticisine verir. Proje yoneticisi, sozlesme sinirlari i¢cinde bagimsiz
davranir ve her iki tarafin sézlesme kapsaminda haklarini koruyarak, isin hizli ve adaletli

sekilde siirdiiriilmesini saglar.

Herhangi bir uyusmazlik durumunda, her iki taraf da ne yapacagimi bilir ve uyusmazlik
durumunda bile isleri zamaninda bitirerek, kurumsal ve toplumsal zararlar1 onlerler. Sorunlar
¢oziiliirken taraflar esit konumdadir. Isveren, sozlesmeden gelen haklarimi kullanir. Ancak
baska bask1 unsurlar1 kullanmaz. Isveren ile uyusmazliga diismiis ve bunu sdzlesme usullerine
gore ¢ozmiis olan diger paydaslar, s6zlesme ve yasalar kapsaminin disinda zarar gérmezler.

(Akb1yikli, 2009)

Bu boliim altinda, AIA, EJCDC, PMI kuruluglarinin profesyonel proje yonetim standartlarina
gore sozlesme yonetimi kavrami incelenmistir. Tez ¢alismasinin konusunu olusturan CMAA
standardina gore sozlesme uygulamasi ise, insaat projesinin igerdigi On Tasarim Evresi,
Tasarim Evresi, lhale ve Satin Alma Evresi, Yapim Evresi ve Yapim Sonrasi Evrelerinde

incelenmekte ve detayli olarak anlatilmaktadir.

3.1 Profesyonel Proje Yonetim Standartlarina Gore Sozlesme Yonetimi Kavram

AIA, EICDC, PMI ve CMAA profesyonel proje yonetim standartlarina gore sozlesme
yonetiminin  incelenmesinden 6nce, bu standartlarda sozlesme yOnetiminin nasil
tanimladiginin anlasilmasi gerekmektedir. Her bir standarttan ortaya ¢ikan sézlesme yonetimi

tanimlamalar1 asagida yer almaktadir:

e CMAA yaklasimina gore sozlesme yOnetimi, bilinen sistem, politika ve prosediirlere
dayali olarak s6zlesme kosullarinin yerine getirilmesidir.

e AJIA ve EJCDC yaklagimlarina gore sOzlesme yonetimi, projenin baslangicindan
tamamlanmasina kadar s6zlesmesel uygunlugun saglanmasidir.

e PMI yaklasimina gore s6zlesme yonetimi ise, satici (yiiklenici) performansi ile sézlesme

gerekliliklerinin uyum iginde ilerlemesini saglama stirecidir.

AIA ve EJCDC yaklasimlarina gore, basarili bir sozlesme yonetiminin 3 temel bileseni vardir:
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1. Tam, dogru, iyi koordine edilmis, agik bir sekilde planlanmis ve tanimlanmis, iyi
hazirlanmis bir dokiiman takima.

2. Dokiimanlarda belirtilen her ise, sozlesme sartlarinin uygulanmasi karart.

3. Ticari katilmecilarin egitim ve uzmanliklarini kapsayan ticari iligkilerin iyi bilinmesi ve
saygi gosterilmesi.

(Liebing, 1998)

Bu ii¢ bilesen, sozlesme yonetimi olmadan projenin basari ile tamamlanmasinin miimkiin

olmayacaginin gostergesidir.

AIA ve EJCDC yaklasimlarina gore, projenin mal sahibine teslim edilmesinin 6 temel

bileseni vardir:

1. Proje yonetimi

Tasarim ve dokiimantasyon
So6zlesme yapilmasi

Yapim

Yapim koordinasyonu

A

Sozlesme yonetimi

Bu 6 bilesen, mal sahibinin projeye yonelik beklentilerini saglamak icin gerekli sartlardan
olugmaktadir. Mal sahibi — yiiklenici sozlesmelerinde, tim siirecin ve bu bilesenlerin

sozlesmeye uygunlugu, ancak sézlesme yonetimi ile gergeklesebilir. (Liebing, 1998)

Insaat projesinin basarili bir sekilde tamamlanmasi, tiim yapim siireclerinin verilerinin dogru
bir sekilde degerlendirilmesine baghidir. Sozlesme yonetimi, ayr1 bir siireg olarak, tiim yapim
stireclerinin  verilerini inceler, kontrol eder ve kullanir. Sdzlesme yOnetimi, proje

katilimcilarinin tiim siiregten ve sonug iiriinden memnun olmalarini saglama yontemidir.
AIA yaklagimina gore, sozlesmeye yonetiminin katilimcilar: sunlardir:

1. Mal sahibi

Tasarim profesyonelleri (Danigmanlar)
Yapim yoneticileri

Hiikiimet yetkilileri (Yap1 miifettisleri)

Yiikleniciler (Kontrolor/Proje yoneticileri, Alt yiikleniciler)

A

Kredi kurumlari/ajanslari
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7. Uriin imalatcilar

AIA kurulusuna gore, sozlesme yonetiminin her insaat projesine uyarlanabilecek bir sistemi
yoktur. Proje tiirii degistikce, uygulanacak sozlesme yoOnetimi programi da degismektedir.
Sozlesme yOnetimi silirecinin uygulanmasi, mal sahibinin istegine baghdir. AIA ve EJCDC
standartlar1, mal sahibinin verecegi karardan sonra devreye girer. S6zlesme yonetim hizmetini
saglayabilecek en uygun kisiler, tasarim profesyonelleri olarak rol iistlenen mimar ya da
miithendislerdir. S6zlesme ydneticisi, mal sahibinin bir temsilcisidir. Mal sahibi adina proje ile
ilgili gozlem ve kontrolleri yaparak, isin sdézlesme hiikiimlerine uygun gidip gitmedigini
kontrol eder. Sozlesme yoneticisi bu hizmeti, AIA ve EJCDC gibi standart sdzlesme
dokiimanlarinda belirtilen soézlesme yonetimi hiikiimlerine bagli olarak gerceklestirir.

(Liebing, 1998)

Profesyonel proje yonetim standartlariyla ilgili daha O6nceden yapilmis olan arastirmalar
incelendiginde, arastirmalarin biiyilk ¢ogunlugunun PMI destegi ile Amerika’da yapildigi
goriilmektedir. PMBOK standardi, Amerika’da proje yonetim hizmeti veren sirketlerin

tamaminda bilinmektedir. (Thomas ve Mullaly, 2008)

PMI kurulusunun yayimladigt PMBOK, insaat projelerini alict — satict iligkisinde ele
almaktadir. Uygulama alanina bagl olarak satici, yiiklenici, alt yiiklenici, hizmet saglayici ya
da tedarik¢i olabilir. Projedeki pozisyonuna bagli olarak alici ise, miisteri, ana yiiklenici,
yiiklenici, organizasyon kurucu, kamu kurumu, hizmet iste§inde bulunan olarak
adlandirilabilir. Alict — saticr iliskisi, satin almanin planlamasindan sozlesme diizenlemesine

ve sdzlesmenin kapatilmasina kadar yonetilmesini gerektirir.

Tedarik, satin almay1 da kapsayan, bu satin alma i¢in gerekli sozlesme siirecini ve yonetimini
saglayan bir yonetim siirecidir. Yani tedarigin her asamasinda sozlesme iligkilerinden ve
sozlesme uygulama siireclerinden bahsedebiliriz. Tedarik yoOnetimi siirecinin her verisi
sOzlesmesel uygunlugun kontrolii i¢in bir girdidir. Bu nedenle PMBOK, s6zlesme yonetimini

tedarik yonetiminin bir alt siireci olarak ele almaktadir. (Yurt, 2005)

PMBOK’a gore, proje tedarik yonetimi siiregleri, alic1 ve satici arasindaki yasal dokiimanlar
olan sozlesmeleri icermektedir. S6zlesme, mahkemede taraflarin haklarini koruyacak yasal

iligkidir. S6zlesme dokiimaninda asagidaki konular yer almaktadir:

e Isin ve teslimin ifadesi
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e s programi

e Performans raporlama

e Performans periyodu

e Gorevler ve sorumluluklar

e Saticinin yeri ve performansi
e Maliyet

e Odeme zamanlar

e Yer teslimi

e Kontrol ve kabul sartlar

e Qaranti

e Uriin destegi

e Yiikiimliiliikk sinirlama

e Ucret ve teminat

o C(Cezalar

o Tesvik

e Sigorta ve teminat mektuplari
e Alt yiiklenici onaylar1

e Degisiklik talebi

e s bitimi ve alternatif anlasmazlik ¢dziimleri (ADR) mekanizmalari.

PMI yaklasimina gore sozlesme, saticinin belirli {iriin, hizmet veya sonuclar1 saglamasini;
alicinin ise, parasal veya diger degerli diisiincelerini saglamasini zorunlu kilan, taraflart
baglayici bir anlasmayi temsil eder. Sozlesme, bazi sartlar icermek ile birlikte, alicinin
belirledigi ve saticinin saglayacagi ya da uygulayacagi maddeleri birlestirebilir. Uygulama
alanina bagl olarak sézlesme, bir anlagsma, bir alt s6zlesme ya da bir siparis formu olarak da

adlandirilabilir.

Alict ve satict arasinda sd6zlesme imzalanmasi, iiriin ve hizmet agisindan dogabilecek risklerin
her iki taraf ile paylasilmasi ve yonetilmesi anlamina gelir. Sozlesme sartlari, saticinin

yonetim siireclerinde anahtar girdiler haline gelirler.

Sozlesmesel iliskilerin dogal yapisi, proje yonetim ekibinin sdzlesme yonetiminden ve yasal
uygulamalarindan sorumlu olmasii gerektirir. Birden ¢ok yiiklenicinin yer aldigi biiyiik

projelerde sézlesme yonetimi, farkli yiliklenicilerin ortak bir sekilde yonetilmesi demektir.
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CMAA kurulusunun hazirladigi “Insaat (Proje) Yonetimin Hizmet ve Uygulama Standardi”,
proje yoneticisinin lstlendigi gorevleri ve sodzlesmesel raporlamalari kapsayan sdzlesme
yonetimini, biitlinlesik bir proje yonetim siireci i¢inde ele almaktadir. Bir sonraki baslik
altinda, CMAA yaklasimina gore sézlesme yOnetimi detayli olarak incelenecektir. CMAA
standardinin detayli incelenmesinin amaci, ABD Insaat Yoneticileri Birligi tarafindan insaata
0zglin bicimde ve insaat projelerinin tiim agamalarina uygun olarak hazirlanan bu standardin,
diger kuruluslarin standartlarinda yer alan genel esaslari, insaata uyarlama cabasindan

kurtarmis olmasidir.

Ele alman tim yaklagimlarin kiyaslamasi yapilacak olursa, PMI ve CMAA standartlari,
sOzlesme yonetimini biitliinlesik bir proje yoOnetim siirecinde ele alirken, AIA ve EJCDC
standartlarinda s6zlesme yonetimi daha geleneksel bir yaklagimla, yani ayr1 bir siire¢ olarak
degerlendirilmistir. Incelenen tiim standartlardaki ortak diisiince, sdzlesme yOnetiminin,
projenin baslangicindan bitimine kadar, yani sdzlesmenin imzalanmasi ve kapatilmasi
arasinda gecen siirecte, is performansi ile sozlesme hiikiimleri arasindaki uyumun saglanmasi

oldugunu soyleyebiliriz.

Bu standartlar disinda, Almanya ve Isvi¢re’de 9 farkli profesyonel proje ydnetim standardinin

yaygin olarak kullanildig1 goriilmektedir. (Ahlemann, Teuteberg ve Vogelsang, 2009)

Ayrica, Cin’de insaat sektoriinde faaliyet gosteren proje yonetim firmalarinin profesyonel
proje yonetim standartlarinin kullanimi incelendiginde, bu standartlarin yaygin olarak

kullanildigin1 gérmek miimkiindiir.

3.2 CMAA Standardina Gore Sozlesme Uygulamasi

ABD Ingaat Yéneticileri Birligi (CMAA), yatirim ve insaat projeleri ile programlarinin
yonetiminde liderligi, profesyonelligi ve miikemmeliyeti yiikselterek gelistirmeyi saglamak
amaciyla, 1982 yilinda Amerika’da faaliyet gostermeye baslayan bir proje yonetimi

kurulusudur.

Biinyesinde yatirimci, miithendis, mimar, yiiklenici, egitimci, aragtirmaci ve Ogrencilerden
olusan 6000’in lizerinde bireysel ve kurumsal iiye barindiran CMAA, yatirnm ve ingaat
projeleri ile programlarmmin yonetilmesinde kabul edilen otorite haline gelmek igin
Amerika’da egitimler gerceklestirmekte ve konferanslar diizenlenmektedir. Ayrica, insaat

proje yoneticilerine yonelik sertifika programlari yiiriitmekte ve insaat projeleri yonetim bilgi
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alanlarim topladigi “Insaat (Proje) Yénetimi Hizmet ve Uygulama Standardi” (Standard
Construction Management Services and Practice) adl1 profesyonel proje yonetim standardini
gelistirmektedir. [5] Bu standart, Amerika’da bir¢ok eyalette yasal olarak ingaat projeleri

yonetimini diizenleyen kaynak olarak kabul edilmektedir.

