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TASARIM-YAPIM PROJE TESLIM SISTEMININ COK BOYUTLU
OLARAK iINCELENMESIi VE DEGERLENDIRILMESI

OZET

Insaat sektoriinde ihtiya¢ duyulan tesislerin yapiminda proje teslim sistemleri biiyiik
onem tasimaktadir. Proje teslim sistemi tiirlerinden biri olan tasarim-yapim proje
teslim sisteminin kullanimi son yillarda hizli bir sekilde artmaktadir.

Tasarim-yapim proje teslim sistemi, mal sahibinin tasarim ve yapim hizmetleri i¢in
tek bir organizasyon/girisim ile sézlesme yaptigi bir proje teslim sistemidir. Tasarim-
yapim proje teslim sistemi yeni bir kavram degildir. Bu sistemin kokleri ¢ok eski
zamanlarda var olan, tasarim ve yapim hizmetlerinin sorumlulugunun tek bir kigiye
ait oldugu, bas yapimci konseptine dayanmaktadir. Ornek olarak, Cin Seddi, Roma
su kemeleri ve Misir’daki piramitler bas yapimci tarafindan tasarlanmis ve
yapilmustir.

Bu proje teslim sisteminin operasyonel anlamda ii¢ ayr tiirii bulunmaktadir: (1)
direkt tasarim-yapim proje teslim sistemi, (2) tasarim kriterli tasarim-yapim proje
teslim sistemi ve (3) avan projesi olan tasarim-yapim proje teslim sistemi. Bu
sistemin ana katilimcilar1 ise mal sahibi ve tasarim-yapim ytiklenicisidir. Tasarim-
yapim yiiklenicisi gorevini {istlenen tasarim-yapim organizasyonunun yapisal
anlamda bes ayr tiirli bulunmaktadir. Bu yapisal tiirler sunlardir: (1) ortak girisim ile
olusturulmus tasarim-yapim yiiklenicisi, (2) miiteahhitin ana tasarim-yapim
yiiklenicisi olmasi, (3) tasarimciin ana tasarim-yapim yiiklenicisi olmasi, (4)
sirketlerin birlesimiyle(entegrasyonuyla) olusturulan tasarim-yapim yiiklenicisi, ve
(5) gayrimenkul gelistiricinin tasarim-yapim yiiklenicisi olmasi.

Bugiiniin piyasa kosullarinda, tasarim-yapim proje teslim sistemi mal sahibinin
tesislerle ilgili ¢ok cesitli ihtiyaglarina (satin alma, ingaat finansmani, siirekli
finansman, tesis bakimi ve isletilmesi) yamt verebilmektedir. Tasarim-yapim proje
teslim sistemi genellikle yiiksek teknolojiye sahip binalarin, ofis binalarinin,
kopriilerin, karayollarinin, havaalanlarinin, alisveris merkezlerinin ve endiistriyel
yapilarin ingaatinda kullanilmaktadir. Ancak, eger bir proje tasarlanabiliyor ve insa
edilebiliyorsa, tasarim-yapim proje teslim sistemiyle de uygulanabilir.

Tasarim-yapim proje teslim sistemi siire¢ olarak genellikle belirli bir sira takip eder.
Projenin tiiriine, projeye dahil olan katilimcilara ve etkili olabilecek diger faktorlere
gore siirecte degisiklikler gdzlenebilir. Tasarim-yapim proje teslim sistemi c¢ogu
zaman dort asamadan olusur: (1) Stratejik tesis planlamasi ve program tanimlamasi,
(2) On yeterlilik daveti ve kisa liste olusturulmasi, (3) Teklif daveti, tasarim-yapim
yliklenicisinin se¢imi ve sozlesme, ve (4) Tasarim-yapim isleri ve sdzlesme idaresi.

Yapilmis olan ¢esitli arastirmalarin sonucunda elde edilen veriler incelendiginde
tasarim-yapim proje teslim sisteminin diger proje teslim sistemi tiirlerine gore
maliyet, zaman ve kalite unsurlar1 acgisindan daha avantajli oldugu belirlenmistir.
Ancak, tasarim-yapim proje teslim sistemi ile ilgili tecriibeye sahip olan uzmanlarin



azlig1 ve sistemi daha 6nce kullanmamis olanlar i¢in karmasik gelebilecek bir siireg
yapisina sahip olmasi bu sistemin dezavantajlar1 olarak goriilebilir.
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A THOROUGH ANALYSIS AND ASSESMENT OF DESIGN-BUILD

SUMMARY

Project delivery systems have significant importance for the completion of a required
facility in the construction industry. The use of design-build—which is a kind of
project delivery system—nhas been increasing substantially over the last years.

Design-build is a project delivery system in which the owner contracts with a single
organization. Specifically, this mentioned organization is engaged in both design and
construction services. Design-build has been created from the “master builder”
concept that belongs to the ancient era. In this framework, one person is responsible
for design and construction services. Indeed, the Great Wall of China, the Roman
aqueducts and the Egyptian pyramids are examples built by master builders.

Design-build has three operational variations: (1) direct design-build, (2) design
ciriteria design-build, and (3) preliminary design design-build. The main parties of
design-build are owner and design-builder. The entity that becomes a design-builder
has five structural variations: (1) joint venture design-builder, (2) constructor-led
design-builder, (3) designer-led design-builder, (4) integrated firm design-builder,
and (5) developer-led design-builder.

Design-build project delivery can provide several services related to facilities and
other physical improvements, such as site procurement, construction and permanent
financing, facility maintenance and operation.This project delivery system is used
extensively in construction of high-tech buildings, office buildings, bridges,
highways, airports, retail structures and industrial buildings. However, if a project
can be designed and can be built, it can be design-built.

Design-build usually follows a specific sequence. Some variations may occur,
depending on the project and the parties involved, but in general, the process can be
broken into the four phases: (1) Strategic facility planning and program definition,
(2) Request for qualification and composing a short-list, (3) Request for proposal,
selection of design-builder and contract, (4) Design/Construction services and
contract administration.

Design-build is more advantageous than other project delivery methods, in terms of
cost, time and quality, according to the examination of the recent researchs data.
However, the shortage of professionals who have experience in design-build process,
and the complexity of the process for the staff who is not familiar with this method
are disadvantages of design-build.
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1. GIRIS

Son donemlerde Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasindaki canlanma insaat sektoriinii
de olumlu yonde etkilemektedir. Bu baglamda, gayrimenkul gelistirmenin asamalari
icerisinde yer alan, tesisin tasarim ve yapim islerinin nasil gerceklestirildigi 6nem

kazanmaktadir.

Bir tesise ihtiya¢ duyuldugunda, tasarim ve yapim hizmetlerinin satin alinmasi

gerekecektir. Bu noktada proje teslim sistemlerinin kullanilmasi s6z konusudur.

‘Proje teslim sistemi, bir tesisin tamamlanmasi i¢in tasarim ve yapim islerinin
bilesenlerinin (isgiicii, malzeme, ekipman gibi unsurlarin yaninda maliyet, kalite, ve
yoOnetim igin sorumluluk) sézlesme altinda birlestirildigi bir siirectir’ [1 sa.169].
Bagka bir ifadeyle, ‘proje teslim sistemi taraflarin iliskilerini, rollerini,
sorumluluklarini, ve tesisin yapilmasi i¢in gerekli faaliyetlerin sirasin1 tanimlar’ [2

sa.l11].
Ucg temel proje teslim sistemi bulunmaktadir.

e Geleneksel (Tasarim-ihale-Yapim) Proje Teslim Sistemi. Bu sistemde
Oncelikle mal sahibi tasarim asamasi i¢in bir tasarimciyla anlagir. Tiim
tasarim ve sartnameler tamamlandiktan sonra ihale yapilarak bir yapim
yiiklenicisi segilir. Yapim yiiklenicisi, belirlenmis olan tasarima ve

sartnamelere gore tesisin yapimindan sorumlu olur [3].

o Insaat Yonetimi Sistemi. Mal sahibi tesis i¢in gerekli tasarim hizmetleri icin
bir tasarimci ile anlagma yapar. Ancak tasarim tamamlanmadan mal sahibi bir
insaat yoneticisi ile anlasir. Insaat yoneticisi tasarimi ve yapilabilirligi inceler,
maliyet tahminlerini yapar. Ve projenin yapim islerini iistlenir. Insaat
yoneticisi yapim iglerini {istlenmeden sadece mal sahibinin danigmani

olarakta ¢aligabilir [1].

e Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi. Tasarim-yapim proje teslim sistemi,

mal sahibinin tasarim ve yapim islerini gergeklestirmesi i¢in tek bir girisim



(tasarim-yapim yiiklenicisi) ile sézlesme yaptig1 bir proje teslim sistemidir
[4]. Baska bir ifadeyle, tasarim ve yapim isleri tek sozlesme altinda tek bir

organizasyon tarafindan gerceklestirilir.

Geleneksel (tasarim-ihale-yapim) proje teslim sistemi Tiirkiye’de agirlikli olarak
uygulanmaktadir. Amerika Birlesik Devletleri’'nde ve Avrupa’da kullanimi artarak
devam etmekte olan tasarim-yapim proje teslim sisteminin 6rneklerinin Tiirkiye’de

olup olmadig1 bu ¢aligmanin ilk sorusu olmustur.

Bu dogrultuda Tiirk Miisavir Miihendisler ve Mimarlar Birligi’nin 93 iiyesine,
Tiirkiye Miiteahhitler Birligi’nin 138 iiyesine tasarim-yapim proje teslim sistemini
kullanip kullanmadiklarim1 sorgulayan bir elektronik posta gonderilmistir. Bu
elektronik posta adreslerinden 28’1 hatali ¢gikmustir. Geri kalan toplam 203 firmadan
sadece 1’1 cevap vermistir. Cevap veren tek firmada tasarim-yapim proje teslim

sistemini kullanmadigini belirtmistir.

Bunun yaninda yapilan literatiir arastirmasinda, yabanci kaynaklarda genellikle
tasarim-yapim proje teslim sisteminin biitlinsel olarak ele alinmadigi goriilmiis ve
Tiirkce kaynaklarin ise yok denecek kadar az olmasi da dikkat c¢ekmistir. Bu
noktadan sonra, calismanin amaci tasarim-yapim proje teslim sisteminin detayl

olarak incelenip, degerlendirilmesi olarak belirlenmistir.

Bu amacin gergeklestirilmesi igin literatiir aragtirmasi yontemi se¢ilmis ve tasarim-
yapim proje teslim sistemi ile ilgili olan kitaplar, bilimsel dergilerdeki makaleler,

kurumsal sézlesmeler ve internet siteleri incelenmistir.

Bolim 2’de tasarim-yapim proje teslim sistemi kavrami, yapisi ve temel 6zellikleri
agiklanmistir. Tasarim-yapim proje teslim sisteminin organizasyonu ve tiirleri,
yonetimi, tarihi, kullanim kosullar1 incelenmistir. Ayrica tasarim-yapim proje teslim
sisteminin diger proje teslim sistemleri ile karsilastirmasini yapmis aragtirmalarin

bulgular1 degerlendirilmistir.

Boliim 3’°te tasarim-yapim proje teslim sisteminde kullanilan tip sozlesmeler, temel
katilimc1 olarak yer alan mal sahibinin ve tasarim-yapim yiiklenicisinin (bu
katilimcilarin takimlar1 da dahil olarak) proje organizasyonu igerisindeki konumu ve
sorumluluklart agiklanmistir. Aynm1 zamanda, tasarim-yapim yiiklenicisinin hangi
bigimlerde tasarim-yapim proje teslim sistemi igerisinde yer alabilecegi de

aciklanmigtir.



Boliim 4’te ise tasarim-yapim proje teslim sisteminin siireci agiklanmistir. Bu siirecin

icerdigi agsamalar ayr1 ayri incelenmis ve siire¢ semalar1 gosterilmistir.

Boliim 5’te bu ¢alisma sonucu ulasilan sonuglar ve oneriler belirtilmistir.



2. TASARIM-YAPIM PROJE TESLIiM SISTEMININ YAPISI VE TEMEL
OZELLIKLERI

Bu boliimde tasarim-yapim proje teslim sistemi kavrami, yapist ve temel ozellikleri
aciklanacaktir. Tasarim-yapim proje teslim sisteminin organizasyonu ve tiirleri,
yonetimi, tarihi, kullanim kosullari, incelenecektir. Ayrica tasarim-yapim proje
teslim sisteminin diger proje teslim sistemleri ile karsilastirmasini yapmis

arastirmalarin bulgular belirtilecektir.

Tasarim-yapim proje teslim sistemi, tasarim islerinin ve yapimin tek bir
organizasyon tarafindan gercgeklestirildigi bir proje teslim sistemidir. Diger bir
ifadeyle, ‘mal sahibi tasarim ve yapim hizmetlerini saglayan tek bir firmayla
sozlesme yapar’[5 sa.32]. ‘Bu tiizel ya da ger¢ek kisi, yani tasarim-yapim
yiiklenicisi, kendi uzmanlarin1 kullanarak ya da alt yiikleniciler ve danigsmanlar

araciligiyla projenin tasarim ve yapim islerini yapmayi taahhiit eder’ [6 sa.331,332].

Tasarim-yapim proje teslim sistemi yaklasiminda, genel yiiklenici, mimar, ve
miihendisten olusan bir takim bir ingaat projesinin tasarimi ve yapimi i¢in mal
sahibiyle tek kaynakli iligki olusturacak sekilde toplanir. Bazi tasarim-yapim
firmalar1 biitin bu hizmetleri kendi personeli (tasarimcilar, mihendisler vb.)
aracilifiyla verirken, gercekte yapim firmasi olan diger tasarim-yapim proje teslim
sistemi organizasyonlari tasarim ve mithendislik hizmetlerini kendi firmasi1 digindan

gorevlendirdikleri tasarim danigmanlariyla vermektedir [7].

Bir mal sahibinin tasarim-yapim proje teslim sistemini kullanmaya karar
vermesinden sonraki adim, proje ihtiyaglarini karsilayacak en uygun tasarim-yapim
proje teslim sistemi tiiriinii belirlemektir. Tasarim-yapim proje teslim sistemi
operasyonel agidan farkl: tiirler igermektedir. Operasyonel tiirler tasarim-yapim proje
teslim sisteminde hazirlanan teklif daveti dokiimanlarindaki tasarim ve bilgi
miktarina gore olusturulmaktadir. Ayrica bu bilgilerin kim tarafindan hazirlandig1 da
bu tiirlerin belirlenmesine etki etmektedir [1]. Operasyonel tiirler ‘2.1 Tasarim-

Yapim Proje Teslim Sistemi Organizasyonu ve Tiirleri’ kisminda agiklanacaktir.



