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‹STANBUL BÜLTENinceleme

Bu yaz›da kalite yönetimi tart›fl›l-
makta ve süreçlerde, inflaat proje
yönetimi ve tesis iflletmesinde ka-
lite hedefleri vurgulanarak, bu hiz-
metin ana hedef, felsefe ve unsur-
lar› aç›klanmaktad›r. Bafll›ca Kalite
yönetimi ile ilgili tan›mlamalar;

Kalite
Bütçe ve ifl program›, ifllev, uyum,
kamuoyu onay› gibi tüm proje gerek-
lerini yerine getirmektir.

Kalite Yönetimi
Kaliteyi sa¤layacak biçimde, ilgili
kaynak ve ifllemleri koordine ederek
yönlendiren prosedür ve yaklafl›m›
(sistemi) planlama, örgütleme, izle-
me ve kaydetme sürecidir.

Kalite Kontrol
‹flgücü, malzeme, teknoloji, sistem-
ler, dokümantasyon ve iflçilik gibi
proje unsurlar›n›n plan, flartname,
ilgili standartlar ve proje koflullar›na
uygun olup olmad›¤›n› saptamak
amac›yla, sürekli biçimde yap›lan
inceleme, belgeleme (sertifikasyon)
denetleme ve testlerdir.

Kalite Güvencesi
Kalite kontrol prosedürlerinin fiilen
uyguland›¤›n› gösteren planl› ve sis-
tematik incelemelerdir.

ÖN TASARIM EVRES‹

‹flin bu evresinde hedef, proje süre-
since uygulanacak bir kalite yönetim
program› haz›rlamakt›r.

Malsahibi Amaçlar›n›n Aç›kl›¤a
Kavuflturulmas›
‹nflaat proje yöneticisi malsahibi
ile bir araya gelerek kalite yönetim

program›n›n hedef ve amac›n› aç›k-
ça belirlemelidir.

‹flin Kapsam›
‹nflaat proje yöneticisi yapaca¤› in-
celemede, tasar›mc› ile ilgili ifl tan›-
m›n›n mal sahibinin onaylad›¤› hiz-
metlerin çeflitli unsurlar›n› aç›k bi-
çimde kapsay›p kapsamad›¤›n› gör-
mesi, kaliteyle ilgili tasar›m kriterle-
rini ve bunlar›n mal sahibi istekle-
rine uygun oldu¤unu belirlemesidir.

Proje Organizasyonu
Kalite yönetim organizasyonu, tasa-
r›mc›, inflaat proje yöneticisi ve
malsahibinin tercihen kalite kontrol
ve kalite güvence uygulamalar›ndan
sorumlu kilit adamlar›n› içermelidir.

Kalite Yönetim Plan›
Kalite yönetim plan›, tasar›m dan›fl-
man› ve mal sahibinden gelen istek-
ler do¤rultusunda, inflaat proje yö-
neticisi taraf›ndan gelifltirilmelidir.

TASARIM EVRES‹

Bu evrede, tedarik ifllemlerini bafla-
r›yla yürütmek ve projeyi sözleflme-
deki kalite gerekleri do¤rultusunda
gerçeklefltirmek için kullan›lan ifl
program›na uygun olarak ihale (söz-
leflme) dosyas› evrak›n›n haz›rlan-
d›¤› tasar›m sürecini yönetmektir.
Bu aflamada yap›lmas› gerekenler;
• Tasar›m Prosedürleri
• Evrak Kontrolü
• Onaya Sunulan Tasar›mlar›n
   ‹ncelenmesi
• Tasar›m Kriterlerinin
   De¤ifltirilmesi
• Kalite Kontrol
• Kalite Güvencesi
• Keflifler

• Malsahibi Yetkileri
• Yap›labilirli¤in ‹ncelenmesi
• Fizibilite (Maliyet / Yarar)
   Mühendisli¤i
• Yap›m Süresinin Kararlaflt›r›lmas›
• Yap›mda Test ‹stekleri
• Kalite Yönetim fiartnameleri
• Kalite Güvencesi/Kalite Kontrol
   ‹steklerinin Yerine Getirilmesi
   (Uygulama)
• Halkla ‹liflkiler / Kullan›c›n›n
   ‹ncelemeleri
• Proje Finansman›
• Proje ‹nceleme Toplant›lar›
• Raporlar
konu bafll›klar›n› içermektedir.

