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BiR YATIRIM PROJESI iCIN UYGULANAN VE ONERILEN PROJE
YONETIM SiSTEMi

OZET

Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde kaynaklarin kisitli olmasi, finans bulmakta
zorluklarin yasanmasi, lilke ekonomisinden kaynaklanan risk unsurlarmin fazla
olmas1 ve ileri teknoloji imkanlarindan her zaman yararlanilamamasi gibi nedenlerle
biiylik projelerin gergeklestirilebilmesi ancak yonetim alaninda atilacak adimlarla
Yapilan ¢aligma, tilkemizde gelisim siireci yasayan proje ydnetimi olgusuna, proje
yonetimi ve damigmanhik firmasinda ¢alisan teknik kisi goziiyle bir bakig
icermektedir. Ayrica eser, 6rnek bir yatinm projesi i¢in uygulanan ve yazar
tarafindan Gnerilen bir proje ynetim sistemini anlatmaktadir.

Caligmanin birinci boliimiinde, ¢aligmanin, amag, kapsam ve 6nemi anlatilmg, ayrica
yazarin ¢aligmaya ornek teskil etmesi igin sundugu Gocek Turizm Kompleks
projesinde, hangi gérev ve sorumluluklan iistlendigine deginilmisgtir.

Ikinci béliimde, proje yonetim kavrami ve sekiz ayr unsuru agiklanmis, proje
yOnetiminin yatirim karar asamasindan, uygulama tasarimlarinin olugturulup ihale
dosyasmin hazirlanmasina ve yiiklenici segimine kadar olan siiregte yapilmasi
gereken koordinasyon ve ¢aligmalar 6rneklerle anlatilmigtir. Ayrnica fizibilite, detayli
is programi, maliyet analizi, biitce olusturma ve nakit akigt gibi baz1 proje
hedeflerine de bu ¢aligmada deginilmistir.

Uglincii béliimde, proje yonetim firmasimin ihale sonras1 saha uygulamas: sirasinda
ne gekilde ve hangi béliimlerden olusturularak organize edilmesi geregi hususlarina
deginilmis, bu boltimlerin goérev, yetki ve sorumluluklar ile boliimler arasi bilgi
akiginin neleri igerdiginden bahsedilmigtir. Bu boéliimde ayrica kontrolliik kavrami
izerinde durulmusgtur.

Dérdiinciti boliimde ise yapilan ¢aligmanin igerigiyle ilgili genel bir degerlendirme
yapilmugtir.
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IN A CONSTRUCTION INVESTMENT PROJECT IMPLEMENTED &
PROPOSED PROJECT MANAGEMENT SYSTEM

SUMMARY

In countries on the way of development, like Tiirkiye, the realisation of big projects
can only be done with high efforts in management policy. Because in those countries
sources are limited, there are difficulties in finding finance, risk components deriving
from national economy are greater and it is not always possible to profit from
technological possibilities.

The submitted work contains a look to a progressing fact of project management in
the country by the eye of a technical staff working in a project and construction
management company. Besides it describes a project management system proposed
by the author for a model of an investment project.

In the first part of the essay the aim, scope and importance of the study are described
with the duties and the responsibilities undertaken by the author in “Gocek Tourism
Complex Project” presented as a model.

In the second part the concept of project management and its eight elements are
clarified, coordinations and works necessary in the process starting from the
investment decision of project administration to the formation of realisation designs,
preparation of tender documents and the selection of a contractor (Bid & Award
Phase) are explained with examples. Some project targets like feasibility, detailed
work program, cost analysis, budget formation and cash flow are also mentioned.

In the third part problems of site practice and sub group organisation of project
management firm on site after awarding phase are discussed; duties, authorities,
responsibilities and contents of information flow between sub groups are introduced.
In this part the concept of control is also explained.

In the fourth part a brief evaluation of the content of the work is given.
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1. GIRIS

1.1 CALISMANIN ANLAM ve ONEMI

Ttirkiye yeni bir bin yila baglarken, globallesmenin en biiyiik adimlarindan olacak bir
hamle ile Avrupa Topluluguna aday gosterilmig ve bu Tiirkiye igin lizerinde gok
caligilmas1 gereken koca bir reform paketi dogurmustur. Bu reform paketinin
igerigindeki her bir yenilik gergeklestirildikge, tlke adim adim ¢agdashga,

rasyonellige, modernlige ve insan fakt6riiniin 6nemine daha da yaklagacaktir.

Yeni bir bin yilda, iilkenin ekonomik giindemini belirleyen ingaat sektériiniin paymna
da hi¢ siiphesiz bu yenilik paketinden, lizerinde g¢ok calisilmasi gereken &geler
diismektedir. Ulkemiz igin insaat sektoriindeki olusturulmas: gereken reformlarin
kapsami; kullanilan malzeme, ekipman ve iiretim teknolojisinin modernlestirilmesi
kadar, igin istenilen kalite — siire — maliyet {iggeni iginde olugturulabilmesi, bu
sektoérde ¢alisanlarin is giivenligi ile sosyal haklarn, kaynak ve malzemenin en
verimli sekilde nasil kullamlacagi, iilke kaynaklarinin ne gekilde israf edilmeyecegi
ve bu globallesmenin getirisi olarak iilkemiz ingaat endiistrisinin Avrupa {ilkelerinde

ki entegrasyonunun ne sekilde olacagi konulandir.

Bu konularin toplandig1 ve bu sorulara ¢ziim aranildig bilimsel platformun adi
“Proje  Yonetimi™dir. Bu kavram birgok disiplinlerin koordinasyon igerisinde
¢alismasi ve proje ile ilgili her bir parganin siiperpoze edildiginde hi¢ bir unsurunun
cakismamasim  igerir.  Biiyilkk kapsamhi projelerin  istenilen ¢ergevede
gergeklestirilebilmesi i¢in bu kavramin gereklerini yerine getirmek ve bu kavrama
dahil etmek tizere ¢6zlim Snerileri tiretmek, yeni bin yilda bu sektdr ¢alisanlarimn en
biiytik 6devidir.

Yapilan ¢aligma, yukarida bahsedilen Proje Yonetim kavramini Proje Yonetim
danismanhg1 yapan bir firma bakigiyla ortaya koymaktadir. Ayrica yapilan ¢alismada
Yap1 Kredi Bankas yatirimi olan Gocek Turizm Kompleksi 1. Etap isi kapsaminda
400 teknelik Port Gocek Marina ingaati, Marina gerisi 1. etap binalar, altyapr ve



cevre diizenleme igleri ile hala devam etmekte olan Swissotel tarafindan igletilecek
Swiss Inn Sehir Oteli ingaat1 ve Marina gerisi 2. etap binalar ingaatlar ile ilgili,
yazarmn ¢alistifi, Promet A.S. proje yonetim firmasinda yapilan isler anlatilmaktadar.
Buna ek olarak imalat siiresince uygulanmayan, ancak is bitiminde uygulanmasimin
iyi sonuglar verecegi diisliniilen islerden de bahsedilmektedir. Boliim II de proje
yonetiminin saha uygulamasina kadar olan kismindan, B6liim III de ise saha

uygulamas: sathasinda ki proje yonetim unsurlarindan bahsedilmektedir.

Calismada yazarin yer aldifn Gocek Marina Resort Turizm Kompleks projesinden
kisaca “GTK?” olarak bahsedilmektedir.



1.2 CALISMANIN AMAC ve KAPSAMI

Calisma yukarida belirtildigi gibi ingaat sektoriiniin yeni bin yildaki en biiyik
odevinin yazar iizerine diisen kii¢lik ama dnemli bir kismini icermektedir. Calisma
teorik degil, tecriibeye dayali ve yasanmis olaylar1 ornek vermesi agisindan bu
kavram hakkinda bilgi sahibi olmak isteyecek kisilere bir kaynak tegkil etmesi i¢in

kaleme alinmugtr.

Yazarn, calistii proje yonetim firmasindaki sorumluluklari ¢ergevesi disinda
gerceklesen bir takim olaylar, bu ¢aligmada disaridan gozlemlenebildigi olgiide
anlatilmagtir.

Yazarmn bu isle ilgili yapilan ¢alismalardaki ana sorumluluklar;

Tasarim Asamasi

Proje koordinasyonu
Planlama ve biit¢e olugturma

Ihale dosyast hazirlanmasi

BB

Dokiimantasyon takibi ve yazigmalar

Saha Uygulamasi Asamasi

Saha kontrol miihendisligi

Planlama

Maliyet ve Hakedis kontrolii
Dokiimantasyon takibi ve yazigmalar

S N

Proje Koordinasyonu
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2. PROJE YONETIMI (TASARIM VE IHALE DOSYASI SURECI)

2.1 PROJE ve PROJE YONETIM UNSURLARI TANIMLARI

En genel anlamiyla “Proje” kavrami, kisilerin kafasinda olusturduklar herhangi bir
diistinceyi, diislince evresinden uygulama evresine gegirmeyi istemesiyle baglayan ve
hedefine ulagmasiyla sona eren bir siiretir. Her projenin baglangig ve bitis noktasi
vardir. Her proje kendisini olusturan hedef veya hedefler igin var olmustur. Bu
hedeflerin 6zgiin olmasi ve devaml olarak tekrar edilen igler olmamasi “Operasyon”

kavramu ile proje kavramini imalat y6niinden birbirinden ayiran unsurlardir.

“Proje yonetimi’ ise projenin hedefine ulagmasmi saglamak i¢in gerekli ve
birbirinden farkli disiplinlerin projenin hacmine, maliyetine, siiresine ve
biiylikltigline uygun bir sekilde bir araya getirilmesi , bunlarin planlanmasi, kontrolii

ve yonetilmesi isidir. Yani proje yonetimi bir “Insan Yonetimi”dir. (3)

Proje yonetimi asagida ad1 gegen sekiz ayrn y6netim unsurunun bir araya getirilmesi
ile olugturulabilir; (2)

=  Kapsam yonetimi

= Zaman yOnetimi

» Maliyet yonetimi

» Kalite yonetimi

* Insan kaynaklan yonetimi

* letisim sistemleri yonetimi

» Risk y6netimi

» Kaynak temin ySnetimi

Bu unsurlann kisaca kavramsal anlamlan asagida verilmistir. (Bunlarla ilgili detayli
agiklama c¢aligmamn sonraki bolimlerinde yazarin ¢aligtift s6z konusu proje

calismalar igerisinde verilecektir.)



2.1.1 Kapsam Yonetimi

Projenin niteliklerine, amaglarina ve hedeflerine gore projenin kontroliiniin
saglanmasidir. Projenin kontroliiniin saglanmas1 ise yetki ve sorumluluklarin
belirlenmesi, isin planlamasi, isin hacminin tanimlanmas1 ve is hacminde meydana

gelebilecek degisikliklerin yonetimi demektir.

2.1.2 Zaman Yonetimi

Projenin zamaninda gergeklestirilebilmesini saglamak i¢in gerekli islemlerin

yapilmasin i¢erir. Bu iglemler;

1. Aktivitelerin belirlenmesi ve siralanmasi

2. Aktivite siirelerinin tahmini

3. Aktivitelerin iligkilerinin planlanarak ig programi geligtirilmesi

4. Malzeme temini kapsamindaki aktivitelerin temin stirelerinin tamimlanip is
programina adaptasyonu

5. Kiritik yoriingenin belirlenmesi

6. Is programinda yapilan glincellemelerle zamamn kontroliidiir.
2.1.3 Maliyet Yonetimi

Projenin tahmin edilen biitge sinirlan1 i¢inde tamamlanmasi i¢in maliyet ySnetimi
islevleri gergevesinde gergeklestirilen islerdir. Maliyeti istenen diizeyde tutmay1

saglayan bir siiregtir. Maliyet y6netimi i¢in yapilan isler;

1. Kaynak planlanmasi; olusturulacak aktivitelerin gergeklesmesini saglayacak
fiziksel kaynaklann tanimlarimin yapilmasini, bu sekilde igin baginda yapilacak
maliyet tahminlerinin yapilmasim ve tiim bu kaynaklarin bir esgiidiim igerisinde

calismasin saglar.

2. Maliyet tahmini; projenin tamamlanmas: i¢in gerekli kaynaklarin maliyetlerini

proje siiresince tahmin etme ve gelistirme iglerini kapsar.

3. Maliyet kontrolii; Bir proje siiresince ger¢eklesen maliyetlerin isin basinda
yapilan maliyet tahmini ile kargilagtirilmasi sonucu olugan sapmalarin gézlenmesi,
daha 6nce eksik veri taban1 sebebiyle 6ngériilmeyen ekstra maliyetlerin takibi ve tiim

bunlarin yonetilmesidir.



2.1.4 Kalite Yonetimi

Projenin ihtiyag duydugu asgari kalite sartlarim saglamak igin yapilan islemlerin

tamamin kapsar. Bu islemler;

1. Kalite planlamasi; igvereni tatmin edecek kalite standartlarinin ve proje ile ilgili

diger kalite standartlarinin tammlanmasin igerir.

2. Kalite kontrol; Isverenin istedigi ve/veya isin geregi bir mertebede olusturulan

kalite standartlarinda tanimlandig: sekilde imalatlarin yapildiginin takibidir.

3. Kalite giivencesi; Proje i¢in gerekli kalite sartlarinin giivenli bir sekilde kalitatif
sartlarina bagli kalmak kaydiyla sistematiksel olarak yapilmasi ve planlanmasim
kapsamaktadir

2.1.5 Insan Kaynaklan Yénetimi

Projenin istenen diizeyde tamamlanabilmesi igin gerekli en biiyiik kaynak olan insam

en etkin bigimde kullanmak i¢in gerekli islemlerin yapilmasidir. Bu islemler;

1. Organizasyon planlamasi; kisiler ve/veya taraflar arasindaki iliski, yetki, gérev
ve sorumluluk dagilimlan unsurlarinin belirlenip bir organizasyon semasi ¢ikarilmasi

ve her bir unsurun tamimlanmasi isidir.

2. Kadro olusturma; Proje ¢aligma siiresince gerekecek insan kaynaklarinin temini
ile ilgilidir.

3. Takim olusturma; takimi olugturacak her bireyin yetenek, bilgi ve tecriibesinin
diger takim tiyeleri ile esgiidiim ve uyum igerinde ¢aligabilecegi planlamanin yapilip

igin gerektirdigi bilgi ve tecriibeye sahip verimli takimin olusturulmas: igidir.

2.1.6 Iletisim Sistemleri Yonetimi
Proje ile ilgili ttim bilgilerin diizenli bir sekilde gerekli yerlere akisim dagitmak ve
toplamak i¢in yapilmas: gereken islemleri kapsar. Bu islemler;

1. [lletigimin planlanmasi; Kimlere hangi bilginin, ne zaman nasil ulasacagma dair

iletisim ve bilgi aginin planlanmasinin yapildig: sathadur.



2. Yapilan islemlerin raporlanmasi; gerceklestirilen imalatlar ile ilgili tiim

unsurlarin (maliyet, siire, kalite) igverene raporlanmasi isidir.

3. Dokiimantasyonun hazirlanmasi; Proje ilgili tiim proje dizayn paftalan,
dokiiman, yazigma, rapor gibi unsurlann istenildigi anda kisa siirede ulagilmastm

saglayacak dosyalama ve bunlarin kodlanmas: islemlerinin ttimiidiir.

2.1.7 Risk Yonetimi

Proje ile ilgili riskleri belirleyerek bunlan en iyi gekilde tamimlamak, analiz etmek ve

bunlara ¢6ziim Onerileri getirmek i¢in yapilan islemlerdir. Bu iglemler;

1. Riskin tamimlanmasi; projeyi etkileyebilmesi olasiligt olan risklerin

tamimlanmasi ve belgelenmesi igidir.

2. Risk niteliklerinin belirlenmesi; Tanimlanan risklerin tepki gelistirilmesi gereken

tiim niteliklerinin her yoniiyle belirlenmesidir.

3. Riskten kurtulma yollarinin gelistirilmesi; Belirlenen riskler igin bir risk yonetim

plam olugturulmas igidir.

4. Risk kontroliiniin yapilmasi; Ne kadar dikkatli ve karsilastirmali bir analiz
yapilsa da biitiin risklerin ve olasiliklarin dogru olarak tamimlanmamas: riski vardir.

Bu ylizden her agama i¢in kontrol gereklidir.

2.1.8 Kaynak Temin Ydnetimi

Projenin tamamlanabilmesi igin diganidan saglanmasi gereken her tlirlii hizmet, is

glicli ve malzemeyi elde etmek i¢in gerekli olan iglemleri kapsar. Bu islemler;

1. Satin alma planlamasi; proje ihtiyaglarinin en iyi sekilde saglanmasi igin proje
organizasyonu disindan almacak mal ve hizmetlerin tamimlanmasi iglemini kapsar.
Malzeme temini ile ilgili tiim unsurlarin (temin siiresi, fiyat, alternatif malzeme
aragtirilmasi, kalite standartlarma uygunluk, 6deme plam, garanti kogullar1 vb.)

planlanmasidir.

2. Kaynak seg¢imi; teklifler alinmasini ve bir malzeme veya hizmet saglayici igin

degerlendirme kriterlerinin uygulanmasi iglemlerini kapsar.



3. Sozlegsmenin yonetilmesi; Saticimin sézlesmenin gereklerini yerine getirip

getirmedigini kontrol eden islemlerin tiimudiir.

IR

| PROJE YONETIM |

UNSURLARI
Kapsam Yénetimi Zaman Yoénetimi
Maliyet Yonetimi Kalite yénetimi
[nsan Kaynaklari [letisim Sistemleri
Yénetimi Yénetimi
Risk Yénetimi Kaynak Yénetimi

Sekil 2.1 - Proje Yonetim Unsurlar



22 PROJE YONETIM FIRMASINDA ARANILAN OZELLIiKLER,

YETKi, GOREV SORUMLULUKLARININ BELIRLENMESI

Isveren tarafindan segilen proje yonetim firmasimin gerek gegmiste yaptif1 islerin
niteligi ile, gerekse mevcut teknik kadrosuyla isin gerektirdigi formasyon birikimine
uygun ve diiriist olmas:1 gerekmektedir. Bu ytizden igveren bu se¢imde gok dikkatli
ve arastirmaci olmalidir. Ciinkii proje ydnetiminde igveren ve proje yonetimi yapan

firma arasinda olusacak giiven ortami verimli ¢aligma agisindan gerek sarttir.

Isveren, proje yonetimi yapacak firmayi, aldipn yatinm karanim uygulamaya

gecirmeye diigiindiigii ilk andan itibaren se¢meli ve birlikte ¢aligmaya baglamalidir.

Proje yonetim firmasi ile igveren arasinda sdzlesme imzalanmadan 6nce isin kapsam
detayl1 olarak gorisiilmeli, ye:tki, gérev ve sorumluluklar ayrintili bigimde her
olasilik g6z Oniine alinarak tartigilmali ve bunlar karara baglanmalidir. Bunlar igeren
bir prensip organizasyon semas: olugturulup, bu sema iizerinde anlagma
saglamlmalidir. Isin baginda karsilikli goriismelerin detayliigt ve hzi, isveren ile
proje yonetim firmasi arasinda ileride dogabilecek her tiirlii problemi azaltacak ve bir
uyum yaratacaktir. Bu yetki, gérev ve sorumluluklarin belirlenmesi proje yonetim

firmasimin hizmeti kargilig1 teklif edecegi fiyat1 da belirleyecektir.

Isveren tarafindan yapilacak olan yatirima paralel, gergeklestirilmesi diistintilen isin
kapsaminin, proje yOnetim firmasi tarafindan baslangigcta ¢ok iyi anlasilmasi
gerekmektedir. Bunun sagladig unsurlar sunlardir;

1. Isin uygulama zorluk derecesinin tespiti

2. Uygulanabilir ilgili yapim teknolojisi alternatiflerinin (method of construction)
ve bunlarla ilgili piyasa portfSyiiniin ¢ikariimas:

3. Biitgeyi olusturacak bilgilerin olusturulmasi ve igverenin hedeflerinin saptanmasi

4. Proje ile ilgili tlim gerekliliklerin ana bagliklar halinde tespiti ve bunlarin
olusturulmasinda kime hangi gérevlerin diistiigii

5. Bu yatinmla ilgili igveren tarafindan bilinmeyen engeller, kolayliklar, hukuki

gereksinimlerin belirlenmesi
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6. Isverenin kendi yapacag: yatinmla ilgili bilmedigi ve bu yatinmin kaderini bire
bir etkileyen, heniiz baglangi¢ sathasinda fark edilebilecek bir takim onciil risklerin
belirtilmesi

7. Bilgi edinmek igin benzer projelerin listesinin ¢ikarilmasi.
8. Proje niteligine uygun tasarimeilarin listesinin olugturulmas:.

9. Proje yonetim firmanin kendi kadrosunda isin gerektirdigi bilgi, deneyim ve
yetenekte takimlarin ve danismanlarin olusturulmasi, verilecek fiyat teklifinin buna

gore belirlenmesi

10. Isverenin finansman agisindan degerlendirilmesi, projenin firma tarafindan

yatirim karar1 agamasinda ve igin baginda ¢ok iyi anlasiimasi ile ilgilidir.

Proje yonetim firmasinin bazi yetki, gérev ve sorum!uluklan vardir ki bunlar
kesinlikle isveren ile pazarlik konusu olamaz. Cinkii bu yetki, gorev ve
sorumluluklar “Proje Yonetimi” kavramimn ana ilkelerini teskil etmektedir. Esas
olarak isin maliyeti, siiresi ve kapsamu ile ilgili her tiirlii arttirma — azaltma karari,
yiiklenici ve proje miuellifi se¢imi igveren sorumlulugunda, bunlarla ilgili igverene
yapilacak her tiirlii 6neri ve bilgi destegine ek olarak ¢alismamn geri kalaninda
madde madde agiklanacak yetki, gérev ve sorumluluklarin tiimii proje yonetim

firmasinda olmalidir.

Proje y6netimi yapmaya talip olan firma sunu ¢ok iyi bilmelidir ki; proje y6neticisi
diger tiim taraf ve kigileri zor durumda birakmak pahasina igveren tarafinda olan bir
mekanizma degildir. Aksine igveren ve ylikleniciler arasindaki anlagmazliklar1 ¢6zen,
bu anlagmazliklarin olugmamasi i¢in bagtan tedbirini alan, teknik ve idari konularda
hakli gordiigii tarafta yer alarak digerini ikna eden, taraflar arasindaki uyumun
teminat1 olan hakem konumunda bir mekanizmadir. Ciinkii ig, bu {i¢ unsurun
(isveren, proje yonetim firmasi, yiiklenici) sadece birinin olmadigi bir ortamda
mutlaka ¢ikmaza girer. Genel olarak proje yoneticisinin bunlari saglayabilecegi her

turli yetki, gérev ve sorumluluk igverence kendisine verilmelidir.

Iste bu sebeple proje yonetim firmasinda ¢alisan elemanlarin teknik anlamda iyi ve
yeterli olmalan yam sira, karsilikli diyaloglan iyi olan, insan psikolojisinden iyi
anlayan, bireysel degil bir takim halinde g¢aligmanin projenin en iyi sekilde

gerceklestirilebilecegi bilincinde, ¢evresindekileri motive etmeyi bagaran insanlardan
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olusturulmasi gerekmektedir. Ayrica bu kisiler kendileri ve gevreleri ile bangik,
sahip oldufu yetkileri insanlar iizerinde ego tatminine alet edecek sekilde
kullanmayan, kigilikli ve diiriist, ayn1 zamanda bu iyi unsurlan suistimal edeceklere
karsida haberdar ve temkinli kigiler olmalidir.

Proje y6netim firmas1 igin yukarnida genel olarak belirtilen bu fonksiyonlarn
uygulanabilmesi i¢in yetki, gbérev ve sorumluluklarin ¢ok agik olmasi ve uygulanmak
istenilen proje yOnetimi kavrami iginde bu yetki, gbrev ve sorumluluklarin

saglanmadi@1 ortamlarda ¢aligilmamas: gerekmektedir.

Tasarim Oncesi evresinde proje yonetimi ile ilgili genel kurallar sunlardir ; (1)

1. Olusturulacak ekip igverenin isteklerini en iyi sekilde yerine getirebilmelidir.
2. Proje yOneticisi ve tasarimei projenin en basinda ige alinmalidir.

3. Proje yoneticisi igin baginda ise alinmalidir.

4. Isveren, proje yoneticisi ve tasarimci arasinda profesyonel saygi ve giivene dayali

iligki kurulmalidar.
5. Isveren tarafindan tasarime1 ve proje yoneticisine esit statii tamnmalidir.
6. Proje yoneticisi yukarida verilen kriterler ¢cergevesinde segilmelidir.

7. Ekibin her iiyesi kendi s6zlesmesini imzadan 6nce projenin hedefleri ve diger
kisilerin sorumluluklar1 hakkinda bilgi sahibi olmalidir.

8. Proje ¢capim kavramsal ¢izimler, agiklamalar, performans sayilar1 (maliyet, siire,

kalite) ve biitgenin bir kombinasyonu belirler.

9. Proje prosediirleri kilavuzu ekip calismas1 ile gelistirilmeli Proje yOneticisi
tarafindan kaleme alinmalidir. Bunda ekip yetki ve sorumluluklar ile izlenecek

sistem ve prosediirler agik bi¢imde yazilmalidir.
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23  PROJE KAPSAM CALISMASI ve MALIYET TAHMIN ANALIiZi

2.3.1 Kapsam Caligmas::

Kapsam tamimi, proje unsurlarinin herkes tarafindan en iyi sekilde anlagilmas:
bakimindan 6nemlidir. Boylelikle maliyet, zaman ve kaynak tahminleri daha dogru
yapilabilir. Ayrica proje igin gerekli tiim disiplinlerin belirlenmesi ve proje yonetim

organizasyonun olusturulmasi iginde 6nem arz etmektedir.

Proje kapsami projenin planlanmas: sirasinda yapilacak islerin detaylandirilmasi ile
belirlenir. Bu detaylandirma islemi, islerin kendi i¢lerinde gruplandirilmasim ve alt
gruplar olusturulmasim gerektirmektedir. Vizyon kaybetmeden projenin her 6gesi
ancak bu sekilde gbzden kagirilmadan belirlenebilir. (4)

lciall lc1B] |cic

Sekil 2.3 — Work Breakdown Structure sistemi

Projenin bu sekilde detaylandirilmasi projenin maruz kalabilecegi risklerin
belirlenmesi agisindan da 6nemli bir islemdir. Ayrica bu sekilde yapilacak bir
detaylandirma sonucu projenin ekonomik, teknik ve sistematigi tizerine analizler

yapilabilecek ortam saglanir.

Bu detaylandirma islemi WBS (Work Breakdown Structure) siteminin olugturulmas:
ile saglamir. Bu sistem Sekil 2.3’de goriildiigli gibi projeye ait ana gruplarin

olusturulmasi sonrasi, her ana grubun alt gruplarinin olusturulmas: isidir. Burada
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esas olarak karar verilmesi gereken hangi diizeye kadar bu gruplandirmanin
yapilacagi igidir. Ayrica bu sistem kapsam degisikligi kontroliiniin saglanmasim da
saglamaktadir.

Genel olarak WBS’nin sagladig1 avantajlar sunlardir;(4)

» Dabha iyi kontrol ve i tamim1 yapilmasim saglar

» Islerin uygun ve tutarh paketlere atanmasini saglar

» Isin kendi igin en uygun diizey (level) grubunda tamimlanmasimi saglayarak,
kapsam ile ilgili tahminlerin ve mevcut durumun yeterli derecede kontroliinii
kolaylastirir.

= Risklerin belirlenmesini saglar

Kapsamda meydana gelebilecek degisiklikler projenin maliyetinde, siiresinde,

miktarinda veya diger unsurlarinda ayarlamalar gerektirmektedir.

2.3.2 Maliyet Tahmin Analizleri:

Maliyet tahmini; projenin tamamlanmasi i¢in gerekli kaynaklarin maliyetlerini proje
siiresince tahmin etme ve gelistirme islerini kapsar. Bu islemler yapilirken eski
projelerde gergeklesmis islerden ve maliyetlerden, zaman ve para anlaminda
faydalanmak gerekmektedir. Bu sebeple tahmini maliyetlerden kesin maliyetlere
yaklagabilmek i¢in maliyet muhasebesi kavraminin sektérde iyi yerlesmis olmasi
gerekmektedir. Bu tiir tahminler yapilirken dogal olarak ¢izim, detay ve
sartnamelerin eksikliginin az olmasi Ol¢iistinde, maliyet tahminlerindeki ytizdesel

sapmalarin az olacag asikardur.
Maliyet tahmini yaparken esas alinacak maliyet komponentleri sunlardir;

=  Arazi maliyetleri

s Iscilik

= Malzeme

»  Makina ve ekipman

» Yiiklenici maliyeti

= Proje y6netim maliyeti
= [sletme giderleri

=  Vergiler
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= Enflasyon
= Beklenmedik giderler

Maliyet tahmini ile maliyetin biitgelenmesi isini birbiriyle kangtirmamak
gerekmektedir. Ciinkii maliyet tahmini isin en baginda yapilan gerekli ¢izim ve
detaylarin varolmadigi, belirsizliklere ragmen eldeki mevcut doneler ile yapilan
tahminlerdir. Oysa maliyetin biitgelenmesi isinde eldeki eksik veriler, igin bagina
oranla, minimum diizeydedir. Bu sebeple maliyet tahminindeki sapmalar %25 ile
1%75 arasinda, maliyet biitcelenmesindeki sapmalar ise %5 ile £%10 arasinda

beklenmelidir.

Maliyet tahmini yapilirken ilk adim global kaynak planlamasidir. Bunun i¢in gerekli
veriler proje kapsam ¢aligmasi sirasinda olusturulmugstur. Bu kaynaklarin birim
fiyatlarinin belirlenmesi eldeki verilerin yetersizligi sebebiyle yine eski veriler baz
almarak hesaplanacaktir. Bu fiyatlar hesaplanirken uygulanacak yapim teknolojisine
karar vermekte ¢ok 6nemlidir (Method of Construction). Ornegin stva isinin sadece
¢elik mala ile yapilmasi veya makineli siva + ¢elik mala ile yapilmasi arasinda gerek
siire, gerek maliyet ve gerekse caligtinlacak is¢i sayis1 ve niteligi agisindan
farklihiklar mevcuttur. Siva pozunun ¢ok yiiksek miktarlarda oldugu bir imalatta
yapim teknolojisine bastan karar vermek biitiin tahminleri etkileyecektir.

Maliyet tahminlerinde olugabilecek sapmalarin ¢ok biiyiik olmasi sebebiyle farkli
senaryolarda maliyetler ¢ikarilmali, veya bu maliyetlerin tiimiiniin esas alindig1 bir
tahmin yapilmali, ya da en uygun senaryo segilerek tahmine karar verilmelidir.