2.1 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi Organizasyonu ve Tiirleri

Genellikle, mal sahipleri problem tanimlamas1 goéreviyle problem ¢oziimii gorevini
birbirinden ayirirlar. Bagka bir ifadeyle, mal sahipleri ilk olarak ihtiyaglarmin kendi
organizasyonu i¢indeki uzmanlarla m1 yoksa kendi organizasyonu disindan
uzmanlarla m1 karsilanacagma karar verirler. ikinci olarak ise ihtiyaclarin sézlesme
yapilan organizasyona ne zaman teslim edilecegine karar verirler. Operasyonel

anlamda, {i¢ tiir tasarim-yapim proje teslim sistemi vardir [1] (Sekil 2.1):
e Direkt Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi
e Tasarim Kriterli Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi

e Avan Projesi Olan Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi

Operasyonel Anlamda
Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi

Tirleri
Direkt Tasarim Kriterli Avan Projesi Olan
Tasarim-Yapim Tasarim-Yapim Tasarim-Yapim
Proje Teslim Sistemi Proje Teslim Sistemi Proje Teslim Sistemi

Sekil 2.1: Operasyonel Anlamda Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi Tiirleri

2.1.1 Direkt Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi
Direkt tasarim-yapim proje teslim sistemi, Sekil 2.2°de goriildiigi gibi tasarim-yapim
proje teslim sisteminin en saf ve en serbest formu olarak tanimlanabilir.

Direkt tasarim-yapim proje teslim sistemi, tasarim ve yapim hizmetlerine ihtiyag
duyan mal sahibi ile bu hizmetlerin saglayicisini, miimkiin olan en erken zamanda bir

araya getirir.
Her projenin baslangicinda iki ana agama vardir: [1 sa.153]
— Problemin tanimlanmasi

—  (Cozimiin gelistirilmesi



Mal Sahibi

A
TYS

Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi

Sekil 2.2: Direkt Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi’ nde taraflar arasindaki iliski
(TYS: Tasarim-Yapim Sozlesmesi) [4]
[k asamada, [1 sa.153,154]

e Problem tanimlamasi

e Veri toplanmasi

e Sahanin incelenmesi

e Tesis programinin gelistirilmesi

e Tasarim i¢in kriter belirlenmesi

e On planlama (is takvimi)

e Biitge tahmini

e Mal sahibinin ve tasarim-yapim yiiklenicisinin = sorumluluklarinin

tanimlanmast
gibi iglemler tamamlanir.

Bu adimlarmin ardindan ikinci asamada, tasarim-yapim organizasyonu tarafindan
mal sahibinin tanimlanan problemi i¢in ¢6ziim gelistirilir. Coziim genellikle tasarim-
yapim yliklenicisi tarafindan hazirlanan bir teknik cevabi igerir. Bu teknik cevapta
tasarim ¢Oziimleri (6n ¢izimler ve genel sartnameler ile gosterilen), detayli bir
tahmin, iicretler, ile tasarim ve yapim igin genis bir plan(is takvimi) bulunur [1]. Bu
siire¢ ve tanimlanan gorevler Sekil 2.3’te goriilen bigimde ifade edilebilir.

Her iki asamada mal sahibiyle yakin olarak ¢alisan tasarim-yapim takimi tarafindan

tamamlanir. Bu nedenle, mal sahibinin tasarim ve miihendislik islerine baslamak i¢in

bagimsiz bir tasarim danigmaniyla ¢alismasi sart degildir. Ancak, direkt tasarim-



yapim proje teslim sisteminde program (tesis ihtiyaclari, performans hedefi vb.)

ve/veya On blitce mal sahibi tarafindan da hazirlanabilir [1].

MAL TASARIM-YAPIM ORGANIZASYONU MAL
SAIIIBI (TASARIM-Y APIM Y UKLENICISi) SAHIBI
.. PLANLAMA N i
GIRISIM TASARIM YAPIM KULLANIM

1. ASAMA 2 ASAMA
¢ Problem tanimlamasi |[Tasarim-yapim
¢ Veri toplanmasi yiklenicisi tarafindan :
¢ Sahanin incelenmesi  |hazirlanan teknik [
e Tesis programinin cevap |
geligtirilmesi ¢ Tasarim gizimleri :
e Tasarim igin kriter (6n gizimler-genel Detayh [

Tesis | | belirlenmesi sartnameler) Tasarim | ingsaat || Tesisin

ihtivaci ¢ On planlama e Detayl bir tahmin [Calismalarining Baglangies isletilmesi
s Bitge tahmini +  Ucretler ve Baglangict
+ Mal sahibi ve garantili !
tasarim-yapim maksimum fiyat :
yiklenicisinin e s takvimi I
sorumluluklarinin |
tamimlanmasi Il

Sekil 2.3: Direkt Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi Siireg Semasi

On program hazirlama ve finansal fizibilite hizmetlerini kapsayan direkt tasarim-
yapim proje teslim sistemini uygulayacak tasarim-yapim takimi igin, asagidaki
hizmetlerin hepsi ya da bir kismu tek bir sézlesmenin altinda toplanabilir [1
sa.155,156]:

1. Tesis planlamasi ve ihtiyaglar tahmini
2. Sermaye biitgesi planlamasi

3. Mali performans oran analizi (6rnek olarak, aktiflerin getirisi, borg servisi

teminati, briit kira carpani)
4. Bugiinkii deger modellemesi
5. Risk analizi
6. Tesis icin alternatif stratejilerin belirlenmesi
7. iktisap (edinim) planlamasi
8. Saha ve imar durumu analizi
9. Gayrimenkul alimi veya kiralanmasi i¢in miizakere hizmetleri

10. Cevresel analiz



11. Yasal inceleme

12. Tesis programi yapilmast

13. Tesis performans kriteri (tasarim, malzemeler, ekipman, yapim igin kriterler)
14. Hesaplama (tahmin), biit¢ce yapma, ve maliyet kontrolii

15. Tesis tasarimi ve yapimi

16. Tesis isletmesi ve bakimi

17. Uzmanlasilmis idari hizmetler (6rnek olarak, algak gerilim iletisim sistemleri,

pazarlama ve kiralama, giivenlik sistemleri)
18. Tesis bilgi sistemlerinin veritabani

19. Gayrimenkul kiymetlerin satilmas1 veya devri

2.1.2 Tasarim Kriterli Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi

Birgok mal sahibi tasarim kriterli tasarim-yapim proje teslim sistemini
kullanmaktadir. Mal sahibi, acgik bir sekilde ifade edilen performans sartlariyla tesis
icin gerekli olan kriterleri belirler. Bu asamada mal sahibi, genellikle, tesis
planlamasi ve program yapilmasi konularinda tecriibeli uzmanlardan yardim alir [1].
Bu wuzmanlar mal sahibiyle anlagsma yapmis olan ingaat yoOneticisi veya
mimar/mithendislik firmasi olabilir. Taraflar arasindaki iliski Sekil 2.4’te

gosterilmektedir.

T_'d-.iﬂrlm !("rll.&.rl .U..EI'IIEH'II OHS
(Ingaat Yoneticisi veya
Mimar/Milthendis )

Mal Sahibi

F 1
TYS

Tasarim-Yapim
Yiklenicisi

Sekil 2.4: Tasarim Kriterli Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi’ nde taraflar
arasindaki iligki (TYS: Tasarim-Yapim So6zlesmesi, DHS: Danigmanlik Hizmetleri
Sozlesmesi)



Kriter paketi hazirlanirken, mal sahibi (ve tasarim kriteri danigmani) iki ana ilkeye

bagh kalmalidir [1 sa.157]:

1.

Problemi tanmimlamak ve tasarim ¢Oziimleri Onermek yerine tasarim

parametrelerinin ana hatlarini belirlemek.

Isteklilerin tekliflerini hazirlayabilmeleri icin teklif daveti (veya baska bir
cagri formu) dokiimanlarinda gerekli olan minimum bilgi miktarim
belirlemek. Cok fazla bilginin tasarim-yapim takiminda yer alan

mimar/miithendis’in kullanabilecegi segenekleri kisitladigi soylenmektedir.

Bu iki ana ilkeye bagli kalinalarak izlenilen siire¢ Sekil 2.5’teki gibi agiklanabilir.

MAL MAL SAHIBI - INSAAT YONETICISI TASARIM-Y APIM MAL
SAHIBI VEYA MIMARMUHENDIS ORGANIZASYONU SalliBi
S (TASARIM-Y APIM
GIRISIM PLANLAMA YUKLENICIiSh KULLANIM
¢ Tesis ithtivaglar programi
¢ Sizlesmenin genel sartlari
_Tesi-j | |* I_'ferl‘urm:ms- sartnameleri || Tasarim-Yapim L1 Tesisin
Ihtivact ¢ On yeterlik ve teklif daverti lsletilmesi
dokiimaninda gerekli olabilecek
diger belgeler

Sekil 2.5: Tasarim Kriterli Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi Siire¢ Semasi

Tasarim kriterli tasarim-yapim proje teslim sisteminin basarili olmasi igin, mal

sahibinin ihtiyaclar1 performans sartlarinda agik olarak tanimlanmalidir. Performans

sartnameleri, her bir imalati ve yapim yontemini tanimlayan kural koyucu

sartnamelerden farkli olarak, tesis ya da tesisi olusturan sistemler icin istenilen veya

beklenen sonuglar1 tanimlar. Ancak bu sonuglara ulagmak icin gerekli olan yol ve

yontemleri tanimlamaz. Ayni zamanda bu sonuclarin ihtiyaclarla uygunlugunun

dogrulanmasi i¢in kriterleride igerir [1].

Performans sartnamesinin dort ana elemani [1 sa.299]:

1.

Nitelikler/Ozellikler - tesis elemanlarinin karakteristikleri (su gecirmezlik, 1s1

iletimi, boya dayaniklilig1 vb.)
Gereklilikler - genellikle nitel terimler ile, istenilen sonuglarin agiklanmasi

Kriter - nicel veya nitel terimler ile performansin Jlgiilebilir veya

gbzlemlenebilir tanimlart



4. Testler veya Dogrulama - performans kriterlerine uyumlulugun nesnel
yontemlerle dogrulanmasi (genellikle sektor tarafindan tanmnan test

yontemleri ile yapilir)

Tasarim kriterli tasarim-yapim proje teslim sisteminin kullanildigi her proje, 6n
yeterlik ve teklif daveti paketlerinin bir pargasi olan tesis ihtiyaglar1 programina
dayanir. Teklif daveti dokiimanlarinda program, projeyi ve istekliler i¢in gerekli olan
onemli bilgileri (talimatlar, s6zlesmenin genel satlari, performans sartnameleri)
tanimlar. Bu dokiimanlarin icerigi mal sahibi ve danigmani (ingaat yoneticisi veya
mimar/miithendis) tarafindan secilen tasarim kriterli tasarim-yapim proje teslim
sistemi alt tiiriine gore degisiklik gosterir. Tasarim kriterli tasarim-yapim proje teslim

sistemi de kendi igerisinde iige ayrilmaktadir [1]. (Sekil 2.6)

A. Minimum ya da nominal proje kriteri olan tasarim kriterli tasarim-yapim

proje teslim sistemi
B. Kismi proje kriteri olan tasarim kriterli tasarim-yapim proje teslim sistemi

C. Kapsamli proje kriteri olan tasarim kriterli tasarim-yapim proje teslim sistemi

Tasarim Kriterli Tasarim-Yapim
Proje Teslim Sistemi

Tiirleri

Minimum ya da nominal . . L . S
. S Kismi proje kriteri olan Kapsamli proje kriteri

proje kriteri olan . . . .

. . tasarim kriterli olan tasarim kriterli

tasarim kriterli
tasarim-yapim tasarim-yapim
tasarim-yapim . . . . . . . .
. . . . proje teslim sistemi proje teslim sistemi
proje teslim sistemi

Sekil 2.6: Tasarim Kriterli Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi Tiirleri

A. Minimum ya da nominal proje Kriteri olan tasarim Kkriterli tasarim-yapim

proje teslim sistemi

Bu tiirde verilen bilginin seviyesi mimar/miihendis tarafindan yapilan tasarim oncesi
hizmetler (tesis ihtiyaclarmin belirlenmesi, sermaye biitcesi planlamasi vb.) ve
program hazirlama hizmetleri (performans sartnamelerinin hazirlanmas1 vb.)

agsamalarindaki bilgiyle benzerdir [1]. Bu tiirde mal sahipleri asagidaki bilgilerin
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bazilarin1 ya da tamamini igeren bir tasarim-yapim teklif daveti hazirlayabilirler [1

sa.158]:
e Tesisin fonksiyonel verimliligi, giivenligi, ve korunmasi
e Sistemlerin ve malzemelerin kalitesi
e Tasarim 6zelligi ve karakteristigi
e Isletme, bakim, ve enerji maliyetleri/verimliligi
e Tasarim ve yapim zamant
e Sermaye maliyeti ve degeri
B. Kismi proje Kriteri olan tasarim Kkriterli tasarim-yapim proje teslim sistemi

Mal sahibi tarafindan saglanan bilgi miktar1 mimar/miihendisler tarafindan kullanilan
konsept tasarim asamasindaki bilgiyle benzerdir. Tasarim seviyesi genellikle yiizde

10 veya 15 degerinden fazla olmaz [1].

Yapilan bir arastirmada incelenen ornek olaylarin % 73 {inde teklif daveti
asamasinda tamamlanan tasarim biitlin tasarimin %25’ ini gegmemektedir. Tasarim-
yapim yiiklenicisi se¢imi asamasinda tamamlanan tasarimin smirli olmasinin
avantajlar1 daha verimli olan alternatif ¢oziimlerin bulunmasi ve tasarim-yapim

entegrasyonu verimliligi olarak gosterilebilir [8].

Kismi proje kriteri olan tasarim kriterli tasarim-yapim proje teslim sisteminde, teklif
daveti dokiimanlar1 proje hedeflerini isteklilere agiklamak icin bazi taslak cizimler

igerebilir [1].