‹HALE VE SATINALMA EVRES‹

Bu evrenin hedefi, tedarik sürecini
tüm iç ve d›fl kalite koflullar›na uy-
gun biçimde yürüterek bunlar› sa¤-
layacak yüklenicileri seçerek, inflaat
sözleflmelerini zaman›nda ve bafla-
r›l› biçimde gerçeklefltirmektir.

Tedarik Planlamas›
‹nflaat proje yöneticisi, Süre Yöne-
timi bölümünde belirtilen mast›r
program› haz›rlarken, bu evrenin
hedeflerini koyar.

‹lan ve Teklife Davet
Bu konuda, kamu ve özel kurulufllar
için konulmufl olan standartlara
uyarken, projede Kalite Yönetim
Plan›na uygun de¤ifliklikler önerilir.
Proje Yöneticisi bu aflamadaki top-
lant›lara, flantiye ziyaretlerine ve
zeyilname haz›rlanmas›na kat›l-
mal›d›r.

Teklif Vereceklere Talimatlar
Birçok malsahibi, özel listeler haz›r-
layarak piyasada söz konusu ifli ya-
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pabilecek kalitede olanlar› belirler
veya seçer. ‹nflaat proje yöneticisi
bu aflamada teklif flartnamesinin
haz›rlanmas›nda veya ön seçim kri-
terlerinin belirlenmesinde, malsahi-
bine destek olmal›d›r.

Teklif Öncesi Toplant› (Konferans)
Malsahibi, teklife ça¤r› yapt›¤› her
sözleflme için teklif öncesi bir top-
lant› düzenlemelidir. Bu toplant›ya
inflaat proje yöneticisi baflkanl›k
etmeli ya da malsahibinin proje yö-
neticisini desteklemelidir. Bu top-
lant›ya kat›lan teklif sahiplerine
malsahibi ile kadrosu, tasar›mc›
ve proje yöneticisi gibi kilit insanlar
tan›flt›r›lmal›d›r. fiantiye sahas›n›n
gezilmesi önerilmeli hatta zorunlu
k›l›nmal›d›r. ‹nflaat proje yöneticisi,
toplant› ve inflaat sahas›n›n ziyare-
tinin tutanaklar›n› haz›rlamal›; top-
lant› sonras› ortaya ç›kan talimatlar,
zeyilname ile teklif sahiplerine ulafl-
t›r›lmal›d›r.

Tekliflerin Aç›lmas› ve Tutana¤›n›n
Tutulmas›
Yap›lacak ihaleler ile ilgili olarak
teklif sürecinde veya öncesinde be-
lirli teklif sahiplerine di¤erleri kar-
fl›s›nda haks›z avantaj sa¤layacak
bilgiler kesinlikle s›zd›r›lmamal›d›r.
Teklif aflamas›nda proje yöneticisi,
tasar›mc› ve malsahibi tüm teklif
sahiplerine eflit ve adil olmak için
dikkatli ve sa¤duyulu hareket etmek
hususunda iflbirli¤i yapmal›d›r.

‹hale Öncesi Toplant› (Konferans)
Malsahibi ve inflaat proje yöneticisi
tekliflerin aç›lmas›ndan sonra, iha-
leyi kazanmas› muhtemel teklif sa-
hibi ile bir görüflme yaparak projenin
süresi, koflullar›, maliyeti ve kapsa-
m› konusunda görüfl al›fl-veriflinde
bulunulmal›d›rlar.