Tiirkiye’de ise, meslek odalarinin proje yonetim faaliyetleri konusundaki caligmalari
kapsaminda, “Insaat Miihendisleri Odas1” tarafindan yaymlanmis olan, CMAA’in “Insaat

(Proje) Yonetiminin Hizmet ve Uygulama Standardi” bulunmaktadir.

Giliniimlizde insaat sektoriinde basarili bir liretimin, mevcut kaynaklarin etkin bir sekilde
kullanilmasii saglayacak biitiinlesik bir proje yonetim anlayist ile miimkiin oldugu
bilinmektedir. Bu amacla CMAA tarafindan olusturulan ve diinyanin birgok iilkesinde kabul
gorerek kullanilan “Ingaat (Proje) Yonetiminin Hizmet ve Uygulama Standardi”, asagidaki 6

temel islevi kapsamaktadir:

1. Genel proje yonetimi
Maliyet yonetimi
Siire yonetimi

Kalite yonetimi

S6zlesme uygulamasi

A i

Is giivenligi yonetimi

CMAA standardi, icerdigi 6 temel islevden biri olan sdzlesme uygulamasini bu biitiinlesik
proje yonetim siirecinde ele almaktadir. Bu standarda gore, bilinen sistem, politika ve
prosediirlere dayali olarak, sozlesme kosullarinin yerine getirilmesi anlamina gelen sozlesme

uygulamasi, diger islevlerde de goriildiigli gibi, 5 evreden olusmaktadir:

1. On Tasarim Evresi
Tasarim Evresi
[hale ve Satin Alma Evresi

Yapim Evresi

AN

Yapim Sonrasi Evre

CMAA standardinda yer alan sézlesme uygulamasinin bu 5 evre gercevesinde anlatilacagi bu
boliimde, insaat proje yoneticisinin projenin yiriirlikte oldugu donem iginde iistlendigi

yonetimsel gorevlere ve tiim yapim sozlesmelerinde gerekli olan raporlamalara deginilecektir.
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Bu amagla, ABD Insaat Yoneticileri Birligi (CMAA) tarafindan 1993 yilinda hazirlanmis ve
2002 yilinda ITU Ingaat Fakiiltesi Yap1 Isletmesi Anabilim Dali tarafindan Tiirkgeye
cevrilmis olan “Insaat (Proje) Yonetiminin Hizmet ve Uygulama Standardi” adli kaynak

kullanilacaktir.

3.2.1 On Tasarim Evresi

Bu evrede proje yoneticisi, tasarimci tarafindan mal sahibinin onayima sunulanlarin akigini
kaydetme ve denetleme konusunda prosediirler gelistirmeli ve proje siiresince mal sahibi,
tasarimci ve yiiklenici arasinda bilgi aligverisini saglayacak iletisim sistem ve prosediirlerini

olusturmalidir. (Sorgug, 2002)

Ekip lyeleri arasindaki iletisim ve bilgi akisi kontrol altina alinmali, bilgilerin kimlere

aktarilacagi ve nerede, ne sekilde muhafaza edilecegi belirlenmelidir.

3.2.2 Tasarim Evresi

Tasarim evresinin hedefi, mal sahibi tarafindan belirlenen maliyet, kalite ve siire gereksinimi
g0z Oniine alinarak, mevcut piyasa kosullarina uygun, diisiik maliyet ve yiiksek kalitede bir

projenin tiim dokiimantasyonunun hazirlanmasidir.

Bu evre siiresince insaat proje yoneticisi, tasarimin ilerlemesini saglamak amaciyla, proje
ekibinin tiim iiyelerine bilgi akist saglayan bir sistem kurar. Ayrica proje yoneticisinin, proje
hedefleri karsisinda beklenen ve mevcut engeller konusunda ekip iiyelerini bilgilendirme ve

aliacak onlemler ile ilgili gorevi bulunmaktadir.

Tasarim inceleme toplantilarinda, tasarimlar ile ilgili agiklamalarin ve mal sahibi onaylarinin

akisini saglamalidir. Toplanti tutanaklarinin yazili bigimde hazirlanip dagitilmasi 6nemlidir.

Proje yoneticisinin bu evredeki en Onemli gorevlerinden birisi de, aylik periyotlarla is
programi izleme raporunun hazirlanmasidir. Bu raporun amaci, kritik tarihleri goz Oniine
alarak ve is programini izleyerek, proje ile ilgili planlanan ve gerceklesen gelismeleri
karsilastirmaktir. Is programi izleme raporu, gecikmelerin giderilmesi konusunda &nerileri ve

orijinal ya da revize planlarda olusan degisiklikleri icermelidir. (Sorgug, 2002)

Projenin maliyet tahmini ve gerceklesen maliyetin karsilastirilmasi olanagini saglayan proje

maliyet raporunun hazirlanmas1 6nemlidir. Proje siiresince maliyet ile ilgili tim degisiklikler,
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bu karsilagtirmanin iizerine siirekli kaydedilmelidir. Zaman ve/veya maliyeti etkileyen

sapmalar i¢in biitge eki veya zeyilname diizenlenir.

3.2.3 1ihale ve Satin Alma Evresi

Bu evrede hedef, her is i¢in yiiksek kalitede, diisiik maliyetli ve belirlenen siirede projeyi

gerceklestirecek ytiklenicinin belirlenmesidir.

Projeyle ilgili her sézlesme icin, oncelikle is kalemlerinin dokiimii ¢ikarilmalidir. Teknik

bilgi, onay, teklif verme, degerlendirme ve ihale tarihleri belirlenmelidir.

Proje yoneticisi, teklif sahipleri listesini olusturur ve tekliflerin degerlendirme kriterlerini
belirler. Bu agamada, s6zlesmenin ihale dosyasi hazirlanir ve mal sahibinin onayina sunulur.
Teklif sahiplerinin ilgisini ¢ekmek i¢in kampanyalar baglatilarak, gelen bilgiler diizenli

bi¢cimde kaydedilmelidir. (Sorgug, 2002)

Acik ihale duyurularinda, isin kapsami, programi ve ihale dosyasi ile ilgili adimlar acik¢a

belirilmelidir. [hale dosyasinin dagitimi1 denetlenmeli ve hareketlerin kayd: tutulmalidir.

Gerektigi durumlarda zeyilnamenin gecikmeden yayinlanmasi igin prosediirler gelistirilmeli,
proje ekibi lyelerine zeyilname hakkinda bilgilendirme yapilmalidir. Yiiklenicilere soz
konusu zeyilnamenin ulastirilmasi ve yiiklenicilerin inceleme ve yanitlamasi i¢in yeterli siire

taninmalidir.

Katilimcilara proje ile ilgili is programlari, santiyeye erisim, zaman kisitlari, mal sahibinin
yonetsel kosullar1 ve proje lizerinde teknik bilgiler vermek amaciyla, ihale dncesi konferanslar
diizenlenmelidir. Teklif sahiplerinin sorulari, tekliflerin alinmasindan O6nce yazili olarak

yanitlanmali ve saha kosullarinin goriilebilmesi i¢in gezi diizenlenmelidir.

Yiiklenicilerden alman teklifler, resmi bir prosediire gore kaydedilmelidir. Tiim teklifler
belirlenen zamanda agilmali ve teklif karsilastirma formuna kaydedilmelidir. Teklifler ihtiyag
ve fiyat yoniinden degerlendirilirken, tasarimcidan istenebilecek teknik inceleme ile koordine
edilmelidir. Thalenin verilmesi ile ilgili olarak, insaat proje yoneticisinin yaptig1 her oneri
yazili olmali ve karar gerekgeleri, teklif fotokopileri ve karsilastirmalari eklenmelidir.

(Sorgug, 2002)

Thalenin verilecegi yiiklenici ile proje yoneticisi sozlesme iizerine bir toplanti yapmalidir. Bu

toplanti sonucunda, alinan teklifte bir hata olmadigi dogrulanmali ve yiiklenici ruhsat
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kosullari, gerekli sigorta evraki, isglici beyanlari, kalite sorunlar1 ve s6zlesme evrakindaki
6zel kosullar konusunda bilgilendirilmelidir. Teklifi onaylanan yiiklenici ile insaat s6zlesmesi

uygulanmalidir. Proje ydneticisi, mal sahibi adina yiikleniciye ise baslama emri vermelidir.

Is programu izleme raporu hazirlanmali ve bu raporda dngériilen teklif tarihleri ile gergeklesen
tarihler karsilastirlmalidir.  Ongoriilen proje biitgesi ile fiili maliyet rakamlarinin
karsilastirilmasi icin, proje maliyet raporu hazirlanmalidir. Ayrica aylik periyotlarda nakit

akis1 raporlar1 da hazirlanmalidir. (Sorgug, 2002)

3.2.4 Yapim Evresi

Yapim evresinin hedefi, isin dngdriilen kalite, siire, maliyet ve kapsamda tamamlanmasi i¢in
yapilacaklarin planlanmasi1 ve yiiriitiilmesi ile yapim siirecinin daha etkin ve daha hizl

gergeklestirilmesidir.

fhaleyi alan vyiikleniciyi, ise baslamadan once, uygulama prosediirleri konusunda
bilgilendirmek amaciyla, proje ekip iiyeleri ile yapim oncesi bilgilendirme toplantisi
diizenlenmeli ve toplanti tutanaklar taraflara dagitilmalidir. Mal sahibine ait ekipman ve
malzeme montajdan sorumlu ylikleniciye tahsis edilmeli ve yiiklenici tarafindan gerekli yap1

ruhsatlari, is giicii taahhiitleri ve maddi teminatlar saglanmalidir.

Yapim evresi boyunca etkin ve hizli bir iletisim prosediirii kurulmahidir. Santiye iletigim
prosediirleri, adres rehberi, iletisim akis semasi, yiiklenici yazisma dosyasi, sorumluluk ve
yetki zinciri, onaya sunum akis semasi ve kayit defteri, is (degisiklik emirleri), koordinasyon
toplantilar1, kalite gilivencesi / kalite kontrol, uygulama ¢izimleri, alternatifler, talimat ve

raporlar, maliyet ve is programi performans verilerini kapsamalidir. (Sorgug, 2002)

Yapim calismalarin1 etkin bigimde yonetebilmek icin, insaat proje yoneticisi, yiiklenici
santiye ist diizey personeli, tasarimci ve mal sahibinin katilimiyla santiye toplantilari
diizenlenmelidir. Bu toplantilarda yiiklenicilerin orta ve uzun vadeli planlar1 ve proje ekip
tiyelerinin birbirleri ile ilgili sorunlar1 degerlendirilerek, kayit altina alinmali ve tutanaklar

taraflara dagitilmalidir.

Sozlesme dokiimanlarini igeren sdzlesme dosyasi, yiiklenici bilgi alma istekleri, mal sahibi
talimatlari, tasarimci talimatlari, onaya sunulanlar ve onaylananlar, degisen kosullar, talepler,

toplant1 tutanaklari, proje ile ilgili periyodik raporlar, giinlik santiye raporlari, hakedis
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talepleri ve fotograflardan olusan tiim dokiimanlarin saglanmasi, saklanmasi ve dagitilmasi

konusunda bir kayit sistemi olugturulmalidir. (Sorgug, 2002)

Proje yoéneticisinin santiyeden sorumlu elemanlar1 tarafindan, hava durumu, c¢alisan
yiikleniciler ve her yiiklenicide c¢alisan is¢i sayisi, proje ziyaretcileri, getirilen Onemli
malzeme ve ekipmanlar, her yiiklenicinin yaptig1 calismalarin genel acgiklamasi ve ortaya
cikan Ozgiin sorunlarin irdelenmesi, bunlarin ¢oziimii ya da ¢oziilmesi konusunda verilen
talimatlar, projedeki fiili ya da olas1 gecikmeler, yiiklenicinin santiyedeki ekipmanlar1 ve

bunlarin kullanim miktarin1 iceren santiye giinliik raporlar1 hazirlanmalidir.

Proje yoneticisi kalite i¢in gerekli prosediirleri hazirlayarak uygulatilmali ve her yiiklenicinin
kendi kalitesinden sorumlu oldugu sozlesmede belirtilmelidir. Yiiklenicilerden kalite
kosullarini nasil yerine getirecegi ile ilgili bir kalite kontrol programi istenmelidir. S6zlesme
kosullarim1 yerine getirmek i¢in her programin sartnamelerinde zorunlu teftigler, test veya
prosediirler bulunmalidir. S6zlesme maddelerine aykir1 is olmasi durumunda, yiikleniciye
uygun olmayan igin duyurulmasi ve hatanin diizeltilmesi durumu arastirilmali, mal sahibi ve
tasarimct bilgilendirilmeli, tasarimer yardimiyla isin yikip yaparak mi, onararak mi, yoksa
nefaset indirimiyle kabul edilerek mi diizeltilebilecegi belirlenmeli, aykiri is i¢in yiikleniciye
hakedis 6denmemeli, etkin ¢dzlime ulagmak i¢in is takip edilmelidir. S6zlesmeye aykiri
islerde, “Boz ve yeniden yap”, “Onar” veya “Oldugu gibi kabul et” ¢6ziim yollarinin analiz ve

fiyatlandirilmas1 gecikmeden yapilmali ve alinan karar 6deme kosullar1 ile birlikte

ylikleniciye bildirilmelidir. (Sorgug, 2002)

Yiiklenicilerin is glivenligi programi gelistirip uygulamasi saglanmali ve bu is gilivenligi

programlarinin koordine edilip edilmedigi denetlenmelidir.

