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INSAAT PROJE YONETIMI TEMEL ILKELERI - 5

Dr. Murat KURUOGLU

ITU insaat Fakliltesi Yapi isletmesi Anabilim Dali

Bu yazida kalite yonetimi tartisil-
makta ve sureclerde, insaat proje
yOnetimi ve tesis isletmesinde ka-
lite hedefleri vurgulanarak, bu hiz-
metin ana hedef, felsefe ve unsur-
lart agiklanmaktadir. Baslica Kalite
yonetimi ile ilgili tanimlamalar;

Kalite

Butce ve is programi, islev, uyum,
kamuoyu onayi gibi tim proje gerek-
lerini yerine getirmektir.

Kalite Yonetimi

Kaliteyi saglayacak bicimde, ilgili
kaynak ve islemleri koordine ederek
yonlendiren prosedur ve yaklasimi
(sistemi) planlama, 6rgutleme, izle-
me ve kaydetme surecidir.

Kalite Kontrol

isglict, malzeme, teknoloji, sistem-
ler, dokimantasyon ve isgilik gibi
proje unsurlarinin plan, sartname,
ilgili standartlar ve proje kosullarina
uygun olup olmadigini saptamak
amaciyla, surekli bicimde yapilan
inceleme, belgeleme (sertifikasyon)
denetleme ve testlerdir.

Kalite Giivencesi

Kalite kontrol prosedurlerinin fiilen
uygulandigini gosteren planl ve sis-
tematik incelemelerdir.

ON TASARIM EVRESI

isin bu evresinde hedef, proje sire-
since uygulanacak bir kalite yonetim
programi hazirlamaktir.

Malsahibi Amaclarinin Acikhiga
Kavusturulmasi

insaat proje yoneticisi malsahibi
ile bir araya gelerek kalite yonetim

programinin hedef ve amacini acik-
ca belirlemelidir.

isin Kapsami

insaat proje yoneticisi yapacagl in-
celemede, tasarimci ile ilgili is tani-
minin mal sahibinin onayladig| hiz-
metlerin ¢esitli unsurlarini agik bi-
cimde kapsayip kapsamadigini gor-
mesi, kaliteyle ilgili tasarim kriterle-
rini ve bunlarin mal sahibi istekle-
rine uygun oldugunu belirlemesidir.

Proje Organizasyonu

Kalite yonetim organizasyonu, tasa-
rimci, insaat proje yoneticisi ve
malsahibinin tercihen kalite kontrol
ve kalite glvence uygulamalarindan
sorumlu kilit adamlarini icermelidir.

Kalite Yonetim Plani

Kalite yonetim plani, tasarim danis-
mani ve mal sahibinden gelen istek-
ler dogrultusunda, insaat proje yo-
neticisi tarafindan gelistirilmelidir.

TASARIM EVRESI

Bu evrede, tedarik islemlerini basa-

riyla yaratmek ve projeyi s6zlesme-

deki kalite gerekleri dogrultusunda

gerceklestirmek icin kullanilan is

programina uygun olarak ihale (s6z-

lesme) dosyasi evrakinin hazirlan-

digl tasarim surecini yonetmektir.

Bu asamada yapilmasi gerekenler;

e Tasarim Prosedurleri

e Evrak KontrolU

* Onaya Sunulan Tasarimlarin
incelenmesi

e Tasarim Kriterlerinin
Degistirilmesi

e Kalite Kontrol

* Kalite GUvencesi

o Kesifler

e Malsahibi Yetkileri

* Yapilabilirligin incelenmesi

e Fizibilite (Maliyet / Yarar)
Mduhendisligi

* Yapim Sdresinin Kararlastiriimasi

* Yapimda Test istekleri

e Kalite Yonetim Sartnameleri

e Kalite Guvencesi/Kalite Kontrol
isteklerinin Yerine Getirilmesi
(Uygulama)

* Halkla iligkiler / Kullanicinin
incelemeleri

* Proje Finansmani

* Proje inceleme Toplantilari

e Raporlar

konu basliklarini icermektedir.

iHALE VE SATINALMA EVRESI

Bu evrenin hedefi, tedarik surecini
tim i¢ ve dis kalite kosullarina uy-
gun bicimde yuruterek bunlar sag-
layacak yUklenicileri secerek, insaat
sodzlesmelerini zamaninda ve basa-
rili bicimde gerceklestirmektir.