Bu modelde teklif daveti dokiimanlar1 asagidaki bilgilerin bir kismin1 ya da tamamin1

igerebilir [1 sa.159]:
1. Genel proje tanimi

2. Proje igin tasarim kriteri (isteklilere maksimum esnekligi vermek i¢cin asgari

miktarda)
3. Tesis programi
4. Performans sartnamesi ¢er¢evesi

5. Anlasmalar ve s6zlesme sartlari
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6. Plan (is takvimi) ve doniim noktasi tarihleri
7. Degerlendirme ve se¢im kriteri

8. Teklif dokiimanin icermesi gereken hususlar
9. Cevresel agiklamalar/analiz

10. Biitce

11. Saha lokasyonu ve imar durumu

12. Proje i¢in gerekli olan diger bilgiler

C. Kapsamh proje kriteri olan tasarim Kriterli tasarim-yapim proje teslim

sistemi

Bu modelin 6zii tasarim problemini ve ¢dziimlerini kapsamli bir sekilde ele alan agik
ve eksiksiz proje kriteridir. Mal sahibi ve tasarim kriteri danigmani tarafindan
belirtilen ana amaglar arasinda fonksiyonel verimlilik, kabul edilebilir maliyetler,
tamamlama zamani ve enerji tasarrufu bulunur. Amaglarin tanimi, performans
ihtiyaglar1 ve sartnameleri ile bunlar kapsayan bir tesis programi araciligtyla detayl

bir sekilde yapilmaktadir [1].
Bir program su unsurlari igerir [1 sa.159]:
1. Firmanin gorev agiklamasi
2. Kaullanici ihtiyaglari (kullanici demografikleri)
3. Saha ihtiyaglar
4. Cevresel ozellikler
5. Fonksiyonel iliski diyagramlar1
6. Tasarim hedeflerinin tanimlayici anlatimi

Uygulamada, kapsamli proje kriteri olan tasarim kriterli tasarim-yapim proje teslim
sistemi zaman zaman karsilikli goériismelere dayandirilarak sonuca baglanan garantili
maksimum fiyat sézlesme tipi i¢in kullanilsada, daha sik olarak mal sahibinin
rekabete dayali bicimlendirdigi garantili maksimum fiyat veya gotiirii bedel s6zlesme

tiplerinde kullanilir [1].
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2.1.3 Avan Projesi Olan Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi

Avan projesi olan tasarim-yapim proje teslim sisteminde Once avan proje hazirlanir.
Avan proje mal sahibi veya tasarim danigmani tarafindan proje bilgilerini ¢izime
doniistiirmek icin uygulanir. Bu avan proje, yaklasik olarak biitiin tasarimin % 25-
35’ini olusturan bir seviyede olur. Avan projesi olan tasarim-yapim proje teslim
sisteminin arkasindaki diislince baslangictaki mimar-miihendis tarafindan tasarim
konseptinin hazirlanmas1 ve tasarim-yapim yiiklenicisinin takimindaki mimar-
miihendisin de tasarimi bitirmesi ve projeyi insa etmesidir [1,9]. Sekil 2.7 taraflar

arasindaki iliskiyi gostermektedir.

Tasarim Uzmam | T3

(Mimar / Mithendis) [* Mal Sahibi

-
TYS

Tasarim-Yapim
Yiaklenicisi

Sekil 2.7: Avan Projesi Olan Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi’ nde taraflar
arasindaki iliski (TYS: Tasarim-Yapim Sozlesmesi, TS: Tasarim Sozlesmesi)

Siire¢ mal sahibinin tasarim danmigmaninin standart gorevlerini gerceklestirmesine

izin vermektedir:
e Bilgi toplamak.
e Program hazirlamak.
e  On tasarim konsepti calismalar1 yapmak.

Avan projesi olan tasarim-yapim yaklasiminda, mal sahibinin tasarim danismani
proje icin ‘l. tasarimci’, ve tasarim-yapim yiiklenicisi (ya da tasarim-yapim
takimindaki mimar/miithendis) ise ‘2. tasarimci’ olarak isimlendirilebilir. Uygun
zamanda, tasarim c¢aligmalar1 ‘1. tasarimci’dan ‘2. tasarimci’ya geger. Bazi mal
sahipleri proje siiresince baglingigtaki tasarim danigmaniyla ¢alismaya devam etmeyi

segerler [1]. Stireg semas1 Sekil 2.8°de gosterilmistir.
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MAL MAL SAHIBI - TASARIM UZMANI TASARIM-YAPIM MAL
SAHIBI (MIMARMUHENDIS) ORGANIZASYONU SAHIRI
(TASARIM-Y APIM )
GIRISIM PLANLAMA YUKLENICISH) KULLANIM
Teklilf daveli dokiimani igin
Tesis o Bilgi toplanmasi . Tesisin
. ——e Program hazirlanmasi — Tasarim-Yapim e . .
Ihtiyaci . . Isletilmesi
o O tasarim Konsepti galismalari
* Avan proje

Sekil 2.8: Avan Projesi Olan Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi Siire¢ Semasi

Avan projesi olan tasarim-yapim proje teslim sistemi de kendi igerisinde iice

ayrilmaktadir.[1] (Sekil 2.9)

A. Tasarim kriteri, programi, performans sartnamesi, ve tek boyutlu ¢izimleri

olan avan projeli tasarim-yapim proje teslim sistemi

B. Konsept tasarimi ve performans sartnamesi olan avan projeli tasarim-yapim

proje teslim sistemi

C. Mal sahibi tarafindan saglanan sematik tasarimi ve performans sartnameleri

olan avan projeli tasarim-yapim proje teslim sistemi

Avan Projesi Olan Tasarim-Yapim

Proje Teslim Sistemi
Tirleri

Tasarim kriteri, programi,
perforimans sartnamesi, ve
tek bovutlu gizimleri olan
avan projeli tasarim-yapim
proje teslim sistemi

Konsept tasarimi ve
performans sartnamesi olan
avan projeli tasarim-yapim

proje teslim sistemi

Mal sahibi tarafindan
saglanan sematik tasarimi
ve performans sartnameleri
olan avan projeli tasarim-
yapim proje teslim sistemi

Sekil 2.9: Avan Projesi Olan Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi Tiirleri

A. Tasarim Kkriteri, program, performans sartnamesi, ve tek boyutlu ¢izimleri

olan avan projeli tasarim-yapim proje teslim sistemi

Avan projeli tasarim-yapim siireci mal sahibinin en ¢ok 6nem verdigi unsurlar igin

belirli bir seviyede olan tanimlamalar1 kapsayabilir. En esnek olan avan projeli

tasarim-yapim yaklasimi en az siki kurallar koyandir. Avan projeli tasarim-yapim her
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elemanin iki boyutlu ya da ii¢ boyutlu gosterimlerini gerektirmez. Fakat yine de, mal

sahibi 6nemli unsurlarin ¢izimini belirsizlikleri gidermek ve belirli malzeme veya

ekipman kullanimini sart kogsmak i¢in isteyebilir [1].

Mal sahibi tarafindan ¢izgesel olarak tanimlanabilecek elemanlar ve altsistemler

(bina projesi i¢in) arasinda sunlar bulunabilir [1 sa.161,162]:

Saha planlamas1

Toprak isleri

Erisim ve dolasim

Yeralt1 kosullari

Yapisal sistem

Duvarlar ve pencere diizeni

Cati tipi ve egimi

Anabhtar ve tipik bosluklarin yerlesimi
Yatay veya dikey dolasim sistemleri
Mekanik sistemleri konsepti

Elektrik sistemleri konsepti

B. Konsept tasarimi ve performans sartnamesi olan avan projeli tasarim-yapim

proje teslim sistemi

Konsept tasarim asamasi, bir projeyi kapsam tanimlamasinin 6tesinde ¢izimlerle

belirtilmesini saglar. Mal sahibi tarafindan saglanan konsept tasarim paketi (bina

projesi igin) sunlari igerebilir [1 sa.162]:

Saha plan1

Kat planlari (her bir kat i¢in)
Onemli fonksiyonel alanlar
Tas1yict sistem

Performans sartnamelerinin taslagi
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Performans sartnamelerinde konsept tasarim bilgilerini giiclendirmek i¢in gerekli

oldugunda asagidaki unsurlarla ilgili ek bilgiler de verilebilir [1 sa.162,163]:
e Toprak tesviyesi ve saha ¢aligmasi
e Temel sistemi
e (at1 sistemi se¢imi
e Duvar sistemleri, dis kapilar, ve pencereler
e (Oda tasarimi ve yerlesimi
e Ana i¢ diizenlemeler
e Dolagim sistemleri ve ¢ikiglar
e Asansor ve yiiriiyen merdiven ihtiyaglar
e Mekanik sistemler, hizmet, ve dagitim
e Elektrik sistemler, hizmet, ve dagitim

C. Mal sahibi tarafindan saglanan sematik tasarimi ve performans sartnameleri

olan avan projeli tasarim-yapim proje teslim sistemi

Bir tasarim-yapim firmasinin {ist diizey yoOneticisi mal sahibi tarafindan saglanan
sematik ve 6n tasarim gelistirme ¢izimleri bulunan avan projeli tasarim-yapim proje
teslim sistemi tiiriini tasarim-yapim sisteminin iyi performans gostermeyen tiirii
olarak tanimlamaktadir. Ciinkii bir¢ok ana tasarim karari, program, konsept ve
sematik tasarim hazirlanmasi siiregleri sirasinda verilmektedir. Bu sekilde tasarim-
yapim yiiklenicisi tasarimi tamamlayan, tesisi insa eden, ve biitiin tasarim paketi i¢in

sorumlulugu alan kisi pozisyonuna yerlestirilmektedir [1].

Mal sahibinin, sematik tasarimi ve performans sartnamesi olan, tasarim-yapim bilgi

paketi asagidaki unsurlari igerebilir [1 sa.164,165]:
—  Genel
e Tesis programi
e Onemli teslim tarihlerinin zaman ¢izelgesi

e Sozlesme sartlar
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e Proje siliresince ingaat yoOneticisi veya mimar/miithendis kullanmak

(opsiyonel)
e Degerlendirme secim kriteri
e Yan ddemeler, is¢i maas tutarlari, segim kriteri, diger talimatnameler
— Saha planlar ve ihtiyaglar
— Mimari planlar ve ihtiyaclar
— Yapisal planlar ve ihtiyaglar

—  Mekanik / Elektrik / Yangin Onleme i¢in planlar ve ihtiyaglar

2.2 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminin Tarihsel Gelisimi

Tasarim-yapim proje teslim sistemi yeni bir kavram degildir. Gegmis yiizyillarda
mevcut olan tek proje teslim sistemiydi. Bu sistemin kokleri ¢ok eski zamanlarda var
olan, tasarim ve yapim hizmetlerinin sorumlulugunun tek bir kisiye ait oldugu, bas
yapimc1 konseptine dayanmaktadir[10]. Ornek olarak, Cin Seddi ve Roma su

kemerleri bas yapimcilar tarafindan tasarlanmis ve yapilmistir [11].

Fakat bas yapimcilardan da 6nce, Hammurabi Kanunlar1’ nda tasarim ve yapim igleri
icin tek merkezli sorumluluk ile ilgili sartlar goriilmiistiir. Hammurabi (1795-1750
M.0.) diinyanm ilk metropolii Babil’i kuran hiikiimdardir. Kanunda yapimcinin isini

anlatan kisimlar, hatali tasarim ve yapim isleri i¢in sorumlulugu ayirmamaktadir [1].

Bu konsept ayrica 4500 yil 6nce Misirhlar tarafindan piramitler insa edilirken
uygulanmistir. Pharaoh tasarim ve yapim isleri igin biitiin sorumlulugu kabul eden

bir bag yapime1 se¢mistir [7].

Roénensans siiresince, mimarlik ve insaat farkli uzmanlik alanlar1 olarak gelisim
gostermistir. Ayrica bas yapimcilarin sayisida azalmistir. Bu donem siiresince
projelerin karmasiklik derecesi artmis ve tasarim ve yapim isleri i¢in uzmanlasma

geregi dogmustur [10].

20. ylzyilm baslangiciyla, yapim silirecinde 6nemli bir role sahip olan avukatlar
nedeniyle, tasarim ve yapim arasinda biiyiilk ayrimlar olusturulmus ve koruyucu

uygulamalar yiiriirlige konulmustur [9].
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Geleneksel proje teslim sistemi (tasarim-ihale-yapim), 20. yiizyilin baglarinda
popliler olmustur. 1950’ lerin sonlarma kadar da biiylik 6l¢iide kullanilmistir.
Sonrasinda bazi yiikleniciler tasarim-yapim paket sozlesmeleri Onermeye
baslamiglardir. Tasarim ve yapim hizmetlerinin hepsini igeren bir anlagsma oldugu
icin tasarim-yapim paket sdzlesmesi olarak adlandirilmaktaydi. Biitge agimi, kalitede
yetersizlik ve teslim siiresinde gecikme gibi problemlere sebep oldugu farkedilen
geleneksel yontemin alternatifi olarak, tasarim-yapim proje teslim sisteminin tekrar
kesfedildigi soylenebilir [12]. 1970’1i ve 1980’li yillardaki enflasyon ve ihtilaflar,
mevcut geleneksel sistemin yeniden gézden gegirilmesinde ve yeni arayislar igine

girilmesinde etkili olmustur [8].

Tasarim-yapim proje teslim sistemi benzerleri 6zel sektorde ve kamu alaninda
ylizyillar boyunca uygulanmistir. Ancak, Amerika Birlesik Devletleri’ nde tasarim-

yapim proje teslim sistemi ilk olarak, 1968 yilinda bir okul insaati i¢in kullanilmigtir
[8].

Amerikan Mimarlar Birligi (AIA), mimarlarin profesyonellik ve sorumluluk konular1
acisindan tasarim-yapim proje teslim sistemine katilim endiseleri iizerine, 1968
yilinda bu konuyla ilgili prosediirleri arastirmak iizere arastirma birimleri
olugturmustur. Bu aragtirmalarla ilgili sonug¢ raporu 1975 yilinda yaymlanmistir. Bu
rapor mal sahiplerinin, tasarim ve yapim hizmetleri i¢in tek merkezli sorumluluk
olusturmaktan yana oldugunu saptamistir. Ayrica, rekabete dayanan tasarim-yapim
proje teslim sisteminde mimarin roliinii agikliga kavusturmak igin tavsiyelerde
bulunmustur. Bu tavsiyelere karsilik olarak, AIA 1985 yilinda tasarim-yapim proje
teslim sistemi sozlesme dokiimanlarinin ilk versiyonunu yayinlamistir. Daha sonra

1996 yilinda bu dokiimanlar gézden gegcirilip diizeltilmis ve tekrar yaymlanmistir [1].

Tasarim-yapim proje teslim sistemi, son yillarda olaganiistii bir gelisme gostermistir.
1986’ dan bu yana, toplam insaatlardan elde ettigi payda hacim ve yiizde olarak

stirekli bir biiyiime olmustur [10].

2.3 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminin Kullamim Kosullar:

Bu boliimde tasarim-yapim proje teslim sisteminin kullanildigi ve kullanilmasinin
uygun oldugu alanlar agiklanacaktir. Ayrica, bu sistemin projeye uygunluguna karar

verirken dikkat edilmesi gereken faktorler de belirtilecektir.
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2.3.1 Mal Sahibinin Talepleri, ihtiyaclar, ve Kisitlari

2.3.1.1 ihtiyaclarin ve Taleplerin Tanimlanmasi

Bugiiniin piyasa kosullarinda, tasarim-yapim proje teslim sistemi mal sahibinin
tesislerle ilgili cok cesitli ihtiyaclarina yanmit verebilmektedir. Tasarim-yapim proje
teslim sistemi tasarim ve yapim hizmetlerini birlestirmesinin yaninda, satin alma,
ingaat finansmani, siirekli finansman, tesis bakimi ve igletimesi gibi hizmetleri de
verebilmektedir. Tasarim-yapim proje teslim sistemi, sadece yapinin maliyetiyle
ilgilenen geleneksel (tasarim-ihale-yapim) sistemden farkli olarak, mal sahibinin
ihtiyaglarin1 biitce dahilinde kalarak karsilayan ve en iyi degeri veren tesisin
yapilmasi gibi daha karmasik ve zor olan bir istege yanit verebilmektedir. Tasarim-
yapim proje teslim sistemini uygulamak isteyen mal sahipleri, ihtiyaglarmi ve
kaynaklar, program, biitce, saha kosullari, is takvimi, kadro, ve tesisin fonksiyonlar

gibi konularla ilgili teknik bilgiyi agikca tarif etmelidirler [1].