Yine olusacak sapmalarin minimum mertebelerde olmas: i¢in yapilacak kapsam

calismasi sirasinda proje danigsmanlari ve igveren ile ortak ¢alisilmalidar.

2.4  FiZIBILITE RAPORU DEGERLENDIRMESI

Ingaat yatirim kararlarina temel teskil eden fizibilite raporu hazirlama esaslan biitiin
yatirim projeleri i¢in hayati 6nem tagir. Herhangi bir yatirim projesinin amaci belirli
bir mal ve hizmet tiretiminin gergeklestirilmesi oldugundan iiretilecek gesitli mal ve
hizmetler agisindan yatinmeilar pek ¢ok sayida yatinm alternatifi ile karg1 karstya

kalirlar. Bu noktada biitiin yatiim alanlan tizerinde detayli bir inceleme yapmanin
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ekonomik, teknik, finansal ve hukuki etiitleri hazirlamanin giicligli nedeniyle proje
hazirlanmadan 6nce timit verici yatinm alanlarinin fizibilite raporlar ile belirlenmesi

sonucu proje fikri dogar.(5)
Insaat sektoriinde fizibilite raporu galismalan kisaca su kisimlan igermelidir;

1. Yatinm projesinin dahil oldugu o6zellikte daha 6nce yapilan benzer projeler
hakkinda ekonomik, teknik ve finansal konularda bilgiler.

2. Yatirim projesinin tanumi ve proje alaninin konumu

3. Tasarim verileri ig¢in yapilmasi gereken aragtirmalar veya gergeklestirilmis

arastirma sonuglari
4. Projenin 6zelligine gbre ana tasarim ilkeleri
5. Kapasite dagilimi ve yerlesim plani

6. Projenin 6zelligine gore tabi oldugu kanun, tiizikk ve yénetmelikler ve bunlarin

olusturdugu ihtiyag program

7. Projenin kendi i¢inde gerek duydugu ihtiyag program
8. Proje ile ilgili teknoloji alternatifleri

9. Maliyet Analizi

10. Isletme verileri (Gelir ve Gider tahminleri)

11. Proforma gelir ve nakit tablosu

Bu raporla ilgili 6zellikle son {i¢ madde {izerinde durulmalidur.

2.4.1 Maliyet Analizi:
Yukarida 9. madde olarak gegen bu analiz, ilk 8 maddeye ait verilerin tam ve dogru
olarak elde edilebilmesini gerektirmektedir.

Projenin ihtiyag programi igerisinde bulunan unsurlar fiyatlanarak bir maliyet
olugturulur. Bu maliyet higbir proje, detay ve spesifikasyonlarin bulunmadigi konsept

olarak karar verilen ve ihtiyaca karsilik verecek bir senaryo gergevesinde hesaplantr.

Bu hesaplamalarda birim fiyatlar ¢ogunlukla fiyat / m? gibi degerler alinarak,

olusturulacak yapinin maliyeti belirlenir. Bunun igin, tilkemizdeki enflasyon oram da
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gz Oniinde tutuldugunda doviz olarak gegmiste benzer imalatlar i¢in hesaplanmig
fiyat / m? degerlerine ihtiya¢ vardir. Tablo 2.4.1° de G6cek Marina Resort Turizm
Kompleksin (GTK) ilk etab: olan “Marina ve Marina Gerisi Tesisler” ile ilgili
maliyet tablosu sunulmugtur. Bu projede yer alacak kara tesisleri ve minimum m?
degerleri Yat Turizm Yonetmeligi'nin 8. Maddesinde yer alan “ Yat limanlarinda
bulunmasi gerekli asgari iist yap: tesisleri ile saglanmas1 zorunlu hizmetler”
maddesi ¢er¢evesinde olusturulmustur. Bu tablo sonucunda yat bagina ortalama
maliyet gibi ¢ok 6nemli bir degere de ulasilmigtir. Bu sayede yat bagina hesaplanan

marina gelirleri ile yat bagina maliyet karsilastirmas: yapilabilmigtir. (10)

2.4.2 Tisletme Verileri (Gelir ve Gider Tahminleri):

Projenin gerceklestirilmesi sonras: isletilmesi veya kiraya verilmesi gibi modellerle
ilgili gelir-gider tahminleri yapilmasi igidir. Bu boliimde yapilacak kabullerin makul

sinirlar igerisinde kalmasi ¢ok 6nemlidir.

Bu asamada hesaplanacak baslica gelir basliklar1 sunlardir (Ornekler GTK projesi

marina ingaat1 etabindan verilmistir);(6)

» Kira gelirleri (Yat baglama yeri gelirleri, dilkkan kira gelirleri)
» Yan igletme gelirleri (Yat yakit istasyonu, siipermarket)

® Diger satig gelirleri

Gider bagliklar; (6)

=  Personel gidérlen’
»  Genel yonetim giderleri (Arazi kirasi, elektrik, kirtasiye, bilgi islem vb.)
»  Tesisler bakim onarim giderleri
»  Yan isletme giderleri
Cironun yiizdesi
»  Diger satig maliyetleri
»  Finansman giderleri
»  Beklenmedik giderler
*  Amortismanlar
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2.4.3 Proforma Gelir ve Nakit Akimlar1 Tablosu

Gelecek donemlere iliskin hazirlanan gelir tablolari, “Gelir — Gider Biitgesi” ya da
“Proforma Gelir Tablolar1” olarak adlandinlir. Ote yanda, projenin yasam devri
boyunca karliliginin ve nakit akig durumunun bir biitiin olarak degerlendirilebilmesi

i¢in projenin neden oldugu net nakit giris ve ¢ikiglarinin bilinmesi gerekecektir.

Proje faliyetlerini bir biitlin olarak gérmek amaci ile proforma gelir ve proforma
nakit akim tablolar: birlestirilerek biittinlesik bir tablo olusturulur. (Tablo 2.4.2)

Tablo 2.4.2 i¢in projenin karlilifin1 degerlendirmede yalmz gergek kaynak kullanimi
ile ilgilenildigi i¢in finansal yiikiimliilik olarak bor¢ &demeleri bu asamada g6z
Oniine alinmaz. Ciinkii alinan borg ya da yabanci kaynak, kullanim amaci agisindan
proje maliyetine faizi ile birlikte zaten eklenmektedir. Tabloyu kisaca 6zetlersek
projenin artik (hurda) degeri son yila gelir olarak kaydedilmigtir. Faiz giderleri ayn
bir madde olarak gosterilmigtir. Ayrica amortismanlar igletme giderlerine

eklenmemis ve ayn bir madde bi¢iminde gosterilmigtir. (5)
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Tablo 2.4.1 - Marina ve Marina Gerisi tesisler maliyet tahmini (GTK)

1. MARINA (400 YAT)

Deniz Igleri 3.907.280 USD
Yizer dalga kiran M 460 1.925 885.500;

Yuzer iskeleler M 730 1.356 989.880|

Galvanizli 20 mm zincir M 10.000 20 200.000]

Iskele ve dalga kiran montaji M 1.160 140 162.400]

Rihtimlar M 770 850 654.500)
(Tarama ve dolgu [sleri m? 20.000 8 160.000]|

Parmak iskeleler Ad 134 2.500 335.000]

Servis pedestalleri Ad 200 1.200 240.000}

Servis kablolari fersi M 3.500 80 280.000|

Servis Binalari 582.500 USD|
Marina Yonetim Binasi m? 400 350 140.000

Saniter Binalari (2 adet) m? 400 600 240.000

Camasir yikama mahalli m? 100 450 45.000]

Marina ardiyesi m? 100 200 20.000

Yatc! depolari m? 200 200 40.000]

Kamu barolar m? 150 300 45.000]

Is merkezi m? 150 350 52.500}

Diger Marina Faaliyetleri 690.000 USD
Mobilya ve tefris 100.000
[Cevre duizenleme 100.000||

Proje kontrollik hizmetleri 100.000)

Arac gereg ve bilgi islem sistemleri 150.000}

Marina hizmet botu 70.000]

Yatlar icin pis su pompa tesisati 70.000]

Yangin tesisati 100.000|
Beklenmeyen Giderler ( %5) 258.989 USD;
MARINA TOPLAMI 5.438.769 USD
Yat bagina ortalama maliyet 13.597 USD

2. DIGER TESISLER

Binalar 520.000 USD
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* (Tablo Devami)

Dikkanlar m? 100 250 25.000
Market m? 200 250 50.000
Yat malzemesi satig birimi m? 100 250 25.000
Hizmet birolari m? 250 250 62.500]
Yiyecek icecek Uniteleri m? 250 350 87.500
Yat klubll ve yelken okulu m? 600 450 270.000
Beklenmeyen Giderler ( %5 ) 26.00
USD
DIGER PROJE MALIYETLERI 1.770(./0£
lImar plani yaptiriimasi 10.000
INtGmerik model yaptiriimasi 30.000)
(Cevresel etki degerlendirme (CED) Raporu 60.000
Enerji Temini ve Jenerator 200.000j
Su Temini ve su deposu 150.000]
Arazi ve deniz dibi dlcimleri 100.000|
Proje kontrolluk hizmetleri 300.000|
Yatinm ddnemi giderleri 300.000]
- Vergi, Harg ve Kiralar 50.000
- Sirket yonetim giderleri 250.000
Pazarlama giderleri 250.000
Cevre dizenlemesi 300.000]
Atik su antma tesisi 70.000]
Beklenmeyen Giderler ( %5 ) 88.50
Us
DIGER PROJE MALIYETLERI 2.404(.153?
IIGENEL MALIYETLER TOPLAMI 7.843.26.1
USD
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Tablo 2.4.2 - Biitlinlesik proforma gelir ve proforma nakit akim tablolari (5)

l I ! !

Projenin Yagam Devri (Kurulus + Isletme Dénemi)

t1 2 3 l...... tn-1

tn

1. Gelirler (Hurda deger dahil)

2. lik Yatinm Gideri ( Kur. Dén. Faiz haric)

3. Isletme giderleri (Amortisman ve faiz Haric)

4. Faiz

5. Amortisman

(1-3-4-5)=

6. Brit Kar (Isletme dénemi)

l

(6 x Vergi Orani%)=

7. Vergi

(6-7)=

8. Net Kar

((8+5)-2)=

9. Net Nakit Akimi

24.4 Yatirim Projelerinin Degelendirilmesi

Diislince agsamasindaki yatirim projesi piyasa arastirmas1 sonucu olgunluk kazanmis,
yapilan analizlerle yatimmin nasil, nerede tiretilecegi arastirilip belirlenmis, elde
edilmesi beklenen gelirler tahmin edilmistir. Bundan sonraki asamada ise
gergeklestirilecek yatirimin ekonomik agidan verimli ve karl olup olmadig: arastinilir
ve degerlendirilir. Bunun i¢in bir ¢ok degerlendirme yontemi ve olgiitii kullamlir.
Bunlardan en ¢ok kullamlan NPV (Net Present Value) — Net bugiinkii deger
yontemidir.

Bir yatinm projesinin net bu giinkii degeri, projenin faydali émrii boyunca elde
edecegi nakit girislerinin bu giinkii degerleri toplami ile nakit ¢ikiglarinin bu giinkii
degerleri toplamu arasindaki farktir. (7)

Net bu glinkii deger kriterine gore projenin kabul edilebilmesi igin net bugiinkii
degerin sifirdan bliylik olmas1 yani (NBD > 0) olmas1 gerekmektedir. Yani projenin
tamamlanmasindan sonra elde edilecek tiim gelirlerin giincel degerleri, yapilan

harcamalarin giincel degerlerinden fazla oldugunda proje karli olabilecektir. Birden
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fazla yatinm projesi arasinda seg¢im s6z konusu oldugunda (mutually exclusive)

NBD’si en yliksek olan proje segilir.
» iskonto Oram, Ekonomik Omiir ve Hurda Degerin Hesaplanmasi:

Yontemin uygulanmasinda karsilasilan en ©nemli sorun iskonto oramimin
belirlenmesidir. Ctinkii bu oran basit bir faiz haddi degildir ve iilke ekonomisi
agisindan bir deger tasir. Bunun igin, belirlenecek oran, net bu giinkii degeri gergege
en yakin sekilde saptayabilmelidir. Iskonto oram sermaye piyasasinda uzun vadeli
borglarin gergek faiz yiizdesine ya da borg alanmmin 6dedigi faiz yiizdesine esit
olmalidir. Sermaye piyasasimin geligmedigi ilkelerde indirgeme oramnin,
sermayenin alternatif maliyetini yansitmasi gerekir. Yani bagka bir alana yatirilacak
aym miktar sermayenin saglayacag: kan yansitmalhdir. Iskonto oram belirlenirken
sermaye maliyetinden bagka, aym is kolundaki normal karlilik orani, benzer
yatinmlardaki karhihik orami, piyasa faiz haddi gibi degisik faktorler de dikkate
almmalidir. Ayrica gelecegin belirsizliklerine karsilik belirli bir risk oramt da

sermaye maliyetine eklenmelidir. (5)

Ekonomik Omiir, yatinmin igletmeye gectigi andan itibaren 1 yil sonra baglayacak
amortisman oran degerinin, her yil i¢cin TCMB tarafindan agiklanan deger artig
yiizdesi ile arttinlan yatinnm degerinden diisiilmesi sonucu bu degerin “0” oldugu yila

kadar gegen siire anlamindadir.

Hurda deger ise ekonomik 6miir sonunda yapilacak piyasa arastirmalarn sonucu

yatirimin tahmin edilen degeridir.

Net Bugiinkii Deger Yontemi Formiiliizasyonu;
NA,= n. yildaki net nakit girisi
I, = n. yildaki yatirim tutar
m = Yatirimin tamamlanma siiresi
= Iskonto oram
n—m =Projenin ekonomik 6mrii
n=(,2,3...,m,....,n)
H = Ekonomik 6miir sonu hurda deger
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NBD = 3 [NA, /(1+i)"] + [ H/ (1+)*] - [, / (1+)"]

Net Bugiinkii Deger Yontemi Ornegi,

Yatinim tutar =200 milyon USD
Yatirim stiresi =2yl

Ekonomik Omiir =6 yil

Hurda deger =5 milyon USD

Sermaye maliyeti =% 25

Olan bir yatirim projesinin yillik net nakit akimlan asagidaki gibidir. Projenin net
bugiinkii deger ydntemi ile kabul edilip edilmeyecegini arastiralim;

Yillar Net nakit Akimlan
(x1.000 USD)
-10.000
-10.000
5.000
8.000
8.000
10.000
12.000
11.000

0 ~JO\N N B WN—

Projenin sagladig1 nakit girislerinin giincel degerleri;

Y [NA, /(1+0)"] = [5.000 / (1+0.25)*] + [8.000 / (1+0.25)"] + [8.000 / (1+0.25)°] +
m+l
[10.000 / (1+0.25)°] + [12.000/(1+0.25)"] + [11.000 / (1+0.25)"]
=15.501,9 x 10°

Yatirim harcamalar1 bu giinkii degeri;

2 [I/(1+)"]  =[10.000/ (1+0.25)"] + [10.000 / (1+0.25)]

mt]

=14.000 x 10*
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Yatirimin hurda degerinin giincel degeri;

[H/(1+)"] [5.000/ (1+0.25)%]

1l

= 838,8 x 10*
Buna gére yatinmin bu giinkii degeri;
NBD = (15.501,9 +838,8 - 14.000) x 10*
NBD = 1940,7 x 10*

Buradan yatinm projesinin yaratacagi nakit girislerinin giincel degeri, yatinm
projelerinin giincel degerinden biiyiikk oldugundan, diger bir deyigle (NBD > 0)
oldugundan proje kabul edilir.

Bunun tam tersi olarak, I¢ Karhhk Oram (Internal Rate of Return — IRR)
yontemi ile farkli iskonto oranlart denenerek NBD’nin (-) ve (+) verdigi degerler
arasinda yapilan enterpolasyon ile giincel kar getiri orani, yukaridaki 6rnekte mevcut
aym doneler kullamlarak hesaplamir. Bulunan oran, kabul edilebilir minimum kar
orani (cut — off rate) ile karsilagtinlir. Eger kar getiri oram (r), kabul edilebilir
minimum kar oramin (r*) altinda ise ( r < r* ) proje kabul edilmez. Eger tersi ise

yatirim uygulanabilir. (7)
2.4.5 VUlusal Ekonomi Agisindan Yatirim Projelerinin Degerlendirilmesi

Yatirime: firmalarin amaci esas olarak kar maksimizasyonudur. Bu anlamda finansal
ve mali degerlendirmeler firma agisindan yukaridaki gibi analiz edilir. Ancak
yatirimlarin ulusal ekonomi agisindan da degerlendirmeleri yapilmalidir. Bu

degerlendirmeler ii¢ kisimda incelenir. (5)

1. Katma Deger

Yatirimin, katma deger olarak getirisi agagidakilerin toplamudir.
- Personel giderleri
- Amortisman
- Malzeme giderleri
- Sigorta
- Britkar
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2. Katma Deger ile Yatirmn iligkisi

Katma deger

= % olarak yatirmin ne kadarmin katma deger olarak ulusal
Yatirim tutari ekonomiye katkisi oldugunu gosteren degerdir

3. Diviz Girdisi

Yatinmin olugturacagy gelirlerin, yabanci sermayelerce karsilanan kismimn déviz
olarak girdisi ve bunun ulusal ekonomiye yanstyan olumlu y6nlerinin analizidir.
Devletin doviz rezervinin artmasi ekonomiyi kuskusuz iyi yonde etkileyecektir.
Ozellikle Turizm yatirnmlarmn bu agilardan degerlendirilmesi, her zaman olumlu

sonuglar vermektedir.

2.5 TASARIM KRITERLERININ BELIRLENMESI

Tasanm projelerinin hazirlanmasi boliimiinde agagidaki unsurlarin dikkate alinmast
ve bu unsurlann ihtiyaglarinin optimum sekilde kargilanmasi gerekmektedir. Bu

unsurlar;

2.5.1 Isletme Fonksiyonu:

Yapilacak yatitmin ingaat agamasi sonunda uzun ve kisa vadede ne fonksiyonla
kullamlacagina karar verilmesi igidir. Buna karar verildikten sonra bu yatiimin
benzer yatirimlarla kargilagtinlmast ve bilgi toplanmast igin arastirma yapilarak veri
saglanir. Eger ilk kez gergeklesecek bir yatirim gesidi ise teknik, hukuki ve maddi

gereksinimler belirlenerek bunlara gére ¢6ziim olusturulur.

2.5.2 Yatirnm Miktari:

Tasarimi yapilacak  yatrimun hangi maddi miktarlar cergevesinde ¢oziilmesi
gerektiginin belirlenmesidir. Yapida kullanilacak yapim teknolojisinin, striiktiir ve
bitirme malzemelerinin hangi rakamlar seviyesinde tutulmas: gerekliligini belirler.

Burada 6nemli olan yatinm miktar1 gergevesinde optimum bir miktar1 yakalamaktir.
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Eger isletme fonksiyonuna gére olusturulmus dizayn yatirim miktarinin ¢ok {izerinde
kalryorsa, yukarida sayilan yapiy: olusturacak malzeme ve teknoloji tiirlerinden bir
takim kisitlamalar yapilarak veya ucuz alternatifler kullantlarak yap: maliyeti yatirim
maliyetine yaklastirilabilir. Ancak bu kisitlama veya alternatifler yapimin esas
kullamm kaidelerini kisithyor ve yap1 ana inga hedefinden uzaklagiyorsa, bu

yatirimdan vazge¢cmek veya yatinm miktarim yiikseltmek gerekliligi dogacaktr.

2.5.3 Arazi Durumu:

Gergeklestirilecek projenin inga edilecegi araziye aplikasyonu da bir dizayn

kriteridir. Bu aplikasyon ¢aligmas1 sirasinda dikkat edilecek hususlar sunlardir.

- Arazinin bagh bulundugu kanun ve yonetmeliklerin ¢ergevesi i¢inde kalinarak
projenin gerekliliklerini karsilayacak alanin saglanmasi

- Arazinin zemin durumunun ve depremsellik sinifimn incelenmesi, bunlarla ilgili
dizayn agsamasinda alinacak gerekli tedbirlerin belirlenmesi

- Alanlarin mevcut yollarla ve altyapiyla baglantisinin ne sekilde olacagi,

- Projeyi olumsuz etkileyecek dogal sartlarin nasil islah edilecegi ve yapilarin
bunlardan en az etkilenecek sekilde araziye ne gekilde aplike edilecekleri,

- Mevcut doganin nasil korunacag ve ihtiyaca gore nasil bir peyzaj yapilacagi

- Arazinin plankotesinin degerlendirilmesi ve minimum yarma-dolgunun ve altyapi
maliyetinin olusmasinin saglanmasi

- Eger ig etaplar halinde yapilacak ise, etap siralamasimn araziye ve fonksiyona

gore ne gekilde olmasi gerektiginin incelenmesi.

2.5.4 Tasarim Olusturan Mahallerin Belirlenmesi:

Projeyi olusturacak yap:r veya yapilarin kapsadii mahallerin metrekarelerinin
belirlenmesi dizaym etkileyen kriterlerdendir. Bu alanlarin, projenin igletme
fonksiyonlar1 g¢ergevesinde olusturulmasi ve alanlarin dizayn asamasimin baginda
minimum degerlerle belirlenmesi gerekmektedir. Tablo 2.5°de Swissotel tarafindan
belirlenmis GTK Resort Hotel ve Marina gerisi tesisler mahal adlann ve alanlari
belirtilmigtir. Bu alanlardan igletmeye ayrilan alanlar (Administration Areas) ile ilgili
analiz tablosu da ektedir.
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2.5.5 Kavramsal Tasarim Se¢eneklerinin Belirlenmesi

Avan projelere esas olacak kavramsal tasarim alternatifleri belirlenerek proje tasarim
amacina uygun olan tasarim belirlenir. Bu proje i¢in kullanilacak yapim teknolojisi,
stritktiir ¢esidi, bitirme malzemeleri ve kalite kriterleri global olarak belirlenerek
yukanda belirtilen mukayese arastirmasi (trade — off study) gergeklestirilir. Esas
olarak bu ¢aligma tasarim ve uygulama evresinin tlimiinde gergeklestirilebilir. Ancak
bu ¢aligma ile ilgili alinacak kararlar ne kadar erken alinirsa o 6lglide erken asamada

tedbir alinarak isin gecikmesi ve malzeme kaybi engellenir.

Esdeger kalite ve islevlere sahip tasarim segeneklerinin ve ingaat tekniklerinin
kiyaslanmasinda, istenilen diger 6zelliklerinde aymi olmasi halinde, maliyeti en
diigiik alternatifin segilmesi uygun bir yaklagimdir. Bununla birlikte, se¢enekler arasi
kiyaslamanin sadece ilk yatirim maliyetinin mertebesine gore degil de, alternatiflerin
yasam donemi boyunca gergeklesebilecek bakim, onarmm, isletme, ve yenileme gibi
diger maliyet unsurlarinin da (life—cycle cost) degerlendirmeye alindig: bir ekonomik

analizin sonucunda yapilmasi daha gergekei sonuglar vermektedir.

Proje yoneticisi tasarim kriterlerinin belirlenmesi ve tasartmin bu kriterler
dogrultusunda baglatilmas: i¢in gerekli bu ¢aligmalarin tiimiinde yer alir ve
koordinasyonu saglar. Bu agamada proje yOneticisinin rolii ¢ok Onemli ve
belirleyicidir. Tasarim damigmanini o yonlendirir ve tasarimi istenilen gercevede
tutar. Tasarimu igverene agiklayici ve onu tasarim konusunda ikna edici yine proje
yo6neticisidir. Statik, mimari, mekanik, elektrik ve diger disiplinlerin tasarimcilarim
bu 6n ¢alismada koordineli ¢aligtirarak projeyi stiperpoze eder ve ¢elisen noktalar

belirleyip ¢oziimiinii yapar veya ¢6ziim igin gerekli ¢calisma ortamini olusturur.

GTK projesi gergevesi igerisinde inga edilecek Swiss Inn Hotel igin igletmeci
Swissotel, yatinmct Enternasyonel firmasina “Swiss Inn Design Guiedline” isimli bir
tasarim kilavuzu vermis, otelin bu dizayn kriterleri ¢ercevesinde yapilmasim
istemigtir. Burada proje yoneticisinin gérevi tasarim danigmaninin bu kriterlere uyup
uymadiginin, bu kriterlere bagl olarak olusturulacak kalite ihtiyacimin nasil
kargilanacaginin, otelin maliyetinin ne oldugunun hesaplanmast ve kontrolii
olmustur. Gerekli yerlerde baz1 kriterlerden igletmecinin de onayiyla taviz verilmis,
baz1 yerlerde ise tasarim kriterleri rehberinde yer almayan ekstra unsurlar faydalh

olacag diisiiniilerek projeye dahil edilmigtir.
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Tablo 2.5 - Mahal ad ve alanlan tablosu (GTK)

Gocek Marina Resort, TURKEY

PROJECT

Requirements
as per Swissotel
24th Jan 00

04.Mar.
99

2,00 Guestrooms & Balc. (Yatak katlan ve Balkonlar) 11.070

Service and Circulation (Servis ve sirkiilasyon alanlari) 1.413
3,00 Administration Areas (Idari Alanlar) 661
4,00 Service Areas (Servis alanlart —Yatak katlar haricg) 2.268
5,00 Mechanical Areas (Mekanik Alanlar) 1.450
6,00 Recreational Areas (Rekreasyon alanlarr) 2.375
7,00 Exterior Areas (Dis alanlar) 200
8,00 Parking Facilities (Park alanlar) 15
9,00 Staff Accommeodation (Personel iiniteleri) 1.800

GRAND TOTAL 22.705

3,01 B Front Desk Reception (On biiro resepsiyon) 16
3,02 Front Office (On biiro) 144

B Front Office Manager (On biiro sefi) 12

B Receptionist Cashiers (Resepsiyon Kasiyer) 35

B Credit Manager (Kredi kart1 servisi) 12

B Mail Room (Posta odasy) 12

B Stationery Store (Depo) 6

B Reservations (Rezervasyon Bolimii) 24

B Guest Deposit (Emanet) 6

B Room Divisions Manager (Yatak katlar: sefi) 12

B Circulation/Music (Sirkiilasyon alanlari ve miizik yayim béliimii) 25
3,03 B Communication Center (PBX Room) (iletisim Boliimii) 20
3,04 Departmental Offices 235

B Executive Offices (Ydonetim depaqrtmany) 142

B Banquetting Offices (Banket boliimii) 25

B Sales and Marketing (Satis ve Pazarlama) 68
3,05 B Accounting Office (Muhasebe) 134
3,06 B Business Center (Toplant: boliimii) 12
3,07 B Computer Room 40
Video Room 0
3,08 B Public Phones (Genal Telefonlar) 0
3,09 B Circulation (Sirkiilasyon Alanlar) 60
Total Administration Areas 661
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2.6 KALITE ve RiSK KRITERLERININ BELIRLENMESI

2.6.1 Kalite Nedir?

Kalite, igverenin ve isletmecinin tiim isteklerinin karsilanmasi, belirlenen standart ve
spesifikasyonlara uygunlugun saglanmasi, imal edilecek olan iiriiniin giivenilirliginin
ve beklenen bigimselliginin olusturulmasi ve tiim bunlarin ©ngoriilen maliyet
igerisinde tamamlanmasi igidir. International Standardization Organization (ISO)
kalite tantmin1 ISO-8402 standardinda su sekilde tariflemigtir. (Bu standart kalite ile
ilgili tim tariflerin yapildifi maddedir); “Kalite, bir {iriiniin belirlenen veya

olabilecek ihtiyaglar kargilayabilme kabiliyetlerine dayanan 6zelliklerin toplamdir.”

Burada karistirilmamas: gereken kavramlar iyi kalite ve yiiksek kalitedir. Iyi kalite
kavrami, yliksek kalite kavramm gibi ¢ok pahali anlamina gelmedigi gibi, iyi kalitede
olan bir tirlin bazi kriterler agisindan yiiksek kaliteli tiriinlerden iistiin olabilir.
Ornegin Ford marka bir otomobil “ekonomik olma” kriterine gore Jaguar marka bir

otomobilden iistiin ve kalitelidir. (4)

Bu kalite kavram ile ilgili ti¢ 6nemli element sunlardir;

1. lyi kalite ve yiiksek kalite ayrimim olusturma

2. Amaca uygunluk

3. Igverenin veya isletmecinin isteklerini karsilayabilmek

Yukanda belirtilen 3. madde tizerinde durmak gerekmektedir. Isin istenilen siirede
bitirilmesini belirleyici parametre herhangi bir zaman birimi, igin istenilen maliyette
bitip bitmedigini belirleyici parametre herhangi bir para birimi ve isin istenilen
kalitede bitip bitmediginin belirleyicisi igveren veya isletmecinin isteklerinin
karsilanmas1 oram ise, igverenin ve igletmecinin her agamadaki istek degisikliklerinin
kargilanmamasi durumunda kalitesiz is mi yapilmg olunur? Hayir. Ciinkii isveren,
isteklerinin ¢ok biiyiik bir kismii tasarim agamasinda gergeklestirmez ve bunu
dizayn agamasindan imalatin sonuna kadar olan siirece yayarsa proje ne istenilen
kalitede, ne istenilen siirede ne de istenilen maliyette gergeklesmez. Unutulmamalidir
ki proje yonetim unsurlar olan kalite, siire ve maliyetten her hangi birindeki aksama,

diger ikisindeki bagariy1 g6lgede birakmaya yetecektir.
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Kaliteyi olugturacak kriterler, projenin bagindan itibaren belirlenmeyi ve planl

caligmay1 gerektirecek unsurlardr.

