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MALIYET ARTI UCRET TiPi BiR OTEL RENOVASYON PROJESINDE
KARSILASILAN SORUNLARIN DEGERLENDIRILMESi VE CMAA STANDARTI
ILE UYGULANAN PROJE YONETIMINIiN KARSILASTIRILMASI

OzZET

insaat projeleri; degiskeni ve belirsizligi cok olan insaat sektdriinden dolayi basariya
ulasilmasi konusunda pek ¢ok faktérden etkilenen projelerdir. Siirecin en basinda
proje ve igverenin niteliklerine uygun bir sézlesme tipinin segilmesi ve kapsaminin
net, detayli hazirlanmis olmasi ilerleyen asamalarda yasanabilecek problemlerin
minimize edilmesi acisindan énemlidir.

Tez calismasinda ele alinan proje, bir otel renovasyon projesi yani yapinin tasiyici
sistemine kadar soyulup, tekrar yapilmasinin gerceklestirildigi bir projedir. isveren,
yaply! proje suresince isletmeye kapatmak istememis, bunun yerine renovasyon isi,
binayl hayali fazlara ayirarak kisim kisim yapilmistir. Plan&sartnameler hazir
olmadigindan ve bu slreglerin tamamlanmasinin da beklenmesi istenmediginden
hizli yol uygulamasina imkan saglayan, isin kapsami konusundaki belirsizliklerden
dolay! degisikliklere acik bir yapi olusumunu mimkin kilan, renovasyon projesi
dogasi geregi sistemin ne durumda oldugu ancak yapim basladiktan sonra ortaya
¢cikacagl ve buna goére de degisiklikler yapilmasi gerekliliginde esnek olan maliyet
arti Ucret tipi s6zlesmenin uygulanmasina karar verilmistir.

insaat projeleri; kendine 6zgl, tek ve tekrarlanamaz nitelikte olup kaynaklarin
zaman kisitinin  bulundugu, dig faktoérlerden fazlasiyla etkilenen projelerdir.
Projelerin optimum maliyet&slirede bitmesi, karsilasilan sorunlara sistematik bir
sekilde mudahale edilip kisa stirede sonug¢ alinabilmesi i¢in proje yonetim kavrami
geligtiriimistir. Proje yénetimi icin diinya ¢apinda pek ¢ok standart var olsa da yaygin
olarak kullanilanlar PMI ve CMAA’nin gelistirdigi Amerikan standartlaridir. Bahsi
gecen otel renovasyon projesinin proje yonetimini yapan firmada teknik ofis
mihendisi olarak c¢alisan yazar, bu standartlardan igveren agisindan sistemi
degerlendiren ve yalnizca insaat sektdri icin gelistiriimis olan CMAA’nin gelistirdigi
standarti kullanarak projedeki mevcut durum ile literatiri karsilastirip analiz
yapmigtir. Gorev itibariyle agirhkli olarak maliyet ve dokimantasyon yonetimi ile
ilgilenen yazar, projedeki durumun analizini bu sayede yapabilmis ve butgesel
verilere ulasabilmistir. Projede kullanilan evraklara hakim oldugundan konularla ilgili
tum dokiimantasyona 6zet bir sekilde tezde yer vermeye galismistir.

Tezin birinci bdliminde; ¢calismanin amaci ve kapsami agiklanmistir.

ikinci bélimde ise proje kavrami ele alinmis, literatiirden farkli tanimlara yer
verilmigtir. Sonrasinda proje yénetimi kavrami, CMAA standartinin kabul ettigi tim
surecleriyle incelenmig, CMAA standartina gore proje yonetiminin proje genel,
maliyet, sure, kalite, s6zlesme ve ISG yOnetimi islevlerinin oldugu, bu islevlerin 6n
tasarim, tasarim, ihale&satinalma, yapim ve yapim sonrasi suregleri kapsadigi
aciklanmig ve proje yonetim matrisi gdsterilmigtir.

Uclincl bélimde; ingaat sdzlesmelerinin cesitleri, 6zellikleri ve diger sézlesmelerden
farklari aciklanmig, tipler arasinda karsilastirma yapilarak avantaj ve
dezavantajlarindan bahsedilmistir. Bahsi gegen renovasyon projesinde tercih edilen
sdzlesme tipi maliyet arti Gcret oldugundan bu bdlimde maliyet arti Gcret tipi
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s6zlesmelerin detayl aciklamasi yapilmis ve literatlr ¢alismasindan elde edilen
uygulama ornekleri verilmigtir.

Dérdincu bolimde; insaat projelerinde en sik karsilasilan sorunlar, sapmalar ve
gecikme sebepleri agiklanmig ve literatirden anket galismalari sonucu ulasilan
sonugclar sunulmustur. Sorun ve gecikmeler maliyeti de etkilemektedir. Sorunlardan
ya da vyapillmasli gereken degisikliklerden kaynaklanan durumlarin resmiyete
dokilmesi igin taraflar arasinda mutabiklasilan degisiklik emirlerinin sebeplerine,
taraflarin sagladiklari faydalara ve calismalar sonucu elde edilen analizlere
deginilmis ve literatlirden arastirma sonugclari verilmistir. Calismada ele alinan
projede tercih edilen sdzlesme tipi maliyet arti Ucret oldugundan bu tip
sdzlesmelerde kargilasilan sorunlar detaylandiriimigtir.

Besinci bélimde; s6z konusu renovasyon projesiyle ilgili proje bilgileri verilmis,
maliyet arti maliyetin belirli bir ylzdesi Ucret esasina dayanan sbézlesme yapisi
aciklanarak proje organizasyonuna deginilmistir. Ornek projedeki proje yonetimi ile
CMAA standarti karsilastirilip tim sureglerde yasanan sorunlara tek tek deginilmis
ve buna karsin CMAA standartina uyulsaydi sorunlarin ne kadar minimize
edilebilecedi bilgisi ile 6neriler sunulmusgtur. Projede yodun bir degisiklik talep trafigi
oldugundan degisiklik emirlerinin sebepleri belirtiimis ve ne sebeplerle oldugunun
analizi yapimistir.

Calismanin son boélimi olan sonu¢ ve oneriler kisminda; 6rnek projede CMAA
standartina uygun hareket edilseydi ne gibi sorunlarin minimize edileceginden
bahsedilmis ve CMAA standartinin sagladi§i avantajlara deginilmistir. Dokuz 6zet
maddeyle sonucglardan bahsedilerek O6nerilerle birlikte tezin son boélima
tamamlanmistir.

Tez calismasinin ek kisminda, bahsi gecen otel renovasyon projesinin proje
yonetiminde kullanilan form tiplerinden érneklere yer verilmistir.
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EVALUATION OF THE PROBLEMS THAT SEEN IN A COST PLUS HOTEL
RENOVATION PROJECT AND COMPARISON BETWEEN CMAA STANDARD
AND APPLIED PROJECT MANAGEMENT

SUMMARY

Construction projects are the projects which are effected by many factors in
achieving success because of the construction industry that has many variables and
uncertainties. Because of these reasons, the construction projects are unique. At the
beginning of the process, a contract type has to be selected which is proper to the
nature of the project and the employer. To select the suitable contract type is
important for minimising possible problems encountered in the later phases of the
projects. The contract must include clear statements and prepare well-rounded.

The project discussed in this thesis is a hotel renovation project. Renovation work
may also be considered remodeling or adaptive reuse. The structure is demolished
till the load-bearing system and then rebuilted. In renovation projects, the status of
the system can be seen only after destruction; so there might be some surprises,
many changes might require during construction process.

In this project, the employer did not want to close the hotel operation during the
renovation process; for this reason the hotel divided into three fictive phases and the
renovation works have done according to these phases. Because of lack of the
detailed plans, specifications and also these processes are not wanted to waited for,
cost plus fee contract type is chose. This contract type is flexible, suitable for the
uncertainties, enables for fast track method and possible changes that could appear
in the renovation projects nature.

Construction projects are sui generis, unrepeatable, time bounded and can be
effected by many factors. Project must be finished at optimum cost&time and the
problems encountered must be solved fastly and systematically, so time must be
used productively. Because of these reasons, project management concept is a
necessity. A successful project management application provides to predict possible
problems, pratical solutions, optimal time and cost results, a systematic construction
progress. There are many standards for project management applications all around
the world but mostly American standards are prefered. Project Management Institute
(PMI) and Construction Management Association of America (CMAA) have
developed project management standards. The standard of PMI has a contractor
view point and the standard of CMAA has a employer view point in addition to this,
the standard of CMAA is only for construction industry.

The writer is worked as technical office engineer in the project management side at
the hotel renovation project and evaluated the system from the point of the
employer. The writer has selected the standard of CMAA because of the employer
view point for evaluating the existing project management system in this renovation
project and the necessities of the standard of CMAA. The technical office engineer
mainly provides cost and documentation management thereby can reach important
datas, forms, budget reports about the renovation project and in this reason can
analyze the status of the project, submit the used documents compendious with
privacy policy.
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At the first part of the thesis is the prologue part and the writer has submitted the
goal and the scope of this thesis study.

At the second part of the thesis study is about construction projects and construction
management notion. In this section, firstly the project conception is handled and
described. The common trait and differences of construction projects and the other
projects are submitted. Then project management notion is defined according to
some literature studies. After all, the standard of CMAA has been detailed with all
processes and project management matrix. The matrix has involved six functions
and five processes. The functions are general project management, cost
management, time management, quality management, contract management,
health&safety executive and the processes are preliminary design phase, design
phase, tender phase, construction phase, post-construction phase. This matrix has
been detailed in this part.

At the third part of the thesis study is about construction contracts. Firstly,
description of contract has been made and then the construction contracts have
been detailed with all types. The characteristics construction contracts are
mentioned and differences has been examined with the other contract types. There
are two main types of construction contracts based on price and cost. The price
based contracts are unit price contract and lump sum price contracts. The cost
based contract is cost plus contracts. These types has detailed with their sub-group.
The advantages and disadvantages of this types are discussed. Because of using
cost plus feecontract type at aforesaid renovation project, the cost plus fee contract
type has been more detailed with its all characteristics at this part. Some literature
studies have been submitted about application of cost plus fee contract type projects
and some survey studies have been evaluated.

At the fourth part of this thesis study is about the problems and delay reasons in the
construction industry. Some liturature and survey studies about most common
problems, deviations and time delays seen in construction projects have been
submitted firstly. The problems cause cost and time overruns. The situations
inflicted from problems and amendments needed to be formalized. In later stages of
construction projects, there are many changes most of the time. In this part, the
reasons and benefits of change orders have been discussed and categorised
according to employer, contractor, project management side and the contract types.
The reason and precaution of risks, disputes, claims and conflicts have been
explained with the change order reasons. Then the problems in cost plus fee
contract have been detailed.

At the fifth part of the thesis study is about evaluation of the hotel renovation project
which is applied with cost plus fee contract type. In this section, the information,
characteristic and organization datas about aforesaid renovation project are
explained. In the hotel renovation project, cost plus fee a certain percentage of the
cost contract type is applied, so this contract type has been detailed according to
this project. Then, the project management which applied in this project and the
standard of CMAA have been compared. The problems, disruptions, delays and
time&cost overruns which experienced during all construction processes have been
explained with applied project management. Some propositions are made about
minimising the problems. In this project, there are many design, contractor, scope
and bill of quantity changes and the reasons of all changes are determinated and
analysed. The advantages of the standard of CMAA has been explained in spite of
performing a bad project management system.

In the conclusion and offerings part, which is the latest phase of the requirements
needed at the building phases by taking account the standard of CMAA. It is stated
that the overrun of the cost and time could be minimised if taken action according to
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the standard of CMAA in the sample project and the necessity of an effective project
is stressed. To draw attention to the advantages of the standard of CMAA, it is
considered the standard is a helpful guide. A cost plus fee contract type is presented
and if the standard of CMAA is implemented in the hotel renovation project, it is
showed the problems could be solved, which is presented briefly in nine items. The
last part of the thesis study is completed with these recommodations.

In the appendix part, the form samples used for project management in the hotel
renovation mentioned above are stated. To bear the secrecy policy in mind, as
many form samples as possible is presented in the thesis study study.
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1. GIRIS

ingaat sektorii, Tlrkiye ekonomisini etkileyen ve belirleyici olan en &énemli
sektorlerdendir. Sektdr dinamik ve emek yodun bir yapiya sahip oldugundan pek ¢ok
degdiskeni bulunmaktadir. Karsilagilan sorunlar gecikmelere yol agmakta, gecikmeler
ise maliyet sapmalarina neden olmakta ve bu aksakliklar domino tasi etkisiyle

projelerdeki diger girdileri de etkilemektedir.

Proje, istek sahibinin (isveren) gerceklestirmeyi hayal ettigi Grinin distncesiyle
baslayip gercege donustirilmesi yani fiziksel olarak ortaya cikariimasi ile sonlanan
surectir. Bu sureg; isveren, yuklenici, danisman, tedarik¢i ve taseronlardan olusan
yani ¢ok tarafli ve 6n tasarim, tasarim, ihale, yapim gibi evrelerin bulundugu bir

surectir.

insaat projelerinin kendine 6zgli, tek&tekrarlanamaz olmasi ve kaynaklarin yani is
glicl, makine, malzeme ve gelir giderlerin zaman kisitinin bulunmasi ile dis etkilere
fazlasiyla maruz kalmasindan dolayi olusan sorunlari minimize etmek ve projeleri
hedeflenen stire&maliyette bitirmek icin proje yonetim kavrami gelistiriimistir (Sorgug
ve Kuruoglu, 2000). insaat projelerinin basariyla uygulanabilmesi amaciyla kurulan
bu sistemin bakis acgisi uUlkemizde henuz tam anlamiyla benimsenmemis olup
bundan dolayl bu alanda gerekli hizmetler yeterince veriimemektedir. Proje yénetim
hizmetine ekstra maliyet olarak bakilsa da dogru bir proje yonetimiyle sirdirtlen
projelerin basari ve verimliliginin arttigi, maliyet ve tamamlanma surelerinin azaldigi
gercegdi inkar edilemez. Proje yonetim konusunda Tirkiye’de herhangi bir standart
geligtiriimemis olup dinya c¢apinda pek ¢ok standart olmasina karsin Amerikan
standartlari olan CMAA (Construction Management Association of America-Amerika
Proje Yoneticileri Birligi) ve PMI (Project Management Institute-Proje Yo&netim
Enstitisu)'in gelistirdigi standartlar en ¢ok kullanilan standartlardir. CMAA, isveren
agisindan bir bakis acisina sahip olup 6zellikle ingaat sektori igin olusturulmustur ve
ingaat projelerini bir butun olarak yonetebilmeyi saglamaktadir. PMI ise genel
anlamda yuklenici agisindan baksa da ayni zamanda ingaat sektoru igin geligtirilmis
versiyonu da bulunmaktadir. Tezde konu alinan otel renovasyon projesinde,
projedeki belirsizlikler yogun, kapsam ile ilgili degisiklik yapilma ihtimali yuksek
oldugundan ve igletme ile yapimin igice gectigi, hizli yol uygulamasina elverigli bir

yap! bulundugundan bu tanimlarin oldugu projelerde secilmesi gereken maliyet art



ucret sdzlesme tipi projede uygulanmistir. Projede teknik ofis mihendisi olarak
¢alisan yazar, proje yonetim tarafinda yani igveren vekili tanimi iginde oldugundan,
icinde bulundugu dizende uygulanan proje yonetimi genel durumu ile igveren
bakisiyla dederlendirme yapan ve insaat sektériine has gelistirlen CMAA Amerikan
PY standartinin gerekli gordugu yapiyr kargilastirmistir. Projede, CMAA standarti
uygulanarak proje ydnetimi yapilmis olsaydi mevcut sorunlarin ne kadarinin éniine

gecilebilecegi analiz edilmek istenmigtir.

CMAA tarafindan hazirlanan “insaat (Proje) Yénetiminin Hizmet ve Uygulama
Standarti”’nin icerdigi proje evreleri bir projenin baslangicindan bitisine kadar projeye
etkinlik kazandirmaktadir. Bu standart, Amerika’da birgcok eyalette yasal olarak
insaat projeleri yonetimini dlzenleyen kaynak olarak kabul edilmektedir. Ayrica,
dinya genelinde pek c¢ok (lke tarafindan kabul gérmekte ve uygulanmaktadir.
Turkiye’de ise genel kabul gérmus bir profesyonel proje yonetim kurulusu veya proje
yonetim standarti bulunmadigindan proje yonetimi ilkelerinin dikkate alindigi

projelerde PMI ve CMAA esaslari uygulanmaktadir.

1.1 Tezin Amaci

Tez calismasinda, insaat sektérindeki maliyet arti Gcret sézlesme tipinin genel
yapis! incelenmis, sistemin 6zellikleri ve temel sorunlar ortaya konmustur. Konu
alinan otel renovasyon projesi, maliyet arti maliyetin belirli bir ylizdesi esasina dayali
sdzlesme tipiyle yuratliimus bir projedir. Calismada; bu s6zlesme modelinin avantaj,
dezavantajlari de@erlendiriimis, projede karsilasilan sorunlar ele alinarak proje
organizasyon, sire&maliyet bakimindan incelenmis ve CMAA standartinda belirtilen
ve bagsarili bir proje yonetimi icin uyulmasi gereken maddelerle mevcut projedeki
yonetim karsilastirilarak sorun ve basarisizliklarin minimize edilmesi icin gerekli

uygulamalarin tespiti amaglanmistir.

Yazar, kendi galistigi projedeki sorunlarin bir kisminin yanlig ve eksik uygulanan
proje yonetimi sisteminden oldugunu dusindugunden dogru bir uygulamayla olusan
sorunlarin dolayisiyla gecikme ve maliyet artiglarinin minimuma indirgenebilecegini

savunmaktadir.



2. INSAAT PROJELERI ve PROJE YONETIM KAVRAMI

2.1 Proje Kavrami

Birden fazla o6rgutsel birim tarafindan olusturulan, birbiriyle iligkili islerden
olusmasinin yani sira iyi tanimlanmig bir amaci, bir zaman ¢izelgesi ve belirli bir
bitcesi ve genelde siresi U¢ yildan az olan komplike olusuma proje denir
(Barutgugil, 1983).

Alman standardi DIN 69901, proje kavramini “bir defalik olmasi” ve “benzerinin
olmamasi”’na dayanarak tanimlarken sure, hedef, kaynak (isglicli, sermaye, finansal
kaynaklar v.b.) gibi kisitlari bulunan ve kendine 6zgu organizasyon Ozelliklerine

sahip is ve gorevleri kapsadigini belirtir.

Project Management Institue (2000)'ye goére ise “bir proje, essiz bir Grin veya
hizmeti yaratmak icin Ustlenilen gecici bir calisma” olarak tanimlanir. Gegici ifadesi
ile her projenin belli bir baslangi¢ ve bitisi oldugu, essiz ifadesi ile ise; Urlin veya

hizmetin farkh olmasi kastedilmektedir (Ives, 2005).

Genel anlamda tanimlamak gerekirse insaat projeleri; malsahibinin duydugu
ihtiyacin  soyut bir fikir olarak ele alinmasindan baglayip bu hayalin

gerceklestiriimesine kadar yUratilen ¢alismalarin tamamidir (Ezcan, 2006).

Diger projelerde oldugu gibi insaat projelerinde ortak o6zellikler su sekildedir;
(Barutgugil, 1986)

1- Her ingaat projesinin s6zlesme, sarthame ve projeyle ilgili diger dokimanlar
ile tanimlanmis olan UrlinU hedeflenen slirede, maliyet sinirlari iginde ve
kalitede meydana getirerek malsahibi kullanimina eksiksiz sunmaya iligkin
bir amaci vardir.

2- Bir ingaat projesi bahsi gegen Urinl ortaya ¢ikarmak igin gerekli olan zaman
ve isgucl, makine, malzeme gibi parasal kaynaklarin kullaniimasiyla
ilerleyen aktiviteler butunuddar.

3- Bir insaat projesinin  gergeklestirilebilmesi icin  farkh  taraflarin
organizasyondaki hak ve sorumluluklarinin belirlenmesi ve bu taraflarin
iletisim halinde calismalari gerekir. Ingsaat projelerinde her bir projede

organizasyonlarda degisikliklikler ve yeni organizasyon ihtiyaclari dogar.



insaat projelerini diger projelerden ayiran farklar ise sunlardir;

1- ingaat projelerinin bir cogunun bir defaya mahsus olmasi: Seri tiretim yapilan
endustri sistemleri digindaki ingaat projeleri yalnizca bir kereye mahsustur.
Tasarimlar, ¢izimler, surece katilan firma ve Kkigiler, degiskenlerin 6nem

siralari gibi faktorler her ingaat projesinde farkhlik gosterir (Seker, 2000).

Her projenin tek ve benzersiz olmasi daha énce gerceklesen projelerin bilgi
ve deneyimlerinin yeni projelerde kullaniima olanagini sinirlamaktadir. Bu da
diger sektorlerdeki daha once gelistiriimis olan drinlerle ilgili bilgilerden
yararlanarak sonraki Urunlerin gelistiriimesinin saglanmasiyla olusan surekli
gelisim ilkesinin ingaat projelerinde hayata gecirilmesinin zorlugunu gosterir
(Barrie ve Paulson, 1992), (Halpin ve Woodhead, 1998).

2- Proje surecinin uzunlugu: Proje sulreci, girisimin yapiimasiyla baslayip
insaatin tamamlanmasi ile biten uzun bir zaman dilimi ifade eder. Bu stireg,
projenin buyukligune, nakit akisinin hizina ve pek ¢ok cevresel etkene bagli
olarak degiskenlik gdsterir. insaat sektériinde yapim sireci aylari hatta yillari
bulurken, bazi imalat sektorlerinde Uretim sureci dakikalar, hatta saniyeler ile
Olchlir (Seker, 2000). Sektérde, yapim surecinin en basitinden hava
kosullarina bile bagh olusu ve emek-yodun teknoloji kullanimi gibi faktorler
sureyi kisaltma g¢abalarini glglestirir ve hatta proje suresinin édngdrilenden
uzun surmesi de sektorde sik kargilasilan bir problemdir (Bozkurt, 2010).

3- Proje surecinde iligkiler: Her proje slrecinde bir araya gelen kigiler ve bu
kisilerin olusturduklari yapilar, karsilagilan musteri profili, yuklenici, alt
yuklenici, kisacasli projeye dahil olan taraflar farklilik gosterir (Seker, 2000).

4- Projelerde geriye besleme (feedback) zorlugu: Sdreglerin uzun olmasi,
degiskenlerin ¢oklugu gibi nedenlerden dolayi sektdrde geri besleme zorlugu
yasanmaktadir (Seker, 2000).

5- Proje maliyetinin belirlenmesindeki zorluklar: Maliyetlerin 6ngorulebilmesi,
onceden belirlenebilmesi diger sektorlere nazaran insaat sektorinde daha
zordur. Bunun en énemli nedenleri, girdilerin her projede farkhlik gostermesi,
proje suresi boyunca ilk asamada belirlenen isteklerin degistirilebilmesi ve

proje surelerinin uzunlugudur (Seker, 2000).

2.2 ingaat Proje Yénetimi Kavrami

ingaat sektort; dinamizmi yiksek, kendine 6zgl kosullari, alt sektdr sayisinin

coklugu, imalata giren bilesenlerin sayisindan 6tira buyik, karmasik, dis etkenlerle



iletisim halinde ve insan emegi yogun olan bir sektor olmasinin yani sira gerek sahip
oldugu karmasik yapi gerekse de insaat projelerinin tek ve tekrarlanamaz olma
Ozelligi ile kendine 6zgu, 6zgundur. Her bir projede tekrardan 6rgutlenmesi gereken
taraflarin ¢oklugundan (isveren, proje muellifleri, ylkleniciler, alt yUkleniciler,
malzeme Ureticileri, kamu kuruluglari, ¢cevre 6rgitleri v.b.) ve her projeyle yeniden
ele alinmasi gereken bir ¢cok safhayi (fizibilite-6n tasarim, tasarim, ihale, imalat,
isletme, bakim v.b.) icermesinden dolayi bu sektdr, karmasik bir sektér olarak
adlandiriimaktadir (Kuruoglu, 2002).

Boylesi degisken, fazla bilesene sahip, ayni zamanda i¢ ve dis etkenlere yogun bir
sekilde maruz kalip etkilenen ingsaat sektorinde projelerin basariyla yonetiimesi,
kaynaklarin etkin kullanilmasi ve projenin planlanan zaman ile butge limitlerini

asmayacak sekilde istenen kalitede gerceklestiriimesine baghdir.

Proje yonetimi, gun gectikce daha da karmasik bir hal alan bu sektdrde
amaclananlara daha kisa bir yoldan erisme maksadiyla muhendislik ve isletme
kavramlarindan ¢ikan bir olusumdur (Kuruoglu, 2002). Ayni zamanda yapinin
isverenin hayali ile baglayarak isin tamamlanip teslim edilmesi ile sonlanan sireg
dahilinde slre, maliyet ve kalite kontroll i¢in hazirlanmis olan prosedirlerin genel
adidir (Kuruoglu, 2007).

Proje yonetimi, bir projenin gerceklestiriimesi icin gerekli eylemlerin 6nceden
belirtilen kosullara uygun bicimde yerine getiriimesini saglamak; herhangi bir
problemi ortaya ¢ikmadan tespit edebilmek ve gidermek amaciyla ¢ézimler tretmek
icin yapilir. Bu sistemde genelde ne/nigin/nasil/ne kadar/ne zaman sorularina yanit
aranir. Proje yonetimi uygulamalarinda, ¢alismalarin dizenli ve sistemli bir sekilde

yapilmasi, kaynaklarin uygun bir bigimde kullaniimasi gerekir (Keskinel, 2000).

Asagidaki Sekil 2.1, bir projenin devrelerini, gevrimini gostermektedir. isin akis
birbiriyle i¢ ice olan asamalardan olusmaktadir; ancak bir asamanin baslayabilmesi

icin bir 6ncekinin tamamlanmis olmasi gerekmemektedir (Barutgugil, 1988).

Project Management Institue (2000)’ye gdre proje yonetimi; projenin gereksinimlerini
karsilamak icin proje etkinliklerine bilginin, becerilerin, aracglarin ve tekniklerin

uygulanmasidir (The Guide of the Project Management Body of Knowledge).

Proje yonetimi; proje olarak tanimlanan iglerin, zaman, performans ve kaynak
kisitlari g6z 6nline alinarak dnceden belirlenen hedefe ulasmak amaciyla surdurilen
planlama, organizasyon, yonetim, kaynaklarin tahsisi ve kullanimi, uygulama,

izleme, kontrol ve degerlendirme faaliyetlerinin bir bitini olarak da tanimlanabilir



(Peskircioglu, 1989). Proje yonetimiyle ilgili sireg Sekil 2.1'de gdsterilmistir (ITU
ders notlari, 2012).

T.aLEP\
ETU
,"”r
KAYITLAR/
DENEYIMLER
DEGERLEME
ARASTIREMA
BAKIM
GELISTIRME
TASARIM
KULLANIM
\ SOZLESME
TESLIM /
\ YAPIM

Sekil 2.1: insaat yatirm gevrimi.

insan faktérii, insaat sektoriinin emek yogun yapisindan dolayi zaman, para ve
malzeme-makine-isgilik optimizasyonunu hedef alan proje ydnetimi disiplininde
belirleyici etkenlerden biridir. Bu noktada basarili proje yonetimi proje ekibinin yani
insan faktérinin beklenen sonucu, maliyet ve zamani yoneterek gergeklestirme

kabiliyetiyle dlgilebilir (Kuruoglu, 2002).

Harold Kerzner proje basarisini; zaman, maliyet ve performans sinirlamalari iginde
projeyi tamamlamak olarak tanimlamistir. Bu U¢ anahtar, proje yonetiminin
asagidaki karakteristiklerini gostermektedir ve Sekil 2.2’deki gibidir (Barkley ve
Saylor, 1994).

1. Tahsis edilen kaynaklarla projeyi tamamlamak ki bu proje yonetiminin

maliyet faktord,
2. Tahsis edilen programda projeyi tamamlamak, bu zaman faktoéra,

3. Kesin kriter, standart ve ayrintilarda projeyi tamamlamak ve bu da proje

yénetiminin kapsam faktoriaddar.



Kapsam

Kalite

Maliyet Zaman

Sekil 2.2: Proje yonetim lggeni.

Ucggenin kenarlarindan herhangi birinin degismesi digerlerinin de degismesi
demektir. Kalite unsuru, Uggenin alani olup diger U¢ 06geden herhangi biri
degistiginde etkilenir. Kaliteli bir Griin ortaya konabilmesi igin misteriye s6z verilen
tim kapsamin, s6z verilen bltce ve zaman sinirlari dahilinde tamamlanmasi

gerekmektedir (Newell ve Grashina, 2004).

Projelerin degisken ve dinamik 6zelliklerinden dolayl bu ¢ 6denin her projedeki
agirhiklan farklilik gostermektedir (Mekik, 2006).

Proje yonetimini dogru uygulamak icin prensipleri iyi tahkik etmek gerekmektedir. Bu

prensipler séyledir; (Barkley ve Saylor, 1994)

e Proje odagini saglamak,

e Uretimi 6dullendirmek,

e Gorev organizasyonunu gergeklestirmek,

e Teknolojik degisimlere uymak,

e Tum aktiviteleri planlamak ve kontrol etmek,
e Sorumluluklar ile kaynaklari icermek,

e Zaman, maliyet ve nitelik objektifi saglamak,
e Birliktelik ve takim calismasi olusturmak,

e Musteri memnuniyetini saglamak.

Proje yonetiminde 5 tane énemli nokta vardir ve bunlar 5P olarak adlandirilir (TUrk,
2006).

e Oneri (Proposal)

e Planlama (Planning)

o Personel (People)

o Yapim Yontemleri (Process)

e Uriin (Project)



Projenin basariya ulasabilmesi igin gereksinimlerin iyi tanimlanmasi ve bunun igin
de onerinin iyi hazirlanmasi gereklidir. Oneri hazirlandiktan sonra isi ve hedefleri
aciklayan dokimanlar olusturulur. is dokiimani yapilan isi tanimlarken, hedef
dokiman ise istenilen sonuglari gdsterir. Sonrasinda projenin tamamlanmasi igin
gereken zaman belirlenir ve tum bu asamalar proje yonetimi tarafindan

degerlendirilir.

ik planlama proje dokiimaninin parcasi olan planlarin timuni ifade etmeyip bltceyi,
personeli ve takvimi kapsamalidir. Takvimin amaci gergekliJe mimkin oldugunca
yakin olmaktir ve projeyi izleyerek gerekli durumlarda esneklik yaratmak igin
hazirlanir. Butgce yodnetimi; iyi bir planlamayi, sabit izlemeyi ve iyi bir yaraticiligi

gerektirmektedir.

Nitelikli personellerden olusan projelerde basariya ulasmak daha kolaydir.
Calisanlarin projenin timine dahil olduklari ve fikir paylasimlari yaparak farkli

fikirlerle projeye katki sagladiklari projelerde basarili olunma ylizdesi daha fazladir.

Projelerde yapiyl sistematik bir sekilde gruplamak ve tanimlamak, c¢esitli zaman
dilimlerinde yapilan islerin ayni yollarla ve ayni takvim Gzerinden yapilmasi is yapim
yontemleriyle saglanir. is yapim yontemlerini olusturmak proje yénetimine, proje

¢alisanlarina ve musterilere glven verir.

intiyaclarin net bir sekilde belirlenmesi ortaya c¢ikan driiniin istenilen ve dogru
dizeyde olmasi igin sarttir. Proje ydnetiminin de amaci bu oldugundan gereksinimler

dogru bir sekilde tanimlanmali, dncelikler belirlenmeli ve degerlendirilmelidir.

Proje yonetimi, butce ve takvim sinirhliklarinin bulundugu, zaman zaman gig ve
politik slrecleri, proje islerinin karmasiklik icerdigi ve iletisim yogunlugunun oldugu
ve ayni zamanda her bir projenin essiz olmasi ile iligkili bir egriyi kapsar (lves,
2005).

Proje yonetimi olusumunun ingsaat projelerinde yogun olarak uygulanmaya
baslamasi, i¢cinde bulundugumuz ekonomik ve teknolojik sistemin bir Grinu olmakla
beraber projelerin teknik agcidan karmasik ve detayli olmasindan dolayi uzmanlasma
ve ig bolumu ihtiyacinin olugsmasindan da kaynaklanmaktadir. Proje yonetimi sistemi
ile maliyet ve karmasiklk duzeyi artan insaat projelerindeki riskler de firmalarla

paylasiimis olmaktadir.

Proje yonetimi, kati ve degismeyen Ozelliklere sahip degildir. Projenin turune,
buyukligine, 6nem ve organizasyon yapisina gore degigkenlik gosteren yaklagimlar

icerebilir.



Proje grubunun etkenligi ve dolayisiyla basariya ulasabilmek icin is bdlimu, grup

dinamidi ve liderlik olgulari olduk¢a édnemli bir yere sahiptir.

Bunun yani sira, ekip calisanlari arasindaki iligkiler ve ekip ¢alismasi, ¢ok yonlu
haberlesme, sorunlarin ¢ézimulne karsli cabuk ve acgik ¢cézimler Uretilebilmesi,
alternatif grup olusumlarinin meydana gelebilme potansiyeli proje ydnetiminin

onemli 6zelliklerindendir (Kurkguoglu, 2006).

Proje yénetimi timleyici, birlestirici bir olusumdur. Bir alandaki basari ya da eksikligi
baska alanlari da etkiler. Basaril bir proje yénetimi; bu etkilesim dengelerini, projeyi
daima hedef odakli yonlendirerek olur (Mekik, 2006).

Icraat
Suregleri

/—/‘—ﬁ
Planlama /
Faaliyet Slregleri /
Kapanis

Duzeyi 2
s Denetleme Slregleri

\‘//7/—-’\"\ —\‘( ‘\\
Evre Zaman ——P Evre
Basi Sonu

Sekil 2.3: insaat proje suregleri.

Sekil 2.3’de gorllecegi Uzere tim slregler birbirleriyle i¢ icedir ve evrenin istenilen
basari dizeyinde tamamlanmasi icin tUm evrelerde etkin bir proje yonetimi
uygulanmasi gerekmektedir. Bu etkinligin saglanabilmesi amaciyla, diinya tzerinde
proje yodnetimi ve sistematigi ile ilgili hedeflenen proje basarisina ulasmak igin

birbirinden farkh proje yonetim hizmet ve uygulama standartlari olusturulmustur.

Bunlardan CMAA (Amerika Proje Yoneticileri Birligi)ynin proje yénetim standardi,
ingaat proje yonetiminde profesyonelligi ve mukemmelligi ylkseltmeyi hedef alan
1982 yilinda kurulan bir meslek 6rgutudur. CMAA, bakis acisi olarak malsahibi
acisindan konuyu ele alir. Tezde, bahsi gegen renovasyon projesinin proje yénetim
ilerleyisine proje ydnetim firmasi yani malsahibi vekili gézlyle bakilacagindan CMAA

sistematiginin ele alinmaktadir.
CMAA proje yonetim sistemi alti temel islevi kapsamaktadir;

1- Proje Yoénetimi (Genel) (Project Management)
2- Maliyet Yénetimi (Cost Management)

3- Sdre Yonetimi (Time Management)



4- Kalite Yénetimi (Quality Management)
5- Sdzlesme Uygulamasi (Project/ Contract Administration)

6- Is Guvenligi Yonetimi (Project Safety Management)

Bu iglevler birbirinden bagimsiz degildir ve proje yonetim surecinin birbiri ile iligkili,
birbirini tamamlayan unsurlaridir. Alti temel islevin sistematik olarak asagidaki bes

evresi bulunmaktadir;

1- On Tasarim

2- Tasarim

3- Ihale ve Satin Alma

4- Yapim

5- Yapim Sonrasi
Bu sistemde, projeler alti islevde incelenmis ve bu alti islevin, projenin bes
evresinde nasil uygulanacagi konusunda calismalar yapimistir ve CMAA insaat
yonetimi uygulama standarti proje yénetim matrisi Cizelge 2.1°deki gibidir (iTU ders
notlari, 2012).

Cizelge 2.1: Proje yonetim matrisi.

On
Tasarim | Tasarim ihale Yapim Yapim
Evresi Evresi Evresi Evresi | Sonrasi Evre

Genel Proje Yonetimi

Maliyet YOnetimi

Sulre Yonetimi

Kalite Yonetimi

Sozlesme Yonetimi

is Glvenligi

Soézlesmeye gore proje yoneticisi igverenin vekili olup guvene dayali bir rol Ustlenir
ve sOzlesme, s6z konusu hizmetlerin kapsamini ile taraflarin iligkilerini belirler

(Standart Construction Management Services and Practice, 2010).

Genel olarak CMAA diger proje ydnetim sistemlerinden farkli olarak insaat sektoru
icin olusturulmustur. Bu durumun avantaji, diger sistemlerin insaat sektoriine

uyarlanma problemlerini sona erdirmesidir (Gurdal, 2008).
Proje yonetimi temel iglevleri evrelerle birlikte sirasiyla su sekilde agiklanabilir;
1- Proje Yonetimi (Genel)

Bu kategori genel anlamda, ingsaat proje yoénetimi ve organizasyonunu agiklamakla

birlikte insaat proje yonetim plani ve bu plani olusturan baslica unsurlarin
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gelistirilebilmesi lizerine yaklagimlari ele alir. ingaat projele yonetimindeki mevcut
islevler arasi koordinasyonu saglama ve belirlenmis hedeflere ulasma noktasindaki

yonetim felsefesini olusturur (Sorgug¢ ve Kuruoglu, 2003).

On tasarim evresinin amaci; malsahibi isteklerinin en dogru, eksiksiz ve etkin bir

bicimde tespit edilip yerine getirilmesinin saglanmasidir.

Zaman, maliyet ve Kkaliteden olusan performans parametreleri ile malsahibi
tarafindan belirlenen proje amag ve hedeflerinin belirlenmesi ve belgelenmesi igin
proje yoneticisi ve tasarimcinin proje baslarken ise alinmasi gereklidir (Lopez ve
Claudia, 2005).

Tasarim evresinde amag; malsahibinin zaman, performans ve butge beklentilerinin
karsilanmasini yerel piyasa kosullarinda ekonomik olarak saglayan ihale dosyasinin

hazirlanmasidir.

ihale ve satinalma evresindeki amag; her teklif paketi icin kalifiye, rekabet giiciine
sahip, ise ilgi duyan ve isi, proje suresi iginde en iyi sekilde yapabilecek yUkleniciler

bulmaktir.