Aylik periyotlarda, tamamlanan isleri ve mevcut durumu gosteren is degisiklik emirleri raporu
hazirlanmali ve bu raporda degisikliklerin ilk ve mevcut maliyet ve master is programi

uzerindeki etkileri belirtilmelidir.

Mal sahibinin istegi lizerine so6zlesmede bulunmayan islerle ilgili maliyet kayitlar1 giinliik
raporlar halinde tutulmalidir. Proje yoneticisi tarafindan onaylanan bu evrak, yiiklenicinin

yapmis oldugu is karsilig1 veya gegici hakedis talebinin eki niteligindedir. (Sorgug, 2002)
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En az aylik periyotta nakit akis raporu hazirlanmalidir. Bu raporlar maliyetteki biiyiik
degisimlere, is programi ve isin ¢apindaki degisikliklere zamaninda tepki vermeli ve mal

sahibini bu konuda bilgilendirmelidir.

Proje yoneticisi, sdzlesmeye uygun tamamlanmis isler karsiliginda yiiklenicilere 6deme

yapilmasi konusunda bir hakedis diizeni olusturulmalidir.

Is programi izleme raporlari, proje maliyeti 6zel raporlari, nakit akis1 projeksiyon raporlari,
yapim is programi raporlari ve hakedis raporlar1 diizenli olarak hazirlanmali, proje ekip
tiyeleri tarafindan incelenmeli ve her ay giincelleme yapilmalidir. Bu evrede ortaya cikan
sorunlarin ¢odziime kavusturulmasi agisindan, sorun raporlari hazirlanmali ve proje ekibi
tiyelerine iletilmelidir. Yazili giinliik raporlar disinda, isin ilerleyisinin belgelenmesi, evrak
sorunlart veya olast ek taleplerin kayit altina alinmasi i¢in bir fotograf dokiimantasyon

programi hazirlanmalidir. Bu gorsel kayitlara agiklama ve tarih yazilmalidir. (Sorgug, 2002)

Proje yoneticisi, yiiklenicinin 6deme ile ilgili olarak mal sahibine yonelttikleri ek talepler ile

ilgili dokiimantasyon caligsmasi yapmalidir.

Her proje igin arsiv ¢izimlerinin toplanmasi ve yapilmasi gerekenler konusunda prosediir
hazirlanmali, son hakedis talebi onaylanmadan oOnce {iizeri etiketli cizimler tasarimciya

gonderilmeli ve ortaya ¢ikan degisiklikler sonucu yapilan giincellemeleri igermelidir.

3.2.5 Yapmm Sonrasi Evre

Yiiklenicilerden, yapim boyunca montajint yaptiklart ekipman ve sistemlerin isletim
prosediirleri istenmelidir. Proje tamamlanmadan oOnce, proje yoneticisi bu prosediirleri
derlemelidir. Ayrica tiim yedek parca ve garanti belgelerinde istenen nitelikler belirlenmelidir.

(Sorgug, 2002)

Yapinin kullanima agilmasi i¢in tiim kosullar yerine getirilmeli, gerekli izin ve ruhsatlar

alimmalidir. Yapiya yerlesecek olan personele gerekli egitim verilmelidir.

Eksik isler listesinde yer alan islerin tamamlanmasinin ardindan, tasarimei ve mal sahibi ile
birlikte yap1 ziyaret edilmeli ve yapinin geregine uygun bir bicimde yapilmis olduguna karar

verildigi takdirde, yazili kesin kabulden sonra yiikleniciye son 6deme yapilmalidir.
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Proje yoneticisi, kesin kabul belgesi, eksik isler listesindeki islerin tamamlandigina dair belge,
ihtiyati haczin kaldirilmasina dair belge, garanti belgeleri ve son ddeme basvuru belgesini

sOzlesme sona ermeden Once yiiklenicilerden temin etmelidir.

Kesin kabulden sonra proje yoneticisi, ilerde ¢ikabilecek sorunlar sebebiyle, sozlesme
imzalanan tiim yiklenicilerin iletisim bilgilerinin yer aldigi bir listeyi mal sahibine

sunmalidir. (Sorgug, 2002)

Tasarim ve yapim asamasinda hazirlanan tiim raporlar, bir proje Oykiisii raporunda
Ozetlenmelidir. Proje Oykiisii raporu, isin resmi kesin kabuliinii ve garanti baslangi¢ tarihlerini

icermelidir.
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4. TURKIYE’DEKIi PROJE YONETIM FiIRMALARININ CMAA STANDARDI
SOZLESME UYGULAMASI ACISINDAN DEGERLENDIRILMESi UZERINE
ALAN ARASTIRMASI

Tiirkiye’de insaat sektoriinde hizmet veren proje yonetim firmalarinin CMAA standardi
sOzlesme uygulamasi agisindan degerlendirilmesi amaciyla, arastirma kapsaminda bir alan
arastirilmast yuriitiilmiistiir. Bu bolim altinda, yapilan anket ¢alismasinda verilen yanitlara
bagl olarak elde edilen veriler aktarilmakta ve yorumlanmaktadir. Tez ¢alismasinin altinci
boliimii olan sonu¢ kisminda yer alan degerlendirmelerde, bu bdliimdeki sonug ve yorumlar

temel alinmistir.

4.1 Tirkiye’de Proje Yonetim Hizmeti Veren Firmalara Genel Bakis

Diger iilkelere oranla, Tiirkiye’de insaat proje yonetimi yavas bir gelisim gostermistir. Bugiin
diinyada insaat sektoriindeki gelismelere bakildiginda, 1960-1970’lerde ortaya ¢ikan yonetim
alanindaki gelismelerin sonucu olarak, 6zellikle de ABD’de insaat firmalarinin, yiiklenicilik
hizmetlerinden daha ziyade, insaat projelerinin yoOnetimi hizmetlerine yoneldigi
goriilmektedir. Aynmi1 sekilde, Avrupa ve Asya’da var olan proje yonetim kuruluslarinin

etkisiyle, proje yonetim hizmetleri belirli standartlara gore gergeklestirilmektedir.

Tiirkiye’de insaat sektdriine 0zgii proje yonetimi kuruluslarimin ve bunlara bagli olarak
gelisen standartlarin olmamasi sebebiyle, Tiirk insaat sektoriinde uygulamada karsilasilan
eksikliklerin biiylik cogunlugunun, 6zellikle yonetim ile ilgili problemlerden kaynaklandigini
ve mevcut yapim yonetimi egitiminin, bu eksiklikleri karsilamada yetersiz kaldigini s6ylemek

yanlis olmayacaktir.

20. yy baslarinda neredeyse durma noktasina gelmis olan insaat sektorii, glinlimiize kadar
biiylik gelismeler gostermis olmasina ragmen, proje yonetimi konusunda kapsamli ilerlemeler
gerceklestirilememistir. Tiirkiye’de proje yonetim hizmeti veren firmalarin Tiirkiye’de bir
pazar1 heniiz bulunmamaktadir. Bu firmalar sayica olduk¢a azdir. Bu firmalarin sdzlesme

yonetimini etkin bir sekilde uygulayip uygulamadiklar tartisma konusudur.

Tiirkiye’de yasal olarak insaat proje yonetim hizmetlerini diizenleyen ve denetleyen herhangi
bir kurum, yasa, yonetmelik veya standart gelistiren profesyonel bir kurulus
bulunmamaktadir. En 6nemlisi ise, Tiirkiye’de proje yonetim islevinin tam ve dogru olarak
anlasilamamasidir. Yurt disinda proje yOnetiminin gelisimi incelendiginde, devlet

yatirimlarinda projelerin verimli ve etkin olarak {iretilebilmesi i¢in proje yOnetimi
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hizmetlerinin zorunlu kilindig1 goriilmektedir. Buna bagli olarak da proje yonetiminin
yasalarla diizenlendigi ve standartlarla belirlendigi anlasilmaktadir. Tiirkiye’de bu siirecin
yasanmasi i¢in gereken en biiyiik itici giic olan “talep”, heniiz sadece 6zel sektdr tarafindan
gelistirilen biiylik yatirimlarda goriilmektedir. Sektor ve devlet arasindaki igbirligi heniiz
istenen diizeye ulasmamistir. Kamu projelerinde ¢ok kisitli aliman proje yonetim hizmetleri,
diinya genelinde hizla gelisen proje ydnetim anlayisiyla oOrtiismemektedir. Bu sorunun
astlmasinda en biiylik sorumluluk, Tirkiye’nin en biiylik insaat yatirnmlarii gerceklestiren
devlete diigmektedir. Tiim kaynaklarin verimli ve etkin kullanilmasini saglamak icin giincel
proje yonetim bilgilerinin ve uygulamalarinin kullanimini desteklemeli ve en 1iyi
uygulamalarin gergeklestirilmesi i¢in bu hizmetleri diizenlemelidir. (Ata, 2010) Bu durumda,
Tiirkiye’de proje yonetim hizmeti veren firmalar, sozlesme yonetimini de belirli standartlara
gore uygulamadigi goriilmektedir. Yapilan anket calismasinda, Tiirkiye’de proje yOnetim
hizmeti veren firmalarin s6zlesme yonetimini ne 6l¢iide uygulayip uygulamadiklarinin ortaya

¢ikarilmasi amac¢lanmastir.

4.2 Alan Arastirmasinin Amaci

Uygulanan anket, Tiirkiye’de insaat sektoriinde proje yonetim hizmeti veren firmalarin,
CMAA standardina gore sozlesme uygulamasmi kullanim diizeylerini anlamay1
hedeflemektedir. Bu arastirma kapsaminda, anket uygulanan proje yonetim firmalarinin,
projenin baslangicindan bitimine kadar ele alinan tiim evrelerinde, sdzlesme yonetimi siirecini

etkili kullanip kullanmadiklar1 incelenmistir.

Anketin amaci, sézlesme yoOnetiminin proje yonetim firmalarinda uygulama yeterliliginin
tespit edilmesi, Tiirkiye’de sdzlesme yonetiminin uygulanmasi acisindan problemli yonlerin
ortaya ¢ikarilmasi ve bu sebeple katilimcilarin gercek beklenti ve tecriibelerini, tarafsiz bir
bakis agisiyla degerlendirerek, bu tez calismasinin sonucunda elde edilen verilerle yapilan

degerlendirmenin agiklanmasidir.

4.3 Alan Arastirmasinda Hedef Kitlenin Belirlenmesi

Tirkiye’de insaat sektoriinde faaliyet gdsteren proje yonetim firmalarina uygulanan alan
arastirmasinin hedef kitlesi belirlenirken, proje yonetim departmanlari bulunan proje yonetim
firmalarina, danismanlik firmalarina, mimarlik ofislerine, yiiklenici firmalara ve yatirimci
firmalara ulasilmaya c¢alistlmistir. Bu arastirma sonucunda tespit edilen firmalar, alan

arastirmasinin hedef kitlesini olusturmustur.



49

Hedef kitlenin belirlenmesinden sonra, bu firmalarin yapilacak alan arastirmasi hakkinda
bilgilendirilmeleri amaciyla, tespit edilen 30 adet firmaya gerek telefon, gerekse e-posta

araciligiyla ulagilmaya calisilmistir.

Bu firmalardan 23’tine ulagilmistir. Bu 23 firmadan yetkililer alan arastirmasi hakkinda
bilgilendirilerek, arastirmaya katilimlar1 saglanmaya calisilmigtir. Anket formu e-posta yolu
ile firma yetkililerine gonderilmistir. Anket formunu inceleyen 16 firmadan olumlu ya da
olumsuz geri doniis alinmistir. 16 firmadan, 12 tanesi alan arastirmasina katilmayi kabul
etmis, 4 tanesi ise firma bilgilerini disariya aktarmalarinin yasak oldugunu gerekce gdstererek

arastirmaya katilmak istememistir.

2010 yilmin Haziran ve Temmuz aylar1 arasindaki siiregte, 12 firmanin yetkilileri anket

formunu doldurarak e-posta yoluyla iletmislerdir.

Elde edilen anketlerdeki tiim yanitlar degerlendirilmis, sagliksiz veya yetersiz bilgiye
rastlanmamasi sebebiyle, 12 yanitlanmis anket de degerlendirme kapsamina alimmistir. Bu
nedenle, alan arastirmasina katilan hedef kitledeki proje yonetim firmasi sayis1 12 olarak

belirlenmistir.

Anketi yanitlayan firma yetkililerinin, proje evrelerinde aktif gorev alan ve sézlesme yonetimi
stirecinde aktif rol oynayan kisiler olmasina dikkat edilmistir. Anketi yanitlayan firma

yetkililerinin tamami, alan aragtirmasinin sonuglar1 konusunda bilgilendirilmek istemisglerdir.

4.4 Alan Arastirmasiin Kapsami
Bu alan arasgtirmasina benzer, daha Once uygulanmis arastirmalar, ¢alismaya Ornek teskil
etmesi agisindan incelenmistir. Ata (2009) ve Yildiz (2004), bu aragtirmaya temel

olusturmustur.