Son yillarda imalat sektdriinde iiretici bireylerin, iiretimin igerisindeki Kkalite
kavramina daha da yakinlagmas: ve bu konuda belirleyici olmasi adina ¢aligmalar
yapilmaktadir. Bunlardan biride “Toplam Kalite Yo6netimi” (TQM-Total Quality
Management) dir. Bu kavramin genel olarak anlami bir projede iiretim igerisindeki
tim takim elemanlarimn harcadiklart eforun, “Sifir Hata” y1 saglamaya
yo6nlendirilmesi iglemlerinin tiimtidiir. Burada “Sifir Hata” olarak belirtilen kavramin
anlami ise igverenin veya igletmecinin her konuda isteklerinin karsilanmasi ve tatmin

olmalarimin saglanmas: isidir.(11)

Bagka bir olgu ise bir proje yonetim gesidi olan “Isveren Giidiimlii Proje Y&netimi”
(Customer Driven Project Management)'dir. Bu proje yonetiminde esas tema igveren
dretimin icerisine ne kadar girer ve belirleyici olursa, istenilen kaliteyi saglamak o
kadar kolay olacaktir. Bu sistemde, igveren proje y6netiminde lider ve esas proje
yoneticisidir. Projeyi yonlendiren bagka proje yoneticisi olmadigi gibi, bildigimiz
anlamda varolan bir proje yonetim firmasi ise igverenin proje yonetimi adina talimat
verdiklerini uygulayan bir “Proje Yonetimi Uygulayicisi” (Project Facilitator) dir.
Ancak bildigimiz anlamda fonksiyonlar1 olan ve bunlart uygulamaya g¢alisan bir
proje yonetim firmasina, igveren tarafindan bu sistem uygulatilmaya g¢alisilirsa,
gerekli altyapisi olmayan igverence proje uguruma siiriiklenir. Bu anlamda bu

yontem giiniimiiz piyasasinda bir fenomenden ileri gidememektedir.(8)

2.6.1.1 Kaliteyi Olusturan Unsurlar:

Tasannm agamasinda hedeflenen kalitenin belirlenmesi ve iiretim agamasinda
tireticiye dogru tariflenebilmesi i¢in bir kalite yonetim plam olugturmali ve bu plan

olusturulurken asagida unsurlara dikkat edilmelidir; (4)

I) Netve Aqik Teknik, Kalite Spesifikasyonlarin Olusturulmasi;

Dizayn asamasinda, her imalat kalemi igin tariflerin net, anlagilabilir ve eksiksiz
olarak yapilmas1 gerekmektedir. Aksi takdirde imalat ne bekleneni karsilayabilir ne
de hukuk 6niinde hak iddia edilebilir.
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II) Standartlarm Belirlenmesi;

Uretimin kapsadig1 tiim imalatlarn iliskili olacag tiim uluslararas1 ve lokal kalite

standartlarin eksiksiz olarak belirtilmesi igidir.

III) Tarihsel Tecriibe;

Tarihsel tecriibelerden ne kadar fazla haberdar olunursa, spesifikasyonlar ve

standartlar o ol¢giide eksiksiz ve tam yazilabilir.

IV) Tecriibeli Eleman;

Bu kalite y6netim plaminin olusturulmasinda ¢aligtirilacak elemanlar ne kadar
tecriibeli ise, istenilen kalitenin olusturulmasi i¢in gerekli tarif ve beklenmesi

gereken kalite standartlar1 o kadar hassas belirlenebilir.

V) Tarafsiz Proje incelemesi;

Tasarim galigmalan tarafsiz ve tecriibeli bir takim tarafindan kontrol edilmelidir.
Ancak bu sekilde yanhglklar ve eksiklikler belirlenebilir. Iste burada proje
yOneticisinin rolii ¢ok biiyiiktiir. Ciinkii proje yoneticisi gerek sahip oldugu kadroyu
gerekse isle ilgili damismanlarim kullanip adi gegen Kkalite kriterleri agilarindan
tasarimu inceler ve gerekli diizeltme ve eklemeleri tasarim danigmanina yaptirir. Aym
zamanda yapilacak degisiklik ve eklemelerin, projenin diger unsurlarina etkisi ve

uyumu da kontrol altina alinmalidir.,

Bu agamalarda proje takim1 (Igveren, proje yoneticisi ve tasarim danismani) miimkiin
oldugunca bir araya gelip toplant: yapmali ve kararlar almalidirlar.(Bu toplantilarin
glindemi proje yoneticisi tarafindan belirlenmeli ve toplantilar yine proje yoneticisi

tarafindan belirlenmelidir).

2.6.1.2 Kalite Yonetimi

Kalite yonetimi; projenin 6ngoriilen asgari kalite standartlarma uygun olmasim
saglamak amaciyla yapilacak tiim islerin planlanmasini, uygulanmasim ve

kontroliinii igerir. Kalite yonetim unsurlar1 Sekil 2.6.1°de gosterilmistir.(2)
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KALITE

YONETIMI
KALITE KALITE KALITE
PLANLAMASI KONTROL GUVENCESI

Sekil 2.6.1 - Kalite Yonetim Unsurlan

a) Kalite Planlamasa:

Kalite planlamasi, igvereni veya isletmeciyi tatmin edecek kalite standartlarinin ve
proje ile ilgili diger kalite standartlarinin tammlanmasim igerir. Proje yonetim ekibi,
kalitenin sadece ortaya ¢ikan iiriiniin kontrolii olmadigim bilmelidir. Giiniimiizde

kalite, projenin bagindan itibaren yapilmasi gereken planl bir ¢aligmadar.

Kalite planlamas: sonucu olusturulan kalite y6netim plani, proje yonetim takiminin
kalite politikasinin gereklerini yerine getirmesi i¢in yapmakla yiikiimlii oldugu isleri
tanimlamalidur.

b) Kalite Kontrol:

Proje sliresince ortaya ¢ikan istenmeyen sonuglari ortadan kaldirmak icin gerekli
yollari, kalite standartlarina gore tammlamak ve tanimlandifi sekilde

sonuglandirilmasim izleme iglerinin hepsi kalite kontrol islemidir.

Kalite kontroliin saglikli bir gekilde yapilabilmesi i¢in yapilan islemler ve meydana
gelen iirlin hakkinda kalite kontrol boliimiintin siirekli gézlem ve takip yapmasi
gerekir. Boylece planlanan ile ortaya ¢ikan {iriin sonuglar1 arasinda kargilagtirma
yapmak dogru olacaktir. Bu bilgilerden bagka, kalite kontrol ekibinin elinde kalite

yOnetim plani ve kontrollerin yapildig bir liste de bulunmalidir.
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c) Kalite Giivencesi:

Proje i¢in gerekecek kalite sartlarinin giivenli bir gekilde kalite sistemine bagh
kalmak sartiyla sistematiksel olarak yapilmasini ve planlanmasinm1 kapsamaktadir.

Kalite giivencesinin saglanabilmesi i¢in Oncelikle, kalite yonetim plani ve kalite
kontrol igin yapilan olgiim sonuglarimin bulunmasi gerekir. Kalite kontrol ile bir
problem meydana geldiginde yapilmas1 gereken, kalite yonetim planinin onerdigi

yolu tercih etmektir.

Bu sartlar altinda yapilan diizenlemelerle, projenin istenen kalite sartlarinda

tamamlanabilmesi saglanabilir.

2.6.2 Risk Nedir?

Risk literatiirde  hesaplanabilir  olasihk  dagiliom  olarak  tanimlanir.
Hesaplanamadiginda bunun adi belirsizliktir. Ancak her belirsizlikte bir risk tegkil
eder. Riskler genel olarak dort sinifta incelenir. (9)

1. Tahmin edilemez digsal riskler (Force majeure): Bunlar Hilkkiimetin ani olarak
diismesi, hiikiimet kararlari, grevler deprem gibi dogal afetler, savag ¢ikmasi gibi
proje ekibi tarafindan kontrol edilemeyen risklerdir.(GTK projesiyle ilgili olarak
belediye bagkanlif: segimleri proje igin risk tegkil etmigtir. Clinkii bir ¢ok parti

projeyi anti-propaganda malzemesi olarak kullamilmagtir.)

2. Teknik Riskler: Bunlar tasarim agamasinda olusan ve uygulama agamasinda
karsilagilabilecek teknik risklerdir.(GTK projesinde oturma alam1 2500m? olan
mevcut kaba yapist bitmis Swiss Inn Oteli binasimn tabanina, zeminin gevsek ve
kotii ozellikli olmasi sebebiyle, bina ingaati biteli 2 yil olmasina ve higbir
konsolidasyon ibaresi goriilmemesine ragmen, binaya ekstra yiiklenecek yiikler g6z
Ontine alnarak 255 adet 10m.lik jet — grout kolon yapilmig, bdylece binanin
konsolide olma riskine kars1 tedbir alinmigtir. Bu risk bina ingaat1 sirasinda dikkate
alinmadifindan gerek c¢aligma zorlugu, gerek zamansal olarak, gerekse maliyet

agisindan projeyi olumsuz etkilemistir.)

3. Teknik olmayan riskler: Bu riskler is glicli ve malzeme gibi kaynaklardan
beklenen performansin gergeklesmemesi veya finansal konumda basarisiz olma

riskleridir. Bunlarin yansimasi igin gecikmesi ve maliyetin artmasidir.
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4, Kanuni riskler: Bunlar sdzlesmeden kaynaklanan veya ceza kanunuyla ilgili

risklerdir.

2.6.2.1 Risk Yonetimi

Risk y6netimi ise proje risklerini tamimlayan, analiz eden ve bunlara cevap veren

proseslerdir. Risk yonetim unsurlar agagidaki sekilde belirtilmigtir.(4)

RISK YONETMi

| | | |
RiSK TANIMLAMA RiSKi RiSKE TEPKi RiSKE TEPKi
SAYISALLASTIRMA GELISTIRME - KONTROLU

Sekil 2.6.2 - Risk Yonetim Unsurlar

Risk Tamimlama;

Hangi olaylarin projeyi etkileyecegi ve bu olaylarin 6zelliklerinin belgelendirilmesi
igidir.

Riski Sayisallagtirmay

Risk degerlendirmesi ve olasiliklarin belirlenmesi.

Riske Tepki Gelistirme;

Firsatlardan yararlanma ve tehditlere kars1 yapilacaklarin adim adim planlanmast.
Risk Tepki Kontrolii;

Risklerdeki degisikliklerin etkilerinin tiim proje boyunca takip edilmesi.

= Riski Olasihk bakimindan sayisallagtirma drnegi;

Bir ambar ingaati ¢elik konstriiksiyon olarak imal edilecektir. Aktiviteler is
paketlerine ¢evrildiginde agagidaki tablo olugmaktadir.(4)
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No. Is Paketi Isimleri Onciiller | Siire(ay)
A Tasarim - 3
B Mobilizasyon ve temel ingaati A 2
C Celik profil ve aksam temini A 2
D Montaj (Kaynakli) B,C 2

Buisicin 4 ayn teknik risk unsuru belirlenmistir.

1. Tasarim siiresi

2. Bélgenin kimi aylarda yogun kar yagis1 altinda olugu sebebiyle imalat siiresi
3. Malzeme temin siiresi

4. Celik konstriiksiyon imalatin1 zorlagtiran ve tehlikeye sokan riizgar

Bu risk unsurlarindan ikinci maddeyi ele alirsak, bu madde ile ilgili mevcut doneler

sunlardir;

Kar yagist olan aylar Kar yagist olma yiizdesi
Aralik %25

Ocak %25

Subat %50

Mart %25

Buna gore Kasim ayinda baglayan bir imalatin, olasi yogun kar yagis1 goze
alindifinda 2, 3, 4, 5, 6 ay igerisinde bitme olasiliklar1 Tablo 2.6’da hesaplanmstir.
Bu tabloda hesaplanan risk “D- Montaj (Kaynakli)” is kalemi i¢indir.
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Tablo 2.6 Isin bitis terminlerinin yiizdesel hesap tablosu

Kasim Arahk Ocak Subat Mart Nisan Toplam
0.75
—p %75
0.25 0.25*0.75
> %19
—> %3
0.06*0.50 0.03*0.75
] - %2
0.03*0.25
[ 1] %1

Buna goére imalatin kar yagisi olasiliklarina gore bitis terminlerinin gergek olma

olasiliklan sunlardir;

%75
%19
%3
%2
%1
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Kaynak Etki Olasilik Kontrol
edilebilirlik
Risk Tanimlamasi
Objektif veri Subjektif veri
toplama < 4 toplama
Belirsizligin
» modellenmesi <
Risk
Analizi

A 4

Risklerin proje fizerindeki etkilerinin belirlenmesi (Risk Maliyeti)

A 4
Risk stratejilerinin geligtirilmesi

!

Risk
Tanimi

v v v v

v

Risklerin Risklerin Risklerin Risk Sigorta
azaltilmasi / tistlenilmesi paylasilmasi Transferi
ortadan
kaldirilmasi
Risk kontrolii Risk finansmani
[ I gﬁziim
l Uretme
Coziim paketi
(S6zlesmeler)

Sekil 2.6.3 - Risk Yonetim sistemi agamalar1 (13)
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2.6.2.1.a) Risklerin Tammmlanmas1 Asamasi

Risk c¢esitli aragtirmacilar tarafindan degigik sekillerde tamimlanmis bir kavram
olmakla birlikte, bu aragtirma kapsaminda bir projenin sonucunu olumsuz y&nde
etkileyebilecek tiim faktorler ve degisik sekillerde gergeklesme olasiligt olan her olay
proje igin risk olarak tanimlanmaktadir. Risk kavrami, potansiyel etki ve olasilik/
bulaniklik bilesenlerinden olugmaktadir. Risk tanimlama agamasinda amag; kaynak,
olasilik ve etki kavramlarinin iligkilendirilerek, bir projenin sonucunu etkileyebilecek
her tlirli yapim ve tasarim kaynakli projeye 6zgii risklerin ve ekonomik, politik,
hukuksal ve sosyal g¢evrenin dogurdufu projenin gergeklestirildigi ortama bagh
risklerin saptanmasidir. Risklerin tanimlanmas1 agamasi, sistemin en 6nemli agamasi
olarak bilinmektedir. Yanlig yada eksik kurgulanmig bir risk tammlama ¢aligmasi
tiim sistemin ¢6kmesine neden olabilmekte iken, tammlanmus her risk artik risk olma
6zelliginden c¢ikarak bir yOnetim problemi haline doniismektedir. Tanimlama
agamasinda kullamimi Onerilen tekniklerin baginda "Kontrol Listeleri"nin

hazirlanmasi gelmektedir.(12)

Bu teknik cergevesinde, projenin ¢esitli asamalarinda gérev alan deneyimli ve
yaratict kisilerden olusturulan bir “Risk Tamimlama Grubu”nun diisiince iiretim
stiregleri sonucunda ve eski projelere ait verilerin, piyasa aragtirmalarinin ve uzman
gorislerin birlestirilmesiyle projenin i¢erdigi riskleri kapsayan bir kontrol listesi
hazirlanmaktadir. Benzer projeler igin, daha 6nceki projelere ait kontrol listelerinin

yenilenerek kullanilmasi da &nerilen y6ntemlerden birisidir.(12)
2.6.2.1.b) Risk Analizi Asamasi

Risk analizi, tammmlanmug risklerin proje lizerindeki etkilerinin sayisal ya da géreceli
olarak saptanmas: siirecidir. Risk analizi kapsaminda, olasi tiim senaryolarin
irdelenerek proje sonundaki degigkenligin gozlemlenmesi (risklerin maliyetlerinin
bulunmasi) amaglanmaktadir. Kullamlacak analiz teknigi objektif ya da subjektif
verinin derlenebilmesiyle iligkili bir karar olacagindan, risk analizinin ilk agamast
veri toplama ¢aligmasini kapsamaktadir. Risklerin sayisal olarak ifade edilebilmesi
ve belirsizligin olasilik dagilimlar ile modellenebilmesi i¢in gerekli istatistiksel veri,
daha 6nce gergeklestirilmis benzer projelere ait kayitlar, ya da piyasa arastirmasi

sonucunda sayisal olarak tanimlanabilen degerler objektif verileri olugturmaktadir.
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Subjektif veriler ise deneyimler sonucunda degerlendirmelerin yapilabildigi ancak
degerleri kesin olarak belirlenemeyen, diistince iiretim siiregleri sonucunda yorumlar
yapilarak edinilen uzman goriiglere dayali verilerdir. Ingaat projelerinde objektif
verilerin ¢ogunlukla bulunmayigi, analiz agamasim zorlagtirmakta ve Kisilerin
subjektif verilere olan glivensizligi ise analiz sonuglarina kars1 da giivensizlik

duyulmasina neden olmaktadir.

Oysaki risk analizinde unutulmamasi gereken en Onemli husus, amacin eldeki
verilerin en iyi sekilde kullamlarak ve kuramsal yaklasimlarla olsa dahi gergekei
tahminlerin yapilmasi, belirsizligin doguracagi sonuglarin dogru yorumlanmasi ve bu

diistincelerin somut olarak ifade edilebilmesidir. (14)

2.6.2.1.c) Coziim Uretme Asamasi

Karar ve degerlendirme agamasinda, risklerin etkilerini yansitan bir ¢6ziim paketi
olusturulmas1 amaglanmaktadir. Bu asamada verilen kararlar temelde sirketin /
kisilerin risk konusundaki tavirlarina bagh olarak risk kontrolii veya risk finansmam

bi¢iminde ger¢eklesmektedir.(15)

Risk kontrolii finansal ¢oziimler, fiziksel dnlemler, detayli planlama gibi gerekli
Onlemlerin almarak gerceklesme olasiliklarmin ya da proje tizerindeki etkilerinin

azaltilmasi yaklasimi olarak 6zetlenebilmektedir.

Risk finansmam ise, risklerin ger¢eklesmesi durumunda kargilagilabilecek finansal

kayiplann distiniilerek gerekli diizenlemelerin yapilmasidir.
Bu asamanin temel amaglan asagidaki gibi 6zetlenebilmektedir;(14)

- Kontrol edilebilecek risklerin azaltilmasi / ortadan kaldirilmasi maliyeti ile

risklerin gergeklesme olasiliklarinin kargilagtirilarak dogru kararlarin verilmesi.

- Risklerin iistlenilme ve transfer edilebilme maliyetlerinin Kkarsilagtinilarak en

uygun kararin verilebilmesi
- Sigortalanabilir riskler i¢in optimum sigorta priminin saptanmasi

- Riskin gergeklesmesi durumunda, riski tistlenen taraflar zarara ugruyor ve bu olay
riski fistlenmeyen taraflara fayda sagliyorsa, bu riskler optimum bigimde paylasilmal:

veya transfer edilmelidir. (Bu ¢oziim risklerin 6zelliklerine gore uygulanabilir)
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- Risklerin en az maliyetle iistlenebilecek tarafa aktariimasi

- Sozlesme kosullan ile taraflar arasi risk paylagiminin agik olarak belirlenerek

sonradan ¢ikabilecek anlagmazliklarin en aza indirgenmesi

2.6.3 Insaat Projelerinde Risk Yonetimi Kullanim Alanlar

Biiyik olgekte yatinm gerektiren makro — ekonomik diizeydeki projeler ile yeni
teknolojilerin  denenecegi, aligagelmemis finansman yo6ntemlerinin, hukuki
diizenlemelerin ve s6zlesme tiplerinin gegerli oldugu ve belirsiz ekonomik / politik
parametrelere duyarhi projeler oncelikli olmak {izere, gelecege déniik belirsizlik
iceren herhangi bir projenin; yapilabilirlik (fizibilite), teklif hazirlama ve
degerlendirme, tasanim ve ingaat tekniklerinin kiyaslanmasi, sozlesme kogullarmin
diizenlenmesi asa‘malannda risk yOnetimi yaklagimindan faydalanilmasi

onerilmektedir.

2.7 ON BUTCE OLUSTURULMASI ve NAKIT AKISININ
BELIiRLENMESI

Tasarim kriterleri belirlendikten sonra tasarimlarla ilgili ilk olarak kavram ve avan
proje c¢alismalann olusturulur. Bu ¢alhigmalar projenin hangi yone gidecegini
belirleyen ilk adimdir. Konsept olarak belirlenen bu tasarnimlarda, isveren tarafindan
harcanmas: hedeflenen miktar kriteri goz ©Oniine ahmr. Isin bu asamasinda
hazirlanacak biitge, master i programi ve nakit akist kesin degerler vermese bile
igverenin finansal olarak hangi periodlarda ve toplam harcamaya gore hangi
oranlarda kaynak olugturmasi gerekliligini gosterir. Isveren bunlan goze alarak
finansal agilardan tedbirini alir. Bu béliimde agiklanacak biitge buradaki anlamiyla,
gergeklesmesi istenen proje igin igverenin ne kadar biitge olugturdugu degil, eger
tasarimlar begenilip bire bir uygulanilmalari isteniyorsa, bu is i¢in isverenin ne kadar

blitge olusturmasi gerekliligi ile ilgilidir.

Bu agamada hazirlanacak blitge, master i§ programu ve nakit akigi ¢calismas: detayh

olarak degil, is paketleri bazinda ve ana bagliklar olusturularak yapilacak
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caligmalardir. Bu c¢aligmalar, tasarim evreleri ilerledikge kesinlesen bagliklarin

detaylandinlarak giincellestirilmesine de bir veri tabani olugturur.
2.7.1 On Biit¢e Olusturulmas::

Biitge olusturulmasi isi, toplam olarak projenin ne miktarda paraya mal olacaginin
hesaplanmasidir. Bir proje ile ilgili biitge olusturulurken elbette ki eldeki her tiirlii

verinin detaylilig1 ve kesinligi nemlidir.

Biitce olusturma galigmasi bu yonleri haricinde, bir ileri agsama olan nakit akisimin da

hesaplanmasina veri taban1 olusturacaktir.

Biit¢e olugtururken en iyi yontem hig¢ sliphesiz projenin biitiiniinii olugturan her tiirlii
yap1 ve ig paketinin ayr1 ayr biitgelerini olusturarak buradan projenin biitiiniine
gitmektir. Yani “tiéime varim” felsefesini esas almaktir. Ancak bu sekilde ¢aligmay:

yapan ekip vizyonunu kaybetmez ve daha az unsuru gozden kagirir,

Tablo 2.7.1° de GTK g¢ergevesinde yapilacak Verandah Restaurant binasina ait 6n
biitce ¢alismasi verilmistir. Bu projeyi olusturan yapilar ve genel is paketleri (Cevre
diizenleme, alt yapi, elektrik beslemesi gibi) ayr1 ayri olusturulmus ve bunlarn
toplam1 toplam biitgeyi vermigtir. Biitgeyi olustururken maliyetlerin déviz bazinda
almmas1 faydalt olacaktir. Ciinkii yiiklenici ile imzalanacak sozlesme eki birim
fiyatlarin imza tarihine kadar gegen siirede olugacak deger kaybi, biitgede istenmeyen

sapmalar olugturabilir.

Biit¢e olugtururken, isin siiresine gére belirlenecek ingaat teknolojisi segimi de 6nem
kazandigindan is programu ile ilgili de 6n bir galigma yapilmali ve bir master is
programi hazirlanmahdir. Blitge olusturmanin da igerisinde yer aldigy is akig
diagramm Sekil 2.7.1°de verilmistir
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Tablo 2.7.1 — Verandah Restaurant On Biitge Calismas1 (GTK)

IS TANIMI MIKTAR BIRIM TOPLAM %
FIYAT
20.0/STRUKTUR ISLERI 66.073 USD [ 11,02
Beton 29421 m® 60,00 USD 17.652 USD
Demir 29,42 Ton 460,00 USD 13.534 USD
Gelik 1.617,00 m? 10,18 USD 16.461 USD
Kazi 2.300 USD
[Dolgu 456,87 m*® 2,50 USD 1.142 USD
Su izolasyonu 604,60 m? 20,00 USD 12.092 USD
Duvar Imalati 131,83 m? 21,93 USD 2.891 USD
30.0]AHSAP ISLERI 58.666 USD 9,79
Kapilar 32,00 ea 23.300 USD
Pencereler 21,00 m? 12.600 USD
Ahsap Isleri 22,766 USD
Déner Merdiven 40,00 m? 300,00 USD 12.000 USD
Pergola 35,38 m? 150,00 USD 5.307 USD
Kotak kirigler 0,60 m* 500,00 USD 300 USD
La.ml?iriler 51,59 mt. 100,00 USD 5.159 USD
40.0|BITIRMELER 76.988 USD 12,85
Duvar Bitirmeleri 703,00 m? 10,00 USD 7.030 USD
Ddgeme Biitrmeleri 366,78 m? 29.545 USD
Seramik 225,28 m? 39,60 USD 8.921 USD
Ahsap Parke 141,50 m? 111,67 USD 15.801 USD
Tas kaplama 130,73 m? 36,89 USD 4.823 USD
Tavan Bitirmeleri 269,58 m? 4.409 USD
Yangin cikist 1,00 ea 1.500,00 USD 1.500 USD
Cati kaplamasi 285,55 m? 23,57 USD 6.730 USD
Cati Izolasyonu 285,55 m? 17,86 USD 6100 USD
Gati yagmursuyu drenaji 85,88 mt 21,29 USD 1.828 USD
50.0| MEKANIK ISLER 55,000 USD | 9,18
Borulama 14.000 USD
Tuvalet, banyo tesisat 1,00 set 5.000 USD
Sicak su kazani 1,00 set 2.500 USD
Boru izolasyonu 1,00 set 4.500 USD
Boru rezeryasyonlan 1,00 set 2.000 USD
50.0lMEKANIK ISLER (HAVALANDIRM
HVAC Isleri ] 41.000 USD
Mini Chillers 1,00 set 16.000,00 USD
Fan Coil Uniteleri 1,00 set 6.500,00 USD
Air Conditioner 1,00 set 2.000,00 USD
Exhaust Fan 1,00 set 8.000,00 USD
Duct Work and Grilles (Izgaralar) 1,00 set 4.500,00 USD
Borulama ve izglasyon 1,00 set 4.000,00 USD
60.0/ELEKTRIK ISLERI 59.000 USD 9,84
Yiiksek Gerilim beslemesi gekilmesi 1,00 set 12.000 USD
Aydinlatma armatiirleri 1,00 set 40.000 USD
Telefon ve data kablosu gekimi 1,00 set 2.000 USD
Yangin Alarmi 1,00 set 1.000 USD
TV 1,00 set 4.000 USD
70.0|EKIPMAN 126.000 USD 21,02
Bar ve Mutfak Ekipmanlan 1,00 set 107.000 USD
Finnlar 2 ea 15.000 USD
Mutfak Operating Ekipmanlan 1,00 set 4.000 USD
80.0/MOBILYA 1,00 set 111.028 USD 18,53
90.0|DIS ISLER 46.580 USD | 7,77
Saksihklar 51,25 mt. 150,00 USD 7.688 USD
Dig Duvarlar 113,78 m? 57,26 USD 6.515 USD
Teras Dégeme kaplamasi 612,56 m? 36,89 USD 22.597 USD
Dogal tag dis cephe kaplamasi 300,00 m? 32,60 USD 9.780 USD
TOTAL 599.334 USD | 100,00
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Tablo 2.7.2 - Diger binalarin biitgelerininde hesaplanip toplam 6n kegif
bedelinin bulundugu tablodur.

MARINA FACILITIES

SEPERATE BUILDINGS
VR|Verandah Restaurant 440,14 m? 599.334 USD
CO|Charter Office 153,36 m? 88.379 USD
SN|Sanitary Unit 263,59 m? 273.296 USD
Separate Buildings 857,09 m? 961.010 USD
Total Area
MARINA VILLAGE
7[Chandler 72,00 m? 43.578 USD!
8[Souvenirs 25,00 m? 16.750 USD
9|Beauty Shop + Public 51,75 m? 54.396 USD
WC.
10|Leather Shop 34,00 m? 21.700 USD
11|Retail Unit 29,25 m? 19.088 USD
12|Retail Unit 77,25 m? 45.488 USD
13|Retail Unit 25,00 m? 16.750 USD
17|Retail Unit 29,25 m? 19.088 USD
18[Swiss Gourmet 82,74 m? 157.395 USD
Finishes are included

'BO1

Retail Unit 78,54 m? 51.565 USD
B02|Store 42,21 m? 27.713 USD
B03|Yachtman's Store 58,00 m* 38.080 USD
B04|Lockers 24,14 m? 15.849 USD
BO5jInformation 30,00 m? 19.696 USD
BO6|Kitchen 63,36 m? 41.599 USD

B07-B08-B09 34,61 m? 22,723 USD
BO7|Lobby
BO8{WC/W
BO9|WC/M
B10[Retail Unit 57,10 m? 37.489 USD
B11{Store 46,20 m? 30.332 USD

B12-B13-B14 27,03 m? 17.746 USD

B12{First Aid Lobby
B13|First Aid Room

B14|ATM

B15|Store 87,66 m? 57.550 USD

GO01[Retall 29256 m? 19.204 USD

G02|Retail 30,00 m? 19.696 USD
North Shield 77,00 m? 50.554 USD

G03|North Shield

G04|{Service

GO05|Retail 30,00 m? 19.696 USD

Marina Village Total : 1141,34 m? 863.724 USD
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ISVEREN YATIRIM
MIKTARININ
BELIRLENMESI

]!
KAVRAM ve AVAN
TASARIMLARIN
OLUSTURULMASI

J

MASTER i$ PROGRAMI
CALISMASI iLE
BASLANGIC ve BITI$
TARIHLERININ TESPITI

|

ON BUTCE CALISMASI
YAPILMASI

i

ON NAKIT AKISININ
OLUSTURULMASI

l

KESIN ve UYGULAMA
PROJELERININ
OLUSTURULMASI

|

ON BUTCE ve ON NAKIT
AKISININ
GUNCELLESTIRILMESI

|

TOM POZ, BIRIM FIYAT
ve IHALE KESIF
MIKTARININ
BELIRLENMESI

Sekil 2.7.1 - Tasarim agamasinda projenin bagmndan ihale miktarinmn belirlenmesine kadar

olan i akig gemasi
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2.7.2 Master Is Program ve Nakit Akis::

Nakit akismmin hesaplanmasinda en Onemli unsur, master is programinin
olusturulmasi isidir. Master ig programindaki her aktivitenin maliyeti, o aktivitenin
terminine dagitilir. B6ylece termin birimi olarak “ay” alintyorsa, her aktivitenin o ay
igerisinde gerceklestigi miktar oranindaki maliyetlerinin hesaplanmasina aylik nakit
akis1 “monthly cash flow” denir. Boylece igveren her ay ki 6demesini planlar ve
olusacak farkliliklar1 daha kolay takip eder. Bu nakit akig1 aylik oldugu gibi, haftalik
ve giinliik olarak bile olusturulabilir.

Nakit akis1 yine kavramsal tasarimlarin ortaya konuldugu ve igveren tarafindan kabul
gérdiigii andan itibaren olusturularak giincellestirilmelidir. B6ylece tasarim siireci
igerisinde, uygulama aninda olugmas: muhtemel maliyetlerin nereden nereye geldigi

stireci takip edilebilir ve karar verme siireci kisalir.

Tablo.2.7.3> de Primavera Project Planner (P3) yardimiyla yapilmig master is
programindaki aktivitelere (Ek A), hesaplanan biitge degerlerinin girilmesi sonucu

olusturulmus nakit akig1 tablosu sunulmustur.

Bu tabloda verilen toplam 6n kesif bedelinin, %20 oranindaki kisminin, yiikleniciye
isin basinda avans olarak verilmesi durumunda olusacak, kiimiilatif ve normal aylik
6deme miktar1 grafigi de Sekil 2.7.2” de sunulmustur.

=  Turizm Yatirim Projelerinde Nakit Akisi;

Bu tir yatinmlar hizmet sektorii ile ilgili projeler olup, gerek miisteri
memnuniyetinin saglanmasi, gerek yurt dig1 tesisler ile rekabet ve gerekse de iilke
ekonomisinde doviz girdisi agisindan {istlendigi rol agisindan ¢ok Onemli
yatirmlardir. Bu yatirimlarda hedeflenen miisteri profili standardina paralel olarak

yatinm miktar1 da degismektedir.