Yapim evresinin amaci; malsahibinin kapsam, maliyet, kalite ve zaman
gereksinimlerini  kargilayacak sekilde, proje aktivitelerini profesyonel bigimde

planlayip ylruterek, yapimda hiz ve etkinligi artirmaktir.

Proje Yoneticisi, proje gereklerini yerine getirmek icin projeye katilan taraflarin
esgudium ve liderligini ylratmekle sorumludur. Bu konuda basarili olunabilmesi igin
taraflarla olan iletisim ya direk proje yoOneticisi lzerinden veya proje yoneticisine
onceden bilgi verilerek saglanmalidir. Malsahibi, tasarimci ve yikleniciler, bu resmi
iletisim dlzeninin disina ¢ikamazlar (Standart Construction Management Services
and Practice, 2010).

Yapim sonrasi evrede ise; son odemeyle ilgili dokimanlarin hazirlanmasi ve
sunulmasi, isletme ve bakim el kitaplarinin hazirlanmasinin organize edilmesi,
imalat resimlerinin toplanmasi, yuUklenicilerin izlenmesi, malsahibinin tesise
yerlegsmesi ve isletmeye baglamasi, gerekli yuklenicilerin bulunmasi ve digerlerinin
sahay! bosaltmalari saglanir (Standart Construction Management Services and
Practice, 2010).

2- Maliyet Yonetimi

Proje yoneticisinin tum projeyi kapsayan bir maliyet yonetim sistemi ve bu is igin

olusturdugu proje ekibi ile gerceklesen maliyetlerin proje slresi boyunca
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yonetilmesi, kontrol ve takip edilmesi konusunda yapilmasi gereken calismalarin

esaslari maliyet yonetimi kategorisini olusturur (Gokyigit, 2014).

Yapim maliyetleri ile ilgili veriler hazirlanmadan 6énce insaat proje yoneticisi, s6z
konusu projenin yerini gorir ve yapim maliyetlerini etkileyebilecek 6geleri tespit

ederek arastirir (Standart Construction Management Services and Practice, 2010).

On tasarim evresinde malsahibi tasarimcidan konsept alternatifleri gelistirmesini
isteyebilir. Sistematik olarak yapilacak islere dair tim is kalemlerini iceren bir kesif
listesi (BOQ) cikarilir ve bu is kalemlerine tek tek fiyatlandirma yapilir (Munns,
2000). Bu asamadaki kesif genel dizeydedir ve tasarim riski %15-25 arasi kabul
edilerek insaatin toplam kesfine eklenmelidir (Standart Construction Management
Services and Practice, 2010). Bu kesifler mevcut ¢izim ve sartnameler diizeyindeki
ayrintida, tasarimci ve malsahibinin sézll bildirimleri ile yazil talimatlarindan yola
cikarak hazirlanir (Eker, 2008).

Tasarim asamasinda ingaat maliyet tahminleri yapilirken, mevcut tUm sartnameler
incelenmesi, tasarimcilarin sartnamelere koydugu ama ¢izimlerde goérinmeyen
bircok kalemin maliyetinin tespit edilebilmesi acgisindan énemlidir. Bltge takibini
saglayabilmek icin asagidaki asamalarda proje ydneticisinin maliyet tahminleri

hazirlamasi gerekir.

e Eskiz tasarimin sonu
e On tasarimin sonu
e Kesin tasarim (Tasarimin %60-%90 arasi tamamlanmasinda)

e Teklif dosyasi ve eklerinin tamamlanmasi

Yapim evresinde hakedis programlari hazirlanma ve takip edilmelidir. ingaat proje
yoneticisi degisiklik talimatlarinin gerekli isgucl, malzeme, ekipman, taseron,
yuklenicinin genel gider ve karini igceren maliyetlerinin kesfini hazirlamahdir.
Degisikliklerin is programi Uzerindeki etkisi ve proje suresinde yaratacagi
degisiklikler de analiz edilmelidir (Standart Construction Management Services and
Practice, 2010).

3- Sire Yonetimi

Mevcut kaynaklari yani insan, ekipman, ara¢ ve paray!l projede en etkin bicimde
kullanmak igin, etkin ¢alisan bir sire yonetim sistemi gereklidir. Bu sistemle dogru
planlama, programlama ve koordinasyon saglanir ki bu da projenin istenen kalitede,
zamanda ve dngdrulen bitce icinde tamamlanmasini saglar (Standart Construction

Management Services and Practice, 2010).
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Verimlilik, yapim methodlari ve iscilik karakteristikleri stre ydnetimini etkileyen en
onemli faktorlerler olup etkin bir sire yonetimi icin bu faktdrlerin optimize edilmesi
gereklidir (Proverbs, 2000).

On tasarim evresinde ingaat proje yéneticisi; tasarim, tedarik ve yapim igin cesitli
secenek ve dnerilerini olusturup projenin master programini hazirlar ve sonrasinda
master is programindaki kilit noktalarin belirlendigi ara terminleri (milestones)

gOsteren is programini hazirlanir.

Yapim asamasinda isin fiili (gerceklesen) durumuyla planlanan durumunun
karsilastiriimasi icin bu is programi rutin araliklarla glincellenir ve mevcut duruma

gore sure uzamalarini engellemek icin dnlemler alinir.

Yapim sonrasi evrede, ingaat proje yodneticisi igveren icin bir yerlesme plani

hazirlayabilir.
4- Kalite Yonetimi

Projede istenilen kaliteyi saglayabilmek adina diuzenlenen prosedur ve politikalar
icin planlanan, derlenen, tatbik ve takip edilen, dosyalanan sistemin yodnetimine
kalite yonetimi denir. Kalite kontrol; isgicl, malzeme, teknoloji, sistem,
doékimantasyon ve iscilik gibi proje unsurlarinin plan, sarthame, ilgili standartlar ve
proje kosullarina uygunlugunu saptamak igin, rutin olarak yapilan inceleme,

belgeleme (sertifikasyon), teftis ve testlerden olusur.

Kalite standartlarinin insaat sektorine entegre edilmesindeki temel amag;
organizasyonlarin performansini arttirmak ve bu performansin artmasiyla proje
karlihgi ile dolayisiyla musteri memnuniyetinin artmasini saglamaktir (Landin ve
Nilsson, 2001).

Tasarim evresindeki hedef, tedarik slrecini basariyla yuritmek ve projeyi
hedeflenen kalite standartinda tamamlamak igin, olusturulan is programina uygun
olarak ihale (s6zlesme) dosyasi evraklarinin hazirlandigi tasarim surecini yonetmek
iken teklif ve ihale-tedarik evresinin hedefi ise tedarik surecini tim i¢ ve dis kalite
kosullarina uygun bicimde yuruterek, bunlari saglayacak yuklenicileri segcmek ve

projeyi zamaninda ve basarili bicimde gergeklestirmektir.

En iyi teklif; birbirine bagh bir batin olan fiyat, kisitlar, teknik ¢ézimler ve kalite
yonetimi degigkenlerini birlikte degerlendirerek hazirlanmis olan tekliftir (Henry,
2000).

Yapim asamasinda hedef, yapinin sézlesme dosyasindaki kosullara uygun bir

sekilde gerceklestiriimesi ve bunun belgelenmesidir.

13



Yapim sonrasi evredeki kalite, projenin énceki evrelerindeki hazirliklara ve igyerinin

uygun bicimde tasfiye edilmis olmasina baghdir.

CMAA standartina gore proje yonetim matris detay! Cizelge 2.2'de gdsterilmistir.

Cizelge 2.2: CMAA Proje yonetim matrisi.

PY :
ISLEVLERI

PROJE
SURECI

CMAA PY UNSURLARI

PROJE
YONETIMI
(GENEL)

ON
TASARIM

Proje Organizasyonu

Proje Yonetim Plani

Yo6netim Bilgi Sistemleri

TASARIM

Dokiiman inceleme ve Dagitim

Uygun Yapim Soézlesmeleri

Toplanti Dizenlemeleri

Maliyet Kontrol

Zaman Kontrol

Surekli Danismanlik Faaliyeti

IHALE

Teklif ve S6zlesme Hazirlik ve Goriismeleri

YAPIM

Santiye Tesis Organizasyonu

Proje Ekip Koordinasyonu

Toplanti Dizenlemeleri

Zaman Yonetimi

Blitce ve Maliyet izleme

Hakedis Odemeleri

Kalite YOnetimi

isverence Temin Edilen Malzeme ve Ekipman

Cizimlerin Depolanmasi

Kayit Tutma

YAPIM
SONRASI

Son Odeme Dokiimani Hazirlanmasi

Ekipman ve Sistemlerin Teslimi

MALIYET
YONETIMI

ON
TASARIM

Yapim Maliyetleri Tahmini

Toplam Proje Maliyet Tahmini

Alternatif Maliyet Analizi

TASARIM

Maliyetleri Tahminleri

Maliyet Teyid Evreleri

Maliyet izleme ve Raporlama

IHALE

ihale Belgesi Eklerindeki Masraflarin Detayli
Maliyetlendirilmesi

Teklif Analizi ve Anlasma

YAPIM

Hakedis Miktar Tablosu Olusturma

Degisiklik Talimati Kontrolu

Alternatif Etltler Yapma

YAPIM
SONRASI

Toplam Proje Maliyet Raporu

14




Cizelge 2.2(devami): CMAA Proje yénetim matrisi.

FS\I(_EVLERi zscR)élél CMAA PY UNSURLARI
ON Ana is Programinin Hazirlanmasi
TASARIM Ara Termin s Programi Hazirlama
Ana is Programinin Takibi
TASARIM Tasarim i§ I.Drograml .
Ara Termin Is Programi Denetlenmesi
SURE ' \faplm i§ Programi Hazirlama
YONETIMI IHALE Ongoru Is Programi Yapilmasi
Yapim is Programinin Revizyonu
is Programina Uyumun Denetimi
YAPIM —
Revize Is Programi
Taleplerin Degerlendiriimesi
\S(gilllgAASI Teslim Alma Plani Olusturulmasi
isverenin Amaglarinin Belirlenmesi
ON isin Kapsaminin Belirlenmesi
TASARIM Kalite Y6netim Organizasyonu
Kalite Yénetim Plani
Dokuman Kontroli
Tasarim Kriterlerinin Degistiriimesi
Kalite Kontrol
TASARIM ; - :
Kalite Glvencesi
Yapilabilirligin Denetimi
Kalite Yonetim Sartnameleri
Teklif Vericekler Listesi Olusturulmasi
KALITE IHALE Tekliflerin Agilmasi ve Tutanak Hazirlanmasi
YONETIMI Sézlesme imzalanmasi
Yapim Planlama ve Programlama
Testlerle Denetim ve Kontrol
Rapor ve Tutanak Hazirlama
Uygun Olmayan ve Yetersiz Bulunan islerin Denetimi
YAPIM Hakedis Dizenlenmesi
is Degisikliklerinin Degerlendiriimesi
Dokuman Kontrolu ve Dagihm
Son inceleme,Dokiimantasyon ve Eksikler Tutanagi
Kesin Kabul Sertifikasinin Verilmesi
YAPIM Kesin Rapor ve Tavsiyelerin Yapiimasi
SONRASI Kalite Yonetim Anlayiginin Degderlendiriimesi
SOZLESME ?L\ISARIM iletigim Sistemi ve Prosedur Olusturma
YONETIMI TASARIM lletisim Sistemi Gelistirme ve Uygulama

is Programi izleme Raporu, Proje Maliyet Raporu
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Cizelge 2.2(devami): CMAA Proje ydnetim matrisi.

PY :
ISLEVLERI

PROJE
SURECI

CMAA PY UNSURLARI

IHALE

Katilimcilarin On-Yeterlilik Degerlendirmesi

Katilimci Listesinin Gelistirilmesi

ihale Dosyalarinin Dagitimi

ihale dncesi Gelisme ve Toplantilar

ihale Bedelinin Belirlenmesi

ihale Sonrasi Gériismeler ve Yapim Sozlesmesi

is Programi Denetleme Raporu

Proje Maliyet Raporu

Nakit Akis Raporu

YAPIM

isverenin Satin Aldigi Ekipman ve Malzeme
Verilmesi

Santiye iletisim Proseddrleri Hazirlama

Saha Toplantilari Dizenleme

Saha Raporu Hazirlama

Kalitenin Denetlenmesi

Onay Almayan islerin Tespiti

Nakit Akis Raporlama Sistemi

Hakedis Odeme Sistemi

Yapim Asamasi Raporlari Hazirlama ve Uygulamalari

Gergeklesme Projeleri Olusturma

Degisiklik Talimat Raporu

YAPIM
SONRASI

Yedek Parga ve Garanti Belgesi Koordinesi

Son izinlerin Alinmasi

Kesin Hesap

Sozlesmenin Sona Ermesi

Bakim Kilavuzu, Calistirma Proseduri

Kapanis Raporu

ISG
YONETIMi

ON
TASARIM

Guvenlik Programi Hazirlama

Guvenlik Koordinatori Secimi ve Personel Olusturma

TASARIM

Gizimlerin Kontrolu

Gerekli Koruyucu Ekipman Tedarigi

IHALE

Soézlesme Gereksinim ve Maddelerinin Olusturulmasi

Yazili Glvenlik Programi

Guvenlik Onayi

YAPIM

Yuklenici Guvenlik Yaptirimi

Glvenlik Koordinasyon Toplantilari Dizenleme

Guvenlik Komitesi Olusturma

Guvenlik Denetim Raporu Hazirlama

Ayhk Durumu Raporu Hazirlama
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5- S6zlesme Uygulamasi

Sézlesme uygulamasi kisminda, proje sureci boyunca proje ydneticisinin Ustlendigi
gorevlere aciklik getirme ve tim yapim sézlesmelerinde gerekli olan raporlama

isleminin gergeklestiriimesi ele alinir.

Tasarim evresindeki amag; malsahibinin belirledigi butge, nitelik ve zaman
gereksinimlerini g6z énlne alarak, piyasadaki rekabet kosullarina uygun, ekonomik

bir projenin tim dokimantasyonunun hazirlanmasi saglamaktir.

ihale ve satinalma evresindeki hedef; bahsi gegen is (sdzlesme) icin kaliteli, uygun

fiyatli, istekli ve hedeflenen sirede isi yapabilecek teklif sahiplerinin belirlemektir.

Yapim evresinde hedef; isin kapsami, maliyeti, kalitesi ve slresi hususunda
malsahibi isteklerini gerceklestirmek amaciyla slrecin daha etkin ve hizli
gerceklesmesini saglamaktir.

6- Is Guvenligi Yonetimi

is glvenligi ydnetiminin en temel gdérev alani, malsahibine yonetimleri ilgili

hizmetlerin sunulmasi ve takip edilmesidir.

Yapimin kritik asamalarina baslanmadan 6nce risk analizi hazirlanmali ve bu analiz
konulariyla ilgili plan ve prosediirler hazirlanmalidir. Yapim asamasinda ise iSG

durum raporlari hazirlanir ve degerlendirmeler yapilir.
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3. INSAAT SOZLESMELERI

3.1 Sozlesmeler

Bir hukuki sonuca ulagsmak igin, birden ¢ok kisinin karsilikli ve birbirine uygun irade

beyanlari ile olusturulan iki tarafli hukuki isleme sdzlesme denir (inan, 2001).

Sozlesme, taraflardan birinin yaptigi teklifin digeri tarafindan kabul edilmesiyle
kurulmus olur ve sézlesme yapilmasiyla taraflar arasi borg iligkisi dogar (Korkmaz,
2004).

insaat projelerinde bulunan taraflar ve bu taraflar arasindaki iliskilerin diizenlenmesi
insaat sozlesmesi, vekalet sdzlesmesi, kredi s6zlesmesi ve hizmet sézlesmesi gibi
sozlesme tipleriyle saglanir. Bu s6zlesme tiplerinden insaat s6zlesmesi, yuklenici ile
isveren arasinda yaplilir ve projenin yapimi ile ilgilidir. Bu sdzlesmelerde, isveren ve
yuklenicinin goérev ve sorumluluklari ve dolayisiyla taraflarin Gstlerine aldiklari riskler
belirtilir. S6zlesmelerde bu gorev, sorumluluk ve risklerin belirlenmesi sayesinde
taraflar, risk kaynaklarini bilir ve gerekli dnlemleri alabilirler. Boylelikle, sonradan
ortaya cikabilecek anlagsmazliklar minimum duzeye indirgenmis olur (Korkmaz,
2004). Genel anlamda s6zlesme tiplerinin 6zellikleri Cizelge 3.1’deki gibidir (Aksay,
2008).

Cizelge 3.1: Genel s6zlesme tipleri.

Hizmet Sozlesmesi Eser Sozlesmesi Vekalet Sozlesmesi
; < isverenden bagimsiz isverenden bagimsiz
Isverene bagli galisma

calisma calisma
Sonug borcu yok Sonug borcu var Sonug borcu yok
Ucret zorunlu unsur Ucret zorunlu unsur Ucret zorunlu degil

isGi isi sahsen gérmek Yuklenici isi bagkasina Vekil isi sahsen gérmek
zorunda yaptirabilir zorunda

insaat sézlesmeleri, Borclar Kanunu’nda ayrica diizenlenmeyip “eser sdzlesmesi”
kapsamina girmektedir; ancak eser sozlesmesiyle ilgili bazi maddelerde insaat
sdzlesmelerine deginiimektedir. Eser sdzlesmeleri en ¢ok insaat s6zlesmelerinde

kullanilir.
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Eser sozlegsmesi; ylklenicinin igverene ait eseri meydana getirip, teslim etmeyi
borgclandidi ve igverenin de buna karsilik vermeyi taahhut ettigi bedeli belgelendiren
sdzlesmeler olarak tanimlanabilir. Bu durumda eser sdzlesmesi, her iki tarafa da
bor¢ yulklediginden Borglar Kanunu'nda is gdérme borcu doduran soézlesmeler

kategorisine girer (inan, 2001).

Eser sdzlesmeleri; eseri meydana getirme, ingsa eserinin meydana getiriimesi
karsiligi Ucret taahhit etme ve her sdzlesmede oldugu gibi taraflarin asli edimler
Uzerinde anlasmasi unsurlarindan meydana gelir. Teknik olarak ifade etmek
gerekirse proje icin bir araya gelen taraflarin s6z konusu projenin yapimi sirasinda
neleri, nasil ve hangi kosullarda yapacaklari konusunda verdikleri taahhutlerden
olusur (Korkmaz, 2004).

3.2 ingaat Sézlesmelerinin Ozellikleri ve Tipleri

insaat s6zlesmelerinin diger sézlesmelere gore temel ve ayirici dzellikleri su sekilde

siralanabilir (Korkmaz, 2004);

e insaat sézlesmeleri karsiliklidir ve taraflara da borg yiikler. Bu borg; yiklenici
icin yaplyl meydana getirme, isveren igin ise ddemeyi yapma borcudur.

e Insaat sozlesmeleri ani edimli bir sdzlesmedir. Bu, isverenin edimdeki
menfaatinin eserin ona teslimiyle meydana gelmesinden kaynaklanir.
Yuklenici ediminde ise yalnizca eser teslimi degil, eserin yapimi esnasindaki
akdi bir iliski de s6z konusudur.

e Insaat sézlesmeleri, sonug borcu doguran yani eserin zamaninda ve eksiksiz
olarak isverene teslim edilmesi gereken sézlesmelerdir. YUklenici isverenden
bagimsiz olarak calisir.

e insaat s6zlesmeleri, 6zel hukuk sbzlesmeleri olup sézlesme yapilana kadar
kamu hukuku kurallari gecerliyken, s6zlesme yapildiktan sonra 6zel hukuk

kurallarinin uygulandigi sozlegmelerdir.

Sozlesme bigim ve igerigi, fiyat Onerisini 6nemli Olgide etkiler. Her sozlesme
6zgundur, birgok maliyet artis riski projeye ve sartlara uygun segilmis fiyatlandirma

bicimiyle en bastan énlenebilir.

insaat sdzlesmelerinde fiyatlandirma bigimleri “maliyet esasli” ve “fiyat esasli” olarak
ikiye ayrilmaktadir. Fiyat esash yontemler géturt bedel ve birim fiyath sézlesmeler
iken maliyet esasli yontemler ise garantili maksimum fiyat, maliyet arti 6dullu Gcret,
maliyet arti sabit Ucret, iscilik ve malzeme ile maliyet arti maliyetin belli bir ylzdesi

Ucrettir.
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3.2.1 Fiyat esash so6zlegsmeler

Fiyat esasli sdzlegsmeler goturt bedel, birim fiyat ve fiyat arttirimli gotirt bedel usull

olmak uzere uge ayrilir.

3.2.1.1 Gotiirii bedel usulii s6zlegsmeler

Tasarlanmig bir yapinin belirlenmis sabit bir fiyata yapilmasi goturu bedeldir. Bu
bedel; malzeme, iscilik, masraflar ve yUklenici karini da kapsar ve en basit ve en ¢ok
uygulama alani olan sdzlesme tipidir. Ozellikle kisa sireli, kapsami iyi belirlenmis ve

nispeten kiguk yapim islerinde uygulanir (Aksay, 2008).

Gétiri bedel usuliinde, isverenin katihmina gerek yoktur. ihale dncesi siirecte
tasarima dair tUm plan ve sartnamelerin eksiksiz olmasi yUklenicinin proje bedelini
dogru belirleyebilmesi bakimindan 6nemlidir. Bu usulde, degisiklik talimatlari ve ek
islerden isveren sorumlu iken maliyet artis riski yUklenicidedir. Ancak, maliyetin
beklenenin altinda olmasi durumlarinda isveren indirim isteyemez. Uygulama
surecinde maliyet artis sebebinin ylklenici kaynakll mi yoksa ek islerden dolayr mi

oldugu konusu ¢ogunlukla taraflar arasinda anlasmazliga yol acar.

Cogdu risk yUklenici tzerinde olsa da yuklenicinin maliyet artis riskine karsi ylksek
teklif vermis olma ihtimali malsahibinin Uzerinde olan bir riskdir. Bunun yani sira
dusuk teklifle verilmis olan proje kazang anlamina gelmemektedir; ¢ciinkl basarisiz

bir ylkleniciden uygun bir fiyat teklifi almak kazang¢ saglamaz (Aksay, 2008).

Bu so6zlesmede, ylkleniciye tamamlanan isin tahmini gergeklesme ylzdesine
dayanarak hesaplanan periyodik hakedis O0demeleri yapilir ve bu periyodlar
genellikle ayhktir (Gagld, 2008).

Bu uygulamada, igveren risklerini minimize etmek ve uygun olmayan yikleniciye
ihaleyi verme riskini azaltmak icin; teklif verecek firmalara finansal, kalite ve
performans standartlari konulmali, buna ek olarak isin kapsaminin iyi belirlenmis
oldugundan emin olunmali ve isin kapsamindaki degisiklikler ile ek isler kontrol
edilmelidir (Aksay, 2008).

3.2.1.2 Birim fiyat usulii

Birim fiyat usuliinde, her bir is kalemi igin belirlenmis olan bir sabit fiyat vardir. Bu
yuzden bu tip sOzlesmeler sabit fiyath sdzlesme olarak da adlandiriimaktadir.
So6zlesme tutari bulunurken her bir is kaleminin birim fiyatlari ile gergeklesen
miktarlarinin garpiminin toplamidir. Malzeme, iscilik, masraflar ve yuklenici kari bu

birim fiyatlarin igindedir.
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Goéturt bedel sbdzlesmelerde tum is icin sabit bir fiyat belirlenirken birim fiyath
sozlesmelerde tek bir imalat kalemi Gzerinden fiyatlar belirlenir (Orhon, 1998).
Goturu bedel ve birim fiyat usullerinde igveren risk kaynaklari aynidir. Birim fiyat
usullinde farkli olarak, sahada yuklenici uygulamalarinin takip edilip, belirtilen metraj
kontrollerini yapmak icin igsverenin sahada gotirt usuldekinden daha fazla eleman

bulundurmasi gerekir.

isverenin is tamamlanana kadar gercek maliyeti bilmiyor olmasi birim fiyat usuliiniin

bir dezavantajidir.

Metraj tahminlerinin zor yapildigi ya da yapilamadigi ancak is tanimlarinin iyi
yapilabildigi projeler icin bu yontem uygundur (Aksay, 2008).

3.2.1.3 Fiyat artinnmh goétiirii usulii

Fiyat arttirimh gotird usulde, gotira Gcretli s6zlesmede pahalilik zammi veya fiyat
farki 6denmesinin yuklenici lehine sakh tutulmasi s6z konusudur. Bu yontem hem
gétiri hem de birim fiyath sozlesmelere uygulanabilir. Amaci, sabit fiyatl
uygulamalarda vyudklenicinin maruz kaldigi maliyet artis riskini azaltmaktadir.
Belirsizlik olusumunu dnlemek igin fiyat farki durumlar ve uygulanacak is kalemleri
ayrintih olarak belirtiimeli, dogru indeks kullaniimali ve hangi artirrm katsayisinin
hangi is kalemine uygulanacagi hususu net bir sekilde belirlenmis olmalidir (Aksay,
2008).

3.2.2 Maliyet esasli s6zlesmeler

insaat projeleri icin Garrison ve Noreen (2000) maliyetleri, Giretim ve (retim digi

maliyetler olarak ikiye ayirmaktadir;
Uretim maliyetleri

- Dolayli malzeme

- Dolayli isgilik

- Genel Uretim maliyetleri
Uretim dig1 maliyetler

- Pazarlama

-Yonetim maliyetleri

insaat taahhiidii yapan firmalarda ise maliyet tanimi dolayli ve dolaysiz maliyetler

olarak iki sekilde yapiimaktadir.
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Dolaysiz maliyetler, bir projenin yapimi i¢in harcanan dogrudan Urunun
hammaddesini olusturan ve parasal dederi kolayca tespit edilebilen malzeme, isgilik
ve taseron maliyetleri iken dolayli maliyetler, proje veya uretime dogrudan dogruya
girmeyen ama Uretimin meydana gelmesi icin gerekli olan ve finansal degerinin

Olgulmesi nispeten zor olan maliyetlerdir (Altinay, 2014).

Sozlesme tipi belirlenirken, teknolojisi yuksek ve belirsizligin ¢ok oldugu
uygulamalarda fiyat esasli ydntemler yerine maliyet esasli yontemler tercih
edilmelidir. Plan ve sartnamelerin hazir olmadigi ve hazirlik igin zaman kaybedilmek
istenmedigi durumlarda uygulanan bu yontem, hizli yol uygulamasina uygundur ve
degisiklikleri projeye yansitmak kolaydir. Degisikliklerin giindeme gelmesi taraflar

arasinda sorun yaratmaz.

Maliyet esasli sdzlesmelerde malsahibi, proje masraflarini karsilayip ek olarak
yukleniciye sabit, 6dulli veya maliyetin belirli bir oraninda bir Gcret 6der. Maliyet
esasli sozlesmelerde fiyat esasli yontemlerden farkli olarak isverenin, maliyet artis
riskini ylklenici ile paylasmaktadir. Risk paylasimi oldugundan teklif asamasinda
yuklenici, risk payl ekleme geregi duymaz ve bdylece yiklenici sisirilmis teklif
nedeniyle isi alamama riskinden de kurtulurken igsverenin de gereksiz édeme

yapmamis olur.

Bu yontemin igveren acgisindan en olumsuz yani, proje tamamlanana kadar gergek
maliyet hakkinda hicbir bilgi sahibi olunamamasidir. isverenin maliyetin artmasini
onlemek igin ylkleniciyi tesvik edici bir takim uygulamalar yaparken buna karsilik
yiiklenici, maliyeti disiirmek icin kaliteden 6diin verme egiliminde olabilir. isverenin

katihminin daha ¢ok olmasi gerekmektedir.

Yuklenici agisindan en olumsuz yani ise belirsizliklerden dolayl énceden kapsamli

planlama yapilamiyor olmasidir.

Restorasyon projeleri gibi, projeye dair kesin bilgilerin ancak yapim bagladiktan

sonra ortaya ¢iktigi projelerde maliyet esasli yontemler tercih edilir.

Bu tip s6zlesmelerde deger muhendisligi (value engineering) yapilarak maliyeti

azaltma yollarina gidilebilir (Gurcanli, sf:49).

Belirtilen sozlesme cesitlerinden sadece maliyet arti Ucret tipi sdzlesmelerde
isverenin ve Yapimci arasinda rekabete dayali olmayan bir iligki kurulabilmektedir

ve sebepleri sunlardir (Hinze, 1993);

1) Maliyet arti Ucret tipi s6zlesmelerde, yuklenicinin maliyet ile ilgili bir kaygisi yoktur

ve dolayisliyla, isverenden haksiz yere para kazanma egilimi bulunmaz.
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2) Maliyet arti Ucret sozlesmeleri, isverenin katilimina izin verdiginden taraflar

ortaklasa glvene dayali bir iligki ile ¢caligirlar.

Cizelge 3.2’de maliyet ve fiyat esasl s6zlesme farklari, Cizelge 3.3’te fiyat esasl
sbzlesmelerden goturi bedel ve birim fiyathh sdzlesmeler ile maliyet esasl
sdzlesmelerden maliyet arti Ucret tipi s6zlesmelerin karsilastirmasi yapilmis ve

Cizelge 3.4’te bu tiplerin avantaj&dezavantajlari ele alinmistir (Gurcanl, sf:60),

(Glgla, 2008), (Gould ve Joyce, 2000), (Boyacilar, 2002).

Cizelge 3.2: Fiyat ve maliyet esasli sozlesmelerdeki genel farklar.

Fiyat Esasli Sozlegsmeler

Maliyet Esasli S6zlesmeler

Gotart Bedel-Bastan

Proje Maliyeti belirlenir Belirsiz
Birim Fiyat-Belirsizdir

Maliyet Artis Riski Yuklenicide isverende

Risk (guvence) Payi Eklenir Eklenmez

Degisikligi Yansitma, Zor Kolay

Yeni Kalemler Ekleme

Plan ve Sartnameler

Yapim ihalesi dncesi plan
ve sartnameler hazir
olmali

Hicbir hazirlik yap(1)ilmadan
yapim ihalesine ¢ikilabilir

isveren Katilmi

Cok dusuk

Yuksek (gorisme&kontroller)

isveren-Yiklenici ligkisi

Bozulma egilimli

Gorusmeye dayali

Zaman Kazanci

-Yapim ihalesine
cikabilmek icin kapsamli
bir hazirlik gerekir
-Kapsam bastan
belirlendiginden yapim
sureci kesintisiz olabilir

-Hizli yol uygulamasi ile
zaman kazanilir
-Belirsizligin fazla oldugu
ortamda galisiliyor olmasi
yavaglatici etkendir

Cizelge 3.3: Sozlesme tiplerinin genel karsilastiriimasi.

Vivar  X:nétr GOTURU BEDEL |MALIYET+UCRET| BIRIM FiYAT
_K_atllllmcnar arasi iyi X N X
iliskiler

Prosedir ve sartlarin

dnceden belirlenme \ X X
gerekliligi

Maliyetin onceden

tahmin edilebilmesi v X X
Asamall yapima izin X N \
verme

Isverenin yapim siirecine X N X
katilim yogunlugu

PrOJeIenl'de dgglglkllk X N N
yapilabilmesi
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Cizelge 3.3(devami): Sozlesme tiplerinin genel karsilastiriimasi.

~var otr pr—T— - wy P E—
\ X:no6t GOTURU BEDEL |MALIYET+UCRET| BIRIM FIYAT
isverenin riski daha ¢ok X J X
Ustlenmesi
isverenin rekabet usulii
tekliflerden maliyet \ X \
tasarrufu saglamasi
Yapima hizli
baslanabilmesi X v v
Kaliteden 6din verme
riski v X X
Sozlesme
dokimanlarinin ¢ok iyi
hazirlanmis olma v X v
gerekliligi
Tasarimci ve yapimcinin X N X
beraber galisabilmesi
isverenin denetim
ekibinin bulunma X v X
gerekliligi
Cizelge 3.4: S6zlesme tiplerine gore avantaj ve dezavantajlar.
SCI)EZ.IITiIIE,?M AVANTAJ DEZAVANTAJ
1.FIYAT isveren Yiiklenici isveren Yiklenici
ESASLI Acisindan acisindan Acisindan acisindan
Degisikliklere Gergek fiyat
agik bir ancak proje
aoidir bittiginde

yapidir. dgrenilebilir.

-Hizlh  yapima _

olanak sadlar, -Imalat

projeye miktarlarinin

baglanabilmesi dogru

igin ¢izim ve sk hesaplanmadigi
1.1.Birim teknik 'R"T' hibiv] durumlarda
Fiyat Esasli doklUmanlarin malsa II lyle beklenilmeyen )

belli dlctide paylagiimistir. maliyet artislari

olmasi olabilir.

yeterlidir.

]:ilizrabetgl -Yapimcinin

tekliflerinden pelitig

yararlanip metrajiarin

kendisi icin en dogrulugu igin

uvaun teklifi sahada kontrol

Szgebi“r ekibi olmalidir.
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Cizelge 3.4(devami): Sozlesme tiplerine gére avantaj ve dezavantajlar.

SOZLESM

E TiPi AVANTAJ DEZAVANTAJ
1.FIYAT isveren Yiiklenici isveren Yiiklenici
ESASLI Acisindan acisindan Acisindan acisindan
-TUm riskler
-YUklenicinin yukleniciye aittir
-Proje sonu verdigi sabit fiyat | -Tasarimin
bedeli Uzerinden kari onceden
bilindiginden arttirmak igin yapiimis olmasi
beklenmedik kaliteyi tasarim&yapim
durumlara disurmesini ekibi arasi
karsi kendini Onlemek igin kopukluga yani
korumus olur. Lihale Sncesinde isveren kontrol | uygulamada
tasarm&yapima ekibi olmaldir. | aksakliklara
dair tim plan ve TSI sebep olur.
sartnameleri -Degisiklige agik
incelenebildigi | 2/mayan bir
e o icin _yontem_d|rve
I13.eZd(eS|oturu -Rekabetci karsilasabilecek g’g?ir?ﬂii -Uygulamada
Usulii fiyat riskler onceden istgrﬁesi planlar
tekliflerinden | tespit edilebilir ve durumunda tamamlanmadan
yararlanip bdylece projenin iiksek bedel yapim ihalesine
kendisi icin en |istenilen slre, %/ale leri olabilir cikiliyor olmasi
uygun teklifi kalite,maliyette -Tijrl?w sonradan tespit
secebilir. bitirilebilmesi . edilen hata ya da
dokiumanlarin o
kolaylasir. ihale eksiklikler
-Yapi geregi asamasindan sonucu olusan
yuklenicinin isi 6§ce maliyeti
en kisa slrede hazirlanmi yuklenicinin
bitirmesi fayda S . |lstlenmesini
= olmasi gerekliligi .
saglar. L gerektirir.
projenin
baslamasinin
gecikmesi
anlamina gelir
2.MALIYET isveren Yiiklenici isveren Yiiklenici
ESASLI Acisindan Acisindan Acisindan Acisindan
-TUm ¢izim ve
teknik
dokiimanlarin |- isveren ve
Eﬁﬁgzgwas' 36/‘1;;?:&(; rakip -Maliyet ancak | -Belirsizlikler
, ingaata iligkisi yerine broje .b'tt'g.mde Qedeniyle
i.i.l}/lJalrlyft baslanabilir, samimi bir iliki ogrenilebilir. o?cerder:: detayl
| ere hizli yapim vardir progranm .
yontemine yapilabilmesi
uygundur zordur.
-Degisikliklere -Maliyet kontrol

aclk, esnek bir
yapidir.

-Risk
almamaktadir.

ekibi
bulundurmalidir.
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Cizelge 3.4(devami): Sozlesme tiplerine gére avantaj ve dezavantajlar.

SOZLESM
E TiPi AVANTAJ DEZAVANTAJ
2.MALIYET |, Yiklenici Isveren Yiklenici
ESAsLI |SverenAasindan | aoqindan Acisindan acisindan
-isveren, -Belirsizlikler
yapimcl ve nedeniyle
2.1.Maliyet |-Kalite endigesi  |tasarimcinin | -Risk Onceden detayh
Arti Ucret | bulunmamaktadir. | birlikte Uzerindedir program
calisabilme yapilabilmesi
imkani vardir. zordur.

Birim fiyat, gotiri bedel ve maliyet arti Gcret tipi s6zlesmelerde slre¢ asagidaki

gibidir ve Sekil 3.1’de so6zlesme tiplerinin “hizli yapim ydntemi’ne uygunlugu
gorilebilir (Griffis ve Butler, 1988).

TASARIM >

| YAPIM >

ISLETME >

Gotirl bedel sdzlesmelerde siireg.

TASARIM >

YAPIM

>

ISLETME

)

Maliyet+icret ve birim fiyat tipi s6zlesmelerde sireg.

Sekil 3.1: S6zlesme tiplerine gore suregler.

3.3 Maliyet Arti Ucret Tipi S6zlesmeler

Maliyet, yuklenicinin isi tim kaynaklariyla (is¢i,malzeme, ekipman vs) ne kadara

malettigidir. Ucret ise maliyetin disinda yikleniciye ddenen genel gider, kar ve diger

masraflardir (Glrcanli, 47). Bu sebeple sdzlesme tipleri tanimlanirken yayginca

kullanilan “maliyet arti kar” ifadesi tanim olarak karmasa yarattigindan dogru

kullanim kari da i¢cinde bulunduran “maliyet arti tcret” ifadesidir.
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Maliyet arti Gcret tipi s6zlesmeler insaat surecinde degisiklik yapilabilmesinin
istendigi ve slreyi kisaltmak icin tasarim slrecinin tamamlanmasinin beklenmedigi
ayni zamanda kalite unsurunun 6nemli oldugu durumlarda kullanilir (Gilbreath,
1992).