‹hale (Sözleflmenin ‹mzalanmas›)
Malsahibi veya inflaat proje yöneti-
cisi ihaleyi kazanan teklif sahibine
usulüne uygun bir mektup yazarak,
ihaleye kat›lanlar aras›nda ifli gere¤i

gibi yapabilecek en uygun fiyat› ve-
ren teklif sahibinin kendisi oldu¤unu
bildirmelidir. Bu yaz›, malsahibinin
ihaleyi verme niyetinin aç›klanmas›
olarak kabul edilmelidir.

YAPIM EVRES‹

Bu aflamada hedef, yap›n›n sözlefl-
me evrak›ndaki koflullara uygun
olarak gerçeklefltirilmesi ve bu ger-
çekleflmenin belgelenmesidir.

Yap›m Öncesi Toplant› (Konferans)
Kalite Yönetim Plan›nda yap›m çal›fl-
malar›na bafllanmadan önce malsa-
hibi, inflaat proje yöneticisi, tasa-
r›mc› ve yüklenicinin kat›larak, tüm
projenin incelenip tart›fl›laca¤› bir
toplant› koflulu bulunmal›d›r. Bu
toplant› malsahibinin ihaleyi verme
niyetini aç›klad›¤› duyurudan sonra
ve ifle bafllama emrinden önce dü-
zenlenmelidir. Bu toplant›da yükle-
nici, malsahibinin ekibine, projeye
genel yaklafl›m›n› aç›klamal› ve ken-
di kilit adamlar›n› tan›flt›rmal›d›r.

Yap›m Planlama ve Programlamas›
Süre aç›s›ndan yap›m kalitesini yük-
seltmek için yüklenici, malsahibine
ayr›nt›l› bir ifl program› sunmal›d›r.
Bu ifl program›, yüklenicinin ifli söz-
leflmede öngörülen zamanda bitire-
ce¤inin güvencesi bir belge niteli¤in-
de say›labilir.

Testler ve Denetleme
‹flin flartnameler ve malsahibinin
istekleri do¤rultusunda yürütüldü-
¤ünü saptamak için inflaat proje
yöneticisi, kalite yönetim plan› ve
kendi sözleflmesi çerçevesinde,
yüklenicinin yapt›¤› iflin denetleme
ve testlerinin gerçeklefltirildi¤ini
tercihen günlük olarak kontrol et-
melidir.

Rapor ve Tutanaklar
Denetleme raporlar›ndan baflka
proje ile ilgili veriler, yaz›flmalar,
güncel foto¤raflar ile inflaata bafl-
lama emrinden önceki foto¤raflar

derlenmelidir. Yaz›flmalar, yüklenici
taraf›ndan mal sahibinin onay›na
sunulanlar›, onaylananlar›, onaya
sunulan çizimleri, kay›t defteri ve
ruhsatlar› vs. kapsayabilirler.

Projede De¤ifliklikler
Projede herhangi bir de¤iflikli¤in
belgelenip mal sahibi onay›n›n al›n-
mas› hususunda sözleflme genel
ve özel flartnamelerinde de¤iflik ko-
flullar öngörülmüfltür. ‹nflaat proje
yöneticisi bu çeflit sözleflme d›fl›
ek ifllerin inflaat süresi, maliyeti ve
kalitesi üzerine etkilerini düzenli
olarak inceleyip de¤erlendirmekle
yükümlüdür.

Evrak Denetim ve Da¤›t›m›
Proje Yöneticisi, sözleflmenin onay-
lanan plan ve flartnamelerinin dene-
tim ve da¤›t›m› ile evrak kontrolü
hususundaki prosedürleri koyar.
Kendisi ayr›ca de¤iflen tasar›m, tas-
lak, planlar vs.’yi taraflara da¤›t›r.