Bu tiir projelerin uygulama siireci sonu (Isin bitimi), gerekli miisteri
rezervasyonlarinin yapilmasi, reklam siirecinin baglatilmasi, tur sirketleriyle gerekli
protokollerin yapilmasi ve turizm sezonunun yakalanmasi agisindan ¢ok énemlidir.
Bu tiir isler genelde fast — track isler olup en ufak bir aksama, ig siirecine direkt
olarak olumsuz ydnde yansiyacak, hedeflenen gelirlerden olumsuz ydnde sapmalar

yasanacaktir.
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Ulkemizde gelismekte olan malzeme sektoriine karsin, 4 veya 5 yildizhi turizm
yatinmlarinda kullanilacak ve yurt dist tesislerle rekabeti saglayacak bir ¢ok
malzeme ne yazik ki ithal olarak getirtitmektedir. Bu da malzeme temin siiresi uzun
siparig kalemleri yarattifindan (long-lead item) bu malzemelerin isin baginda siparigi
gerckmektedir. Ayrica yerli olan bir ¢ok malzeme iginde temin siiresi uzamaktadir.
Ciinkii bu tiir yiiksek standartli yatinmlarda kullamlacak malzemelerinde kalite
standartlan yiiksektir.

Yukaridaki unsurlar goz Oniine alinarak uzun vadeli siparis kalemleri ¢ok iyi

belirlenmeli ve bunlarla ilgili siparisler yiiklenici tarafindan derhal verilmelidir.

Tablo 2.7.3 - Master ig programi aktivite terminlerine gore aylik nakit akis (GTK)

ANADOLU TURIZM YATIRIMLARI A.S. PRIMAVERA PROJECT PLANER
REPORT DATE 15SEP99 COST LOADING REPORT
13:24 DATA DATE:
16SEP99 PAGE NO. 1
CASH FLOW (x1000.000 TL) TOTAL USAGE FOR MONTH
SEP oCT NOV DEC JAN FEB MAR APR
ACTID ACTIVITY DESCIPTION TOTAL FY99  FY99 FY99 FY99 FYOO  FY00  FY00  FY00
101. CONSTRUCTION WORKS 790292 131715 131715 136781 131715 126649 131715
102, MECHANICAL WORKS (PHASE 1) 129732 3243 84326 42163
103. MECHANICAL WORKS (PHASE 2) 302707 148386 154321
104, ELECTRICAL WORKS (PHASE 1) 94688 2367 61547 30774
105. ELECTRICAL WORKS (PHASE 2) 220938 106220 114718
201. LIGHTING FIXTURES 78701 26924 51777
202 TELEPHONE EXCHANGE 29681 29681
203. ELEVATOR & SERVICE LIFT 25184 9686 10461 5037
204, KITCHEN EQUIPMENT 56215 18252 19712 18252
205. SWIMMING POOL EQUIPMENT 12143 4474 7669
206. SAUNA 8545 4443 4102
207. PLANTING 5846 2338 3508
208. COORDINATION FEE (%10) 32447 5047 9013 9734 8653
301. BASEMENT INSULATION 42723 14953 27770
302. POWER SUPPLY 67458 35078 32380
303. BROOK IMPROVEMENT 98939 49470 49470
304. ILLUMINATION (PHASE 1) 7555 7555
305. ILLUMINATION (PHASE 2) 11333 5876 5457
306. DECORATION 204623 51652 49666 53639 49666
307. LANDSCAPE 26983 8761 . 9462 8761
308. SEWAGE TREATMENT(PHASE 1) 17989 17989
309. SEWERAGE 44972 23385 21587
310. SEWAGE TREATMENT (PHASE 2) 67458 17683 17028 16373 16373
401. LIGHTNING ROD 1349 699 650
402. SATELLITE RECEIVER 8994 3148 5846
403. TV CABLE INST. (HOTEL) 21587 11193 10394
404. TV CABLE INST. (MARINA) 5397 6397
405. ILLUMINATION 8994 4497 4497
406. TELEPHONE EXCHANGE 4497 4497
501. FOREST ROAD 67458 17819 33093 16546
502. MUNICIPALITY ROAD IMP. 11693 4385 7308
503. VILLAS AREA GROUND IMP. 224860 34218 63547 65992 61103
601. MARINA ONSHORE BUILDINGS 426898 60985 60985 63331 60985 58640 63331 58640
REPORT TOTAL 3158879 47813 337264 478031 406193 390469 652204 651944 194961
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Iste bu sebeplerle, isin baginda siparisi verilecek bu tiir siparis kalemleri
yiiklenicinin nakit akiginda sorun yaratmakta, yiiklenici de likidite agisindan bir pre-
finansman ihtiyac1 dogmaktadir. Bu agif1 kapatmak i¢in yiiklenicinin igin baginda
alacag1 avansin iyi ayarlanmasi ¢ok Onemlidir. Bu avans oram gerek isverenin
finansman kaynaklan agisindan, gerekse yiiklenicinin bu tiir sebeplerden sikintiya

girip igin aksamasi agisindan ¢ok 6nemlidir.

Bu pre-finansman ag1gin1 kapatmanin bir bagka yolu ise ihzarat 6demesidir. Ancak
bir malzemenin ihzaratinin 6denmesi, malzemenin santiyeye getirilmesi ve bununia
ilgili kontrol tarafindan tutanak yapilmasi ile gerceklesir. Gelen malzemenin
depolama zorlugu ve riski, ayrica gelen malzeme niteliginin teknik spesifikasyonlara
uymamas! durumunun kontrolce fark edilmemesi sonucu hukuksal olarak igverenin
belirli bir siire sonunda bu malzemeye itiraz edememesi nedenleriyle s6ézlesmeye
dahil edilmemesi daha uygun olur. Bunun yerine avans: yiiksek tutamak her zaman
daha az risk teskil eder.

Sekil.2.7.3, 2.7.4, ve 2.7.5°de bu konularla ilgili grafikler olusturularak konu
anlatilmaya galigilmastir.

Sekil 2.7.3” de verilen “t” degerlerinin agiklamasi sunlardir;
t1: Yiiklenici tarafindan en yiiksek harcamanin yapildig zaman
t;: Isveren tarafindan en yiiksek harcamanin yapildig: zaman

At (t2 . t1 ) : Pik dengesi siiresi. (Bu siire ne kadar az siirerse santiye ytiklenici

agisindan o kadar ¢abuk pozitife gecer)

Sekil. 2.7.4’de, Sekil 2.7.3°deki aylik 6deme miktarlarinin kiimiilatif olarak grafigi
¢izilmis ve “0” avansla yapilmig bir 6deme sonucu 18 aylik bir iste 14. ayda

yiiklenici kara gegebilmistir.

Sekil 2.7.5” de ise igverenin finansman programina ve yiiklenici agisindan makul bir
avans orani belirlenerek, iki taraf ve igin gidigat1 i¢in olusabilecek sikinti ortadan

kaldinlmagtir.
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2.8 TASARIM DANISMANLARI ARASI KOORDINASYON ve
TOPLANTILAR

Bir projenin tasarim agamasinda bir ¢ok disiplin bir arada ¢aligmak zorunda
kalacagindan, bunlar arasinda g¢ok iyi bir koordinasyon (es giidiim) teskil etmek

gerekir. Bu gdrevi proje yoneticisi yerine getirmeye ¢alisir.(Ek C)

Insaat sektoriinde tasarim asamasinda bir arada ¢alisacak temel tasanm

disiplinlerinin izerinde galigacag: tasarim gegsitleri genel olarak;

s Mimari tasarim

» Statik tasarim

» Elektrik tesisat1 ve elektronik donanim tasarimi
» Mekanik tesisat tasarimi

= Altyap: (Insaat, mekanik, elektrik)

= Vb.

Sunu kabul etmek gerekir ki insa edilecek yapmn teknik 6zellikleri ve kullanim
amacina gore bir ¢ok disiplinin olugturmasi gereken tasarim caligmasi gesitleri de
proje biitiiniine dahil edilmek zorundadir. Ornegin bir farmakoloji tesisi veya hastane
ingaatinda insan saghig: ile ilgili bir ¢ok tasarim farkli disiplinlerce hazirlanabilir.
Otomobil iireten bir fabrikada yine iiretim zinciri ile ilgili, bu meslek dalinda ki
uzmanlarca hazirlanmig bir takim tasarimlar proje biitiiniine dahil edilecektir. GTK
icin ise Swiss Inn Oteli ile ilgili dekorasyon tasarimlar1 yapilmistir. Ancak ingaat
sektoriinde yukarida sayilan tasarim gesitleri projenin biitiinlinii olugturan ana

bilesenlerdir.

Bu siirecte ilk adim mimari tasarim boyutunda olup, diger tasarim sliregleri ise
bundan sonra baglatilir.
Tiim bu tasarim disiplinleri ile ilgili gelisme basamaklar1 agagidaki gibidir;

1. Kavramsal tasarim (Concept Design)

2. Avan tasarim (Preliminary Drawings)

3. Kesin Tasarim (Detailed Drawings)

4. Uygulama tasarimi (Working Drawings)
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2.8.1 Tasarm Is Programmin Olusturulmasi

Tasarim damismanlan ile yapilan s6zlesmenin eki olarak, her disiplin i¢in bu tasarim
gelisme basamaklari dogrultusunda is programu hazirlanir. Bu is programm
hazirlanirken tasarimlar heniiz ortada yoktur. Ancak en azindan m? bazinda, biitgeyi
olusturmak igin kullarulan doneler yardimiyla bu is programi olusturulabilir. Ayrica
her bir disiplinle ilgili tasarim baglamadan, tasarimcilar tarafindan hazirlanacak ve
tasarimin genel olarak hangi prensiplere dayandirildifim igeren raporlarda bu is
programin hazirlanmasinda faydali olacaktir. Bir tasamm disiplini digerlerinden
bagimsiz olarak diigiiniildiigiinde, tasarim siiresini esas olarak etkileyecek unsurlar;
imalatin sahada dogru ve eksiksiz uygulanabilmesini saglayan detay ¢aligmalan
ihtiya¢ miktar1 ve her agidan uygun malzeme ve ekipmanin segilmesi i¢in gereken

aragtirmanin yapilmasidir.

Bu is programinda biitiin aktiviteler birbiriyle iligkilidir. Bir aktivitede ki bir takim
gecikmeler tiim tasarim stiresinin uzamasmna sebep olabilir. Ornegin yapilarin
gereken siirede mimari avan projelerinin tam olarak hazir olmamasi, statik projelerin
olusturulmasina temel teskil edecek tasiyici sisteminin bu projelere gore
aplikasyonunun gecikmesine, mahal geometrilerinin ve yerlesim plammn belli
olmamasi sebebiyle aydinlatma armatiirlerinin aplikasyonunda ve aydinlatma
armatiirlerinin yeri belli olmadifindan mekanik projelerdeki emis ve tifleme
menfezlerinin (kanal giizergahlarinin) nerede olacag: konusunda gecikme yaratabilir.

Bu basit bir rnektir. Gergekte bu iligkiler ¢ok daha karmagik ancak mantiksaldir.

Proje yOneticisi tasarim ig programini olustururken, tiim tasarim damgmanlan bir
araya getirilerek optimum bir ¢6ziime ulagilir. Boylece, bu tasarim danigmanlarinin
es glidim igerisinde ¢aligmaya baglamasi bu evrede baslatilmis olur. Optimum
¢oziime ulagma galigmasinda her tasarimcinin kendi ¢aligmalari i¢in daha fazla siire
ihtiyac1 bildirmesi normaldir. Ancak proje y6neticisi bu konuda inisiyatif ve karar
sahibi oldugundan, her tasarimcinin ihtiyaglar1 oraninda gerekli optimum stireleri
tayin eder ve son karan verir. Bu agamada bu isi verilen silirede yapamayacagini
séyleyen tasarim damgmam, isin hemen baginda diskalifiye olur. Isi
yetistiremeyecegini bildigi halde, ileride dogabilecek bir takim aksakhiklara
glivenerek igi alan tasarimcilar ise, sézlesmeye bu gibi durumlarin olusmamasi igin

caydirici etken olarak eklenen ceza maddeleri uyarinca cezalandirilir.
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Esas olarak tasannm damsmamindan dogan gecikmeler ve aksakliklar ile ilgili
sozlesmeye dahil edilen ceza maddelerini isletmek, ¢ogu zaman igverenin zararinin
yarisim bile kargilayamayabilir. Bu nedenle proje yoneticisi, tasannm damgmanlan ile

ilgili ¢ok 1yi bilgi toplamal1 ve projeye yaklagimlarin ok iyi sekilde etiit etmelidir.

Tasarim ig programi devamli olarak proje yOneticisi tarafindan giincellenir. Boylece

siirelerle ilgili bolluk ve gecikmeler derhal tespit edilerek gerekli 6nlemler alinir.

2.8.2 Tasarnm Koordinasyon Toplantilar

Tasarimlarin gelistirilmesi stiresince, tasarimcilarin birbirleri arasindaki bilgi akis
proje yoneticisi aracihifiyla gergeklestirilir. Bu sekilde tiim aksama ve bilgi

eksiklerinden haberdar olan proje yoneticisi bunlara ¢dziim bularak uygular.

Bu tiir aksamalar ve gerekli bilgi akisinin organizasyonu igin ise periyodik olarak
toplantilar yapilir. Toplantilarda her tasarim damigman, kendisine verilen siirede isi
yetistirebilmesi i¢in gerekli sikintilarimi dile getirir ve bu tiir aksakliklara ¢6ziim

olusturulur.

Tasarimlarla ilgili bilgi talebinin de tasarimcilarca zamaninda yapilmas: 6nemli bir
kriterdir. Geg¢ kalmg bilgi taleplerinin olusmamasi i¢in ise yine proje yoneticisinin

tedbir almasi gereklidir.

Toplantida alinan kararlar, toplanti1 tutanag: haline getirilerek toplantiya katilan
taraflara imza karsilifn dagitilir. Alinan kararlarin  kimler tarafindan ve ne kadar
siirede uygulanmas1 gerekliligi ile ilgili bilgiler, adi ge¢en madde ile ilgili ne
anlatilmak istendigi a¢ik bir gekilde yazilmali ve bunlarin uygulamp
uygulanmadiginin takibi yine proje yoneticisi tarafindan yapilmahdir.

2.8.3 Tasarimlarin Kontrolii

Tasarimlarin genel olarak hedeflenen biitge, kalite, maliyet, fonksiyon ve goriiniim
gibi Ggeleri ne olgiide igerdiginin kontroliiniin yant sira, proje biitliniinii olugturan
tim tasartm disiplinlerinin siiperpozisyonunun yapildifi asamadir. Tasarimlarin
hazirlanma siiresince devam eder. Bu kontrolii proje y6netim ekibinde bulunan her

disiplin i¢in ayr1 uzman elemanlar ve damigmanlar yapar.
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Ornegin bir binanin, tasarime: tarafindan segilen bitirme malzemelerinin maliyetinin
cok yliksek olmasi ve blitgeyi agmasi durumunda bu malzeme yerine alternatif
malzeme arayigina girilir (frade off study). Bu asamada proje yonetim ekibi maliyet

acisindan da kontroliinii yapmaya devam eder.

Diger agidan tasarim danigmanlarina isin baginda aktarilan ve tasarimlarin tabi
oldugu kanun, tiizik ve yonetmelikler gibi konular ile ilgili de, tasarimlar proje

yOnetim ekibinin denetiminde olmalidur.

Tum tasarimlar, tasarim siiresince siiperpoze edilerek tasarim disiplinleri arasindaki
celiski ve gakigmalar yine proje y6netim ekibince tasarim siiresi boyunca incelenir ve
gerekli uyarilar yaz ile taraflara bildirilerek tedbir almalan istenir. Omegin bina
mimari projesinde bir pencere, statik projede iki perde kolon arasina gelmekte ve iki
perde kolon arasindaki agiklik pencere agiklifindan daha az ise bu konu taraflara
bildirilir ve tedbir alinmasi istenir. Buna bagka bir 6rnek ise elektrik tasarimeisinin
elektrik panosu tasarimini yapmasi, beslemelerini g¢ekmesi, kablo kesitlerini
belirlemesi gibi konular i¢in bina igerisindeki elektrikle ¢aligan tiim cihazlarin ihtiyag
duydugu kurulu giic miktarina ihtiyag duymasidir. Eger mekanik tasarimci
kullanmilacak havalandirma ekipmaninin giiglerini yanhs olarak elektrik tasarimcisina
aktarmigsa, bu tiim elektrik tasarimini ve maliyeti etkiler. Bu yanlighklarin erken
olarak proje yoOneticisi tarafindan tespit edilmesi siire kaybim olumlu &lgiide

etkileyecek ve uygulama agamasinda ¢ikabilecek biiyiik zorluklan engelleyecektir.

Tasarimlarla ilgili bagka bir kontrol ¢aligmasi ise, tasarimlarin anlagilir olup
olmadiginin ve detaylarin yeterlilik derecesinin kontroliidiir. Proje yoneticisi eger
tasarimlan imalat agisindan yeterli gormezse, tasarimlarin bir kismum iptal ederek
yeniden tasarimcilarca ele alinmasm ve istenilen sekilde ¢izim yapilamasini temin
etmeli ve detay sayisim arttirabilmelidir. Bu sebeple s6zlesmeye, bu konu ile ilgili

maddeler proje yoneticisinin yetkileri altina dahil edilmelidir.

Tasarimlarin mevcut araziye aplikasyonu da yine proje yoneticisinin kontrolii altinda
olmalidir. Yapimn mevcut araziye aplikasyonunun gerek imar mevzuatina, gerek tabi
olunan kanun tiiziik ve yonetmeliklere, gerek imalat kolayligina, gerekse de projenin
biitliniine uygunluklar kontrol edilmelidir.

Tasarimlarda imalat stiresini etkileyecek en 6nemli unsurlardan biri ise temin siiresi

¢ok uzun olan siparis kalemleridir (long lead items). Bunlarla ilgili alinacak
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tedbirler, siparisin zamaninda yapilmasimin saglanmasi, bu kalemlerin yerlerine
alternatif malzeme arayist veya yapilacak piyasa aragtirmasi ile siparig kalemlerini
daha kisa siirede temin edecek {iretici firmalarin aragtinnlmasidir. Tasarimlarin
gelistirilmesi siirecinde kontrol altina alinmasi gerekli diger unsurlar kalite ve risk
unsurlanidir. Ornegin elektrik kablolarnin igerisinden gegecegi HDPE (High Density
Polyetilen) borularin yanmaz olmas: gerekmektedir. Piyasada yanan alternatiflerinin
bulunmas: ve tasarim damigmaninin malzeme segiminde buna dikkat etmemesi gibi

konu tiirleri de proje yonetim ekibinin géziinden kagmamalidir.

Sonug olarak yukarida bahsedilen aksakliklarin tasarim siiresince minimize edilmesi

Ol¢iistinde, imalatta uygulama kolaylif1 artacaktir.

Tasarim siireci boyunca hedeflenen 6n biitce ve nakit akiginin giincellenerek sapma
miktarlarinin azlif1 ve gokluguna gore tasarimin yonlendirilmesi isi de proje yénetim

ekibinin goérevleri arasindadir.

2.8.4  Sozlesme Takibi

Sozlesme takibi proje yonetim ekibinin yetkileri arasinda olup, igvereni bu konuda
aydinlatmakla yiikiimliidiir. Tasarimcilar sézlesme yiikiimlerini yerine getirdikleri
Olgide paralarim alma hakkina sahip olurlar. S6zlesmeye gore eksik is yapmus
tasarimcilara ise paralar yine s6zlesme hilkkiimlerinin 6n gérdiigi olglide eksik
Odenir. Ancak bu sebepten yapilacak kesinti oram limiti de stzlesmede
belirtilmelidir. Eger bu oran mertebesinin ¢ok iizerinde bir kesinti ihtiyaci soz
konusuysa yapilan ig kabul edilmeyebilif. Proje yoneticisi tasarimlar tlizerinde onay
merciidir. Onaylanan projeler igverene bildirilerek hakedis dénemlerinde 6deme
talep edilir.

Hazirlanan tasarimlarla ilgili pafta adlar: hazirlanir ve bir kontrol tablosu (check-list)
hazirlanir. Tablo 2.8° de bu kontrol tablosuna bir érnek verilmigtir. Burada tasarim
damgmammnin talep ettigi, ancak bu miktarin proje yoneticisi tarafindan belirli bir
yiizdesinin ddendigi is kalemleri goriilmektedir. Bu is kalemleri ile ilgili yapilan
kesintilerin gerekgeleri yazili olarak tasarim damigmamna proje yoneticisi tarafindan
bildirilir. Eger tasarimci is programim aksatmadan bu eksiklikleri giderebilirse, bir
sonraki hakedise kesinti miktarlarimi ekleyerek sunabilir. Proje yoneticisi uygun

goriirse, bir sonraki hakediste 6deme onayini verir.
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2.8.5 Yazisma Takibi

Yukanida belirlenen aksakliklar ve bunlarin giderilmesi ile ilgili tlim yazigmalar,
hazirlanan paftalarla ilgili onay yazilar, toplant: tutanaklari, igveren raporlan gibi
tiim bilgi akig1 proje y6neticisi tizerinden olusturulmalidir. Bu gelen — giden evrak
takibi igin proje yonetim ekibi igerisinde bir ekip olusturulmali ve bu ekip proje
yonetim ekip elemanlarinin kendi iglerindeki bilgi akisin1 da kayit altinda tutmalidir.
geciken veya yanlg diizenlenen bir evrak, tasarimc1 veya igverenin haksiz bir talebini

hakli hale getirmeye yetecektir.
2.8.6  Fast Track Islerde Tasarim Koordinasyonunun Saglanmasi

Siire agisindan ¢ok az zaman igeren, gerek tasarimiyla gerekse éaha uygulamasiyla
tim aktivitelerin kritik yoriinge lizerinde oldugu islerde tasarimlari koordinasyonu
zorlagir. Boyle durumlarda bir agsamaya gelmis ancak, kesin veya uygulama projesi
olabilmenin gereklerini heniiz yerine getirecek diizeyde olmayan tasarimlar sahaya
génderilerek en azindan kazi aplikasyonu ve striiktiir gibi imalatlara baglatilabilir. Bu
tip tasannm koordinasyonlan ile ilgili bilgi ¢aligmanin ikinci béliimiindeki “Proje

Yonetimi (Ingaat Uygulama Siireci)” kisminda verilecektir.
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Tablo 2.8 - Tasarim hakedis kontrol tablosu (GTK)

TURGUT ALTON MIMARLIK, MUSAVIRLIK LTD.

1- Mimari Avan Tasarim w
Disiplinier Koordinasyonu, Resort Hotel
Yatak Uniteleri

3 NO'LU HAKEDIS

G Esgudim,

8.500 USD|

250 USD

0 USD

2- Mimari Avan Tasarim WAT&G Esggiidiim,
Disiplinler Koordinasyonu, Resort Otel
Genel ve Servis Alanlan

8.500 USD

4.250 USD

%0

0 uUsD

3- Mimari Avan Tasarim WAT&G Eggiidiim,
Disiplinler Koordinasyonu Marina Gerisi
Yapilar Grup Il

1.000 USD

1.000 USD

%100

1.000 USD

4- Mimari Kesin Tasarim WAT&G Esgiidiim
%25 Tasarim Hizmetleri Disiplinler Arasi
Koordinasyonu Marina Gerisi Yapilar Grup
1

1.000 USD

800 USD

%80

800 USD

5- Mimari Uygulama Tasarimlar 1/50
Dokiimanlar ve OCK Onay) Marina Gerisi
Yapilar Grup

4,000 USD

3.200 USD

%50

2.000 USD

6- Mimari Uygulama Tasarim Hizmeti Metraj
ve Kesif Dosyasi Marina Gerisi Yapilar
Grup |

1.500 USD

1.200 USD

%50

750 USD

7- Statik Tasanim Hizmetleri Detaylar,
Metraj/Kesgif Dosyast Marina Gerisi Yapilar
Grup |

1.000 USD

1.000 USD

%50

500 USD

8- Mekanik Miih. Tasarim Hizmetleri Detaylar,
Hesaplar Marina Gerisi Yapilar Grup.|

1.500 USD

1.500 USD

%100

1.500 USD

9- Mekanik Miih. Tasarim Hizmetleri Metraj
ve Kesif Dosyasi Marina Gerisi Yapilar
Grup |

1.000 USD

1.000 USD

%50

500 USD

10- Elektrik Miih. Tasarim Hizmetleri Detaylar
Marina Gerisi Yapilar Grup |

1.000 USD

1.000 USD

%100

1.000 USD

11- Elektrik Miih. Tasanm Hizmetleri Metraj
ve Kegif Dosyasi Marina Gerisi Yapilar
Grup |

1.000 USD

1.000 USD

%50

500 USD

12- Verandah Restaurant Dekorasyon
Tasarimi

5.000 USD

5.000 USD

%50

2.500 USD

TOPLAM (A)

11.050 USD

AVANS KESINTISI (B=A x %20
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2.9 IHALE KAPSAMINI OLUSTURAN POZLARIN ve KESIiF
BEDELININ OLUSTURULMASI

Tasanmlarin uygulama agamasina gelmesi demek, kullanilacak her tiirlii malzeme,
ekipman ve yapim teknolojisinin belirli olmasi, tiim detay, plan, kesit ve goriiniiglerin
imalat adina eksiksiz ve dogru olmasi, proje hedeflerine ve hukuki yaptinmlara
uygun olmasi, tiim disiplinler arasinda ¢eligkisiz ortak ¢oziimler bulunup bunlarin
tasarima yansitiimas: ve hedeflenen fonksiyonlar ¢ergevesinde bu agamadan sonra
tasarimin degisiklige ihtiyaci olmadigina proje yonetim ekibi ve igverence kanaat
getirilmesi demektir. Uygulama agisindan eksikliklerin giderilmesi adina tasarimci
tarafindan yapilacak diger husus, is kalemlerinin poz olarak belirlenmesi, metrajinin

yapilmasi ve bu pozlarin tariflenerek parasal olarak miktarlandiriimalar isleridir.

2.9.1 Pozlarin ve Metrajlarimin Belirlenmesi

Tasarimlarim uygulanabilmesi igin gerekli tim iy kalemleri “poz” olarak
nitelendirilir. Bu pozlar, Baymndirlik ve Iskan Bakanligi ve diger devlet kurumlarinca
(Karayollar, TEDAS, lller Bankas: gibi) analizi yapilms, tarifleri ve birim fiyatlar:
verilmig, numaralandinlmis olarak her yil ingaat sekt6riiniin hizmetine
sunulmaktadir. Ancak imalata girecek bazi pozlar, bu kurumlarca listelenen pozlar
arasina girmeyebilir. Bu pozlar ile ilgili yine bu kurumlarin hazirladigi pozlardan
yararlanilarak analiz yapilabilir veya piyasa aragtirmasi ile fiyat belirlenir.

Bahsedilen bu pozlar “6zel poz” olarak nitelendirilir.

Bu pozlann belirlenmesi ¢aligmasinin tasarime: tarafindan yapilmasi, her zaman igin
daha uygun olacaktir. Clinkii kullandi: her tiir malzemenin 6zelliginin ne oldugunun
ve nasil uygulanmas gerektiginin tarifini en iyi tasarimci yapabilir. Ciinkii tasarimct,
uygulamadan once tasarladigl eseri en iyi yasayan ve gb6ziinde canlandirabilen
kisidir. Bu pozlarnn ve metrajlarinin tasarim {izerinden belirlenmesi iginin tasarimci
taraftndan yapilmas: isinin uygun olmadifi durumlar, tasarimci ile uygulamacinin
aym firma ya da salis oldugu durumlardir. Ciinkii bu durumda tasarimci kendi
¢ikarlar1 dogrultusunda davranabilir.

Birim Fiyatlanin belirlenmesi agsamasi isi proje yoneticisi ve tasarimci tarafindan

yapilacak ortak ¢aligma ile olugturulmahdir.
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Belirlenen pozlar ve hesaplanan metrajlar proje yoneticisi tarafindan incelenir. Eksik
belirtilmis pozlar ilave edilir. Gereksiz pozlar ise iptal edilir. Hesaplanan metrajlar

kontrol edilerek kesinlestirilir.
Tasarime1 bu poz ¢aligmasini yaparken her poza ait su donelerden de bahsetmelidir;
1. Pozun ait oldugu is grubu; Pozlarin belirlenmesi ¢aligmasinda, o pozlarin

hangi i gruplarna ait oldugunun belirtilmesi gerekmektedir. Bunun igin ise tiim is

gruplanmn listelenerek, kodlanmasi gerekmektedir.

2. Pozun ait oldugu mahal; Yine pozlarin belirlenmesi ¢aligmasinda , o
pozlarin hangi mahallerde oldugu bilgisinin belirtilmesi gerekmektedir. Ayn1 pozlar
farkli mahallerde olabileceginden, her mahaldeki metraj ayr1 ayr verilmelidir.

Tablo 2.9.1 - Is gruplan altinda poz listesi (GTK)

001 Kaz isleri
14.16003 Her cins zeminde (0-2m) iksasiz hendek kazis1 yapilmasi

002 Beton Isleri
16.0581 BS 20 Betonu

010 Déoseme isleri
27.585 2,5c¢m kalinliginda 500kg ¢imento dozlu sap yapilmasi
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Tablo 2.9.2 - Mahal kodlarinin belirlenmesi (GTK)

S — SWISS INN OTELI
Bl -BLOK 1
B2 - BLOK 2
B3 —~BLOK 3
BB — GENEL BODRUM
BG - BAHCE
GG - GENEL
KZ - ZEMIN KAT
K1-1.KAT
SO — SERVIS ODASI
KO — KONUK ODASI
TO — TOPLANTI ODASI
DO - BANYO
HC - HAVUZ CEVRESI
TO - TEKNIK ODA

Tasarimlarin bu gekilde ig gruplar1 ve mahaller altinda listelenmesi;
1. Pozlarin kanigik halde olmamasi ve grup halinde bir arada bulunmalar
2. Is gruplarinin toplam ihale kesfindeki yiizdelerinin belirlenebilmesi
3. Pozlarin olugturulmasi agamasinda gézden bir sey kagmamasi ve Kontroliin
kolaylasmas1
4. Is programmmn daha kolay ve ihale dosyasindaki poz listesine paralel
olusturulabilmesi
5. Uygulama swrasinda hakedislerin diizgiin bir gekilde olusturulmas: sonucu
kolay kontrolii
6. Pozlarin uygulama sirasinda giincellenmesi sirasinda kolaylik olugmasi

7. Maliyet artis ve azahglarimin hangi is gruplarindan kaynaklandiginin
belirlenmesi
8. Mahal listelerinin kolay ve dogru hazirlanmasi
9. Mahal altinda poz listesi ve poz listesi altinda mahal listesinin olusturulmasi
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gibi daha bir ¢ok konuda yardimei olacaktir.