Odeme miktari belirlenirken Griiniin maliyetine, maliyetin belirli bir orani diizeyinde
kar eklenmesinin belirtildigi ihalelere maliyet arti kar usulu ihale denir. Bu tip
ihalelelerde iki temel belirleyici bulunur. Bunlar, gerceklestirilecek Gretimin maliyeti
ve uygulanacak kar oranidir. Bu ylzden bu tip s6zlesmelerde maliyet tanimi ve kar
orani ileride olusabilecek belirsizlik ve anlasmazliklari 6nlemek icin acikca
tanimlanmalidir (Ocal, 1995).

isin bedeli olarak yikleniciye 6denecek tutar su sekilde ifade edilebilir; (Collier,
2001)

isin Dolaysiz Maliyetleri; (isin Maliyeti Olarak Odenecek Bedeller)
- isguicti maliyetleri
- Malzeme maliyetleri
- Arag, Tesis ve Ekipman maliyetleri
- Isin genel gideriyle ilgili maliyetler
isin Dolayh Maliyetleri; (isin Maliyeti Olarak Odenmeyecek Bedeller)
- Kar
- Genel Giderlerle ilgili Masraflar

Bu durumda isin maliyetini, isin dolayli maliyeti olusturur. isin dolayl maliyetleri

yapimcinin maliyet tutari Gzerinden alacagdi genel gider ve karini kapsar.

Yapimci bu sézlesme tipinde goétiri bedelin aksine higbir risk almamakta ve

yapimcinin bu durumda para kaybetme riski bulunmamaktadir.
Maliyet arti Ucret tipi s6zlesmenin dort ¢esidi vardir: (Hinze, 1993)

e Maliyet Arti Belirli Bir Ylzde
e Maliyet Arti Sabit Ucret
e Maliyet + Odulli Ucret

e Garantili Maksimum Fiyath

Maliyet arti belirli bir yizde usull sbézlesmelerde; isveren, yapimciya isin dolaysiz
maliyetlerini kargilamasi icin maliyeti, kari ve genel giderleri kargilamasi igin ise

maliyetin belirli bir ylzdesi olarak ek Ucret vermesi seklinde olur. Bu ylzden,
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belirlenen tek bir kar orani olabilecegdi gibi Uretim kalemlerinin tarline gore degigen
ve is sliresinin belirli ddnemlerinde gegerli olan farkl oranlar da olabilir (Ocal, 1995).
isveren agisindan en biyiik dezavantaj yapimcinin kendisine édenecek kar payini

arttirabilmek icin maliyetleri arttirma egiliminde olabilmesidir (Url-1).

Maliyet arti sabit Ucret; maliyet arti belirli bir yuzde so6zlegsmesindeki sakincalari
azaltmay! hedefler. Bu sb6zlesmede yapimciya 6denecek olan Ucret isin tahmini
bitcesinin bir ylzdesi olarak belirlenir ve bu tutar isin tahmini stresine boélinerek
bulunan tutar periyodik hakedigler olarak ddenir. Bu noktada, yapimcinin isi kisa
surede bitirip Ucretin tamamini alma ydninde bir egiliminin olmasi proje sliresinin
kisa olmasi konusunda bir tesvik iken pahali malzemeler ve yéntemler kullanarak isi
hizlandirma egilimi de igveren acgisindan bir risk dogurmus olur. Bunu 6nlemek igin
isveren sureci ve maliyetleri denetim altinda tutma amaciyla ¢ogunlukla profesyonel
destek alir ki bu da igsverende ek personel ihtiyaci ve buna bagli olarak maliyet artisi

yuku olusturur (Ireland, V.).
Uzun sureli buyuk projeler icin uygun bir ddeme bicimidir (Aksay, 2008).

Maliyet arti 6dUllG UGcret uygulamasinda yiklenicinin tim maliyetleri kargilanir ve kar
kisminda 6denecek minimum Ucrete ek olarak “6dil Ucret” édenir. Proje basinda
odul dcret igin bir aralik belirlenir ve malsahibi yuklenicinin performansina bagl
olarak 6deyecedi tutari proje sonunda belirler. Maliyet+sabit Ucrette oldugu gibi,
sabit bir Gcret alinacak olmasi yikleniciler i¢cin 6zendirici olmadigindan bu sakincayi
azaltmak, yuklenicinin maliyet konusunda daha dikkatli ve sorumlu davranmasini
saglamak icin malsahibi, &dul Ucret uygulamasini tercih edebilir. Bu tip
Ucretlendirmede 6rnedin %10 sabit Gcretli ve 100 birim maliyete yapiimasi planlanan
bir is icin 110 birim maliyet ayrilmigken yiklenici isi 90 birim maliyete bitiriyorsa 99
birim maliyetlik bir 6deme yerine 6dul Ucretle beraber 105 birim maliyet 6deme
yapilir ve bdylelikle ylklenici isi daha az maliyetle tamamlamasi tegvik edilirken iki

taraf da kar etmis olur.

Projedeki belirsizlik bir tavan fiyat belirlemeyi engelleyecek kadar fazlaysa veya
proje ilk defa uygulanacaksa ve yapim kalitesi garanti edilemiyorsa bu édeme bigimi

uygulanabilir (Gurcanli, 51).

Garantili maksimum fiyath maliyet arti Ucret sdzlesmelerde, yapimci igverene
belirledigi tavan fiyati sunar ve isin bu bedelden daha fazla olmayacagini taahhit
eder. Belirttigi bu bedelde, isin maliyeti ve yapimci kari da bulunur. Yapimci bu
bedelin Ustline g¢ikarsa bu maliyeti kendi Ustlenirken; altinda kalirsa kaldigi bedel,

s6zlesmede belirtilen oranlarda isveren ve yapimci arasinda paylasilir. Ancak bu
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sdzlesme tipinin kullanilabilmesi igin isin baslangicinda, maliyet limitinin belirlenmesi

icin ¢cok daha fazla bilgi ve dokiiman bulunmasi gerekir (Hinze, 1993).

isveren agisindan en énemli sakincalarindan birisi yiiklenicinin maliyeti diislirmek
icin kaliteyi dusurmesi olabilir (Gurcanli, 51).

Bu tip s6zlesmeler, uygulamaya hizli gecilmesi gereken, genis kapsamli, fiyat esash

uygulamalarin uygun olmadigi projeler i¢in uygundur (Aksay, 2008).

Maliyet arti Gicret tipi s6zlesme avantaj ve dezavantajlarini detaylandirmak gerekirse
su sekilde belirtilebilir (Glgla, 2008);

Yontemin isveren agisindan avantajlari;

Degisikliklerin projeye yansitiimasinin kolay oldugu esnek bir yapisi vardir. Boylece,

isveren is devam ederken her an degisiklik talebinde bulunabilir.

Hizli yapim (Fast-Track) yonetimine cok uygun bir yapi olusturur; c¢lnkd tim
tasarim, sartname gibi dokUmanlarin tamamlanmasindan 0©nce insaata

baslanabilmektedir.

Dengesiz fiyat teklifleriyle karsilasilmaz yuklenici yaptigi is kadar 6deme aldigindan

kalite endisesine gerek yoktur. Slre ve dolayisiyla maliyet tasarrufu saglanir.
Yéntemin yuklenici agisindan avantajlari;

Maliyet artis riskini Ustlenmek zorunda olmayan yuklenici, teklifine de risk payi
ekleme geregi hissetmez. Yuklenici, sisiriimis teklif nedeniyle isi alamama riskinden

kurtulurken, malsahibi de gereksiz 6deme yapmamis olur.

Tasarimciyla koordineli ¢galisma imkani bulundugundan tasarimsal anlasmazliklara
aninda mudahale edilebilir. Tasarim kararlarina yapimcinin katiliminin saglanmasi
kritik yararlar saglar, bunlardan en énemlisi projenin uygulanabilme kosullari icin
yapimcinin dnerilerde bulunmasidir. Bdylelikle yapim sirasinda olusabilecek

degisiklikler minimize edilmis olur.
isverenle rakip iliskisinden ziyade samimi bir iligki vardir.

Yapimcli, hi¢ bir risk almamaktadir. Zaten yapinin bedeli, kari ve genel giderleri igin

gerekli 6demeleri yapilmaktadir.
Ydntemin isveren agisindan dezavantajlart;

Gergek maliyet hakkinda proje tamamlanana kadar igverenin higbir bilgisinin yoktur.
isverenin, maliyet artigini dnlemek igin yiikleniciyi tesvik edici uygulamalar yapmasi

gerekmektedir. Dolayisiyla bu tip sdzlegsmelerde igveren katilmi daha ¢oktur.
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isveren, maliyet kontrolli yapan ekipler bulundurmalidir ki bu da ek maliyet demekiir.

isverenin maliyet riski, maliyet arti belirli bir yiizde s6zlesme tipinde ¢ok daha
fazladir. Maliyet arti sabit Ucret ve garantili maksimum fiyath maliyet arti Gcret

sdzlesme tiplerinde riskin azaltilabilmesi hedeflenmistir.

Yontemin yuklenici acgisindan dezavantaji ise belirsizlikler sebebiyle 6nceden

kapsamli planlama yapamamasidir.

3.4 Maliyet Arti Ucret Tipi Sézlesmelere iligkin Literatiir Aragtirmasi ve

Uygulama Ornekleri

Maliyet arti Ucret tipi ornekler literatirde ¢ok sik karsilasilan ornekler degildir.

Bulunan bazi érnekler su sekildedir;

“Maliyet arti kar tipi sdzlesmeli bir projede “Sube Yenileme isleri Yapim ve

Organizasyonu” konulu Ozden Baran Yiiksek Lisans Tezi;

Tezde yuklenici, 1995 yilinda imzalanan sozlesmeye goére isveren tarafindan
onaylanan proje ve detaylara uygun olarak insaat dekorasyon ve tum tesisat islerinin
yapimini maliyet arti belirli bir yizde Ucret, kar tavani ve santiye genel giderlerinin

sabit bir bedele dénustirilmesi esasina gore baglamistir.

Kar tavaninin tespiti, prototip subelerin bitiminden sonra isveren ve yuklenicinin
sube binalarinin birim alani i¢in yapilan tGm harcamalari ABD dolari bazinda
hesaplayarak yapilirken santiye genel giderleri ise birim maliyetin bir yizdesi olarak

sabitlenmisgtir.

Calismada tasarim, organizasyon ve yapimla ilgili faaliyetler ile is akislari agiklanmis
ve uygulama sonucu ortaya ¢ikan problemler isveren ve yiklenici agisindan ayri ayri

irdelenmistir.
“Maliyet arti Kar Usulii ile Yapilan Bir Universite ingaatinin Proje Yénetim Sistemi
El Kitabi” konulu ingaat Mithendisi Murat Samil Capar'in tez ¢alismasi;

1997 yilinda Maliyet arti Ucret (tavan maliyet arti Ucret) yapilan s6zlesmede direkt
giderlerin kendilerine ait tavan maliyetleri agmasi durumunda s6zlesme geregi kar
verilimemekte ve sadece maliyetler isveren tarafindan karsilanmakta olup endirekt
giderlerin tavan maliyeti asmasi durumunda ise maliyetler isveren tarafindan

karsilanmamaktadir.

Bu calismada Universite projesi yonetim sistemi, denetim mekanizmalari, bélimler

arasi bilgi akiglari, yetki ve sorumluluklar, sistemin i¢cinde bulundugu prosedurler ve
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projelerin Ozelliklerine bagh tasarlanan, stratejik planlama ve maliyet kontrol
teknikleri anlatilirken organizasyon igindeki tim iligkiler, mekanizma ve igleyisler

detaylandiriimigtir.

“Bir Otel ingaati Projesinde Maliyet arti Sabit Kar ve Sabit Enditekt Gider S6zlesme

Modeli Uygulamasi” konulu Ahu Gugli tez ¢calismasi;

2006 yilinda imzalanan s6zlesme, “Butce Sinirlamali Maliyet Arti Sabit Kar ve Sabit
Endirekt Gider” usullu olup alt yapi ve kaba insaat isleri birim fiyatlar Gzerinden,
bitceli isler ise (mimari ve dekoratif isler) “direkt maliyetler+sabit endirekt

gider+sabit kar” seklinde melez bir yapiya sahiptir.

Calismada, projenin temel katilimcilari, aralarindaki sozlesme iliskileri, yapim
surecinde gerceklestirilecek olan temel faaliyetleri ve bu faaliyetlerde rol alan
katihmcilarin baslica yukumlulik ve karsilikl iligkileri ile proje yonetim slreci sureci
detaylandiriimis ve maliyet arti Ucret tipi sozlesmelerdeki sorunlara deginilmis,

¢6zUm igin onerilerde bulunulmustur.

Literatirden 2002 yilinda yapilmis bir anket calismasina 6rnek vermek gerekirse,
ikbal Boyacilarin “Yapim Yénetimi Tipi Proje Teslim Sisteminde Sdzlesme
Ozellikleri (ABD Ornegi) ve Yapim Yoneticisinin Gérevleri” konulu yiiksek lisans tez
¢alismasindaki 28 firmanin buro ve ticari bina projelerini proje sézlesme tiplerine

gore incelenmesi ile yapilan anket sonug 6zetleri Cizelge 3.5’de gorilebilir.

Cizelge 3.5: Sozlesme tipleri hakkinda anket ¢alismasi.

GOTURU - . PR
BEDEL MALIYET+UCRET | BIRIM FIYAT
Herbir m~2'deki Toplam Proje
Siresi =Proje Siresi
Toplami/Toplam Brit Proje 0,385 0,311 0.214
Alani
insaata Baslama Hizi 0,341 0,311 0,276
Herbir m”2'deki insaat
Siresinin Planlanan Hedefi
Asma Mlktar|_=(Pr01eIer|n -0,009 0,00078 0,003
Gergeklesen Ing.Sure Topl-
Projelerin Planl. Ing. Sire
Topl)/Toplam Brut Proje Alani
insaata Baslamadan Once 100% %14,28 Tamamen Ta:fjr?\en
- . 0 0 0 . 0 -\ -
Projelerin Bitmiglik Derecesi %85,71 B.Olgude %75 B.Olgiide
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Cizelge 3.5(devami): Sozlesme tipleri hakkinda anket ¢calismasi.

GOTURU

BEDEL MALIYET+UCRET | BIRIM FIYAT
o (0]
Mal Sahibi Tarafindan Sire | 725 V3P o471,3 vapya | %62 Yapildi
Planlamasi Yapiimasi Yapcl)lmadl %28,5 Yapilmadi Yaponlm’adl
A - %25 %125
Yuklenici Firmanin Projeyi Siki Degil %42,85 B.Olgiide Siki Degil
Planlanan Sidrede %25 °/,28 56’ Siki ~%12,5
Gergeklestirmesini Saglayacak | Slcide %2; 56 Cok Siki B.Olclide %25
Denetim Duzeyi 0/'50 Siki ’ Siki
° %25 Cok Siki
Sbézlesmede Sireye Ait Tesvik 0
. %25 Var %71,43 Var o
veya Cezal ) %75 Yok 928,57 Yok %100 Var
Mueyyidelerinin Varhgi
ingaat Sirasinda o %87,5 Yapildi
Projeyi Etkileyebilecek Y:ﬁ}g}g o | é’; i’fizaﬁrﬂgdl %12,5
Degisikliklerin Yapiimas P 009, P Yapilmadi
Herbir m~2'deki Proje
Maliyetinin Planlanan Hedefi -0,0668 -0,0307 0,0432
Asma Miktari (Milyon/m#2)
Muteahhide Yapilan 0
Odemelere iligkin Eskalasyon | 100% Yok 100% Var O//Og;g :(/gli
Payi Birakiimasi 00z,
Mla' Isahibi Adina Maliyet %12,5 Var %71,42 Var %75 Var
Planlama ve Denetimi %87,5 Yok %28,57 Yok %25 Yok
Yapilmasi
. 0
Insaat Sirasinda Proje gores %42,85 %875 Yapildi
Uzerinde Maliyeti Etkileyecek cyg7 5 Yapildi %12,5
Degisikliklerin Yapilmasi Ya;|lrr;ad| %57,14 Yapilmadi Yapilmadi
YUklenicinin Projenin o o
Planlanan Maliyette 0;°g§’g (S;g‘k' %72,85 B.Olgiide I/D"Z’?i’fo/sz”;'
Gerceklesmesini Saglayan S %57,11 Siki 5 gl o
Denetim Duzeyi e
%62,5 0 %12,5 Orta
Beklenen Kaliye Dlzeyi Basarili o fg%’gggrﬁ.“ %37,5 Basarili
Acisindan Proje Basari Diizeyi | %37,5 Cok °/208 5’7 C Bz anll %50 C.
Basarlli 0e - Bag Basarlli
Tasarim Kararlarina Proje 100% 100% 100%

Sahibinin Katilimi
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Cizelge 3.5(devami): Sozlesme tipleri hakkinda anket ¢calismasi.

GOTURU : - C
BEDEL MALIYET+UCRET | BIRIM FIYAT
PrOJe Degisikligi Yapilabilme %100 Yok %100 Var %100 Var
Imkani
%12,5 S.Deg.
o . . %62,5 Siki %42,85 %12,5
val sanibinia Proje Kalite %32.5 Cok Bir Olgiide B.Olgiide
y Siki %57,14 Siki %25 Siki
%50 Cok Siki
0,
Muteahhit Firmanin Deneyim %25 Orta %42,85 Orta 0/0/(:)L122,550A;fa
. o - o - ,
Duzeyi %75 Yiksek %57,14 Yiksek 475 Yiiksek
'+\<A§r|1 jgnfg;'”Efk?;aFr{ol Alma %25 Orta %71,42 Orta %25 Orta
Istegi %75 Yiksek %28,57 Yiksek %75 YUksek

Anket calismasinin sonuglarina gére hazirlanan yukaridaki tabloya gére maliyet art
Ucret usuli sdzlesme tipi projelerde diger sdzlesme tiplerine kiyasla, insaata
baslama hizinin ylksek ve yapim dncesi surecte projenin bitmislik derecesinin en az
oldugu, isveren tarafindan slre planlamasinin en ¢ok yapildigi, insaat sirasinda
projeyi etkileyebilecek degisikliklerin yapiimadigi, proje maliyetlerinin planlanan
hedefi asmadigi, isveren adina planlama ve denetimin yapildigi, insaat sirasinda
maliyetleri etkileyebilecek degisikliklerin fazlasiyla yapildigi, yuklenicilerin projenin
maliyet ve sure denetimini yapabilme duzeyinin yiuksek oldugu, beklenen kalite
dizeyinin ortalama oldugu, tasarim kararlarina proje sahibinin katihminin fazla
oldugu, proje degisikligi yapilabilmesinin mimkin oldugu, isverenin proje Kkalite
denetimini siki bir sekilde yaptigi ve karar konularinda etkinliginin orta derecede

oldugu sonucu ¢ikarilabilir.
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4. INSAAT PROJELERINDEKiI SORUNLAR ve GECIKME NEDENLERI

4.1 Projelerdeki Sorunlarla ilgili Literatiir Aragtirmasi

insaat projeleri dinamik yapilarindan dolayi pek ¢ok dis faktdrden etkilenmektedir.
Bu dis faktérler, projelerde sorunlar yasanmasina, sorunlar is programindaki
gecikmelere ve gecikmeler de maliyet sapmalarina neden olur ki stire¢g ve maliyette
olusan bu sapmalar bir projenin basari ile tamamlandiginin kabul edilmesi énindeki
en bluyuk engellerdir. Bu sebeple, sorunlar iyi irdelenmeli ve tim sureg¢ duslnulerek,

hizli bir sekilde optimum ¢oézumler Uretilmelidir.
Projelerdeki gecikme nedenleri ve Onleyici tedbirler su sekilde ifade edilebilir;

Milli Produktivite Merkezi (MPM) tarafindan 1996 yilinda biylk olgekli ve proje tipi
calismalar yapabilecegi saptanan 610 firma Uzerinde yapilan bir arastirmada en ¢ok

karsilasilan sorunlar Cizelge 4.1'deki gibi saptanmistir (Turan, 1997).

Gizelge 4.1: insaat sektoriinde en sik karsilagilan sorunlar.

SORUNLAR KARSILASILMA SIKLIGI
Maliyet planlamasinda sapmalar 40,30%
Proje kontrol ve izleme asamasindaki aksakliklar 21,10%
Ekip calismalarindaki sorunlar 18,90%
Proje grubunun olusturulmasindaki sorunlar 16,70%
Fizibilite ve degerlendirme asamasi sorunlari 14,40%
Proje enformasyon ve raporlama sisteminde 14.40%
tikanikliklar
Planlama asamasinda sorunlar 12,20%
Kapasite ayriimasinda sorunlar 10%
Yonetimsel sorunlar 8,90%
Diger 6,70%

Firmalarin yurGtilen proje calismalarinin %75’'inde planlanan ve gergeklesen
degerlerde sure, maliyet ve kalite acgisindan sapmalar yasadigi belirlenmis ve
sebepleri Cizelge 4.2°deki gibi siralanmistir.
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Cizelge 4.2: Projelerdeki sapmalar.

GERCEKLESEN SAPMALAR KARSILASILMA SIKLIGI
Ekonomik durum &zellikle enflasyondan dolayi

: . ) N 32,50%
organizasyon ve muteahhite baglh sapmalar
Nedeni gdsteriimemis 23,20%
Hedeflerin gercek¢i konmamasindan kaynaklanan 14%
sapmalar 0
Kisith kaynak ve vyetersiz stoktan kaynaklanan 14%
sapmalar
Burokratik engellerden kaynaklanan sapmalar 9,30%
Yoénetimsel sorunlardan kaynaklanan sapmalar 7%

Calismanin yapildigi 1996 yilindan glinimiz durumuna bakildiginda yukarda bahsi

gecen problem ve sapmalarda bir degisiklik olmadigi sdylenebilir. Ayni zamanda

calismanin yapildidi siirecle ginimuz sektor durumu karsilastirildiginda Turkiye’de

hala proje yonetimi konusunda bilgi ve egitim eksikligi dnemli boyutlarda olup

Ozellikle yabanci ortakh@i bulunmayan yerli firmalar proje yonetim tekniklerini dogru

bir sekilde kullanmamaktadir. Bilgin ve digerlerinin 2014’te yaptigi ¢caligsmaya gore

projelerdeki gecikme nedenleri Cizelge 4.3’teki gibi 6zetlenmisgtir.

Cizelge 4.3: Projelerde gecikme nedenleri.

GECIKME NEDENLERI

GECIKME ONLEYIiCi TEDBIRLER

Tasarimin gecikmesi

Tasarim dokumanlarinin hazirlanma, teslim ve
kabulUne iligkin tarihlerde anlasma saglanmali

Yetersiz proje fizibilite galismasi

isverenin fizibilite calismasi ve tasarim
sureglerine yeterince zaman ve butce ayirmis
olmasi gerekliligi

AltyUklenici yetersiz performansi

AltyUklenici sebepli olasi bir igin yerine
getiriimemesi riskine kargin belirli bir miktar
0demenin alikonulmasi gerekliligi

Proje isleyisinin diizglin kontrol
edil(e)memesi

is planinin periyodik olarak giincellenmesi
gerekliligi

Yuklenicinin diger proje ekipleriyle
koordinasyon ve iletisim kuramamasi

Proje taraflarinin iletisime agik bir ortam
olugturma gerekliligi

islerin karmasiklig

Proje baglangicindan dnce karmasik islerin
tasariminin olabildigince tamamlanmig olmasi
gerekliligi

36




Cizelge 4.3(devami): Projelerde gecikme nedenleri.

GECIKME NEDENLERI GECIKME ONLEYiCi TEDBIRLER

Belirsizligin var oldugu durumlarda muhtemel
Projedeki risk ve belirsizlikler ek masraflari karsilamak tzere uygun risk
payinin ayriimasi gerekliligi

Cizelge 4.3'te bahsi gegen nedenler her proje igin gecgerli olmasa da genelde
projelerde karsilasilan sorunlardir ve etkin bir proje yénetimi ile minimize edilebilir.
Ancak bu noktada dnemli olan proje yénetim yapisinin proje basinda slrece dahil
edilmesini saglamaktir. Boylelikle problemlerin 6ngorulebilme durumu ve dolayisiyla
tedbir alinabilme sansi artacaktir. Projelerdeki sorunlarin énem indisleri Celik ve

iiterin 2014’te yaptigi bir calismaya gére Cizelge 4.4'teki gibidir.

Cizelge 4.4: Projelerdeki sorunlarin 6nem indisleri.

UYGULAMADA KARSILASILAN - i i
SORUNLARIN KAYNSAKLERI ONEM INDISLERI (%)
Tasarimda degisiklikler 85,00%
E'jhcarl-:-etllzi;?e yuksek rekabetten dolayi disuk sozlesme 80.,00%
Eksik/Hatali/Zahmetsizce yazilan s6zlesmeler 76,25%
Malzeme/iscilik fiyatlarinda degisiklikler 70,00%
Sartnamede degisiklikler 60,00%
Proje yoneticisinin sergiledigi efor ve tecribe 60,00%
Malzeme problemi ve bulunulabilirlik 43,75%
isgi-Usta-Ekipman problemi ve bulunulabilirlik 35,00%
Belirsizlikler (k6tl hava sartlari gibi) 35,00%
insaat suresinin kisaltilmasi 13,75%

Misirda yapilan bir galismada insaat projelerindeki gecikme sebepleri detaylica
irdelenmis ve isveren, danisman, yuklenici, malzeme, isci&ekipman, proje ve dis
etken kaynaklari olarak yedi ana basliga ayriimistir. Cizelgede 4.5te bu 7 ana
bashgin kirilimlari gorulebilir (Marzouk ve dig., 2013).

Cizelge 4.5: Projelerde gecikmeye sebep olan taraf ve kaynaklar.

GECIKMEYE SEBEP OLAN

TARAE GECIKME KAYNAKLARI

Karar verme sureglerinin uzamasi

islerin ertelenmesi
Tasarim kararlarinda ve revize onaylarinda
gecikmeler

1. isveren Kaynakli

Ykleniciye Urinlerin geg teslimi
Odemelerde gecikmeler
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Cizelge 4.5(devami): Projelerde gecikmeye sebep olan taraf ve kaynaklar.

GECIKMEYE SEBEP
OLAN TARAF

GECIKME KAYNAKLARI

1. Isveren Kaynakli

Yapim sirasinda kapsam ve is degisikligi talepleri

Gergekci olmayan sézlesme suresi

Etkisiz gecikme cezalari

isveren miidahaleleri

Yeterli deneyime sahip olmamasi

Numune ve imalat ¢izimlerinin onay sireglerinin gecikmesi

2. Danigsman

Kaynak?l Tasarim dokiimanlarinda hata ve celigkiler olmasi
Projelerde yetersiz ve net olmayan detaylarin bulunmasi
Kalite kontrol ve glivencesi
Proje finansman zorluklari
Saha yonetimi ve denetlemesinde zayif kalinmasi
is programi ve planlamanin etkili hale
getirlememesi

3. Yiklenici Yapim asamasinda hatalardan dolayi islerin tekrar
yapilimasi

Kaynakli N - .
Alt yakleniciden kaynaklanan gecikmeler
Yeterli deneyime sahip olmamasi
Saha mobilizasyonunda gecikmeler
Numune ve imalat gizimlerinin hazirlanma
sureclerinin gecikmesi
Piyasada malzeme sikintisinin yaganmasi

4. Malzeme Malzeme tedariginin gecikmesi

Kaynakli Yapim asamasinda malzeme tip ve sartnamelerinde
degisiklik yapiimasi
isglicl eksikligi

5. isglicl ve Kalifiye olmayan igsgucu kullanimi

Ekipman Kaynakli

isgliciinde disiik verimlilik olmasi

Ekipman bulunabilirligi ve arizalari

6. Proje
Kaynakli

Yeralti durumu etkisi (yuksek su miktari, zemin durumu)

Trafik durumunun santiyeyi etkilemesi

Yapim sirasinda is kazasi olmasi

Komsu arsalarla problem yasanmasi

Su, elektrik gibi kaynaklarin temin edilmesinde gecikmeler

7. Dig Kaynaklar

Kotl hava kosullari

Cevresel kisitlamalar

Yasalarda duzenleme ve degisiklikler

Yerel izinlerin alinma strecindeki sikintilar

Taraflar arasi iletisim sorunlari

Mucbir sebepler (deprem, savas, devrim gibi)

Kurdaki degisimler
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Ayni sekilde 2013 yilinda Pakistan’da yapilan bir arastirmada insaat sektorinde
projelerdeki gecikme sebepleri tespit edilmis ve derecelendiriimistir. Cizelge 4.6’da
en ¢ok kargilagilan gecikme nedenleri maddeler halinde gorulebilir (Gardezi ve dig.,
2013).

Cizelge 4.6: Gecikme nedenleri, 6nem ve kaynaklari.

Gecikme Nedeni RII ilgi
Kanun ve Duzen Durumu 0,84 Dis Faktorler
Tasarim Degisiklikleri 0,83 isveren Kaynakli
isverenin Fon Sikintisi 0,82 isveren Kaynakli
Ko6tu Saha Yonetimi 0,79 Y Uklenici Kaynakli
Cizim ve SUartnameIer Arasinda 0.79 Danigman Kaynakli
yusmazlik
Odeme Gecikmeleri 0,77 isveren Kaynakli
Kur Degisiklikleri, Enflasyon Etkisi 0,77 Dis Faktorler
Gergekc_g):i Olmayan Siire 0,76 isveren Kaynakli
ngortleri
Politik, Burokratik Etkiler 0,76 isveren Kaynakli

4.2 Degisiklik Emirleri

Yapilan arasgtirmalara ve sektore baktigimizda gecikme sebepleri ile karsilagilan
sorunlarin ulke bazli degismedigini soOyleyebiliriz. Degisen parametre, proje
buyukliklerine gére sorunlarin Gnem dereceleri olabilir. Bir projeye baslarken ne tip
problemlerle karsilagilabilecedi Ongoérulebildiginden etkin  bir proje yodnetimi

sistematigi ile sorunlarin gecikmelere sebebiyet vermesi durumu minimize edilebilir.

Yukarida bahsedildigi gibi ingaat projelerinde yapilan s6zlesmelerdeki belirsizlikler
ve alinan gec¢ kararlar sebebiyle sdzlesme imzalandiktan sonraki asamalarda
degisiklik ihtiyaclari dogmaktadir. Kapsam ve detaylardaki yetersizliklerden
kaynaklanan sorunlar degisiklik gerekliligini agciga ¢ikarir ve bu degisiklikler yuklenici

ya da igverenin talebiyle olusturulan “degisiklik emirleri” ile saglanir.

Degisiklik emirleri, isin akisina ve isveren isteklerine gbére yulklenici tarafindan
glindeme getirilen ve sdzlesme tipine gbére projelerde degiskenlik gdsteren
taleplerdir. Bu degisiklikler yeni birim fiyatlardan dolayi olabileceg@i gibi; tasarim
degisikligi ya da hatali tasarim sonucu uygulanabilirlik yoksunlugu, metraj artisi,
sartname degisiklikleri, s6zlesmesel dokiman eksiklikleri, ek taleplerden dolayi da
olusturulabilir (ASCE, 2007-2010), (Alnuaimi ve dig., 2010).
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Barrie ve Paulson’in 1992 yilinda yuklenici kaynakli degisiklik emirlerini tespit amagh
yaptiklar bir calismada degisiklige sebep olan nedenler ise planlanildigi tarihlerde
baslanamamasi, tedarik¢i ve alt yuklenici ig verimliliginin duguk olmasi ve yanlis ve

hatali isler yapilmasi olarak belirlenmigtir (Barrie ve Paulson, 1992).

Gould ve Joyce’a gore (2003) insaat projelerinde degisikliklerin meydana gelmesi U¢

ana sebebe dayanmaktadir; (Ginhan ve dig., 2007)

1- Igveren ihtiyaclarindan dolayi sézlesme kapsaminin degismesi,
2- Sahadaki ongoérilemeyen durumlardan dolayr isin sbzlesme ve
sartnamelerdekinden farkli uygulanmasi,

3- Tasarim eksiklikleri ya da tasarimdaki uygulanabilirlik elverigsizligi.

Ali S. Alnuaimi ve digerlerinin 2010 yilinda yaptigi anket ¢alismasi sonucu degisiklik
emirlerinin etkilerinin Cizelge 4.7'de goruldugu sekilde oldugu belirlenmistir;

(RIL:relative index of importance, bagil 6nemlilik faktori)

Cizelge 4.7: Degisiklik sebep ve 6nemleri.

Degisiklik Etkileri RII Sira
Proje tamamlanma tarihinde gecikme 67.91 1
Hak talebi ve uyusmazliklarin olugsmasi 67.91 2
Maliyet agimlari 66.98 3
Verimliligin dismesi ve isciligin olumsuz etkilenmesi 60.47 4
Yiklenicilerin ek maliyetlere sebep olmasi 54.88 5
isin kalitesinin olumsuz etkilenmesi 44.19 6

Cizelgede gorilecegi gibi degisiklik emirleri sonucu olugsan en 6nemli etki proje

tamamlanma tarihinin gecikmesidir.

Degisiklikler gerekli oldugu igin yapilir; ancak arastirmalar bu degisikliklerin
projelerde butcesel, siresel ve performans Uzerine olumsuz etkileri oldugunu
gostermektedir (Ibbs, 2012), (ASCE, 2010). Sayisal olarak ifade etmek gerekirse
degisiklik emirlerinin is glclinid %30 civarinda azalttigi sdylenebilir (Thomas ve
Napolitan, 1995).

2012 yilinda yapilan bir calismaya gore degisiklik emirlerinin analizi yapildiginda
Sekil 4.1, 4.2 ve 4.3’deki sonuglar ¢cikmaktadir (Mohamed M. Anees ve dig., 2012).
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0.16

0.14

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

1-isveren kaynakli plan degisiklikleri 11-ISG sorunlar

2-Isverenin is programinda yaptigi degisiklikler 12-Teknolojik degisimler
3-Malzeme degisiklikleri 13-Isveren finans sikintisi
4-Sdzlesmedeki belirsizlikler 14-Tasarim degisiklikleri

5-Is kapsamindaki degisiklikler 15-Koordinasyon eksikligi
6-YUklenici talepleri 16-Deger mihendisligi
7-Tasarim eksiklik ve hatalari 17-Saha sartlarinda degisiklik
8-Yiklenici finansal sikintilari 18-Malzeme tedarik sikintisi
9-Yetersiz performans 19-Kusurlu isgilik

10-Yasal degisiklikler 20-Hava sartlari

Sekil 4.1: Degisikliklerin analizi.

Analizden goérulecegi Uzere koordinasyon eksikligi en ¢ok degisime sebep olan
etkendir. Sonrasinda deder muihendisligi sonucu degisen birim fiyatlar, tasarim

eksiklik ve hatalari ile tasarimsal degisiklikler degisiklik emirlerine sebep olmaktadir.

50%

40% 41%

30% 30%

20% 16%

10% 10% 3%
0% 0% l B —

0 %0-5 %6-10  %11-15 %16-20 % 20 Uzeri

Sekil 4.2: Degisikliklerden dolayi olusan yuzdesel maliyet artiglari.

50% 49% 44%

40%

30%

20%

10% 7%

% | 0%
<%10 %1020 %2150 >%50

Sekil 4.3: Degisikliklerden dolayi olusan ylzdesel sire artiglari.
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Uygulamada s6zlesme tiplerine gore degisiklik emirlerinin giindeme gelme bigimleri

degismektedir.

Birim fiyat usuli sbézlesmelerde; degisen piyasa kosullarinda malzemenin birim
fiyatinda sb6zlesmede gecen birim fiyata gére degisiklik olmugsa yeni birim fiyatta

taraflarin mutabik kalmasiyla degisiklik emirleri onaylanir.

Anahtar teslim projelerde; sbzlesmede belirtilen kapsam digindaki igveren talepleri

degisiklik emri olusmasina sebep olur.

Maliyet arti Ucret tipi projelerde ise hem birim fiyat degdisikliklerinden hem kapsam
degisikliklerinden hem de metraj artiglarindan dolay! degisiklik emirleri gindeme

gelebilir.

Tasarim ve kapsamdan kaynaklanan degisiklikleri azaltmak igin tasarim surecinin
daha ciddi takip edilmesi ve gerekirse kontrol listeleri diizenlenip bu listeler
Uzerinden surecin izlenmesi, fizibilite kisminda daha gercekgi calismalar yapilmasi
saglanabilir. Saha koordinasyonu ve yonetiminin iyi yapiimasi tasarim degisikligine
yol acabilecek unsurlarin 6ngoérilmesi faydasini sagladigindan énemlidir. Bunun
yani sira proje basinda isveren istek ve ihtiyaglarinin net bir sekilde belirlenmesi

gerekmektedir.

Metraj artigsindan kaynaklanan degisikliklerin bir sebebi tasarimken diger sebebi ise
proje kapsaminin sonradan degismesi ve yapilan ilk metraj calismalarinda sapmalar
olmasidir. Bu noktada proje ydnetim sgirketinin ilk asamalarda metraj kontrolG
konusunda daha dikkatli takip yapmasi gerekmektedir. Fizibilite asamasinin
Ustlinkdérl gecilmesi yerine bu asamada detayli ¢alismalar yapilmasi da metraj

artiglarininin minimize edilmesini saglar.

Birim fiyat degisikliklerinde ise kur farklari ya da s6zlegsme slrelerinin uzamasindan
kaynaklanan artiglari engellemek adina kur ve birim fiyatlar icin Ust limitler

s6zlesmelerde kisit olarak belirtilebilmelidir.

Degisiklik emirleri; yukleniciye is slresinin uzamasi, birim fiyatlarin artmasi
avantajlarini getirirken proje yénetim firmasina sire uzamasindan dolay! daha fazla
danigmanlik (creti alma avantaji saglar. isveren acgisindan ise diizeltme ve
degisiklikler proje sonunda daha az problemle karsilasilacagi icin avantajdir. Bu
durumda minimum riski danisman aldigindan dedisiklik emirleri en ¢ok proje

yOnetimi yapan firmaya avantaj saglamaktadir.
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Yapilan arastirmalar insaat projelerinde taraflarin degisiklik emirlerinden fayda
saglama dereceleri ve RIlI’si agagidaki cizelgede da gorilecegi Uzere yUklenici, proje

yonetim ve igsveren agisindan siralanmaktadir (Alnuaimi ve dig., 2010).

Cizelge 4.8: Degisikliklerden taraflarin sagladigi faydalar.