Hazirlanan anket formu yapisal olarak 3 ana bdliimden olusmustur. Ankette yer alan boliimler

sunlardir:

e 1. Boliim: Firma bilgileri
e 2. Boliim: Sozlesme yonetimi

e 3. Bolim: Katilimer bilgileri

Birinci boliim, toplam 6 sorudan olusmaktadir. Katilimcinin ¢aligtig1 proje yonetim firmasinin

ozelliklerini, gegmisini ve kapasitesini anlamak amactyla hazirlanmistir.
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Ikinci boliimde yer alan tablo, CMAA standardi sozlesme uygulamasi temel almarak
olusturulmustur. Tablo, toplamda 79 sorudan olugmakta olup, her bir soruya katilimcilardan
evet ya da hayir cevaplarinin verilmesi istenmektedir. Bu boliim, projenin baglangicindan
bitimine kadar tiim evrelerinde degerlendirilen proje yonetim firmalarinda soézlesme

yonetiminin ne dl¢iide uygulandiginin anlasilmasi i¢in hazirlanmastir.

Anketin son boliimi olan {igiincii boliimde, katilimcilardan ad-soyad, e-posta ve g¢alistiklari
firmanin adin1 yazmalar1 ve hem yanitladiklar1 anket sorulari, hem de konu ile ilgili

diistincelerini belirtmeleri beklenmektedir.

Katilimcilara uygulanan anket formu Ek 4°te verilmistir.

4.5 Alan Arastirmasinin Sonug¢lari

Alan arastirmasi sonucunda elde edilen veriler, anket formunda yer aldig1 sira ile

aciklanmaktadir.

4.5.1 Birinci Boliim: Firma Bilgileri

Birinci boliimde, alan aragtirmasi kapsaminda katilimer firma hakkinda bilgi sahibi olmak igin

sorulan 6 adet soru bulunmaktadir.

Ik olarak katilimciya, calistig1 firmanm hangi alanda faaliyet gosterdigi sorulmustur. Buna
gore, katilimer firmalardan %67°s1 kendini proje yonetim firmasi olarak tanimlamistir. Diger
firmalardan %17’si tasarim ofisi — PY departmani, %8’1 gayrimenkul yatirim firmasi — PY
departmani ve %8’1 de yliklenici firma — PY departmani olarak tanitmistir. Soruya verilen

yanitlarin yiizdesel durumlar1 Sekil 4.1°de goriilebilir.
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Firmalarin Faaliyet Gosterdigi Alan
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Gayrimenkul Yatirim
Firmasi - PY
Departmani

Yiiklenici Firma - PY
Departmani

Proje Yonetim Tasarim Ofisi - PY
Firmasi Departmani

Sekil 4.1 Firmalarin faaliyet gosterdigi alan

fkinci soruda, katilime1 firmalarm Tiirkiye ve uluslararasi insaat sektdriindeki faaliyet siireleri
sorulmustur. Buna gore, katilimci firmalardan %42’si 0-10 yil, %33’i 10-20 yil, %25°1 ise
20-50 yi1l boyunca Tiirkiye’de insaat sektoriinde faaliyet gostermektedir. Katilimer
firmalardan %42’si 0-10 yil, %16’s1 20-50 yil, %42’si ise 50 yil ve iizeri siiredir insaat
sektoriinde uluslararas1 alanda faaliyet gdstermektedir. Soruya verilen yanitlarin yiizdesel

durumlar Sekil 4.2 ve Sekil 4.3°te goriilebilir.

Firmalarin Tiirkiye'de Insaat Sektoriinde
Hizmet Siiresi

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

%42

%33

%38

0-10y1l 10-20 y1l 20-50y1l

Sekil 4.2 Firmalarin Tiirkiye’de insaat sektoriinde hizmet siiresi
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Firmalarin Uluslararasi Insaat Sektoriinde
Hizmet Siiresi
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Sekil 4.3 Firmalarin uluslararasi ingaat sektoriinde hizmet siiresi
Ugiincii soruda, katilimei firmalarin Tiirkiye ve uluslararasi ingaat sektdriinde proje yonetim
hizmeti verdikleri siire sorulmaktadir. Buna gore, katilimci firmalardan %58’1 0-10 yil,
%42’si ise 10-20 yildir Tiirkiye’de insaat sektoriinde proje yonetim hizmeti vermektedir. Bu
firmalardan %350’s1 0-10 y1l, %17’s1 10-20 yil, %25°1 20-50 y1l ve %8’1 50 yildan fazladir
uluslararas1 alanda ingaat sektoriinde proje yonetim hizmeti vermektedir. Sekil 4.4 ve Sekil
4.5’ten goriilecegi gibi, katilimcer firmalarin biiylik ¢ogunlugunun faaliyetlerinin son 10 yil

icerisinde oldugu goriilmektedir.

Firmalarin Tiirkiye'de insaat Sektoriinde
Proje Yonetim Hizmet Siiresi

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

%58

%42

0-10y1l 10-20y1l

Sekil 4.4 Firmalarin Tiirkiye’de insaat sektoriinde proje yonetim hizmeti siiresi
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Firmalarin Uluslararasi insaat Sektoriinde
Proje Yonetim Hizmet Siiresi
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Sekil 4.5 Firmalarin uluslararasi ingaat sektoriinde proje yonetim hizmeti siiresi
Dordiincii soruda, firmalarin hem Tiirkiye’de hem de uluslararasi alanda proje yonetim
hizmeti verdikleri proje sayis1 sorulmustur. Buna gore, firmalardan %50’s1 0-10 proje, %25°1
20-50 proje ve %25’ 100°den fazla projede Tiirkiye’de proje yonetim hizmeti vermistir.
Uluslararasi alanda ise, firmalardan %83°1 0-10 proje ve %17’si 100’den fazla projede proje
yonetim hizmeti vermistir. Sekil 4.6 ve Sekil 4.7°den de goriilebilecegi gibi, katilimer
firmalarin bliyiilk ¢ogunlugunun 10 projeye kadar proje ydnetim hizmeti verdikleri

goriilmektedir.

Firmalarin Tiirkiye'de Insaat Sektoriinde
Proje Yonetim Hizmeti Verdikleri Proje Sayisi
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Sekil 4.6 Firmalarin Tiirkiye’de ingaat sektoriinde proje yonetim hizmeti verdigi proje sayisi
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Firmalarin Uluslararasi Insaat Sektoriinde
Proje Yonetim Hizmeti Verdigi Proje Sayisi
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Sekil 4.7 Firmalarin uluslararasi ingaat sektoriinde proje yonetim hizmeti verdigi proje sayisi

Besinci soruda, katilimer firmalarin yabanci kokenli olup olmadig1 anlasilmaya c¢alisilmistir.
Buna gore, anketi yanitlayan firmalardan yarisinin yabanci kdkenli oldugu goriilmektedir. Bu
firmalarim biiylik c¢ogunlugu, Tiirkiye’de 0-10 yildir proje yonetim alaninda faaliyet
gostermektedir. Bu durumun, Tiirkiye’deki proje yonetiminin son 10 yilda gelisimi ile

baglantili oldugu soylenebilir. Sekil 4.8’de yabanci kokenli firmalarin yiizdesel grafigi

goriilmektedir.
Firmalarin yabanci kokenli olma durumu
Yabanct Kokenli Tiirk Firmalar
Firmalar 50%
50%

Sekil 4.8 Firmalarin yabanci kokenli olma durumu
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Birinci boliimiin son sorusu olan altinci soruda, alan arastirmasina katilan firmalarin
biiyiikliiklerinin anlasilabilmesi i¢in, firmalarda proje yonetim hizmetlerinde calisan personel
sayist sorulmustur. Soru ikiye ayrilarak, merkez ofis calisanlar1 ve santiyelerde calisan
personel sayist seklinde ayri ayr1 degerlendirilmistir. Buna gore, katilimcer firmalarda merkez
ofis ¢alisanlarinin biiyiik cogunlugunun 5-50 kisi arasinda oldugu goriilmektedir. Sekil 4.9°da
merkez ofis personel sayisini gérmek miimkiindiir. Santiyelerde c¢alisan personellere
bakildiginda, firmalardan %25’inin 1-5 personeli, %34’liniin 5-10 personeli, %25’inin 10-50
personeli, %8’inin 50-100 personeli ve %8’inin 100°den fazla personeli bulunmaktadir. Sekil

4.10°da santiye personel sayisinit gormek miimkiindiir.

Firmalarin Proje Yonetim Faaliyetlerinde Cahisan
Merkez Ofis Personel Sayisi
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Sekil 4.9 Firmalarin proje yonetim faaliyetlerinde ¢alisan merkez ofis personel sayisi
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Firmalarin Proje Yonetim Faaliyetlerinde Cahisan
Santiye Personel Sayisi
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Sekil 4.10 Firmalarin proje yonetim faaliyetlerinde ¢alisan santiye personel sayisi

4.5.2 ikinci Béliim: S6zlesme Yonetimi

Anketin “S6zlesme YOnetimi” baslikli ikinci bdliimii, projenin baslangicindan bitimine kadar
tim evrelerinde degerlendirilen proje yonetim firmalarinda sdzlesme yonetiminin ne dlciide
uygulandiginin anlagilmasi i¢in hazirlanmis olup, 76 sorudan olusan bir tablo igermektedir.
Bu tabloda yer alan sorular i¢in katilimer firmalardan “evet/hayir” seklinde yanit alinmasi

saglanmistir.

Tabloda ilk kismu, sdzlesme uygulamasinda “On  Tasarim Evresi’ne ait sorular

olusturmaktadir. Bu kisimda toplam 2 soru bulunmaktadir.

Katilimer firmalarin, 6n tasarim evresinde sozlesme yoOnetimini uygulama yiizdeleri, Sekil

4.11°de goriilmektedir.
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On Tasarim Evresi
Sozlesme Yonetimi Uygulama Yizdeleri
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Sekil 4.11 On tasarim evresi sdzlesme yonetimi uygulama yiizdeleri

Firmalarin verdigi yanitlara gore olusturulan yiizdesel degerlere bakilacak olursa, katilimci
firmalarin 6n tasarim evresinde sozlesme yoOnetimini uygulamalarinda asagidaki sonuglara

varilabilir:

e Katilimer 12 firma tarafindan, tasarimer tarafindan mal sahibinin onayina sunulanlarin
akisin1 kaydetme ve denetleme konusunda prosediirler gelistirildigini,

e | firma disindaki tiim katilimei firmalar tarafindan, proje siiresince mal sahibi ve tasarimci
arasinda bilgi aligverisini saglayacak iletisim sistem ve prosediirlerinin olusturuldugunu

sOylemek miimkiindiir.

Tablonun ikinci kismini, so6zlesme yonetimi “Tasarim Evresi’ne ait sorular olusturmaktadir.

Bu kisimda toplam 9 soru bulunmaktadir.

Katilimer firmalarin, tasarim evresinde sozlesme yonetimini uygulama yiizdeleri, Sekil

4.12°de goriilmektedir.
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Sekil 4.12 Tasarim evresi sdzlesme yonetimi uygulama yiizdeleri

Firmalarin bu kisma verdigi yanitlara gore olusturulan yiizdesel degerlere bakildiginda,

karsilagilan sonug soyledir:

e Katilimer 7 firmanin, mal sahibi tarafindan belirlenen maliyet, kalite ve slire gereksinimi
g6z Oniine alinarak, mevcut piyasa kosullarina uygun, diisiik maliyet ve yiiksek kalitede
bir projenin tiim dokiimantasyonun hazirlanmasi konusunda, yani tasarim evresinde
sOzlesme yonetimi agisindan basarili olduklar1 s6ylenebilir.

e Diger katilimer firmalarda, is programi izleme raporunun hazirlanmasi ve biitge eki veya
zeyilname diizenlenmesinde eksiklikler goriilmektedir.

e Katilmer 1 firmada ise diger firmalarin aksine, proje ekibi arasinda bilgi ve iletisim

sisteminin kontrol altina alinmasi konusunda eksiklik goriilmektedir.

Tabloda iigiincii kismi, sézlesme uygulamasinda “Ihale ve Satin Alma Evresi”ne ait sorular

olusturmaktadir. Bu kisimda toplam 27 soru bulunmaktadir.

Katilimer firmalarin, tasarim evresinde sozlesme yonetimini uygulama yiizdeleri, Sekil

4.13’te gorilmektedir.
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Sekil 4.13 Thale ve satin alma evresi sdzlesme yonetimi uygulama yiizdeleri

Katilimc1 firmalarin bu kisma verdigi yanitlara gore olusturulan ylizdesel degerler

incelendiginde asagidaki sonuglar ¢ikarilmaktadir:

Katilimc1 12 firmadan 3 tanesi, ihale ve satin alma evresinde s6zlesme uygulamasinin tim
gerekliliklerini yerine getirmektedir. Yani bu evrenin hedefi olan, yiiksek kalitede, diisiik
maliyetli ve belirlenen siirede projeyi gerceklestirecek yiiklenicinin belirlenmesi siirecini
dogru bir sekilde gergeklestirmektedirler.

Diger firmalarin aksine, 2 firmanin ig kalemlerinin dokiimiinii ¢ikarmada tasarim bilgileri,
is programi ve yerel sozlesme uygulamalart gibi konulara dikkat etmedikleri
goriilmektedir.

5 firma, projeyi uygulayacak ytiklenicileri belirlemek amaciyla teklife davet kampanyasi
diizenlememektedir.

2 firma, teklif verme doneminde gereken durumlarda zeyilname yayinlanmasi konusunda
prosediirler olusturmamaktadir.

3 firma, ihaleye katilan yiiklenicilerle teklif 6ncesi toplant1 diizenlememektedir.