Bu kodlamanin ve uygulamanin olugturulacak bir bilgisayar programi ortaminda
gergeklestirilmesinde fayda olacaktir. Ciinkii ancak bu sekilde istenilen tiim siralama
ve filirelemeler kisa siirede, kolayca ve dogru olarak yapilabilir.

IS GRUBU
Mahal 1 Mahal 1
Mahal 2 Mabhal 2
» | POZ+ BiRIM >
) FIYAT
Mahal 3 / Mahal 3
Mahal 4 METRAJ Mahal 4
MALIYET

Sekil 2.9.1 - Olusturulacak bilgisayar programina gerekli verilerin girilmesi

sonucu elde edilebilecek yanitlar: gosteren iligki gemasi (GTK)

Sekil 2.9.1°de ki iligki semasina gére olugturulacak bilgisayar programimna gerekli

donelerin girilmesi ile asgari elde edilmesi gereken veriler ve fonksiyonlar sunlardir;

*  Pozun hangi mahallerde, hangi metrajlarda kullamildig1 ve bu mahaldeki maliyeti
*  Bir mahalde hangi pozlarin hangi metrajlarla kullanildig1 ve bu mahalin maliyeti
*  Bir mahalde hangi is gruplarinin bulundugu ve bu mahalin maliyeti

*  Bir i§ grubunun hangi mahallerde kullanildig1 ve bu i§ grubunun maliyeti

»  Buislemlerin tiim alt ve {ist grup kodlamalar i¢in gergeklestirilebilmesi

»  Toplam kesif bedelinin belirlenebilmesi
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» Istenilen mahal, is grubu ve pozlarn filtrelenebilmesi

= Poz ve birim fiyat s6zliigiiniin olmasi sayesinde poz transferi yapilabilmesi

2.9.2  Birim Fiyat tariflerinin hazirlanmasi

Bakanlik ve diger kurumlarca tariflenen pozlar haricinde diger 6zel pozlarinda
tamminin yapilmasi gereklidir. Tiim pozlarin tanmimi asagida belirtilen bagsliklarda

agiklanir;
a) Is grubu; Pozun hangi is grubu altinda oldugunu belirtir.
b) Poz no ve Pozun adi; Pozun numaras: ve ad1 belirtilir

¢) Kurumsal Tarif; Hangi kurumun birim fiyat tariflerinden alindiysa onun adi
bildirilir. Ornegin BB.BF (Baymndirhk Bakanligr Birim Fiyat1). Eger poz 6zel ise
kurumsal tarif kisminda “Ozel” olarak adlandirilir.

d) lIsin Tamm; Isin ne sekilde yapilacagimin tariflenmesidir. Bu tarif agik, net ve
eksiksiz yapilmas1 gerekliligi agisindan ¢ok 6nemlidir. Aksi takdirde herhangi bir
anlam kargagasindan taraflar hukuki ve teknik sorunlar yasayabilirler. Bu boliimde
pozun birim fiyat1 igerisine dahil olan her tiirlii direkt - indirekt malzemeden ve
imalattan da bahsetmek gerekir. Ornegin bir dis cephe boyas: isine dig iskele
kurulmas1 dahil edilirse, uygulamaci dis iskele igin para talep edemez. Ayrica bu
bolimde bu pozun tasarimda nerede gosterildifine ait referans pafta numarasi
bildirilir.

e) Birim Fiyat Bedeli ve Analizi; isin birim fiyatinin ne sekilde olusturuldugunun
analizi ve toplam birim fiyat belirtilir. Birim fiyat malzeme, is¢ilik + genel giderler

ve kar olarak ayr1 gésterilir.
f) Ozellikler; Kullanilacak malzeme ve ekipmanda aranilan 6zellikler belirtilir.

g) Standartlar; Kullanilan malzeme ve ekipmanda aranilan standartlar ve standart
kodlan bildirilir. (DIN, TS 4030, vb.)

h) Olgiimleme; Bu béliimde is kaleminin teklif, siparis, uygulama, kontrol ve

hakedige esas olacak 6l¢iimleme sekli ve 6l¢ii biriminden bahsedilir.
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i) Testler; Yapilacak olan igin sonunda, imalatin uygun yapilip yapilmadiginin test

edilmesinin ne sekilde olacagimin agiklandig: boliimdiir.

i) Marka / Model; Kullamilacak malzeme ve ekipman i¢in &nerilen marka ve
model isimlerinin belirtildigi bsliimdiir. Ancak bu marka ve modele en az iki adet

daha muadil gosterilmelidir.

Bu tamimlar tiim pozlar icin yapilarak, kesif, teklif, uygulama, kontrol ve hakedise

baz olurlar. Bunlar ihale dosyasi eki olarak verilirler.
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2.10 DETAYLI iS PROGRAMININ HAZIRLANMASI

Isveren tarafindan onaylanan master ig programim takiben, saha takibi, kaynak ve
maliyet analizlerine yo6nelik detaylt is programi olusturulur. Bu is programi
olusturulurken heniiz uygulamay: yapacak yiiklenici segimi yapilmamigtir. Bu
sebeple mevcut kaynaklar degil, isin istenilen siirede bitirilebilmesi i¢in gerekli olan
kaynaklar aktivitelere tayin edilir. Bu boliimde aktivite bilgilerinin girilecegi ve tiim
islemlerin yapilacag: bilgisayar programi P3 (Primavera Project Planner)’diir.
Detayli is programimin hazirlanmasinda genel olarak agagida belirtilen adimlar

izlenmelidir.

2.10.1 Ise Baslama

Bu evrede oncelikle projenin tanimlamasi yapilip, daha sonra proje béliimlere ayrilir
ve WBS (Work Breakdown Structure) yapisi belirlenir. Isin tammlanmasi, detayh ig
programinin yoniinii belirleyecek bir takim prensip kararlarin alinmas: ile
gerceklesir. Ornegin ingaata ilk olarak hangi alandan baslayip, yine ilk olarak hangi
yapilarin  bitirilmesine karar vermek, projenin tammlanmast igin alinan
kararlardandir. igin béliimlere ayrilmas: ise aktivitelerin 6zelliklerine bagli olarak

gruplandiriimasidir. Bu evrede ayrica aktivite no ve aktivite kod yapis1 da belirlenir.

WBS, projeye ait ana gruplarin olusturulmas: sonrasi, her ana grubun alt gruplarinin
olusturulmas isidir. Burada esas olarak karar verilmesi gereken hangi diizeye kadar

bu gruplandirmanin yapilacagi igidir. (16)

Aktivite no yapisinin olugturulmasi, farkli kisilerce farkl: bilgisayarlarda olusturulan
programlarin  birlestirilmesinin sorun ¢ikmadan yapilabilmesi, aym aktivite
numaralarinmn farkli aktivitelerde kullanilmamasi, bilgisayar programinin elverdigi
filtreleme ve siralama fonksiyonlarinin yerine getirilebilmesi ve sira numarasinin

kactan kaga gittiginin bilinmesi anlaminda énemlidir.

Aktivitelerin istenilen sekilde gruplandirilmasi, 6zetlenebilmesi ve segilebilmesi igin
aktivitelere gesitli kodlar tayin etmek gerekir. Bu kodlar, aktivitenin hangi katta ve
kotta , nereye ait, hangi ana ve alt ig gruplarim altinda oldugunu gosterir sifrelerdir.

(17)
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Sira No
Alt Is Grubu
Is Grubu
Kat bilgisi
Otel Blok Numarasi

Aktivite no drnegi:
B1KIMWPWO01
Blok1,katl, mekanik isler

borulama tesisati, sira no 1 (GTK)

2.10.2 Disiplinler Arasi Koordinasyon

Her bir disiplinle ilgili i programi yapilirken ve aktiviteler arasi mantik iligkileri
kurulurken disiplinler birbirleri ile koordinasyon igerisinde olmalidirlar. Aksi
takdirde bir aktivitenin baglayabilmesi i¢in hangi aktiviteyi beklemesi gerektigi

konusu gozlerden kagar ve gercege uzak bir program olusmus olur.

2.10.3 Aktivite Listelerinin Hazirlanmasi ve Aktivite Siirelerinin Tahmini

Aktivite numaralandirma sistemi belirlendikten sonra, her boliim ve disiplin igin
aktivite listeleri olugturulmas1 gerekmektedir. Olugturulan aktiviteler ise kapsadigi
iglere gore siirelendirilir. Bunun i¢in ihtiyag duyulan adam x saat donesi, ge¢cmis
tecriibelerden veya kayitlardan elde edilebilir. Is programinin olusturulmasinda en
biiylik sikinti, {ilkemizde bu veri tabanimin firmalarin g¢ogunda olugturulamamig
olmasidir. Bu sebeple uzman damigmanlann tecriibelerine dayamlarak i programi
hazirlanir. Baymdirlik ve Iskan bakanhg: tarafindan hazirlanan analizler giintimiizde
gercekeiligini yitirmis ve eksiktir. Yurt digindan elde edilecek veriler ise iilkemiz
sartlarinda gegerli olamamaktadir. Bunun bir ¢ok sebeplerinden sadece bir tanesi
tilkemiz ¢aliganinin sosyal haklar1 ve hayat standartlar bir ¢ok iilkeninkinden diigiik

seviyededir. Bu ise verimi azaltmaktadir.
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2.10.4 P3’e Aktivite Bilgilerinin(ID,Tanm,Siire,liski,Kod) Girilmesi

Aktivite bilgilerinin girilmesi, aktiviteler arasinda iligkinin kurulmas: ve aktivitelere
kod atamas1 islemleri bu evrede yapilir. Bu iglem sirasinda P3’iin Export — Import
ozelliginden faydalamlarak, bilgiler Microsoft Excel programina aktarilabilir.

Aktivitelerin ID, tamm ve siire bilgileri programa girildikten sonra aktivitelerin
birbiriyle olan iligkileri diizenlenir. Bunlar her disiplin i¢in uzman damsmanlar
yardimiyla olugturulur. ligkilerin olusturulmas: sirasinda kimi aktivitelerin baz is
tamimlari igin yeterli gelmedigi goriiliip yeni aktiviteler eklenebilir. Tiim aktivitelerin
birbiriyle iliskileri olmali ve bunlar eksiz ve dogru olarak belirlenmelidir. Aksi
takdirde igin toplam siiresinde yamilmalar goriilebildigi gibi kritik yériinge dogru
olarak olugmayabilir. Kritik yoriinge toplam bolluklarin “0” oldugu aktiviteler
oldugundan, bu yoriingedeki bir yamlma uygulama sirasinda sikinti yaratabilir.
Sadece bir aktivitenin iligkilerinin girilmemesi bile kritik yoriingenin yanhs

olugsmasina sebep olacaktir.

Aktivite kodlart da bu agamada veri olarak programa girilir. Bu sekilde P3’iin

ozelligi geregi aktiviteler istenildigi sekilde gruplamr, 6zetlenir ve segilebilir.(16)

2.10.5 P3’e Kaynak Bilgisinin Girilmesi

Bu evrede kaynak kodlar1 P3’e uygun hale getirilerek kaynak sézliigiine girisi yapilir.
Daha sonra her aktiviteye bu sozliikten kaynak atamas1 yapilir.

Is programina girilen kaynaklar, kesif listesindeki pozlar, ekip, malzeme ve ekipman
olabilir. Ancak her biri ile elde edilecek rapor gesidi farklidir. Bunlar uygun bir
sekilde kodlanarak kaynak sozliigiine girilir. Kodlamadan sonra bunlarin tanimlari,

birimleri ve birim fiyat bilgileri aym s6zliige girilir.

Her aktivitenin analizi igerisine giren tiim kaynaklar o aktiviteye atamr. Bir
aktiviteye birden fazla kaynak atanabilir.

Bir aktiviteye atanan kaynaklar, o aktivitenin gergeklestirildigi siire boyunca da
kendi igerisinde programli olmalidir. Aktiviteye siire tayininde bu program dikkate

alinmazsa, gergekgi siirelerden uzaklagilir.,
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P3 programinin ozelligi olarak bir kaynaga 6 farkli zaman diliminde 6 birim fiyat
girilebilir. Boylelikle birim fiyat degisken olabilir ve giiniin sartlarina uydurulabilir.
Ayrica kaynak kullamimi igin de 6 farkli zaman dilimi girilebilir.(16)

2.10.6 Analiz ve Raporlar

P3’e tiim bu bahsedilen bilgilerin girilmesi sonucu c¢esitli analiz ve raporlar elde
edilebilir, Bunlar yapilan is programinin dogrulugunun kontrolii ve girilen bilgiler
yardimiyla programdan elde edilebilecek raporlardir. Bu analiz ve raporlarin bazilari
sunlardir; (17)

a) Ayhk ve Yilhik Nakit Akisi; Programa tim kaynaklarnin birim fiyatlann ve
miktarlar1 girilerek, her aktivitenin biitgesi olugturulabilir ve nakit akis1 ile ilgili
grafik ve sayisal veri alinabilecek diizeye gelinebilir. Bunlar ilk yillik olarak
hazirlanip daha sonra ayliga doniigttirtiliir.

b) Kaynak Ihtiya¢ Programi; Kod, tamm, birim, birim fiyat bilgilerini igeren
kaynaklar aktivitelere atandiktan sonra , kaynak miktarlar girilir. Buradan aktiviteye
tayin edilen siire ve kaynak kullanim grafigine bagl olarak giinliikk kaynak ihtiyaci
ortaya ¢ikar. Kaynak kullanim grafigi lineer olarak tercih edilebilecegi gibi belli
peridolarda kaynak kullamm yiizdeleri arttinlarak farkli grafikler kaynaklara ve
aktivitelere atanabilir. Bunlar tekrar kontrol edilerek gerekli ayarlamalar yeniden
yapilir ve kesin kaynak ihtiya¢ programi olusturulur.

¢) Aktivite Bolluk Ayarlarimin Yapilmasi; Kritik yoriinge ilizerinde olmayan tiim
aktiviteler “0” dan biiyiik bolluga sahip aktivitelerdir. Aktiviteler arasindaki iligkiler
mantiga dayal iligkiler olup, bu iliskilerin atanmasi sirasinda yapilacak hata ve
eksiklikler kritik yoriingenin yanlis olugsmasina yol agacagi gibi, bazi aktivitelerin
bolluklar da da hata olusturacaktir. Bolluklardaki bu anormalliklerin incelenip tespit

edilmesi sonucu hatalar yakalanabilecektir.
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2.10.7 Giincelleme

Uygulamay1 yapan yiiklenici stzlesme imzalamp uygulama baglatildiktan sonra,
hazirlanan i programi kopyalanip hedef is programi olarak aym is programina
atanir. Hedef tizerinde gerceklesen imalatlarla ilgili hi¢ bir giincelleme yapilamaz. Bu
sayede hedeflenen ile gerceklesen programlar arasinda olusacak varyanslarin tiimii
goriilebilir.

2.10.8 Kullamilan Programm Ozellikleri:

Yukarida 6zetlenen islemler igin kullamilan bilgisayar yazilimi Primavera Project
Planner (P3)’de her aktivite bir g¢ubuk seklinde gosterilebilir. Yeni aktivitelerin
eklenmesi, aktiviteler arasinda iliski kurulmasi ve mantik diagramlarnnmn

olugturnlmasi bu gubuklar kullanilarak yapilabilir.

P3, projenin yapisinin olusturulmasinda yardime: olur. Bu yap1 projenin tipine baglh
olarak projeyi bir ¢ok farkhh gruba aymrmak suretiyle olusturulabilir. Ormek olarak
aktiviteleri sorumluluk, alan, faz, kaynak bagliklann altinda toplayarak her grubun

farkli renk ve yazi karakterinde goriinmesini saglayabilir.

Aktivitelerin ne zaman baglayip ne zaman bitecegdi, iliskilerle belirlenebilecegi gibi
aktivitelere baslama ve bitis tarihleri ile ilgili kisitlar verilerek aktivitenin baglama ve

bitig tarihleri belirlenebilir.

P3 ile sahadan bilgi toplama, aktivitelere ilerleme bilgisini girme, kaynak kullanimim

izleme, gercek maliyetleri girme ve izleme iglemleri gergeklestirilebilmektedir.

Kaynak atamalan ile ilgili yukarida sayilan iglemler gergeklestirilebilmekte, giivenli,
dogru bir kaynak planlamasi ve takibi yapilabilmektedir.(17)
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2.10.9 Is Programm Hazirlamada Kargilagilan Bazi Sorunlar

Hazirlanan i3 programinin gercege yaklagmasimi engelleyen ¢esitli sorunlar

mevcuttur. Bu sorunlar GTK projesinde de yasanmistir. Asagida bu konuyla ilgili

problemler listelenmistir;

Tim proje ¢aligmalarindaki eksik es giidiim (koordinasyon) projede gecikmeler
yaratabilecegi gibi, i§ programinda da sapmalara neden olabilmektedir.

Is programi hazirlanmasina ve planlama yapilmasina yonelik nitelikli eleman
azli1

Firmalarin i§ programi hazirlayabilmek i¢in gerekli olan, nitelikli bilgi birikimi
veri tabanina sahip olmayisi.

Sozlesme sartlarindaki belirsizlikler

Projedeki belirsizlikler sebebiyle yiiklenicinin bilgi talepleri ve bu taleplerle ilgili
yazigmalarin uzun siirmesi

Projede ki tasarim hata ve eksiklikleri

Yiiklenicinin satin alma politikasi

Projede kullanilan ingaat yontemleri (method of construction)

Isverenin degisken talimat (variation order) politikas:

Projenin zaman agisindan kritik olmasi (fast track)

Isveren, bagli olduklar kamu kuruluglan ve devlet politikalar1 kaynakli sorunlar
Cevresel, dogal ve olaganiistii ger¢eklesen sorunlar (force majeur)

Vb.
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2.11 MALIYET PLANLAMASI

Maliyet planlamasinin amaci projelerin biitcelenen limitlerde kalmasim saglamaktir.
Kontroliin amac1 ise bunun ne derece gergeklestiinin ve varsa sapma nedenlerinin

ortaya ¢ikarilmasidir.

Maliyet planlamas: ve kontrolii, proje yonetiminin en 6nemli bilesenlerinden biridir.
Maliyet kontrolti ile proje kararlari ve diger etkenlerin maliyetler iizerindeki
etkilerinin gozlenmesini saglamaktadir. Proje yonetimi 6zellikle iiretim stirecinde
bagaril1 bir maliyet kontrol sistemi ile gli¢lii bir kontrol ySnetim aracina sahip

olabilmektedir.

Proje maliyetleri bir performans 6lgiitii olarak kullanilmaktadir. Ancak bu yapilirken
kontrol edilebilen ve edilemeyen maliyetleri ayirmak gerekir. Omegin satin alinan
bir kaynagin siparis zamani, satin alinma zamani, tasinma zamani, yerine konma
zamani veya kayitlara gegme zamanindaki fiyati kullamlabilir. Bu durumda biitiin

proje maliyeti ayn baza oturtularak planlama ile karsilagtirmalarin yapilmasi gerekir.

Ozellikle Tiirkiye gibi enflasyonist bir ortamda bu etki daha da belirgindir. Maliyet
kontroliiniin bagarili bir sekilde uygulanabilmesi, 6zellikle igveren ve proje
yoneticisinin konuya inanmalarina, stirekli takip etmelerine ve konu ile yakindan

ilgilenmelerine baghdir.

Maliyet yonetiminde dort temel islem vardir; (18)

2.11.1 Kaynak Planlamas:

Projenin WBS ile belirlenen parcalarinin tamamlanabilmesi igin gerekli kaynaklarin
(Malzeme, iscilik, makina, tageron,..) tespiti yapilir. Tespit edilen kaynaklarin
projede kullanmilacak maksimum-minimum degerleri de belirlenerek ortak proje
kaynak havuzu olusturulur. Kaynak havuzu olusturulurken gegmis dénem benzer
projelerinin datasindan da gerektiginde yararlanilir. Havuz olugturulurken WBS’de

belirlenen is paketlerinin miktarlar1 ve nitelikleri géz 6niinde bulundurulmalidir.
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2.11.2 Kaynak Maliyet Tahminleri

Belirlenen kaynak havuzundaki kaynaklarin maliyetleri hesaplanir. Maliyet tahmini
yapilirken sadece kaynagin, tahmini piyasa fiyatim géz éniinde bulundurmak yeterli
degildir. Kaynak i¢in yapilan piyasa arastirmasi, kaynagin projeye transferi, projede
kullanimmna kadar gecen siiregteki biitlin ek maliyetlerinin de diisiiniilmesi
gerekmektedir. Kaynak maliyet tahmininde varsa enflasyon etkileri de dikkate

alinmaldir.

2.11.3 Kaynaklarin Aktivitelere Aktarilmasi

Belirlenen WBS ve is aktivitelerine kaynak havuzundan hangi kaynagin, hangi
aktivite igin, ne zaman ve ne kadar kullamilacaginin tamimi yapilir. Boylece is
planlamas: ile maliyetlerin iligkilendirilmesi yapilip, projenin temel maliyet
planlamasi olugmaktadir. Bu asamadan sonra maliyet kontrolii, olugsan temel maliyet

planina gore yapilir ve giincellemelerde bu mantik ile ele alinir.

2.11.4 Maliyet Kontrolii

Temel maliyet planmin gergeklesmedeki takibi yapilmak suretiyle maliyet

performansi ve planlanandan sapmalar takip edilir.

KAYNAK
PLANLAMASI

I

MALIYET
TAHMINLERI

I

KAYNAKLARIN
AKTIVITELERE
AKTARILMASI

I

MALIYET
KONTROLU

MALIYET

PLANLAMASI

& KONTROLU

Sekil 2.11 - Maliyet planlama ve kontrolii
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2.12 OZEL i$ GUVENLiGi PROSEDURLERI KLAVUZU

Tiirkiye’de, yiiriirliikte bulunan 6nemli yasalarin bir gogunda is glivenligini dogrudan
veya dolayl olarak ilgilendiren maddeler bulunmaktadir. Ozellikle 1971 yilinda
devreye giren 1475 sayili Is Kanunu’nun ilgili maddeleri uyarinca, ig¢i saghig ve is

giivenligi konusunu dogrudan ilgilendiren tiiziikler ve yonetmelikler ¢ikarlmistir.(19)

Bugiin, Uluslararas1 Caligma Orgiitii (International Labour Organization — ILO),
Birlesmis Milletler’e bagli bir uzman kurulus olarak, tiim diinyadaki ig¢ilerin ¢aligma

kosullarini ve yagam diizeylerini gelistirmeyi amaglayan ¢aligmalar yapmaktadir.

Uziilerek belirtilmelidir ki en 6nemli tiiziik olan “Is¢i Saghg ve Is Giivenligi
Tiiziigii"nlin uluslar aras1 ¢aligma oOrgiiti ILO’nun “regulation”larindan terciime
edilerek olusturuldugu, oysa bunlarin tavsiye niteliginde ki 6nemleri igeren yaymlar
oldugu, teknik geligmeleri yansitabilmek amaciyla sik sik degistirildigi ve
diizeltildigi, ancak bu geligmelerin Tiirkiye’de tiizikk haline gelen kurallara

yansimadig bilinmektedir.

Iste bu sebeple gelisen teknolojiye paralel olarak bir takim dnlemleri aragtirip imalat
gerceklestirecek Onlemleri bir paket olarak yiikleniciye ihale dosyasi eki olarak
vermekte ¢agdag proje yonetiminin bir geregidir. Ciinkii ¢esitli kazalar, proje ve
insan igin risk kiimesi igerisinde olup kontrol altinda tutulmali, gerekli tedbirler

projenin bagindan itibaren alinmalidir.

GTK projesi kapsaminda bulunan marina ingaatinda, balik adamlarin 70m. deniz
dibinde ¢aligma mecburiyeti sebebiyle ilgili proje yonetim firmasinca aragtirma
yapilmig, yapilan aragtirmalar ve yazigmalar sonucu Occupational Safty & Health
Administration / US Department of Labor (OSHA) kurulusu ile yapilan
yazigsmalardan “Commercial Diving Operations” (Ticari daliglar iy giivenligi
tedbirleri) ile ilgili dokiiman terciime edilerek “Ozel Is Giivenligi Prosediirleri
Kilavuzu” adiyla uygulanmasi zorunlu bir talimatname olarak ihale dosyasina ilave
edilmistir.(GTK)
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2.13 THALE DOSYASININ HAZIRLANMASI

Yukarida sayillan tiim c¢aligmalar yapildiktan sonra sira ihale dosyasimn
hazirlanmasina gelir. Thale dosyasim olusturan dok{imanlar genel olarak sunlardir.

Teklif verme sartnamesi

Stzlesme

Birim fiyat listesi (seridopri) ve metrajlar
Birim fiyat tarifleri

Malzeme referans listesi

Bayindirlik Isleri Genel Sartnamesi

Ozel ve genel teknik sartnameler

Is program

$ ® N v A wDh -

Tiim kesin projeler ve proje pafta listesi

10. Ozel is gtivenligi prosediirleri kilavuzu

Ihale dosyasim olusturan her bir madde ile ilgili bilgi, teklif verme sartnamesi ve
sozlesmenin hazirlanmasi haricinde yazarin ¢aligmasinda verilmistir. Bu maddelerle
ilgili bilgi ise GTK projesi kapsaminda proje y6netim firmas: tarafindan hazrlanan,
igverence de onaylanmig teklif verme sartnamesi ve sozlesme igerikleri ger¢evesinde

verilmigtir.
2.13.1 Teklif Verme Sartnamesi

Teklif verme sartnamesi, ihaleye teklif vereceklerin uymasi gereken maddeleri ve
usuli anlatan sartnamedir. GTK projesi igin proje yonetim firmasinca hazirlanin

sartnamenin icerigindeki basliklar ve agiklamalari kisaca soyledir;

» Jhale Konusu ve Sekli; Bu bslimde ihale konusu isin tanim, ihale yontemi ve

ihale esas1 hakkinda bilgi verilir.

* TIhale Genel Sartlary; Thaleye teklif veren firmalarn, teklif verdikleri andan
itibaren, ihale konusu igle ilgili her tiirlii bilgiyi eksiksiz bildiklerinin kabul
edildigi ve ihaleye hazirhk masraflarinin igverenden talep edilemeyecegini

bildiren béliimdiir.
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» Jhale dosyasi; Thale dosyast kapsaminin, dosyay: olusturan dokiimanlarin ve ihale
dosyasinda teklif veren firmalarca bulunan geliskiler durumunda ne yapilmasi
gerektifinin, diizeltilen yanhgliklarin teklif veren firmalari baglayiciligi gibi

konularin agiklandig1 boliimdiir.

s Teklif Belgeleri; Teklif verecek firmalarin hazirlamasi gereken fiyat teklifi
formati, gegici teminat, iy programi, malzeme referans listesi, imza sirkiileri,
firmanin sahip oldugu is bitirme belgelerinin sunulmasmin talebi gibi bilgilerin

agiklandig: boliimdiir.

» Gegici Teminat; Gegici teminat tutari, geri iade kogullan ile gegici teminatin
igverene gelir kaydedilecegi durumlarin belirtilmesi konularinin anlatildig:

boliimdiir.

= Teklif Belgelerinin Sunulmasi; Tekliflerin sunulmasi usulii, tekliflerin gegerlilik

stiresi ve ihale tarihinin belirtildigi boliimdiir.

= Tekliﬂerin Degerlendirilmesi; Tekliflerde rastlanan eksikliklerin ne sekilde
tamamlanacaginin, isverenin ihaleyi iptal sartlannin ve igverenin teklif

degerlendirmesi ile ilgili haklarinin belirtildigi kisumdir.

»  Sozlesme Tasarisy; Isveren tarafindan segilen teklif sahibi ile sozlesme

imzalanabilmesi i¢in gerekli olan kogullarin belirtildigi béliimdiir.

2.13.2 Sozlesme

Risklerin tanimlanmasi ve etkilerinin saptanmasindan sonra, belirlenen bu risklerin
transfer edilmesi, ortadan kaldirlmasi1 ya da iistlenilmesi gibi hususlar sozlesme

kosullar1 aracilig1 ile diizenlenmektedir.

Uygun sozlesme kosullarinin belirlenmesi ile kisiler iistlendikleri risklerin bilincine
varmakta ve gerekli Onlemleri zamaninda alabilmektedirler. Bdyle bir siirecin
gergeklesmesi igin riskler; isverence tamnmali, paylagimina karar verilmeli,

organizasyon semasl ve sdzlesme tipi bu hususlar gézetilerek se¢ilmelidir.
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Asagida bir sézlesmede asgari agiklanmasi gereken bagliklar {izerinde durulmustur.

Yine GTK projesi igin proje yOnetim firmasinca hazirlanan sézlesmenin ana

bagliklan ve kisaca igerikleri sunlar olmustur;

Sdzlesme Konusu; Bu bolimde sézlesme konusu isin konusu ve esasi hakkinda

bilgi verilir.

Tammlar; S6zlesme metni boyunca belirtilmis bazi kavramlarin tanimlan ve

stzlesmede ne anlamda var olduklarinin tammlarinin yapildig1 béliimdiir.

Sdzlesme Ekleri; S6zlesmenin, igverence segilen teklif sahibince imzalanmas: ile
hangi belgelerin sorumlulugunda bu imza kapsaminda oldugunu gosterir
boliimdiir. Genel olarak teklif verme gsartnamesi haricinde tlim ihale dosyasi

dokiimanlan s6zlesme ekleri listesine dahil edilir.

Isin Denetimi; Soézlesme konusu isin uygulanmasi sirasinda isin kontroliiniin
kimlerce yapilacaginin ve bu kisi veya tiizel kisiliklerin yetkilerinin ne oldugunun

aciklandig1 boliimdiir.

Yiiklenicinin Genel Girev ve Yiikiimliiliikleri; Yiklenicinin is siiresi boyunca, ig
ve isin olusturulmas: i¢in gerekli gecici tesisler ile ilgili uygulamasi gereken

genel gorev ve ylikiimliiliklerin belirtildigi kisimdir.

Isyeri Giivenligi; Isyeri giivenliginin saglanmasi hususunda yiikleniciye diisen
gérevlerin, ‘bunlarin denetiminin, bu tedbirlerin uygulanmamasi durumunda

isveren ve kontrolce verilecek kararlarin konu alindig: béltimdiir.

Sigortalar; Yiiklenici tarafindan yaptirilacak ingaat all risk, igveren mali
mesuliyet ve fi¢lincii sahis mali mesuliyet sigortalarinin parasal miktarlari ile ilgili

bilgilerin verildizi bslimdir.

Teknik Sorumluluk; Yiklenicinin teknik konularla ilgili her tiirlii sorumlulugu
tek basma istlendiginin, “ehlifen” oldugunun ve yiiklenici tarafindan
yiiklenicinin teknik sorumlulufu resmi olarak temsil etmek iizere segilecek
TUS’un (Teknik Uygulama Sorumlusu) goreve baglama tarihinin belirtildigi

bolimdiir.
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Is Raporlar; Isin denetimi ve kolay kontrolii igin belirlenecek periodlarda
yiiklenici tarafindan i raporlar1 hazirlanmast gerekliliginin ve bu raporlarin
niteliginin belirtildigi, hazirlanmamasi veya istenilen nitelikte hazirlanmamasi

durumunda uygulanacak ceza kogullarinin bahsedildigi boliimdiir.