Sira Fayda Saglayan Taraf RII
1 Yiklenici 58.60
2 Danigsman 57.14
3 isveren 53.95
4 Hicbiri 42.79

Cizelge 4.8'de degisiklik emir sebepleri siralanirken en ¢ok isveren kaynakli
sebeplerden olustugu goézlemlenirken ¢oéziimlerde en ¢ok proje yonetim firmasina
sorumluluk dustigu soylenebilir. Bunun sebebi isveren kaynakli degisikliklerin proje
yonetim firmasina mal edilebilmesidir. Gerek fizibilite calismasinda gerekse 6n
tasarim asamalarinda proje yonetim firmasinin slirece dahil edilmemesi ya da
dahilse slreci zayif yonetmesi sonucunda isveren istekleri net bir sekilde
belirlenemez ya da belirlenen isteklerin projeye adapte edilebilmesi, uygulanabilirligi
noktasinda yorum eksiklikleri olusabilir. Bu gibi durumlar proje ilerleyen safhalarinda

degisiklik emirlerine sebebiyet vermektedir.

Hangi durumlarin degisiklik emrine sebep olacagi maddesi sézlesmede agikga
belirtiimelidir. Dedisiklik emri ve risklerin net bir sekilde ortaya konmamasi,
saptanamamasi anlasmazliklara, bu anlagmazliklarin iyi ydnetilememesi claim yani
hak taleplerine ve hak taleplerinin ¢6zime ulastirlamamasi da anlasmazliklar

sonucunda konunun hukuki boyutlara kadar gidip davalarin olusmasina sebep olur.

Tasarim ve yapim asamalari arasindaki gegis sUresi projelerin verimliligi agisindan
oldukga 6énemlidir. Clnkl bu suregde taraflar belirsizlik olarak goérdikleri kisimlari
tespit edip ¢bzim arayisina girebilirler. E§er bu belirsizlikler bu gecis slresinde
tespit edilip ¢ézilemezse, proje ilerleyen safhalarinda anlagmazliklara dénusebilir
(Zwick ve Miller, 2004).

Asagidaki Sekil 4.4’te yukarida bahsedilen surecin 6zet hali goérulebilir (Mitkus,
2013).
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Sekil 4.4: Anlasmazliklarin sireg ilerleyisi.

Hak taleplerinin olusumu slre ve maliyet kaynakli olup sebepleri su sekildedir
(Ustiin, 2001);

¢ Sahanin s6zlesmede gecen zamanda hazir hale gelmemis olmasi,
o Ekigler,

e Erteleme ya da gecikmeler,

e Yuklenici sunumlarinin ge¢ onaylanmasi,

o Sozlesme dokimanlarindaki eksiklik ve hatalar,

o 3.taraflarin koordine edilmesindeki hatalar,

e |sin siralamasina ya da yuklenicinin yapim methoduna midahale,
e Ozel ve ilgili vergi mevzuat,

e Ongorilemeyen durumlar, (enflasyon etkileri, hava durumu, zemin kosullarr)
e Malzeme tedarigi ve gecikmeleri,

e Avans ddemeleri,

e Hakedis 6deme gecikmeleri,

e s glicli ve malzeme verimliligi,
Hak taleplerinden kaginmak icin yapilmasi gerekenler sunlardir;

e Etkili planlama: islerin belirli bir plana gére yapilmasi projenin izlenmesi

agisindan énemlidir.
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e Sorunlarin dogru tespiti: Hak talebi olusumundan 6nce yuklenicinin énlem
alabilmesi i¢cin mevcut durumlarin ve sorunlarin tarafsiz ve erken tespit
edilebilmesi 6nemlidir.

o lligkiler: Taraflarin birbirleriyle iligkileri ve iletisim kurmalari gerekir.

e Arsivleme: Sorunlarin ve hak talebi olabilecek durumlarin ispat edilebilmesi
icin arsivleme, dokiimantasyonun iyi yapilmasi gerekir. Arsivienmesi gereken
dokimanlar; BOQ'lar, orjinal s6zlesme dosya ve ekleri, tum yazigmalar,
toplanti notlari, raporlar, fotograflar, ¢izim ve hesaplamalar, kalite kontrol
tutanaklari, is programlari, satinalma evraklari, mali ve finansal raporlar,
personel maas bordrolaridir.

o Sozlesme: Tim sdzlesme evraklari ve ana s6zlesme net ve taraflarca tam
olarak anlasilabilir olmalidir.

e BOAQ ve takvim hazirlanmasi: S6zlesmenin iki 6nemli unsuru olan maliyet ve
surenin olugturabilecedi risklerin yuklenici tarafindan biliniyor olmasi gerekir.

e Izin ve ruhsat belgeleri: isveren ve yapimcinin yerel gereklilikleri bilmesi
gerekir. Izin ve ruhsat belgelerini almanin kimin sorumlulugunda oldugu

hususu s6zlesmede belirtiimelidir.

Mitkus'un 2013’'de yapti§i bir calismada literatlirden tespit edilen anlasmazlik

sebepleri Cizelge 4.9'da gorulebilir.

Cizelge 4.9: Literatirden anlasmazlik sebepleri.

ARASTIRMA UYUSMAZLIK KAYNAGI

1-Sartlarin degismesi 5-Hukuksal durumlar
Blake Dawson Waldron | 2-Yorum farki 6-Santiye sahasina ulasim
(2006) : . 7-Malzeme tedarigine

3-Isyeri galisma kosullari ulasilabilirlik

4-iletisim
Cheung&Yiu (2006) 1-YoOnetim 3-Kisiler

2-iletigim 4-S6zlesme dokimanlari
Cheung&Yiu (2007) 1-Gecikmeler 2-Gergekei olmayan

beklentiler

Killian (2003) 1-Degisiklik emirleri 3-ingsaat 6ncesi ddnem

2-Tasarim 6ncesi dénem  4-Kalite glvencesi
Mitropoulos&Howell 1-Belirsizlikler 3-Firsatgi davraniglar
2001
( ) 2-Sozlesmesel problemler

1-Sartlarin degismesi 6-Yonetim
Kumaraswamy (1997) 2-Kapsamin degismesi 7-iletisim

3-Tasarim 8-Gecikmeler
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Cizelge 4.9(devami): Literatiirden anlagsmazlik sebepleri.

4-Ongériilemezlik 9-Gergekei olmayan

Kumaraswamy (1997) beklentiler

5-Sbézlesmesel problemler
_ 1-Odeme 4-ihmal

Colin et al. (1996) 2-Performans 5-Kalite
3-Gecikmeler 6-Yonetim

Sykes (1996) 1-Yanhs anlasiimalar 2-Ongériillemezlik

Bristow&Vasilopoulos éilz rr?,[?lgl olmayan 4-Ekip ruhu yoksunlugu

(1995) 2-Sézlesme dokimanlari 5-Degisiklikler
3-iletisim

Diekmann et al. (1994) 1-Kisiler 3-Uretim
2-Slreg
1-Kapsam degisikligi 4-Dagiima

Heath et al. (1994) 2-Sartlarin degismesi 5-Hizlanma
3-Gecikmeler 6-Sona erdirme
1-Yénetim 6-ihale siireci
2-Kultar 7-Hukuksal durumlar

Rhys-Jones (1994) 3-iletisim 8—Gergekg?i olmayan

beklentiler

4-Tasarim 9-Sozlesme
5-Ekonomi 10-iscilik

Sample et al. (1994) 1-Hizlanma 3-Hava sartlari
2-Ulasim 4-Degisiklikler

Watts&Scrivener (1992) 1-Degisiklikler 3-Gecikme
2-Hukuksal durumlar

, 1-Kapsam degisikligi 4-Gecikme

Hawitt (1991) .. :
2-Sartlarin degismesi 5-Karmasalar
3-Hizlanma 6-ihale siireci

isin gergeklestiriimesi slrecinde maliyet, sire, kalite, s6zlesme ve is glvenligi

yonetimi konularini kapsayan bir proje yonetimi anlayiginin projeye iglenmis olmasi,

anlasmazliklarin minimize edilmesi acgisindan olduk¢a 6nemli bir glvencedir.
Yukardaki calismalar ve anket sonugclari

taleplerinin yonetilmesi risk ve maliyet agisindan oldukg¢a kritik bir asamadir (Al-

Dubaisi, 2000).

4.3 Maliyet Arti Ucret Tipi Projelerde Karsilagilan Sorunlar

Maliyet arti Ucret tipi projelerde maliyet ve kar, genel gider taniminin net ve dogru bir

sekilde yapiimasini saglayabilmek olduk¢a 6énemlidir.
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Maliyete nelerin dahil oldugu ve nelerin dahil olmadigi, karin maliyet Uzerinden ne
sekilde belirlenecegi ve degisiklikler oldugu takdirde ne sekilde bir yol izlenecegi
konulari netlestiriimeli ve detaylandirmaldir. Soézlesmede, bu tanimlar yeterli
kapsamda yapilmadigi takdirde yoruma acik bir hal alir ki bu durum, yapim
asamasinda gerek hakedis 0demelerinde gerek yapilan degisikliklerin tanim ve
kapsamlari ile ilgili yapimci ve isveren&proje yonetimi taraflari arasinda

anlasmazliklara sebep olabilir. Sekil 4.4’'te anlasmazlik sureg ilerlemesi gorilebilir.

Maliyet arti Ucret tipi s6zlesmelerin isveren agisindan da yuklenici agisindan da
cesitli kulfetleri bulunmaktadir. Yiklenici, yaptigi isi ispatlamak durumunda oldugu
icin raporlama ve is takibi konularina ekstra zaman harcamali isveren tarafi ise
yuklenicinin ilettigi raporlarin ve isin dogrulugundan emin olmak igin ekstra kontrol
mekanizmasi olusturmalidir. Dolayisiyla bu tip s6zlesmeler daha fazla profesyonellik
ve teknik ofis isi gerektirir ki bu da daha fazla is gicli ve maliyet demektir (Seker,
2000).

Karar sureclerinin yodun ve uzun olusu, proje teslim ve revizyonlarinda yasanan
sikinti ve gecikmeler koordinasyon acisindan gindeme gelen sorunlardir. Bu
problemler iste aksamalara sebep olmaktadir. Bunu 6nlemek iyi bir organizasyon
yapisiyla saglanabilir. lyi bir organizasyon yapisina érnek Sekil 4.5'te gorildigii
gibidir (Baran, 1997).

Yapimci, isverenden kaynaklanan gecikmeleri tespit etmek igin yapilan is
degisikliklerinin maliyet ve sureyi nasil etkiledigini belgelendiriimeli ve yapim isi
kapsamindaki degisiklikleri izleyebilmek icin bir is dedisikligi gunlugu (change order
log) hazirlamahdir (Yalgin, 2004). Bu tip formlarla degisikliklerin sireye etkileri de
tespit edilebilir ve yapimci buna dayanarak sire uzatiminda bulunup endirekt
maliyet etkisini de isverene bildirerek hak talep edebilir. Boylelikle yapimcli, isveren
ve tasarimcidan kaynaklanan sure uzamalarindan dogabilecek maliyet riskini kontrol
altina alarak ek genel gider maliyetlerini karsilamak sorumlulugunu almamig olur
(Gugla, 2008).

Maliyet arti Ucret tipi sozlegsmelerin uygulandigi projelerde tasarimci ve igletmecinin
iyi bir organizasyon ve programla sureclere dahil olamamasi problemlere yol
acmaktadir. Maliyet arti Ucret tipi s6zlesmelerde degisiklik emirleri s6zlesmesel
yapidan kaynaklanan belirsizliklerden dolay! tasarim ve kapsam degisikliklerinden
olabilecegi gibi; yeni birim fiyat, metraj artisi, malzeme degisikligi, kur farki ve ek

islerden de kaynaklanabilir.

Genel anlamda degerlendirilecek olursa; maliyet arti Ucret tipi projeler isverenin
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kontrolinin daha fazla, yuklenicinin de slreclerin takibi, karsilastirmasi ve raporlamasi islerinden dolayi diger proje tiplerine gore daha ¢ok

isgucl gerektiren yapilardir (Seker, 2000). Asagidaki Sekil 4.5’te 6rnek bir organizasyon semasi modeli gortlmektedir.

MAL SAHIBI

PROJE TAKIP ve UYGULAMA SATINALMA HAKEDIS PROJE MUELLIF| ISLETMECI
KONTROL BIRIMi KONTROL BIRIMi BIRIMI KONTROL BIRIMi VEKILI VEKILI

Sekil 4.5: Organizasyon semasi érnegi.
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5. MALIYET ARTI UCRET SOZLESME TiPi iLE GERCEKLESTIRILEN BiR OTEL
RENOVASYON PROJESINDE UYGULANAN PROJE  YONETIMININ
INCELENMESI

5.1 Girig

Bu bdlimde, 6nceki boélumlerde yer verilen literatlrle baglantili olarak incelenen otel
renovasyon projesinin “maliyet arti belirli bir ylizde” esasina dayali s6zlesme yapisi
Ozellikleri ele alinmis, proje organizasyonu detayl bir sekilde anlatiimig, projedeki
mevcut sorunlar agiklanarak sorun c¢oziumleri icin uygulanan proje yonetimi ile,
CMAA'nin proje yonetim standarti karsilastirilarak irdelenmis ve tim slrecgler sorun
ve proje yonetim sistematigi onerileri ile birlikte tek tek aciklanmistir. Agiklamalarda,
bahsi gecen projede uygulanan sistemin daha iyi anlasiimasi i¢in projede teknik ofis
muhendisi olarak c¢alisan tez yazari ve teknik ekibin kullandidi tablo ve galismalara
da proje devam ettigi ve firmalar bilgilerinin verilmesini istemediginden gizlilik ilkesini

g6z 6nunde bulundurarak yer verilmistir.

Bélimde son olarak, sdzlesme yapisinin projeye etkisi ve CMAA ile projede

uygulanan yonetim analizleri yapilmistir.

5.2 Projenin Bilgileri

Projenin firmaya 6zgU nitelikleri ve ticari kaygilar nedeni ile, taraflar hakkinda
ayrintili bilgi verilmeyecektir. Proje s6zlesme bilgileri asagida listelendigi gibi olup

alan ve kapsam bilgileri Cizelge 5.1 ve 5.2’de gorulmektedir.

Proje Adi: 5 Yildizli Otel Renovasyon Projesi

Proje Taraflari: i§veren, isletmeci, Proje Yonetim, Yiklenici, Tasarimcilar,
Danismanlar

Yapim Sézlesmesi Taraflari: isveren, Yiiklenici

Soézlesme Baslangig Tarihi: 08.2012

Sdzlesmeye Gére Is Bitis Tarihi: 06.2014

Sire Uzatimi: 9 ay (Resmi olmayan sure uzatimidir)
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Bu projenin kapsami asagidaki alanlardan olugsmaktadir;
o 554 odanin yenilenmesi ve yeniden bicimlendiriimesi
e Lobi Lounge & Cafe Bar
e Yemek Alani
¢ Ana Lobi & Resepsiyon
e Spa
e Bina Cephesi

Cizelge 5.1: Proje alan bilgileri.
ingaat Briit Alani : 27.384 m?

Bina Bolliimleri

Blok A : 9.814 m?
Blok B : 8.785 m?
Blok C : 8.785 m?

Renovasyon karari alindiginda sadece odalar ve oda katlarinin kapsama dahil
edilmis ve yuklenici ile sbézlesme buna goére yapilmistir. Sonrasinda secilen
tasarimcilar mevcut 554 adet odanin tasarimlarini degistirmis ve oda sayisini 560’a

cikararak projelerini olusturmuslardir.

Renovasyonun birinci yilinda isveren talebiyle kapsama restoran ve cephe igleri de

eklenmis, s6zlesmeye ek olarak zeyilname yapilarak slire ve bitge arttirilmistir.

Cizelge 5.2: Proje kapsam bilgileri.

Sozlesme Sozlesme Bitis

.. Soézlesme Bedeli
Sozlegme Kapsami Baslangig Tarihi | Tarihi 3

Oda Renovasyon igleri | 07.06.2012 15.10.2013 67 MTL

R Kati ve Cephe

Zeyilnamesi

26.07.2013 30.06.2014 11MTL

Projede taraflar arasindaki ve proje yonetim firmasindaki organizasyon yapisi Sekil

5.1 ve 5.2°de gorllebilir.
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ISVEREN

OTEL ISLETMESI/TEKNIK
EKIBI

PROJE YONETIM SIRKETI

YABANCI
TASARIMCILAR

!

YEREL
TASARIMCILAR

[

DANISMANLAR

ANA YUKLENICI
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ALT
YUKLENICILER

Sekil 5.1: Taraflar arasi organizasyon yapisi.




PROJE KOORDINATORU

PROJE MUDURU

YAPIM MUDURU

BUTCE ve
PLANLAMA
MUH.

TEKNIK
OFis
MUH.

TASARIM
MIMARI

Sekil 5.2: PY organizasyon yapisi.

SAHA
MIMARI

MAKINA
MUH.

ELEKTRIK
MUH.




5.3 Maliyet Art1 Maliyetin Belirli Bir Yiizdesi Esasina Dayali S6zlesme Yapisi

Maliyet arti Gcret tipi sdzlesmelerin insaat slrecinde projede degisiklik
yapilabilmesini imkani veya sureyi kisaltmak icin tasarim surecinin tamamlanmasini
beklememenin yani sira kalitenin yliksek olmasinin istenmesi ve tasarim&yapim
asamalarinda parelellik saglanarak zamandan tasarruf saglanmasi 06ngorulen
durumlarda kullanilir (Gilbreath, 1992).

Bu calisma kapsaminda incelenecek olan otel renovasyon projesinde belirsizliklerin
¢cok fazla olmasi, tasarim calismalari tamamlanmadan sézlesmenin imzalanip
yapima baslanmasinin istenmesi s6zlesme tipinin maliyet arti Ucret tipi segilmesine
sebep olmustur. Projede Ucreti olusturan kar kismi maliyetin belirli bir ylizdesi olacak

sekilde sabitlenmis olup genel giderlerde ise sinirlandiriima yapiimamistir.

Maliyet arti Ucret tipi s6zlesmelerin avantajlari ve degerlendirmeleri Cizelge 3.2 ve

3.3'te goriilecegi ve asagida aciklandigi sekildedir;

- Her ne kadar 6rnek projede akrabalik iligkilerinden dolayl ana yuklenici
seciminde ihale slrecine c¢ikilmamis olunsa da maliyet arti Ucret tipi
sdzlesmelerle yudrutilmesi kararlastirilan projelerde ihale asamasi oldukca
subjektif olup goétiri bedeldeki gibi en disik teklifin segilmesi gibi bir durum
s6z konusu olmadigindan isi yapabilme yetenek ve yeterliliginin daha agir
bastigl s6zlesme tipleridir.

- Ornek projede ana yiklenici sundugu maliyet (izerinden kar aldi§indan
suresel gecikmelere ve maliyet artimlarina kasitli olarak sebep olmasini
engellemek amaciyla sézlesmeye “Maliyetler toplami, kesif 6zetinde belirtilen
isin kapsaminda bir eksilme olmaksizin s6zlesme toplam bedelinin altinda
kalir ise, azalan miktarin %25’i kadar YUklenici'ye tesvik primi ddenecektir.”
maddesi eklenmistir.

- Sodzlesmede “sabit kar” gibi bir unsur olmadigindan Yuklenici maliyetleri
ekonomiklestirmek igin caba sarfetmeyebilir. isveren bunu énlemek adina
profesyonel proje ydnetimini segerek isi kendi adina proje yonetim sirketi
denetimine vererek kontrol mekanizmasini gig¢lendirmigtir.

- Maliyet arti Ucret tipi sézlesmelerin diger so6zlesme tiplerinin aksine
uygulanabilmesi icin sozlesme Oncesinde projeye ait tum projelerin
hazirlanmig, malzeme tanimlarinin belirlenmis olmasi gibi bir gereklilik
yoktur. Ozellikle otel projeleri gibi gok detay gerektiren ve her detay igin
isveren, Tasarimci ve Isletmeci karari gerektiren projelerde bu siireclerin

uzayacag! ve isin baslangicini geciktirecegi fazlasiyla éngérulebilir ki bahsi
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gegen proje, renovasyon projesi oldugundan belirsizlik daha da fazladir.
Sdreclerin uzamasi ve is baslangicinin gecikmesi tim taraflar ama 6zellikle
de lIsveren ve isletmeci agisindan istenmeyen bir durumdur. Maliyet arti
ucret tipi sozlesmelerde tekliflerin ortaya konmasi, ihale edilmesi ve
degerlendiriimesi ¢abuk gerceklesebildiginden hizli baslangic yapilarak
satinalma siireci de erken baslatilabilir. isveren ve isletmeci proje ne kadar
erken bitirilip kendilerine teslim edilmis olursa o kadar erken faydalanmaya
baslayabileceklerinden  projede gecikme istenmez ve projelerin
hazirlanabilen kismi uygulanmaya baslanir. Bu noktadan sonra yapilacak
degisikliklerin hepsi isveren’e ilave bedel olarak geri déner. Proje basinda
maliyetlerin tam anlamiyla bilinemiyor olmasi dezavantaj olsa da yapima
tasarimin bitmesi beklenmeden baslandigindan projenin toplam suresinin
kisaltiimasi dolayisiyla maliyetinin de azalmasi hedeflenmektedir (Capar,
1998).

- Diger sézlesme tiplerinin aksine uygulamada Yuklenici ve isveren arasinda
daha seffaf ve acgik bir iligki vardir.

- Yiklenici, Tasarimcilar ve isletme proje siirecinde paralel ¢alisabilecegdi icin
birbirlerinin tecribelerinden faydalanabilir ve ortaya ortak bir galisma ¢ikmis
olur ki bu durumun isin kalitesini arttirmasi beklenirken projeyi hizlandirip
maliyetleri azaltabilecedi beklenmektedir. Ancak taraflarin iyi koordine
olmalari gerekmektedir.
isveren tim secim sireclerinde yer alip, projeye her an midahale
edebildiginden isin maliyet ve sirecini ydnlendirebilmektedir. Tasarimci ve
Yuklenicinin beraber g¢alisiyor olmasi projelerin uygulanabilirliklerinin hizlica

degerlendirilebilmesini saglar ki bu da isveren igin ayrica bir avantajdir.

Belirtilen tim bu sebeplerden 6tirl bahsi gegen otel renovasyon projesinde maliyet
artl Ucret tipi s6zlesme secilmis ve kar kismi maliyetin belirli bir yizdesi olarak

belirlenmistir.

5.4 Proje Organizasyonu

Standart maliyet arti Gcret s6zlesme 6rneginde personel Ucretleri igsveren tarafindan
karsilanir ve personel organizasyonunu oOnceden belirlenir ve yapilacak her
degisiklik ancak igveren onayi alinarak olabilir (New York State Energy Research

and Development Authority, 2003).

Taraflarin bahsi gegen projedeki sorumluluklari su sekilde 6zetlenebilir;
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isveren

- Taseron ve malzeme sec¢imi onayl,
- Bazi malzemelerin temini, (6zellikle turizm tesviginden dolayr KDV muafiyetli
arunlerin)

- PY’den sonra hakedis 6deme ve kontrollinin saglanmasi.
isletmeci

- Tum proje imalatlarinin belirli periyodlarla isletmeci standartlarina
uygunlugunun kontrold,

- lsletilebilirlik acisindan proje detaylari ydénlendirme ve malzeme seciminde
gerekli durumlarda fikir paylasma,

- Bloklarin isletmeye agilmasindan oénce belirlenen tarihlerde ekipmanlarla ilgili

personel egitim ¢alismalarinda bulunmak.
Proje Yonetim

- Isveren temsilcisi olarak proje yonetim matrisindeki tim unsurlarin

gerceklestiriimesi.
Yuklenici

- Taseron yonetimi ve kalite kontrol(,

- lsin planlanmasi, organizasyonu, is programina bagli olarak zamaninda
tamamlanmasi ile kalite kontrold,

- Gerekli makine&ekipman ile tesislerinin saglanmasi ve idaresi,

- Saha guvenliginin saglanmasi,

- Satinalma, teklif alma, s6zlesme hazirlanmasi takibinin yapilmasi,

- Hakedis hazirlama, planlama, malzeme tedarik kontroli.
Tasarimcli

- Tum proje ve detaylarin hazirlanarak isveren’e iletiimesi ve sahadaki

uygulamanin kontrolu.

Tasarim ve yapim asamasi batindyle birbirini takip eden agsamalar olmayip yapim
devam ederken projeler hazirlandigi icin, Sekil 5.1 organizasyon semasindan da
goriilecegi Uzere Tasarimci&Ana YUklenici ve igletme&Ana Yiklenici arasinda da

resmi olmayan bir iligki dogmustur.

Proje yonetim firmasi isin hedeflenen maliyet, sure ve kalitede gergeklestirebilmesi

icin olusturdugu Sekil 5.2’de goérulen organizasyon semasini olusturmustur.
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5.5 Ornek Projedeki Proje Yonetim Degerlendirmesi

Onceki bdlimlerde de belirtildigi tzere proje ydnetimi bir projenin basarisini belirleyen en énemli unsurdur ve dolayisiyla proje yonetim

sistematiginin kuruldugu projelerde énemli degisiklikler olsa dahi sistem icinde ciddi aksamalar olmayacaktir. Yukarida bahsedildigi gibi tezde

isveren bakis agisiyla ve sektére 6zel gelistirlen CMAA Amerikan Proje Yonetim Standarti ile otel renovasyon projesinin yonetimi Cizelge

A.12'de tum slreg¢ ve iglevleriyle degerlendiriimis ve detaylandiriimis olup asagidaki Cizelge 5.3'te, Cizelge A.12'den

orneklendirilmigtir. Cizelgenin tamami A.12’de gorulebilir.

Cizelge 5.3: CMAA ve projedeki durumun karsilagtirmasi.

alinti yapilarak

Plani

PY, isveren ve Tasarimci ile proje
gereksinimlerini tanimlamalidir.

Proje gereksinimleri taraflarin biraraya
geldigi toplantilarla belirlenmigtir ancak bu
gereksinimlere projenin ilerleyen
asamalarinda pek ¢ok ilave olmustur.

PY CMAAve
i i ‘el PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | opp o UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI _ _
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
PY ve tasarimcinin proje basinda ise alinmasi, | PY ve tasarimcilar proje basinda projeye
organizasyonun kurulmasi danhil edilmiglerdir.
Proje , ) o
Organizasyonu Nitelikli firmalarin belirlenmesi, teklif dokiimani I§Ietm%n|2' de qnenlermden yola g;'kllarlak
hazirlanmasi, dagitilmasi ve incelenmesi plyasadaxi —i3€ uygun Irmatar
PROJE belirlenmigtir.
YONETIMI
(GENEL) / Organizasyon semasi olusturulmasi Olusturulmustur. (Tablo 5.1, 5.2)
ON
TASARIM Proje Yonetim
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Cizelge 5.3(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

PY CMAAve
i i ‘el PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | opp 5 o UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI _ _
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
Proje Pr(_)sedurlerl_ El K.'t‘f."t_)' PY tarafindan Bir el kitabi seklinde olusturulmamistir. F
derlenmeli, sunlari icermelidir;
Yapim asamalarinda yuklenici sunumlari
PROJE -biitce ve proje maliyetlerini izlemek icin diizen |{lizerinden kontroller yapiimis ve isveren
YONETIMI Proje Yonetim talepleriyle analizler sunulmustur.
(GENEL) /
: Plani -
ON -kalite  guvence programi  hazirlanmasi Program yeterli diizeyde F
TASARIM . . o " hazirlanmamistir.
uygulama ve guncellestirme bilgisi _
_oroie is proarami olusturulmasi ve Is programi Dbilgileri verilmis ancak
proje 15 programi olus ilerleyen asamalarda aksakliklar F
guncellestirme bilgisi
olusmustur.
-6zgln proje sistem metot ve prosedurleri (teklif
alma,hakedis, degisiklik istekleri, yazigsma, |Ek A'dadir.
rapor, hak talepleri)
PROJE _gérev sorumluluklar ve vetki sinirlart Tom  taraflarin  yetki  sorumluluklar
YONETIMI | Proje Yonetim 9 y belirlenmigtir /
g;NENEL) /| Plani -yazisma dagitim matrisi Cizelge A.1 ekindedir.
TASARIM -is glvenligi programi kontrol listeleri ISG denetim formlari hazirlanmigtir

-kullanilacak form érnekleri
-ayrintili teklif ve yapim evresi prosedurleri

Ek A’dadr.
Gerekli proseddrler olusturulmamistir.
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Cizelge 5.3(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

PY CMAAve
i i ‘Hali PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | oy s A UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI _ _
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
Rapor sikliklari proje basinda
belirlenmigtir. Proje yonetimi aylik rapor
PY, tum projenin durumu ve tahminleriyle ilgili | yayinlamakta ve yuklenici gunlik raporlar
PROJE taraflara bilgi vermekle sorumlu oldugundan | dizenlemektedir. Bunun haricinde turizm
YONETIMI | Yonetim Bilgi rapor sikliklari, dagitim ve kayit tutmasinin|yatirimi olmasindan dolayr KDV muafiyeti
(GENEL) /| Sistemleri olugturulmasi bu sistemle saglanmal olan projede aylik-iki aylik periyodlarda
ON ilerleme raporu hazirlanmakta ve kredi
TASARIM alinan bankaya sunulmaktadir.
Finansal durum gergeklesen ve planlananin|Gergeklesen ve planlanan durum aylik
raporlanmasi olarak raporlanmaktadir.
sgﬁ‘éﬁ.iw Dokuman isveren isteklerine uygunlugunun incelenmesi|Olusturulan  tasarim  dokiimanlarinin
(GENEL) / Inceleme ve ve dokUmanlarin ilgili kigilere iletiminin |igveren isteklerine uygunlugu toplantilarla
TASARIM Dagitimi koordinasyonu gundeme tasinip degerlendirilmektedir.
Uygun Yapim ihale evra@i igin uygun yapim sdzlesmeleri|ihale evraklari igin uygun sdzlesme
PROJE Sozlesmeleri olusturulmasi ve gerektiginde revize edilmesi formatlari hazirlanmistir.
e iMi . Haftallk olarak bultce, planlamanin ve
YONETIMI Taraflarin ortaya cikan ya da gikabilecek |, _ = gérU§UIdug% topFI)antnar
(GENEL)/ | Toplanti problemleri  tartismalarini  sadlamak  ve | Toolanti klenici
TASARIM Diizenlemeleri yapilmigtir. Toplantilara yuklenici,

guncel&planlanan durum degerlendirmelerini
yapmak amaciyla toplantilar dizenlenmesi

isletme, danismanlar ve proje ydnetim
taraflar katiimaktadir.
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5.5.1 Genel PY’inde yasanan aksakliklar ve CMAA 1siginda oneriler

Genel proje ydnetiminde yasanan aksakliklar; proje koordinasyon&organizasyonu,
taseron ve tedarik¢i durumu , projeler ile ilgili konular olmak Uzere ¢ ana baglkta
ele alinmigtir.

5.5.1.1 Proje koordinasyon ve organizasyonu ile ilgili konular

Yogdun Karar-Onay Surecleri, Proje Teslim ve Revizyon Sureclerinin Uzamasi

Maliyet arti Gcret tipi proje olmasi nedeniyle tasarimin projenin baslamasiyla birlikte
yapillmasl, yogun onay sureclerinin olusmasina sebep olmustur. Bu sureglerde,
karar mercilerinin fazla ve koordinasyonun yetersiz olmasi onay sureglerinin
uzamasina ve karmasiklasmasina sebep olmustur. Organizasyonda, projeleri
yabanci tasarimcilar gizmekte sonrasinda yerel tasarimci ve statik danismanlarinin
da yorumlariyla projeler uygulamaya gecirilmektedir. Ortak ¢alismanin uluslararasi
duzeyde olmasi mail yogunlugunu arttirirken cesitli problemlere ve koordinasyon
yetersizligine yol agmistir. Projeler birden fazla kez revize olmus ve herbirinde uzun
onay suregleri yasanmistir. Bu noktada, projenin renovasyon isi olmasinin buyudk bir
dezavantaji vardir. Cunkl, renovasyon iglerinde binanin mevcut durumu ancak
kisimlarin yikilmasiyla ortaya cikmaktadir. Otel, 1990 yilinda yapildigindan yeni
yonetmelige gore statik agidan yetersiz olmasi sebebiyle kapsama, gl¢lendirme
isleri de eklenmigtir. Bir bagska drnek vermek gerekirse zeyilname imzalanarak
yapilmasi kararlastirilan cephe isleri icin izolasyon ¢alismalari 6ngériilmemis ancak
mevcut cephe sdkildiginde yeni imalatlar baglamadan dnce izolasyon yapilmasi
gerektigine karar verilmistir. Yikim-yapim igleri ilerledikce ortaya ¢ikan manzara
sonucunda projelere eklemeler ve revizeler yapilmistir. Projelerin vaktinde teslim
edilememesi ve tesliminden sonra Uzerinde dizeltmelere gidilmesi yapim igi sirecini

de etkilemis ve bu durum da master is programinda revizyonlara sebep olmustur.

Bunun yani sira, rutin araliklarla yabanci mimarlarla konferans gdrismeleri
yaplimakta ve aylik yonetim kurulu toplantisina gelen yabanci mimar ve
koordinatorlere numuneler sunulmaktadir. Ancak numuneler begenilmedigi takdirde

yeni tasarimlarla ilgili galismalar yapilmasi durumu suregleri olumsuz etkilemistir.

Tasarimsal problemlerin ve koordinasyonun ne denli blylk oldugu haftalik tasarim
koordinasyon toplantilarinin yapim bitiminden 3 ay Oncesine kadar devam ediyor
olmasindan anlagilabilir. Bitime yaklagiimasina ragmen hala tasarim konularinda
karar verilemeyen ve degisen durumlar olmustur. Bu durumlar hem surecleri hem

maliyet unsurlarini etkilemistir.
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isveren Organizasyon Yetersizligi

Onay sureclerinin yapim igleriyle parelel yarutuldugu maliyet arti Gcret tipi projelerde
sureglerdeki uzamalar dogrudan yapim igini etkilediginden kritiktir ve tim taraflarin
bunun bilincinde olmasi gerekmektedir. Stregleri kisaltabilmek amaciyla onay merci
olan igverenin, teknik ekibini renovasyon islerini takip edebilecek yeterlilige getirmesi
ya da proje bazli destek teknik ekip olusturmasi gerekmektedir. Bahsi gegen otel
projesinde, otel ayni zamanda isletmeye acgik oldugundan teknik ekip operasyonel
konularla renovasyon konularini beraber yiritmeye calismis; bu durumda bazi
konularda yetersiz kalmis, onay sureclerinde gecikmelere sebep olmus ve kontrol

mekanizmasi zayiflamistir.

Tasarimci ve isletmecinin Programli Olarak Siirece Dahil Olmamasi

Tasarimci ve isletmecinin iyi bir organizasyon ve programla surece birlikte danhil
olamamas! beraberinde bir takim problemleri getirmigtir. Tasarim asamasinda
isletmenin isteklerinin de net bir sekilde belirlenmis olmasi, bunlarin tasarima
yansitilmasi avantajini getirir ki bu durum revizyon sayisinin artmasini 6nleyebilir ve
sureclerin kisaltiimasina olanak saglar. CMAA’de de belirtildigi gibi organizasyon
semasi olusturulmali ve koordinasyon saglanmalidir. Ornek projede organizasyon
semalari olusturulmus ve koordinasyon amagl rutin toplantilara ciddi mesailer
harcanmistir; ancak yine de karar verilen konulara tekrar tekrar geri donUsler
olmustur. En basitinden terasta tente sisteminin kurulmasi karari projenin ilk
safhalarinda konusulmaya baslanmis defalarca araya aylar giren ve bu slre
zarfinda tasarim koordinatdrlerinin degistigi dolayisiyla konunun sirekli bastan
animsanarak gindeme geldigi sUregler, proje sonlarina dogru ancak
netlestirilebilmistir. Bunun bir sebebi taraflarin slrecglere dahil olmamasindan
kaynaklanmakta diger bir sebebi ise proje yonetiminin gerekli koordinasyonu
saglamakta geciktigi donemlerdir. Bunu onlemek adina vyapilan toplantilar
sonrasinda iki gun icinde taraflara Proje Yonetim tarafindan mail yoluyla iletilen
toplanti notlarina resmiyet kazandiriimali, gerekirse taraflardan onay mailleri talep
edilmeli bdylelikle sorumluluk dagitimi saglanarak tum taraflar sutrece dahil
edilmelidir. Toplanti notlarina resmiyet kazandiriimasi ve argivienmesi projenin
ilerleyen safhalarinda daha o6nce konusulmus ancak unutulan ve tekrar farkh
gundemlerde dile getirlen konularin olusmasinin onlenmesini saglayacaktir.
Boylelikle otel mudurinun tamamlanan iglerden sonra tasarim ve malzeme
degisikligi yapmak istemesi ya da drnegin secilen yangin kapilariyla ilgili sonradan
degisiklik yapmak isteyip denizci camli kapilara dénistirilmesi gibi kaoslar da

onlenmis olacaktir.
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Yapimci Organizasyon Degisiklikleri

Uzun siireli islerde verimliligi etkileyen en énemli unsurlardan biri surekliliktir. insaat
sektorlu gibi dinamik bir sektorde, projelerde surekliligi saglamak zor olabilmektedir.
Bahsi gecen emek yogun projede de yapimci tarafinda sik yasanan personel
degisiklikleri veri ve sure kayiplarina yol agmistir. Bunu minimize etmek, sézlesmeye
eklenecek personel degisikligi sureclerinin dogru yonetilmesi ile ilgili maddelerle ve
personel degisimlerinden minimum etkilenilmesi icin anlasilabilir, sistematik
prosedur olusturulmasi ile énlenebilir. Boylece personel degisikligi olsa dahi yeni
gelen personel mevcut prosedirlerlerden proje ilk safhalarina kadar konulari takip

edebilecek ve slrece daha iyi hakim olabilecektir.