Sözleflmeye Uygun Olmayan ve
Kusurlu ‹fller
Kalite kontrol ve güvence gerekleri,
Kalite Yönetim plan›nda aç›klan-
mal›d›r. Yükleniciler, kalite kontrol
çal›flmalar›n› kendi adamlar› ile
sistematik biçimde denetlemelidir-
ler. fiartnamelere uygun olmayan
ifller periyodik olarak saptanmal›d›r.
Yüklenici(ler) bu tür ifllerin kaydedil-
di¤i bir kay›t defteri tutmal› ve kop-
yalar›n› proje yöneticisine gönder-
melidir. Bu kay›tlar yüklenici taraf›n-
dan gerekli giriflim ve düzenleme
yap›l›ncaya kadar saklanmal›d›r.

Hakedifl Ödemeleri
‹nflaat proje yöneticisi ve malsahibi
hakedifllerin ödeme süresine -böyle
bir sürenin malsahibi uygulama pla-
n›nda bulunmamas› halinde- birlikte
karar vermelidirler. Proje yöneticisi
mal sahibine bu hususta uygun bir
öneri sunar. Hakedifl  formu, proje
ile ilgili tüm maliyetleri, de¤ifliklik
emirlerini ve toleranslar› eksiksiz
gösterecek biçimde haz›rlanmal›d›r.
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Kesin Kabul, Dokümantasyon ve
Eksik/Kusurlu ‹malatlar Listesi
Projenin tamamlanmas›na yak›n,
yüklenici flartnameye uygun olarak
projenin geçici denetimini isteye-
bilir. Bu denetlemede yükleniciden
eksik ifller listesini ç›karmas› iste-
nir. Projenin kabulü, bu listedeki
ifllerin tamamlanma ve kabulü üze-
rine gerçekleflebilir. Bu evrede yük-
leniciye, son denetlemenin, ilk ek-
sik ifller listesinde bulunan kusurlar›
gidermesi ve sadece ufak eksikler
kalm›fl olmas› halinde yap›laca¤›
bildirilir.

Yap›n›n Kullan›labilir Olmas›
Bu deyim, flartnamelerde tan›mlan-
mal›d›r. Genellikle bu deyim, tesis,
yap› veya sahan›n belirli bir zaman-
da mal sahibinin amac›na uygun
biçimde kullan›ma haz›r oldu¤u za-
man anlam›ndad›r.

Projenin Tamamlanmas› (Geçici
Kabul)
Projede kullan›lmas› halinde bu de-
yim, flartnamelerde tan›mlanmal›d›r.
Bu deyim genellikle, tesisin kullan›-
m›n› engellemeyecek ufak tefek
eksikler d›fl›nda, esas itibari ile ta-
mamland›¤›n› mal sahibinin sapta-
d›¤› anlam›ndad›r.

Kesin Kabul
Genellikle iflin kesin kabulü, mal
sahibinin yükleniciye bir “kesin ka-
bul sertifikas›” vermesi ile gerçek-
leflir. Bu belge eksik ve yap›lmam›fl
bir ifl kalmadan sözleflmenin ta-
mamland›¤›n› gösterir. Böylece bel-
ge, yüklenicinin kendisine teminat
veren kurulufla ve sigortaya sözlefl-
me çerçevesinde bir yükümlülü¤ü
kalmad›¤›n› beyan eder.

YAPIM SONRASI EVRE

Yap›m sonras› evredeki kalite, önem-
li ölçüde, iflin bafl›nda tam bir plan-
lama yap›lm›fl ve projenin daha önce-
ki evrelerinde de haz›rl›¤a özen gös-
terilmifl, ayr›ca iflyerinin uygun biçim-
de tasfiye edilmifl olmas›na ba¤l›d›r.
Kalite yönetim plan›, montaj› yap›l-
m›fl ekipman›n iflletme ve bak›m
el kitaplar›n› inceleme ve uygula-
mada inflaat proje yöneticisinin mal
sahibine destek olmas›n›, garanti
sürelerinin kontrolünde kendisine
yard›m etmesini isteyebilir.