Tedarik Planlamasi

insaat proje yoneticisi, Sure Yone-
timi bolimunde belirtilen mastir
programi hazirlarken, bu evrenin
hedeflerini koyar.

ilan ve Teklife Davet

Bu konuda, kamu ve 6zel kuruluslar
icin konulmus olan standartlara
uyarken, projede Kalite YOnetim
Planina uygun degisiklikler onerilir.
Proje Yoneticisi bu asamadaki top-
lantilara, santiye ziyaretlerine ve
zeyilname hazirlanmasina katil-
malhdir.

Teklif Vereceklere Talimatlar
Bircok malsahibi, 6zel listeler hazir-
layarak piyasada s0z konusu isi ya-
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pabilecek kalitede olanlari belirler
veya secer. insaat proje yoneticisi
bu asamada teklif sartnamesinin
hazirlanmasinda veya 6n segim kri-
terlerinin belirlenmesinde, malsahi-
bine destek olmalidir.

Teklif Oncesi Toplant: (Konferans)
Malsahibi, teklife ¢agr yaptig her
s6zlesme igin teklif dncesi bir top-
lanti dizenlemelidir. Bu toplantiya
insaat proje yoneticisi baskanlk
etmeli ya da malsahibinin proje y6-
neticisini desteklemelidir. Bu top-
lantiya katilan teklif sahiplerine
malsahibi ile kadrosu, tasarimci
ve proje yoneticisi gibi kilit insanlar
tanistinlmalidir. Santiye sahasinin
gezilmesi 6nerilmeli hatta zorunlu
kiinmalidir. insaat proje yoneticisi,
toplanti ve ingsaat sahasinin ziyare-
tinin tutanaklarini hazirlamali; top-
lanti sonrasi ortaya ¢ikan talimatlar,
zeyilname ile teklif sahiplerine ulas-
tnimalidir.

Tekliflerin Acilmasi ve Tutanaginin
Tutulmasi

Yapilacak ihaleler ile ilgili olarak
teklif surecinde veya Oncesinde be-
lirli teklif sahiplerine digerleri kar-
sisinda haksiz avantaj saglayacak
bilgiler kesinlikle sizdinimamalidir.
Teklif asamasinda proje yoneticisi,
tasarimci ve malsahibi tim teklif
sahiplerine esit ve adil olmak igin
dikkatli ve sagduyulu hareket etmek
hususunda isbirligi yapmalidir.

ihale Oncesi Toplanti (Konferans)
Malsahibi ve insaat proje yoneticisi
tekliflerin agilmasindan sonra, iha-
leyi kazanmasi muhtemel teklif sa-
hibi ile bir gbrisme yaparak projenin
slresi, kosullari, maliyeti ve kapsa-
mi konusunda gorus alis-verigsinde
bulunulmahdirlar.

ihale (Sozlesmenin imzalanmasi)
Malsahibi veya insaat proje yoneti-
cisi ihaleyi kazanan teklif sahibine
usullne uygun bir mektup yazarak,
ihaleye katilanlar arasinda isi geregi

gibi yapabilecek en uygun fiyati ve-
ren teklif sahibinin kendisi oldugunu
bildirmelidir. Bu yazi, malsahibinin
ihaleyi verme niyetinin agiklanmasi
olarak kabul edilmelidir.

YAPIM EVRESI

Bu asamada hedef, yapinin sozles-
me evrakindaki kosullara uygun
olarak gerceklestiriimesi ve bu ger-
ceklesmenin belgelenmesidir.

Yapim Oncesi Toplant: (Konferans)
Kalite Yonetim Planinda yapim ¢alis-
malarina baslanmadan 6nce malsa-
hibi, insaat proje yoneticisi, tasa-
rimci ve yuklenicinin katilarak, tim
projenin incelenip tartisilacagi bir
toplanti kosulu bulunmalidir. Bu
toplanti malsahibinin ihaleyi verme
niyetini agikladigl duyurudan sonra
ve ise baslama emrinden 6nce du-
zenlenmelidir. Bu toplantida yUkle-
nici, malsahibinin ekibine, projeye
genel yaklasimini aciklamali ve ken-
di kilit adamlarini tanistirmalidir.