5.5.1.2 Tageron ve tedarik¢i durumu ile ilgili konular

Taseron-Tedarikci Secim Kararlarinda isveren-PY Onayinin Alinmamasi

Projenin ilk safhalarinda yapilan ve ylksek bedelli alt-yiklenici ve tedarikgi
secimlerinde isveren ve PY onaylari alinmis, ihale ve sdzlesme asamalarindan PY
haberdar edilmis ve suUrece mudahale edebilmistir. Ancak projenin ilerleyen
safhalarinda yuklenici sireci de hizlandirmak adina ylksek bedelli olmayan alt
yuklenici ve tedarik¢i secim slreclerini kendisi yurUtmustir. Bu durum sdregleri
hizlandirmak adina bir avantaj olsa da firmalarin fiyat&performans yeterliliginin
dlclilmesi bakimindan Isveren tarafi adina dezantaja doéniismiistiir. Performansi
dusuk taseronlarin kéti isciliinden dolayi ortaya ¢ikan tamir ve tadilat isleri odalarin
operasyona ge¢ teslim edilmesine sebep olmustur. Taseron segiminde dikkate
alinacak faktér sadece maliyet oldugunda, kalite ve slreden o6din verilmesi
kaginilmaz oldugundan sireclere Gglinct bir géz olarak PY’nin de her zaman dahil
edilmesi sirecin daha saglikli ilerleyebilmesi icin zaruridir. Bu anlamda normal bir
secim slrecinde en az Ug¢ ve tercihen bes adet firmadan s6zlesme konusu olacak
alanla ilgili teklif alinirken yaptiklari c¢alismalari, referanslari gosteren tanitim
dosyalari sunmalari da istenmeli ve CMAA’de de Onerildigi gibi vyeterlilik

degerlendirmesi yapilmalidir.

Taseron Dedisimi

Projede kaba isler tagseronunun imalat kalitesi begenilmediginden yapilan kesintiler
taseronu finansal sikintiya sokmus ve anlagmazliklara sebep olmustur. Bunun yani
sira kaba igler taseronu sdzlesmesinde kapsam detaylandiriimadigindan ana
yuklenicinin yapilmasini 6ngordugl ancak taseronun ek is olarak aldiladigi ve ek
Ucret talep ettigi konular olusmustur. Gilndeme gelen anlasmazliklar

¢dzlilemediginden konu yargiya tasinmistir ve sézlesme fesh edilmistir. Bu slrecte
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hem yapim kalitesi daha da dismis hem de siresel ve butgesel sorunlar
yasanmistir. Soézlesmesi fesh edilen kaba isler taseronunun kapsamindaki isler
parcalara ayrilarak (algipan, izolasyon gibi) birden fazla firmaya tasere edilmigtir.
isleri bu sekilde ayirmak olasi problemler karsisinda sorunlarin daha rahat
¢odzllebilmesi agisindan avantajli olsa da muhattap sayisinin artmasi ve firmalarin
ortak gcalismalarinin saglanabilmesi agisindan dezavantajlari bulunmaktadir. Piyasa
arastirmasi, ihale suregleri ve firmalarin projeye adapte olmalari ciddi zaman

kaybina yol agmistir.

Sorunlarin yargiya tasinacak asamaya gelmeden ¢oézilmesi icin yapim asamasinda
kiigik gorulen problemler bile dederlendiriimeli ve tim taraflarin dinlenecegdi yapim

toplantilari alt yUklenicilerle de gerekli durumlarda yapilmalidir.

Bir baska alt yuklenici degisimi ise restaurant mobilya igleri icin gergeklesmigtir.
iscilik ve Uriin kalitesi begenilmeyen firmanin sdzlesmesi iptal edilmis ve bunun
yerine isler ikiye ayrilarak iki ayri firmaya ihale edilmistir. Bu degisiklik, restaurantin
Uc hafta gec¢ acilmasina sebep olmus ve isletmeyi misterilere karsi ve maddi agidan

zor durumda birakmistir.

Kaliteden dolayi is kaybinin yasanmasini énlemek icin ihale agamasinda goérusulen
firmalarin referanslari mutlaka incelenmeli ve daha énce yaptiklari benzer projeler
olup olmadigina bakiimalidir. Gerekirse firmalarin fabrikalari ziyaret edilmeli ve

kalite kontrol yapilmalidir.

5.5.1.3 Projeler ile ilgili konular

3 adet mimari, 1 adet statik, 1 adet mekanik, 1 adet elektrik ve 1 adet satinalma
danismaninin hizmet verdigi projede taraflarin degisikliklerden ayni ayna haberdar
olabilmesi durumu oldukga gli¢ ve kritiktir. Ana mimari danigsmanin yaptigi
revizelerden sonra diger taraflarin da zamaninda revizelerini gergeklestirmemeleri,
bazi taraflarin revizelerden ge¢ haberdar olmalari sireglerin uzamasina ve
karisikliklara sebep olmustur. Bu durumda koordinasyonsuzluklardan dolay! sahada
da aksamalar meydana gelmis, eski projeler Gzerinden ilerleyen isler aciga ¢ikmigtir.
Buna ek olarak mimari-mekanik-elektrik proje cakistirmalari yapilmamasi sahada
yanhs imalatlar yapilmasina sebep olmustur. Bu gibi karigiklik ve zaman kayiplarinin
onune gegcmek adina Ozellikle buyuk capl projelerde BIM ve benzeri teknolojiler

takip edilmeli ve kullaniimalidir.

Saglikl bir sureg igin tum taraflar ve taraflar igindeki ekiplerin Sekil 5.3’deki gibi

organize olmasi gerekmektedir (Guglu, 2008).
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Sekil 5.3: Proje revizyon iletim déngusu.

Slreci uzatan ve karigikliklara sebep olan bu durumlarin éniine ge¢gmek adina,
tasarim degisikliklerine karsi yUklenicinin organize olmasi ve bu dedisikliklerin proje
suresini ne kadar etkileyeceginin detayli bilgisinin verilmesi ile is slUresine etkisinin

sozlesmesel maddelerle sinirlandiriimasi gerekmektedir.

5.5.2 Maliyet ydnetiminde yagsanan aksakliklar ve CMAA i1siginda oneriler

Maliyet yonetiminde yasanan aksakliklar; kapsam degisiklikleri, prosedir
olusturulmasi, projenin yapisi, endirekt giderler ve but¢esel durum, satinalma ve

odemeler ile ilgili konular olarak alti ana baslikta incelenmistir.

5.5.2.1 Kapsam degisiklikleri ile ilgili konular

Mevcut renovasyon projesinde projenin kapsaminin degistiriimesi, sahadaki
sorunlar, yonetimsel ve organizasyonel problemler, tasarim degisiklikleri gibi
faktorler proje slresinin uzamasina sebep olmustur. Proje slresinin uzamasi demek
maliyetin artmasi ve igverenin bu maliyete ek olarak yuklenici kar ve genel giderlerini
de 6demesinin yani sira operasyona alamadigi her oda igin kira bedeli kadar zarar
etmesi demektir. insaat projelerinde siire uzamasi ve maliyet artmasi konulari
birbiriyle icice gecen ve birbirini dogrudan etkileyen iki kritik faktordir. Bu nedenle
yapilan degisikliklerin analizi iyi yapiimali ve olugsturulan ig programinda Kkritik
yol(lari) etkileme durumu, maliyet Gzerine etkileri degerlendiriimelidir. Ancak bahsi
gegen renovasyon projesinde kapsam degisiklikleri yeterli analizler yapilmadan
onaylanmig, saglikli bir is programi mevcut olmadigindan kapsam degisikliklerinin
diger iglere etkileri yalnizca tecribelerden vyola c¢ikilarak tespit edilmis ve
degerlendirilmigtir. Bunun yerine ig programi konusuna gerekli nem verilmeli ve
proje basinda olasi degisiklik isteklerinde ne gibi prosedirler uygulanacagi

belirlenmelidir. Kétl kapsam ydnetiminden kaynaklanan degisikliklere, tasarimsal
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degisiklikler, kur farklari, stiresel sapmalardan kaynaklanan maliyet ve genel gider
artiglari da eklenince 80M TL mertebelerinde olan ana sézlesme bedeli asiimis ve

bitce 110M TL mertebelerine kadar sismistir.

Ornek olarak projenin basinda yapilan yetersiz kapsam calismalarindan dolayi

projenin ilerleyen asamalarinda farkedilen is kalemleri degisiklik emri olarak

sunulmustur, Cizelge 5.4’te 6rnegdi gorulebilir.

Cizelge 5.4: Degigiklik emri 6rnekleri.

N [ i s SUNUM KABUL
o | DiSIPLIN ACIKLAMA TARIH TARIH BEDEL
1 | Mekanik | BC B'O‘goﬁt;}r’l yangin | 55 08.2014 | 11.08.2014 | 212.877,00 TL
2 | Mekanik | AB Suitlerigin buhar | oo ha 5514 | 11.08.2014 23.378,00 TL
jenaratoru
3 | Mimari Ek islerin tesisatlari | 29.08.2014 | 04.09.2014 33.918,00 TL
4 | Mimari Aydinlatma 02.08.2014 | 07.09.2014 44.852.00 TL
anahtarlari
5 | Mimari M kati tamirleri 05.08.2014 | 07.09.2014 64.174,00 TL
6 | Mimari Yonlendirme 05.08.2014 | 10.09.2014 27.865,00 TL
levhalari
7| Mimari | A b'OKiS:;?Ob"ya 06.08.2014 | 10.08.2014 | 229.676,00 TL
8 | Mimari | ABC 'i'i‘ﬁﬁeer?””'yet 29.08.2014 | 09.09.2014 31.827,00 TL
9 | Mimari AB Suitmutfak | 59 13 5014 | 09.09.2014 |  53.300,00 TL
mobilyalari
10| Mimari Asansor lambalari 23.08.2014 | 03.09.2014 29.132,00 TL
11| Mimari | Rkatimetalyangin | »q og 5614 | 03.00.2014 49.744.,00 TL
kapilari
12| Mimari 15.kat teras igleri 29.08.2014 | 09.09.2014 | € 20.000,00
13| Mimari Yangin kapilari 29.08.2014 | 03.09.2014 | € 12.060,00
14| Mimari | Dekoratifaydinlatma | o g 5414 | 16.00.2014 62.702,00 TL
elemanlari
15| Mimari AB Sult sanat 08.09.2014 | 17.09.2014 |  20.390,00 TL
eser&aksesuarlari
TOPLAM  883.835,00 TL +
BEDEL: €  32.060,00

5.5.2.2 Prosedur olusturulmasi ile ilgili konular

On tasarim evresi malsahibi isteklerinin belirlendigi, insaat tasarim ve yonetimi
uzmanlarindan olusan ekibin kuruldugu proje 6n evresidir. Dolayisiyla bu surecte

dogru bir sistem oturtuldugu takdirde proje teslimine kadar daha saglikli bir sire¢
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yasanabilmektedir. Sistemin dogru olusturulabilmesi icin CMAA’'de belirtildigi gibi
gbrev ve sorumluluklar net bir sekilde belirlendikten sonra proje proseddrleri el kitabi
paket halinde olusturulmalidir. Prosedurler olusturulurken projenin yapisina gére
yukleniciyle ortak g¢alisilmasi daha saglikli olacaktir. Proje proseddrleri el kitabinda
bitce ve proje maliyetlerini izlemek igin didzen, kalite glvence programi
hazirlanmasi, uygulama ve guncellestirme bilgisi, proje is programi olusturulmasi ve
glncellestirme bilgisi, 6zglin proje sistem metot ve proseddirleri (teklif alma,hakedis,
degisiklik istekleri, yazisma, rapor, hak talepleri), gérev sorumluluklari ve yetki
sinirlarl, yazisma dagitim matrisi, is glivenligi programi kontrol listeleri, kullanilacak

form ornekleri, ayrintili teklif ve yapim evresi prosedurleri bulunmalidir.

Ornek projedeki gibi isin siresinin uzunlugunun da etkili oldugu eleman
sirktlasyonundan proje verimliliginin minimum duzeyde etkilenmesi hazirlanan takip
ve uygulama proseddrleriyle sistemin olusturulmasiyla baglantilidir. Projede 6zellikle
surec ve maliyet anlaminda aksamalar olusmustur ve buna ¢6zim, proje basinda

gelistiriimesi gereken prosedurlerdir.

Projede kullaniimis olan formlar Ek A’dadr.

5.5.2.3 Projenin yapisi ile ilgili konular

Yapim asamasinda hedef igverenin kapsam, maliyet, kalite ve zaman
gereksinimlerini kargilayacak sekilde, proje aktivitelerini profesyonel bigimde
planlayip vyurlGterek, yapimda hiz ve etkinligi arttirmaktir. Yapim maliyetleri
hesaplanirken hem igletmeye acgik bir otel olmasindan, hem yapim yilinin eski
olmasindan (projelerin eski olusu ve eksiklikler olusu) hem de renovasyon projesi
olmasindan dolayi hazirlanan kesifler oldukga ylzeysel dizeyde kalmistir. Yapim
asamasindan 6énce is programi ve maliyet izleme konusunda sistematik takibi
saglayan proseddurler olusturulmadigindan yapim asamasinda ozellikle yogunlasan
sureglerde takip ve mudahalelerde zorluklar yasanmistir. Hali hazirda projenin
maliyet arti Gcret tipi s6zlesme tipi ile yapiliyor olmasindan dolaylr kapsam
degisiklikleri, is artiglari yogundur ve uygulama projelerinin ilk agsamalarda olmamasi
ve projede eklenen her yeni uygulama projelerinin degigiklik emri gerektirmesi ve
dolayisiyla surekli bltgce revizyonu gerekmesi butcelenen maliyetlerin kurgulanip
programa girilmesini zorlastirmistir. Bunun butce ve sidreye etkisinin minimum
yansimasi i¢in projenin en basinda tim olasiliklar digunulerek bir maliyet ve slre
takip cercevesi olusturulmali, but¢enin takibi basit excel tablolariyla degdil yazilim
programi ile olusturulmali ve takip edilmeli, stire¢ ydnetimi sistematik ve profesyonel

bir sekilde saglanmalidir. Bu sistemin oturtulmasinin bir avantaji da bitce ve
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planlama asamalarini takip eden teknik eleman yerine bagka bir teknik eleman gelse

de dizgun olusturulan sistematikten dolayi ¢ok zorluk gekmemesini saglamaktir.

5.5.2.4 Endirekt giderler ve butgesel durum ile ilgili konular

Yapimci tarafindan kargilanan, stire uzamasi ve organizasyondaki ongorilmemis
ilave personel ihtiyaci sebebiyle endirekt giderler projenin 9 ay uzamasi ile
ongorilenin  epey Uzerine c¢lkmis ve butgenin sismesine sebep olmustur.
Sozlesmede endirekt giderlerin sabitlenmesi saglanmalidir. Bu hususta bir kez daha

planlamanin énemine deginilebilir.

Proje sonunda ilk s6zlesmeye gore butcede %65 oraninda artis olmustur. Bunun
sebebi isin basinda tanimlarin belirsiz olmasi, kur ve metraj artislari, tasarim ve
kapsam degisiklikleri ile sozlesmesel aciklardan kaynaklanmaktadir. Bunlarin
takibini saglamak adina maliyet ve slire degisimi, yapimcinin proje yonetimine
sundugu degisiklik emirleri ile belgelenmektedir. Degisiklik emri 6rnekleri Cizelge

5.6'da, 6rnek formu Cizelge 5.10’da ve takip tablosu Cizelge A.3'tedir.
Proje butcesindeki artisin baslica sebepleri sunlardir;

- lyi hazirlanmamis kesif
- Isin bagslama asamasinda projelerin heniiz tamamlanmamis olusu

- Yaplilan proje degisiklikleri ve ilave igler

lyi hazirlanmis bir kesif olsa bile kolaylikla projelerde degisiklik yapilabilen ve model
secilirken bu yodnlyle avantaj saglanmasi beklenen maliyet arti Ucret sdzlesme
modeli uygulamasi ile projelerde yapilan degisiklikler kontrol altina alinamadigi

surece proje sonunda bitgenin éngdrilerle parelel tamamlanmasi beklenemez.

Degisikliklerin yogun olmasinin yani sira eksik tasarimlardan yola ¢ikilarak yapilan
maliyet tahminleri ve dikkatli incelenmeyen tasarimlar, maliyet tahminlerinde
basarisiz olunmasina sebep olmustur. Projeler incelendiginde 6n tasarim ile proje

bitis maliyetleri arasinda ciddi sapmalar oldugu gorulmustur.

Bu noktada planlama ile yapilan degisikliklerin projeye etkisi iyi tespit edilmeli ve
CMAA’de de alti cizildigi uzere degisikliklerin projeye etkileri belirlenmeli ve analiz

yapilip isverene raporlanmalidir.

5.5.2.5 Satinalma ile ilgili konular

Bahsi gecen projede satinalimlarin buyuk bir kismiyla yuklenici direk olarak
ilgilenmekte ve sdzlesmede taraf olmaktadir. Bltceyi etkileyen énemli kalemlerden

kur farki etkisi s6zlesmeye kisitlayici maddeler getirilerek dnlenebilir. Buna ek olarak
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yine ithal Urunlerde yasanan gumruk sikintilari blutcesel ve suresel sorunlara sebep
olmustur. Ayni sekilde gimrik sorunlarindan tedarik¢i sorumlu tutularak gerekirse
cezai islem uygulanmasi maddesi eklenerek bu sorunun da &nlne gegilebilir.

Konuyla ilgili 5.5.3.3 kisminda detayl bilgi verilmistir.

5.5.2.6 Odemeler ile ilgili konular

Sistematik 6demeler konusunda da tam anlamiyla olusturulamamig, planlama
konusundaki sikintilar zaman zaman hakedis 6demelerinde zorluklara neden
olmustur. Olmasi gereken durum 6deme ve hakedis yapma periyodlarinin planli bir
sekilde ilerlemesidir; ancak proje ilk safhalarinda 2-3 aylik hakedis tek seferlerde
clkariimis proje ilerleyen asamalarinda ise program sikistikga yuklenici daha sik
hakedis cikarmaya baslamistir. isveren nakit sikintisi yasanmamasi agisindan
yuklenicinin belirli bir hakedis sunma planina gore hareket etmesi gerekmektedir.
Ancak projedeki taraflardan ana vyuklenici ve igletme arasindaki akrabalik
baglantisindan kaynaklanan gayriresmi iliskilerden dolay! yUklenici 6deme sikintisi
yasamasa da bu sistematiksizlik 6nlne gecilmesi gereken bir durumdur. Basta alt
yukleniciler olmak Uzere tim hakedigler i¢in bir sunum programi olusturulmali ve
6deme planlari son andaki gelismelere gére degil uzun vadede yapiimalidir. Bu
sekilde bir dizen saglanmasiyla nakit akis tahminlerinin gergcede yakin
olusturulabilmesi saglanacaktir. Ornek projede nakit akis glincel durumu her ay
isverene sunulmakta; bu sunumda gerceklesen durum ve sire, maliyet agisindan
kalan durum aylik bazda goésteriimektedir. Nakit akis tablolarinda harcanan kisim
isverenle her ay sonu yapillan mutabakatlar sonucu dogru bir sekilde
glncellenmekte olmasina karsin 6ngoéri harcamalarda hedeflenen rakamlar ay
bazinda dahi yakalanamamakta ve bu durum dolayisiyla nakit akig tablolarinin

isverene sunulmasi anlamini yitirmektedir.

5.5.3 Siire yonetiminde yasanan aksakliklar ve CMAA 1siginda 6neriler

Sire yonetiminde yasanan aksakliklar; is programi hazirlanmasi ve projenin yapisi,
tasarim, satinalma, s6zlesme ve operasyonel konular olarak bes ana baslkta

degerlendirilmigtir.

5.5.3.1 is programi hazirlanmasi ve projenin yapisi ile ilgili konular

insaat projeleri gibi degiskeni bol ve sireci aktif isleyen projelerde is programi
yapilmasi ve diuzenli olarak glncellenip takip edilmesi projenin basariya ulasmasi

agisindan gereklidir.
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is programi ile ilgili kararlar projenin en basinda alinmis olmal ve proje ekibi is
programinin ne derece kompleks olacagini belirlemelidir. Surecin takibi igin aylik
sunulmasi gereken is ilerleme raporlari sunulmamakta ve degerlendirmeler sadece
haftalik koordinasyon toplantilarinda gindeme gelmektedir. Bu sikintinin gideriimesi
icin sbzlesme ydnetimi ile baglantili olarak is programi ilerlemesinin nasil bir
metodolojiyle isverene sunulacagl konusu Ust ydnetime metodoloji olarak

sunulduktan sonra sézlesmede belirlenmis olmalidir.

Ornek projede ise is programi yeterli profesyonellik diizeyinde yapilmamistir.
Projenin basinda hazirlanan programdan sonra soézlesmeye ek olarak iki adet
addendum vyapilmis ancak program guncellemesi Ustinkord olusturulmus ve
gerceklesen-glincel gelinen durumlar gantt chart'ta gosterilmemistir. Bunun yerine
odalarin tamamlanma ylzdelerinde excel tablolari UGzerinden guncellemeler
yapilmaktadir (Cizelge A.10,11) ve is tamamlanma ylzdelerini gosteren o6rnek
Cizelge 5.5'te gorilmektedir. is programi MS Project’'te yapiimis olup sadece insai
bazdadir ve guncel durumu gostermemektedir. Satinalma ile ilgili olarak uzun vadeli

bir is programi yapilmamistir.

Projenin ilk safhalarinda daha detayl yapilan is programina gére sapmalar Cizelge

5.6’da gorilmektedir.

Cizelge 5.5: B-C Blok kat bazli ilerleme yuzdeleri.

TOPLAM | INSAI | ELEKTRIK | MEKANIK | SATINALMA | KAT BAZLI
KAT| ODA ILERLEME
ADEDI 56% 12% 12% 20% %

1 260da |71,35% | 76,54% | 76,54% 36,92% 65,71%
2 270da  [92,41%| 94,07% | 94,07% 88,89% 92,10%
3 260da |94,42% | 9519% | 95,19% 92,31% 94,18%
4 260da |92,12% | 93,85% | 93,85% 88,46% 91,80%
5 260da |94,42% | 9519% | 95,19% 92,31% 94,18%
6 270da  |92,41% | 94,07% | 94,07% 88,89% 92,10%
7 260da |94,42% | 9519% | 95,19% 92,31% 94,18%
8 270da [88,70% | 92,78% | 92,78% 80,74% 88,09%
9 230da |87,83% | 90,22% | 90,22% 81,30% 87,10%
10 | 250da |86,20%| 88,80% | 88,80% 71,20% 83,82%
11 | 250da |91,80%| 71,20% | 71,20% 79,20% 84,34%
12 | 260da |67,12%| 5500% | 55,00% 43,08% 59,40%
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Cizelge 5.5(devami): B-C Blok kat bazli ilerleme ytizdeleri.

KAT TOPLAM | ] _ _ KAT BAZLI
ODA INSAl | ELEKTRIK | MEKANIK | SATINALMA | ILERLEME
ADEDI %
14 25 oda 56,20% 59,60% 59,60% 0,00% 45,78%
15 26 oda 43,27% 57,69% 57,69% 0,00% 38,49%
361 oda | 82,33% 82,81% 82,81% 66,83% 79,61%
Cizelge 5.6: is programi sapma durumu.
Onaylanan veya Onay Bekleyen Malzeme ve Projeler
Aktivite Hedeflenen Tarih | Gergeklesme Durumu| Sapma
Kumaslar ve Testleri 31.05.2012 - 105 glin
Hali 21.06.2012 - 84 gun
Banyo TV Ayna 26.07.2012 - 49 giln
Fan Coil 13.07.2012 - 62 gun
Elektrik Panosu 24.07.2012 - 51 gun
Armatarler 22.08.2012 - 22 gun
Mimari Projeler 16.06.2012 29.08.2012 74 gln
Mekanik Projeler 16.06.2012 28.08.2012 73 gun
Elektrik Projeleri 16.06.2012 11.08.2012 56 glin

Proje dogasina ve sdzlesme tipine gore belirsizlik ve kesfin yetersizligi etkin bir is
programi olusturulabilmesini engellemistir. Proje planlamasinin saglikl yapilabilmesi
icin gerekli olan metraj ve malzeme bilgisi isin ilerleyen safhalarinda belirlendiginden
yapilan programda guncellemeler yapilmasi gerekliligi ortaya c¢ikmistir. Proje
kapsamindaki degisiklikler, belirsizlikler ve 6ngoérilemeyen durumlardan dolayi
sapmalar olmustur. Sadece karar sireglerinin uzamasi degdil ayni zamanda taseron
problemleri ve degisiklikleri, malzeme temininde yasanan gecikmeler, tasarimci
firmalarin projeleri zamaninda revize etmemesi, operasyona acgik bir isletme
oldugundan son anda belirlenen konferans vb. organizasyonlarin son anda
belirlenmesi sonucu bir kisim igin durdurularak sessiz c¢alisma bdlgelerinin
olusturulmasi gecikmeleri arttirmistir. Otel operasyona agik oldugundan imalatlarin
fazlara bolinmek durumunda olmasi da is programini ciddi anlamda etkilemistir.
Renovasyon kapsaminda otel hayali U¢ bloga (faza) bolinmustur. Bir fazda yikim
isleri yapilirken diger fazda odalar masteri kullanimindadir ki bu da mdusgteri
kullaniminda olan odalarin ses ve insaat olumsuzluklarinda etkilenmeleri icin

onlemler alinmasi gerekliligini dogurmustur.

Sekil 5.4'te gorilecegi Uzere yakin tarihlerde cekilen fotograflarda otelin farkh

kisimlarindaki durum gortlmektedir.
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Projede kritik yollar is programinda tam anlamiyla belirlenmemis, CMAA’de belirtilen
alternatif kritik yollarin analizi yapilmamigstir. Kritik oldugu yapim asamasinda tespit
edilen aktivitelerle ilgili yUkleniciye uyarilarda bulunulmus ancak uzun vadeli planlar
tam anlamiyla yapiimadigindan projede siresel ve dolayisiyla maliyet anlaminda

zarar olusmustur.

Bunlari 6nlemek adina, tasarimci firmalardan da proje teslimlerine dair program
istenmeli ve bu programin gulncellenmesi saglanan yiklenici programi ile
koordinasyonu saglamalidir. Boylelikle proje igin tim taraflar ortak bir calisma

sergilemis olacak ve boylelikle sorumluluk bilinci artacaktir.

2070172014 18:01 30/01/2014 10:23

Sekil 5.4: insaattan bir kare.
5.5.3.2 Tasarim ile ilgili konular

Tasarimsal degisiklik ve revizelerde projelerin as-builtleri mimari tasarimci
tarafindan mail ortaminda taraflarca paylasilmaktadir. Mail ortaminda paylasilan bu
revize planlarin diger disiplinlerce dikkate alinip uygulanmasinin koordinesi
konusunda proje yonetiminin takipsiz kaldigi strecler olmustur. Bu da disiplinler
bazinda projelerde gakismalar yapildiginda bir takim problemler ortaya ¢ikarmis ve
gecikmelere sebebiyet vermistir. Bunu dénlemek adina tim disiplinlerin en son
yayinlanan projeleri dikkate aldiklarini teyid ve koordine etme sorumlulugu proje

yonetiminin yakimlalaguduar.
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is programinin basit excel tablolari yerine “MS Project”, “Primevera 6” hatta daha
pratik ve kullanimi rahat olan “Asta Power Project” gibi profesyonel planlama
programlarla yapilmasi ve tim tasarim surecinde proje teslim periyodlarinin da
programa dahil edilmesi siresel ve but¢esel édngdrileri arttirarak énlem alinabilme

imkanini saglayacaktir.

5.5.3.3 Satinalma ile ilgili konular

Ozellikle ince islerde gecikmelere en cok sebebiyet veren kalem satinalmadir
denilebilir. Hele ki otel renovasyon projesi disunulecek olursa slire¢ ve maliyet
yonetimi acisindan satinalma oldukca fazla énem arz etmektedir. Ornek projede
agirlikli olarak ithal drtnler kullanildijindan tedarik sureleri basl basina bir sorun
olup, buna bir de gimrik problemleri eklendiginde buyulk sorunlar olusmustur. CE
belgesi gibi gumrukten Urlnlerin gegmesi sirasinda gerekli olan belgelerin eksikligi,
belgelerin tamamlanamamasindan 6turi gumrukte kalan UGrtnler gibi problemler
suresel anlamla gecikmelere sebep olmus, musteri satisina acilmasi planlanan ve
gumrukten gecemeyen ya da gelme suresi uzayan urunlerden dolayi eksik esyasi
bulunan odalarda gegici Urlnler (aydinlatma, yastik kumaslari, deri kaplamalar vb)
kullaniimistir. Bu noktada satinalma surecindeki aksamalarin minimize edilmesi igin
olasi gimruk problemleri éngoérilip ¢ahligilan ithal firmalara eksik belge vs. olmamasi
icin anlasma sirasinda uyarilar yapiimis olmali, tedarik strelerindeki gecikmelerin
onlne gegmek adina s6zlesmelere caydirici ceza maddeleri eklenmelidir. Satinalma
prosedirlerinin  tim bu sartlar gdzdénline alinarak hazirlanmasi durumunda

gecikmelerin dnlne gegilebilir.

Satinalma siirecini olumsuz etkileyen bir bagka konu ise ingiliz tasarim danismani
firmasindan i¢ mimari konularinda onay alinmasi ve segilen numunelerin onay
amagl Ingiltere’ye iletiimesi sirecidir. Planlama anlaminda eksiklikler, Ustlinkoéri
atlanan konular oldugundan olusturulan is programinda gozardi edilen bu surecler
ciddi suresel kayiplara sebep olmustur. Buna ek olarak onceden planlama
yapllmamasinin bir diger etkisi de bazi kritikk onay sireglerinin ingiliz tasarim ve
onay mercilerinin resmi ve dini tatilleri ile c¢akismasi ve planlamada
belirtiimediginden tatillerin bitmesinin beklenmesi gibi durumlar da olmustur ki bu da

CMAA'de de belirtildigi gibi is programinin dnemini bir kez daha géstermisgtir.

isletme standartlari tim dinyada ayni olan bir marka oldugundan kullanilacak
urinlerde taviz vermemektedir. Bu Urunlerin deder muhendisligiyle piyasa
arastirmalariyla bulunmasi sirasinda zaman kayiplari olugsmusg, bulunan yerli

Urdnlerin  numunelerinin yabanci tasarimcidan onay almasi siregleri konulari
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sekteye ugratmistir. Suresel kayiplara yol agan Urinlere 6rnek vermek gerekirse
igsletmenin en hassas oldugu konulardan olan yangin korumali kumaslarin istenilen
standartta bulunabilmesi suUreci uzun surmdstir; ¢unkd yangina dayanimli
kumaglarda tasarimsal cesitlilik fazla degildir. Estetik agidan da taviz verilmek
istenmediginden secilen bazi Grunlere ekstra iglemler uygulanarak yangin dayanimi

saglanmistir.

Teslim sureci, imalati biten odalarin proje yonetimine teslim edilmesi sonrasinda
proje yonetiminin eksiklikler listesi olusturarak yukleniciye geri dénmesi seklinde
islemektedir. YUklenici belirtilen eksikliklerden tamamlayabildiklerini yaptiktan sonra
isletme-proje yoénetimi-yUklenici ekipleri teslim edilen kisimlarin tekrar kontrolinu
yapmakta ve isletme yorumlari alinmaktadir. Surecin ilerlemesinde, yukleniciye
iletilen eksikler listesini yiklenicinin tamamlama slresinin fazla olmasi sikinti
dogurmaktadir; ¢link( otel icin operasyona acilmamis her bir oda glnlik kira bedeli
kadar zarar demektir. Bunu 6nlemek amaciyla gerekirse ceza kesintileri yapiimali,

cezai islemler s6zde kalmamalidir.

5.5.3.4 Sozlesme ile ilgili konular

Yapilan ilk sézlesmedeki “a” suresine ek olarak yapilan zeyilname sonrasinda bir “b”
suresi belirlenmistir; ancak sdzlesme imzalanirken aktivitelerin birbirlerine bagl
oldugu goézardi edilmis ve sézlesmedeki bu acgiktan dolayi Yiklenici toplam sireyi
hesaplarken “a+b” seklinde degerlendirmig, proje yonetim ise buna kargi ¢iktigindan

bu durum “claim” olusumuna sebep olmaktadir.

Yuklenici isveren arasinda maliyet arti Ucret tipi s6zlesme olmasina karsin yuklenici,
tedarikgi ve taseronlarla birim fiyat ve gotirid bedel anlagsmalar yapmistir. GétirQ
bedel yapilan anlagsmalarda isin slresinin uzamasi taseronlar acgisindan sikinti
dogurmustur. Proje basinda teklif verdikleri bedeller isin uzamasiyla firmalara kar
getiremez oldugundan taseronlar fiyat artis talebine gitmiglerdir. Yuklenici ise
zeyilname yapmak yerine taseron kusurlarindan nefaset kesmemeye yoénelik bir
yaklasim sergilemigtir. Ancak bu durum taseron motivasyonunu etkilemis ve
performansi distirmus ve baglantil olarak suresel gecikmeler olugsmasina sebep

olmustur.

Ana yapim sodzlesmesine goére Yuklenici isin kapsaminda +-%35’lik degisiklikleri
yapmakla yukimlu olup, bu iki sinirin diginda kalan degisiklikler igin zeyilname ya da
mutabakat yapilmasi gerekmektedir. Ancak érnek projede isin kapsaminda %35’lik
bir artis olmasina ragmen taraflar zeyilname imzalanmasi konusunda mutabik

kalamadiklarindan sézlesmedeki maddenin aksine bir yaklasim sergilenmistir. Bu
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durum Igveren’in riske girmesine ve YUklenicinin art niyetli yaklagimlarla siresel

gecikmelere sebebiyet verme ihtimaline yol agabilir.

5.5.3.5 Operasyonel ile ilgili konular

imalatlar tamamlandiginda sireg, Yiklenici’nin Proje Yénetimi’ne haber verip kontrol
talebi ile baglamaktadir. Proje Yonetimi disiplinler bazinda eksiklikler listesi hazirlar
ve YUkleniciye tamamlamasi igin iletir. Tamamlanabilen eksiklikleri gideren
Yiklenici, Proje Yénetimi'ne durumu bildirdikten sonra Otel Isletmesinin ilgili
departmanlari (genellikle teknik servis ve housekeeping) Proje Yoénetim ekibi ile
birlikte kontroller yapar ve teslim 6ncesi son kontroller formuna kabul edemedikleri
eksiklikleri yazarak YUuklenici'ye iletiimesini saglar. Bu durumda Yklenici’nin otel
oda satis planlarina goére belirtilen tarihlerde dontsu yapilan odalardaki kusurlarla
ilgili aksiyon almasi beklenir; ancak yuklenicinin geri donus saglama periyodu 1 ay
gibi bir sureyi bulabildiginden bu durum sulresel agidan sikintilara sebep olmustur.
Bu gecikmelere ragmen Yuklenici'ye yaptirrm olmasi acgisindan cezai islemler
uygulanmamigtir.  YUklenici, yonetimin belirledigi bu eksiklik ve kusurlarla ilgili
yapilabilen aksiyonlari yapar, yapilamayanlari Proje Yonetimi'ne bildirir ve sureg
Proje Yonetimi'nin  kontroller sonrasi tamamlanamayan eksik ve kusurlar icin
nefaset kesintisi tablosu hazirlamasiyla son bulur. Nefaset kesintileri her bir oda igin
imalat bazli hazirlanmis olup sbézlesmeye gore imalat bazinda %10’u gegmeyecek
sekilde ve tum katlar icin olusturulduktan sonra kesin hesap bedelinden disiimesi

planlanmaktadir. Cizelge A.5’'te drnegi gorulebilir.

Operasyona agik bir isletme oldugundan otel operasyonunun gecikmeler sonucunda
satig hedefini tutturabilmesi amaciyla elinde optimize ettigi oda sayisini tutmak
istemesi ve odalarin renovasyona girememesinden kaynakh olarak, aks boyunca
inen hatlarin baglantisinin yarattig1 is kaybi sureglerde ve baglantili imalatlarda
sorunlara sebep olmustur. Bunlara ek olarak, otel mudurinin insaat surelerinin
kisalmasi igin igletmeye henlz acilmamis olan odalari ileri tarihli rezervasyonlarla
kiralayip yuklenici Ustinde baski olusturmasi saha ekiplerini motivasyon anlaminda

olumsuz etkilemigtir.

Otel igletmesinden belirli periyodlarda toplanti, konferans ve davet gibi etkinlik
programlari alinip saha sessiz calisma programi yapilsa da kritik Ust dizey
toplantilarin son anlarda eklenmesi durumu dolayisiyla durdurulan imalatlardan
dolay is programinda 6ngorulmemis olan imalat aksamalari meydana gelmis ve
sdzlesme maddesine gore isveren kaynakli bir giin is durdurulmasi karsihdinda

bagh aktivitelerden dolayl duraksamanin etkisinin U¢ gunlik slre uzatimi olarak
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yansimasi soz konusudur ki bu durum Yuklenici lehine olan ve suistimal edilmeye

olanak verir.

5.5.4 Kalite yonetiminde yagsanan aksakliklar ve CMAA i1si1ginda oneriler

Kalite yonetiminde yasanan aksakliklar; kalite kontrol sistemi ve dokimantasyon ile

ilgili konular olmak UGzere iki ana baslikta incelenmitir.