2.3.1.2 Kisitlarin Tammmlanmasi ve Risk Paylasimi

Her mal sahibi kisitlarla kargilagmaktadir. Kaynaklarla ilgili olan kisitlar ifadesi,
biitce, is takvimi ve saha kisitlarim1 belirtmektedir. Bu kisitlarin  dikkatlice
belirlenmesi ve analizlerinin yapilmasi, kullanilacak proje teslim sisteminin
seciminden oOnce gerceklestirilmelidir. Bu kisitlarla iligkili olan riskler, teklif
davetinde agik bir sekilde tanimlanirsa, tasarim-yapim yiiklenicisine aktarilabilir.
Ayrica, tasarim-yapim Yyiiklenicisi bu riskleri kontrol altinda tutmak icin, gerekli
finansal kaynaga ve yoOnetim becerisine sahip olmalidir. Hangi risklerin tasarim-
yapim yliklenicisine aktarilacagi karari, bu konuda bilgi sahibi olan mal sahipleri ya
da tecriibeli olan kisiler tarafindan verilmelidir. Aymi sekilde mal sahibi, kendi
organizasyonu i¢in en uygun maliyet dengesine ulagsmak amaciyla, kendi risk

alabilme durumunu degerlendirmelidir [1].
2.3.2 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemine Olanak Saglayan Kosullar

2.3.2.1 Proje Hacmi

Rekabete dayali tasarim-yapim proje teslim sisteminde, projenin hacmi yeterli
biiyiikliikte olmalidir. Diger bir ifadeyle, teklif kabul edildiginde elde edilecek kar,

teklif hazirlama riski ve harcanacak emek ile orantili olmalidir. Eger proje hacmi ¢ok
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kiigiik olursa, projeden elde edilecek kar, teklif hazirlama masrafin1 ve riskini
karsilamayabilir. Bu etken, mal sahibinin basarisiz olan isteklilere teklif hazirlama
maliyetini kargilamak icin bir iicret onermesiyle, giderilebilir. Ancak, bazi kiigiik
ingaat projelerini iistlenen firmalar da tasarim-yapim ytiklenicileri olabilmektedir. Bu
projelerde, tasarim-yapim yiiklenicileri diger biiyiik insaat projelerinin (ticari ya da
endiistriyel yapilar gibi) insasinda da var olan gorevlerin ve risklerin aynisini
istlenirler. Tek fark, daha kiiciik Olgekte olmasidir. Yine de, biiylik olmayan
boyutlaria ragmen kiigiik projeler daha fazla uzmanlik gerektiren unsurlar icerebilir.
Eger bir proje cok biiyiikse, tasarim-yapim yiiklenicilerinin olanaklar1 yeterli
olmayabilir. Bu durumda tasarim-yapim yiiklenicisi, ortak girisim veya alt yiiklenici

diizenlemeleriyle olusturulabilir [1].

2.3.2.2 Proje Zorlugu

Programin, tasarimin, ve yapimin zorlugu mal sahibinin tasarim-yapim proje teslim
sistemini kullanmamasi i¢in gegerli bir neden degildir. Tasarim-yapim proje teslim
sistemi, genellikle, karmagiklik derecesi yiiksek projelerde (yiiksek teknolojiye sahip
ofis binalari, hafif sanayi tesisleri vb.) yiiksek performans gostermektedir [13].
Projenin zorlugu mal sahibinin, verimli bir yontem olan, tasarim-yapim proje teslim
sistemini segmesinde onemli bir neden olabilir. Ancak, eger projenin zorluk derecesi
mal sahibinin programinda karigikliga neden olursa, teklif verenler mal sahibinin
ihtiyaglarin1 ve beklentilerini farkli ya da yanlis bir sekilde anlayabilir. Bu da
istenmeyen sonuglarin olugmasina sebep olabilir. Karmasik programlar genellikle
son teknolojiye sahip arastirma tesislerinin, yeni liretim teknolojisine sahip liretim

tesislerinin, ve diger yiiksek teknolojiye sahip binalarin yapiminda goriilmektedir [1].

2.3.3 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminin Uygulanabildigi Sektorler

Eger bir proje tasarlanabiliyor ve insa edilebiliyorsa, tasarim-yapim proje teslim
sistemiyle de uygulanabilir. Eger projenin tecriibeli uzmanlar tarafindan tasarlanmasi
ve insa edilmesi gerekiyorsa, tasarim-yapim proje teslim sistemi i¢in uygun bir
adaydir. Tasarim-yapim proje teslim sistemi genellikle endiistriyel yapilarin (petrol

rafinerileri, elektrik santralleri vb.) insaatinda kullanilmaktadir 1,14].

Gegmis yillarda tasarim-yapim proje teslim sistemi basit yapilarda uygulanmaktaydi

[15]:
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Depolar/Ambarlar
Basit miihendislik yapilar1
Aligveris merkezleri

Endiistriyel yapilar

Gilinlimiizde ise, tasarim-yapim proje teslim sistemi daha genis bir sekilde

kullanilmaktadir [15].

Yiiksek teknolojiye sahip binalar
Ofis binalar

Kurumsal ve ticari binalar
Atiksu tesisleri

Kopriiler

Karayollar1

Havaalanlari

Hafif rayli sistem gibi kamu ulagtirma projeleri

Bir projenin tasarim-yapim proje teslim sistemine uygunlugu degerlendirilirken,

asagidaki faktorler dikkate alinmalidir [1]:

Performans Kriteri ile tammmlanabilen program ihtiyaclari. Eger mal
sahibinin ihtiyaglar1 sektdr tarafindan bilinen performans sartlariyla ifade
edilebiliyorsa, tasarim-yapim proje teslim sistemi tasarim-yapim
yiklenicisine uygun maliyetli c¢oziimler iiretmesi i¢in genis bir firsat
sunmaktadir. Bu kategoriye giren yap1 tipleri arasinda gii¢ iiretim tesisleri, su

ve atiksu aritim tesisleri, gida iiretim tesisleri vardir.

Sektor ve standartlar tarafindan genis bir sekilde tammlanmis program
ihtiyaclar.. Ulastrma yapilarimin insaati detayli teknik satandartlarla
aciklanmaktadir. Bu standartlar nedeniyle, kamu altyapr projeleri tasarim-
yapim proje teslim sistemi i¢in uygundurlar. Bu kategoriye giren diger yapi
tipleri arasinda cezaevleri, ilk ve orta dereceli okullar, ve kamu hastaneleri

vardir.
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e Yapilabilirlik zorluklari. Bazi projelerin tasariminda dikkate alinmasi
gereken, yapim asamasinda karsilasilan zorluklar (olagandisi hava sartlari,
beklenmeyen saha kosullar1 vb.) olacaktir. Bu zorluklari etkili bir sekilde
azaltacak tasarim ancak miiteahhitin tasarim asamasma katilimiyla
gelistirilebilir. Bu katilimla ifade edilmek istenen, miiteahhitin tasarimi
kontrol etmesidir. Genellikle bu zorluklarin etkisinde olan yapi tipleri
arasinda havaalanlari, telekomiinikasyon tesisleri, askeri tesisler, ve niifusu

hizli bir sekilde artan bolgelerdeki kamu tesileri vardir.

e Baslangicta fiyat garantisi gerekliligi. Projenin tasarimi ve yapimi igin
finansman saglayan kuruluslar 6nemli miktarda kredileri (projenin gelisimi
ve getirisi borcun ana teminati olan kredilerde) vermeden once, genellikle,
mal sahibinden maliyet garantisi talep ederler. Tasarim-yapim yiiklenicisi,
erken bir asamada maliyet garantisi verebilmek i¢in, tasarimi mal sahibinin

sartnamelerine ve programina bagl olarak kontrol edebiliyor olmalidir.

2.4. Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminin Avantajlar1 / Dezavantajlar1 ve

Diger Proje Teslim Sistemleri ile Karsilastirmasi

Bu boéliimde tasarim-yapim proje teslim sisteminin 6nemli olan avantajlarinin ve
dezavantajlarimin  belirtilmesinin  yaninda, diger proje teslim sistemleri ile
karsilagtirmas1 yapilacaktir. Bu karsilagtirma yapilan aragtirmalar sonucu elde edilen

verilere dayandiralacaktir.

2.4.1 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminin Avantajlar1 ve Dezavantajlar

Diger proje teslim sistemlerinde oldugu gibi tasarim-yapim proje teslim sisteminin
de avantajlari ve dezavantajlari bulunmaktadir. Mal sahibi tasarim-yapim proje
teslim sisteminin kendi ihtiyaclar1 i¢in uygun olup olmadigma karar verirken

sistemin hem avantajlarini hem de dezavantajlarin1 dikkate almalidir.

Tasarim-yapim proje teslim sisteminin en Onemli avantajlar1 asagida maddeler

halinde agiklanmaktadir.

e Tek merkezli sorumluluk. Tasarim-yapim proje teslim sisteminin en 6nemli
0zelligi oldugu sdylenebilir. Mal sahibi, diger sistemlerden farkli olarak,

tasarim ve yapim hizmetlerinin gergeklestirilmesinden tek sorumlu olan
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tasarim-yapim yiklenicisi ile sozlesme yapar. Tasarim-yapim yiiklenicisi
projede kalite, blitce, is takvimi, performans gibi konularda mal sahibine karsi
tek sorumludur. Bu avantaj sayesinde mal sahibi, tasarim yiiklenicisi ve
yapim yliklenicisi arasindaki koordinasyonu saglama isi yerine, proje
ihtiyaclarinin tanimlanmast isi ilizerine odaklanabilmektedir

[1,3,5,7,12,16,17].

Yiiksek Kkalite. Tasarim-yapim proje teslim sistemindeki tek merkezli
sorumluluk tasarim-yapim yiiklenicisini kalite ve proje performansi agisindan
motive etmektedir. Performans sartnamelerine uygun olarak isi tamamlamak
tasarim-yapim yliiklenicisinin sorumlulugudur. Tasarim-yapim yiiklenicisi
eksiksiz ve hatasiz bir sekilde, tasarim ve yapim dokiimanlari olusturacagini
garanti eder. Tasarim ve yapim hatalarinin sorumlulugunu baska bir

katilimciya devredemez [1,4,5,13].

Maliyet tasarrufu. Tasarim-yapim proje teslim sisteminde tasarim ve yapim
uzmanlari, takim olarak caligtiklar1 ve yakin iletisim igerisinde olduklar1 igin,
alternatif malzemelerin ve yontemlerin degerlendirmesini daha verimli ve
kesin olarak yapabilmektedirler. Daha verimli ve kesin olan degerlendirme

maliyetlerde tasarrufu saglamaktadir [1,4,5,11,13,17].

Maliyetlerin 6n asamalarda belirlenmesi. Garanti edilen proje maliyetleri
tasarim-yapim proje teslim sisteminde diger proje teslim sistemlerine gore
¢ok daha Onceden belirlenebilmektedir. Tasarimdan sorumlu olan tasarim-
yapim yiiklenicisi ayn1 zamanda maliyet tahminlerinden de sorumludur. Bu
da tasarim daha 6n asamalarda olmasina ragmen proje i¢in maliyetlerin daha

hassas tahmin edilmesini saglamaktadir [1,3,4,11,12].

Zaman tasarrufu. Tasarim ve yapim islerinin es zamanlh olarak
ilerleyebilmesi, tek ihale siireci olmasi, yeniden tasarim yapilmamasi toplam
tasarim ve yapim siiresini énemli derecede azaltmaktadir. Bu da tasarim-
yapim proje teslim sistemini en hizli proje teslim sistemi olarak goriilmesini
saglamaktadir. Malzeme/ekipman alimi1 ve yapim isleri yapim dokiimanlari
tlimiiyle tamamlanmadan baslayabilmektedir. Bu zaman tasarrufu daha diistik
maliyetlerin olugmasin1 ve tamamlanan tesisin daha erken kullanima

gecmesini saglamaktadir [1,3,4,5,11,12,14].
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Gelistirilmis risk yonetimi. Tasarim-yapim proje teslim sisteminde maliyet,
is takvimi ve kalite unsurlari ile ilgili performans beklentileri agik bir sekilde
tanimlanir ve sorumluluklar/riskler uygun bir sekilde dengelenir. Baska bir
ifadeyle, tasarim-yapim proje teslim sistemi siireci taraflar arasinda en
verimli olabilecek risk paylasiminin olusmasimi saglayabilmektedir. Tiim
riskler diger proje teslim sistemlerine gore daha acik ve kapsamh bir sekilde

olusturulmakta ve degerlendirilmektedir [1,4,11,16].

Yeni fikirlerin/yontemlerin desteklenmesi. Tasarim-yapim proje teslim
sistemi proje takimlarinin yaratici ¢oziimler sagladigi tek proje teslim
sistemidir. Genellikle, tasarim ve yapim iglerinde yaraticilik kural koyucu
sartnamelerle biiyiik dl¢tide kisitlanir. Tasarim-yapim proje teslim sisteminde
performans sartnameleri kullanilmaktadir ve tasarim-yapim yiiklenicisi mal
sahibinin proje hedeflerini gerceklestirmek i¢in farkli ¢oziimler olusturabilir.

Bdylece projeden en yiiksek degeri elde etmek miimkiindiir [1,11,17].

Davalarin ve hak taleplerinin azalmasi. Hatalar, ihmaller ve gecikmeler
icin hak talepleri tasarim-yapim proje teslim sisteminde daha az
goriilmektedir. Cilinkii tasarim-yapim yiiklenicisi bu kusurlar i¢in kendisinden

bagka kimseyi sorumlu gdsteremez [1,17].

Tasarim-yapim proje teslim sisteminin en 6nemli dezavantajlar1 asagida maddeler

halinde agiklanmaktadir.

Tasarim-yapim proje teslim sisteminin kullaniminda tecriibe eksikligi.
Sektorde tasarim-yapim proje teslim sisteminde tecriibeli olan mal sahipleri
ve uzmanlar diger proje teslim sistemlerine gore daha az bulunmaktadir.
Tasarim-yapim proje teslim sisteminin dogasi nedeniyle gerekli olan isbirligi
yaparak calisma, tasarim-yapim siirecine aligkin olmayan katilimcilar igin

zorlayici olabilir [1,11,12,17].