Yapim Planlama ve Programlamasi
Sture agisindan yapim kalitesini yUk-
seltmek igin yuklenici, malsahibine
ayrintili bir is programi sunmalidir.
Bu is programi, yuklenicinin isi s6z-
lesmede 6ngorulen zamanda bitire-
ceginin glvencesi bir belge niteligin-
de sayilabilir.

Testler ve Denetleme

isin sarthameler ve malsahibinin
istekleri dogrultusunda yurataldu-
gunlU saptamak igin insaat proje
yoneticisi, kalite yonetim plani ve
kendi s6zlesmesi cergevesinde,
yUklenicinin yaptigl isin denetleme
ve testlerinin gerceklestirildigini
tercihen gunlik olarak kontrol et-
melidir.

Rapor ve Tutanaklar

Denetleme raporlarindan baska
proje ile ilgili veriler, yazismalar,
glncel fotograflar ile insaata bas-
lama emrinden 6nceki fotograflar

derlenmelidir. Yazismalar, yuklenici
tarafindan mal sahibinin onayina
sunulanlari, onaylananlari, onaya
sunulan cgizimleri, kayit defteri ve
ruhsatlar vs. kapsayabilirler.

Projede Degisiklikler

Projede herhangi bir degisikligin
belgelenip mal sahibi onayinin alin-
mas! hususunda sozlesme genel
ve Ozel sartnamelerinde degisik ko-
sullar 6ngoérilmustlr. insaat proje
yoneticisi bu ¢esit sézlesme disi
ek islerin insaat suresi, maliyeti ve
kalitesi Uzerine etkilerini duzenli
olarak inceleyip degerlendirmekle
yukdmludur.

Evrak Denetim ve Dagitimi

Proje Yoneticisi, s6zlesmenin onay-
lanan plan ve sarthamelerinin dene-
tim ve dagitimi ile evrak kontroll
hususundaki prosedurleri koyar.
Kendisi ayrica degisen tasarim, tas-
lak, planlar vs.'yi taraflara dagitir.

Sozlesmeye Uygun Olmayan ve
Kusurlu isler

Kalite kontrol ve glivence gerekleri,
Kalite YOnetim planinda aciklan-
malidir. YUkleniciler, kalite kontrol
calismalarini kendi adamlari ile
sistematik bigcimde denetlemelidir-
ler. Sartnamelere uygun olmayan
isler periyodik olarak saptanmalidir.
Yuklenici(ler) bu tr islerin kaydedil-
digi bir kayit defteri tutmali ve kop-
yalarini proje yoneticisine gonder-
melidir. Bu kayitlar ytklenici tarafin-
dan gerekli girisim ve dizenleme
yapilincaya kadar saklanmalidir.

Hakedis Odemeleri

insaat proje yoneticisi ve malsahibi
hakedislerin 6deme slresine -boyle
bir sirenin malsahibi uygulama pla-
ninda bulunmamasi halinde- birlikte
karar vermelidirler. Proje yoneticisi
mal sahibine bu hususta uygun bir
Oneri sunar. Hakedis formu, proje
ile ilgili tum maliyetleri, degisiklik
emirlerini ve toleranslarn eksiksiz
gosterecek bigimde hazirlanmalidir.
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Kesin Kabul, Dokiimantasyon ve
Eksik/Kusurlu imalatlar Listesi
Projenin tamamlanmasina yakin,
yUklenici sartnameye uygun olarak
projenin gegici denetimini isteye-
bilir. Bu denetlemede yUkleniciden
eksik isler listesini ¢ikarmasi iste-
nir. Projenin kabull, bu listedeki
islerin tamamlanma ve kabull Uze-
rine gergeklesebilir. Bu evrede yUk-
leniciye, son denetlemenin, ilk ek-
sik igler listesinde bulunan kusurlari
gidermesi ve sadece ufak eksikler
kalmis olmasi halinde yapilacagi
bildirilir.

Yapinin Kullanilabilir Olmasi

Bu deyim, sartnamelerde tanimlan-
malidir. Genellikle bu deyim, tesis,
yapl veya sahanin belirli bir zaman-
da mal sahibinin amacina uygun
bigimde kullanima hazir oldugu za-
man anlamindadir.

Projenin Tamamlanmasi (Gegici
Kabul)

Projede kullaniimasi halinde bu de-
yim, sartnamelerde tanimlanmalidir.
Bu deyim genellikle, tesisin kullani-
mini engellemeyecek ufak tefek
eksikler disinda, esas itibari ile ta-
mamlandigini mal sahibinin sapta-
dig anlamindadir.