5.5.4.1 Kalite kontrol sistemi ile ilgili konular

Kalite sistemi, bir marka olan otel isletmesinin prosedurleri dogrultusunda yapilmis;
ancak yeterince gelistiriimemis ve takibinin yapilmasi zaman zaman aksatiimistir.
Yapim esnasinda proje yonetiminin saha kontrolleri sirasinda tespit ettigi
uygunsuzluklar, uygunsuzluk tespit formlarina yazilip ekine fotograflar konularak
yukleniciye iletiimekte ve yuklenicinin tespit edilen uygunsuzlukla ilgili yorumunu ya
da aksiyonunu 2-3 gln icinde proje yonetimine bu formlar tzerinden imzali olarak
iletmesi beklenmektedir. Ancak projenin ilerleyen safhalarinda proje yonetiminin
olusturdugu bu formlarin yikleniciye iletildikten sonra takibi yapilmamaya baslanmis
ayni zamanda sahada da bu islerle ilgili uygunsuzlugun gideriimesi konusunda
gerekli kontrollerin yapilmasi aksatiimistir. Bu noktada proje basinda dizgin bir
prosedir olusturulmasina ragmen takip yetersizliginden dolay sistemde aksamalar
olmustur. Uygunsuzluk tespit formuna 6rnek Cizelge A.13’te gorulebilir. YUklenici
kalite departmani ise proje yénetimden gelen bu uygunsuzluk bildirimleri diginda
yeterince saha tespiti yapmamakta ve kontrol konusunda agirlikh olarak yapim
sirasinda degil yapim sonrasi rétus asamasinda teslim éncesi son kontroller formlari
Cizelge A.4 benzeri bir liste ile devreye girmekte, bu da rétuslarla halledilemeyecek
problemlerden dolayl kalitede diisiislere neden olmaktadir. imalati hatali
tamamlanmis ve dlzeltiimesi zor olan iglerle ilgili ek satin almalar yapilmasi
gerekliligi sure ve maliyet agisindan kayiplara neden olmustur. Takip aksatiimasinin
bir diger sonucu ise imalatlar tamamlandiktan sonra yeterince korunmadigi igin
drinlerde deformeler olusmasi sonucu kalitelerinde dusigsler meydana gelmesidir.
Yine ayni sekilde depoya getirilen Urunlerin depoda uygun sekilde saklanmamasi ve
hava kosullarindan etkilenmesi sonucu =zayiatlar olugsmustur. Bunlarin dénine
gecmek icin CMAA’in de 6nerdidi Uzere kalite kontrol yoneticileri dlizgin secilmeli ve
yapimin her asamasinda takibi yapilmalidir. Yuklenici ig yeri teslim tutanagini
imzaladiktan sonra mumkin olan en kisa sure iginde kalite glivence planinin proje
yonetimine ve isverene sunmalidir. Kalite guvence plani su konulari igcermelidir
(Harputluoglu, 2008);
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o Kalite kontrolu i¢in organizasyon semasi,

e Yiklenicinin iglerin yudratilmesinde kullanmak Uzere satin alacagl ve
tedarikgilerin tesislerinde kontrol edilmesi gereken techizat ve malzemelerin
listesi ve bunlarin kalite kontrolini saglamak icin Onerilen yontemler ve
santiyede vyuritilen ingsaat calismalarinin ¢esitli asamalarinda yuklenici
tarafindan kontrol edilecek malzemelerin ve c¢alismalarin, kontrol
yontemlerini, test turlerini ve sikliklarini da iceren bir listesi,

e Yduklenicinin belirtilen kontrolleri yapmak ve belgelemek ve ise devam
etmeden d6nce bunlari proje yonetiminin gorisine sunmak icin 6nerecegi
asamalarin bir listesi,

e Yduklenicinin hazirladigi bu plan, isveren tarafindan onaylanmadan
uygulamaya sokulmayacak ve isveren ve proje ydnetimi ylklenicinin
planindan tatmin olmazsa yuklenici plani revize edecektir.

¢ Yiklenici sadece kalite kontrolinden sorumlu olan bir veya daha ¢ok sayida

personelini daima santiyede bulunduracaktir.

5.5.4.2 Dokiimantasyon ile ilgili konular

Otel projeleri gibi organizasyonun bulyik oldugu projelerde isverene isletme
sirasinda yol gosterici olmasi agisindan yapim asamasindaki dokimantasyon
oldukga 6énemlidir. Ornek projede de en basitinden her bir dokiimanin herhangi bir
tarafa iletilirken iletim formlari kullaniimasindan anlagilacag Gzere evrak yogunlugu
¢ok oldugundan bu gorevin teknik ofis muhendislerinden ziyade asistan, ofisboy gibi
personellere yaptiriimasi is dagihimi ve verimlilik agisindan 6nemlidir. Ek olarak,
kayit altina alma ve dokumantasyon kismi igin yazilim programlarindan

yararlaniimali ve bu sekilde daha sistematik ilerleme kaydedilmesi saglanmaldir.

Tasarimsal degisiklik ve revizyonlarda yeni projeler tasarimci tarafindan mail yoluyla
taraflarla paylagiimaktadir. Buna ek olarak mail ortaminda paylasilan projelerin
imzali kopyalari da temin edilmeli ve yapim sonrasinda igverene teslim edilecek

dosyaya tim projelerin giincel kopyalari eklenmelidir.

Gerekli raporlarin yayinlanmasi isveren takibi acisinda gereklidir. isverene direk
olarak kredi alimi igin igverenin belirledigi tarihlerde banka raporu ve aylik olarak
ilerleme raporu sunulmaktadir. Ek olarak, yiUklenici tarafindan bir sonraki gin saat
10’a kadar yayinlanmasi gereken gunlik raporlar kontrol edildikten sonra bilgi
amacli igverene iletilmelidir. Rapor yayinlanma periyodlarinin belli olmasina kargin
ilerleyen yapim asamalarinda &zellikle gunlik rapor takipleri yapilmamaya

baslanmistir. Gunlik raporlar yukleniciyi sorumluluk altina soktugundan igveren
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mesuliyetlerini azaltmak amaciyla énemlidir ve yUlklenici tarafindan imzali olarak

sunulmahdir.

Ornek projede, sdzlesme siiresinin bitimi sonrasinda zeyilname yapilmadigindan
yukleniciyi baglayabilecek tek resmi kayit gunlik raporlar olmasina karsin proje
yonetimi gerekli yaptirimlari saglayamamis ve gunlik raporlari gecikmeli ve toplu
olarak yalnizca mail ortaminda temin edebilmistir. Gunlik raporlarin resmiyet
kazanmasi igin ise yukleniciden raporlarin imzali ve kaseli olarak teslim edilmesi
gerekmektedir. Bu durum herhangi bir konu hukuka tasindiginda sézlesme siiresinin
doldugu ve zeyilname yapilmadigi yapim suresinin ispatlanmasina engel teskil eder.
Karsilikli guven ve akrabalik iligkilerinden dolayr gerek duyulmasa da riskli bir

durumdur.

5.5.5 Sozlesme yonetiminde yasanan aksakliklar ve CMAA 1s1ginda oneriler

Bahsi gecen otel projesinin sézlesmesi, maliyet (direk ve endirek) ve maliyet
Uzerinden %8,32 hizmet bedeli ile %3,25 stopaj 6demesinin toplami olan %11,57
kar olarak hazirlanmistir. Ancak maliyet ve kar ile genel giderler tanimi s6zlesmede
detayl olarak belirtiimediginden maliyet kapsamina yalnizca isgilik ve malzeme
degil, ylUklenicinin sadece teslim alip igverenin direk satinaldigi trinlerin bedeli,
personel zamlari, personel ve ofis giderlerinin de dahil olmasi i¢in hak talebi
dogmustur ve bu bedellere de imalata yansitilan kar yansitilmigtir. Durum bdyle
olunca genel giderlerin proje butgesinin %20’lerine ulastigi projede buna ek olarak
%11,57 kar ve Uzerine de koordinasyon bedeli ile butge sismistir. Bunun yerine
sb6zlesmede koordinasyon bedeli, personel yol masraflari-genel giderleri, tazminat
giderleri daha dlsUk bir kar ylzdesi ile ya da sabit-kisith bir miktar ile ifade edilmis
olsaydi igsveren acisindan dezavantaja dénlsen bu durum ortadan kalkmis olurdu.
Buna ek olarak, projede dogrudan satin alimlarin blyuk bir kismi ylklenici ve kalan
kismi igveren tarafindan yapilmaktadir. Satinalim igveren tarafindan yapilmis olsa
bile Grunler yukleniciye teslim edilmekte, depolanmakta ve bunun karsiliginda
yuklenici, sozlesmedeki maliyet ve kar, genel giderler tanimlarinin net yapiimamasi
acigindan dolayr hakediglerine koordinasyon bedeli yansitarak ek Odeme

almaktadir.

Maliyet arti Ucret tipi sOzlesmeler hali hazirda belirsizligin ¢ok oldugu projeler
oldugundan degisikliklere acgik yapisindan o6turd isin basinda planlanmayan,
ongorulmeyen maliyetlere maruz kalan yapilardir. Bunun yani sira, sdzlesmelerde
farkli yorumlara agik noktalar bulunmasi belirsizlikleri daha da arttiran ve bitgeyi

sisiren faktorler olusmasina sebep olur. Ornek projede, yaklasik 1,5 M TL bedelli
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kaba igler taseron sézlesmesinde kapsam belirlenirken tanimlar eksik yapilmig
oldugundan projenin ilerleyen asamalarindaana yuklenicinin kapsam dahilinde
gorduglu konularin tageron tarafindan kapsam diginda goérulmesi ve dolayisiyla
yapilmasi halinde ekstra 6deme beklemesi konusu hak talebine yol agmis ve konu

¢dzlilemediginden mahkemelik olunmustur.

5.5.6 ISG yonetiminde yagsanan aksakliklar ve CMAA isiginda oneriler

Projede proseddrlerin bastan olusturulmasi ve ISG uzmaninin siki takibi sayesinde
ciddi anlamda bir is guvenligi sikintisi ve kazasi olusmamistir. Saha uygunsuzluklari
yapilan haftallk saha denetimleriyle tespit edilip fotograflarla yikleniciye rapor
edilmis ve dizeltici dnleyici faaliyetler (DOF) raporunun yiikleniciden 2-3 giin icinde
dénmesi saglanmistir. Ornek DOF raporu, giinliik ISG santiye raporu, is givenligi
uzmani yillik faaliyet plani, ISG kurul toplantisi tutanaklari Cizelge A.6,7,8,9'da

gorulmektedir.

5.6 Projede Karsilasilan Sorunlarin Analizi

Yukaridaki bolimde aciklandigi Uzere mevcut renovasyon projesinde projenin

kapsaminin degistiriimesi, sahadaki sorunlar, yodnetimsel ve organizasyonel
problemler, tasarim degisiklikleri gibi faktorler proje slresinin uzamasina sebep
olmustur. Proje suresinin uzamasi demek maliyetin artmasi ve isverenin bu maliyete
ek olarak yuklenici kar ve genel giderlerini da ddemesinin yani sira operasyona
alamadigi her oda icin kira bedeli kadar zarar etmesi demektir. insaat projelerinde
sure uzamasi ve maliyet artmasi konulari birbiriyle icice gecen ve birbirini dogrudan
etkileyen iki kritik faktordar. Projedeki sorunlar Cizelge 5.7'deki gibi kategorize

edilmis ve agiklanarak ¢dzimler 6zetlenmistir.

Cizelge 5.7: Projedeki sorunlar.

SORUNUN TURU ACIKLAMASI ¢OzUMU

Sozlesme ifadelerinin genis Ozellikle maliyet ve kar tanimlari

SOZLESMESEL

kapsamli ve net olmamasi
sonucu kavramlarda farkli
yorumlar yapiimasi

iyi yapilmali, detaylandiriimali ve
sistematik olusturulmal

Taseron&tedarikgi
sozlesmelerinde kur farki
etkisinin sinirlandiriimamasi

Sozlesme ifadelerinde kur
farklari ile ilgili sinirlama igin Gst
limit belirlenmis olmali

Taseron&tedarikgi
s6zlesmelerinde ithal drtnler
icin gumruk sorunlarinin
isverene yansitilmasi

Tedarik¢i s6zlesmelerinde
gumrukle ilgili sorumluluklarin
tedarikgide olmasi maddesi yer
almali
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Cizelge 5.7(devami): Projedeki sorunlar.

SORUNUN TURU ACIKLAMASI ¢cOzimU
Proje ilerleyen asamalarinda | Tim taseron&tedarikgi
taseron&tedarikgi secimlerinde PY onay ve

SOZLESMESEL

sozlesmelerinin py onayina
sunulmadan yapiimasi

degerlendirmesi yapiimasi igin
gerekli prosedirler olusturulmali

Taseron&tedarikgi
yetersizliginden dolayi
degisiklikler ve kalitenin
etkilenmesi

ihale asamasinda firmalarin mali
yeterliligi ve referanslari iyi
incelenmeli ve gerekirse imalat
yerlerine kalite kontrol igin
zZiyaretlerde bulunulmal

YONETIMSEL

Sozlesme yapisindan dolayi
yogun karar, onay suregleri

Karar&onay surecleri icin is
programinda belli streler
belirlenmis olmali ve surelerin
asllmamasi icin taraflarin
koordinesi saglanmall

Organizasyon ve
koordinasyon

Yapilan koordinasyon
toplantilari sonrasinda
yayinlanan toplanti notlari ve
notlardaki kararlari tim taraflarin
onaylamasi saglanmali

Organizasyon degigiklikleri

Olusturulan dizgin
sistematiklerle degisikliklere
adapte olunulmasi saglanmali

Kapsam yonetimi eksikligi

Soézlesme yapisindan dolayi
yapilan degisikliklerin proje
suresi ve maliyetine etkisi iyi
degerlendirilip buna gore
kapsam degisiklikleri
onaylanmali

BUTCESEL

Maliyet kontroll, bitce
artiglar

Proje baglarinda maliyet kontrol
prosedurlerinin olusturulmasi,
ilerleyen agsamalarda izlenecek
yol haritasinin dnceden
belirlenmis olmal

Nakit akisi sapmalari

isverene sunulan bu rapordaki
sapmalari 6nlemek hakedis
sunum tarihleri ve 6deme
planlari olusturularak dnlenmeli

SURESEL

is programi hazirlanmasi ve
takibi

is programlarinin projenin
basinda olusturulmasi, ne
derece kompleks olacaginin
belirlenmesi, disiplinler bazinda
birbirleriyle iligkilendirilip
programin guncel tutulmasi,
kritik yollarin ve alternatiflerinin
olusuturulmasi sonrasinda
taraflarin yorumlarinin alinmasi
hem durum degerlendirmesi
hem de risklerin 6ngorulmesi
acisindan gerekmekte
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Cizelge 5.7(devami): Projedeki sorunlar.

SORUNUN TURU | AGIKLAMASI ¢OzUMU

So6zlesme yapisindan dolayi
revizyonlarin olmasi normaldir
ancak tum taraflarin katildigi
toplantilarla tasarimlarda
Proje revizyonlari mutabik kalinip konular
netlestirildikten sonra revizyon
TASARIMSAL tarihleri belirlenmeli ve tim
taraflar revizelerden ayni
suregte haberdar olmali

ithal ve tedarik siiresi uzun olan

Secilen Urlnlerin tedarik drtnlerin yerli firmalardan
sikintilar tedarik edilmesi konusunda
eshek olunmasi
isletmeden
Operasyona acik bir igsletme | etkinlik&organizasyon
olmasindan dolayi sahada programlari temin edilmeli, son
ongorulemeyen anda geligsen durumlarda ise ig
duraksamalarin yasanmasi programina gore kritik aktiviteler

YAPIM e
icin 6nlemler alinmall

YUklenici kaynakli gecikmelerde
s6zlesmedeki cezai kosullar
uygulanmali

Odalarin teslim stirecinde
yasanan geg¢ geri donusler

5.7 Projedeki Degisiklik Emirlerinin Analizi

Bahsi gecen renovasyon projesinde; gerek maliyet arti Ucret tipi sdzlesme
dogasindan gerekse projenin ilerleyen asamalarinda kapsamin degismesi ve
renovasyona yeni alanlar eklenmesinden degisiklik emri sunumlari yogun bir sekilde

yapilmistir.

Projenin ilk asamasinda yapilan tasarimlar onay sureclerinde takilmis ve defalarca
revize olmustur. Bu durumda malzemeler degismis ve alanlarda farkliliklar
olusmustur. Ayrica sézlesme imzaladiktan sonra proje kapsami degismis ve yeni
alanlar eklenmistir. Bunlarin herbiri yapilan altyGklenici anlasmalarini da etkilemis ve

degisiklik emirlerinin olusturulmasina sebep olmustur.

Kapsam degisikligi sebebiyle yeni alanlar eklenmesi ve tasarimsal revizeler
metrajlarda artiglara sebep olmustur. Buna ek olarak proje basinda metrajlarda
yanlis hesaplamalar yapildigi ortaya cikmistir. Sadece mekanik projeler 3D
modelleme ile tasarlanmis elektrik ve mimaride modelleme yapilmadigindan
superpozelerde hatalar ¢ikmis ve yaniltici olmustur. Sirf bu sebepten imalatta bazi
hatalar olmusmus ve hata telafileri ek maliyetlere sebep vermis ve duzeltiimesi

zaman Kkayiplarina yol ac¢migtir. Projelerin 3D modele aktarilmasi hem
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cakistirilmalarini hem de detaylarin farkedilmesini kolaylastirarak hatalarin minimize
edilmesini sagladigindan onerilmektedir. Elektrik ve mimari degigikliklerden dolayi
mekanik projelerde 7 kez revizeye gidilmis ve cakistirma hatalarinin da etkisiyle

elektrik-mekanik-ingai metrajlar degismistir.

Proje sdresinin uzamasi ile birim fiyat degisiklikleri meydana gelmis ve bunlarin
bitceye yansitiimasi gerekliligi dogmustur. Ayrica satinalimlarin birgogu ithal

oldugundan artan kurun etkisi ile de bazi trtinlerde degisiklige gidilmistir.

Yukarda belirtilen tim sebepler, projede degisiklik emirleri sunumlarinin yogun bir
sekilde yapilmasina sebep olmustur. Projede tim disiplinlerden (insai-mekanik-

elektrik) 370 adet mertebesinde degisiklik emri sunumu yapilmistir.

Degisiklik emirleri sonucunda butcede artis olabilecegi gibi azalmalar da meydana

gelebilir. Buna ek olarak degisiklik emirleri isin suresini de etkileyebilmektedir.

Degisiklik emirleri Cizelge 5.9'daki formatta yuklenici proje mudirli tarafindan
imzalanarak sonrasinda Proje Yonetimi'ne (kontrole) sunulmakta ve Proje Yonetimi
degerlendirmesi sonucu sunulan bedelin tamami ya da bir kismini ve sunulan
degisiklik emri kaynakli slre uzamasini kabul ya da reddederek igverene gerekli
bilgiyi vermektedir.

Projede gerek tasarmlarin ilk asamada c¢akistirmalarinin yapilmamasindan
kaynaklanan metraj sapmalari gerekse eklenen iglerden dolayi ciddi metraj bedeli
artisi olmustur ve bunlar Proje Yonetimi’'ne degisiklik emri olarak sunulmustur. Bazi

ana kalemlerin metraj artis bedelleri Cizelge 5.8’de gorulebilir.

Cizelge 5.8: Metraj artis bedelleri.

No Uygulama Metraj Mill(tarl Revize M.etraj Fark
Bedeli Bedeli
1 Algipan 3.765.302,50 TL | 4.204.408,36 TL 439.105,70 TL
2 Duvar Kagidi 494.037,50 TL 640.123,34 TL 146.085,86 TL
3 Hal Isleri 852.560,00 TL 1.885.602,22 TL 1.033.582 TL
4 Seramik isleri 1.239.750,00 TL | 1.490.053,50 TL 250.651,48 TL
5 Cephe igleri 3.298.623,21 TL | 3.893.964,25TL 595.341,04 TL
6 Mekanik isler 5.715.883,55 TL | 6.748.255,42 TL | 1.032.890,11 TL
7 Elektrik isleri 7.695.337,50 TL | 9.414.581,48 TL | 1.719.243,97 TL
TOPLAM | 23.061.494,26 TL | 28.276.988,57 TL | 5.216.900,16 TL

Cizelgede bahsi gecgen algipan duvar iglerinde 25 tip uygulamada revizyonlar ve

yanlis metraj hesabi sonu metraj artisi olusmustur. Bunun bir sebebi de tasarimin
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3D model olarak aktariimamasindan kaynakli dairesel kolonlari sarmalayan

dograma iglerinin gbézden kagmasidir.

Projede degisiklik emri sunumuna yol agan pek ¢ok faktdér oldugundan Yklenici
bazi durumlarda degisiklik emri olarak sunulmamasi gereken kalemleri de sunarak
fayda saglamaya calismistir. Bu noktada Proje Ydnetimi’nin denetimi 6nem
kazanmaktadir. Proje Yonetimi sunulan degisiklik emirlerini gerek metraj, gerek
sunulan kalemin kapsamda mevcut olmasi ya da mukerrer sunum olmasi, gerekse
birim fiyatlar agisindan incelemeli ve birim fiyatlari azaltmak igin gerekirse piyasa
arastirmasi yapmalidir. Ornek projede de benzer calismalar yapiimis ve degisiklik

emirlerinin dogru bir sekilde onaylanmasi igin fazlasiyla mesai harcanmistir.

Proje Yonetim, sunulan degisiklik emirlerinin analizlerini yapmis ve sunulan belgeleri
degisiklik, metraj artisi, yeni birim fiyat olarak kategorilere ayirarak degerlendirmistir.
Degerlendirmeler sonucunda takip tablosuna islenen bazi konular Cizelge 5.10’daki
gibidir.

Bazi is kalemlerinin metrajlari yanlis hesaplanmis ve bu durum projenin ilerleyen
safhalarinda beklenmedik bultce artislarina sebep olmustur. Buna 0Ornek olarak
yanlis metraj hesaplamasindan dolayi isin bedeli 1.5 M TL artan algipan igleri ve
metraj artisindan dolayr A blok mekanik igleri verilebilir. Analiz 6zetleri asagida
Cizelge 5.11 ve 5.12’deki gibidir.

Projede yaklasik olarak 20M TL mertebesinde degisiklik emri sunulmus, bunlardan

8M TL mertebesindeki isler kabul edilmigtir.

Ozellikle degisiklik emirleri gibi kritik konularda tek onay merci Proje Yo6netim
olmayip, Yuklenici tarafindan sunulan belgeler incelenip onaylandiktan sonra aylik
yénetim kurulu toplantilarinda ingiliz proje koordinatorii tarafindan da onaylandiktan

sonra resmiyet kazanmaktadir.

Degisiklik emri miktarinin azaltilabilmesi projenin ilk safhalarindaki sézlesme
yonetiminde kapsamlarin netlestiriimesi noktalarindan, uygulamanin son asamasina

kadar gelisen sureci kapsayan, tum projedeki yapiyla ilgili bir durumdur.
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Cizelge 5.9: Degisiklik emri formu.

DEGISIKLIK EMRi SUNUM / ONAY FORMU
CHANGE ORDER SUBMITAL / APPROVAL FORM
isveren p
Employer Gizlidir Tarih
ErOJ_e Adi 5 Yildizli Otel Renovasyon Projesi bate
roject Name
Kontrol T N
Consultant Proje Yonetim Sirketi
Yuklenici o
Contractor Gizlidir A —
Degisiklik Yeni Birim Fiyat (Alt Yiiklenici)  Biitge (Ana Yiiklenici)
Taru New Unit Price (Subcontractor) Budget (Contractor)
Type of CO D D
Form No N - : .
Rev. No 157 R1 Disiplin / Discipline Insai
Tanimi Kaplama igleri
Definition P s
Aglklama R Kati Boardex Kaplama
Explanation
Ekler o .
Appendices Kesif Ozeti + Hakedis
Sira / Poz No Aciklama Miktar B_|r|m Brim | Tutar
Order /- ltem Explanation Quantit Fiyat Unit | Amount
No P Y| unit Price
ilaveler / Additions
Rikatl Boardex | 56755 | 116,0TL | m2 | 31.046,50 TL
Kaplama-Duvar
Rkatl Boardex | 3569 | 9357TL |m2 | 287166 TL
Kaplama-Asma Tavan
ilaveler Toplami (1) / Additions Total 33.918,16 TL
Cikarllanlar / Deductions
Cikarilanlar Toplami (C) / Deductions Toplami 0,00 TL
Genel Toplam (G=I-C) / General Total 33.918,16 TL
" N Revize Butgce (R=G
(F?Pec\:/ei!(l)(:JSBLIjBth (gt) 0,00 TL +0) 33.918,16 TL
9 Revised Budget
Bu is emri is sUresini ...--...gun arttirmistir / azaltmistir. Yeni bitis tarihi ...-.../...-....[...-...
This work order increases / decreases project duration as ...... days. New finish date is
....... [oiiiid i
YUKLENICI KONTROL ISVEREN
CONTRACTOR CONSULTANT EMPLOYER
Tarih / Date
AD SOYAD
UNVAN
NAME - TITLE
iMZA
SIGNATURE
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Cizelge 5.10: Degisiklik emri analiz 6zeti.

. Sunum Karar
Kategori Konu Sebep Bedel Tarihi Tarihi Durum
Cephe Baglanti
Degisikik | kaplama | elemani | 3>91590 | 290814 | 04.00.14 | Onay
isleri degisikligi
Nakliye igin
Degisiklik | B Blok 1 oruma | 170:000.00 | 44 1014 | 16.10.14 | Onay
yataklari : TL
malzemesi
Malzeme
Degisikiik | 1635 | vetasanm | >:000.00 | 154814 | 25.08.14 | Onay
tenteleri P TL
degisikligi
C A blok Malzeme | 110.000,00
Degisiklik silikon igleri | degisikligi TL 10.07.14 | 13.07.14 | Red
Metraj Yangin ilave kap! | 12.060,15
Artigi kapilari siparigi TL 23.08.14 1 03.09.14 | Onay
Metraj | Glglendirme Yanlhs 250.000,00
Artigi isleri hesaplama TL 11.08.14 | 14.08.14 | Onay
Metraj Travers Metraj 29.623,35
Artis! montaji artis! TL 05.11.14 | 15.11.14 | Onay
YBF Saft Birim fiyat | 495.342,53 | 59 4g 14 | 05.09.14 | Onay
kapaklari degisimi TL
ypE | Sutmermer . o | 100-000.00 1 59 0814 | 01.10.14 | Onay
isleri TL
Cizelge 5.11: Algipan isleri alt-yUklenici hakedis kapagi.
ALT-YUKLENICi HAKEDIS KAPAGI
isin Tard: Algipan igleri
Alt-yuklenici: Gizlidir

So6zlesme Bedeli:

3.460.105,00 TL

Mukayeseli Kesif Bedeli:

4.913.244,00 TL

Hakedis No:

9

Dizenlenme

Tarihi:

20.11.2014

Cizelge 5.12: A blok mekanik igler metraj artisi.

A BLOK MEKANIK ISLER METRAJ ARTIS ANALIZzi

Aciklama

Bedel

Yangin Ekipmanlari

50.628,00 TL

Sihhi Tesisat 305.245,00 TL
HVAC Sistemi 550.416,00 TL
TOPLAM 906.289,00 TL
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6. SONUG ve ONERILER

insaat sektorl, birgok degisik mal ve hizmet Uretimi ile olan iliskisi, yogun isgiici
istihdami ve sosyo-ekonomik duruma olan etkisinden 6turt Glkenin genel ekonomik
yapisi icerisinde en énemli paya sahip sektorlerdendir (Uyanik, 2004). Farkli Gretim
tiplerinin ayn1 anda uygulandigi sektorde, isverenin yetersiz proje ve sartnamelere
dayanarak teklif istemesi, insaat projelerinin farkli disiplin ve yukleniciyle yuratilmesi
gerekliligi, Uretime gerektiginde ara verilmesi riski ve tekrar baslanmasi durumunda
kaynaklanan verimsizlik sonucu maliyet artiglarinin ortaya cikmasi ve ingaat
kesiflerindeki risk unsuru gibi nedenlerle, sektor icerisinde pek c¢ok belirsizlik
barindirmaktadir. Karmasik ve dinamik yapisi geregi belirsizliklerle dolu olan bu
sektorde olusan ylksek risk faktorine karsin insaat projelerinin éngérilen sure,
kalite ve maliyette tamamlanabilmesi i¢in bu risk faktorinin minimize edilmesi
gerekir ki bunun icin iyi bir ydnetim sureci gereklidir. Bu surecin isleyis, kosul, sinir,
risk paylasimi ve sorumluluk, takip ve kontrolunu oncelikle sdzlesmeler belirler.
Genel anlamda, insaat sektoriindeki uyusmazliklar en cok sézlesmedeki hatalardan,
sbzlesmelerin farkli yorumlanmasindan ve yanlis uygulamalardan
kaynaklanmaktadir. Tim slrecin dogru ve tarafsiz bir sekilde dizenlenmesi,
yorumlanmasi ve uygulanmasi etkin bir proje yonetimini gerektirmektedir. Bu yuzden
dinya ¢apinda pek ¢ok proje yonetim standarti gelistiriimistir. Bunlardan CMAA ve
PMI'in geligtirdigi Amerikan proje yonetim standartlari en yaygin kullanilan
standartlar olup CMAA’in insaat sektdri igin gelistiriimis olmasi, ingaat projelerini bir
bitin olarak yoénetebilmeyi saglamasi sektdrde kullaniimasi i¢cin énemli bir se¢im
kriteridir ve buna ek olarak CMAA isveren agisindan bakarak sirecleri degerlendirir.
Tez cgalismasinda proje yonetim sirketinin isleyis sureci incelendiginden isveren

bakis agisina sahip olan CMAA ile sistem degerlendirilmistir.

CMAA standartina gore ingaat evrelerinde yapilmasi gerekenler Cizelge 2.2’de

detaylandirildigi Uzere su sekilde 6zetlenebilir;

- On tasarim evresinde; proje yonetimi organizasyon olusturulduktan sonra
proje ekipleri arasinda iletisimi saglayan bir sistem kurmali bdylece proje
ekibinin birbirinden ve hazirlanan tum dokumanlardan haberdar olmasini

saglamali ve ig programi yapimi igin 6n hazirlik yapmaldir.
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- Tasarim evresinde; is programi izleme raporu hazirlanmali, toplantilar
dizenlenerek projeler degerlendiriimeli, maliyet calismalari yapiimaldir.
Projenin tasarim asamasinda gorulebilecek eksiklikler, projenin ileriki
uygulama asamalarinda siresel ve biltgesel olarak ciddi problemlere
donusebileceginden gerekli dnlemler alinmali ve eksiklikler tamamlanmalidir.

- Ihale ve satinalma evresinde; teklif ve sdzlesme hazirlik goérismeleri
yapilmali, o6n yeterlikler degerlendirildikten sonra alinan tekliflerin
karsilastirmali analizleri olusturulmaldir. lhale hazirligi yapilirken, is
kalemlerinin dékimini c¢ikarmada tasarim bilgileri, is programi ve yerel
sdzlesme uygulamalar gibi konulara dikkat edilmelidir. Bunun yani sira,
ihaleye katilan yuklenicilerle teklif oncesi toplanti dizenlenerek ihale
dosyalari paylasilmali ve gerektiginde saha gezisi yapiimalidir.

- Yapim evresinde; santiye tesis organizasyonu ve ekip koordinasyonu
saglanmali, bltce ve zamansal anlamda hedeflenen durumla mevcut durum
rutin araliklarla karsilastiriimali ve revize edilmelidir. isveren tarafindan
alinan malzemelerin, montajdan sorumlu yUkleniciye teslim edilmesi
koordine edilmeli ve yuklenicilerden yazili kalite kontrol programi temin
edilmelidir ki yapilan hatalar daha kolay tespit edilsin ve ¢ézimi igin daha az
zaman ve maliyet kaybi olugsun. Yiklenicilerden is glivenligi programi talep
edilmeli ve sahadaki durum kontrol edilmelidir. is givenligi kurallarina
uyulmayan durumlar yazili olarak ilgiliye iletilmelidir.

- Yapim sonrasi evrede; yapinin kullaniimasina iligkin izin ve ruhsatlarin
alinmasi sistemli bir sekilde koordine edilmeli ve bir teslim alma plani

olusturulmasi sonrasinda “proje 6ykUsu raporu” hazirlanmalidir.

Bu tez calismasinda, projede karsilasilan sorunlar CMAA standartina atiflar
yapilarak ele alinmis ve standart esaslarinin kullaniimasi halinde olusan avantajlara
dikkat cekilmistir. CMAA'nin alti ana islevi ve farkli evrelerdeki gelisimleri
detaylandirilarak, bahsi gecen renovasyon projesindeki proje yonetim anlayigi ile

karsilastiriimigtir.

Cizelge A.12'de analizinin yapildid1 Uzere bahsi gecen otel renovasyon projesinde
bir yol haritasi olarak dusunulebilecek CMAA standartina tam anlamiyla uyulmamisg,
¢ok kritik konularda ciddi problemler yasanmigtir. Bir projenin basariyla
tamamlanmasi igin bitge ve siresel anlamda hedeflerden sapilmamasi gerekirken
ornek projede her iki konuda da buylk sapmalar yasanmistir. Bu problemlerin
sebebi eksiklikler barindiran ve etkin olmayan bir proje ydnetim sistematiginin

izlenmis olmasidir. isveren, bu problemlerin yasanmamasi amaciyla proje
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yonetimiyle c¢alismak isteyen yabanci ortaklikli bir firma olmasina kargin
sistematiklerin yeterince oturmamis olmasi ve =zaman zaman firmalarin

profesyonellikten uzak yaklasimlari da proje yénetim etkinligini azaltmigtir.

Bu caligmada bir kez daha gorulmustur ki proje yonetim anlayisinin 6nemi ve
sistemin getirecedi sonuglar hala Ulkemizde yeteri kadar anlagilamamaktadir. Her
gecen gun karmasikhgl ve riskleri artan insaat projeleri icin proje yonetim
sistematiginin oturtulmus olmasi projeler icin hayati énem tasimaktadir. Proje
yonetim sistemi ancak tim calisanlar ve c¢alisilan firmalar tarafindan
benimsendiginde basarili olabilecektir. Ulkemizde énemi yeni yeni anlasilan ve
genelde yabanci ortakli islerde g¢alisan firmalar tarafindan uygulanmaya calisilan bu
sisteminin oturmasi igin gerekli altyap! olusturulmali, personel egitimlerine agirlik

verilmelidir.

Maliyet arti Ucret tipi bir sd6zlesmeyle ilerleyen otel renovasyon projesinde CMAA
esaslari gdz onune alinarak proje yonetim sistematigi olusturulmus olsaydi asagida
aciklandigi Uzere sorunlar, gecikmeler ve dolayisiyla maliyet artiglari minimize

edilebilmis olurdu.

1. CMAA’e gore proje basinda “proje prosedirleri el kitabl” olusturulmalidir;

bdylece tim esaslar belirlenmis olacaktir ve tim taraflarin mutabik kaldigi bu
prosedirler proje organizasyonunda degisiklikler olsa dahi yol gdsterici
olacaktir. Sistematik bir prosedir ile proje uygulanmaya baslayacagindan
butce, slre, kalite gibi dnemli proje unsurlarinda meydana gelen sorunlar
minimize edilmis olabilirdi.
Ornek projede bu sekilde bir el kitabi olusturulmamig, siire¢ yénetimi ve
maliyet takibi profesyonellikten uzak, personel bazli olup excel tablolariyla
yapilmaya calisilmigtir. El kitabina gore ilerlenmediginden organizasyon
icindeki birimlerde meydana gelen degisikliklere adapte olma sorunu ile
karsilasiimis ve verimlilik etkilenerek siresel kayiplar olusmustur.

2. Proje basinda taslak bir is programi olusturulmus ve ek islerin ilave edildigi
gerekli guncellemeler yapilmadigindan bu is programi iglevselligini yitirmistir.
CMAA’in 6nerdigi sekilde is programi hazirlanmis ve gerceklesen durumun
islenerek kalan iglerin programinin guncellendigi bir sistemle ilerlenmis
olsaydi kritik yollar belirlenebileceginden gundeme gelebilecek sorunlarin
neleri etkileyecegi ongorulmus olurdu ve buna gore Onlemler alinabilir,
kaynak dengelemesi yapilabilirdi. Bu sekilde bir is programi olusturulmamasi
bdylesine aktivite sayisi fazla olan bir projede stresel sapmalarin kaginiimaz

olmasini saglamaktadir.
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Dogrudan satinalmalarla ilgili CMAA’in 0Onerdidi sekilde bir program
yapllmamis olmasi projenin en kritik unsurlarindan olan satinalma
konusunda UrlUnlerin takip ve tesliminde sorunlar yasanmasina, slresel
sapmalara neden olmustur. CMAA standartlarina uyularak belirli bir plan
dahilinde satinalmalar gergeklesmis olsaydi slreclerin takibi kolaylasir ve
birbiriyle baglantili aktiviteler daha rahat tespit edilebilirdi.

CMAA standarti 6rnek alinip, proje basinda yapilacak islerle ilgili tim is
kalemlerini iceren bir kesif listesi c¢ikartihp detayli  bir kesif
hazirlanmadigindan projenin ilerleyen safhalarinda yanhs hesaplanan
metrajlardan ve unutulan islerden 6turu ciddi butce sapmalari olusmustur.
Projede, bltcede dnemli bir kalem olan ve tek taseronla ilerlenen kaba isler
konusunda taserondan ana yuklenicinin yaptigi kesintiler sonucu, taseronun
mali sikintiya girmesi dolayisiyla mahkemelik olunmustur. CMAA'in belirttigi
gibi teklif asamasinda istekliler finansal glc¢ acgisinda da degerlendiriimis
olsaydi kaba isler taseronuyla anlasmazliga dusulip mahkemelik olunarak

isin farkli tageronlara tasere edilmesinin énline gegilmis olurdu.

. Ylklenicinin, taseron ve tedarik¢i secimlerinde CMAA standartinda da

bahsedilen isveren tercihinin én planda tutulmasi konusunda érnek projede
yeterli hassasiyet gdsteriimediginden isveren’in  kalite konusunda
memnuniyetsizlikleri olusmus ve kesin hesap sirecinde isveren ilgili
imalatlardan kesintiler yapacagini belirtmistir.

Ornek projede, maliyet tanimlari yoruma agcik birakildigindan ilerleyen
asamalarda fikir ayriliklari olusmus ve bu konuda mutabakata variimasi
zaman kayiplarina yol agmistir. Akraba iligkilerinin etkili oldugu mevcut
sOzlesme baska bir yapimciyla imzalanmig olsaydi anlagmazliklarin
mahkemeye kadar gidebilecegi bir stre¢ yasanabilirdi. Bunu dnlemek igin
CMAA'de de belirtildigi gibi ifadeler net olmalidir. Sézlesmede endirekt ve
genel giderlerin kapsami yoruma acik olmayacak sekilde belirlenmis olmali
ve proje suresinin uzadigi durumlar igin endirek, genel giderlerin belli
sinirlarda kalmasi ile ilgili sozlesmeye maddeler ilave edilmelidir ki yuklenici

acisindan proje suresinin uzamasi bir avantaj haline gelmesin.

. Yuklenici, maliyet arti Ucret sozlesme yapisindan dolayi 6n projelerin teslimi

ile ise hizli sekilde baslayabilmistir; ancak sonrasinda yapilan degisiklikler,
revizelerden ve uzayan karar asamalarindan dolayl imalatta bir takim
aksamalar olmus, motivasyon dolayisiyla verimlilik olumsuz anlamda
etkilenmistir. CMAA standartina uyulmus olunsaydi, tim taraflarin dahil

edildigi koordinasyon toplantilarinda gerekli kararlarin hizlica alinmasi
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noktasinda proje yonetimi daha etkin olabilirdi. Bu sekilde ilerlenmediginden
sureglerin uzamasi planlananin tzerinde endirekt gider olusmasina da sebep
olmustur.