3 firma, teklif sahipleri ile saha gezisi yapmamaktadir.

3 firma, tekliflerin degerlendirilmesi asamasinda tasarimcidan istenen teknik inceleme ile

gerekli koordinasyonu saglamamaktadir.
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e 2 firma, ihalenin verilmesi ile ilgili tiim c¢aligmalar1 ve Onerileri yazili olarak kayda
almamaktadir.

e 4 firmada calisan proje yoneticileri, mal sahibi adina ise baslama emri vermemektedir.

e Baz firmalarda, teklif sahiplerinden gelen bilgilerin kaydedilmesi, ihale dosyalarinin
dagitilmasi, olusturulan zeyilnamenin yliiklenicilere ulastirilmasi, alinan tekliflerin
kaydedilmesi, 6ngoriilen ihale asamasi tarihleriyle gerceklesen tarihlerin karsilastirilmasi

konularinda eksiklikler bulunmaktadir.

Tabloda dordiincii kismi, sozlesme uygulamasinda “Yapim Evresi”ne ait sorular

olusturmaktadir. Bu kisimda toplam 32 soru bulunmaktadir.

Katilimer firmalarin, tasarim evresinde sozlesme yonetimini uygulama yiizdeleri, Sekil

4.14’te gortilmektedir.
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Sekil 4.14 Yapim evresi sozlesme yonetimi uygulama yiizdeleri

Alan arastirmasina katilan firmalarin bu kisma verdikleri yanitlar incelendiginde, asagidaki

sonuglara varilabilir:

e Katilmer 2 firmanin yapim evresinde sozlesme uygulamasi gerekliliklerini dogru bir
sekilde yerine getirdigi goriilmektedir. Yani yapim evresinin hedefi olan, isin 6ngdriilen

kalite, siire, maliyet ve kapsamda tamamlanmasi i¢in yapilacaklarin planlanmasi ve
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ylriitiilmesi ile yapim siirecinin daha etkin ve daha hizli gergeklestirilmesi konusunda
basaril1 olduklar1 sdylenebilir.

e 2 firma, her yiikleniciye ait tiim dokiimanlar1 (yiiklenici bilgi alma istekleri, mal sahibi ve
tasarimct talimatlari, onaya sunulan ve onaylanan talepler, degisen kosullar, toplanti
tutanaklari, periyodik raporlar, giinliik santiye raporlari, fotograflar ve hakedis talepleri)
igeren bir dosya tutmamaktadir.

e 2 firma, mal sahibi tarafindan alinan malzemeyi montajindan sorumlu yiikleniciye teslim
etmemektedir.

e 3 firma, yiiklenicilerden yazili kalite kontrol programi temin etmemektedir.

e 3 firma, aykir islerde “Boz ve yeniden yap”, “Onar”, “Oldugu gibi kabul et” gibi ¢dziim
yollarinin  analiz  ve fiyatlandirma c¢alismalarim1  yaparak karar1  miisteriye
bildirmemektedir.

e 3 firma tarafindan ytiklenicilerden is giivenligi programi talep edilmemektedir.

e 3 firma tarafindan, proje ekibine iletilerek sorunlara ¢6ziim bulunmasi amaciyla, sorun
raporu olusturulmamaktadir.

e 4 firma, son hakedis talebinden Once, tiim etiketli arsiv ¢izimleri tasarim danismanina

ulastirmamaktadir.

e TFirmalarin ¢ogunda, Genel Is Degisiklikleri Bildirim Raporu hazirlanmasi, soézlesme
kapsaminda bulunmayan ve yiiklenicilerin yaptiklari emanet isler icin maliyete ait
kayitlarin giinlik raporlar halinde tutulmasi ile hakedis eki olarak isleme alinmasi

konularinda eksiklikler bulunmaktadir.

Son olarak tablodaki besinci kismi, sézlesme uygulamasinda “Yapim Sonrasi Evre”ye ait

sorular olusturmaktadir. Bu kisimda toplam 9 soru bulunmaktadir.

Katilimer firmalarin, tasarim evresinde sozlesme yonetimini uygulama yiizdeleri, Sekil

4.15’te gortilmektedir.
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Sekil 4.15 Yapim sonrasi evre sdzlesme yonetimi uygulama yiizdeleri

Katilimc1 firmalarin bu kisma verdikleri yanitlar g6z 6niine alindiginda, asagidaki sonuglari

¢ikarmak miimkiindiir:

e Ankete katilan firmalardan 7 tanesi, yapim sonrasi evrede soOzlesme uygulamasi
gerekliliklerini dogru bir sekilde yerine getirmektedir.

e 2 firmada, yapmin kullanilmasina iliskin izin ve ruhsatlarin alinmasi sistemli bir sekilde
koordine edilmemektedir.

e 2 firmada, yiiklenicilerin son 6demesi yazili kesin kabulden sonra yapilmamaktadir.

e 2 firmada, Proje Oykiisii Raporu kavrami mevcut degildir.

e | firmada, ilerde yapinin kullanilmasinda meydana gelebilecek sorunlarin ¢éziilmesi i¢in
projeyi uygulayan yiiklenicilerin iletisim bilgilerinin yer aldig1 bir liste hazirlanarak mal
sahibine verilmemektedir.

e Ayricayine | firmada, is bitiminde mal sahibi ile birlikte kesin hesap hazirlanmamaktadir.

4.6 Alan Arastirmasinin Degerlendirilmesi

Tez caligmasinin bu bdliimiinde, insaat sektoriinde faaliyet goOsteren proje yonetim
firmalarmin CMAA standardi sozlesme uygulamasi acisindan degerlendirilmesinin

amaclandigi alan aragtirmasi kapsaminda elde edilen sonuglar aktarilacaktir.
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Alan arastirmasinin birinci boliimiinde yer alan sorular, insaat sektoriinde faaliyet gdsteren

proje yonetim firmalarinin genel profilini ¢ikarmay1 hedeflemektedir.

Anket ¢aligmasi sonucunda elde edilen verilere gore, alan arastirmasia katilan firmalarin
biiylik ¢ogunlugu, proje yonetim hizmeti veren danismanlik firmalaridir. Bunun yaninda,
tasarim ofisi, gayrimenkul yatirim ofisi ve yiiklenici firma olarak faaliyet gosteren firmalarin
proje yonetim departmanlari da alan arastirmasina katilmiglardir. Bu firmalarin faaliyet
alanlarma ek olarak proje yonetim hizmeti vermeleri, proje yonetim yaklagiminin Tiirkiye’de

yaygin olmasa da kullanildigin1 gostermektedir.

Ankete katilan firmalarin insaat sektoriindeki faaliyet siireleri incelendiginde, 6nemli bir
kisminin Tiirkiye’de 20 yila yakin, uluslararasi alanda 50 yildan fazla deneyime sahip
olduklar1 goriilmektedir. Bu durumda, bu firmalarin sektoriin deneyimli firmalari oldugunu

s0ylemek miimkiindjir.

Katilimec1 firmalarin Tiirkiye’de insaat sektoriinde proje yonetim hizmeti verme siirelerinin
son 10 yilda yogunlasmas1 ve proje yonetim hizmeti verdikleri proje sayilarinin da 0-10 proje
arasinda olmasi, lilkemizde proje yonetim faaliyetlerinin geg¢misinin anlasilmasi igin bir
gosterge niteligindedir. Bu firmalarin sagladiklar1 proje yonetimi hizmetlerinin 6zellikle son
10 yildaki artisi, proje yonetiminin Tirkiye’de insaat sektoriindeki gelisimi hakkinda bilgi
vermektedir. Ayrica alan aragtirmasina katilan firmalarin yaris1 yabanci kokenli olup, biiytik
cogunlugunun 0-10 yildir Tiirkiye’de proje yonetim hizmeti vermeleri, tilkemizde son 10

yilda proje yonetim faaliyetlerinde yasanan gelisme ile baglantilidir.

Anket calismasina katilan firmalarin personel sayilari, merkez ofis ve santiyeler olmak {izere
iki ayr1 grupta degerlendirilmistir. Bu firmalarda merkez ofis/santiyelerde c¢alisan personel
sayilari, proje sayilarma gore degismektedir. Firmalarin hem merkez ofislerinde hem de
santiyelerinde calisan proje yonetim ekipleri 5-50 kisi arasindadir. Boylece firmalarin
kapasiteleri ve is alabilme durumlari hakkinda fikir yiiriitilebilir. Tiirkiye’de hala proje
yonetiminin ¢ok yaygin olarak kullanilmamasinin etkisi goz Oniine alindiginda, personel
sayilariin bununla dogru orantili oldugu goriilmektedir. Ancak son 10 yil iginde iilkemizde

proje yonetim faaliyetlerindeki gelisme, goz ardi edilmemelidir.

Anketin ikinci boliimiinde yer alan tablodaki sorular, projenin baslangicindan bitimine kadar
tiim evrelerinde degerlendirilen proje yonetim firmalarinda sdzlesme yonetiminin ne Slgiide

uygulandiginin anlasilmasi i¢in hazirlanmistir.



64

Alan arastirmasina katilan 12 firmanin bu boliime verdikleri yanitlara goére, CMAA
standardinda belirtilen 5 proje evresinde de ayr1 ayri1 sozlesme yonetiminin uygulama
yeterliligi ortaya c¢ikmaktadir. Firmalarin sézlesme uygulamasini etkin bir sekilde kullanip

kullanmadiklari, Sekil 4.16’da verilen yiizdesel degerlerin incelenmesiyle anlagilmaktadir.

Tirkiye'deki Proje Yonetim Firmalarinin
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Sekil 4.16 Tirkiye’deki proje yonetim firmalarinin s6zlesme yonetimi uygulama yiizdeleri

Sekil 4.16’da goriildiigii gibi, alan arastirmasina katilan proje yonetim firmalar1 6n tasarim
evresinde %96, tasarim evresinde %85, ihale ve satin alma evresinde %88, yapim evresinde

%86 ve yapim sonrasi evrede %93 oraninda s6zlesme uygulamasini kullanmaktadir.

Anket caligmasindan elde edilen verilere dayanarak, alan arastirmasina katilan firmalarin 6n
tasarim evresinin en Onemli gerekliligi olan, tasarimci tarafindan mal sahibinin onayina
sunulan tiim dokiimanlarin akisini kaydetme ve denetleme ile ilgili prosediirler gelistirilmesi
ve proje ekibi arasinda iletisimi saglayacak bir sistem kurmasi konularinda basarili olduklari
sonucuna varilabilir. Proje ekibinin birbirinden ve hazirlanan tiim dokiimanlardan haberdar

olmasi, projenin basariyla devam ettirilebilmesi acisindan 6nem teskil etmektedir.

Tasarim evresinde, katilimci firmalarin biiyiik ¢cogunlugu, sozlesme yonetimini etkin bir
sekilde kullanmaktadir. Firmalarin bir kisminda, toplanan veriler sonucunda ortaya ¢ikan
genel eksiklikler, is programi izleme raporunun hazirlanmasi, biitce eki veya zeyilname
diizenlenmesi ve proje ekibinin tiim tyeleri arasinda bilgi ve iletisim sistemi ile dokiiman

akisinin kontrol altina alinmasi konusunda goriilmektedir. Projenin tasarim asamasinda
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goriilecek bu eksiklikler, projenin uygulanmasi asamasinda, igin 6ngoriilen siire ve maliyette

bitirilmesi acisindan sikint1 dogurabilir.

Ihale ve satin alma evresi, yiiksek kalitede, uygun fiyatta, projenin gerektirdigi siirede ve
istekli olarak isi gerceklestirebilecek yiikleniciler segilmesi agisindan dnemlidir. Yiikleniciler,
mal sahibinin hayalini gercege doniistiiren aktorler oldugundan, projenin basariyla
gerceklestirilmesi icin bu evrede sézlesme yonetimine onem verilmelidir. Ankete verdikleri
yanitlarin degerlendirilmesi sonucu, katilimci firmalarin bir kismi bu evrede sozlesme
yonetimini etkin bir sekilde uygularken, biiylik cogunlugunda s6zlesme uygulamasi ile ilgili
belirli eksiklikler gbze carpmaktadir. Katilimer firmalardan bazilari, ihale hazirligr yapilirken,
is kalemlerinin dokiimiinii ¢ikarmada tasarim bilgileri, is programi ve yerel sézlesme
uygulamalar1 gibi konulara dikkat etmemektedir. Projeyi uygulayacak yiiklenicileri
belirlemek amaciyla teklife davet kampanyasi diizenlenmemektedir. Teklif verme déneminde

gereken durumlarda zeyilname yayinlanmasi konusunda prosediirler olusturulmamaktadir.

Thaleye katilan yiiklenicilerle teklif dncesi toplant1 diizenlenmemektedir. Teklif sahipleri ile
saha gezisi yapilmamaktadir. Bu eksiklikler géz oniine alindiginda, Tiirkiye’de ihalelere
katilan yiiklenicilerin, cogunlukla saha gezisi ve teklif dncesi toplant1 yapilmadigi i¢in, proje
hakkindaki sorularini iletemediklerini sdylemek miimkiindiir. Bu durumda yiiklenicilerin,
proje ile ilgili is programlari, santiyeye erisim, zaman kisitlari, mal sahibinin yonetsel
kosullar1 ve projeye ait teknik bilgiler verilmesi gibi bilgilerden yoksun bir sekilde ihale
hazirlig1 yaptiklar1 ortaya ¢ikmaktadir.