Onay Izin ve Ruhsatlar; Insaat srrasinda alinmasi gereken onay izin ve

ruhsatlarla ilgili sorumluluk paylagiminin yapildig1 b6liimdiir.

Yasal Sorumluluk; Yiklenicinin is ile ilgili uymak zorunda oldugu tiim yasa,

tiiziikk ve yonetmeliklerin adreslendigi boliimdiir.

Diger Yiikleniciler; Isverenin gorevlendirdigi diger yiiklenicilerle ve yiiklenici
tarafindan goérevlendirilen alt yiiklenicilerle ilgili ¢aligma kosullarinin ne sekilde
olmasi gerektigi ve uyumsuzluk halinde sorumluluk dagilim ile yaptirimlarin ne
sekilde olacaginin bahsedildigi boliimdiir.

Vergi ve Resmi Har¢lar; Ingaat sirasinda 6denmesi gereken her tiirlii vergi ve

resmi har¢larin kim tarafindan 6deneceginin adreslendigi boliimdiir.

Malzeme; Malzeme onay kosullari, malzeme se¢imi, uygun olmayan malzeme,
igverenin malzeme temin hakki, malzemenin korunmasi ve atik malzeme ile ilgili
taraflara diigen ylikiimliiliik, yetki ve cezalarin anlatildig: boliimdiir.

Teknik Personel; Insaat swasinda santiyede asgari bulunmasi gereken teknik
elemanlarin meslek tamimlari, yliklenici temsilcisi, ig¢ilik kalitesi, nefaset
kesintisi, teknik personel ve ig giiclinde yapilacak degisiklikler ile ilgili igveren,
kontrol ve yiiklenicinin sahip oldugu sorumluluk ve yetkilerin anlatildig:

boliimdiir.

Alt Yiiklenici; Alt yiiklenicinin tanimi ve kapsamu, sorumluluk ve yiikiimliiliikleri

ve kontroliin alt ytiklenici onay1 konularinin deginildigi b6limdiir.

Isin Siiresi ve Iy programu; isin baslama tarihi, is programi ve siiresi ile ilgili

bilgilerin verildigi bolimdir.

Siire Uzatimi; Yiklenicinin stire uzatimi talebinin kabul gorecedi kosullarin

anlatildig: béliimdiir. Bu kosullar diginda siire uzatimi talebi kabul gérmez.
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Gecikme Cezasy; Isin istenen siirede bitmemesi durumunda giin bagmna yiiklenici

tarafindan 6denecek ceza miktarinin belirtildigi béliimdiir.

Degisiklikler; Ingaat sirasinda olusacak is degisiklikleri, bu degisikliklerin
kontrol ve igverence degerlendirilmesi ve bu degisikliklerden kaynaklanan yeni

fiyatlarin hazirlanma ve onay esaslarinin belirtildigi boliimdiir.

Is Miktarinda Artma / Azalma; Thale dosyas1 dokiimam olarak hazirlanan poz
listesi ve metrajlarda olusacak artma veya azalmalar durumunda taraflarin ilave

hak taleplerinin diizenlendigi béliimdiir.

Isin Tutar; Bu bélimde isin bedeli 6n kesif miktar1 olarak rakam ve yaziyla
belirtilir.

Odeme Sartlari; Avans 6deme oranlan, ihzarat 6demeleri, hakedis hazirlama
periodlar1 ve hakedis miktarimin onaylanmasi kosullari, kesinti ve cezalar

konularmin ele alindigi bélimdiir.

Gegici Kabul; Gegici kabul islemlerinin neler oldugu, gegici kabul heyetinin
kimlerden olustugu, is gegice kabule hazir degilse yiikleniciye eksik ve kusurlu

igler i¢in ne kadar siire verilecegi gibi konularin deginildigi b6limdiir.

Kesin Hesap; Tiim imalatlarin bitiminde tiim hakedisleri kapsayan kesin hesabin
hazirlanmas: esaslarnin belirtildigi bsliimdiir. Odemede ara hakedisler degil

kesin hesap esas alinir.

Garanti Siiresi; Yiklenicinin yapti1 tiim iglerle ilgili garanti siiresi, garantinin
baglangi¢ stiresi, garanti kapsami diginda kalan durumlar ile ilgili gartlarin

verildigi bolimdiir.

Kesin kabul; Kesin kabul islemlerini Bayindirlik Isleri Genel Sartnamesi 44.
Madde hiiktimleri ¢ergevesinde yliriitiilip sonu¢landirildigimin  belirtildigi

boliimdiir.

Kesin Teminat; Kesin teminat tutar1 oran1 ve kesin teminat iadesi kogullarinin

belirtildigi bolimdiir.
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Isin Ertelenmesi ve Iptali; Isin igveren tarafindan ertelenmesi ve iptali ile ilgili

ddeme kogullar ve sorumluluklan ile ilgili hiiktimlerin bulundugu boliimdiir.

Sdzlesmenin Bozulmasi; S6zlesmenin bozulmasina sebebiyet verecek yliklenici
ve igveren kusurlarimin, bunlarin sonucunda taraflarin sahip olacaklan
yiikiimliilikklerin ve taraflarin fesih haklarinin igleyisi gibi konularin agiklandig

boliimdir.

Sozlesmenin Devri; Sozlesmenin igveren veya yliklenici tarafindan, taraflarin
onayl olmaksizin, bir bagkasina devri sonucunda dogacak hak ve cezalarin

anlatildig1 boliimdiir.

Anlagmazhklarin Coziimii; Taraflar arasinda sozlesmeden dogan ¢dziimiinde
bagvurulacak resmi mercilerin adreslendigi boliimdiir. Bunlarn igin yapildigz ilin

mahkemeleri ve icra daireleridir.

Yazuh Bildirimler; Taraflarin s6zlesmede belirtilen adresleri ve telefonlar1 yasal
adres ve telefon olarak kabul edilir. Bu adreslere yapilacak her tiirlii tebligatlar,
bu telefonlara yapilacak telemesaj yollamalann ve elektronik posta, is yerinde

yapilan yazili bildirimler yasal adreslere tebligi edilmig sayilir.

Diger Hususlar; Sozlesmede amilmayan diger hususlar ile ilgili Bayindirlik isleri

Genel Sartname hiikiimleri esas alinmagtir.

Yiiriirliik; Taraflarin, tim s6zlesme maddeleri ve eklerinin kabul edildigine dair

bir metin altina, imzalarinin ve firma kagelerinin bulundugu yerdir.

2.13.3 Teklif Degerlendirme ve Stzlesmenin imzalanmasi

Eger Isveren devlet degil de 6zel sektorden ise, ihale iin istenilen yiiklenici firmalara

ihale davetiyesi gonderilebildigi gibi basin yolu ile de duyuru yapilarak isteyen

firmalarin ihaleye girmeleri beklenebilir. Eer ihaleyi acan devlet ise, 2886 sayili

Devlet Ihale Kanunu’nun konu ile ilgili gerekleri yerine getirilir. (21)

Ihale davetiyesi alan firmalardan bu davetiyeyi kabul edenler ihale dosyasim alarak

teklif caligmasi yapar. Kendilerine bu is igin igverence taninan siire sonunda

tekliflerini sunan firmalarin teklif degerlendirmesi proje yoneticisi tarafindan
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yapilarak igverene bir rapor halinde sunulur. Isverenin &zel sektdrden oldugu
durumlarda, genelde teklifler ile ilgili en digiik fiyat politikasi, devlet ihalelerinde
oldugu gibi yeterli olmaz. Teklif veren firmalarin gerek ihale konusu igin ozelligi

konusunda tecriibeli ve gerekse teknik anlamda yeterliligi incelemeye alimir.

Proje yoneticisi belirledigi kriterler dogrultusunda yeterli gérdiigii firmalar1 igverene

rapor ederek tavsiyede bulunur. Igveren yetki verirse yiiklenici segimi de yapilir.

Yiiklenici segimi de bir risk faktoriidiir. Bu sebeple firmalarin igin gerektirdigi her
tirli makina, ekipman, laboratuar, malzeme temin olanaf), isin gerektirdigi
tecriibede uzman eleman gibi konularda yeterliligi olmali ve bu yeterliliginin olup
olmadiginin irdelenmesi gerekmektedir. Bu konularin en iyi sekilde anlagilmasi i¢in
tereddiit edilen noktalarda teklif sahipleri ile temasa gegip, gerekli bilgileri almakta
fayda vardir. Aksi takdirde, bu risk faktoriinii kontrol altina almakta ¢ok geg kalinmig

olur.
2.13.4 Teklif Degerlendirme ve Sozlesme Tipi Se¢imi Risk Faktorleri

Sozlesmeler risklerin tammlandigy, taraflar arasinda paylagimimin yapildigi ve bu
risklere ¢ozlimlerin belirlendigi belgelerdir. Buna karsin, yiiriirliikte bulunan
geleneksel sozlesme tipleri, gergeke¢i bir risk yonetim sisteminin kurgulanmasina

engelleyici niteliktedir.

En diisiik fiyath teklifin segilmesi prensibine dayali bir sistemde, riskleri gercekei
olarak degerlendirebilen bir yiiklenici, bu kez de isi alamama riskiyle
kargilagmaktadir. Bu durumda &nerilen ¢6ziim, bliytik projelerde igverenin veya proje
yoneticisinin riskleri tanimlamas1 ve yliklenicilerden tekliflerinde risklerin ne sekilde
tistlenilecegine iligkin bilgiler talep etmesidir. Bu yontemle ileride g¢ikabilecek
anlagmazliklarda projenin ihtiyacina gore olugturulacak sozlesme tipiyle
giderilebilecektir.

Yapilan bir aragtirmada, uygun sozlesme tipinin se¢ilmesi veya olusturulmas: ile
proje maliyetlerinde % 5’¢ varan oranlarda tasarruf saglanabilecegi

belirlenmistir.(13)
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Bu ¢ercevede, giintimiiz kogullarinda giindeme gelen yiiksek riskli projeler igin,
risklerin sistematik olarak kapsanmasini amaglayan yeni sdzlesme tipleri iizerinde
calismakta ¢ok biiyiik yarar goriilmektedir.
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3. PROJE YONETIMI (INSAAT UYGULAMA SURECH)

3.1 KONTROLLUK KAVRAMI

Proje yonetim kavramimmin ilk asamasinda (Tasarimlar ve ihale dosyasinm
hazirlanmasi) yatirim karar ile ilgili ¢aligmalar yapilmis, tasarimda ve uygulamada
esas almmacak kalite, maliyet ve slire ¢aligmalar1 olusturulmus, bu performanslar
cercevesinde yapilacak igler tammlanmus, ihale dosyas: tamamlanmis ve hazirlanan
sOzlesme metni gergevesinde hukuki anlamda taraflarin  yetki, goérev ve

sorumluluklar belirlenmisgtir.

Proje yOnetiminin ikinci asamasinda, yukarida yapildigi belirtilen ¢alismalarin
amacim teskil eden uygulama siirecinden ve proje yoneticisinin bu asamadaki

¢alismalarindan bahsedilecektir.

Proje yonetim ekibinin ingaat sahasindaki adi genel olarak “kontrolliik”tiir. Ancak

kontrollitk kavrami proje yonetim firmasinin yaptigi islerden sadece biridir.

Kontrolliilik kavramimin genel olarak yaptigi is, yukarida belirtilen ¢aligmalarin
sahaya uygulandifinin denetiminin yapilmasi ve bunu saflamak igin gerekli

caligmalarin kontrollikk¢e gerceklestirilmesidir.

Kontrollik sahip oldugu goérev, yetki ve sorumluluklarla uygulamay: gergeklestirecek
yiiklenici 6niinde bir engel degil, aksine onun oniindeki engelleri kaldirarak, isin
istenilen performans degerleri igerisinde bitirilmesini saglayacak, onun yolunu

agacak bir mekanizmadir.

Bu mekanizma yalmzca igverenin ¢ikarlarini koruyucu bir mekanizma degil, dogru
olammnin yaninda yer alarak isin biitliniinde hakem gérevini iistlenen bir mekanizma

olmak zorundadir.

Her seyden &nce kontrolliikk miiessesesini olugturan ekip elamanlarinin segimi, sahip
olduklar1 gorev, yetki ve sorumluluklar: yiiklenici tizerinde yapabilecegi baskilarla
bir ego tatmin arac1 olarak degil, isin geregini olugturma gergevesinde bir arag olarak
gorecek insanlardan olusturulmali, daha sonra bunlarin se¢iminde tecritbe ve bilgi

yeterliligine 6nem verilmelidir.
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Unutulmamalidir ki kontrolliik kavrami kazamilmig bir statii degil, yiiklenilmis bir
statlidiir. Dolayisiyla kontrol olan grup, bu statiiyli kazanmigcasina is g¢ergevesinde

kontrolligiinii yaptig1 bir bagka grup lizerinde haksiz yere baski kuramaz.

Yapilan yanlis bir uygulamada, uygulamaciy1 suglamak en kolay yoldur. Ancak
kontrol, uygulamay:1 yapan yiklenici ile bir ekip halinde calisip sadece onu

denetlemek degil, ayn1 zamanda ona teknik anlamda yardimci olmak zorundadir.

Kontrolliik mekanizmasinda insan iligkilerini iyi bilen, taraflarla kurdugu
diyaloglarda yapici olan, ¢alisti1 konularda bilgi, tecriibe ve ¢aligma sistemiyle saygi
duyulan kisilere yer verilmeli, miimkiin oldugunca gen¢ ve dinamik kadrolar
olugturulmalidur.

Proje Yoneticisi, genel adiyla kontrolliik, santiyede lider konumundadir. Yiiklenici
devamli suretle imalatin igerisinde oldugu igin, yeterli vizyon agisiyla, olan veya
olabilecek yanliglar1 géremeyebilir. Kontrol, yiikleniciye gore bir miktar daha
yiiksekten ve bir miktar daha uzaktan, gergeklesen imalatlara ve proje biitiiniine
bakabilmeli ve isin gidisatiyla ilgili yiikleniciyi ve igvereni uyarmalidir. Bilgi, tecriibe

ve ig giicliyle bu problemlerin ¢6ziilmesinde uygulamaciya destek olmalidir.

Yapilan uygulamalarla ilgili her tirlii yazisma ve bilgi akist proje yoneticisinin
lizerinden yapilmalidir. Aksi takdirde proje yoneticisi kontroliinii kaybeder ve is
¢ikmaza girer.

Uygulamay: yapan yiiklenicinin de, sozlesme hiikiimlerine uyarak kontroliin onayina
sunulmas: gerekli bir takim talep, is degisikligi onerisi, her tiirlii yazisma gibi
unsurlar atlamamasi ve geregini yapmasi gerekmektedir.

Isin gergeklestirilmesinde yetersiz ve kotii niyetli yiiklenici personelinin de sebep
gostererek degistirilmesi yetkisinin, isin gelecegi agisindan igverence kontrolliige

verilmesi gerekmektedir.

Kontrolliik mekanizmasmm bu isleri gergeklestirebilmesi i¢in sahip olmasi gereken

boliimler Sekil.-13te g6sterilmigtir.
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32 KONTROL EKIBINi OLUSTURAN BOLUMLER
3.2.1 Hakedis Boliimii

Bu bolim, yiiklenici tarafindan hazirlanan hakedis raporlarini kontrol eder ve
onaylar. Sozlesmede konu ile ilgili maddelerin 6ngordiigii periodlarda yiiklenici
tarafindan hakedis raporlann hazirlamir ve kontroliin onayma sunulur. Yine
sozlesmede verilecek stire igerisinde kontrol hakedigi gerekli diizeltmeleri yaptiktan

sonra onaylamak zorundadir.

Hakedislerle ilgili her tiirlii i grubunun dahil oldugu disipline ait uzmanlarca metraj

ve atagman kontroliiniin yapilmasinda fayda vardir.

Bu kontroller igin hakedis bolimiiniin diger béliimlerden alacagi bilgiye ihtiyac
bulunmaktadir. Hakedisler kiimiilatif olarak hazirlamirlar ve hakedisi olusturan,

kontrol edilecek unsurlar sunlardir;

1. Metraj, Atagman ve Tutanak Kontrolii: Bitmis imalatlara ait 6l¢timlemelerdir.
Uygulama projeleri tizerinden yapilan 6lgtimlemeler metraji, proje diginda yapilmig

imalatlarin 6l¢iimlemesi ve yardimc: ¢izimler atagmani olugturur.

2. Birim Fiyat ve Birim Fiyat Analizleri Kontrolii: Ihale dosyasinda mevcut
birim fiyatlarin kontrolti disinda bu dosyada mevcut olmayan birim fiyatlar varsa
Bayindirlik ve Iskan Bakanlig analizlerinden, yoksa yiiklenici tarafindan hazirlamr
ve onaya sunulur. Yiiklenici tarafindan onaya sunulan analizler hakedig boliimiince
incelenir. Gerektigi zaman bu birim fiyatlar: olusturan malzemelerle ilgili proforma
-fatura istenebilir. Ancak proforma fatura ibraz edilen birim fiyatlar, hakedigin eki
olarak normal fatura gelmeden onaylanmaz. Ayrica bu boliim, birim fiyatlarla ilgili
piyasa arastirmasi da yapar. Kullamlan malzeme ve ekipmanlarla ilgili her tiirlii
irsaliye ve fatura hakedisle birlikte sunulur.

3. Icmal Sayfalar Kontrolii; Her is grubu igin diizenlenen sayfalarda o i grubuna
ait toplam fiyat miktar1 hesaplanir.

4. Yesil Defter Kontrolii; Is gruplarna gore ayn ayr hesaplanan pozlarn

metrajlarimn toplam ve kiimiilatif olarak gosterildigi fiyat igermeyen tablolardir

S. Hakedis Kapagi Kontrolii; Bu kapakta gerekli avans ve diger kesintiler
yapildiktan sonra hakedis miktar: kiimalitif olarak verilir.
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Bayindirlik Isleri Genel Sartnamesinin 39/1 maddesi bu konulan su sekilde agiklar;
“Yiiklenici tarafindan yapilan yapim ve hizmet islerinin bedelleri, sézlesmeye ekli
birim fiyat cetvelinde veya kesif ozetinde yazili veya sonradan diizenlenen onayh
yeni fiyatlar lizerinden hesaplanarak yaptig1 indirime, s6zlesmedeki kayitlara ve ilgili
kanunlara gore yapilacak kesintilerde g¢iktiktan sonra sézlesmenin Sdemeye iligkin

hiikiimleri gergevesinde kendisine ddenir.”

BiGS.md.39/10’da ise “Yiiklenici veya vekili, bildirilen giinde hakedise esas
Olgiilerin alinmasinda hazir bulunmazsa kontrol teskilat 6l¢timleri tek bagina yaparak
hakedis raporunu diizenler ve yiiklenicinin bu konudaki itirazlar1 kabul edilmez”

ibaresi bulunmaktadir.
Hakedis boliimiiniin diger bsliimlere olan bilgi akis1 su sekildedir;

Planlama Boliimii; Gergeklesen imalat miktarlar, aktivitelerin giincellenmesi
agisindan gereklidir. Is programinda kaynak olarak poz poz is kalemleri girilmisse bu
bilgi akisi daha da Onem kazanmaktadir. Ayrica ilave edilen veya iptal edilen
aktivitelerle, igin bitis ylizdesinin hesaplamasi ilgili her tiirlii bilgide bu béliimden

elde edilir.

Maliyet Kontrol Boliimii; Mukayese tablolarimn olugturulmas: i¢in gerekli doneler,
ilave isler ile ilgili bilgiler, onayl yeni birim fiyat tutanaklari gibi bu béliim i¢in
gerekli birgok sey hakedis béliimiinden saglanir.

Sdzlesme Takibi Boliimii; Yiiklenici tarafindan hazirlanan hakedis raporu bu bsliime

sunulur ve s6zlesme hiikiimlerinin hakedis ile ilgili kisimlarinda aykir1 bir husus olup

olmadi: tespit edilir.

Yazisma Boliimii; Diger boliimlerle yapilacak her tiirlii bilgi akig1 ve alimi bu boliim

tizerinden gerceklesir.

Saha Olgiim Ekibi; Olgtimlemelere nelerin dahil olup olmadig konularinda bilgi ve

olgtilecek yerler ile ilgili talimat verir.
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3.2.2 Kalite Kontrol Boliimii

Bu boliim bir saha ekibidir ve bire bir imalatlarin bagindadir. Sahada yapilan her tiirlii
imalatla ilgili kontrol ve test bu ekip tarafindan yapilir. Bu kontrol yapilirken islerin
s6zlesme ekinde bulunan tarif, kalite standardi ve testlere uygunluguna bakilir. Bu
kontroller i¢in bir ¢ok yardimci form diizenlenir. Bu formlar imalat siiresince

doldurularak kayit tutulur. (Ek F — Ek G)

Kalite kontrol boliimii ekip tiyelerinin imalat anlaminda tecriibeli olmasi, projeye
hakim olmas1 ve gerekli kalite standartlar1 konusunda bilgili olmas1 gerekmektedir.
Aksi takdirde gézden kagan ufak unsurlardan, geri doniilmez biiyiik yanligliklar
dogabilir.

Bu bdliimiin tiyeleri, devami igin onay isteyecek imalatlarla ilgili yiiklenici tarafindan
haberdar edilmek zorundadir. Omegin demir imalati kontrol edilip onaylanmadan
beton dokiimii yapilamaz ve hafriyat onaylanmadan temel kalibi ¢akilmaz. iste bu
sebeple yiiklenici tarafindan giinlik gerceklestirilen ve bir sonraki giin
gergeklestirilmesi planlanan faaliyet raporlar1 ve haftalik 6zet raporlar bu bélim

tarafindan incelenerek onaylanir.
Bu boliimden diger boliimlere olan bilgi akisi su konulan igermektedir;

Hakedis Boliimii; Kalite kontrol sonucu kabul edilmeyen imalatlar ve malzemeler,
projeye uygun olarak yapilmadig igin onaylanmayan imalatlar, birim fiyat tariflerine
gére yapilmayan is kalemleri, eksik ve yanlig yapilan isler, testlerden gegemeyen
malzeme, ekipman ve imalatlar hakkinda hakedis boliimiine bilgi verilir. Bu sekilde
bu is kalemleri hakedisten eksiltilir veya hakedige konulmasi engellenir. Hakedis

boliimii kalite kontroliin onay1 olmayan is kalemlerini hakedis raporunda onaylamaz.

Planlama Boliimii; 1lave islerle ilgili stire tahmini bilgisi verilir. Yiiklenici
tarafindan hazirlanan giinliikk ger¢eklesen ve planlanan faaliyet raporlan ile haftalik
Ozet raporlan gerekli diizeltmeleri yapip onayladiktan sonra gerekli giincellemeleri

yapmak iizere maliyet kontrol ve planlama béliimlerine iletir.

Maliyet Kontrol Béliimii; isin bitis projeksiyonu hakkinda bilgi verilir.
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Tasarim Koordinasyon Bdéliimii; Yanlis ve eksik detaylara ¢oziim oOnerileri
getirmede kalite kontrol ile koordineli ¢alisilir. Detay degisiklikleri ile ilgili bu

boliimce Oneriler getirilir.

Sozlesme Kontrol Béliimii; Sozlesmenin saha ile ilgili igleyisi hakkinda bu boliime
bilgi verilir.

Yazisma Béliimii; Diger boliimlerle yapilacak her tiirlii bilgi akigi ve alimi bu bélim

tizerinden gergeklesir.

Saha Olgiim Ekibi; Yapilan Slglimlemelerin kontrolii yapilir. Olgiilecek yerler ile

ilgili talimat verir

3.2.3 Planlama Béliimii

Bu boliim daha Once hazirlanan detayli is programina goére giincelleme yaparak
program takibi yapar. Sahadan ve diger béliimlerden gelen periyodik is ilerleme
raporlarina gore aktivitelerin gercek baslayig ve bitis tarihleri ile gercek kaynak
kullanim1 bilgileri girilerek, P3’lin biinyesinde ki mevcut rapor formatlarindan
faydalanip veya yeni rapor formatlan olusturarak isin ilerleyisi hakkinda taraflara
bilgi verir.

Kalite kontrol bdliimiince onaylanan, yiiklenici tarafindan hazirlanan giinliik
gergeklesen ve planlanan faaliyet raporlan ile haftalik 6zet raporlar temel ahinarak

giincellemeler yapilir.
Aktivite bazinda giincelleme genel olarak g6yledir;

Devam etmekte olan her aktivite igin;

Fiili baglama tarihi (Actual start)

- Isin tamamlanmas: i¢in kalan siire (remaining duration)

Gergeklesme orami (Percent complete)

Kaynak kullanim ger¢eklesme yiizdeleri ve miktarlar girilir.
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Tamamlanmug aktivitelerle ilgili olarak;
- Fiili baglama tarihi (actual start)
- Fiili bitig tarihi (actual finish)
- Kaynak kullanim gergeklesme miktarlar yer alacaktir.

[lk hazirlanan detayli is programu hedef is programidir ve giincelleme programina
hedeflenen olarak atanir. Programda giincelleme yapildik¢a kritik yoriingeye giren is
kalemleri ile ( - ) bolluktaki aktiviteler belirlenir. (Ek B)

Mevcut ekip durumunu irdeleyerek, bu aktiviteler ile ilgili tedbir Oneriler (ekip

takviyesi, malzeme temininin erkene alinmasi vb.) getirerek bunlari taraflara bildirir.
Tayin edilen ara hedeflerle ilgili varyanslari hesaplar.
Yapilan giincelleme ile kesin nakit akiglarim olugturur ve igverene sunar.

Benzer imalatlar ile ilgili veri taban olugturmak iizere ekip verim takibi yapar. Ekip

takviyesinde bu verimlilikleri de goz 6niinde tutar.
Saha mobilizasyonu ile ilgili yiikleniciye, oncelikli isler kapsaminda yardimei olur.

Belirli periodlarla igverene sunulacak “Santiye Gelisme Raporlar1” bu birim
tarafindan, diger boliimlerden gelen bilgi akis1 sayesinde hazirlanir. Bu raporlara her
bolimden gelen isin ilerleyisiyle ilgili her tiirlii bilgi dahil edilir. Son olarak
giincellenmis ig programi ve maliyet mukayese tablosu sunulur.

Bu bélimden diger boltimlere yapilacak bilgi akist su unsurlan igerir;

Tiim Béliimler; Hazirlanan santiye geligme raporlarimn aktarimi yapilir. Béylece her

boliim santiyenin genel durumu hakkinda bilgi sahibi olur.

3.2.4 Maliyet Kontrol Boliimii

Bu boliimiin amact yapilan maliyet planlamasinda olugturulan biitge limitlerinin ne
derece igerisinde kalindiginin, olusan sapmalar varsa bunlarin tespiti ve nedenlerinin

ortaya gikarlmasidir.
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Maliyet kontrolii ile;(18)

= Maliyet artiglarindan kaynaklanan degisiklikler dikkate alinarak proje genelinde
revizyonlara gidilmesidir.

= Gergekei performans 6l¢timii icin maliyet planlamasinin revize edilmesidir.
» Sapma nedenlerinin ortaya gikarilip diizeltmelerin yapilmasidir.

= Proje sonu itibariyle ger¢ek¢i maliyet tahminin yapilmasi (Gergeklesen + kalan
isin maliyeti) gibi sonuglar ¢ikarilabilir. Maliyet kayitlar1 tekrar gézden
gecirilerek daha sonraki projelerde faydalamlmak suretiyle saklanmalidir.

Sekil 3.2.4 - Maliyet planlama ve kontrolii temel igleyisi (20)

Maliyet kontrol béliimiinden beklenen bilgi bagliklar ve igerikleri sunlardir; (Ek D)

1. Birim Fiyat Listeleri ve Analizleri:

Sozlesme eki olarak var olan birim fiyatlar, onaylanmig yeni birim fiyatlar, heniiz
onaya sunulmamig ancak kullamilmasi gerekecek yeni birim fiyatlar, tahmini
metrajlar1 ve tim birim fiyatlarin analizleri listelenir. Buradan birim fiyat1 onayl

veya tahmini olarak belirlenen ilave is kalemleri ve bunlarin parasal miktarlari

olusturulur.
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2. Kesifler

Sozlesme birim fiyatlar ile olugturulmus kesif ve ilave birim fiyatlarin ilk kesfe

eklenmesi ile olusan yeni kesif miktarlarinin kargilastinlmasi yapulir.
3. Gergeklesen Imalat Maliyetleri

Hesaplanan kesif miktarmin ne kadarinin gergeklestirildigi son hakedis raporlart goz

Oniine alinarak hesaplanir.
4, lIsin Tamamlanmasi i¢in Gereken Maliyetler

Isin tamamlanmasi icin, her pozun, gergeklestirilmesi gereken reel metrajmin ne

kadar oldugunun ve bunlarin maliyetinin ne oldugunun hesab: yapilir.
5. I Sonunda Ger¢eklesmesi Beklenen Toplam Maliyetin Hesaplanmasi

Gergeklesen maliyetler ile gergeklésmesi beklenen maliyetler toplamidir. Bu

maliyetin ilk kesiften farki ortaya konulur.
6. Maliyet ve Metraj Yiizdeleri

Her poz igin (5.) / (3.) esitliginin maliyet ve metraj olarak bulunmasi ve bu degerlerin

igin toplamina yansitilmasidir.

Bu boliim planlama ve hakedis boltimleriyle direkt olarak iligkili ¢aligir ve bilgi alig
verisinde bulunur. Ayrica kalite kontrol boliimiince onaylanan, yiiklenici tarafindan
hazirlanan giinliik gerceklesen ve planlanan faaliyet raporlan ile haftalik 6zet raporlar
temel alinarak giincellemeler yapalir.

3.2.5 Tasarim Koordinasyon Boliimii

Bu b6liim imalat siiresince tasarimlarin uygulanmasi sirasinda ¢itkan sorunlara,
tasarim damigmanlari ile olugturacagi koordinasyon yardimiyla yamit veren boliimdiir.
Imalat sirasinda gikabilecek detay hatalari, teknik hatalar ve eksiklikler ile ilgili
sorunun biiytikliigline gére kendi ¢6ziim getirebilecegi gibi, tasarim gergeklestiren
kisilerce de gereken yazisma ve santiye toplantilari yapilarak ¢oziim iiretim
Yiiklenicinin yapacaklar1 imalatlarla ilgili gerekli goriildiigiinde degisiklik talimatlar1

(change order) verir. Bu konuyla ilgili igveren ve tasarim danigmaninin onayim alir.
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Bu boliim ayrica maliyeti azaltic1 ¢6ziim 6nerileri getiren ve bunlar getirirken gerek
igverenin gerekse de proje miiellifinin onaymm alan ve bu koordinasyonu saglayan

birim 6zelligindedir.