9. CMAA standartinin kullaniimasi firmalarin kurumsallasmasi agisindan
oldukgca o6nemlidir. Standart geregi uygulanan gereklilikler sayesinde
sirketlerde insaat slreci boyunca daha sistematik bir dizen olusturulmus olur
ve hata yapma olasili§i minimuma indirgenir. Standart esaslarinin kullaniimis
olmasi 6rnek projedeki organizasyon degisiklikleri sonucu aksayan sistemin

ve zaman kayiplarinin énine gecilmesini saglayabilirdi.

Ulkemizde daha énce de bahsedildigi Uzere proje ydnetim konusunda
profesyonel destek alma cabasi ve proje yonetimi kavraminin 6neminin
farkedilmesi yildan yila artsa da heniz Turk insaat sektoéri igin bir standart
geligtiriimemistir. Calismada bahsedildigi Uzere Amerikan standarti baz
alinmistir; ancak Turk ingaat sektdrl ve Amerikan insaat sektorinin yapisi ve
kapasitesi ¢ok farkli oldugundan Turk insaat sektorli icin bir standart
geligtiiimeden yapilan karsilagstirmalar tam anlamiyla saglikh  sonuglar

vermemekte ve hedeflenen amaca hizmet edememektedir.
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EK A

Cizelge A.1: Taraflar arasi yapilan resmi yazisma takip tablosu.

GIDEN YAZISMA (CR) DURUMU TABLOSU

DURUM
o CEVAP
REFERANS ILGILI | SUNUM -
NO NUM. ALICI YAZISMA AGIKLAMASI iS | TARIHIi | Cevap CEVAP TARIHI | REFERANS
GRUBU Bekliyor Gevap NUM.
YOl ljletildi
1 | xxx_IST_CR_001 | Yuklenici Algipan imalatlar Mimari |13.09.2012 \ 19.09.2012
2 | xxx_IST_CR_002 | Yuklenici Saft bosluklari Mimari |24.09.2012 NCF&I;GC'
3 | xxx_IST_CR_003 | Yuklenici Alt yuklenici ihale gecikmeleri Diger |24.09.2012
4 | xxx_IST_CR_004 | Yiklenici Alcipan imalatlari Mimari |27.09.2012
5 | xxx_IST_CR_005 | Yuklenici Sire uzatim talebi Diger |10.10.2012 \ 19.10.2012 01103-E-
-7 == T — 0090, 0188
6 |xxx_IST_CR_006 | Yiklenici Meka”'kteifj‘;i'rﬁ‘gies' tasaaruf | oy anik [ 10.10.2012 \ 17.10.2012
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Gizelge A.2: Odeme onay formu.

RENOVATION PROJECT
PAYMENT APPROVAL FORM

Date : 22.12.2014

Below mentioned Proforma has been approved by PM and can be paid to
CONTRACTOR

INVOICE INFORMATION

Invoice Definition: Progress Payment

Total Contract Amount: -

Invoice Number: 633024
Invoice Date: 17.12.2014
Amount of Invoice: 1.500.000,00 TL

INCENTIVE: NO

TOTAL AMOUNT # 1.500.000,00 TL #
“onemillionfivehundredturkishliras”

APPROVALS
Steering
PM PM _
Committee Rep.
SIGN SIGN SIGN
DATE
Operation Operation Hotel Manager
SIGN SIGN SIGN
DATE
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Cizelge A.3: Degisiklik emri érnekleri ve sunum takip tablosu alintisi.

CHANGE ORDERS STATUS

SUBMIT | REVIEW |SUBMITTED APPROVED
NO C/O NO DESCRIPTION SATE CATE AMOUNT | STATUS |7 0 SUNT | PM BUDGET | DIFFERENCE
BC phase
01103-E-DOC-CO- | changing the 212.877,43 212.877,43
1 L0AREVI Horiomtal s of | 05-08-2014 | 11.08.2014 b Approved b 212.877,43TL| 0,00 TL
fire
01103-E-DOC-CO- | AB suites steam 23.378,33 23.378,33
2 133 R1 Generator 07.08.2014 | 10.08.2014 T Approved T 23.378,33TL | 0,00 TL
3 | 01103-E-DOC-CO- Cladding works | 29.08.2014 | 04.09.2014 33.918.16 Approved 33.918.16 0,00 TL 33.918,16 TL
157R1 TL TL
Installation of
4 | 01103-E-DOC-CO- |heating supplies | oz g 5014 | 08.08.2014 | 1639738 | Rejected | 16-357:38 0,00TL | 16.357,38 TL
171 of inter lounge TL TL
and R floor
5 01103"52'(%()0@' Eectsb'o‘:k bed 04.08.2014 | 10.08.2014 587'$(21’00 Approved 567'?‘32’00 584.910,00 TL| 0,00 TL
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Cizelge A.3(devami): Degisiklik emri drnekleri ve sunum takip tablosu alintisi.

UPDATED STATUS / DURUM : (A)- APPROVED / ONAYLI ; (P)- PENDING /BEKL EMEDE; (C)-CANCELED / IPTAL; (R)- REJECTED / RED
SUBMISSON DATE / DECISION DATE / STATUS and TOTAL AMOUNT /
. SUNUM TARIHI KARAR TARIHI SUBMITTE DURUM VE TOPLAM TUTAR
N 'SV(\;/?)LF':; A REFERENCE NO DESCRIPTION OF C.O. / ] K =y CLlEE AMOUNT / Soubi SendnTC | K
REFERANS NO C.0. AGIKLAMASI BY PM PM | °) SUNULAN Approved ouble - |Pendin| Lancel | poiocted
GROUP TO PM/ [TO CLIENT | ISVEREN i Status Submitted / g ed
h . | TARAFINDA MIKTAR Onayli B ? : Red
PM'YE | ISVEREN'E N TARAFIND Durum TL Miikerrer |Degerl| Iptal L
AN TL endiril | Edilen

10
11 Architectural [01103-E-DOC-CO-019| | wall type revision | 14.11.12 | 281112 | 281112 | 281112 | 4.06559TL | A | 4.06559TL |
12 1103-E- “WTIA
13| Electrical |01103-E-DOC-cO-017|  H9Nting Automation KNXcable |, 45 15
I rewon ) | ) ) _____{ (| | | | | |
14
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Cizelge A.4: Eksiklikler listesi drnegi.

—
% ODA NO:1507 EKSIKLIKLER
—

1 |ODA GIRISI - INSAI

1,01 | Zemin isgiligi Derzler lekeli

1,02 | Supurgelikler Duvar birlegimleri kusurlu

1,03 | Duvar isciligi Kapi Ustleri kusurlu

1,04 | Tavan isgiligi Kenarlarda zimpara eksik

1,05 | Kapi kanadi isciligi Hasarlar mevcut, alt st zimpara eksik

1,06 | Kapi kasasi Hasarlar mevcut

1,07 | Kapi elektronik Kilit unitesi Cizikler mevcut
2 | ODAIGI-INSAI

2,01 | Calisma masasi géomme dergilik icte zimpara eksik

2,02 | MDF uzeri dogal ahsap kaplama+cila Cizikler mevcut

2,03 | Pencere pervaz ve dogramalari Cizikler mevcut
3 | ODA-MEKANIK&ELEKTRIK

3,01 | Minibar i¢in havalandirma delikleri Mevcut degil

3,02 | Yatakbasi komidini Gzerindeki telefon (RJ11 soketli) Adaptéri eksik

3,03 | Dus kabini zemin ve gider isciligi Derzler lekeli

3,04 | Lavabo, lavabo tipasi, musluk ve musluk kullanimi ile ilgili etiketler | Soguk su yok, sicak su debisi az

3,05 | Dus ici tavan led havuzu Zimpara+boya eksigi
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Cizelge A.5: Nefaset listesi 6rnegi.

X BIRIM TOPLAM
- = :
S < ODA NO:1002 ACIKLAMA FIYAT % KESINTI
1002 Zemin isciligi Stoper dndnde kirik mevcut 300,00% | 10 30,00 %
1002 Kapi kanadi isgiligi Hasarlar mevcut 781,208 | 5 39,06 ©
1002 Kapi kasasi Hasarlar mevcut. Tavan birlesimlerinde tavanda c¢atlak mevcut 781,208 | 5 39,06 ©
1002 Gardmpi;gmg:ma'at ve Kapilar birbirine siirtmekte 1918301 5 45554
L y o 1.518,30
1002 Gardrop duvar birlegimi Sagda terazisizlik mevcut % 5 75,92 %
1002 | Gardrop tavan birlesimi Sagda bosluk mevecut 1918301 15,18 %
1002 Gardrop raf Cizikler mevcut. Cekmece ustl rafin alt kisminda zimpara eksik. Sol | 1.518,30 1 15.18 %
Ust raf sabitlenmeli i ’
1002 Ayna, tam boy icte kaplama cok hasarli 200,008 | 1 2,00%
1002 Stipirgelikler Koselerde duvar birlesimleri tﬂzmﬂ Pencere alti parga birlesimi 110494 | 1 110 %
1002 Duvar isciligi Priz Gstl ve menfez Ustl birlesimler kusurlu 150,00% | 1 1,50 %
1002 Pencere tirizi dikmesi Hasarlar mevcut 3.0(3;),00 1 30,00 %
1002 Pencere pervaz ve Cizikler mevecut 3.000,00 4 30,00 %
dogramalari §7
1002 Denizlik Cizikler meveut. Altta alin mermeri ile birlesim kusurlu. Kiriklar meveut 1'592’00 10 150,00 %
1002 Komodinler Cizikler mevcut 360,00% | 10 36,00 %
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Cizelge A.6: is glvenligi kurul toplantisi tutanag.

ISG KURUL TOPLANTISI TUTANAGI

Goriisiilen Konular

. Sahadaki ramak kala olaylarinin bildiriimesi

. Kaynak-Kesim islerinde uyulmasi gereken kurallar

. Bagka santiyelere/santiyelerden personel géreviendirme

. Ise giris prosediirii

. Aydinlatma aksamlari

. Kisisel koruyucu donanim

. Ylksekte calisma

. Firma temsilcilerinin iSG kuruluna dizenli katiliminin saglanmasi

O|oNO|O|h|WIN| =

. Firma galisanlarinin mesleki egitim belgelerinin tamamlanmasi

10. EKim ayinda meydana gelen kazalarin degderlendiriimesi

11. Kaza meydana gelmesi durumda izlenecek prosedirun belirlenmesi

12. Toplu koruma énlemler

Alinan Kararlar

Sorumlu(lar)

Termin

Sahada galisan personeller ramak kala olaylari konusunda bilgilendirilmeli ve geri
doénusumler saglanmalidir.

ISG/TUm firmalar

Ramak kala olunca

Kaynak ve kesim sirasinda kigisel koruyucu donanim kullanilacak ve iSG
biriminden sicak is izin formu alinacak.

ISG/TUm firmalar

Surekli

Baska santiyelerde personel gorevlendiriimesi veya baska santiyelerden personel
getiriimesi halinde ISG birimine yazi ile bildirilecek (mail yada yazi ile)

Tdm firmalar

Sarekli
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Cizelge A.6(devami): Is guivenligi kurul toplantisi tutanagi.

Alinan Kararlar Sorumlu(lar) Termin

Ise girig p!'c_)sedurlerl tamamlanmadan personeller ise bgg_lamayacak. Ozellikle Tum firmalar Siirekli

kisa sureli islerde ortaya ¢ikan bu konuda kurallara kesinlikle uyulacak.

Sarkan kablolarin bazi hatlarinda enerji olmasi sebebi ile Orge firmasindan bir

personel gunlik rutin olarak kontrollerini yapmasi ve 6nlem almasi. Aydinlatma Yuklenici Surekli

aksamlarina kafes tipi koruma takilacak

imalati bitmeye ¢ok yakin odalar haricindeki alanlarda baret takilacak.Odalarda N .
; ) Tdm firmalar Sarekli

calisanlarin ise baretleri yanlarinda bulunacak

Yuk_sekte ¢alisma yapacak firmalar ISG birimden ylksekte ¢alisma izin formu iSG/Tiim firmalar Siireki

temin edecek.

Calisan tem_s!IC|_S| atama bildirimi yapmayan firmalar ¢alisan temsilcisi atamasi Tum firmalar Siirekli

yapip ISG birimine atama yazini bildirilecek

Mesleki egitim belgesi olan personellerin belgeleri ISG birimi ile paylasilacak,

belgesi eksik olan personelin belge almasi ilgili firmalar tarafindan saglanacak. Tdm firmalar Suarekli

YUklenici Idari Amiri tarafindan firmalara bilgilendirme maili atilacak.

Eylll ayi igerisinden en ¢ok el/kol kesmesi olayinin meydana geldigi tespit edilmis

olup bu konuda firmalar personellerine dikkat etmeleri gereken hususlar Tam firmalar Surekli

konusunda bilgilendirme yapacak.

Firmalar p§r§onelln| .konu hakk|pda bilgilendirip kaza durumda kargasaya yol Tiim firmalar Siireki

acmamak icin organizasyon saglayacak.

Alinabilecek toplu koruma dnlemleri hakkinda toplantiya katilanlarin gérusleri Tam firmalar Siireki

alindi.
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Cizelge A.7: is glivenligi faaliyet plani.

RENOVASYON PROJESI i$ SAGLIGI VE GUVENLIGI BiRiMi FAALIYET PLANI

Oveal |NO| KONTROL NOKTASI KONTROL GEREKLILIGI PERIYOD KONTROL KAYDI
1 Kaldirma ve yuk tasima is ekipmanlarinin kullaniminda saglik ve 6 Aviik Asansor, forklift, ving periyodik
aragclari fonksiyonlari guvenlik sartlari yonetmeligi y kontrol raporu
CALISMA 5 Uyari levhalarinin Guvenlik ve saglik isaretleri ydonetmeligi Haftalik Is glivenligi uzmani igletme
ORTAMI yeterliligi (Ek:1,2,3,4,5,6) kontrol formu
. . . Binalarin yangindan korunmasi hak. is glivenligi uzmani igletme
3 Yangin tlpleri kontrolu yonetmelik madde: 129 Haftalik kontrol formu
= 4 | Ortam guriiltii dlgiimii Galiganlarin gurdltu ile ilgili risklerden | o oince | Guriiltii haritasi (gerektiginde
<§: korunmasina dair yonetmelik
N o o Calisanlarin patlayici ortamlarinin
2 | FIZIKSEL | 5 Ortqun "ha\.{atkallte& tehlikelerinden korunmasi hakkinda Gerekince | Ortam hava kalitesi haritasi
% | TEHLIKELER Olglimu (toz) yénetmelik
2' isyeri bina ve eklentilerinde alinacak
g 6 | Ortam sicaklik dlgtimleri saglk ve guvenlik énlemlerine iligkin Gerekince Ortam sicaklik haritasi
] yonetmelik
O n
4 ACIL Binalarin yangindan korunmasi hak is guivenligi uzmani isletme
- DURUM 7 | Acil ¢cikis kapilari kontrolt Snetmelik madde:129 ' Gunldk kontrol formu
DONANIMI y '
Su sebillerinin temizlik | '$Yeri bina ve eklentilerinde alinacak Su sebillerinin temizlik kontrol
_ 8 kontrolii saglk ve guvenlik 6nlemlerine iligkin Aylik formu
SANTIYE yOnetmelik
ALANI _ isyeri bina ve eklentilerinde alinacak _
9 Icme suyu kontrolleri saglik ve guvenlik 6nlemlerine iligkin Ayhk Igme suyu analiz raporu
yonetmelik
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Cizelge A.7(devami): is guvenligi faaliyet plani.

Oveal. |NO| KONTROL NOKTASI KONTROL GEREKLILIGI PERIYOD KONTROL KAYDI
10 Gunluk §ant|ye_ ISG iSG Kanunu Giinliik Gunluk santiye ISG kontrol
kontrolleri formu
11 iskele kontrolleri Is Ekipmanlarinin Kullaniminda Saglik ve | gy iskele kontrol formu
Guvenlik Sartlari Yonetmeligi
12 | Asma iskele kontrolleri " Haftalik Asma iskele kontrol formu

_ |iS KONTROL 13 Kaynak igleri " Haftalik Kaynak isleri formu

Z | FORMLARI Kaldirma ekipmanlari . Kaldirma ekipmanlari kontrol

s 14 K . Haftalik

N ontrold (Halat,Sepet vb.) formu

- - , _— ,

0 15 Elektrikli el aletle"rl ve pano " Haftalik Elektrikli EI Aletleri ve Pano

= kontrolu Kontrol Formu

é 16 Sicak is izinleri " Gerekince Sicak is izinleri formu

:8 17 Ramak kala raporu isg Risk Degerlendirmesi Yonetmeligi Bildirilince Ramak kala raporu formu

23 .

— iSG 18 Risk degerlendirmesi Isg Risk Degerlendirmesi Yonetmeligi Risk degerlendirmesi formu
KONTROL Acil durum plani is Yerinde Acil Durumlar Hakkinda . o
FORMLARI | 19 | yenileme,acil durum ekip . . Acil durum ekip egitimi formu

e Yonetmelik
egitimi
20 Tehlikeli atik kontrolu Tehlikeli Atiklarin Kontroll Ydnetmeligi Tehlikeli atik kontrol formu
EGITIM | 21| ACTAUM Ve Yanan | renikeii Atiklarin Kontrolii Yénetmeligi Tatbikat raporu formu
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Cizelge A.7(devami): is guvenligi faaliyet plani.

KONTROL

YERI NO| KONTROL NOKTASI KONTROL GEREKLILIGI PERiYOD KONTROL KAYDI
g _ 22 Is basl,\./e yen_lleme is Sagligr ve Guvenligi Kanunu Madde Egitim katiim b_elgeS|, egitim
3z egitimleri devam takip formu
Wl EGiTIM
5 E, Tehlikeli ve Cok Tehlikeli Sinifta Yer Alan
o> 23 Egitim programi Islerde Calistirilacaklarin Mesleki Yillik egitim plani
24

Egitimlerine Dair Yonetmelik Madde:17
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Cizelge A.8: is glivenligi saha denetim raporu.

PROJE

RENOVASYON PROJESI

- xxx_IST_ISG_ 80_168AGS14

Sorumluluk Reddi: Bu rapor, Proje Yénetimi'ne sunulan dokiiman, istek ve agiklamalarin dogru oldugu varsayimi (izerine hazirlanmigtir. Raporda yer alan
aciklamalar, uzman ekibimizin bilgi ve deneyimleri temelinde hazirlanmis, profesyonel ahlak kurallari cergcevesinde, tarafsiz ve nesneldir. PY, bu raporda yer
alan bilgiler dogrultusunda alinmig herhangi bir karar ve yiiritmeden sorumlu degildir. Rapor, ekibimizin, mevcut bulundugu zamanda yapilan tespitleri
icermekte olup, éncesinde ve sonrasinda olusabilecek uygunsuziluklar ile, yorum yapiimis olsa dahi, s6zlesme kapsaminda miinferit olarak tarif edilmemis
durumlari kapsamamakta, hukuki olarak baglayiciligi bulunmamakta olup, hicbir sekilde mahkemeler nezdinde PY onayi alinmadan delil olarak gésterilemez.

Raporda tanimli uygunsuzluklarin teblig tarihinden

diizeltilmesine kadar gegen siirecgteki tiim risklere ait sorumluluk yine kosulsuz olarak Yiiklenici’ye aittir.

itibaren, en kisa siirede, Yiiklenici tarafindan diizeltiimesi gerekmektedir.Uygunsuzluklarin

PY

YUKLENICI

N
@)

TESPIT

iLGILi FOTOGRAF

ALINMASI GEREKEN
ONLEM ve iLGiLi
MEVZUAT

DUZELTICi FAALIYET

ACIKLAMA

Koruyucu baghgi
1 |bulunmayan spiraller
tespit edilmistir.

Yapilan igler esnasinda
kullanilan aletlerin
koruyuculari tam ve
saglam olmal, c¢alisma
esnasinda koruyucular
cikartiimamalidir.

isci Saghigi ve is
Glvenligi  Tuzigi Md.
143

Sahada spirallerin timunin
kontrolleri yapilmis olup,
koruyuculari bulunmaktadir.

107




Cizelge A.8(devam): is guivenligi saha denetim raporu.

PY YUKLENICI
N ; A = ALINMASI GEREKEN ONLEM - i ;
o TESPIT ILGILI FOTOGRAF ve ILGILI MEVZUAT DUZELTICI FAALIYET ACIKLAMA
Plattormdan en az Im
yukseklikte ve herhangi bir
yonden gelebilicek en az 125 Saft bosluklari
5 Hasar goéren kg ylUke dayanakli ana korkuluk etrafindaki hasar

korkuluklar mevcuttur. yapilmasi gerekmektedir. goren korkuluklar

_ _ _ yenilenmistir.
Yapi lIslerinde Is Saghgr ve Is
Gulvenligi Yonetmeligi Madde 6

*Yiiksekte ¢alisma kurallarina uyulmasi,standartlara uygun platform ve iskeleler kullanimasi,tiim acik bogluklarin kapatilmasi gerekliligi yiikleniciye
bildirilmistir.

*Ozliik dosyasinda eksiklik bulunan personellerin ¢alistirlmamasi,tiim kisisel koruyucu ekipmanlarin ¢aligsanlara teslimi ve kullanildiginin takibinin
yapilmasi gerekliligi yiikleniciye bildirilmistir.

*izolasyonu bozulmus elektrik kabolari,fis ve priz kullaniimasi,hasar gérmiis elektrik panolarinin yenilenmesi gerekliligi yiikleniciye bildirilmistir.
*Dus,lavabo,koguslar,yemekhane ve ofisler béliimlerinde tiim hijyen kosullarinin saglanmasi gerekliligi yiikleniciye bildirilmistir.

*ingaat alaninin ve bagh tiim mahallerin yeterli derecede aydinlatiimasinin gerekliligi yiikleniciye bildirilmistir.

*El aletlerinin tiim donanimlarinin takili olmasi,is makinalarinin ve tiim ekipmanlarinin periyodik bakim ve muayene raporlarinin alinmasi gerekliligi
ytikleniciye bildirilmistir.

HAZIRLAYAN ONAYLAYAN HAZIRLAYAN ONAYLAYAN
- PY ~ PY. ~_YUKLENICI YUKLENICI
IS GUVENLIGI UZMANI KALITE SISTEM IS GUVENLIGI UZMANI o

©) YONETICisi (© TAKIM LIDERI
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Cizelge A.9: ISG gunlik raporu

iS SAGLIGI VE GUVENLIGI BiRiMi

GUNLUK SANTIYE RAPORU

Isin Baglama 02.07.14 | Savfa L
Rapor Tarihi | 23.06.14 |———2ihi No
er T‘?S!'m Geg.en 721 gun/days
Tarihi Giin
Rapor No 262 isin Siiresi gi]r?lijoays Kél_lja;n -181 giuin/days
Y i
Hava Sartlari tesi ) { . A
0 5C % %51 13kmjsa 10208hPa  10km
SANTIYEDE YURUTULEN FAALIYETLER
Faaliyet Firma
1 Mateahhit Firma
2 iISG
3 Seramik
4 Mekanik
5 Elektrik -
Gizlidir
6 Mermer
7 Algipan
8 Cephe
9
10
PROJE PERSONEL BILGILERI
FiEgIlA i coi] KAZASIZ GALISILAN ADAM X
SAYISI
A 45 Calisan Adam
B 3 324
C 92 Calisma Suresi
7,5 saat
Calisan AdamxSaat
: . 2430
TOPLAM 324
FIRUA | is Basi Egitimi Saha Egitimi
X
PLANLANAN iSLER
1 | Genel saha denetimi
2
3

109




Cizelge A.9(devami): ISG glnlik raporu

iS SAGLIGI VE GUVENLIGI FAALIYETLERI

Emniyet kemerinin lanyardini yerde bulunan mapalara baglamayan calisanin
calisma sekli hakkinda, firmaya ceza yazisi diizenlenmistir.

Yazigmalara ve Uygun Olmayan Hareket Formu dizenlemelerine ragmen durumu
dizeltmeyip, standartlara uygun olmayan sipa iskelelerde calisanlar tespit edilmis
ve firmaya ceza yazisi dizenlenmistir.

Koridorda baretsiz dolasan ¢alisanlar uyariimistir ve baretle ¢alismalarina devam
etmistir.

Karot bosluklari ve saftlarin kapatilmasi islemlerine devam edilmistir.

Asma iskeleyi 6gle arasinda katta birakan galisanlar ve sefi konu ile ilgili
uyarilmistir.

Asili seyyar priz koridordan kaldiriimistir.

KKD'siz ¢aliganlar uyariimistir.

N O (] W

Data room'da sigara igen ¢aligsanlar uyariimistir.

ILETiSIM YAZISI

Yazi No ilgili Firma

CEZA YAZISI

Ceza No ilgili Firma Konu

isin gerektirdigi ekipmani
Ref no. - kullanmamak, yiksekte emniyet
kemersiz ¢alisma

DOF

Yazi No | ilgili Firma | Konu

RAMAK KALA RAPORU IS KAZASI RAPORU

Rapor No Aciklama Rapor No Aciklama
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Cizelge A.10: Kat bazli insaat ilerleme durumu.

KEY TOTAL # KEYS KEY BASED FLOOR BASED
FLOOR GROUP Revised CONSTRUCTION |ELECTRICAL | MECHANICAL FF&E PROGRESS % | PROGRESS %
Weigh % 56% 12% 12% 20%
24 keys 75,00% 80,00% 80,00% 40,00% 69,20%
1 1 keys 26 keys 40,00% 60,00% 60,00% 0,00% 36,80% 65,71%
1 keys 15,00% 10,00% 10,00% 0,00% 10,80%
21 keys 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
3 keys 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
2 27 keys 92,10%
2 keys 40,00% 65,00% 65,00% 0,00% 38,00%
1 keys 15,00% 10,00% 10,00% 0,00% 10,80%
21 keys 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
3 keys 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
3 26 keys 94,18%
1 keys 40,00% 65,00% 65,00% 0,00% 38,00%
1 keys 15,00% 10,00% 10,00% 0,00% 10,80%
20 keys 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
3 keys 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
4 26 keys 91,80%
2 keys 40,00% 65,00% 65,00% 0,00% 38,00%
1 keys 15,00% 10,00% 10,00% 0,00% 10,80%
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Cizelge A.11: s takip listesi.

B&C BLOK IS TAKIP LISTESI

YUZDE ORANI
Oda Bosaltim 98,21%
iNSAI iISLER 54,26%
KABA IiSLER 50,14%
Yikim - S6kiim 98,93%
Gugclendirme 100,00%
Saftlar S6kim 99,64%
Ytong Duvar 0 58,93%
Alcipan Duvar 22,00[19.1 19.1 | 3.6 [27.1|13.6 |27.1|19.6| 6.2 |27.6|18.2 19.2 91,07%
Alcipan Asma Tavan 18.3 29.3 16.4 21.4 24.4 2.5 3.6 60,71%
INCE iSLER 20.1 23.1 28.1 30.1 10.2 11.2 13.2 32,63%
MEKANIK iSLERI 3.1 5.1 8.1 12.1 15.1 18.1 20.1 57,93%
TEMIZ SU TESISATI 6.1 10.1 14.1 18.1 22.1 26.1 30.1 59,87%
PiS SU VE YAGMUR SUYU TESISATI [18.1 18.1 | 23.4 [ 19.1 | 25.4 |19.1 (26.4|21.1 |28.4|26.1|30.4|30.1| 5.5 67,32%
ISITMA SOGUTMA TESISATI 10.1 14.1 14.1 18.1 20.1 21.1 24.1 70,20%
HAVALANDIRMA TESISATI 3.1 5.1 8.1 12.1 15.1 18.1 20.1 52,15%
YANGIN TESISATI 15.1 16.1 18.1 20.1 21.1 22.1 24.1 37,00%
ELEKTRIK SISTEMLERI 15.1 15.1 15.1 15.1 21.1 21.1 21.1 44,92%
DEMONTAJ ISLERI 98,21%
A.G. DAGITIM SISTEMI: 1.2 1.2 1.2 1.2 17.2 24.2 24.2 56,25%
AYDINLATMA SISTEMIi : 1.2 1.2 10.2 17.2 17.2 24.2 7.3 29,97%
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Cizelge A.11(devam): is takip listesi.

B&C BLOK IS TAKIP LISTESI

1 > 3 " 5 5 - YUZDE ORANI
S| F S F S F S| F|S|F|S|F|Ss|F

YANGIN CAN GUVENLIGI SISTEMI 10.3 17.3 24.3 24.3 1.4 18.4 21.4 17,31%
CCTV SISTEMI : 19.5 19.5 19.5 19.5 19.5 19.5 19.5 94,29%
IP CCTV SISTEMI : 119.5 119.5 ] 119.5 119.5 | 85,71%
TELEKOM/ HABERLESME SISTEMi  [17.2 17.2 24.2 24.2 12.3 24.3 24.3 28,52%
TV SISTEMI 12.3 17.3 21.3 24.3 21.4 21.4 21.4 25,00%
BMS SISTEMi 12.3 17.3 21.3 24.3 24.3 21.4 21.4 37,50%
IP TV SISTEMI 75,00%
CEPHE AYDINLATMA SISTEMi 67,86%

BITEN ISLER
DEVAM EDEN iSLER
GUNCELLENEN ISLER
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Cizelge A.12: CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

Py CMAAve
i i ‘el PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | oy s A UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI _ _
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
PY ve tasarimcinin proje basinda ise alinmasi, | PY ve tasarimcilar proje basinda projeye
organizasyonun kurulmasi dahil edilmiglerdir.
Proje . : o
Organizasyonu | Nitelikli firmalarin belilenmesi, teklif dokiman | '$/tmenin de onerilerinden yola gikilarak
o . . piyasadaki ise uygun firmalar
hazirlanmasi, dagitilmasi ve incelenmesi ) L
belirlenmigtir.
Organizasyon semasi olusturulmasi Olusturulmustur. (Tablo 5.1, 5.2)
_ Proje gereksinimleri taraflarin biraraya
PY, Isveren ve Tasarimci ile proje geldigi toplantilarla belirlenmistir ancak bu
PROJE gereksinimlerini tanimlamalidir gereksinimlere projenin ilerleyen
YONETIMI asamalarinda pek cok ilave olmustur.
(GENEL) / : — ;
ON o Proje Prqsedurlerl. El K!te.]b_" PY tarafindan Bir el kitabi seklinde olusturulmamistir. F
TASARIM Proje Yonetim derlenmeli, sunlari icermelidir;
Plani Yapim asamalarinda yiiklenici sunumlar
-butce ve proje maliyetlerini iziemek igin dizen, |Uzerinden kontroller yapiimis ve isveren
talepleriyle analizler sunulmustur.
-kalite  guvence programi  hazirlanmasi, | Program yeterli dizeyde
uygulama ve glncellestirme bilgisi, hazirlanmamistir. F
_oroie is proarami olusturulmasi ve is programi bilgileri verilmis ancak
broje Is programr olus ilerleyen asamalarda aksaklklar F
guncellestirme bilgisi,
olusmustur.
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

PY CMAA ve
i i ‘Hali PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | opp 5 o UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI _ _
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
-6zgun proje sistem metot ve prosedurleri (teklif
alma,hakedis, degisiklik istekleri, yazisma, | EK A'dadir.
rapor, hak talepleri)
-gorev sorumluluklari ve yetki sinirlari Tum taraflarin  yetki  sorumluluklari
Proje Yénetim 9 y ’ belirlenmistir. /
Plani -yazisma dagitim matrisi, Cizelge A.1 ekindedir.
-is glvenligi programi kontrol listeleri, ISG denetim formlari hazirlanmigtir.
-kullanilacak form ornekleri, Ek A’'dadir.
PROJE -ayrintil teklif ve yapim evresi proseduirleri. Gerekli proseduirler olusturulmamistir.
YONETIMI
(GENEL) / Rapor sikliklari proje basinda
ON belirlenmigtir. Proje Yonetimi aylik rapor
TASARIM PY, tim projenin durumu ve tahminleriyle ilgili | yayinlamakta ve ylklenici ginlik raporlar

Yo6netim Bilgi
Sistemleri

taraflara bilgi vermekle sorumlu oldugundan
rapor sikliklari, dagitim ve kayit tutmasinin
olugturulmasi bu sistemle saglanmal

dizenlemektedir. Bunun haricinde turizm
yatirimi olmasindan dolayr KDV muafiyeti
olan projede aylik-iki aylik periyodlarda
ilerleme raporu hazirlanmakta ve kredi
alinan bankaya sunulmaktadir.

Finansal durum gergeklesen ve planlananin
raporlanmasi

Gergeklesen ve planlanan durum aylk
olarak raporlanmaktadir.
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

PY CMAA ve
i i ‘el PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | o)) A A UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI _ _
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
Dokiman isveren isteklerine uygunlugunun incelenmesi|Olusturulan  tasarim  dokimanlarinin
Inceleme ve ve dokumanlarin ilgili kigilere iletiminin |igveren isteklerine uygunlugu toplantilarla
Dagitimi koordinasyonu glndeme tasinip degerlendirilmektedir.
Uygun Yapim lhale evragi icin uygun yapim sozlesmeleri ihale evraklari icin uygun sézlesme
4 . olusturulmasi ve
Sozlesmeleri oo . . : formatlari hazirlanmistir.
gerektiginde revize edilmesi
Taraflarin ortaya c¢ikan ya da cikabilecek Haftalik olgrgk" b!.JE(%e, planiamanin - ve
. g tasarimin goérusuldugu toplantilar
Toplanti problemleri  tartismalarini  saglamak  ve " .
" . " B ) . | yaplimistir. Toplantilara ytklenici,
PROJE Dazenlemeleri guncel&planlanan durum degerlendirmelerini |; . .
YONETIMI yapmak amaciyla toplantilar diizenlenmesi isletme, danismanlar ve proje yonetim
taraflar katiimaktadir.
(GENEL) /
TASARIM Gerekli  prosedirler olusturulmamistir,
. Maliyet kontrol prosedurleri olusturulmali ve | kontrol ve gincellemeler yapim
Maliyet Kontrol . e ; RSN F
sure¢ boyunca kontrol edilip guncellenmeli asamasinda yuklenici sunumlari
Uzerinden yapilmistir.
Ana is programi olusturulmali, gerceklesen |Proje basinda is programi olusturulmus
Zaman Kontrol durum islenmeli ve kalan islerin programi|ancak sonrasinda giincellenmesi
guncellenmeli hususunda gerekli 6zen gosteriimemigtir. F

Sarekli
Danismanlik
Faaliyeti

inga edilebilirlik, maliyet, alternetif metodlar,
intiyaglarla ilgili tespitlerde bulunup igverene
raporlar sunulmal

Gerekli raporlar sunulmus, tasarim
koordinatori tarafindan oneriler
belirtilmistir.
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

PY ngJAEAD\llseKi
;g:;g‘g'l'EER' SMSASR?LGKIIQIIDY CMAA UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
Ana yuklenici segim asamasinda ihale
sureci gerceklesmemis, akrabalik
iligkileriyle yuklenici secilmigtir.
PY teklif dncesi, teklif slresi ve isin verilmesi | Altylklenici secimlerinde ihale paketleri
PROJE oncesinde isteklilerin 6n degderlendirmesini | olusturularak igletmenin daha Once
YONETIMI | Teklif ve Sozlesme |Yapar, toplantilarla  belirsizliklerin  ortadan | calistigi firmalardan ve piyasadaki Ust
(GENEL) /|Hazirlik ve kaldiriilmasina yardimci olur kalite 3-5 firmadan teklifler alinmis ve
iHALE ve Gorlismeleri buna gbére karsilastirma tablolariyla
SATINALMA degerlendirmeler yapilarak segim sureci
tamamlanmistir.
Tedarik edilecek malzemelerin belirlenmesi Tedarik ec.illecek. ma!_zemelgr |$I.et.me
standart ve isteklerine gore belirlenmisgtir.
Santiyg Tesis PY, mobilizasyon islerinin kontroliinii saglamali Mobilizasyon ve demobilizasyon iglerinin
Organizasyonu planlari sunulmustur.
PROJE _ _ .
YONETIMI Proje Ekip S Ekipler arasi koordinasyon ve iletisim
(GENEL) /| Koordinasyonu Taraflar arasi iletigsimi saglamal gerek toplantilarla gerekse
YAPIM telekonferanslarla saglanmistir.