Tasarim-yapim proje teslim sisteminde mal sahibinin ihtiya¢larinin
tamimi farkhdir. Tesis kullanicilarinin ihtiyaglarinin 6nceden tanimlanmasi
stireci ve bu ihtiyaclarin tesis programmma ve teknik performans
sartnamelerine doniistiiriillmesi, geleneksel tasarim asamalar1 (kural koyucu
sartnameler) ile ¢alisanlar i¢in yeni bir yontemdir. Tasarim-yapim ytiiklenicisi

mal sahibinden, tasarimin kendisini degil, tasarim ig¢in kriteri belirlemesini
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ister. Performans sartnameleri teklif verecek olan isteklilerin istenilen
hedefleri gerceklestirmesi igin sadece esneklik saglamaz. Ayn1 zamanda, agik
bir sekilde tanimlanan performans sartnamelerinin eksiksiz bir sekilde

uygulanmasi i¢in tasarim-yapim yiiklenicisini sorumlu kilar [1,4].

e Siirecin karmasikhgl. Tasarim-yapim proje teslim sisteminde basarili olmak
icin dikkatli bir planlama ve uygulamada profesyonellik gerekmektedir. Mal
sahibi (veya mal sahibinin danigmani olan tasarim kriteri uzmani)
performansa dayali olarak ihtiyaclar1 tamimlamali, teklif davetini hazirlamali,
ve tasarim-yapim yiiklenicisinin se¢im siirecini yiirlitmelidir. Bu siire¢ hem
mal sahibi agisindan hem de tasarim-yapim yiiklenicisi acisindan zordur.

Ayni zamanda bu siirecin maliyeti de yiiksek olmaktadir [4,7,11].

e Yasal engeller. Baz1 iilkelerdeki yasalar tasarim ve yapim sozlesmelerinin
birbirinden ayri olarak yiiriitiilmesini sart kogmaktadir. Bu sorun genellikle
kamu sektoriindeki projelerde ortaya ¢ikmaktadir.[1] Ornek olarak
Tiirkiye’deki Kamu Thale Kanunu’na gére uygulama projeleri

tamamlanmadan ihaleye ¢ikalamamaktadir.

2.4.2 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminin Diger Proje Teslim Sistemleri ile

Karsilastirmasi

Bu boéliimde tasarim-yapim proje teslim sisteminin diger proje teslim sistemleri ile
karsilastirmas1 Amerika Insaat Yonetimi Birligi (CMAA), Mark Konchar / Victor
Sanvido ve J. Bennet / E. Pothecary / G. Robinson tarafindan daha dnce yapilmis
olan arastirmalarin bulgularina dayandirilarak yapilacaktir. CMAA (2005 Owner
Survey) tarafindan yapilan arastirma proje teslim sistemlerinin mal sahipleri
tarafindan kullanim seviyelerini ve bu sistemler ile ilgili diisiincelerini incelemis. M.
Konchar / V. Sanvido (1998. Comparison of U.S. Project Delivery Systems, Journal
of Construction Engineering and Management, 124(6), 435-444) ve J. Bennet / E.
Pothecary / G. Robinson (1996. Designing and Building a World Class Industry.
Centre for Strategic Studies in Construction, University of Reading) tarafindan
yapilan arastirmalarda ise maliyet/zaman/kalite agisindan tasarim-yapim proje teslim

sisteminin diger proje teslim sistemleri ile karsilastirmasi yapilmus.

Oncelikle insaat sektdriinde hangi proje teslim sisteminin daha ¢ok kullanildigini

gosteren veriler Sekil 2.10°da gdsterilmektedir. Bu veriler 2005 yilinda Amerika
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Insaat Yonetimi Birligi (CMAA) tarafindan vyiiriitiilen arastirmada mal sahiplerine
“Hangi proje teslim sistemini kullantyor sunuz?” sorusuna verilen cevaplar

sonucunda elde edilmistir [19].
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Tasarim-ihale- Tasarim-Yapim ingaat Anahtar Diger
Yapim Yonetimi Teslim

Sekil 2.10: Proje Teslim Sistemlerinin Mal Sahipleri Tarafindan Kullanim Yiizdeleri
[19 sa.7]

%37 ile geleneksel (tasarim-ihale-yapim) proje teslim sistemi en ¢ok kullanilan proje
teslim sistemleri siralamasinda ilk sirada gelirken, tasarim-yapim proje teslim sistemi
% 27 ile ikinci sirada yer almaktadir [19]. Amerika Tasarim-Yapim Enstitiisii
(DBIA) 2010 yilinda Amerika’daki konut dis1 ingaatlarin %50’sinin tasarim-yapim

proje teslim sistemi ile yapilacagini tahmin etmektedir [1].

Biitiin proje teslim sistemi tiirleri i¢in, basar1 genellikle projenin tamamlanmasindan
sonra zaman, maliyet, ve kalite acisindan gozlenen sonugclar ile 6l¢iiliir. Bu unsurlarla
ilgili verilerin toplanip degerlendirmesinin yapildig1 bir¢ok caligma bulunmaktadir
[1]. Daha once bolimiin girisinde belirtilen arastirmalardan elde edilen bilgiler
1s181inda maliyet, zaman, ve kalite acisindan tasarim-yapim proje teslim sisteminin
diger proje teslim sistemi tiirleriyle karsilastirmasi asagidaki alt bdliimlerde

yapilacaktir.

2.4.2.1 Maliyet Acisindan Karsilastirma Yapan Arastirmalarin Bulgular:

1998 yilinda Mark Konchar ve Victor Sanvido tarafindan yapilan aragtirmada

incelenen projelerde tasarim-yapim proje teslim sisteminin maliyetinin ortalama
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olarak geleneksel (tasarim-ihale-yapim) proje teslim sisteminden % 6.1, insaat

yOnetimi sisteminden % 4.5 daha az oldugu gézlenmistir [1,13]. (Sekil 2.11)

Proje Teslim Sistemi Tiiriine Gore Ortalama Birim Maliyet

CM@R

DBB

o
N
o

40 60 80 100 120
Ortalama Birim Maliyet ($/Sq.ft.)

140

Sekil 2.11: M. Konchar ve V. Sanvido tarafindan yapilan aragtirmadan elde edilen
ortalama birim maliyet bulgular1 (CM@R: Ingaat Yonetimi, DB: Tasarim-Yapim,

DBB:Tasarim-Ihale-Yapim) [1 sa.64]

Yine ayni arastirma sonuglarina gére tasarim-yapim proje teslim sisteminde maliyet

artis1 ortalama olarak geleneksel (tasarim-ihale-yapim) proje teslim sisteminden

%035.2, ingaat yonetimi sisteminden %12.6 daha az olmaktadir [1,13]. (Sekil 2.12)

Proje Teslim Sistemi Tiiriine Gére Ortalama Maliyet Artisi

CM@R
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Sekil 2.12: M. Konchar ve V. Sanvido tarafindan yapilan arastirmadan elde edilen
ortalama maliyet artig1 bulgular1 (CM@R: Insaat Y&netimi, DB: Tasarim-Yapim,

DBB:Tasarim-Ihale-Yapim) [1 sa.64]
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1996 yilinda J. Bennet, E. Pothecary ve G. Robinson tarafindan yiiriitiilen
aragtirmanin sonug raporunda tasarim-yapim proje teslim sistemi ile gerceklestirilen
projelerin belirlenen biit¢e icinde tamamlanma ihtimalinin % 50 daha fazla oldugu

belirtilmektedir [12].

2.4.2.2 Zaman Acisindan Karsilastirma Yapan Arastirmalarin Bulgularn

M. Konchar ve V. Sanvido tarafindan yiiriitiilen arastirmada, projelerde diger
degiskenler sabit tutuldugunda tasarim-yapim proje teslim sisteminde yapimin
ortalama olarak geleneksel (tasarim-ihale-yapim) proje teslim sisteminden %12,
ingaat yonetimi sisteminden %7 daha hizli oldugu belirlenmistir [1,13]. (Sekil 2.13)
J. Bennet, E. Pothecary ve G. Robinson tarafindan ytiriitiilen arastirmada da tasarim-
yapim proje teslim sisteminde yapimin, geleneksel (tasarim-ihale-yapim) proje teslim

sistemine gore %12 daha hizli oldugu tespit edilmistir [12].

Proje Teslim Sistemi Tiiriine Gore Ortalama Yapim Hizi
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Sekil 2.13: M. Konchar ve V. Sanvido tarafindan yapilan arastirmadan elde edilen
ortalama yapim hizi bulgulari (CM@R: Insaat Yonetimi, DB: Tasarim-Yapim,
DBB:Tasarim-Thale-Yapim)[1 sa.64]

Yine ayni aragtirma sonuglarma gore benzer ozelliklere sahip projelerde tasarim-
yapim proje teslim sisteminde proje tesliminin ortalama olarak geleneksel (tasarim-
ihale-yapim) proje teslim sisteminden %33.5, ingaat yonetimi sisteminden %23.5
daha hizli oldugu belirlenmistir [1,13]. (Sekil 2.14) J. Bennet, E. Pothecary ve G.

Robinson tarafindan ytiriitiilen arastirmada ise tasarim-yapim proje teslim sisteminde
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proje teslimi, geleneksel (tasarim-ihale-yapim) proje teslim sistemine gore %30 daha

hizli oldugu saptanmstir [12].

Proje Teslim Sistemi Tiiriine Gére Ortalama Proje Teslim Hizi

CM@R

DB

DBB

0 1 2 3 4 5 6 7 8
Ortalama Proje Teslim Hizi (Sq.ft./Mo.)

Sekil 2.14: M. Konchar ve V. Sanvido tarafindan yapilan aragtirmadan elde edilen
ortalama proje teslim hizi bulgular1 (CM@R: Insaat Yo6netimi, DB: Tasarim-Yapim,
DBB:Tasarim-Ihale-Yapim) [1 sa.64]

2.4.2.3 Kalite Acisindan Karsilastirma Yapan Arastirmalarin Bulgular

M. Konchar ve V. Sanvido tarafindan yapilan arstirmada kalite performansi yedi
alanda incelenmistir. Mal sahiplerinden tesisin performansi beklentileri gegtiyse 10
puan, beklentileri olmasi gerektigi diizeyde karsiladiysa 5 puan ve beklentileri
karsilamadiysa 0 puan vermeleri istenmistir. Elde edilen veriler ilging bir sonug
ortaya c¢ikarmigtir. Tasarim-yapim proje teslim sistemi kalite performansinin
incelendigi alanlarin hepsinde geleneksel (tasarim-ihale-yapim) proje teslim

sisteminden daha iyi puanlar elde etmistir [1]. (Tablo 2.1)

Amerika Insaat Yonetimi Birligi (CMAA) tarafindan 2005 yilinda yiiriitiilen
aragtirmada mal sahiplerine “Hangi proje teslim sistemi en yiiksek degeri
saglamaktadir?” sorusu sorulmustur. Verilen cevaplarin sonucunda %35 ile insaat
yonetimi ilk sirada gelirken, %29 ile tasarim-yapim proje teslim sistemi ikinci sirada
yer almistir. (Sekil 2.15) Geleneksel (tasarim-ihale-yapim) proje teslim sistemi mal
sahipleri tarafindan en ¢ok kullanilan proje teslim sistemi olmasina ragmen, en

yiiksek degeri saglamak agisindan %23 ile {igiincii sirada bulunmaktadir [19].
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Tablo 2.1: Proje Teslim Sistemleri icin M. Konchar ve V. Sanvido tarafindan
yiiriitiilen aragtirmanin sonucunda elde edilen ortalama kalite puanlari [1 sa.65]

Kalite Olgiim Alanlari CMR D/B D/B/B MSE
Baslangig 7.43 7.50 5.96 0.19
Geri Cagirimlar 8.07 7.94 7.04 0.19
isletme ve bakim maliyeti 6.69 7.67 6.88 0.19
Cati, yapi, ve temel 5.36 5.71 4.95 0.19
ic alan ve diizenleme 6.28 6.15 5.19 0.19
Cevre 5.34 5.24 4.86 0.19
Siireg ekipmani ve diizenlemesi 5.63 5.61 5.07 0.19

Not: D/B = Tasarim-Yapim; D/B/B = Tasarim-ihale-Yapim; CMR = Insaat Yénetimi; MSE =

maksimum standart hata.
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Sekil 2.15: Mal sahiplerinin “Hangi proje teslim sistemi en yiiksek degeri
saglamaktadir?” sorusuna verdikleri cevaplarin yiizdeleri [19 sa.§]
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3. TASARIM-YAPIM PROJE TESLIiM SISTEMININ KATILIMCILARI VE
TASARIM-YAPIM PROJE TESLIiM SISTEMi SOZLESMELERIi VE
SOZLESME DOKUMANLARI

Bu boliimde tasarim-yapim proje teslim sisteminde kullanilan tip s6zlesmeler, temel
katilimc1 olarak yer alan mal sahibinin ve tasarim-yapim yiiklenicisinin (bu
katilimcilarin takimlar1 da dahil olarak) proje organizasyonu igerisindeki konumu ve
sorumluluklart agiklanacaktir. Ayni zamanda, tasarim-yapim yiiklenicisinin hangi
bigimlerde tasarim-yapim proje teslim sistemi igerisinde yer alabilecegide

agiklanacaktir.

3.1 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi Sozlesmeleri ve Sozlesme

Dokiimanlari

‘Sozlesme iki veya daha fazla taraf arasinda, belirli bir gorevin ya da hizmetin
karsiligini alarak yerine getirilmesi i¢in, yapilan anlagmadir’ [14 sa.82]. ‘Baska bir
ifadeyle, sozlesme taraflarin birbirleriyle olan is iliskilerindeki faaliyetlerini
belirlemektedir’ [17 sa.3]. Farkli sistemler icin tip sozlesmeler uzun yillardir
kullanilmaktadir. Son zamanlarda tasarim-yapim proje teslim sisteminin yeniden
aktif hale gelmesi, bu proje teslim sistemi i¢inde tip sozlesmeler olusturulmasini

uygulanabilir kilmigtir.

Tasarim-yapim proje teslim sistemi i¢in, asagidaki kurumlar tarafindan hazirlanmais,

cesitli tip s6zlesmeler bulunmaktadir:
e Amerikan Miiteahhitler Birligi (AGC)
e Amerika Tasarim-Yapim Enstitiisii (DBIA)
e Amerikan Mimarlar Birligi (AIA)
¢ Birlesik Miihendisler Sozlesme Dokiimanlar1 Komitesi (EJCDC)

e Uluslararas1 Miigavir Mithendisler Federasyonu (FIDIC)
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3.1.1 Amerikan Miiteahhitler Birligi (AGC) Tarafindan Hazirlanms Olan
Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi Tip Sozlesmeleri ve Sozlesme

Dokiimanlari

AGC tarafindan “400 Serileri” adi altinda farkli kosullar i¢in hazirlanmis tasarim-
yapim proje teslim sistemi tip s6zlesmeleri vardir. Bu tip sdzlesmeler katilimcilara ve
O0deme bicimlerine gore farklilasmaktadir. Sekil 3.1° de bu farkli tip s6zlesmelerin

kullanim semasi goriilmektedir.