Ayrica bu evrede, teklif sahiplerinden gelen bilgilerin kaydedilmesi, ihale dosyalarinin
dagitilarak ytiklenicilerin tamaminin dokiimanlar1 aldiklarinin kontrol edilmesi, olusturulan
zeyilnamenin yiiklenicilere ulagtirilmasi, alinan tekliflerin kaydedilmesi, ongdriilen ihale
asamast tarihleriyle gerceklesen tarihlerin karsilastirilmast konularinda da eksiklikler
goriilmektedir. Thale ve satin alma evresindeki firmalarin eksik kaldigi bu noktalar, yetersiz
bilgiye sahip yiiklenici secilmesine sebep olarak, projenin etkin bir sekilde uygulanmasini

zora sokabilir.

Yapim evresinde, isin kapsami, maliyeti, kalitesi ve siiresi ile ilgili mal sahibi isteklerini
gerceklestirmek igin tiim islemlerin profesyonelce planlanmasi ve yliriitiilmesi ile yapim
siirecinin daha etkin ve hizli hale getirilmesi amaglanmaktadir. Alan arastirmasina katilan

firmalarin biiylik cogunlugunda, bu evrede sozlesme uygulamasinda bazi eksiklikler
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goriilmektedir. Mal sahibi tarafindan alinan malzeme, montajindan sorumlu yiikleniciye
teslim edilmemektedir. Her yiikleniciye ait tiim dokiimanlar1 igeren bir dosya
tutulmamaktadir. Yiiklenicilerden yazili kalite kontrol programi temin edilmemektedir. Bu
durum, yiiklenicilere kalite performansi ile ilgili bir denetim yapilmasina énem verilmedigini
gostermektedir. Aykir islerde “Boz ve yeniden yap”, “Onar”, “Oldugu gibi kabul et” gibi
¢Oziim yollarmin analiz ve fiyatlandirma c¢alismalar1 yapilarak karar1 yiikleniciye
bildirilmemektedir. Boylece yiiklenicilerin sézlesmeye aykiri bir is yapmas1 durumunda, hata

belirlendikten sonra ¢6ziimiin gecikmesi, projeye maliyet artis1 olarak etki etmektedir.

Yiiklenicilerden is giivenligi programi talep edilmemektedir. Yapim sozlesmelerinde
belirtildigi tizere, yiikleniciler is giivenliginden kendileri sorumludur. Ancak proje yonetim
firmasinin, yiiklenicileri is giivenligi programi konusunda denetlemesi gerekmektedir. Is
giivenligi kurallarina uymayan ytiklenicilerin tespit edilmesi halinde, yiikleniciye yazili olarak
bildirilmeli ve eksikligin giderilmesi kontrol edilmelidir. Karsilasilan sorunun ¢oziilmemesi

durumunda, 6deme kapsaminda yiiklenicinin hakedigine yansitilmaktadir.

Proje ekibine iletilerek sorunlara ¢0ziim bulunmast amaciyla, sorun raporu
olusturulmamaktadir. Bu raporlarin olusturulmamasi ile birlikte, herhangi bir sorun tespit

edildigi takdirde, soruna aninda tepki verilerek ¢c6ziime ulasilmasi zorlagsmaktadir.

Katilimer firmalarin bilyiik ¢ogunlugu tarafindan, aylik periyotta Genel Is Degisiklikleri
Bildirim Raporu hazirlanmamaktadir. Bunun sonucunda, degisiklik talepleri ile ilgili islerin
hizli bir sekilde gerceklestirilmesi miimkiin olmamaktadir. Boylece tazminat istekleri ortaya

cikmakta ve projede istenmeyen bir maliyete sebebiyet vermektedir.

Yapim sonrasi evrede, anket calismasina katilan firmalarin biiylik cogunlugu soézlesme
uygulamasinin gerekliliklerini dogru bir sekilde yerine getirmektedir. Anket sonucuna gore,
katilime1 firmalarin az bir kisminda, sézlesme yonetiminde bazi eksiklikler s6z konusudur.
Yapinin kullanilmasina iligkin izin ve ruhsatlarin alinmasi sistemli bir sekilde koordine
edilmemektedir. Bu durumda yapmin teslim edilmesinde yasal zorunluluklarin yerine
getirilmemesi sebebiyle sikintili bir siire¢ olugsmaktadir. Bir diger eksiklik, bazi firmalarda
Proje Oykiisii Raporu kavraminin mevcut olmamasidir. Ilerde yapinin kullanilmasinda
meydana gelebilecek sorunlarin ¢oziilmesi i¢in projeyi uygulayan yiiklenicilerin iletisim

bilgilerinin yer aldig1 bir liste hazirlanarak mal sahibine verilmemektedir.
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5. SONUC VE ONERILER

Tez calismasinin bu bolimiinde, yapilan arastirmalar sonucunda sodzlesme yonetiminin
onemine deginilmekte ve Tiirkiye’deki proje yonetim firmalarinin CMAA standardi sdzlesme
uygulamasina gore degerlendirilmesini amaclayan anket ¢alismasinin sonuglarini temel alan

degerlendirmeler ve ulasilan sonuglar yer almaktadir.

5.1 Sonug¢

Insaat sektorii, iilkenin genel ekonomik yapisi icerisinde 6nemli paya sahip sektorlerden
biridir. Birgok degisik mal ve hizmet liretimi ile olan iligkisi, yogun isgiicii istihdami ve
sosyo-eckonomik refah seviyesine olan etkisi gibi sebepler, bu sektériin  Gnemini

arttirmaktadir. (Uyanik, 2004)

Farkl1 iiretim tiplerinin es zamanl uygulandig1 insaat sektorii, seri liretim, piyasa i¢in iiretim,
mal sahibi i¢in liretim gibi proje tipi iiretimin s6z konusu oldugu bir sektordiir. Mal sahibinin
yetersiz proje ve sartnamelere dayanarak teklif istemesi, insaat projelerinin genellikle birden
fazla yiikleniciyle calismay1 gerektirmesi, liretime gereken sartlarda ara verilmesi ihtimali ve
durup yeniden baslayan iiretimin sebep oldugu aliskanlik kayiplar1 sebebiyle istenmeyen
maliyet artiglarinin ortaya ¢ikmasi, her tiirlii ihaleye girmek zorunda kalan yiiklenicinin bog
kapasite yaratma olasilig1 ve ingaat kesiflerindeki risk unsuru gibi nedenlerle, insaat sektorii

igerisinde pek c¢ok belirsizlik barindirmaktadir.

Karmagik yapisi geregi belirsizliklerle dolu bu sektdrde, risk faktorii oldukga yiiksektir. Ingaat
projelerinin Ongoriilen siire, kalite ve maliyette tamamlanabilmesi i¢in, s6z konusu yiiksek
risk faktoriinii en aza indirmeyi saglayan bir yonetim siirecine ihtiya¢ vardir. Bu siirecin
isleyisini, kosullarini, siirlarini, taraflarin risk ve sorumluluklarini, takibini ve kontroliinii

belirleyen temel olgu, insaat sozlesmeleridir.

Gegmisten gliniimiize gelen deneyimlere bakildiginda, insaat sektdriindeki uyusmazliklarin en
cok sozlesme diizenlemelerindeki hatalardan, sozlesmelerin farkli yorumlanmasindan ve
yanlis uygulamalardan kaynaklandigi goriilmektedir. Sézlesmelerin dogru ve tarafsiz bir
sekilde diizenlenmesi, yorumlanmasi ve uygulanmasi sézlesme yonetimini gerektirmektedir.
Hazirlanan sozlesme dokiimanlarinin ve sartnamelerin yapim siirecinin her asamasina cevap
verebilecek nitelikte olmasinin yani sira, devam eden yapim isinin sozlesme sartlarina
uygunlugunun dogru ve dikkatli bir sekilde takip edilmesi de projenin istenen hedeflere

ulagmasinda etkin bir role sahiptir.
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Gilinliimilizde insaat sektoriinde gerceklestirilen basarili bir iiretimin, mevcut kaynaklarin etkin
bir sekilde kullanilmasini saglayan biitiinlesik bir proje yonetim anlayisi ile miimkiin oldugu

ve sdzlesme yonetiminin, proje yonetiminden bagimsiz bir siire¢ olmadig1 bilinmektedir.

Bu tez calismasinda, sézlesme yonetiminin igerigi, dnemi ve amacina dikkat cekilmesi
amaclanmistir. Bu sebeple, Tiirkiye’de insaat sektdriinde hizmet veren proje yOnetim
firmalarinin CMAA standardi sozlesme uygulamasi acisindan degerlendirilmesi ve
Tirkiye’de sozlesme yonetiminin uygulanmasi acgisindan problemli ydnlerin ortaya
cikarilmasi hedeflenerek anket ¢aligmasini igeren bir alan aragtirmasi yapilmistir. Aragtirma
stiresince incelenen kaynaklarda genel bir ¢ergevede Tiirkiye’de sdzlesme yOnetiminin ingaat
sektoriinde kullanim durumunu inceleyen bir ¢alismaya rastlanmamistir. Bunun yaninda, bu
konuda sektorel anlamda resmi bir kaynak, rapor veya belge bulunamamistir. Bu sebeple, bu
tez ¢aligmasi kapsaminda yapilan alan arastirmasi ve katilimeilarla goriismelerden elde edilen

izlenimler kaynak alinarak mevcut durum degerlendirilmistir.

Soézlesme yonetimi uygulamalarinin tiim proje siireclerine bagimli oldugu diisiiniiliirse, bu
stirecin basarisi, diger proje yonetim hizmetlerinin etkin olarak kullanilmasina baglidir. Bu
sebeple, yapilan anket ¢alismasinin ilk boliimiinde, alan arastirmasina katilan proje yonetim
firmalarina proje yonetim faaliyetlerindeki kapasitelerini ortaya g¢ikarmak amacini tasiyan
sorular yoneltilmigtir. Anketten elde edilen veriler sonucunda goriilen, proje yonetim
firmalariin sagladiklar1 proje yonetim hizmetlerinin 6zellikle son 10 yildaki artisi, icerisinde
s0zlesme yonetim siirecini de barindiran proje yonetiminin Tiirkiye’de insaat sektoriindeki

gelisimi hakkinda bilgi vermektedir.

Anket c¢aligmasinin ikinci bolimil ise, tamamen sodzlesme yoOnetimini kapsamakta olup,
CMAA standardi temel alinarak hazirlanan sorulardan olugsmaktadir. 5 proje evresinde ayri
ayr1 sozlesme yonetimi gerekliliklerinin uygulanip uygulanmadigi, katilimcilara soru olarak
yoneltilmistir. Anketten elde edilen veriler sonucunda, Tiirkiye’deki proje yonetim
firmalarinin  sozlesme yonetimini %90 oraninda uyguladiklar1 goriilmektedir. Anket
calismasina katillan proje yonetim firmalarmin verdikleri beyanlar dogrultusunda, bu sonug
tarafsiz bir gozle c¢ikarilmistir. Katilimeilarin sorulara, firmalarinin itibarinin zedelenmemesi

yoniinde cevap vermis olabilme ihtimalleri de géz 6niine alinmalidir.

Yapilan alan arastirmasi sonucunda, Tirkiye’deki proje yonetim firmalarmin sézlesme

yonetimini uygulamadaki onemli eksiklikleri de ortaya ¢ikmaktadir. Anketten elde edilen
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verilere gore, basarili bir sd6zlesme yonetimi uygulanmasi i¢in, CMAA standardi gbz oniine

aliarak, proje ve firma bazinda yerine getirilmesi gerekenler asagida verilmistir:

On tasarim evresinde, proje yoneticisinin proje ekibi arasinda iletisimi saglayacak bir
sistem kurmasi, proje ekibinin birbirinden ve hazirlanan tiim dokiimanlardan haberdar

olmasi, projenin basariyla devam ettirilebilmesi a¢isindan 6nem teskil etmektedir.

Tasarim evresinde, i programi izleme raporunun hazirlanmasi, biit¢e eki veya zeyilname
diizenlenmesi ve proje ekibinin tiim iiyeleri arasinda bilgi ve iletisim sistemi ile dokiiman
akisinin kontrol altina alinmasi konularina dikkat edilmelidir. Projenin tasarim asamasinda
goriilecek bu eksiklikler, projenin uygulanmasi asamasinda, isin Ongoriilen siire ve

maliyette bitirilmesi agisindan sikint1 dogurabilir.