Birim fiyat tariflerinde yer almayan ilave pozlarla ilgili imalatin ne sekilde yapilacag:
hususunda spesifikasyonlar da bu boliim tarafindan hazirlanir. Gerekli imalatlarla

ilgili piyasa aragtirmasinin yapilmasi da bu béliimde gerceklesen iglerdendir.

Yeni imalatlarla ilgili ¢izimleri resmi olarak yiikleniciye iletmek bunlann sahada

tariflemek ve imalat kontroliinii gerceklestirmek boliimiin gorevidir.

Yiiklenici tarafindan hazirlanan as-built ¢izimler ve shop drawinglerde bu birim

tarafindan kontrol edilerek onaylanur.

Bu boliimden diger boliimlere bilgi akist su unsurlan igerir;

Hakedis Béliimii; Uygulama tasarimlarinda iptal veya ilave edilen imalatlarla ilgili
bilgi verir. Yapilan her tiirlii malzeme ve ekipman degisikligi, fiyat aragtirmas: gibi
konularda yardimei olur.

Kalite Kontrol Bolimil; Bu bolimle eksik veya yanhiy detaylar, detay ¢6ziim

Onerileri, tasarimc1 tarafindan Onerilen ¢6ziimler, malzeme degisiklikleri gibi

konularda fikir aligverisi igerisinde bulunur.

Planlama Béliimii ; Iptal veya ilave edilen aktiviteler hakkinda bilgi verilir. Ilave

aktivitelerle ilgili kaynak ve kaynak birim fiyatlar: hakkinda bilgi verilir.

Sozlesme Takibi Boliimii; Yapilan degisikliklerle ilgili tabi olunan stzlesme
hiiktimleri hakkinda bilgi aligverisinde bulunulur.

Yazuisma Takibi Boliimii; Tim alinan onaylar, verilen talimatlar, toplant1 kararlar,
¢izimler gibi dokiimanlarin boliim igerisinde kayd: tutulup aktarimi yapilir.

Saha Olgiim Ekibi; Gerekli detaylann saglikli olugturulabilmesi igin yerinde 6lgtim
talimat: verir.

* Fast- Track Islerde Béliimiin Gorevleri:

Tasarim koordinasyon bolimiiniin en Onemli gorevi ise “fast-track” denilen,
neredeyse tiim ig. kalemlerinin kritik oldugu projelerle ilgilidir. Byle durumlarda
hazirlanan projeler tamamiyla bitmis olarak santiyeye ulagmaz. Ciinkii bunun i¢in

yeterli zaman bulunmamaktadir. Bu boliim gerek santiye toplantilarina, gerekse proje
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hazirlama agamalarindaki toplantilara katilarak bu belirsizlikleri ve eksiklikleri en aza
indirerek, santiyede olusacak vakit kayb1 ve koordinasyon eksikliginden kaynaklanan
yanlis imalatlar1 6nlemeye g¢alisir. Tasarim danigmanlar1 ve yiiklenici arasinda bir

ko6prii vazifesi goriir. Tim eksiklikler ve yanhgliklarla ilgili yazigsmalar: yapar.

Yiiklenicinin projelerde mevcut eksik ve yanhgliklar ile ilgili sorularmmi derhal ve
dogru olarak yansitmazsa yiiklenici alamadifi yamtlart 6ne siirerek siire uzatimi
talebinde (claim) bulunur. Iste bu sebeplerden dolay1 fast-track islerde iizerine en

biiyiik is diisen boliim Tasarim Koordinasyon Boliimiidiir.
3.2.6 Soizlesme Takibi Boliimii

Bu boliim sdzlesme hiikkiimleri uyarinca taraflarin yetki, gérev ve sorumluluklarim
denetleyerek gerekli durumlarda olusabilecek ceza ve tazminata iligkin haklarin
takibini yapar. Taraflarin sozlesme hiikiimlerine aykirt davramglari bu boliim
tarafindan kontrol altina alimir ve bu boliim tarafindan olusturulacak yazigmalarla
taraflara gerekli uyarilar yapilir. Bu boliim tim boélimlerle devamh bilgi akis:

anlaminda iligki igerisindedir.
3.2.7 Yazigsma Takibi Boliimii

Bu bolim olusturdugu kodlama sistemiyle tiim boéliimler arasindaki bilgi akisim
saglayarak, bunlarin dosyalanmasini ve kayitlarin tutulmasim saglar (Ek E). Ayrica
yiklenici, tasarim damigmanlart ve igveren ile olan yazigmalar ve dokiiman
transferleri de bu boliimiin kontroliindedir. Tasarimlarin is grubu ve ¢esitliligine gore
dosyalandirilmasi, tasarimlardaki yeni revizyon paftalarin dagitimi yine bu birim

tarafindan yapilir.

3.2.8 Saha Olgiim Ekibi

Bu béliim diger bolimlerden alacag: talimatlarla saha da imalat ve hakedis kontrol

amagli tlim dl¢timlemeleri yapar ve gerekli yerlere iletir.
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3.2.9 Kontrol Amiri

Tim béliimlerin koordinasyonu ve denetimini saglar. Boliimlerin yapmas: gereken
igler, her tiirlii yazigmalar, igveren ile diyalog kontrol amirinin denetimindedir.

Santiyede proje yonetim ekibinin basindaki kisidir ve bu ekibi temsil eder.

Tiim toplantilar onun baskanliinda yiiriitiiliir. Yapilan tiim yazigmalarda onun imzasi

veya vekilinin imzas1 bulunur.

Kontrol amirligi, konumu itibariyle insan iligkileri iyi, teknik anlamda yeterli ve
tecriibeli, profesyonel, ekip ¢aligmasi ve ekip ruhu kavramlarinin bilincinde, insanlari
motive etme giicti yiiksek, teknik ve insani alanda yapici her tiirlii fikir ve elestiriye
acik, kendisine saygi duyulan, lider, diiriist ve ¢aligkan olma vasiflarinin tiimiiniin bir

arada bulundugu insanlara ihtiya¢ duyulan bir pozisyondur.

3.3 TOPLANTILAR

Proje Yoneticisinin en 6nemli gorevlerinden biri de gerek tasarim ve ihale dosyasi
hazirlanmas: agamasinda, gerekse uygulama siireci igerisinde diizenleyecegi
toplantilarla taraflar arasinda gerekli kararlarin alinmasini saglayarak bu kararlarin

stiratle uygulamaya gegirilmesine yol agmak ve bunlar1 denetlemektir.

Bu toplantilarla ilgili olarak Proje Yoneticisi, diizenledigi toplantilart y6neten,
toplant1 giindemini belirleyen, alinan bu kararlarin toplant: tutanag: haline getirilip
taraflara dagitimini saglayan, toplantilar sirasinda taraflar arasinda g¢ikabilecek

anlagsmazliklarda hakem gorevi iistlenen taraf 6zellidindedir.

Proje yonetim ekibi bu toplantilara ilgili b6limleriyle katilir ve tartigilan konularin
ozelligine gore bu boliimler s6z alarak fikirlerini ve yapilmasi gerekenleri dile
getirirler. Bu saha toplantilarinda toplantiyr yoneten kisi kontrol amiridir. Toplantinin
baginda kendisinin belirledigi giindem konularini ve taraflarin giindem 6nerilerini
degerlendirerek esas glindem maddelerini belirler ve toplantida bu konular tartigilir.
Alman kararlar toplant: tutanagi olarak hazirlamir ve bu kararlarin uygulanmas: ile
ilgili gorev dagilm yapilarak ilerleyen siiregte bunlarin gergeklesme takibi yapilir.

Her toplantinin basinda bu kararlarin uygulanmast gerekli olanlarimn kontrolii
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yapilir. Bu kararlarin gergeklestirilmesinde sorumlu olarak tayin edilen taraflardan

yapilan ¢aligmalar ile ilgili bilgi alinar.

Uygulama siiresi boyunca yapilacak toplanti cesitleri, katilacak taraflar ve olmasi

gereken en fazla toplant1 period araliklar1 agagida listelenmigtir;

a) Isveren Toplantilar (Client Meetings): Bu toplantilar haftalik periodlarda
diizenlenir. Igveren ve proje yoneticisinin, kendi aralarinda, islerin ilerleyisi, bir
takim aksakliklar ve bunlara alinmasi gereken tedbirler, yatirim kararlar, isin siiresi
ve maliyeti gibi konularn tartigtii toplantilardir. Taraflar islerin yogunlugu ve

giindemin aciliyeti sebebiyle bu periodu siklagtirabilirler.

b) Tasarim Toplantilar1 (Design Meetings): Bu toplantilar iki haftalik
periodlarla diizenlenir ve proje ydneticisi, igveren, yiiklenici ve tasarim damigmanlari
arasinda gergeklesir. Bu toplantida yiiklenici, tasarimlarin uygulanmas: ile ilgili
zorluklari tasarim damgmamna aktarir ve ¢6ziim Onerileri tartigilir. Tasarim
damigmanlan kendi tasarimlarimin herhangi bir noktasinda, imalat zorlugundan
kaynaklanan sebeplerle, degisiklik yapilmasina kars1 gelebilir. Bu noktalarda proje
yoneticisi ve igveren onay yetkilerini kullanarak bu degisiklik 6nerilerini onaylabilir
veya sahip olduklar1 teknik kadroyla bunlara Oneriler getirilebilirler. Ancak esas
olarak bu toplantilarin amaci tasarim damigmanlann ile yiiklenici arasinda
koordinasyonun saglanmasidir. Yiiklenici tasarimlarla ilgili olarak sadece uygulama
zorlugundan kaynaklanan sorunlarla degil, tasarimlarda ve ihale dosyasinda gegen
¢esitli kaynaklarin temini ile ilgili de (malzeme, ekip, makina, vb.) yardim talep
eder. Taraflar iglerin yogunlugu ve giindemin aciliyeti sebebiyle bu periodu

siklagtirabilirler.

c) Uygulama Toplantilann (Site Meetings): Bu toplantilar en az haftahik
periyodlarda diizenlenir ve proje yoneticisi — yiiklenici arasinda gergeklesir. Bu
toplantida yliklenici ile ilgili olarak proje yoneticisi tarafindan tespit edilmis aksayan
tlim unsurlar ile yiiklenici tarafindan itiraz ve ek talep konusu olan hususlar giindeme

getirilir. Bu unsurlardan bazilar sunlardir;
» s programina gore gecikmeler ve bunlarla ilgili alinmas1 gereken tedbirler
»  Tespit edilen yanlis uygulamalarla ilgili yapilmas: gerekenler

= Ekip, malzeme, makina temini gibi aktivitelerde gecikmeler
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» Taraflar arasinda hukuki anlamda itilaf konusu olan unsurlar
» Hakedislerle ilgili yiiklenicinin talepleri

s Yiiklenicinin gergeklestirdigi imalatlarda istenen kalitenin saglanmast yollan ve

tespit edilen eksiklikler
= Dizayn toplantilarinda giindeme getirilecek unsurlar

» Yiiklenici tarafindan igverene veya igveren tarafindan yiikleniciye iletilmesi
istenen unsurlar

» Proje yoneticisinin hakedislerle ilgili yiiklenici tarafindan yapilmasim istedigi
unsurlar

= Tagaronlarla ilgili proje yoneticisinin talepleri

» Santiyede yiiklenici tarafindan olusturulmas: gereken ig giivenligi ve is¢i sagligi

unsurlari

3.4 GECICI ve KESIN KABULLER

3.4.1 Gegici Kabul

a) Gegici Kabul Bagvurusu:

Thale kapsamundaki isler, sézlesme, proje, detay ve sartnamelere uygun olarak
tamamlandiktan sonra, yiiklenici kontrolltige yazili olarak bagvurup gegici kabul talep
edecektir. Kontrollik bu bagvuru iizerine 6n inceleme yaparak isin gecice kabule

hazir olup olmadigina karar verecek ve durumu yiikleniciye bildirecektir.

Kontroliin onay:1 lizerine ig biitiinsel veya bolim itibariyle gegici kabule hazir
oldugunda isveren ve kontrolliigiin katihmiyla olusturulan gegici kabul heyeti
yiiklenici ile birlikte gegici kabul islerini yiiriitecektir

b) Gegici Kabul islemleri:

Gegici kabul heyeti isin kullanimim engelleyen veya kullanim amacim olumsuz
etkilemeyen mindr isler harig igin biitiiniiyle veya béliimii itibariyle sozlesme, proje,
detay ve sartnamelere uygun sekilde tamamlanip tamamlanmadifint gézlemleriyle ve

gerekli gdrecegi testlerle inceler. Gegici kabule mani eksik, kusurlu, hasarli ve/veya

performans sartlarina uymayan igleri tespit ettiginde heyet, yiiklenicinin gegici kabul
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talebini reddedebilir. Bu durumda eksik, hatali, kusurlu ve uygun olmayan isi
tamamlamasi, onarmasi1 ve/veya yeniden yapmast i¢in yiikleniciye belirli bir siire

tanir ve bu siireyi yiikleniciye bildirir.

Yiiklenici, tutanakta tanmnan toplam siire iginde bu iglerin tamamim diizeltmek,
yenilemek ve/veya tamamlamak zorundadir. Geciktigi her giin i¢in s6zlesmenin ilgili
maddesi uyarinca ceza kesilir. Tutanakta listelenen eksik, kusurlu ve/veya hatali
islerin kismen yapilmig olmasi ceza uygulamasini onlemez ve tutanakla istenen

islerin tiimii tamamlanincaya kadar ceza uygulamasina devam edilir.
d) Gegici Kabuliin Yapilmas::

Gegici kabul tutanaginda bulunan eksik, hatali, kusurlu ve yenilenmesi gereken
iglerin timii yiklenici tarafindan tamamlandifinda ve testler basarila
sonuglandiginda, ayrica isin nihai durumu kabul heyeti tarafindan incelenerek uygun
goriildigiinde isin biitiinsel veya boliimsel olarak gegici kabulii yapilarak igveren
tarafindan teslim alimir ve gegici kabul tutanag diizenlenir. Kabul tarihi, igin bu nihai

durumunu ve uygunlugunu tespit eden tutanak tarihini ifade eder.
3.4.2 Kesin Kabul

Yiiklenici gegici kabul tarihinden itibaren s6ézlesmede bahsedilen siire boyunca
yapilan islerle ilgili diizenli ve periodik bakim servislerini saglamak, ortaya
cikabilecek her tiirlt hasar ve kusurlan gidermek, gereken her tiirlii bakim, onarim,
yenileme, diizeltme ve test etme islerini yapmakla miikelleftir. Bu siire garanti
stiresidir. Bu siire boyunca ytiklenici bu islerle ilgili isverenden para talep edemez.
Garanti stiresi sonunda ytiklenicinin yazili bagvurusu iizerine, igveren ve proje
yoOneticisi tarafindan olusturulacak bir ekip tarafindan inceleme yapilarak garanti
stiresi kapsamindaki iglerin yiiklenici tarafindan yapilip yapilmadig: konusu incelenir.
Bu stire igerisindeki tiim ylikiimliilitklerin yiiklenici tarafindan yerine getirildigine
kanaat getirilmesi ile kesin kabul tutanag1 hazirlanir,

Eger yiikiimliliikler yerine yliklenici tarafindan getirilmemisse kesin kabul tutanag
hazirlanmaz ve yiikleniciye bu eksiklikler ile ilgili siire verilip gegici kabulde izlenen

prosediirler uygulanir. Bu tutanak imzalandiktan sonra yiikleniciye kesin teminat iade

edilir.
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4. DEGERLENDIRME ve SONUC
4.1 DEGERLENDIRMELER

Proje Yonetim kavramu iilkemizde ¢ok yeni bir kavram olmakla beraber, sasirtict bir
hizla benimsenmekte ve buna paralel olarak da gelismektedir. Ancak yinede insanlart
aligik olduklar eski usullerden vazgegirmek kimi zaman zorluk yaratmaktadir. Bunun
da caresi taraflan, izlenecek proje ydnetim sistemine paralel bigimde gahstiracak
baglayic1 sozlesme maddeleri olusturmaktir. Ancak bu ¢6ziim mikro planda
gecerlidir. Daha uzak bir projeksiyonda ise proje y6netimi egitiminin bir lisans

programu olarak verilmesi sarttir,

Caligmaya baz teskil eden ve gbrev alinan projede, proje yoneticisi hep lider olmus,
cevresindekileri igin dofru olarak yapilabilmesi i¢in motive ve ikna etmistir,
Yapilmas: gerekenlere bakarken ne igveren ne de bagka bir tarafin gozliigiinii takmus,
olaylara proje yonetimi kavraminin sekillendirdigi bir ¢ergeveden yaklagmugtir.
Yatinm ve tasarim kararlari, yapilan teknik caligmalardan dogan doneler ile
verilmeye c¢alisilmig, yapillan kabuller yogun arastirma ve uzun tecriibelere
dayandinlmigtir. Tiim biylik riskleri belirlemeye yonelik ¢aligmalar yapilmis ve

uygulama siirecinde bunlarla ilgili olarak bir stirpriz ile kargilagilmamusgtir.

Tasanimcilarin birbirleriyle olan koordinasyonu en iyi gekilde saglanmig ve tiim
tasarimcilar arasi bilgi akisi en iyi sekilde olusturulmusgtur. Tasarimlar proje yonetim
ekibince incelenmis ve tiim eksiklikler tamamlanmagtr.

Yapilan galigmalar, olusturulan kesif ve takip edilen 6deme miktarlan ile isverene
harcadif1 ve harcayacag: tiim miktarlar 6nceden bildirilmis ve bunlar ciddi seviyede

varyanslar igermemigtir.

Tiim tasarimlar ve spesifikasyonlar yiikleniciye tam ve eksiksiz olarak ulagtirilmaya
¢alisilmig, yapilan saha koordinasyonu ile ortaya ¢ikan bir takim eksiklikler
zamaninda giderilmisgtir.

Yapim teknolojisi ile ilgili ¢alismalar yapilmig, bunlar ilgili fayda / deger analizleri

olusturulmus ve diinyada yaygin ancak Tiirkiye’de ilk kez uygulanan ve doga dostu
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olarak nitelendirilen, 400 teknelik bir ylizer marina teknolojisinin tasarim ve
uygulama koordinasyonu gergeklestirilmistir. Marina, diinyanin en biiyiikk marina
isletmecisi olan Camper & Nicholsons tarafindan talep gérmiis ve igletilmek iizere
igveren tarafindan bu firmaya belirli anlagmalar ¢ergevesinde devredilmistir. Marina
yaz sezonunda igletmeye agilmis ve tiim yerli ve yabanci tekne sahiplerinin de

6vgiistinii kazanmagtir.

Projenin saha uygulamasi kisminda ise igveren, proje yOneticisi tarafindan
yonlendirilmis ve yine igveren kendi teknik ekibiyle de proje yonetimine katilmgtir.
Izlenen metodlar ve proje yonetim prosediirleri isin biten kismmin istenen

performans sayilarinda bitmesini saglamis ve her konuda basarili olunmustur.

Yiklenici segimi i¢in yalmiz en diigtik fiyat teklifi degil, tespit edilen mevcut risklere
getirilen ¢6ziim Onerileri de degerlendirmeye almmugtir. Tasarimcilarla yiiklenici
arasindaki koordinasyon en iyi sekilde saglanarak gecikme ve ziyan engellenmistir.
Yiiklenicinin sorunlarina en kisa siirede ¢6ziim getirilmeye galigilmis ve isin devam

icin dniindeki engeller kaldirimagtir.

Verilmesi gereken cesur kararlar proje yonetim ekibince verilmis ve bunlardan iyi
sonuglar alinmigtir. imalatin yapilmasinda ekip yiiklenici ile omuz omuza galismis ve
uzun siire usta ve diiz iggiler tarafindan yiiklenicinin kendi igerisindeki kontrol
mekanizmasindan zannedilmiglerdir. Ciinkii ekip iiyeleri siirekli olarak imalatin
basinda detay lireten, imalati yaptiran ve kontrol eden, tiim yiiklenici teknik kadro ve
iscileriyle iyi diyalogu olan, s6zlesmenin kendisine tamidig1 yetkileri dogru yerde ve

zamanda kullanan diiriist bir ¢izgi izlemislerdir.

Mevcut dogal ortamin bozulmamasi igin proje ydnetim ekibi tiim taraflar1 motive
etmis, tasarim agamasindan baglayan tedbirleri saha asamasinda da uygulayarak,

projenin uygulandig: y6re halkinin ve ¢evre dostlarinin da dvgiisiinii kazanmugtir.

Taraflar arasinda olusan g¢ekigme ve kavgalara soguk kanhlikla yaklagilmis ve
¢ozlimler tretilmistir. Bu sebepten dolay: gerek yiiklenici gerekse igveren tarafindan

liderligi kabul g6rmiistiir.

Isin devam eden kisminda ise izlenen yontemler geliserek devam etmektedir. Artik
taraflar proje yonetimi hakkinda fikir sahibi olmus ve bu kavramin gerekliligine

ytirekten inanmiglardir.
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4.2 SONUC

Yapilan bu ¢alisma ile proje yonetiminin bir yatirim projesi i¢in ne sekilde
uygulandig: anlatilmigtir. Ancak proje ydnetimi esaslarinin bdyle bir proje i¢in tam
olarak veya hi¢ uygulanmamas: durumunda projenin gergeklestirilmesi sirasinda
olusacak engeller, zorluklar, zararlar ve hatta projenin gergeklestirilememe

olasiliginin biiyiikliigii okurun hayal giictine birakilmigtir.

Proje yonetimi kavrami sadece ingaat sektdriinde degil tiim imalat sektdrlerinde
kullamlmas: gereken bir kavramdir. Bu anlamda mithendisligin her disiplini igin bu
kavram 6gretici ve uygulayici bir lisans programinin iiniversitelerde yerlestirilmesi
gerekmektedir. Ancak bu sekilde gergeklesemez denen projeler gergeklesebilir ve bu
sekilde bir proje i¢in harcanan paralar, iyi bir proje yonetim sistemi ile uygulanmus es

deger projelerin bir kag katina mal olmaz.

Ulkemizin gelisme agamasinda kargisina gikan en biiyiik engel olan “proje y6netimi
bilmezlik”, bunu agma adina kaynak ve finansal zorluklar igerisinde bu unsuru
dgrenmeyi tek yol olarak kilmistir. Bu sebepten dolay: yeni neslin beyinlerinin bu

yonde sekillendirilmesi gerekmektedir.

Yapilan ¢alisma bu konuda bilgi sahibi olmak isteyen kigilere bir kaynak teskil
etmesi {imidiyle yapilmistir. Bu sekilde kaynaklarin ¢ogalmasi ile Tiirkiye’nin
Avrupa’ya ve diinyaya entegrasyonu hizlanacak ve rasyonel olmanmin Onemi

kavranacaktir.
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2MAYO0 e ACTIVITY CODES DICTIONARY----~

GOCEK SWISSINN PROJESI

Page 1

SEQUENCE

E VALUE TITLE
ty Codes:
Department

GEN General Works 1
BAS Basement 2
BL1 Block 1 3
BL2 Block 2 [
BL3 Block 3 5
DEC Decorasyon 6
LND Landscape 6
22 TAMAMLAMA ISLERI 7

}  SUBB
ST Baslangic Isleri 1
MO Mobilization 2
IN Civil Works 3
FW Finishing Works 4
EW Electrical Works 5
MW Mechanical Works 6
LN landscaping 7
sW Sewage 8
CL Cleaning 9
DE Decoration 10
727 COMPLETION 11

3 Taseronlar
KAS KASKTAP YMALATLARI 1
AB AB TIZOLASYON
DE DEKORASYON ISLERI
ORG ORGA YAPI PROJE TAAHHUT,

Kat

1K 1. Kat 1
ZK Zemin Kat 2
CK Cati Kati 3
BK Bodrum Kat 4
BT Binanin Tamami 4
DC Dis Cephe 5
GN Genel Isler 6
ZZ

> Grup
OROD ORNEK ODA HAZIRLANMASI 1
AHS AHSAP 4
ASOR ASONSOR 4
ATIK ATIKSU 4
BACA BACA 4
BANY BANYO 4
BOR1 ISITMA VE SOGUTMA 4
BOR2 HAVALANDIRMA VE IKLIMLENDIRME 4
BOR3 PIS SU TEMIZ SU 4
BOR4 YANGIN SISTEMI 4
CATI CATI 4
COMM PROJE AKTIVITELERI 4
CONC BETON ISLERI 4
DEC1 1.BLOK DEKORASYON 4
DEC2 2.BLOK DEKORASYON ISLERI 4
DIS DIS ISLER 4
DL1 DOLGU 4
DOKP DOSEME KAPLAMALARI 4
DOSE DOSEME IMALATLARI 4
DUKP DUVAR KAPLAMALARI 4
DUVA DUVAR IMALATLARI 4
EKPM EKIPMAN 4
ELEl KUVVETLI AKIM 4
ELE2 ZAYIF AKIM 4
ELEK ELKTRIK 4
END SON 4
FIN SON IMALATLAR 4
HARP HARPUSTA 4
I1Z0L IZOLASYON 4

4

KAPI KAPI



2MAYO0

GOCEK SWISSINN PROJESI

Page 2

'

E VALUE TITLE SEQUENCE
KKOR KUPESTE KORKULUK 4
LND CEVRE DUZENLEME 4
MEKA MEKANIK 4
MEKP MERDIVEN KAPLAMALARI 4
MOBI MOBILIZASYON 4
oDA 4
PENC PENCERE 4
PRO PROJE 4
SNIH SAHA IHZARATI 4
SUP SUPURGELIK 4
TAVA TAVAN IMALATLARI 4
TERA TERAS ISLERI 4
ZEMI ZEMIN 4
KOLN 6
MERK MERKEZ MONTAJLARI
TASE TASERON SECIM VE SOZLESMESI

Alt Grup
OROD ORNEK ODA HAZIRLANMASI 1
AHS AHSAP IMALATLAR 4
APBD ALCIPAN BOLME DUVAR 4
ASOR ASANSOR 4
ASTV ASMA TAVAN 4
ATIK ATIKSU 4
B021 PIS SU TEMIZ SU BORULAMA 4
B022 VITRIFIYE ARMATUR MONTAJI 4q
B023 PIS SU POMPASI 4
B024 SU HAZIRLAMA TESISI 4
B031 SPRINK HATLARI 4
B032 YANGIN HIDRANT BORULAMA 4
B033 YANGIN DOLAPLARI 4
BACA BACA 4
BAKS BANYO AKSESUARLARI 4
BITK BITKILENDIRME 4
BO11 HAVA KANALI 4
BO12 HAVA KANAL IZOLASYONU 4
BO13 KLIMA SANTRALI 4
BO1l4 HAVALANDIRMA EKIPMANLARI 4
BODR BODRUM 4
BOR1 ISITMA SOGUTMA BORULAMA 4
BOR2 ISITMA SOGUTMA BORU IZOLASYONU 4
BOR3 FANCOIL MONTAJI 4
BOR4 KAZAN MONTAJI 4
BORS CHILLER MONTAJI 4
BOR6 RADYATOR MONTAJI 4
BOYA BOYA 4
BSEP BANYO SEPERETI 4
BTEZ BANYO TEZGAHI 4
CAT1 DEMIR CATI MAKASI 4
CAT2 AHSAP MERTEKLER 4
CAT3 ALT AHSAP KAPLAMA 4
CAT4 YAGMUR OLUKLARI 4
CATS CATI KAPLAMA 4
CAT6 CATI BIRLESIM YERLERI 4
CAT7 DIGER CATI ISLERT 4
CIT CEVRE CITI 4
CLEN TEMIZLIK 4
COMM COMMENCEMENT 4
DBKP BANYO DUVAR KAPLAMASI 4
DDKP DIS CEPHE KAPLAMASI 4
DEC BODRUM KAT DEKORASYON ISLERI 4
DEC1 1 BLOK DEKORASYON ISLERI 4
DEC2 2. BLOK DEKORASYON ISLERI 4
DEC3 3.BLOK DEKORASYON ISLERI 4
DOK1 DOSEME KAPLAMASI 4
DOKP BANYO DOSEME KAPLAMASI 4
DOLG DOLGU 4
DUK1 DUVAR KAPLAMASI 4
DUKP BANYO DUVAR KAPLAMASI 4
DUVA DUVAR IMALATLARI 4
HARP HARPUSTA 4
HAVU HAVUZ 4
ISKE ISKELE 4



2MAY00 0 —eee ACTIVITY CODES DICTIONARY----- Page 3

GOCEK SWISSINN PROJESI

E VALUE TITLE SEQUENCE
I1z01 DOSEME IZOLASYONU 4
I1Z0oL ISLAK HACIM IZOLASYON 4
KAP1 KAPI KASASI 4
KAPI KAPI KANADI 4
KAT1 KASA BUAT BORU MONTAJI 4
KAT2 KABLO KANAL MONTAJI 4
KAT3 KABLO CEKIMI 4
KAT4 PANO MONTAJI 4
KAT5 ANAHTAR PRIZ MONTAJI 4
KAT6 AYDINLATMA ARMATURU 4
KAT7 CEVRE AYDINLATMA 4
KAT8 YILDIRIMDAN KORUNMA 4
KKOR KORKULUK VE KUPESTE 4
MEKP MERDIVEN KAPLAMASI 4
MOB MOBILASYON 4
PARE PAREPETLER 4
PENC PENCERE 4
PRK PREKAST 4
PRO PROJE 4
SAP SAP 4
SIVl TAVAN SIVASI 1
SIva DUVAR SIVASI 4
SNIH SAHA IHZARATI 4
SUDE SU DEPOSU 4
SuUP SUPURGELIK 4
TEST TEST VE DEVREYE ALMA 4
TOPU TOPUK BETONU 4
TVKP TAVAN KAPLAMA 4
WALL DUVAR 4
YOL YOL YAPIMI 4
YUBO YUVARLAK BORDUR 4
ZAT1 KASA BUAT BORU MONTAJI 4
ZAT2 KABLO KANALI 4
ZAT3 KABLO CEKIMI 4
ZAT4 PANO MONTAJI 4
ZATS SISTEM ELEMANLARI 4
ZAT6 ZAYTF AKIM MERKEZ MONTAJI 4
ZEMI ZEMIN 4
DK DUVAR KAGIDI
DUKA DUVAR KAGIDI
HK HALI KAPLAMALARI

) Work Number

4 Haftalik Degerle

HIP
HAF
BIT

Lty ID Codes:

3 MAHAL BILGISI

. IS

GEN
BL1
BL2
BL3
BAS
LND
INF
DEC
FIN
MGB
EWT
MWT
Z2Z

BILGILERI
BW
MW
EW
Cco
MO
SE

HAFTA ICI YAPILMASI PLANLANAN ISLER
HAFTA ICINDE YAPILMAYACAK IMALATLAR
BITIRILMIS IMALATLAR

GENERAL

SWISS INN BLOCK 1

SWISS INN BLOCK 2

SWISS INN BLOCK 3
BASEMENT

LANDSCAPE

INFASTRUCTURE

DECORATION

FINISHING

SWISSINN BAGLANTILI ISLER

BUILDING WORKS
MECHANICAL WORKS
ELECTRICAL WORKS
COMMENCEMENT
MOBILIZATION
SEWAGE

W N

SO IRUDWN P

=

O W N e
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~ GOCEK SWISSINN PROJESI