Mal Sahibi
AGC 400
(AGC 410 igin opsiyonel) : AGC 410 veya 415
I=——-— - - 777~ (AGC 410 veya 415 ile beraber kullamlabilecek dokiimanlar:
: performans eminatlar: AGC 470,471
, ddeme teminatlan: AGC 472, 473
Tasarim-Yapim | Tasarim-Yapim ddeme talepleri: AGC 491, 492
Yiklenicisi il Yiklenicisi degisiklik talimaty formlan: AGC 495, 496)
Mimar/Miithendis
AGC 420
AGC 450, 455 veva 400, 465

Alt Yikleniciler

Sekil 3.1: AGC Tarafindan Hazirlanmis Olan Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi
Tip S6zlesmelerinin ve S6zlesme Dokiimanlarinin Kullanim Semasi [20 sa.ii]

e ‘AGC 400 / Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Arasindaki On
Tasarim-Yapim Soézlesmesi (1999): Bu dokiiman, projeyi sematik tasarim
asamasina getirmek i¢in, AGC 410 ve AGC 415 ile beraber kullanilacak
sekilde tasarlanmustir’ [21].

e ‘AGC 410 / Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Arasindaki
Tasarim-Yapim Tip Sozlesmesi ve Genel Sartlar1 (Garantili Maksimum
Fiyat Esasina Dayal Sozlesme) (1999): AGC 410 dokiimani AGC 400’{in
devami olarak kullanilabilir. Veya AGC 400°de tanimlanan hizmetleride
kapsayacak bir sekilde biitiin tasarim-yapim siirecini tanimlayan bagimsiz bir

dokiiman olarakta kullanilabilir’ [21].
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‘AGC 415 / Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Arasindaki
Tasarim-Yapim Tip Sozlesmesi ve Genel Sartlar1 (Mal Sahibinin
Programmin Sematik Tasarim Dokiimanlarim Icerdigi Durum icin
Gotiirii Bedel Usuliine Dayah So6zlesme) (1999): AGC 410°dan farkh
olarak AGC 415, biitiin tasarim-yapim siirecini tanimlayan, tek basina
bagimsiz bir dokiiman olarak kullanilamaz. AGC 400 dokiimaninin devami
olarak kullanilacak sekilde tasarlanmistir. Ayrica mal sahibinin programinin
ya da diger proje bilgilerinin sematik tasarim dokiimanlarimi icerdigi

varsayilmaktadir’ [21].

‘AGC 420 / Tasarim-Yapim Yiiklenicisi ve Mimar/Miihendis Arasindaki
Tip Sozlesme (1999): Bu anlasma tasarim-yapim yiiklenicisi ve
mimar/miihendis tarafindan, tasarim-yapim projesi i¢in, ayri ayri kabul edilen

haklar1 ve sorumluluklar1 agik bir sekilde tanimlamaktadir’ [21].

‘AGC 421 / Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin Yeterlik Belgesi (2002): AGC
421 mal sahibinin tasarim-yapim yiiklenicisinin projedeki isi yapabilmesi i¢in

gerekli olan niteliklerini degerlendirmesi i¢in tasarlanmistir’ [21].

‘AGC 450 / Tasarim-Yapim Yiiklenicisi ve Alt Yiiklenici Arasindaki Tip
Sozlesme (Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin Mal Sahibinin Odeme
Yapmamasi Riskini Ustlendigi Durum Icin) (1999): Bu dokiiman alt
yiiklenici projenin tasarim iginin 6nemli bir kismin1 gergeklestirmediginde
kullanmak icin tasarlanmistir. Ayrica, alt yiikleniciye 6deme yapilmasi,
tasarim-yapim yiiklenicisine mal sahibi tarafindan, 6deme yapilmasi sartina

baglanmamistir’ [21].

‘AGC 455 / Tasarim-Yapim Yiiklenicisi ve Alt Yiiklenici Arasindaki Tip
Sozlesme (Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin ve Alt Yiiklenicinin Mal
Sahibinin Odeme Yapmamasi Riskini Paylastizi Durum I¢in) (1999): Bu
dokiimanda AGC 450’de oldugu gibi alt yiiklenici projenin tasarimi isinin
onemli bir kismmi gergeklestirmediginde kullanmak igin tasarlanmstir.
Ancak, alt yiikleniciye 6deme yapilmasi, mal sahibi tarafindan tasarim-yapim

yiiklencisine 6deme yapilmasi sartina baglanmistir’ [21].

‘AGC 460 / Tasarim-Yapum Yiiklenicisi ve Alt Tasarim-Yapim

Yiiklenicisi Arasindaki Tip Sozlesme (Garantili Maksimum Fiyat
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Esasmna Dayalh Sozlesme ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin Mal
Sahibinin Odeme Yapmamasi Riskini Ustlendigi Durum i¢in) (1999):
AGC 460 dokiimani alt yiiklenicinin tasarim-yapim yiiklenicisi tarafindan
tasarim iginin ilk asamalarinda gorevlendirildigi kosullarda kullanmak {izere
tasarlanmistir. Bu dokiimanda alt yiiklenici temel olarak, AGC 410 ve AGC
415 dokiimanlarinda tasarim-yapim yiiklenicisinin mal sahibi i¢in sagladig1
tasarim ve yapim islerinin aynisin1 yapmaktadir. Yapim hizmeti garantili
maksimum fiyat 6deme metodolojisi esasina gore gerceklestirilmektedir.
Ayrica, alt yiikleniciye 6deme yapilmasi, tasarim-yapim yiiklenicisine mal

sahibi tarafindan, 6deme yapilmasi sartina baglanmamstir’ [21].

‘AGC 465 / Tasarim-Yapim Yiiklenicisi ve Alt Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi Arasindaki Tip Sozlesme (Garantili Maksimum Fiyat
Esasina Dayali Sozlesme ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin ve Alt
Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin Mal Sahibinin Odeme Yapmamasi
Riskini Paylastign Durum I¢in): Bu dokiiman alt yiiklenici, AGC 410 ve
AGC 415 dokiimanlarinda tasarim-yapim yiiklenicisinin mal sahibi i¢in
sagladig1 tasarim ve yapim islerinin temel olarak aynmisini gergeklestirecegi
kosullarda kullanilmak iizere tasarlanmistir. Ancak, alt yiikleniciye ddeme
yapilmasi, mal sahibi tarafindan tasarim-yapim yiiklencisine 6deme yapilmasi

sartina baglanmigtir’ [21].

‘AGC 470 / Tasarim-Yapim Performans Teminati (Teminati Veren
Katihmemnin Tasarim Maliyetlerinden Sorumlu Oldugu Durum i¢in)

(1999)’ [21].

‘AGC 471 / Tasarim-Yapum Performans Teminati (Teminati Veren
Katiimemin Tasarim Maliyetlerinden Sorumlu Olmadigi Durum icin)

(1999)’ [21].

‘AGC 472 / Tasarim-Yapim Odeme Teminati (Teminati Veren
Katilmeinin Isin Tasarim Maliyetlerinden Sorumlu Oldugu Durum i¢in)

(1999) [21].

‘AGC 473 / Tasarim-Yapim Odeme Teminati (Teminati Veren
Katihmemin isin Tasarim Maliyetlerinden Sorumlu Olmadigi Durum

fcin) (1999)’ [21].
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e ‘AGC 480 / Kamu Sektoriinde Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminin
Kullanimi i¢in Talimatlar (AIA-AGC Tarafindan Hazirlanms) (1995)°
[21].

e ‘AGC 491 / Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin Odeme Talebi Formu
(Garantili Maksimum Fiyat Esasina Dayal Sézlesme I¢in) (1999)’ [21].

e ‘AGC 492 / Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin Odeme Talebi Formu
(Gétiirii Bedel Esasina Dayal Sézlesme Icin) (1999)° [21].

e ‘AGC 495 / Garantili Maksimum Fiyat Esasina Dayalh Tasarim-Yapim
Sozlesmelerinde Degisiklik Talebi Formu (1999)’ [21].

e ‘AGC 496 / Gotiirii Bedel Esasina Dayah Tasarim-Yapim
Sozlesmelerinde Degisiklik Talebi Formu (1999)’ [21].

e ‘AGC 499 / Tasarim-Yapim Takimi Olusturma Sozlesmesi (2001): AGC
499 dokiimani, tek bir tasarim-yapim projesinde ihale kazanmak i¢in, takim
iiyeleri arasinda yapilmasi uygun bir anlagsma olarak tasarlanmistir. Bu
dokiimanin, tasarim-yapim sozlesmesinin Onceden yapilmis oldugu
kosullarda kullanilmasi tavsiye edilmez. Ayrica, taraflar arasinda bir¢ok proje

icin uzun siireli bir anlagsma olarak tasarlanmamustir’ [21].

3.1.2 Amerika Tasarim-Yapim Enstitiisii (DBIA) Tarafindan Hazirlanmis Olan
Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi Tip Sozlesmeleri ve Sozlesme

Dokiimanlari

DBIA tarafindan da farkli kosullar i¢in hazirlanmig tasarim-yapim proje teslim
sistemi tip sozlesmeleri bulunmaktadir. Bu tip sézlesmeler katilimcilara ve édeme
bigimlerine gore farklilagmaktadir. Bu tip sézlesmelerin kullanim semasi Sekil 3.2’

de gosterilmektedir.

e ‘DBIA 520 / Mal Sahibi ve Tasarim - Yapim Yiiklenicisi Arasmndaki On
Tasarim-Yapim Tip Sozlesmesi: Bu dokiiman, yapim hizmetleri i¢in degil,
sadece On hazirlik hizmetleri icin gecerlidir. Mal sahibi tasarim ve yapim
hizmetleri i¢in tek seferde soOzlesme yapmak istemedigi kosullarda
kullanilmalidir. Bu dokiimanmn kullanilmasiyla projenin iki asamali

gerceklesmesi beklenir. Tk asamada mal sahibi kendi proje kriterinin ve 6n
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sematik tasarim dokiimanlarinin incelemesine ve/veya gelistirilmesine yardim

etmesi i¢in tasarim-yapim yiiklenicisi ile anlagma yapar.

Mal Sahibi
DBIA 520, 325 veya 530
(DBLA 520, 325 veva 530 ile beraber kullanilabilecek dokiimanlar:
Mal sahibi ve tasanm-yapim yilklenicisi
arasindaki sozlesmenin genel sartlan

DBRIA hakedis programi ve ddeme talebi formo
Tasarim-Yapim 560 veya 565 7acoiim-Ya pim tusunm-}'upl|1|ld_c[.=i.§ikllk talimat formu _

Yiiklenicisi 4 ——— = Yiiklenicisi ynp_mun }'etelrJl oleiide tamamlanmasi onay formu
kesin kabul formu)

Mimar/Miihendis

Yapim
Yitklenicisi DB1A 540

DBIA 550 veyva 555 = DBIA 570

Alt Yikleniciler

Sekil 3.2: DBIA Tarafindan Hazirlanmis Olan Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi
Tip S6zlesmelerinin ve S6zlesme Dokiimanlarinin Kullanim Semasi

Ikinci asamada, tasarim-yapim yiiklenicisinin teklifine bagli olarak, mal
sahibi nihai tasarim ve yapim hizmetleri i¢in DBIA 525’1 veya DBIA 530’u
kullanarak anlagma yapabilir. Eger mal sahibi tasarim-yapim yiiklenicisinin
teklifini kabul etmezse, nihai tasarim ve yapim hizmetleri i¢in baska bir
tasarim-yapim yliklenicisi secebilir. Boyle bir durumda DBIA 520 tasarim-
yapim ylklenicisi tarafindan hazirlanan 6n hazirlik dokiimanlarinin, nihai
tasartm ve yapim hizmetleri i¢in baska bir tasarim-yapim yiiklenicisi
tarafindan kullanilmasina sinirli bir 6lgiide izin verir. Mal sahibi ve tasarim-
yapim yiiklenicisinin anlagma yapmadan bu dokiimanlarin kullaniminin

bedelinin nasil karsilanacagini goriistiikleri varsayilmaktadir’ [22].

e ‘DBIA 525 / Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Arasindaki
Tasarim-Yapim Tip Sozlesmesi - Gotiirii Bedel Esasina Dayah Sozlesme:
Bu dokiiman mal sahibinin biitiin tasarim ve yapim hizmetlerinin
tamamlanmas1 i¢in tasarim-yapim Yyiiklenicisine sabit bir fiyat 6demesini
planlandiginda kullanilmalidir. Sabit fiyat mal sahibinin ag¢ik olarak anlasilan
bir sekilde tanimlanmis proje kriteri esas almarak belirlenirse, karsilikli

anlayis ve igbirligi daha yiiksek olacaktir’ [22].
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‘DBIA 530 / Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Arasindaki
Tasarim-Yapim Tip Sozlesmesi - Garantili Maksimum Fiyat Opsiyonu
Olan Maliyet+Kar Esasina Dayah Sozlesme: DBIA 530 mal sahibinin
tasarim-yapim ylklenicisine maliyet + kar (garantili maksimum fiyat ile
birlikte veya degil) esasmma goére O0deme yapmast planlanan kosullarda
kullanilmalidir. Mal sahibinin proje kriterinde belirsizlik oldugunda veya mal
sahibi ve tasarim-yapim yiiklenicisi proje kriterini beraber gelistirecekleri

zaman bu tip s6zlesmenin kullanilmasinin uygun oldugu sdylenebilir’ [22].

‘Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Arasindaki So6zlesmenin
Genel Sartlari: Mal sahibi ve tasarim-yapim yiiklenicisi arasindaki
sozlesmenin genel sartlari, projedeki islerin hangi sartlar ve kosullar altinda
yapilacagini belirtmektedir. Bu dokiiman DBIA 525 ve DBIA 530 ile beraber
kullanilmaktadir. Ayrica tasarim-yapim yiiklenicisi ile tasarim danigmani ve
tasarim-yapim yiiklenicisi ile alt yiiklenici arasinda yapilan anlagmalarda

referans olarak gosterilebilir’ [22].

‘DBIA 540 / Tasarim-Yapim Yiiklenicisi ve Tasarimeci1 Arasindaki Tip
Sozlesme (1999): DBIA 540 proje igin gerekli olan tasarim ve yapim
asamasindaki diger tasarim hizmetlerinin hangi sartlar ve kosullar altinda
gerceklestirilecegini tanimlamaktadir. Bu anlagma, tasarim-yapim ytiklenicisi
ile mal sahibi arasinda tasarim-yapim anlagsmasmin yapilmasinda,
tasarimcinin -~ ve  tasarim-yapim  yiklenicisinin  igbirligi = yaptigini
gostermektedir. DBIA 540 aym1 zamanda, tasarimcinin projeyi sdzlesme
dokiimanlar1 ve tasarim-yapim yiklenicisinin biitgesi ile tutarli olarak

tasarlamasini gerektirmektedir’ [22].

‘DBIA 550 / Tasarim-Yapim Yiiklenicisi ve Yapmm Yiiklenicisi
Arasindaki Tip Sozlesme - Garantili Maksimum Fiyat Opsiyonu Olan
Maliyet+Kar Esasina Dayah Sozlesme (1999): Bu dokiiman proje igin
gerekli olan yapim hizmetlerinin hangi sartlar ve kosullar altinda
gergeklestirilecegini tamimlamaktadir. Ayrica tasarim-yapim yliklenicisinin
yapim yiiklenicisine maliyet + kar (garantili maksimum fiyat ile birlikte veya
degil) esasina gore 6deme yapmasi planlanan kosullarda kullanilmalidir. Mal
sahibinin proje kriterinde belirsizlik oldugunda veya mal sahibi ve tasarim-

yapim yiiklenicisi proje kriterini beraber gelistirecekleri zaman bu tip bir
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sozlesmenin kullanilmasinin uygun oldugu sdylenebilir. Bu anlagma projenin
tasariminin tamamlanmasindan 6nce ylriitillecek sekilde tasarlanmistir ve
tasarim-yapim yiiklenicisi ile mal sahibi arasinda tasarim-yapim anlagmasinin
yapilmasinda, yapim yiiklenicisinin ve tasarim-yapim yiiklenicisinin isbirligi
yaptigim1  gostermektedir.  Taraflar bu anlasmayr nihai  yapim
dokiimanlarindan sonra yaparlarsa, anlasmanin bu dokiimanlara uygun

olarak diizenlemesi gerekir’ [22].