Kalite Yönetim Anlay›fl›n›n
Malsahibi ‹le Birlikte
De¤erlendirilmesi
Projenin ve proje yönetim hizmet-
lerinin yaklafl›k da olsa tamamlan-

mas› üzerine, inflaat proje yöneticisi
mal sahibiyle, projenin genel kalite
yönetimini de¤erlendirerek görüflür.
Bu kapsamda, malsahibi ve kilit
adamlar›yla, inflaat proje yönetimi
çerçevesinde harcanan çaba ve
sa¤lanan yararlar›n ayr›nt›l› biçimde
tart›fl›lmas› önerilmektedir. Bu hu-
sus, proje süresince edinilen dene-
yime dayanarak, ileriki projelerde
kalitenin art›r›lmas›na olanak sa¤lar.

Kesin Rapor ve Öneriler
‹nflaat proje yöneticisi mal sahibine,
tüm proje ile ilgili kesin raporunu,
bu projede karfl›laflt›¤› ve ileriki
ifllerde yeniden de¤erlendirilmesi
gereken ifllemler üzerindeki öneri-
leriyle birlikte sunar. Bu hizmetler
ifle bafllarken malsahibi ile birlikte
gelifltirilmeli ve proje yöneticisinin
sözleflmesine yaz›lmal›d›r.

Bir sonraki yaz›da Sözleflme Yürütü-
münün genel yap›s›n›n detaylar›na
de¤inilecektir. Görüflmek üzere....

KAYNAK:
Prof.Dr. Do¤an SORGUÇ, Dr. Murat
KURUO⁄LU, “‹nflaat (Proje) Yöneti-
minin Hizmet ve Uygulama Stan-
dartlar›”, ‹MO-‹stanbul fiubesi, 2004
(2. Bask›)
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Kat Mülkiyeti Hukukunda

Yönetim Plan›

Av. Kadir DAYLIK

Legal Yay›nlar›

Kat Mülkiyeti Kanunu’nda
tan›m› yap›lm›fl olan
yönetim plan›, haz›rlanmas›
aflamas›nda, yap›n›n
özellikleri ile birlikte

düflünülmesi, dikkatli davran›lmas›, özen
gösterilmesi gereken bir belgedir. Avukat Kadir
Dayl›k’›n bu alandaki 10 y›l› aflk›n deneyimleri ile
oluflturdu¤u KAT MÜLK‹YET‹ HUKUKUNDA YÖNET‹M
PLANI isimli kitap, uygulamac›lar›n ihtiyac›n›
karfl›layacak zenginliktedir. Kitap, konuyla ilgili
aç›klamalar, Yarg›tay kararlar›, çeflitli yönetim
plan› örnekleri yan›nda Kat Mülkiyeti Kanunu ve
De¤ifliklik Tasar›s›n› da içermektedir. Kat Mülkiyeti
Hukukunda Yönetim Plan› kitab›n› fiubemizden
temin edebilirsiniz.

‹stanbul
Bülten’in
ilk say›s›;
Temmuz
1990

‹stanbul ‹l
Koordinasyon
Kurulu’nun
Ç›karm›fl
Oldu¤u Ölçü
Dergisi’nin
2007 Y›l›
ilk say›s›
ç›kt›.
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“Deprem Bölgelerinde

Yap›lacak Binalar Hakk›nda

Yönetmelik” kitab› ç›kt›.
6 Mart 2007 tarihinde
yürürlü¤e giren “Deprem
Bölgelerinde Yap›lacak
Binalar Hakk›nda Yönetmelik”
(Son hali) fiubemiz
taraf›ndan bas›lm›fl olup fiube
ve temsilciliklerimizden temin
edebilirsiniz. Fiyat› 10,-YTL