Ihale ve satin alma evresinde, ihale hazirhig:i yapilirken, is kalemlerinin dokiimiinii
cikarmada tasarim bilgileri, is programi ve yerel sozlesme uygulamalar1 gibi konulara
dikkat edilmelidir. Projeyi uygulayacak yiiklenicileri belirlemek amaciyla teklife davet
kampanyasi diizenlenmelidir. Teklif verme doneminde gereken durumlarda zeyilname
yayimlanmasi konusunda prosediirler olusturulmalidir. Thaleye katilan yiiklenicilerle teklif
oncesi toplant1 diizenlenmelidir. Teklif sahipleri ile saha gezisi yapilmalidir. Bu
eksiklikler gz online alindiginda, Tiirkiye’de ihalelere katilan yiiklenicilerin, ¢ogunlukla
saha gezisi ve teklif Oncesi toplantt yapilmadigi i¢in, proje hakkindaki sorularini
iletemediklerini sdylemek miimkiindiir. Bu durumda yiiklenicilerin, proje ile ilgili is
programlari, santiyeye erisim, zaman kisitlari, mal sahibinin yonetsel kosullar1 ve projeye
ait teknik bilgiler verilmesi gibi bilgilerden yoksun bir sekilde ihale hazirligi yaptiklari
ortaya ¢cikmaktadir. Ayrica bu evrede, teklif sahiplerinden gelen bilgilerin kaydedilmesi,
ihale dosyalarimin dagitilarak yiiklenicilerin tamaminin dokiimanlar1 aldiklarinin kontrol
edilmesi, olusturulan zeyilnamenin yiiklenicilere ulastirilmasi, alinan tekliflerin
kaydedilmesi, 6ngoriilen ihale agamasi tarihleriyle gerceklesen tarihlerin karsilagtirilmasi
konularinda da eksiklikler gériilmektedir. Thale ve satin alma evresindeki firmalarm eksik
kaldig1 bu noktalar, yetersiz bilgiye sahip yiiklenici secilmesine sebep olarak, projenin

etkin bir sekilde uygulanmasini zora sokabilir.

Yapim evresinde, mal sahibi tarafindan alinan malzeme, montajindan sorumlu ytikleniciye
teslim edilmemektedir. Her yiikleniciye ait tiim dokiimanlar1 iceren bir dosya

tutulmamaktadir. Yiiklenicilerden yazili kalite kontrol programi temin edilmemektedir. Bu
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durum, yiiklenicilere kalite performansi ile ilgili bir denetim yapilmasina Onem
verilmedigini gostermektedir. Aykiri islerde “Boz ve yeniden yap”, “Onar”, “Oldugu gibi
kabul et” gibi ¢oziim yollarinin analiz ve fiyatlandirma caligmalar1 yapilarak karari
yiikleniciye bildirilmemektedir. Boylece yiiklenicilerin sdzlesmeye aykirt bir is yapmasi
durumunda, hata belirlendikten sonra ¢oézlimiin gecikmesi, projeye maliyet artis1 olarak
etki etmektedir. Yiiklenicilerden is giivenligi programi talep edilmemektedir. Yapim
sozlesmelerinde belirtildigi iizere, yiikleniciler is giivenliginden kendileri sorumludur.
Ancak proje yonetim firmasinin, Yyiiklenicileri is giivenligi programi konusunda
denetlemesi gerekmektedir. Is giivenligi kurallarma uymayan yiiklenicilerin tespit
edilmesi halinde, yiikleniciye yazili olarak bildirilmeli ve eksikligin giderilmesi kontrol
edilmelidir. Karsilasilan sorunun ¢oziilmemesi durumunda, Odeme kapsaminda
yiiklenicinin hakedisine yansitilmaktadir. Proje ekibine iletilerek sorunlara ¢oziim
bulunmasi amaciyla, sorun raporu olusturulmamaktadir. Bu raporlarin olusturulmamasi ile
birlikte, herhangi bir sorun tespit edildigi takdirde, soruna aninda tepki verilerek ¢6ziime
ulagilmas1 zorlagsmaktadir. Katilimer firmalarin biliylik ¢ogunlugu tarafindan, aylik
periyotta Genel is Degisiklikleri Bildirim Raporu hazirlanmamaktadir. Bunun sonucunda,
degisiklik talepleri ile 1ilgili islerin hizli bir sekilde gerceklestirilmesi miimkiin
olmamaktadir. Boylece tazminat istekleri ortaya ¢ikmakta ve projede istenmeyen bir

maliyete sebebiyet vermektedir.

e Yapim sonrasi evrede, yapinin kullanilmasina iligskin izin ve ruhsatlarin alinmasi sistemli
bir sekilde koordine edilmemektedir. Bu durumda yapinin teslim edilmesinde yasal
zorunluluklarin yerine getirilmemesi sebebiyle sikintili bir siire¢ olusmaktadir. Bir diger
eksiklik, baz1 firmalarda Proje Oykiisii Raporu kavraminin mevcut olmamasidir. ilerde
yapiin kullanilmasinda meydana gelebilecek sorunlarin ¢oziilmesi icin projeyi uygulayan
yuklenicilerin iletisim bilgilerinin yer aldig1 bir liste hazirlanarak mal sahibine

verilmemektedir.

CMAA standardi s6zlesme uygulamasi temel alinarak hazirlanan anket ¢aligmasi sonucunda
elde edilen verilere gore, proje yonetim hizmeti veren firmanin temel gorevleri su sekilde

Ozetlenebilir:

e Projenin sozlesmede hedeflenen siire, maliyet ve kalitede tamamlanmasi1 amaciyla, 6n
tasarim, tasarim, ihale ve satin alma, yapim ve yapim sonrasi evrelerinin her birinde,

sOzlesme yonetimi uygulanmalidir.
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e Projenin baslangicindan bitimine kadar her siirece katilmali ve katilimcilar arasindaki

bilgi akiglarinin kaydi tutulmalidir.

e Proje evreleri boyunca proje uygulama ve raporlart etkin bir sekilde denetlenip
yiriitiilmeli, projenin gerceklesmesi siiresince baslangigta ongoriilen kalite, siire ve

maliyet, ger¢eklesenle karsilastirilmalidir.

Tiirkiye’de insaat sektoriinde profesyonel proje yonetim hizmetlerini denetleyen ve
diizenleyen herhangi bir kurum, yasa, yonetmelik veya diizenleme bulunmamaktadir. Bu
sebeple, Tiirkiye’de sdzlesme yonetimi de belirli standartlara gore uygulanmamaktadir.
Projeyi biitiin olarak yOnetebilmeyi saglayan biitliinlesik bir proje yonetim standardina
baglanmamis sézlesme yoOnetimi uygulamalart sonucunda, tez ¢alismasinda belirtilen anket
calismasinin sonuglarindan da goriilecegi gibi, tamamen etkin bir sd6zlesme uygulamasi s6z
konusu olmamaktadir. Tez calismasinin 2. boliimiinde anlatilan diinya genelinde belirli
profesyonel proje yonetim standartlarina gore uygulanan sozlesme yoOnetimi, 6zellikle de
insaat projesini bir biitiin olarak yonetebilmeyi saglayan CMAA standardina gore sézlesme
yonetimi, Tirkiye’deki uygulamalara 6rnek teskil etmeli ve Tiirkiye’de genel proje yonetimi
ve bunun yani sira sdzlesme yonetiminin faaliyetlerini diizenleyecek Tiirkiye insaat sektoriine
0zgl bir standart gelistirilmelidir. Profesyonel bir standardin hazirlanmasi, ortaya ¢ikan

sorunlarin ¢6ziimii i¢in gereken en dnemli anahtardir.

5.2 Oneriler

Bu tez calismasinda, insaat sektdriinde sozlesme yOnetiminin Onemine dikkat ¢cekmek ve
Tiirkiye’deki proje yonetim firmalarinin CMAA standardi temel alinarak s6zlesme yonetimini
uygulama yeterliliklerini ortaya c¢ikarmak amaglanmistir. Bu tez c¢alismasinda bir anket
calismasi ile degerlendirilen Tiirkiye’deki s6zlesme yonetimi uygulamalarinin, daha genis
kapsamda incelenmesi i¢in, insaat projelerinde proje yonetim hizmeti veren firmalarla ¢alisan
yiiklenici firmalara da uygulanmasi dnerilmektedir. Bu baglamda, insaat projelerinin her iki
aktoriiniin de sozlesme yoOnetimi konusundaki mevcut uygulamalar1 ve deneyimleri ile bu
konudaki eksiklikleri ortaya cikarilacaktir. Bu alanda yapilacak c¢aligmalarin artmasiyla,
Tiirkiye ingaat sektoriine 0Ozgii, ulusal bir proje yOnetim standardinin olusabilecegi

distiniilmektedir.
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Ek 1 Tiirkiye’deki Proje Yonetim Firmalarinin CMAA Standardi
Sozlesme Uygulamasi Acisindan Degerlendirilmesi Anketi

KONUT URETIMi VE YAPIM YONETIMI

[EZLI YOKSEK LISANS PROGRAMI

Turkiye'deki Proje Yonetim Firmalannin CMAA Standardi Seda Comertpay , Mimar
" . — - - . M : sedacomertpay@yahoo.com
Sozlesme Yonetimi Agisindan Degerlendiriimesi T: +80 (532) 718 28 34

Bu anket, TUrkive'de insaat sektérinde hizmet veren proje yénetim firmalannin Sézlesme
Yénetimi uygulamalannin, CMAA [ABD Insaat Yoneticileri Birligi) tarafindan hazilanmig olan,
“Insaat Proje Yénetiminin Hizmet ve Uygulama Standard” acisindan dederlendirimesini
hedefleyen yUksek lisans arastirmasinin bir pargasi olarak hazilanmustir,

Anketin amaci, katlimcilarn gercek beklenti ve tecrlbelerini, tarafsiz bir bakis agisi ile
yakalayabilmek ve dederlendirme yoparak tez ¢calismasinda sonug olarak yer vermekdtir.

Anket, toplamda 3 boélimden ve 11 sorudan olusmaktadir. Orfadlama 15 dakika sUrede
doldurulacad tahmin edilmekiedir. Asadida, her bdlUm ile ilgili aciklamayi bulakilirsiniz.

1. BAIOm, 6 sorudur. Katilimeinin ¢alishidl firmanin &zelliklerini, gecmisini ve kapasitesini anlamak
icin hazirlanmustir.

2. B8lUm, 1 sorudur. Bu bdlimde ver alan tabloyu doldurmaniz beklenmektedir. insaat Proje
Yénetiminin Hizmet ve Uygulama Standardinda yer alan Sézlesme Yonetimi unsurlannin, ilgili
proje evrelerinde degerlendirilen proje ydnetim firmalarnnda ne élcUde uygulandigin anlamak
icin hazirlanmistir.

3. Bolum, 4 sorudur. Kisisel bilgileriniz ve firma bilgilerinizi doldurmaniz beklenmektedir. Anket
calismast ile ilgili dUsUncelerinizi de bu bolim altinda yazabilirsiniz.

Ankette verdidiniz kisisel bilgileriniz ve firma bilgileri, tez danismaninin haricinde O¢Oncl sahislann
bilgisine ve kullaniming sunulmayacaktr. Arastrmanin yvayinlanmasi durumunda, katilimer ve
firma isimleri yayin iceridinde yer aimayacaktir. Katiimcinin istegine badl olarak, anket sonuclan
katilimeciya génderilecektir.

Lotfen anketi tamamladkian sonra, anket sonunda yer alan formun gdnderiimesi ile ilgili
aclklamay dikkate diniz. Anket ile ilgili tOm sorulanniz icin, sedacomertpay@yahoo.com e-posta
adresinden veya 532-7182834 numarall telefondan bana ulasarak yardim alabilirsiniz.

Bu calismaya ilginiz ve ayirdiginiz zaman icin fesekkir ederim.
Seda COMERTPAY
Mimar,

YTU Fen Bilimleri EnstitUst Konut Uretimi ve Yapim Yénetimi
YUksek Lisans Ogrencisi

[ Tksayfa | Birsonraki | BirOnceki [ Sonsayfa | Page 10f7
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KONUT URETIMi VE YAPIM YONETIMI

[EZLI YOKSEK LISANS PROGRAMI

Seda Comertpay , Mimar
M : sedacomertpay@yahoo.com
T: +90 (532) 718 28 34

1. Su anda calishginiz firma/departman
hangi alanda faaliyet géstermektedire

LGtfen Segin -

2. Firmanizin faaliyet sUresi ne kadardire

TUrkiye : | |

Uluslararasi : | |

3. Firmaniz ingaat sektérinde kag yildir Proje Yonetimi yapmaktadire

Torkiye : | |

Uluslararasi : | |

4. Firmaniz tarafindan Proje Yénetimi hizmeti verilen proje sayisi nedire

Tamamlanan Devam Eden
TOrkiye : | | TOrkiye : | ‘
Uluslararasi : | | Uluslararasi : l ‘

5. Eger yabanci bir firmada ¢alisiyorsaniz, firmaniz
kag yildir TUrkive'de proje yonetimi yapmaktadirs

6. Firmanizda Proje Yénetim fadlivetlerinde kag personel ¢alismakiadirg

Merkez ofis : I |

Santiyeler : I |

Bir Sonraki Bir Onceki

Page20f7
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KONUT URETIMi VE YAPIM YONETIMI

[EZLI YOKSEK LISANS PROGRAMI

Turkiye'deki Proje Yonetim Firmalannin CMAA Standardi Seda Comertpay , Mimar
- . P - .. N M : sedacomertpay@yahoo.com
Sozlesme Yonetimi Agisindan Degerlendiriimesi T: +90 (532) 718 28 34

M : SOZLESME Y ONETIMi

7. CMAA (ABD insaat Yoneticileri Birligi) tarafindan haarlanan “insaat Proje Yénetiminin Hizmet
ve Uygulama Standardi"'nda ver alan $&zlesme Yénetimi unsurlannin, ilgili proje evrelerinde
dederlendirilen proje yénetim firmalannda ne dlclide uygulandidini belitmek icin, tablodaki her
soruyu EVET ya da HAYIR seceneklerinden birini secerek yanitlayiniz.