‘DBIA 555 / Tasarim-Yapim Yiiklenicisi ve Yapim Yiiklenicisi
Arasmdaki Tip Sozlesme — Gotiirii Bedel Esasina Dayah Sozlesme
(1999): Bu dokiiman proje i¢in gerekli olan yapim hizmetlerinin hangi sartlar
ve kosullar altinda gerceklestirilecegini tanimlamaktadir. Ayrica tasarim-
yapim yiiklenicisinin yapim yiiklenicisine isin tamamlanmasi igin sabit fiyat
esasina gore Odeme yapmasi planlanan kosullarda kullanilmalidir. Bu
anlagma projenin tasariminin tamamlanmasindan Once yiiriitiilecek sekilde
tasarlanmigtir ve tasarim-yapim yiiklenicisi ile mal sahibi arasinda tasarim-
yapim anlagmasmin yapilmasinda, yapim yiiklenicisinin ve tasarim-yapim
yiiklenicisinin igbirligi yaptigim1 gostermektedir. Yapim yiiklenicisi, sabit
fiyatin dayandig1 kabullerin ve sartlarmn bir listesini yapmalidir. S6zlesmenin
yapilmasindan Once taraflar bu listeyi incelemelidir. Kabul edilen liste
sozlesmeye ek olarak konmalidir. Eger yapim yiiklenicisinin belirlenen
listeden farkli olan isler yapmasi gerekirse, yapim yiiklenicisinin sézlesme
fiyatinda diizenlemeye gitme hakki bulunmaktadir. Taraflar bu anlagsmay1
nihai yapim dokiimanlarindan sonra yaparlarsa, anlasmanin bu dokiimanlara

uygun olarak diizenlemesi gerekir’ [22].

‘DBIA 560 / Tasarim-Yapim Yiiklenicisi ve Alt Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi Arasindaki Tasarim-Yapum Tip Sozlesmesi - Garantili
Maksimum Fiyat Opsiyonu Olan Maliyet+Kar Esasina Dayali So6zlesme
(1999): Bu dokiiman proje i¢in gerekli olan tasarim ve yapim hizmetlerinin
belirlenmis  bir boélimiiniin  hangi sartlar ve kosullar altinda
gergeklestirilecegini tanimlamaktadir. Ayrica tasarim-yapim yiiklenicisinin,
tasarim-yapim alt yiiklenicisine maliyet + kér (garantili maksimum fiyat ile
birlikte veya degil) esasmma gore O0deme yapmasi planlanan kosullarda

kullanilmalidir. Mal sahibinin proje kriterinde belirsizlik oldugunda veya mal
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sahibi ve tasarim-yapim yiiklenicisi proje kriterini beraber gelistirecekleri

zaman bu tip s6zlesmenin kullanilmasinin uygun oldugu sdylenebilir’ [22].

‘DBIA 565 / Tasarim-Yapium Yiiklenicisi ve Alt Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi Arasindaki Tasarim-Yapium Tip Sozlesmesi — Gotiirii Bedel
Esasina Dayah Sozlesme (1999): Bu dokiiman proje igin gerekli olan
tasarim ve yapim hizmetlerinin belirlenmis bir bolimiiniin hangi sartlar ve
kosullar altinda gerceklestirilecegini tanimlamaktadir. Ayrica tasarim-yapim
yiiklenicisinin, tasarim-yapim alt yiiklenicisine sabit fiyat esasina gére 6deme
yapmasi planlanan kosullarda kullanilmalhidir. Tasarim-yapim yiiklenicisi
sabit fiyatin dayandigi kabullerin ve sartlarin bir listesini yapmalidir.
So6zlesmenin yapilmasindan Once taraflar bu listeyi incelemelidir. Kabul
edilen liste sozlesmeye ek olarak konmalidir. Eger tasarim-yapim
yiiklenicisinin belirlenen listeden farkli olan isler yapmasi gerekirse, tasarim-
yapim ylklenicisinin sézlesme fiyatinda diizenlemeye gitme hakki

bulunmaktadir’ [22].

‘DBIA 570 / Tasarim-Yapim Yiiklenicisi ve Alt Yiiklenici Arasindaki Tip
Sézlesme (Alt Yiiklenicinin Tasarim Hizmeti Vermedigi Durum igin)
(2001): Bu dokiiman proje i¢cin gerekli olan yapim hizmetlerinin belirlenmis
bir boliimiiniin hangi sartlar ve kosullar altinda gerceklestirilecegini
tanimlamaktadir. Ayrica tasarim-yapim yiiklenicisinin, tasarim hizmeti
vermeyen alt yiikleniciye isin tamamlanmasi icin sabit fiyat esasina gore

0deme yapmasi planlanan kosullarda kullaniimalidir® [22].

‘Hakedis Programm ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin Odeme Talebi

Formu’[22].

‘Tasarim-Yapim Degisiklik Talebi Formu’ [22].
‘Gecici Kabul Formu’[22].

‘Kesin Kabul Formu’[22].

‘Tasarim-Yapim Degisiklik Talimati Formu’ [22].
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3.1.3 Amerikan Mimarlar Birligi (AIA) Tarafindan Hazirlanmis Olan Tasarim-

Yapim Proje Teslim Sistemi Tip Sozlesmeleri ve S6zlesme Dokiimanlar:

AIA tarafindan hazirlanmis olan tasarim-yapim proje teslim sistemi tip sdzlesmeleri
digerlerine gore daha azdir. Odeme bicimlerine gére farkli tip sdzlesmeler
bulunmamaktadir. Ancak 6deme bi¢imi sézlesme igerisinde katilimcilar tarafindan
belirtilir. AIA tarafindan hazirlanan tip soézlesmeler O0deme bicimleri yerine
katilimcilarin kim oldugu temel alinarak hazirlanmistir. Bu tip s6zlesmelerin

kullanim semasi Sekil 3.3’°te gosterilmektedir.

Danisman |4 ————— Mal Sahibi
5 AlA ALY, Al4]
AlA Bl42 (ATA A191, Al41 ile beraber

kullamilabilecek dokiimanlar:
G704 Tasarm-yapim projesinin
veterli dlgiide tamamlanmasimm onay: )

Tasarim-Yapum
Yiiklenicisi

ALA AQ0] ve Al42

——  ALA B201 veya B143

Yapim

Yiiklenicisi Mimar/Miihendis

Sekil 3.3: AIA Tarafindan Hazirlanmig Olan Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi
Tip S6zlesmelerinin ve S6zlesme Dokiimanlarinin Kullanim Semasi

e ‘A191 / Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Arasindaki Tasarim-
Yapim Tip Sozlesmesi (1999): Bu dokiimanda mal sahibi ve tasarim-yapim
yiiklenicisi arasinda sirasiyla uygulanmak {izere iki anlagsma bulunur. Bu
anlagmalardan ilki 6n tasarim ve biitce olusturma hizmetlerini kapsarken,
ikincisi nihai tasarim ve yapim hizmetlerini kapsamaktadir. Taraflar
isterlerse, birinci anlasmanin yiikiimliiliikkleri yerine getirildikten sonra
anlagmay1 sonlandirabilirler. Bagka bir ifadeyle, ikinci anlagmanin yapilmasi

zorunlu degildir’[23].

e ‘Al141 / Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Arasindaki Tasarim-
Yapim Tip Sozlesmesi (2004): Al141 tip sozlesmesi, 31.08.2006 tarihinde
kaldirilacak olan A191’in yerine ge¢cmesi i¢in hazirlanmistir. Bu dokiiman

anlagmaya ek olarak ii¢ boliim daha icermektedir.
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1. Sartlar ve kosullar
2. Isin maliyetinin belirlenmesi
3. Sigorta ve teminatlar

Taraflar sabit fiyat (gotiiri bedel) uygulamasimi sectigi takdirde isin
maliyetinin belirlenmesi boliimii kullanilamamaktadir. A141 tasarim-yapim
ylklenicisini tasarim-yapim dokiimanlarmma uygun olarak biitiin isi
yonetmekle gorevlendirmektedir. Bu tip sozlesme taraflarin ii¢ 6deme

tiirlinden birini se¢melerini gerektirmektedir.
1. Sabit Fiyat (G6tiirii Bedel)
2. Maliyet + Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin Ucreti

3. Maliyet + Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin Ucreti (Garantili

Maksimum Fiyat ile beraber)

Al141 ek boliimleriyle beraber tasarim-yapim soOzlesmesinin  Oziini
olusturmaktadir. Ciinkii kendi sartlar ve kosullar boliimiine sahiptir ve

A201(1997) dokiimanina ihtiya¢ duymamaktadir’ [23].

‘A491 / Tasarim-Yapium Yiiklenicisi ve Yapim Yiiklenicisi Arasindaki
Tip Sozlesme (1996): Bu dokiimanda tasarim-yapim yiiklenicisi ve yapim
yiiklenicisi arasinda sirasiyla uygulanmak iizere iki anlagsma bulunur. Bu
anlagmalardan ilki projenin On tasarim ve biitce olusturma asamasinda
damigsmanlhik  hizmetlerini  kapsarken, ikincisi yapim hizmetlerini
kapsamaktadir. Tasarim-yapim yiiklenicisinin tasarim ve yapim hizmetleri
icin mal sahibiyle A191 dokiimamiyla anlagma yaptig1 kabul edilmektedir’
[23].

‘A142 / Tasarim-Yapimm Yiiklenicisi ve Yapim Yiiklenicisi Arasindaki
Tip Sozlesme (2004): A142 tip sozlesmesi, 31.08.2006 tarihinde kaldirilacak
olan A491’in yerine gegmesi i¢in hazirlanmistir. Bu dokiiman anlagsmaya ek

olarak bes boliim daha icermektedir.
1. Sartlar ve kosullar
2. Yapim Oncesi hizmetler

3. Yiiklenicinin iginin kapsami
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4. Isin maliyetinin belirlenmesi
5. Sigorta ve teminatlar

A142 tip sozlesmesi A491(1996)’den farkli olarak genel sartlar ve kosullar
icin A201’e ihtiyag duymamaktadir. A142 yapim yiiklenicisini yapim
dokiimanlarina uygun olarak isi yapmakla gorevlendirmektedir. A141’de
oldugu gibi A142’de taraflarin ii¢ 6deme tiirlinden birini seg¢melerini

gerektirmektedir.
1. Sabit Fiyat (Gotiirii Bedel)
2. Maliyet + Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin Ucreti

3. Maliyet + Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin Ucreti (Garantili

Maksimum Fiyat ile beraber)’ [23].

‘B142 / Tasarim-Yapum Proje Teslim Sistemini Kullanmay1 Diisiinen
Mal Sahibi ve Danisman Arasindaki Tip Sozlesme (2004): B142 tasarim-
yapim proje teslim sistemini uygulamayr diisiinen mal sahibinin ihtiyag
duyabilecegi 6n hizmetler icin bir tip s6zlesmedir. Danigman olarak c¢alisan
katilime1 (mimar ya da tasarim uzmani olabilir veya olmayabilir) program
hazirlanmasi, planlama, biitge hazirlama, maliyet tahminleri, proje kriteri
gelistirilmesi vb. birgok hizmeti mal sahibine sunabilir. B142 anlagsmaya ek

olarak iki boliim daha icermektedir.
1. Baslangig bilgileri
2. Danigmanlik hizmetlerinin tip s6zlesmesi

Bu dokiiman B141 ile ayn1 genel yapiya sahiptir. Ancak, B141’den farkli
olarak baslangi¢ bilgileri boliimii bulunmaktadir’ [23].

‘B901 / Tasarim-Yapim Yiiklenicisi ve Mimar Arasindaki Tip Sozlesme
(1996): Tasarim-yapim yiiklenicisi ve mimar arasinda sirasiyla uygulanmak
izere dokiimanda bulunan iki anlagsmadan ilki, 6n tasarimi kapsarken, ikincisi
ise nihai tasarimi kapsamaktadir. Tasarim-yapim yiiklenicisinin tasarim ve
yapim hizmetleri i¢in mal sahibiyle A191 dokiimaniyla anlagsma yaptig1 kabul
edilmektedir’ [23].
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e ‘B143 / Tasarim-Yapim Yiiklenicisi ve Mimar Arasindaki Tip S6zlesme
(2004): B143 tip sozlesmesi, 31.08.2006 tarihinde kaldirilacak olan B901’in
yerine ge¢cmesi i¢in hazirlanmigtir. B143 tasarim-yapim yiiklenicisi ve mimar
arasindaki sozlesmesel iliskiyi kurmaktadir. B143 anlasmaya ek olarak iki

boliim daha igermektedir.
1. Baslangig bilgileri
2. Mimarin saglayacagi hizmetlerin tip sdzlesmesi

Bu dokiiman B141 ile ayn1 genel yapiya sahiptir. Ancak, B141’den farkli
olarak baslangi¢ bilgileri boliimii bulunmaktadir’ [23].

e ‘G704 / Tasarim-Yapim Projesinin Gecici Kabul Onay Formu (2004):
Tasarim-yapim proje teslim sistemi sozlesmelerinin dogasi nedeniyle mal
sahibi, geleneksel sistemlerde (tasarim-ihale-yapim vb.) mimar tarafindan
ylritiilen, bir¢cok insaat sozlesmesi yoOnetimi gorevlerini {stlenir. Mal
sahibinin projenin dokiimanlara uygun olarak yeterli kisminin tamamlanip
tamamlanmadiginm1 denetleyip ve tamamlandig1 giinii de bildirmelidir. G704
mal sahibinin yeterli kismin tamamlanma giiniinii bildirmesi i¢in standart bir

form saglamaktadir.” [23]

3.1.4 Birlesik Miihendisler Sozlesme Dokiimanlar1 Komitesi (EJCDC)
Tarafindan Hazirlanmis Olan Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi Tip

Sozlesmeleri ve Sozlesme Dokiimanlar:

EJCDC tarafindan da tasarim-yapim proje teslim sistemi i¢in kapsamli tip
sozlesmeler yaymlanmistir. Bu tip sozlesmelerde AGC ve DBIA tarafindan
hazirlanan tip sozlesmelerdeki gibi O6deme bicimlerine ve katilimcilara gore
farkliliklar  gostermektedir. Sekil 3.4’te EJCDC tarafindan hazirlanan tip

sozlesmelerin kullanim semas1 gosterilmektedir.

e ‘D-700 / Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Arasindaki Tip
Sozlesmenin Genel Sartlar1 (2002): Bu dokiiman mal sahibi ve tasarim-
yapim yliklenicisi arasinda ana goérevleri ve sorumluluklar1 paylastirmak icin

kullanilmaktadir’ [24].
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Dramizman —-——- Mal Sahibi B
D-300 D-7040, T3-510, D520 veya D-525
{700, D-510, D-320 veya D-325 ile
heraber kullamlabilecek dokiimanlar;
D-610 tasanm-vapim sdzlegmesi
Tasanm-Yapim performans teminai
Yiiklenicisi [-615 tasanm-vapm sizlesmesi Gdeme

terminatt)

Mimar/Mithendis

D303

D=-750, D-521 veya D-526

Al Yiakleniciler

Sekil 3.4: EJCDC Tarafindan Hazirlanmig Olan Tasarim-Yapim Proje Teslim
Sistemi Tip Sozlesmelerinin ve S6zlesme Dokiimanlarinin Kullanim Semasi

‘D-750 / Tasarim-Yapim Yiiklenicisi ve Alt Yiiklenici Arasindaki Tip
Sozlesmenin Genel Sartlar1 (2002): D-750 tasarim-yapim yiiklenicisi ve
yapim hizmetlerini gergeklestiren alt yiiklenici arasinda yapilan alt

s0zlesmenin genel sartlarini diizenlemek i¢in kullanilmaktadir’ [24].