DE VALUE TITLE SEQUENCE
BA SWISSINN BAGLANTILI ISLER 7
MG MARINA GIRISI YAPILAR 8
CE CESITLI ISLER 9
ip BLOK 1 DEKORASYON 10
2D BLOK 2 DEKORASYON 11
3D BLOK 3 DEKORASYON 12
BD BODRUM DEKORASYON 13
1c BLOK 1 TEMIZLIK 14
2C BLOK 2 TEMIZLIK 15
3C BLOK 3 TEMIZLIK 16
BC BODRUM TEMIZLIK 17
00
BB
Do
WK
Z7

B KAT BILGILERI
CK CATI KATI 1
1K 1. KAT 2
ZK ZEMIN KATI 3
BK BODRUM KATI 4
DC DIS CEPHE 5
DI DIGER ISLER 6
BT BINA GENELI 7
00
01
10
TS TASERON SECIM

Codes:



ws ALS. . . aaw ECT . P

T DATE 22MAY00 RUN NO. 849 START DATE 13APRO0 FIN DATE 16JUNOOQO*
15:58

lleme Raporu DATA DATE 1MAYOO PAGE NO. 1
TIVITY TAR CUR ACTIVITY DESCRIPTION CURRENT EARLY TARGET EARLY

iDp DUR DUR % CODE START FINISH START FINISH VAR,
al Works

CODIO10 0 0 0 GENST HALI MALZEMEST TEMINI 15MAY00* 15MAYQO* 0

1
BW1K060 1 1 80 BL1FW TAVAN KAPLAMALARI (BOYA) 30APROOA 1MAYOO 26APROOA 1MAY0O 0
BW1K140 3 3 0 BL1FW BANYO AKSESUAR MONTAJLARI 6MAYOOA 8MAYOO 5MAYQ0 8MAY0O0 0
BW1K170 5 5 0 BL1FW DOSEME KAPLAMALARI (HALI) 20MAYOOR 20MAYOO0 15MAYQ0 20MAYOQO 0
BW1K120 5 5 ¢ BL1FW MERDIVEN KORKULUKLARI 1MAYOO 5MAY00 5MAY00 10MAYOO 4
BW1K130 4 4 0 BL1FW BANYO TEZGAH MONTAJI IMAYOO* 4MAYOO 1IMAY00* 4MAYOO 0
BW1K180 3 3 0 BL1FW BANYO DUVAR KAPLAMALARI (DUVAR KAGIDI} IMAYOO 3MAYO0O 1IMAYOQO 3MAYO0O 0
BW1K160 4 4 0 BL1FW MERDIVEN KUPESTELERI 6MAYOO 10MAYOO 11MAYQO0 15MAY00 4
BWZK130 5 5 75 BL1FW DOSEMEKAPLAMALARI MERMER 13APROOA 5MAYOC 10APROOA 5MAYOQO 0
BWZK110 4 4 o} BL1FW MERDIVEN KAPLAMALARI 1.KATA CIKAN 6MAYOOA 4MAYOO SMAY00 9MAYO0OQ 4
BWZK095 3 3 0 BL1FW KAPI MONTAJLARI 16MAYOOA ©9MAYOO 13MAYQOO 16MAYQO 6
BWZK080 4 4 0 BL1FW DUVAR KAPLAMALARI (BOYA) 2MAY00 5MAYO0 16MAY00 20MAYO00 12
BWZK120 5 5 0 BL1FW MERDIVEN KORKULUKLARI 6MAYOO 11MAYOO 11MAY00 16MAYOO 4
BWCK240 2 2 0 BL1FW BANYO DUVAR KAPLAMALARI (DUVAR KAGIDI) 16MAYOOA 5MAY00 4MAYQ0 SMAY00 0
BWCK230 3 3 0 BL1FW KAPI MONTAJLARI 18MAYOOA 12MAYQ00 17MAY00 20MAYQO 6
BWCK250 3 3 o} BL1FW BANYO AKSESUAR MONTAJLARI 24MAY00A 16MAY0O 22MAY00 24MAYO00 6
BWCK260 4 4 o] BL1FW DUVAR KAPLAMALARI (BOYA) 26MAYO0A 13MAYOO 25MAY00 29MAYO0O 12
BWCK270 2 2 0 BL1FW BANYO TEZGAH MONTAJI SMAY00 6MAY00 5MAY00 6MAYOQ0 0
BWCK200 3 3 0 BL1FW TAVAN KAPLAMALARI (BOYA) 6MAYQOO 9MAY00 22MAY00 24MAYOO 12
BWDIO000 3 3 90 BL1FW ANA GIRIS KAPISI IMALATLARI 20JANQOA 3MAY00 20JANOOA 3MAYOO 0
EW1K140 7 7 0 BL1EW ELERTRIK ANAHTAR, PRIZ, ARMATUR MONTAJ 2MAY00 9MAY00 11MAYOO 18MAYOO 8
.EWZK140 7 7 0 BL1EW ELEKTRIK ANAHTAR,PRIZ,ARMATUR MONTAJI 10MAY00 17MAYOO 22MAY00 29MAY00 9
MWCK550 3 3 0 BLIMW MENFEZ MONTAJLARI 2MAYO00 4MAY00 2MAYQ0 4MAYO00 0
MWCKS540 5 5 0 BL1IMW SPRINKLER KAFALARI MONTAJI 4MAYQO 9MAYCO0 18MAYO0 24MAYO00 12
MWCK530 7 7 0 BL1IMW LAVABO, KLOZET, ARMATUR MONTAJI 9MAY00 16MAYO0 16MAYO0 24MAYO00 6
MWCK560 2 2 0 BLIMW KORIDOR FAN-COIL MONTAJLARI 15MAY00 16MAYOO 30MAY00 31MAYO0O 12
2
'BW1K110 1 1 60 BL2FW MERDIVEN KAPLAMALARI (CATI) 24APROOA 5MAY00 24APROOA 10MAYOO 4
'BW1K095 2 2 50 BL2FW KAPI MONTAJLARI 27APROOA 15MAYOO0 27APROOA 23MAY00 6
'BW1K006 5 5 0 BL2FW BALKON KUPESTE IMALATLARI 1IMAYQO 5MAY00 6MAYO0 11MAY0O 5
'BW1K060 2 2 0 BL2FW TAVAN KAPLAMALARI (BOYA) 1IMAY0O 2MAY00 1MAYOO 2MAY00 0
’BW1KO070 4 4 0 BL2FW DUVAR KAPLAMALARI (BOYA} 3MAY00 6MAYOO 3MAY00 6MAY00 0
'BW1K120 3 3 o} BL2FW MERDIVEN KORKULUKLARI 6MAYOQ0 OMAYOO 11MAYQO 13MAYO0O 4
JBW1K170 3 3 0 BL2FW BANYO DUVAR KAPLAMALARI (DUVAR KAGIDI) 6MAYQ0 9MAYQO0 6MAYOO 9MAY00 0
IBW1K130 3 3 0 BL2FW BANYO TEZGAH MONTAJI 8MAY00 10MAYOO 8MAY0OO 10MAYO0O ]
!BW1K160 2 2 0 BL2FW MERDIVEN KUPESTELERI 10MAY00 11MAYOO 15MAY00 16MAY(0O 4
!BWZK110 1 1 60 BL2FW MERDIVEN KAPLAMALARI (1.KAT) 26APROOA 6MAYOO 26APROOA 11MAYQOO 4
IBWZK095 1 1 60 BL2FW KAPI MONTAJLARI 30APROOA 16MAYOO 30APROOA 24MAYQOO 6
IBWZK060 2 2 0 BL2FW TAVAN KAPLAMALARI (BOYA) 3MAYQO0 4MAYO0O 3MAY00 4MAYO0O0 0
IBWZKOT70 3 3 0 BL2FW DUVAR KAPLAMALARI (BOYA) 5MAYO00 8MAYOO  5MAYC0  8MAYO0O 0
JBWZK120 3 3 0 BL2FW MERDIVEN KORKULUKLARI 8MAYOO 10MAYOO 12MAYOO 15MAYOQ0 4
2BWZK160 3 3 0 BL2FW BANYO DUVAR KAPLAMASI (DUVAR KAGIDI) 10MAYOO 12MAYOO 10MAY0O0 12MAYQO 0
IBWZK140 3 3 0 BL2FW BANYO TEZGAH MONTAJI 1IMAYOO0 13MAYOO 11MAY0OO0 13MAYOO 0
IBWZK170 3 3 0 BL2FW MERDIVEN KUPESTELERI 11IMAY0OO 13MAYOO 16MAYDO 18MAYO0O 4
2BWCK200 4 4 [o] BL2FW TAVAN KAPLAMALARI (BOYA) 9MAYO0 12MAYOO 9MAYOO 12MAY00 c
2BWCK190 3 3 0 BL2FW DUVAR KAPLAMALARI (BOYA) 13MAY00 16MAY00 13MAY0O0 16MAYQO 0
2BWCK240 2 2 0 BL2FW BANYO DUVAR KAPLAMALARI (DUVAR KAGIDI) 13MAY00 15MAY00 13MAYOO 15MAYQO 0
2BWCK260 2 2 0 BL2FW BANYO TEZGAH MONTAJI 15MAY00 16MAYOO0 15MAY00 16MAY(QO 0
2BWDC020 8 8 0 BL2FW DIS CEPHE KAPLAMALARI YAPILMASI 1IMAY0O 9MAYOO 1OMAYQO 18MAYOQO 8
2EW1K140 6 6 o] BL2EW ELEKTRIK ANAHTAR,PRIZ,ARMATUR MONTAJI 8MAYOO 13MAYQO 8MAY(O0 13MAYQO 0
JEWZK140 6 6 0 BL2EW ELEKTRIK ANAHTAR, PRIZ,ARMATUR MONTAJI 15MAY00 22MAYOO0 15MAYO0 22MAY00 [¢]
IMWCK440 5 5 0 BL2MW SPRINKER KAFALARI MONTAJI 8MAY00 12MAYOQO0 8MAY00 12MAY00 0
IMWCKAS50 3 3 0 BL2MW MENFEZ MONTAJLARI 10MAYOO0 12MAYOO 10MAYQQ 12MAY0O 0
<3
3BW1K110 1 1 60 BL3FW MERDIVEN KAPLAMALARI (CATI) 27APROCA 8MAY0O 27APROOA 12MAYOO 4
3BW1K090 2 2 50 BL3FW PENCERE MONTAJLARI 29APROOA 2MAYO0O 29APROOA 2MAYQO 0
3BW1K060 2 2 0 BL3FW TAVAN KAPLAMALARI {BOYA) 2MAY00 3MAY00 11MAY0O0 12MAY00 8
3BW1KO70 3 3 0 BL3FW DUVAR KAPLAMALARI {BOYA) 4MAY00 6MAYOO 13MAYO0 16MAY0O 8
3BW1KO006 2 2 o} BL3FW BALKON KUPESTE IMALATLARI 6MAY00 8MAYQ0 12MAY00 13MAYO00 5
3BW1K120 3 3 o] BL3FW MERDIVEN KORKULUKLARI 9MAYOO 1IMAYOO 13MAYQO 16MAY0O 4
3BW1K160 3 3 0 BL3FW MERDIVEN KUPESTELERI 12MAY00 15MAY00 17MAYOO 20MAYO00 4
3BW1K080 3 3 0 BL3FW DOSEME KAPLAMALARI (HALI) 15MAY00 17MAYO0O0 15MAY00 17MAY0O 0
3BWZK110 1 1 60 BL3FW MERDIVEN KAPLAMALARI (1.KAT) 26APROOA 9MAYOO0 26APROOA 13MAYOO 4
3BWZK0%0 4 4 0 BL3FW PENCERE MONTAJLARI 3MAY00 6MAY0O0 3MAYQO 6MAYO00 0
3BWZK060 2 2 0 BL3FW TAVAN KAPLAMALARI (BOYA) 8MAY00 9MAY00 17MAY00 18MAYO0O 8



T DATE 22MAY00 RUN NO. 849 START DATE 13APROC FIN DATE 16JUNOO*

15:58

:lleme Raporu DATA DATE 1MAYOO PAGE NO. 2
STIVITY TAR CUR ACTIVITY DESCRIPTION CURRENT EARLY TARGET EARLY

ID DUR DUR % CODE START FINISH START FINISH VAR.
¢ 3 .
3IBWZKO070 3 3 0 BL3FW DUVAR KAPLAMALARI (BOYA) 10MAYO0 12MAYOO0 20MAY0O0 23MAY0QO 8
3BWZK120 3 3 0 BL3FW MERDIVEN KORKULUKLARI 10MAYOO 12MAYOO0 15MAY00 17MAY0O 4
IBWZK160. 3 3 0 BL3FW MERDIVEN KUPESTELERI 13MAYO0 16MAYO0 18MAY00 22MAY0Q 4
3BWCK200 3 3 0 BL3FW TAVAN KAPLAMALARI (BOYA) 6MAYO0 9MAYOO0 16MAYOO 18MAYO00 8
3BWCK190 3 3 0 BL3FW DUVAR KAPLAMALARI (BOYA) 10MAY00 12MAY0O 20MAYOO 23MAYO0 8
3BWDCO020 10 10 0 BL3FW DIS CEPHE KAPLAMALARI YAPILMASI 10MAYO0 22MAY00 20MAYOO 31MAYOO 8
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SWISSINN & BUDGETED WORKS
COST ESTIMATE

Decoration Works 291.500.000.000 TL 356.338.125.000 TL
Infrastructure

(Excluding Waste Water Treatment Plant Connection) 7.228.618.038 TL 16.200.000.000 TL,
'Waste Water Treatment Plant

(Including Connecting Lines and Structural Works in

Estimatc) 48.273.336.771 TL 50.000.000.000 TL
Transformer and Generator Installation

(Budget is only for Generator Supply) 52.000.000.000 TL 17.500.000.000 TL,
Transformer Supply 7.525.000.620 TL 55.000.000.000 TL,
Elevators Supply and Installation 42.107.798.421 TL 33.000.000.000 TL,
Kitchen Equipments (Total) : 118.033.332.000 TL

Tmport 151120 USD 75.000.000.000 TL,
Local 29.627.927.250 TL

Pool Equipments Supply and Installation 12.937.569.000 TL 16.000.000.000 TL
Sauna Supply and Installation 2.561.625.000 TL 11.000.000.000 TL,
Planting 25.000.000.000 TL 7.500.000.000 TL
Communication Supply and Installation 33.000.000.000 TL 33.000.000.000 TL
Lighting Fixtures (Total) : 90.268.515.000 TL 88.500.000.000 TL
External Lighting Fixtures 23.760.000.000 TL * Ligthing fixtures budget should

T - be taken in consider with

Internal Lighting Fixtures 29.700.000.000 TL Decoration budget which some
lIGuestrooms Lighting Fixtures 36.808.515.000 TL fixtures' prices are evaluated
Door and Window Accessories (Total) : 29.431.366.666 TL

Door and Window Accessories (Hafele) 17.431.366.666 TL 35.000.000.000 TL
Door and Window Accessories (Local) 12.000.000.000 TL

Basement Insulation 47.305.859.537 TL 59.400.000.000 TL
JETGROUT Works* 75.991.452.220 TL| *Budget does not include Jetgrout
Treatment of the brook 64.095.011.901 TL. 81.000.000.000 TL
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DOCUMENTATION CODES

1.0 Project Handbook
2.0 Ciient Correspondance
2.1 Anadolu
2.2 Promet
2.3 Cient Meetings
2.4 Formal Documents
Tesvik Belgesi
Yatirim Belgesi
Fizibilite Raporu
Batge Calismalan
Tapular, Harita Kadastro Belgeleri
2.5 Global Liste
3.0 Swissotel
3.1 Swissotel
3.2 Promet
4.0 Design Correspondance
Marina Landscape — English Garden
Marina Lightning — Hi- Tech
Map Engineer — Imge Harita
Pile Design — CSM
Infrastructure — ERGE
4.1 Marina On shore Buildings

Poliform
Promet
Anadolu
4.2 Swiss Inn
421 Swiss Inn
Poliform
Promet
Anadolu
422  Swiss Inn
Promet

Promet — Gécek
423 SwissInn
Anadolu
424  Swiss Inn
Elsan
Onti
Ocen
425 SwissInn
MFU
Promet
4.3 Resort Hotel, Villas, Recreation, & Marina Buildings
431 WAT&G
43.2 Payment & Contract Document
44 Villa Design & Recreation
Optimus
Promet
Anadolu
45 Turgut Alton Payments
451  Marina Buildings
4.5.1.a Turgut Alton
4.5.1b Promet— Anadolu
45.2 Resort Hotel

T. Alton
Promet
Anadolu
46 Design
4.7 Geotechnical Investigation
Kasktag
Reports

4.8 Design / Kitchen

17.05.2000



5.0

6.0

7.0

8.0

9.0

10.0

11.0

12.0

13.0

Project Team Meetings
Optimus
Turgut Alton
WAT&G
Swiss Inn
Administration & Sanitary
Infrastructure
Contracts
6.1 Contracts
6.2 Contracts
6.3 Contracts
Contractors
71 Contractors / Technomarine
7.1.1  Contractors / Technomarine (Mavi Kutu)
7.1.2  Contractors / Technomarine (Mavi Kutu)
7.2 Contractors / Marina On shore / Baytur
Baytur
Promet
Anel
Elsan
7.2.1 Contractors / Marina On shore / Baytur (mavi kutu)
Muhtelif Déktimanlar
7.22  Contractors / Marina On shore / Baytur (mavi kutu)
Birim Fiyat Listeleri / Tarifleri
7.2.3  Contractors / Marina On shore / Baytur (mavi kutu)
7.3 Contractors / Baytur
7.4 Contractors / Swiss Inn / Furniture
Koleksiyon
7.5 Contractors / Swiss Inn / Kitchen
Inoksan
7.6 Decorations
Other’s
Howarth & Howarth
Camper & Nicholsons
Planning
9.1 Plannings
Time schedules
9.2 Plannings (Mavi Kutu)
Reports & Other's
Cost Planning
Promet
Anadolu
Diger
10.1 Cost Plannings (Mavi Kutu)
Muhasebe Raporlari
Proposals
11.1 Proposals (mavi kutu — eski)
11.2 Proposals (mavi kutu — eski)
11.3 Proposals Landscape (mavi kutu — eski)
114 Proposals Landscape (mavi kutu — eski)
Miscellanous
$antiye Gunliik Raporiar
WAT&G'ye verilen tercimeler
Master Plan



Ek F
Kontrolliik Saha Takip Formlar1 Ornekleri

112



/ rus.4d.r1 (. v.0)
__MBL |
ELEKTRIK iSLERI IMALAT TAKIP FORMU
iIMALATIN YERI [BLOK 1-BINANIN TAMAMI
BASLANGIG|[ BITIS ‘
iMALATTIN ADI TARIiHI TARIHI | BAYTUR |KONTROLLUK
ZAYIF AKIM KOLON KALOLAMASI
KUVVETLI AKIM KOLON KABLOLAMASI
ASANSOR IMALATLARI
TEST VE DEVREYE ALMA (ASANSORLER)
IMALATIN YERI [BLOK 2-BINANIN TAMAMI
BASLANGIC| BITIS
iMALATTIN ADI TARIHiI TARiHI | BAYTUR |KONTROLLUK
ZAYIF AKIM KOLON KALOLAMASI
KUVVETLI AKIM KOLON KABLOLAMASI
YILDIRIMDAN KORUNMA SISTEMI
ASANSOR IMALATLAR!
TEST VE DEVREYE ALMA (ASANSORLER)
iIMALATIN YERI |BLOK 3-BINANIN TAMAMI
BASLANGIG| BITIS
iIMALATTIN ADI TARIHi TARIHI | BAYTUR |KONTROLLUK
ZAYIF AKIM KOLON KALOLAMAS!
KUVVETLI AKIM KOLON KABLOLAMASI
ASANSOR IMALATLARI
TEST VE DEVREYE ALMA (ASANSORLER)
IMALATIN YERI [BLOK 1-CATI KATI
BASLANGIG[ BITIS
iMALATTIN ADI TARIHI TARIHI | BAYTUR |[KONTROLLUK
KABLO KANALI MONTAJI
BOS BORU, BUAT MONTAJI
KASA MONTAJI
ZAYIF AKIM KABLO GEKILMESI

KUVVETLI AKIM KABLO GEKILMESI

ODA PANO KASAS! MONTAJ!




Form No : P06.4J.F01

0mpf A

GUNLUK FAALIYET RAPORU

I1SI
0 Goreslt | [J Agik LJ Bulutiu
1 [] Kapali [ Yagmuriu | [J Karl

DEPARTMAN :

ERTESI GUN I¢IN

YERL.
| 7
) 8
3 9
] 10
3 11
3 12
KULLANILAN MALZEMELER PERSONEL SAYISI

we

KULLANILAN EKIPMAN

KONTROL

Ot [ W (v




[ 0mel
22me METRAJ |
Form No : P05.4J.F02
lan No: SayfaNo
insi Tarih :
L lo1] Revizyon :0
OLcU MIKTAR
IMALATIN YERI Adet En Boy Yikseklik Az Toplam
+ -
Devreden Toplan:
Sayfa Toplami
IOTEAHHIT/CONTRACTOR ONAYLAYAN Genel Topla::
AYTUR PROMET
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[0meL

Form No : P09.4J.F03
Rev: 0

JET GROUT IMALATLARI TESLIM TUTANAGI

Proje

Lokasyon

Tutanak No

Delgi Tarihi

Delgi No

Delgi Cinsi

Delgi Capi

Delgi Boyu

Delgi Amaci

Jet-Grout Kolon Capi

Jet-Grout Kolon Boyu

Agiklama :

Baytur ingaat Taahhiit A.S.

Kontrolliik




[0meL

Form No : P04.4J.F03

Rev: 0
Tarih

JETGROUT iMALATLARI MAKINE DEGERLERI

Groutlama Karigim
Basing (Bar) Enjeksyon Miktar Orani
Kuru Gimento

Sira Gimento Gimento Karigimi

No Perinlik (m Su Kanigimi | (Ton/Metre) |(Metre®/Metre)|(Cimento/Su)
1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

Kontrol Eden




TOPLANTI NOTU / MEETING NOTE -

/1 OmeL

Tarih/Date:

Isin Ady/Project Name:

Zaman/Time:

Raportir/Reported:

Konu/Subject:

Katilanlar/Participants:

Item No | Konular / Items

Ilgili/Action

1/1
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Sunulan Saha Tutanak Formlar1 Ornekleri
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+», IBAYTUR
UBOVR (i aat Taahhit A.S. Form: K02.4].F01

»*
¢ Gocek Swiss Inn Oteli ingaati Rev : 0

BETON DOKUM ONCESi VE SONRASI DENETLEME FORMU

KABA YAPI

JIP 3 Kalip Temizligi,Kalip Yagi,Kalip Sizdirmazlig, Ebat,Fuga Citalar,
rvasyon,iskele Giivenligi, Takviyeler,Birlestiriciler ve Kelebekler
KABA YAPI
NATI; Cap,Adet,Tahviller,Filiz Boyu,Pas Pay1,Etriye Araligy,
zler,Sehpalar,Demir Temizligi, Tel Baglantilar, Filizlerin Kontrold
OLCME SEFI
POGRAFIK OLCULER;  Ebatlar,Sakiil,Aks Kot
ELEKTRIK BOLUMU
IKTRIK TESISATI; Rezervasyon, Topraklama
MEKANIK BOLUMU
KANIK TESISATI; Rezervasyon
TEKNIK OFIS SEFi
VIZYON PROJESI ;

:arda belirtilen isler tarafimizdan kontrol edilmistir.Beton dékiimine gegilebilir.. [JONAY : (Kontrolluk)

KUM SONRASI KONTROL ; Yiizey kontrolil segregasyon [ Tamir [ Kabul
a bosluk varsa TAMIR yoksa KABUL

MIRAT : ] Tamir Sonrasi Kabul [} Ince Yapida Duzeltilecek

°E ISLER BOLUMU ; Gerekli tamiratlar yapilmistir.




SANTIYE GUNLUK RAPORU

ﬁmmﬁn BAYTUR INSAAT TAAHHUT A.S. Tarh
* i+ H SWISS INN OTELI ve MARINA GERISI YAPILARI Form :P06.4J.F02
ILE ALTYAPI VE CEVRE DUZENLEME ISLER! SANTIYESI Rev 0
PUANTAJ
EKIiPMAN GELEN MALZEMELER BETON DOKUM
GUN AY KOM GON AY KUM. GON AY KOM.

ADET| AKTIF} XOM | AKTIF BIRIM | AKTIF| XOM. | AKTIF| AKTIF | AKTIF | AKTIF
{ILIEBHERR L541 LOADER] [ELEKUSTU 15/40 M3 P00 D
"cm' 9S0E LOADER "KUM-07 M3 P50 D
"CASE 1288 BEKO "KUM -03/05 M3 [B 160
"LtEBHERR 631 EKSVATOR "CAKIL M3 "B 250
“CAT 428 BEKO+LOADER "M]CIR 7x15: 15630 [ M3 "B 225
(lBomaG sLINDIR etvEnTO rorsa Isar
“DYNAPAC CA 301
llENERATORLER HAFRIYAT GON | Ay | xom.
IATLAS X AS 125 KOMP. AKTIF | AKTIF | AKTIF|
IDALGAKIRAN ELK. KOMP. 1 DERE HAFRIYATI
“MAN]TONMB 1230 2  [ILAVE DERE HAFRIYATI
"MF 285 TRAKTOR 3
“KAM‘IONI:TI’LER 4
"KOMPAKTORLER 5
"KAMYONLAR 6
|0TOMOBILLER

YAPILAN iSLER

ERTESI GUN iCiN PLANLANAN iSLER

KONNTROL / CONSTRUCTION MANAGER

PROMET A,

MUTEAHHIT/ICONTRACTOR

BAYTUR INGAAT TAAHHOT AS.




+**»  BAYTUR

q.llllﬂﬂ\;l Ingaat Taahiit A.S.

Form No: K02.4J.F10

Rev :0
bl Gocek Swiss Inn Oteli Ingaat: Sayfa .../ ...
MEKANIK TESISAT BORU iSLERi
HIDROLIK TESTI FORMU
Bina Adi Blok No
Tarih
Proje No
Isletme Basinci Test Basinci
Test Stiresi
Hidrolik Testi yapilan Mahal / Saft
BAYTUR Ingaat Taahiit A.S.
Mekanik Tageronu Mekanik Boltimii Kalite Glivence Proje Yo6netimi

Kontrolliik




*14*

BAY JR

QURGEIYA  ingaat Taahhiit A.S.
* %7 Gocek Swiss Inn Oteli Ingaats

KAMYON SEFERLERI TAKIP FORMU

Isin Konusu : Villa Arazisi Toprak Tesfiyesi

Form No : P04.4J.F04

Rev:0

Tarih : 19/04/2000

ARAG KASA | SEFER [ TOPLAM

PLAKA NO DOKUM YERI | HACMI | SAYISI | MIKTAR ACIKLAMA
48 F 0557 SAHADISI | 10me 22 220

48 FM 082 SAHADISI | 11m® 24 264

48D 4777 SAHADISI | 10m® 20 200

48 F 0557 SAHA ICI 10 m? 1 10

48 FM 082 SAHA ICI 1Mm 1 1

TOPLAM| 705 |m?

Altyapi Ve Olgme Boliimil

Baytur Ingaat Taahhiit A.S.

Promet A.S.



BAYTUR INSAAT TAAHHUT A.S.
*  ANADOLU TURIZM YATIRIMLARI A.S.
3 GOCEK MARINAMARINA GERISI TESISLER

Form No: P08.4J.F01

Ll 1LE ALTYAPI VE CEVRE DUZENLEME ISLERI Rev 0
([ YENI FIYAT TUTANAGI 1
Grup
Poz No
Isin Tamm :
MUTEAHHIT/CONTRACTOR KONTROL/ CONSULTANT ONAY




BAYTUR INSAAT TAAHHUT A.S.
ANADOLU TURIZM YATIRIMLARI A.S.

GOCEK MARINA ,MARINA GERIs| TESISLER

ILE ALTYAPI VE GEVRE DUZENLEME iSLERI

»»

* ]

KURQVA BAYTUR
u:rj AR - ATASMAN Sayfa no
Tarih
SIRAl POZ OLCU MIKTAR
NO NO IMALAT BIRIM{ADET|  EN BOY | YUKSEKLIK + - TOPLAM
CONTRACTOR CONSULTANT
BAYTUR INSAAT TAAHHUT AS. PROMET

P05.4J.F01 Rev.0




+**» BAYTUR Form No: K02.4].F02

QJ[“HUEI Ingaat Taahiit A.S. Rev  :0
Ll Gocek Swiss Inn Oteli Insaat: Tarih  : ../ ok
KANAL KAPAMA ZAPTI
BOY KESIT :
Baca No
Ara Mesafe

Mevcut Zemin
Kotu (Siyah K.)
Akar Kotu
(Kirmizi K.)

Cap

Egim

VAZIYET PLANI :

tarafimizdan tespit edilmis olup bu bacalar arasi KISMIN ......coveeeirereniiceeeenenereeenecseeesnesesasnss uygun
goriilmiistiir.

Baytur insaat Kontrolliik
Isim Soyads : Isim Soyad: :
Imza : [mza :




OZGECMIS

Eyylp AYAYDIN 27 Temmuz 1974 tarihinde Istanbul’da dogdu. 1992 yilinda
Anakent Koleji’ni birincilikle bitirdikten sonra aym yil Istanbul Teknik Universitesi
Ingaat Fakiiltesi Ingaat Mithendisligi Bolimii’ne girdi.1997 yilinda lisans 6grenimini
tamamladi. Aym y1l Yap1 Isletmesi Yiiksek Lisans Programi’nda 6grenime baslad:.
1998 yilinda Yapisal A.S isimli bir altyap: yiiklenici firmada Terkos — Kagithane
isale hatt1 projesinde teknik ofis hakedis béliimiinde ¢aligti. Daha sonra Promet A.S.
isimli proje yonetimi ve misavirlik firmasina gegerek Gocek Marina Resort Turizm
Kompleks projesi ile ilgili halen planlama, maliyet ve kalite kontrol miihendisi olarak
gorev yapmaktadir. Ayrica Bagak Sigorta A.S. Bakirkdy ve Adana Giiney Anadolu
Bolge Midiirliikleri yenileme ve i¢ diizenleme islerinde kalite ve maliyet kontrol

miihendisi olarak gérev almigtir.
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