Kesin Kabul

Genellikle isin kesin kabull, mal
sahibinin yukleniciye bir “kesin ka-
bul sertifikasl” vermesi ile gercek-
lesir. Bu belge eksik ve yapiimamis
bir is kalmadan s6zlesmenin ta-
mamlandigini gosterir. Bdylece bel-
ge, yuklenicinin kendisine teminat
veren kurulusa ve sigortaya sozles-
me gercevesinde bir yukimlUlugi
kalmadigini beyan eder.

YAPIM SONRASI EVRE

Yapim sonrasi evredeki kalite, Gnem-
li 6lclide, isin basinda tam bir plan-
lama yapilmis ve projenin daha 6nce-
ki evrelerinde de hazirhiga 6zen gos-
terilmis, ayrica isyerinin uygun bicim-
de tasfiye edilmis olmasina baglidir.
Kalite yonetim plani, montaji yapil-
mis ekipmanin isletme ve bakim
el kitaplarini inceleme ve uygula-
mada insaat proje yoneticisinin mal
sahibine destek olmasini, garanti
surelerinin kontrolinde kendisine
yardim etmesini isteyebilir.

Kalite Yonetim Anlayisinin
Malsahibi ile Birlikte
Degerlendirilmesi

Projenin ve proje yonetim hizmet-
lerinin yaklasik da olsa tamamlan-

masi Uzerine, insaat proje yoneticisi
mal sahibiyle, projenin genel kalite
yonetimini degerlendirerek gorusuir.
Bu kapsamda, malsahibi ve Kkilit
adamlariyla, insaat proje yonetimi
cercevesinde harcanan c¢aba ve
saglanan yararlarin ayrintili bigimde
tartisiimasi 6nerilmektedir. Bu hu-
sus, proje suresince edinilen dene-
yime dayanarak, ileriki projelerde
kalitenin artirlmasina olanak saglar.

Kesin Rapor ve Oneriler

insaat proje yoneticisi mal sahibine,
tim proje ile ilgili kesin raporunu,
bu projede karsilastigl ve ileriki
islerde yeniden degerlendiriimesi
gereken islemler Uzerindeki dneri-
leriyle birlikte sunar. Bu hizmetler
ise baslarken malsahibi ile birlikte
gelistirilmeli ve proje yoneticisinin
sOzlesmesine yaziimalidir.

Bir sonraki yazida S6zlesme Yurutu-
muanun genel yapisinin detaylarina
deginilecektir. Gorismek Uzere....

KAYNAK:
Prof.Dr. Dogan SORGUG, Dr. Murat
KURUOGLU, “Insaat (Proje) Yoneti-
minin Hizmet ve Uygulama Stan-
dartlan”, iIMO-istanbul Subesi, 2004
(2. Baski)
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“Deprem Bélgelerinde
Yapilacak Binalar Hakkinda
Yonetmelik” kitab1 gikt.

6 Mart 2007 tarihinde
yiiriirliige giren “Deprem
Bolgelerinde Yapilacak
Binalar Hakkinda Yonetmelik”
(Son hali) Subemiz
tarafindan basilmis olup Sube
ve temsilciliklerimizden temin
edebilirsiniz. Fiyat1 10,-YTL

HUKUKUNDA
YONETIM PLANI

Kat Miilkiyeti Hukukunda
Yonetim Plam

Av. Kadir DAYLIK

Legal Yayinlan

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
tamm yapilmis olan
yonetim plam, hazirlanmas
asamasinda, yapinin
ozellikleri ile birlikte

diistiniilmesi, dikkatli davranilmasi, 6zen
gosterilmesi gereken bir belgedir. Avukat Kadir
Daylik'in bu alandaki 10 yili agkin deneyimleri ile
olusturdugu KAT MULKIYETE HUKUKUNDA YONETIM
PLANI isimli kitap, uygulamacilanin ihtiyacim
karsilayacak zenginliktedir. Kitap, konuyla ilgili
agiklamalar, Yargitay kararlan, cesitli yonetim
plam 6rnekleri yaninda Kat Miilkiyeti Kanunu ve
Degisiklik Tasansin da igermektedir. Kat Miilkiyeti
Hukukunda Yonetim Plam kitabim Subemizden
temin edebilirsiniz.

Istanbul
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