NO ON TASARIM EVRESI EVET |HAYIR

Tasarmei tarafindan mal sahikinin onayina sunulanlann akisi kaydedilerek —~ —
denetlenivor mu?g

Mal sahibi-Tasanmei-YUklenici arasinda bilgi alisverisini saglayacak iletisim sistemi
olusturuluyor mug \

TASARIM EVRESi

3 [|Proje ekibinin tUm Uyeleri arasindaki iletisim ve bilgi akisi kontrol altina alinyor mu? S &

4 |Alinacak dnlemlerle ilgili yazill dnerilerde bulunuluyor mug @ (@

5 Tasarnm dénemiyle ilgili incelemelerin yazill onay, aciklama ve tutanaklan derlenip, P c
gerekli dadiimi yapiliyor mu? :

6 [is programi izleme raporu, aylik periyotta hazilaniyor mu? @ &

7 is programi izlenerek -Bzellikle kitik tarihler gdz 8ntine alinarak- gerceklesen ve - .
planlanan gelismelerin karsilashnimasi yapiliyor mu? . (

g is programi izleme raporu, gecikmelerin giderilmesi ve buradan kaynaklanan : .
dedisikliklerin asil/revize planda nasil aciklanacagl konusunda onerileri iceriyor mu? \

9  |Proje malivet raporu hazirlaniyor mu?g (& (o

10 Bu raporda, gerceklesen ve tUm proje maliyet tahmini proje butcesi ile karsilastinhp, ik C e
proje tahmininde meydana gelen dedisiklikler kaydediliyor mu?

n SUrz ve/veya madliveti etkileyen sapmalar icin bUtce eki veya zeyilname dizenleniyor @ ~
mue "

IHALE VE SATINALMA (TEDARIK) EVRESi

12 |Oncelikli olarak is kalemlerinin dskUmU cikanliyor mu? & &

13 is kalemler dakiminde tasanm bilgileri, is programi ve verel sézlesme uygulamalan . C
gdz 6nlne alinyor mu? 3

14 Teknik inceleme, onay, teklif verme, dederlendirme ve ihale gibi islerin anahtar € @
tarihlerini gbsteren is programi verileri hazirlaniyor mu$

F=> ™

15 [Olasi teklif sahiplerinin listesi hazilanyor mu?
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16 [Tekliflerin degerlendirme kriterleri belirleniyor mu?g C &
17 [Olasi teklif sahiplerinin ilgisini cekmek icin teklife davet kampanyasi dUzenleniyor mu? (& i
18 [Teklif sahiplerinden gelen bilgiler dUzenli olarak kaydediliyvor mu? (” C
19 hale duyurulannda isin kapsami, programi ve ihale dosyasinin alinmasi ile ilgili noktalar| — &
lacikca belirtiliyor mug " >
20 [hale dosyalannin hareketleri (dagitimi ve geri donUsU) ile ilgili kayit tutuluyor mue C C
21 Teklif verme déneminde, gerekli gérilen durumlarda, gecikmeksizin zeyilname - -
vayinlanmasi ile ilgili prosedUrler olusturuluyor mu? v \
2 Zevilnamenin yUklenicilere ulashnimasi ve yUklenicilerin inceleyerek yanitlamasi icin & &
elirli bir sUre 6ngdrllUyor mu?
23 [Katlimcilarla teklif 6ncesi toplanti yapilyor mu? & &
o4 Bu toplantida is programi, santiye kosullar, zaman kisitlar, mal sahibinin yénetsel — @
sartlar ve proje teknik dzellikleri ele alinyor mu# ‘
25 [Teklif sahiplerinin sorulan yazil olarak yanitlaniyor mu? @ G
26 [Teklif sahipleriyle saha gezisi dUzenlenerek yerinde gdzlem yapiliyor mu? P e
27 |Alinan teklifler resmi bir prosedtre gére kaydediliyor mu? —~ @
28 [Tekliflerin degerlendirimesine yonelik bir teklif karsilastirma formu olusturuluyor mu? — —~
N \
20 Tekliflerin ihtivaca ve fiyata gdre degerlendiriimesi asamasinda, tasanmecidan istenen = =
teknik inceleme ile koordinasyon saglaniyor mug \
Proje yoneticisi, ihalenin veriimesiyle ilgili yaphdi her &nerivi, karar gerekgeleri, teklif G @
30 s ; (
fotokopileri ve karsilastrmalar ile yazil olarak kayda almakta midirg
31 Kazanan teklif sahibinin mal sahibince onaylanmasinin ardindan, yapim sdzlesmeleri — @
uygulamaya gecivor mu? ‘
32 |Proje yoneticisi, mal sahibi adina ise baslama emiri veriyor mu?g @ C
33 |ls programiizleme raporu haairlaniyor mu? @ @
34 (Ongérulen ihale asamasi tarihleri lle gerceklesen tarihler karsilastiniyor mu? @ @
35 |lzleme raporu bulgulanna goére, yapim is programi hazirlaniyor mug & &
36 |Proje maliyet raporu hazidanyor mué (& (_\
37 |Ongérilen ihale bedeliile gerceklestirilen fiyat karsilastrlyor mu? @ @
38 |Avlik nakit akis raporlan hazilanyor mu?g & &
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YAPIM EVRESI

39

Uygulama ve diger gerekli rapor prosedUrlerinin aciklanmasi icin, ihaleyi alan yUklenici
lve proje ekibi ile bir toplanti dUzenleniyor mu?

40

Toplant tutanaklan hazrlanarak taraflara dagitiliyor mu?

41

IMal sahibi tarafindan alinan malzeme, montajindan sorumlu ylkleniciye teslim edilivor
mug

42

Y Uklenicinin gerekli yapi ruhsatlarnni, sigorta poligeletini, isglcl taahhUtlerini ve maddi
teminatlann sagladiginin kontrolG yapiliyor mu?

43

Santivede etkin iletisimin saglanabilmesi icin prosedir olusturuluyor mu?

44

Y Uklenicinin Ust dUzey santiye personelinin, tasanm danismaninin, proje yéneticisinin ve
gerektiginde mal sahibinin katildid periyodik santive toplantilan dUzenleniyor mu?

45

Santiye toplantilannda, yUklenicilerin orta ve uzun vadeli planlar, uygulamayla,
birbirleriyle ya da proje ekibi ile ilgili sorunlan degerlendirilip kayit altina alinyor mu$

46

Her yUkleniciye ait sozlesme dokUmanlanni, yUklenici bilgi alma isteklerini, mal sahibi
talimatlianni, tasanme talimatlann, onaya sunulan ve onaylanan talepleri, degisen
lkosullan, toplanti tutanaklanmi, periyodik raporlan, gUnlUk santiye raporlanni, hakedis
faleplerini ve fotograflari iceren bir dosya tutuluyor mu?

47

Santiyede, hava durumunu, calisan yUklenici ve personel sayisini, ziyaretcileri, getirilen
imalzeme ve ekipmanlar, yUklenicilerin yaptklan calismalarnn dzetini, filli yva da olas
igecikmeleri, yUklenici ekipmanlarinin kullanim miktarni igeren Santiye GUnlok Raporlan
hazirlaniyor mu#g

48

Her yUklenicinin yaptidi isin kalitesiyle ilgili sorumlulugu, sézlesmelerde belirtiliyor mu?

49

'Y Uklenicilerden kalite kosullanni nasil yerine getireceklerini belirttikleri yazil bir kalite
lkontrol programi temin edilivor mu#?

50

Kosullarn yerine getirildiginin kontrolUne ydnelik denetlemeler ve testlerle ilgili
iprosedUrler tamamlaniyor mu?

51

Sozlesmeye aykin is yapilmasi halinde uygulanmasi gerekenler prosedUrlerde tanimli
imiclire

52

Aykin islerde "Boz ve yeniden yap", "Onar”, "Oldugu gibi kabul et" gibi ¢&zim yollannin
analiz ve fiyatlandirma calismalan yapilip, karar yUkleniciyve bildiriliyor mu?

53

'Y Ukleniciden yapacagdi uygulamalarda kullanacad bir is glvenlik programi talep
ediliyor mu?g

54

Uklenicilere ait is glvenlidi programlannin uygulamasinin denetimi yapiliyor mu?

55

Avik periyotlarda Genel s Dedisiklik Emirleri Raporu hazirlaniyor mu?

I
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56 Genel Is Degisiklikleri Raporu'nda, meydana gelen tUm dedisiklik emirlerine, yapilan — —~

islemlere ve mevcut duruma yer veriliyor mu?

Genel Is Degisiklikleri Raporu'nda degisikliklerin biltce ve is programina etkilerine yer

57 i ( >
veriliyor mu? : .

Genel Is Dedisiklikleri Emirleri Raporu'nda beklenen ve mal sahibince onaylanmis

58 i <L s &
degisiklik emirlerine yer verilivor mu? @ (
Sozlesme kapsaminda yer almayan ve yUklenicilerin yaphklan emanet isler icin

59 : % fL A : - =
maliyete ait kayitlar, glnlUk raporlar halinde tutuluyor mu? ( (

&0 |GUnlUk raporlar, hakedis eki olarak isleme aliniyor mu? Fa &

&1 |Aylik periyotta nakit akis raporu hazirlaniyor mu? — —

62 ProsedUrlerde tanimli bir hakedis formu meveut muduré —~ C

63 [igili hakedis formu, maliyet kalemleri d&kimUnG gésteriyor mu? —~ —~

A \

Yapim asamasinda is programi izleme raporu, proje malivetleri ézel raporu, nakit akis
64 raporuy, yapim is program| raporu ve hakedis raporlar dizenli olarak proje ekibi B AT
tarafindan incelenip, her ay gincelleniyor mu? :

Ortaya cikan sorunlann proje ekibine iletilerek ¢6z0m bulunmasi amaciyla, sorun P e
raporlan hazirlaniyor mu?

66 isin ilerleyisinin ve yasanan kosullarin belgelenmesi ve kayda alinmasi amaciyla, —~ —
acklama ve tarih igeren gorsel kayitlar tutuluyor mu?g :

67 YUklenicilerin ek istekleri karsisinda, bu taleplerin degerlendiriimesi icin dokUmantasyon - Bs
calismasi yapiliyor mug

Projeye ait arsiv cizimlerinin nasil toplanacagdi ve ne yaplacadina iliskin prosedUrler

o8 hazirlanyor mu? C &
69 Son hakedis falebinden 8nce tUm etiketli arsiv ¢izimleri tasanm danismanina ulastinlyor |

mu? @ )
70 |Arsiv cizimlerinde meydana gelen tUm dedisiklik ve gUncellemelere yer veriliyor mu? @& (@&

YAPIM SONRASI EVRE

YUklenicilerden montajini yaptiklan ekipman ve sistemlerin kullanim el kitaplanyla isletim]  — ~

Al prosedurleri isteniyor mug '
72 TUm yedek par¢a ve garanti belgelerinde istenen niteliklerin belilenmesi koordine — r
ediliyor mu?g ’ i
73 Yapinin kullaniimasina yonelik izin ve ruhsatlann alinmasi sistemli bir sekilde koordine o P
ediliyor mu? ¢ \
74 [Kesin kabul islemi proje yénetim ekibi tarafindan yapiliyor mu? & C
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75 [YUklenicilere son &deme, yazil kesin kabllden sonra mi yapiliyor? . v

Sozlesme dosyasinin kapanis bdliminde kesin kabul belgeleri, eksik isler tutanaginin — &
76 kapatidigina dair belge, ihtiyati haczin kaldinldigina dair belge, garanti belgeleri ve
son &deme basvuru belgesi yer aliyor mu?

77 |Projenin sonunda, proje yéneticisi mal sahibiyle birlikte kesin hesap hazirliyor mu? @ &

Y apinin kullanimasinda dogabilecek sorunlarla ilgili gereken vUkleniciyi geri cadirmak |
icin malsahibine bir iletisim listesi veriliyor mu?

®

78

79 Tasarm ve yapim asamasinda Oretilmis tOm raporlar, Proje Oykisti Raporu'nda e
ozetleniyor mug

—
J

8. Adiniz ve Soyadiniz : | ‘

9. E-Posta Adresiniz (Anket sonucunun génderilmesi igin) | ‘

10. Calishginiz Firmanin Adi : | ‘

11. Bu arastirma projesi ile ilgili belirtmek istediklerinizi 1Utfen asadiya yaziniz.

ANKETIN GONDERILMESI:

Doldurdugunuz anket PDF formatinda hazirlanmistir ve e-posta yokinU hafifletmek amactile
sadece doldurulan alanlar génderilecektir. Bunun icin asadidaki "Formu Génder" secenedine
basiniz. Bundan sonra ¢ikan iki secenekten, MS Outlock veya Outlook Express gibi bir e-posta
yazilimi kullaniyorsaniz "Deskiop Emdil Application” secenegdini isaretleyin. Eger Yahoo, Gmail,
Hotmail gibi bir hesaptan internet tarayiciniz ile gdnderecekseniz "Intermet Emdil" secenedini
isaretleyiniz ve olusan dosyayl sedacomertpay@yahoo.com adresine gonderiniz. Gonderim ile
ilgili her 10U sorunuz icin ayni eposta adresinden veya (532) 718 28 34 numarall felefondan
yardim alabilirsiniz.
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