Toplanti
Duzenlemeleri

Yapim  oncesi toplantilar  dizenlenerek
santiyedeki tum yukleniciler proje prosedurleri
ve saha kullanimini konusunda bilgilendirilmeli

Yapim dncesi toplantilar yapiimistir.
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

PY CMAA ve
i i ‘el PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | oy s A UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI _ _
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
Ana is programinin  proje isteklerine |is programlari ile ilgili prosedirler
Zaman Yonetimi uygunlugunu izleme ve kontrol icin prosedur | gelistirimemis bu sebeple is yogunlugu F
gelistirmeli arttiginda takip zorluklari olusmustur.
. - - . .| Butce ve maliyet izleme igin 6zel bir
Bltgce ve Maliyet Butge 'Q'Ude kalmak igin o|u.§tu.rulan" tahmini prosedur olusturulmamis, mevcut butce
; maliyetleri ve kalan maliyeti ybnetecek|:. ", 9 . F
Izleme " - ! Uzerinde gerceklesen degerlerin
prosedurler gelistirmeli - = X
glncellenmesi ile takip yapiimistir.
Hakedis formati belirlenmis ve 0Odeme
PROJE Hakedis Yuklenici hakedisleri icin prosedurler onay slrecleri igin isletmenin talepleriyle
YONETIMI | 9demeleri olusturulmali prosedlr olusturulmustur. Cizelge A.2’de
(GENEL) / gérilebilir.
YAPIM i}
Kalite kontrol ve kalite givence sorumluluklari Sozleg,mesel. sorumlulgk!ar .
. . .. . : konusunda ifade eksiklikleri olup yapim
Kalite Yonetimi s6zlesmesel sorumluluklar olarak net bir sekilde F
. : asamasinda bu sebeple sikinti yasanan
tariflenmeli
durumlar olusmustur.
: : o - .| Projenin ilerleyen safhalarinda programda
Isverence Temin Dogrudan satinalmalar i¢in program yapilmali, imrik ve odeme sikintilarinda dolavi
Edilen Malzeme ve | santiyeye teslim, depolanma ve montaj igin 9 y =

Ekipman

koordinasyon saglanmal

sapmalar yasanmig ve koordinasyon
sorunlari olusmusmustur.
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

Py CMAA ve
i i ‘el PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | oppa A UNSURLARININ ISLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI _ _
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
- . Tasarimci ve yuklenicilerden gelen tasarimlar | Projelerde ¢ok sayida revizyona gidilmesi
Cizimlerin . . -
kayit altina alinmali ve is sonunda |dokimantasyonu zorlastirmis ve takibi zor F
Depolanmasi malsahibine iletilmeli bir hale gelmistir
PROJE '
YONETIMI Dokiimantasyon ydnetimi teknik ofisteki
(GENEL)/ mihendisler tarafindan  yapiimaktadir
YAPIM Dokiimantasyon yénetimi sistemli bir sekilde | ancak is yogunlugundan dolayi aksamalar
Kayit Tutma . . " )
yapilmali olusabilmektedir. Bunun dnlenmesi adina F
dokUmantasyon igin ekstra personel
calistirnlmahdir.
Son Od PY, son oOdemelerle ilgili dokUmanlari
PROJE DOE" eme hazirlama, isletme ve bakim el kitaplarinin
A =i okumant hazirlanmasini  organize  etme, imalat|Yapim sonrasi asama icin organizasyon
YONETIMI | Hazirlanmasi resimlerini  toplama, yiiklenicileri izleme, | ve dokiimantasyon toparlanmasi
(GENEL)/ fini loplama, vy . ' yon tope N
YAPIM _ malsahibinin tesise yerlesme ve igletmeye |yapilmakta ve ylkleniciye demobilizasyon
Ekipman ve baslamasini  organize  etme,  gereken |plani hazirlatiimaktadir.
SONRASI Sistemlerin .. L o L . . .
- yuklenicinin ¢agriimasi ve isi bitenin santiyeyi
Teslimi terk etmesi konularindan sorumludur
_ Yapim maliyetleri ile ilgili verileri hazirlamadan | Yapim maliyetleri hesaplanirken hem
MALIYET Once projenin yerini gorip ve yapim |isletmeye acgik bir otel olmasindan, hem
YONETIMI | Yapim Maliyetleri maliyetlerini etkileyecek 6geleri tespit etmeli, | yapim yilinin eski olmasindan hem de
/ON Tahmini yapilacak islere dair butin is kalemlerini|renovasyon projesi olmasindan dolayi
TASARIM iceren bir kesif listesi (BOQ) cikartip bu|hazirlanan kesifler olduk¢a yluzeysel

kalemleri fiyatlandirilarak proje kesfi

dizeyde kalmistir.
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Toplam Proje
Maliyet Tahmini

Alternatif Maliyet
Analizi

hazirlamali, yerel piyasa arastirmasi yaparak
mevcut isglcl, malzeme, ekipman ve
tesislerin  kapasite ve maliyetlerini, iklim
kosullarini degerlendirmeli ayrica malsahibinin
tasarimcidan isteyebilecegi konsept
alternatiflerin gelistiriimesi konusunda
koordinasyon ve tasarimciya destek saglamali

Maliyetleri . ;
Tahminleri Otelin  mevcut durumunu  gdsteren
MALIYET . . Eldeki cizim ve sarthameler dlzeyindeki|projelerin eski olmasi, bulunamamasi bazi
YONETIMI /Mallyet'Teyld ayrintida, tasarimci ve malsahibinin sézli |durumlarda yerinde tespitler yapilarak
TASARIM Evreleri bildirimleri ve yazili talimatlari 1giginda kesifleri | ilerlenmesi  gereklili§i dodurmus ve
Maliyet Izleme ve hazirlamali ve raporlamall kesiflerde bazi hatalar olmasina sebep
olmustur.
Raporlama
ihale Belgesi
Eklerindeki
MALIYET | Masraflarin _ _
YONETIMI /| Detaylica Isverene sunum ve raporlama igin tim|Isverene sec¢im konusunda gerekli destek
IHALE ve Maliyetlendiriimesi | tekliflerin analizi yapilmali ve degerlendiriimeli | saglanmistir.
SATINALMA _ .
Teklif Analizi ve
Anlasma
Odeme periyodlari sunulan hakediglere
; o gore belirlenmisg, belli bir plana bagh
yghgﬁﬁ” / ?:EI?)?S Miktar Odeme periyodlarinin ve miktarlarinin kalinamamistir. Proje ilk safhalarinda 2-3
YAPIM Olusturma belirlenmesi igin planlama yapilmal aylik hakedigler cikarihp proje ilerleyen

asamalarinda program sikistik¢a yuklenici
daha sik hakedis ¢ikarmaya baslamistir.
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

Py CMAA ve
i i Al PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | -\ A UNSURLARININ ISLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
Degisiklik emirlerinin analizleri yapilmakta
ve yuklenicinin sundugu talepler yeni
Degisiklik emirlerinin  kesfi gereken isgucd, | birim fiyat, metraj artisi, tasarim ve/veya
malzeme, ekipman, taseron, ylklenicinin genel | malzeme degisikligi olarak kategorilere
Degisiklik Talimati |gider ve kannin dokimunudn olacadi sekilde | ayrilarak onay sureci
MALIYET KontrolU hazirlanmali; degisikligin is programi Uzerindeki | degerlendiriimektedir. Ancak sézlesmesel
YONETIMI / etkisi, proje slresinde yaratacadi degisiklik |agiklardan dolayi nelerin degisiklik istegi
YAPIM agisindan analizi yapilmal olacagl konusunda bosluklar oldugundan
bazi hususlarda anlagsmazliklar
yasanmaktadir.
Alternatif Etttler Malzeme ve ekipmanlarin etltleri yapilip | Alternatif etidler yeterli derecede
Yapma oneriler sunulmal yapiimamistir.
MALIYET . . C o .
YONETIMI /| ToPlam Proje Tam degisiklikler ve karara baglanmamis mall Proje tamamlandiginda rapor
Maliyet etkisi olabilecek konularin da gdsterildigi bir . .
YAPIM Raporu rapor hazirlanmals hazirlanmasi dusunulmektedir.
SONRASI P P
) Tasarim, tedarik ve yapim icin gesitli secenekler : :
SURE ; ve Onerilerini olusturup, projenin master Proje baginda i programi _(_)Iu5turulmu§
= - Ana, Ara ls D ancak sonrasinda glncellenmesi
YONETIMI / programini hazirlayarak malsahibinin onayina L . :
2 Programinin . |hususunda gerekli 6zen goOsteriimemis,
ON Hazirlanmas: sunmali,onaydan ~ sonra ara . terminler |y o n srecivie igili basit  tablolar
TASARIM (milestones) gdsteren is programini hazirlamal, y 9

sonrasinda isin gidisatina gore guncellenmeli

hazirlanmasindan ileri gidilmemigtir.
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

Py CMAA ve
i i ‘el PROJEDEKI
;g:;g‘g'l'EER' SMQSFSLGK'R'IDY CMAA UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
'ép: Ir§am|n|n Duzenli ve isin gelisimini yansitacak sekilde F
Tak?bi glincellenmelidir
Tasarim | Tasarim c¢alismalarinin gerceklesmesi ve takibi
. = s icin yapilmali ve ana-ara termin is programi ile | . ]
SURE rogrami drtiismeli Is programi proje basinda olusturulmus
YONETIMI / Ara Termin | ancak dizenli glincellenmemis, takibi
TASARIM Proarami ¥ Dizenli ve isin gelisimini yansitacak sekilde | yapiimamigtir.
Dengeﬂenmesi glincellenmelidir =
; Yapilacak program is sinirlarini, sézlesmesel
Ezs::raﬁ:rograml kisitlarini, tasarim tamamlanma tarihlerini,
projenin terminlerini ve tamamlanma tarihlerini
SURE Ongori i Olusturulan is programi gergek durumu
YONETIMI / v S Ana ig programi teklif veren firmalara verilmeli ¥ 18 Prog gere F
i Programi o yansitmadigindan ve yeterli kapsamda
IHALE ve Yaoll ve programa katilimlari saglanmali Imadidindan fi larl lasi]
SATINALMA | Yapimasi olmadigindan firmalarla paylasiimamistir.
SQRE | Yapim is Anayulklenicinin ilettigi yapim is programi ana is | Yapim asamasinda yuklenicinin sundugu
YONETIMI /|Programinin programiyla birlegtiriimeli ve varsa gerekli|is programinin revizesi ile ilgili sorunlar =
YAPIM Revizyonu revizeler yapilmalhdir yasanmigtir.

122




Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

PY ngJAEAD\llseKi
;gkg\gll'EERl SMSASI'ELG:IIQIIDY CMAA UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKiI DURUM DURUM
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
PY, is programina uyuldugunu kontrol
hususunda; Performans degerlendirmeleri amacina
} o . uygun sekilde yapilmamistir. Gerekli F
-yuklenici ve proje ekllblnlnuperforman_s.larlnl en | prosedirler olusturulmadigindan yapim
is Programina az aylik olarak inceleyip degerlendirebilir asamasinda siuresel anlamda ciddi
Uyumun -projeye katilanlarin yapim verilerini toplayarak | sapmalar yasanmisgtir.
Denetimi analiz amaci ile sistematik bir prosedur
olugturabilir
-problemli konularin tartisiimasi icin duzenli
) toplantilar yapilabilir Haftalik toplantilarda sorunlu konular ele
SURE alinmakta ve toplantilardan sonra notlar
YONETIMI / -sorunlu kisimlari da igeren gincel raporlar |tim taraflara yayinlanmaktadir.
YAPIM hazirlayabilir
_ Olasi gecikmelerin projeye etkisini azaltmak igin Gergekei bir i programi
Revize Is kritik yolun dedistirilebilece@i yeni yolla ilgili ne olmadigindan kritik yolun takibi de
Programi yapilabileceginin kararinin verildigi analizler F
yapilmali yapilamamigtir.
Yapim iginin sonlarinda PY, hak taleplerini
incelenip karara baglama konusunda igverene Yapim isinin sonlarinda isverene gerekli
Taleplerin istekleri dogrultusunda anlasmazhgin bilgiler yazil olarak ve toplantilar
Degerlendiriimesi |gideriimesi veya talebe karsi kendisini larak verilmistir
savunmasl icin gerekli bilgi ve raporlari yaptiarak veriimisur.

hazirlayarak yardimci olmal
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

PY CMAA ve
i i ‘Hali PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | oy s A UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
SQRE o Pe:rérle:i\:r?;i?m koﬁgojl?ﬁ:n glri]r lezae Sel:rrr?s:i Odalar topluca degil kisim kisim teslim
YONETIMI /| Teslim Alma Plani | Y2~ ’ y gelir. A edildiginden teslimde isletmenin
dogrultusunda, rahatgca ve duzenli bicimde ! T N g
YAPIM Olusturulmasi o . memnuniyetsizlikleri degerlendirilmis ve
tagsinmasini saglayacak bir yerlesme plani ) o
SONRASI yapilabilecek mudahaleler yapiimigtir.
hazirlamali
isverenin , . . . . o . . .
Isveren isteklerinin belirlenmesinden sonra | Kalite sistemi marka olan otel isletmesinin
Amaclarinin uygun kalite sistemi ve plani olusturulmali prosedurleri dogrultusunda yapilmistir
Belirlenmesi :
- . . Sozlesme maliyet+ Ucret tipi oldugundan
_ I§|n_ Kapsammm Calisma kapsami detaylandirilip net bir sekilde sézlesmede belirlenen kapsamda
KALITE  |Belirlenmesi ortaya konmalidir. dedisiklikler olmust
YONETIMI / egisiklikler olmusturg
ON
TASARIM Kalite Yonetim Kalite kontrol ve guvence sorumlulugunu |Yonetici segimiigverenin memnun olacagi
Organizasyonu alabilen yoneticiler segilmeli sekilde yapilmistir.
_ Kalite  sistemi, marka olan otel
Kalite Yonetim Isveren isteklerinin belirlenmesiyle olusturulan |igletmesinin prosedurleri dogrultusunda
Plani kalite yonetim plani resmi olarak imzalanmall yapilmis ve taraflarin  yorumlarindan
sonra onaylanmistir.
KALiTE- ; Tasarimin geligtiriimesi  sirasinda dokiman Dokuman kontrol sistemi _olusturulmus
YONETIMI /| Dokuman Kontrolu n gels ancak uygulamasi vyeterli derecede
kontrol sistemi olusturulmus olmali
TASARIM yapilmamigtir.
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

PY CMAA ve
i i ‘Hali PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | oy s A UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
Degisiklikler tasarimci tarafindan mail
yoluyla taraflarca paylasiimaktadir ancak
degisikliklerin diger disiplinlerce dikkate
Tasarim S . L
Kriterlerinin Degisiklikler tasarimci tarafindan resmi olarak | alinip uygulanmasinin koordinesi
Dedistirimesi bildiriimeli konusunda proje ydnetiminin takipsiz
91 kaldigi surecler olmustur. Bu da bir takim
tasarimsal gecikmelere sebebiyet
vermistir.
Tasarim gelistirilirken kalite kontrol ve yonetim | Calisilan danigsmanlar igletmenin kurallari
Kalite Kontrol planina parelellik olusturucak sekilde ilerlenmeli| ve isteklerini bildiginden kalite kontrol
KALITE ki beklenen kalite duzeyi yakalanabilsin konusuna 6zen gdstermislerdir.
YONETIMI / _ )
TASARIM Kalite guvenligi kalite kontrolln bir pargasidir ve Tasanmoilar yeterli siklikta saha kontrolu
Kalite Glivencesi . - yapmadiklarinda proje yonetim mudahale
tasarimci tarafindan izlenmelidir I
etmisgtir.
Kalite yodnetim plani dahilinde yapilabilirlik
Yapilabilirligin programi gelistiriimeli ve bu program tim |Kalite kontrol planlari yeterli dizeyde
Denetimi kosullari ve detaylandiriimig plan kontrollerini | olusturulmamistir. F

kapsamali

Kalite Yonetim
Sartnameleri

Kalite yonetim 6zellikleri, kalite glivencesi, kalite
kontrol sorumluluklari tanimlanmali ve
organizasyon ozellikleri geligtiriimeli

Kalite kontrol mekanizmasinda eksiklikler
mevcuttur, gerekli organizasyon
saglanmamigtir.
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

Py CMAA ve
i i ‘Hali PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | opp 5 o UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
Ii(;l:gl‘si\/erlcekler Proje yapisi, yerel sartlar da gdzdnlinde |Listeler isletmenin &nerileri ve piyasa
bulundurularak listeler hazirlanmali arastirmalarina gore hazirlanmaktadir.
Olusturulmasi
Tekliflerin Acilmas| Finansal yeterlilik konusunda vyeterli
ve Tutanak ¢ Teklif verenler vyeterlilik ve finansal gug|degerlendirmeler yapiimamis, bu sebeple
acisindan incelenmeli kaba igler taseronu ile mahkemelik
: Hazirlanmasi
KALITE olunmustur.
LCXEETIMIV; Proje ilerleyen asamalarinda vakit kaybini
onlemek adina yuklenici, direk
SATINALMA o .
uygulamasini  yaptirdigt ve tedarik
_ sagladig1 bazi firmalarla ilgili onay alma
Sozlesme Isverenin onaylyla en uygun firmayla sézlesme | stirecini tamamlamadan firmalarla
Imzalanmasi imzalanir anlasma saglamistir. Bu sebeple kalite F
konusunda bazi isveren
memnuniyetsizlikleri olussa da suresel
gecikmelere sebebiyet vermemesi igin
g6z yumuldugu zamanlar olmusgtur.
KALiTE_ ~ |'Yapim Planlama Yapilan ilk program isverene sunulmus ve
YONETIMI / ve Flz’ro ramlama Ana is programi isverene sunulur kabul gérmustir ancak sonrasinda pek F
YAPIM 9 cok degisiklikler yapilmasi gerekmigtir.
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

PY CMAA ve
i i ‘Hali PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | oy s A UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI _ _
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
Testlerle Denetim Ginliik denetimler ve gerekli testler yapiimali Gerekli denetimler ve gerektiginde testler
ve Kontrol yapilmaktadir.
Yapilan denetim ve testlerin raporlari | Yapilan test verilerinin kopyalari isverene
Rapor ve Tutanak . X . .
hazirlanmali, belli periyodlarda saha raporlari | dizenli olarak sunulmakta ve
Hazirlama - . )
sunulmalidir degerlendiriimektedir.
Uygun _Olmayan Denetimler yapilirken fotograflanmali, kalite G.PQIUK §aha kon’_crollerl_n_de uygunsuz
ve Yetersiz . ) . gorulen igler tespit edilip yUkleniciye
S kontrol ve guvence gereklerine gore o > N :
Bulunan Islerin N 2 . iletimek Uzere fotograf ekleri bulunan
- degerlendirilmeli
Denetimi formlar hazirlanmaktadir.
KALITE Hakedist degisiklik irlerind
YONETIMI / G , o akediste egisikli emirlerinden
YAPIM Hakedig Degisiklik istekleri de gozontinde kaynaklanan ekler de verilmekte ve

Duzenlenmesi

bulundurularak hakedis dizenlemeleri kontrol
edilmeli, muhtemel sapmalar tespit edilmeli

yuklenici tarafindan 6nce proje yodnetim
sonra igverenin onayina sunulmaktadir.

is Degisikliklerinin
Degerlendiriimesi

Degisiklik talepleri degisiklik talimati raporunda
detaylariyla degerlendirilmeli ve bu rapor aylik
hazirlanmalidir.  Degisikliklerin ~ siresel ve
bltcesel etkileri de raporda yer almalidir

Degisiklik emirlerinin takip tablosu aylik
rapor ekinde isverene sunulmaktadir.
Cizelge A.3’te 6zet olarak gorilebilir.

Dokiman Kontroli
ve Dagihm

Proje sorumluluklariyla ilgili tm dokumanlar
tum taraflara dagitiimali ve bilgilerin elde
edilmesi, saklanmasi ve dagitiimasi icin bilgi
sistemi olusturulmali

Tum dokUmanlarin birer kopyalari igsveren
ve yuklenicide kalicak sekilde
duzenlenmektedir.
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

PY CMAA ve
i i ‘Hali PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | opp 5 o UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI _ _
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
. Proje tamamlanmasina yakin olunan
Son Inceleme, dénemde gecici kabul icin eksiklikler
_ Dokumantasyon | prgjenin tamamlanmasina yakin gecici denetim | listeleri gikariimis ve listelerde igverenin
KALITE ~ |v¢ Eksikler icin eksik isler listesini gikariimali ve projenin |kabul etmedigi maddelerin eksiklikleri
YONETIMI /| Tutanagi kabulliniin bu listedeki islerin mimkiin oldugunca giderilmistir.
YAPIM tamamlanmanmasindan sonra Giderilemeyen  eksikliklerden  kesinti
Kesin Kabul gercgeklestiriimesi koordine edilmeli yapilmasi amaciyla nefaset listeleri
Sertifikasinin olusturulmustur. Cizelge A4 ve A5te
Verilmesi ornekleri goérulebilir.
KeS|r_1 Rap_or ve Proje tamamlaninca detayli bir rapor isveren |Proje sonunda detayll bir rapor sunumu
i Tavsiyelerin
KALITE Yapimasi sunulmal planlanmaktadir.
YONETIM| /| Y@Plmas
iy Kalite Yonetim Proje tamamlandiginda degerlendirme
SONRASI Anlayisinin PY ve igveren gerekli degerlendirmeyi yapmali J€ "arl 9 9
N . . yaplilabilir.
Degerlendirilmesi
SOZLESME |: .. . . . y
YONETIMI /| letisim Sistemi ve Bilgi aligveriginin kolayca saglanmasi igin Taraflar arasi koordinasyon saglanmasi
2 Prosedur P TR : . amaciyla iletisim listeleri olugturulmus ve
ON Olusturma iletisim sistemi ve prosedur olugturulmali tim taraflara vavinlanmistir
TASARIM ¥ yay SHr-
SQZLE§ME iletisim Sistemi Slre¢ boyunca proje ekip Uyeleri arasinda bilgi | Taraflar arasi koordinasyon saglanmasi
YONETIMI /| Gelistirme ve akisi saglayan bir sistem gelistiriimeli ve |amaciyla iletisim listeleri olusturulmus ve
TASARIM Uygulama uygulanmasi saglanmal tum taraflara yayinlanmistir.
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

Py CMAA ve
i i ‘Hali PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | opp 5 o UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI _ _
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
_ _ Bu rapor yapim asamasinda is programina ne | Aylik hazirlanmasi gereken is programi
Is Programi Izleme | kadar uyuldugunu izlemeyi amaclar ve |izleme raporu hazirlanmamigtir. Zaten E
) Raporu gerceklesen ile planlananin  mukayesesini | hali hazirda glncellenen bir is programi
SOZLESME saglar. Rutin araliklarla hazirlanmali da mevcut degildir.
YONETIMI /
TASARIM - : . |isveren talebiyle muhasebesel anlamda
. : Tahmini ve gergeklesen proje  maliyeti
Proje Maliyet karsilastirma raporu hazirlamali ve rutin olarak | 2Y kapanis! yapildiktan sonra aylik bazda
Raporu shas P gerceklesen harcamalar belirlenmekte ve
yayinlanmal
mutabakatlar yapilmaktadir.
Katilimcilarin isletme zaten bir marka oldugundan
On Yeterlilik _ calistigi firmalar bellidir, dnerilerinden yola
Degerlendirmesi Isin yapisina gore etkin katilimcilar segilip 6n | ¢ikilarak firmalarla iletisime gegilmis ve
yeterlilikleri degerlendirilmeli, listeler degerlendirme konusunda isverene
Katilimei Listesinin | h@zirlanmali listeler sunulmustur. 1:Ancak bu durum
i i ; rojenin ilerleyen safhalarinda sekteye
SOZLESME |Gelistiriimesi EQI‘JamII§tII‘I y ! Y
_Y(")NETiMi / :
IHALE  ve |jhale Dosyalarinin |Projeyle ilgili ihale dosyasinin  dagitimi | o
SATINALMA | Dagitimi saglanmall lhale konusu igin kapsami hakkinda

ihale Oncesi
Toplantilar

Taraflara gerekli bilgilendirmeler yapilmal

firmalara gerekli bilgiler verilmekte ve
konuyla ilgili proje sunumlari
toplantilar olusturulmaktadir. isin
kapsamina gore ihale dosyalari hazirlanip
dagitimi saglanmistir.

yapilip
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

PY CMAA ve
i i Al PROJEDEKI
;g:;g‘g'l'EER' SMQSFSLGK'R'IDY CMAA UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
o i A:Ayni / F:Farkli
SURECI KA:Kismen Ayni
ihale Bedelinin ; S S . S6z konusu igle ilgili kesifler yapildiktan
Belirlenmesi Igverenle birlikte ihale bedeli belirlenmeli sonra ihale bedelleri belirlenmektedir.
Tekliflerin Agilmasi | Teklifler ihtiyaglarin  karsilanmasi, eksiksiz Ded . . . i
. . : ederlendirmeler tum kriterlere gore
ve olmasi, teknik gereksinimleri bulundurmasi
o . . o . . yapiimaktadir.
Degerlendiriimesi | acisindan degerlendirilmeli
. istekliler arasindan secim vyapildiktan
SOZLESME Yaoim Sozlesmesi Segilen teklif sahibi icin sdzlesme |sonra  sbzlesme  hazirlanmasi  ve
YONETIMI / P ¥ imzalanmasinda igverene yardim edilir imzalanmasi konusunda gerekli igler
IHALE ve isveren adina yurutulmektedir.
SATINALMA
. . Tahmini ve gergeklesen proje  maliyeti
Er;nirt/lallyet kargilastirma raporu hazirlamali, gincellenmeli
P ve maliyet etki analizi eklenmeli Gergeklesen maliyetler diizenli olarak

Nakit Akis Raporu

Proje maliyet raporuyla birlikte nakit akis raporu
sunulmali ve gerceklesen verilere dayanarak
hazirlanmali

glncellenmekte ve isverene
sunulmaktadir.
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

PY CMAA ve
i i "Heli PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY CMAA UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKiI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
Projede dogrudan satinalimlarin bir kismi
yuklenici bir kismi igveren tarafindan
yapilmaktadir. Satinalim igveren
isverenin Satin tarafindan yapilmis olsa bile urtnler
SVer | Ekipman ve malzemelerin yukleniciye teslimi|yUkleniciye teslim edilmekte ve bunun
Aldigi Ekipman ve ; ; ; < N C .
. . | koordine edilmeli karsiliginda yiklenici, s6zlesmedeki
Malzeme Verilmesi . :
maliyet ve kar, genel gider tanimlarinin
net yapilmamasi acigindan dolayi
hakedislerine koordinasyon bedeli
. yansitarak ek 6deme almaktadir.
SOZLESME
YONETIMI / Proje ekibinin etkin bir sekilde galismasi igin
YAPIM iletisim prosedurleri olusturulmall, bu

Santiye Iletisim
Prosedurleri
Hazirlama

prosedirde iletisim rehberi, yazisma dosyasi,
sorumluluk ve yetki zinciri, degisiklik emirleri,
koordinasyon  toplantilari,  kalite  kontrol,
uygulama cizimleri, talimat-raporlar, maliyet-is
programi performans verileri bulunmali

Proje ekibinin etkinligi icin gerekli iletisim
prosedurleri olusturulmus ancak
performans verileri hazirlanmamistir.

Saha Toplantilari
Duzenleme

Yuklenici orta ve uzun dénem planlarini
degerlendirmek, koordinasyon  saglamak,
satinalmalari  koordine etmek igin duzenli
araliklarla toplantilar yapilmall

Saha durumuyla ilgili olarak haftanin iki
gunU otel mudurd ve teknik ekibinin de
icinde bulundugu toplantilar
dizenlenmektedir.
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

PY CMAA ve
i i ‘Hali PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | o)) A A UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI _ _
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
Saha Raboru GUnlik raporlar hava durumu, isci sayisi, | Gunluk raporlar yiklenici tarafindan
Hazwlamg malzeme ve ekipman bilgileri, gecikmeler, | hazirlanmakta ve proje yonetimi
imalat hakkinda bilgiler icermeli tarafindan kontrolt yapilmaktadir.
Kalite kontrol, otel isletmesinin taleplerine
Kalitenin Kalite kontrol i¢in gelistirilen prosedurlere gore | gére yapilmaktadir; ancak bunun igin ayri
Denetlenmesi kalite kontrol programi takip edilmeli formlar hazirlanmamistir gunlik saha
tespitleriyle ilerlenmektedir.
SOZLESME Onay Almayan Tespiti yapilmali ve c¢oOziline kadar takip|Onay alinmadan yapilan bazi islerle ilgili
YONETIMI / Islerin Tespiti edilmeli tespitler yapiimistir.
YAPIM . Nakit akis hazirlanmasi ve takibi igin
Nakit Akig
. : hazirlanan dosyanin formatinda sik sik
Raporlama Raporlama sistemi olusturulmali o A =
) : degisiklikler yapilmis belirli bir sistem
Sistemi
olusturulmasi konusunda geg¢ kalinmistir.
Hakedis 6deme formlari onay mercilerine
Hakedis Odeme Hakedis ©6deme formlari sozlesmeye uygun |sunulmak Uzere hazirlanmakta ve onay
Si $ maliyet aciklamalari ile sistematik hale | stireci bu sekilde baslatiimaktadir. Stre¢
istemi - . y S
getirilmeli tamamlandiginda ise 6deme

yapilmaktadir. Cizelge A.2
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

PY CMAA ve
i i ‘Hali PROJEDEKI
;g:;g‘g'l'EER' SMSASR?LGKIIQIIDY CMAA UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
is programi izlemesi yapilmamakta, nakit
Yapim Asamasi ; . . . . akisi ve hakedis raporlari aylik olarak
Is programi izleme, proje maliyet 6zet raporlari, | .. 9
Raporlari . . guncellenmekte ve aylik raporda Ozet
nakit akis raporlari, yapim is programi raporlari, | 7.; . . . e
Hazirlama ve . . . bilgiler verilerek gerekli olanlarinin dokim
hakedis raporlari aylik olarak gincellenmeli - )
Uygulamalari tablolari rapor ekinde isverene
SOZLESME sunulmaktadir.
YONETIMI / Gerceklesme As-built  projeler yiklenici tarafindan
YAPIM Proieleri As-built cizimler toplanmali ve kayit altina|alinmakta ve projelerle ilgili son durumlar
OIuJ turma alinmali kayit altina alinarak, is sonunda isverene
¥ teslim edilmek Gzere saklanmaktadir.
e . Degisiklik emirlerinin takip tablosu aylik
gggfrlﬁhk Talimat Aylik olarak hazirlanan raporlarla takip edilmeli |rapor ekinde isverene sunulmaktadir.
P Cizelge A.3’te drnegi gorulebilir.
éi?;ﬁti ;;r%aSi Ve Tiim yedek parca ve garanti belgelerinin temini | Tedarikgi firmalardan tim belgeler temin
Koordinesi 9 saglanmall. edilmekte ve isverene teslim edilmektedir.
SOZLESME | ———— .
igrP\lIE/ITIMI / ilc::nlqz;rgllerm iLZJ%glgrngJIII(nmgﬁnetleyen kurumlardan  gerekli is bitiminde gerekli prosediir izlenecektir.
SONRASI

Sozlesmenin Sona
Ermesi

YUkleniciden igin buylk kisminin bittiginin
belgesi, eksiklikler listesi, teminat-garanti
belgeleri, kesin hesap uygulamalari istenir.

YUkleniciden belirtilen belgeler temin
edilmekte ve prosedir uygulanmaktadir.
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

Py CMAA ve
i i ‘el PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | opp 5 o UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI _ _
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
Projede iglerin tamamlanmasi belli bir
yuzdeye ulasmis ve kesin hesap
Yapilan denetim toplantilarinda PY ve igveren | calismalari baslamistir. Kesin hesap
Kesin Hesap isin tatmin edici Olgude tamamlandigini|calismalari tum hakedigleri yok sayip
onaylarlarsa kesin hesap asamasina gegilebilir | projeler (zerinden her kalemin tek tek
metrajinin yapilmasiyla baslayan uzun bir
surectir.
SOZLESME Tum ekipman ve makine isglerini yapan
5 inai ;| Bakim Kilavuzu, R . |firmalardan bakim, calistirma kilavuzlari
YONETIMI/ Bakim kilavuzu, galistirma prosedurleri temin . e : .
YAPIM Calistirma edilmeli temin edilip isverene teslim edilmekte,
SONRAS| Proseduru gerekirse isverene kullanimla ilgili egitim

verilmesi saglanmaktadir.

Kapanis Raporu

Tasarim ve yapim asamasinda Uretiimis tim
onemli raporlar bir Proje Oyklsl Raporu’nda
oOzetlenmeli, tim harcamalarin
Gergeklestiriimesinden  sonra  bir  maliyet
muhasebesi hazirlanmali ve U raporlarda isin
resmi kesin kabull ve garanti baslangig¢ tarihleri
bulunmalidir.

Proje tamamlandiginda yapilmasi
planlanmaktadir.
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

oy RSN
;g:;g‘g'l'EER' SMQSFSLGK'R'IDY CMAA UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni

S;J;/ﬁlr;hrl:]:rograml Saglik guvenlik plani bulunmaktadir.
ISG Guvenlik  calismalarinin etkin olmasini
YONETIMI / saglamak icin glvenlik programi olusturulur
ON ayrica guvenlik ¢alismalarinin kontroli igin
TASARIM Guvenlik personeller alinir

Koordinatori Proje yonetimde ISG uzmani, ylklenicide

Secimi ve ise santiye sefi koordinatér olarak

Personel secilmigtir.

Olusturma

. . . Yillik faaliyet planlari yapilmistir.

ISG Gizimlerin Kontrold Glvenlik koordinatorli tasarimcilarla toplanti | Cizelge A.7
YONETIMI / yapmali, cizimleri gbzden gecirerek tehlikeleri _ _ _

Gerekli Koruyucu |minimize etmek amacalyla gerekli ekipmanlari Gerekli  koruyucu  ekipmanlar  tespit
TASARIM ki Tedariai | beliremel edilmis ve ylklenicinin tedarik etmesi

lpman {edarigi saglanmigtir.

ISG . | Sozlesme Yazili guvenlik programi, acil durum iletisim
YONETIMI /| Gereksinim ve guven' pl'kg i, v || Egitim, acil durum planian ve iletigim
[HALE  ve | Maddelerinin programi, guvenlik ~egitim programi, - genel| ;oo sasiik giivenlik plant igindedir.
SATINALMA | Olusturulmasi guvenlik 6nergesi onaylanmal

135




Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

PY CMAA ve
i i ‘Hali PROJEDEKI
ISLEVLERI | CMAA'deki PY | )10 A UNSURLARININ ISLEMLERI ORNEK PROJEDEKI DURUM DURUM
/PROJE UNSURLARI
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
Yazili Guvenlik . Egitim, acil durum planlarn ve iletisim
P Program; kanun ve kurallara uygun olmali : D " . . .
ISG rogrami listesi saglik guvenlik plani i¢cindedir.
YC")NETiMi /
IHALE ve Saha mimarlari ve sefleri tarafindan
SATINALMA | ... , YUklenicinin s6zlesmede yer alan O6nlemlere |yapilan gunluk rutin saha kontrollerinde
Guvenlik Onayi o g ; .
uyup uymadiginin takibi yapiimal alinan onlemler de kontrol edilmekte ve
eksiklikler tamamlatiimaktadir.
Yiiklenici Givenlik | Y UKlenicinin gunlik yapim faaliyetleri izlenerek | o\ inarian kadar varan aksiyonlar
gerekli durumlarda cezalar, is durdurmalari
Yaptirimi . : alinmaktadir.
verilmeli
ISG Guvenlik Tehlikeli oldugu kabul edil islerle ilgili |
YONETIMI /| Guvenli ehlikeli oldugu kabul edilen islerle ilgili ls ) _
YAPIM Koordinasyon Tehlike (risk) analizi yapilmali ve bunlar|Aylik bazda duzenlenmektedir.
Toplantilari toplantilarla degerlendiriimeli

Giulvenlik Komitesi
Olusturma

Olusturulan komite yuklenici guvenlik
egitimlerini takip etmeli, acil durum onlemlerini
incelemeli ve olasi kaza durumlarindan sonra
tekrarlanmasini  énlemek amaciyla rapor
olusturmali

is guivenligi kurul toplantisi yapiimakta ve
alinan kararlar yayinlanmaktadir.
Cizelge A.6
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Cizelge A.12(devami): CMAA ve projedeki durumun karsilastirmasi.

PY ngJAEAD\llseKi
;gkg\gll'EERl SMSASQLGKIIQIIDY CMAA UNSURLARININ iSLEMLERI ORNEK PROJEDEKiI DURUM DURUM
SURECI A:Ayni / F:Farkli
KA:Kismen Ayni
U¢c ayda bir givenlik denetleme kuruluna
baskanlik ederek yuklenici firmalarin
Guvenlik Denetim |uygunlugunu denetlemeli ve bu denetimde is | Denetim raporlari hazirlanmaktadir.
Raporu Hazirlama |sahasi etutleri, tehlike ani iletisim egitimleri, | Cizelge A.8
kaza arastirmalari, acil durum prosedurleri ve
ISG glvenlik toplantilarini dikkate almali
YONETIMI /
YAPIM

Aylik Durum
Raporu Hazirlama

Belli periyodlarda 1SG denetleme raporu
hazirlamali, toplantilar yapmali ve malsahibine
sundugu aylik raporlarda, ISG  programinin
durum degerlendirmesi ile kaza sikhgi ve kaza
siddetini ele almali

Haftalik saha denetim raporlari
eksiklerin duzeltiimesi amaciyla
yukleniciye, bilgilendirmek amaciyla
igverene yayinlanmaktadir.
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Cizelge A.13: is diizeltme formu érnegi.

RENOVASYON PROJESI i$ DUZELTME FORMU
NON CONFORMITY REPORT(NCR)

Form No/Numarasi:

NCR NO: xxx-IST-NCR-INS-065 | Date/Tarih: 15.10.2014

Subject"/ Clarification-Konu/ Agiklama: HM Stiitte Work Grouplis Grubu: INSAI
Zarar Goren Imalatlar

A. Information on non-conformities monitored on site /Sahada goériilen hata(lar) ile
ilgili bilgiler:
14.10.2014 tarihli saha kontrolimizde BC Blok 9. Katta bulunan HM siitte devam eden
imalatlarda ¢evre koruma Onlemlerinin alinmadigi, kullanilan malzeme ve is aletlerinin
uygunsuz bir sekilde birakildigi ve bunun odadaki mevcut imalatlara zarar verdigi tespit
edilmistir.
Bunula birlikte,

0 Durumun olusma nedenlerini,

0 Duzeltici faaliyetler ile ilgili aksiyonlarinizi,

0 Bu gesit konulardan korunma aksiyonlari hakkinda degerlendirmelerinizi

bekliyoruz.

EKI: fotograflar
Tarih Saat isim imza
14.10.2014 15:00

Proje Yonetim adina:

Ana Yiklenici adina teslim alan: Teslim alinan tarih:

B.Required corrective actions directed to non- conformities/ Hatalar dizeltmeye
yonelik yapiimasi gerekenler:

.......................... to be completed in days/hours giin / saat igerisinde
tamamlamak uizere.

Approved/Kabul Edildi Approved with comments /Sarth Kabul E
Rejected/Kabul Edilmedi

Date/Tarih Time/Saat Name/isim Signature/imza
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Gizelge A.13(devami): Is diizeltme formu 6rnegi.

RENOVASYON PROJESI i$ DUZELTME FORMU
NON CONFORMITY REPORT(NCR)

Form No/Numarasi:

NCR NO: XXX-IST-NCR-INS-065 Date/Tarih: 15.10.2014

Subject / Clarification-Konu/ Agiklama: HM

Stiitte Zarar Géren imalatlar Work Group/lg Grubu: INSAI

C.Corrective actions performed by contractor/Yiiklenici tarafindan yapilan diizeltme
igslemleri:

Date/Tarih Time/Saat Name/isim Signature/imza

D. Final Approval / Nihai kontrol

Date/Tarih Time/Saat Name/isim Signature/imza

E. Ekler / Additional Files
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