‘D-500 / Tasarim-Yapim Projelerinde Mal Sahibi ve Damisman
Arasindaki Tip Sozlesme (Tasarim Damismanhg1 Hizmetleri icin) (2002):
Bu anlagsma mal sahibine direkt olarak hizmet veren mithendisin goérevlerini
ve sorumluluklarmi  (teklif davetinin  hazirlanmasi, tasarim-yapim
yiiklenicisinin ¢izimlerinin ve sartnamelerinin incelenmesi, ingaat yonetimi

vb.) diizenlemek i¢in kullanilmaktadir’ [24].

‘D-505 / Tasarim-Yapmm Yiiklenicisi ve Miihendis Arasindaki Tip
Sozlesme (Tasarim Hizmetleri i¢in) (2002): Bu dokiiman tasarim-yapim
yiiklenicisi tasarim hizmetlerini gergeklestirmesi igin bir miihendis ile

anlagma yaparken kullanilmaktadir’ [24].

‘D-510 / Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Arasindaki Tip
Sézlesme (On Hazirlik Hizmetleri i¢in) (2002): Bu dokiiman mal sahibi ve
tasarim-yapim yliklenicisi arasinda 6n hazirlik hizmetleri i¢in ana gorevleri

ve sorumluluklari diizenlemede kullanilmaktadir’ [24].
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‘D-520 / Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Arasindaki Tasarim-
Yapim Tip Sozlesmesi (Gotiirii Bedel Esasina Dayali Sozlesme) (2002):
Bu dokiiman mal sahibi ve tasarim-yapim yiiklenicisi arasindaki anlagma
sabit fiyat ya da birim fiyat (her ikisi birden de olabilir) esasina dayal
oldugunda kullanilmaktadir. Bu anlasma ayrica sodzlesme zamanlarini,
tasarim-yapim  yiiklenicisinin  goOsterimlerini, ve diger sartlann da

kapsamaktadir’ [24].

‘D-521 / Tasarim-Yapim Yiiklenicisi ve Alt Yiiklenici Arasindaki Tip
Sozlesme (Géotiirii Bedel Esasina Dayah Sozlesme) (2002): Tasarim-yapim
yiiklenicileri bu dokiimani alt yiikleniciler ile olan anlagmalar1 sabit fiyat

veya birim fiyat (her iki birden de olabilir) esasina dayali oldugunda
kullanmaktadirlar’ [24].

‘D-525 / Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Arasindaki Tip
Sozlesme (Maliyet+Kar Esasina Dayah Sozlesme) (2002): Mal sahibi ile
tasarim-yapim yliiklenicisi arasindaki anlagsma maliyet + kar (garantili

maksimum fiyat ile birlikte veya degil) esasina dayali oldugunda bu dokiiman

kullanilmaktadir’ [24].

‘D-526 / Tasarim-Yapim Yiiklenicisi ve Alt Yiiklenici Arasindaki Tip
Sozlesme (Maliyet+Kar Esasina Dayah Sozlesme) (2002): Tasarim-yapim
yiklenicisi ile alt yiiklenici arasindaki anlasma maliyet + kar (garantili

maksimum fiyat ile birlikte veya degil) esasina dayali oldugunda bu dokiiman

kullanilmaktadir’ [24].

‘D-610 / Tasarim-Yapim Sézlesmeleri i¢in Performans Teminat1 (2002)’

[24]

‘D-615 / Tasarim-Yapim Sozlesmeleri i¢cin Odeme Teminati (2002)’ [24]

3.1.5 Uluslararas1 Miisavir Miihendisler Federasyonu (FIDIC) Tarafindan

Hazirlanmis Olan Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi Tip Sozlesmeleri ve

Sozlesme Dokiimanlari

FIDIC tarafindan tasarim-yapim proje teslim sistemleri i¢in hazirlannmis olan

Tasarim-Yapim ve Anahtar Teslimi Sozlesmelerinin Idari Sartnamesi (Turuncu

Kitap) isimli tek bir tip sozlesme vardir. Bu sézlesme insa edilecek olan tesisin
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yiiklenici tarafindan tasarlandig1 kosuluna dayanarak tasarlanmistir. Bu dokiimanda
iki boliimden olugmaktadir. “Bo6lim 1-Genel Sartlar” ve “Boliim 2-Belli bir konudaki
bagvurulara iligkin sartlarin hazirlanmasinda yararlanilacak kilavuz, Teklif ve
Anlasma Ornekleri” ile beraber taraflarin haklarin1 ve gorevlerini belirten kosullari

kapsamaktadir [25].

3.1.6 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminde Sézlesmelerin Odeme

Bicimlerine Gore Degerlendirilmesi

Insaat sektorii sozlesmelere bagli ddemeler acisindan diger sektorlerden farkhidir.
Bazi sektorlerde satin alimlar i¢in 0demeler teslimat aninda yapilirken, ingaat
sektoriinde belirli periyotlar icinde (genellikle aylik) yapilir [26]. Diger bir fark, tesis

imal edilmeden Once ¢izimlere ve igin tarifine dayanarak satin alinir [27].

Bu sekilde periyodik 6demeler yapilmasinin sebebi tek bir faktére dayanmaktadir.
Yapim iglerinin maliyetinin diger satin alim tiirlerine gore c¢ok daha yiiksek
olmasidir. Ancak periyodik o6demeler neredeyse biitiin biiyiik insaat projelerinde
kullanilsada, bu 6deme sekli kendiliginden gelisen bir olay degildir. S6zlesme ile

ortaya ¢ikan bir haktir [26].

Mal sahibi ve tasarim-yapim yiiklenicisi arasindaki iligki, biiyiik 0l¢lide kullanilan
sOzlesmenin tiirii ve tasarim-yapim yiiklenicisine sagladigi hizmetler icin nasil
0deme yapilacag ile tamimlanmaktadir [1]. Sézlesmeler 6deme bigimlerine gore

kendi icerisinde tiirlere ayrilmaktadir:
e Sabit Fiyath (Gotiirii Bedel) Sozlesmeler
e Maliyet + Kar Sozlesmeleri
e Garantili Maksimum Fiyat S6zlesmeleri

e Birim Fiyat Sozlesmeleri

3.1.6.1 Sabit Fiyath (Gétiirii Bedel) Sozlesmeler

Sabit fiyath (gotiirii bedel) tasarim-yapim sozlesmelerinde tasarim-yapim yiiklenicisi
belirli bir fiyat karsiliginda mal sahibine sozlesmede belirtilen hizmetleri
saglayacagini taahhiit eder. Tasarim-yapim yiiklenicisi, isi yaparken olusan gercek

maliyetlere bakmadan, bu belirlenen ticreti alacaktir [1,17,25].
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Sabit fiyath (gotiirii bedel) sozlesmeler genellikle, asagidaki maddelerde belirtilen

unsurlar mal sahibi tarafindan uygulandigi zaman kullanilmaktadir [1 sa.317,318]:
e Tasarim-yapim yiiklenicisini maliyete dayali rekabet ile se¢gmek.

e Muhtemel tasarim-yapim yliklenicileri i¢in tasarim gelistirme dokiimanlarini

(avan projenin hazir olmasi) saglamak.

e Tasarim-yapim yiklenicisini ihale yapmadan direkt se¢mek (belirli bir
biitceye ulagsmak i¢in tasarim-yapim yiiklenicisinin programini ve tasarim

becerilerini kullanmak).

e Projenin tasarim ve yapim isleri i¢in sabit bir fiyat belirlemek ve tasarim-

yapim yliklenicisini tasarima dayali rekabet ile segmek.

Bazi aragtirmacilar tarafindan, tasarim-yapim proje teslim sisteminde sabit fiyath
(gotiiri bedel) sozlesmeleri kullanmak i¢in, mal sahibinin detayli tasarim
sartnamelerini isteklilere vermesi gerektigi one siiriilmektedir. Bu diisiinceye karsit
olarak bazi mal sahipleri tarafindan , bu sekilde bir uygulamanin tasarim-yapim proje
teslim sisteminin Onemli bir avantaji olan tasarim yaraticiigim kisitladigi
belirtilmektedir. Aslinda, bu karsit diisiinceyi destekleyen bir sekilde, sadece
performans sartnamelerinin tanimlandig1 ve tasarim-yapim yiiklenicisine tasarim igin
esneklik saglayan sabit fiyatli (gotiirii bedel) sozlesmelerin kullanildigi tasarim-
yapim projeleri basariyla yiiriitiilmiistiir. Ancak tasarim-yapim yiiklenicisi detayl
tasarim sartnameleri yardimiyla mal sahibinin ihtiyaclarin1 daha iyi anladiktan sonra
fiyat belirlenirse, proje daha iyi bir karsilikli anlayis ve igbirligi i¢inde devam

edebilmektedir [1].

Bu tiiriin en 6nemli avantaji, mal sahibinin proje baslamadan nihai maliyetin ne
kadar olacagini bilmesidir. Ancak eger projenin kapsami degisir ya da hatalar ortaya
cikar ise s6zlesmenin yeniden gézden gecirilmesi gerekecektir. Bu da maliyetlerin

degismesine sebep olabilecegi icin dezavantaj olarak gdriilebilir [14].

Sabit fiyat (gotiirii bedel) esasina dayanan tip sozlesmelere 6rnek olarak AGC 415,
DBIA 525, DBIA 555, DBIA 565, EJCDC D-520 ve EJCDC D-521 gésterilebilir.

Bu sozlesme tiirliniin siirecinde dnemli olan asamalar asagidaki gibi siralanabilir:
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A. Sabit Fiyatin Belirlenmesi

Bir¢cok mal sahibi sabit fiyat ilizerinde anlagsmadan tasarim-yapim yiiklenicisi ile
s0zlesme imzalamaktadir. Bu durumlarda taraflar 6ncelikle program hazirlama ve 6n
tasarim gelistirme hizmetleri igin bir fiyat belirler. Tasarim-yapim yiiklenicisi ve mal
sahibi uygun tasarim i¢in karar verdikten sonra, yiiklenici nihai tasarim ve yapim
hizmetleri icin sabit bir fiyat verir [1]. AIA A191 tip sdzlesmesi bu esaslara

dayanmaktadir.
B. Odeme

Sabit fiyatli (gotiirii bedel) sozlesmelerde, hakedis odemeleri siireci asagidaki

maddelerde belirtilen unsurlarin gergeklestirilmesini gerektirir [1 sa.319,320]:

e lsin degisik boliimlerinin tamamlanma yiizdelerini belirlemekte kullamlan

degerleri saptamak.

e Hakedis 6demelerini sdzlesmede belirlenen tarihlerde veya oncesinde belirli

araliklarla (genellikle aylik olarak) yapmak.
e Anlasilan oranda kesinti.

e Hakedis 6demeleri ve nihai 6deme igin teslim edilmesi gerekli olan

dokiimantasyon.

Taraflar kendileri igin, yukaridaki maddelerden farkli olarak, daha avantajli olan bir
yaklagim belirleyebilirler. Bu sdzlesme tiirlinde, hakedis 6demelerinin yapilip
yapilmayacagina kimin karar verece§i ve anlasmazlik durumunda nereye
basvurulacagi taraflar i¢in dnemlidir. Tasarim-yapim proje teslim tiiriinde mal sahibi
ya da temsilcisi bu ddemeler ile ilgili kararlar1 verir. Ancak bazi tasarim-yapim
projelerinde mal sahibi ve tasarim-yapim yiiklenicisi tasarim takiminin temsilcisinin

bu 6demeler i¢in kararlar1 almasini kabul ederler [1].
C. Ek isler

Sabit fiyath (gotiirii bedel) sozlesmelerde tasarim-yapim yiiklenicisinin yapacagi
islere eklemeler veya islerden eksiltmeler, s6zlesme bedelini de artiracak ya da
azaltacaktir. S6zlesmenin degisiklikler ile ilgili maddeleri hangi degisikliklere izin
verildigini ve soOzlesme bedeli iizerindeki etkisini agiklamalidir. Taraflar bu
degisiklikler sonucu olusabilecek anlagsmazliklarda nasil bir yol izleyeceklerini

sozlesmede belirtmelidirler [1].
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D. Finansal Kayitlara Erisim

Sabit fiyatli (gotiirli bedel) sdzlesmelerinin bir avantaji mal sahibi tasarim-yapim
yiklenicisinin mali kayitlarini, teyit etmek amaciyla, incelemek zorunda degildir.
Ciinkii sozlesme bedeli sabittir. Eger mal sahibinin tasarim-yapim yiiklenicisinin
mali kayitlarini incelemesi gerekiyorsa, sdzlesmede bu inceleme hakkinin kosullart
ve kapsamu belirlenmelidir. S6zlesmede mal sahibinin tasarim-yapim ytiklenicisinin
mali kayitlarina erisim hakki bulunmasada, degisiklik talimatlarinin kayitlarini

inceleyebilmelidir [1].
E. Yan Odemeler

Mal sahibi, baslangic asamasinda malzemelerin veya benzeri diger ogelerin
maliyetleri kesin olarak belirlenemedigi icin, sabit fiyatli (gotiri bedel)

sozlesmelerde yan 6demeleri kullanabilirler [1].

3.1.6.2 Maliyet + Kar Sozlesmeleri

Maliyet + kar sozlesmeleri, isin direkt maliyetlerine (malzeme, alt yiiklenici,
ekipman maliyetleri vb.) ek olarak genel giderleri ve kér igeren bir iicretin mal
sahibi tarafindan yiikleniciye 6denmesi esasina dayanmaktadir. Bu iicret olusan
maliyetin belirli bir yiizdesi de olabilir. S6zlesmede mal sahibi tarafindan
karsilanacak olan maliyetlerin agik bir sekilde belirtilmesi 6zellikle mal sahibi igin
onemlidir. Bu sozlesme tiirii genellikle projenin kapsaminin tanimlanmasinin zor
oldugu veya projenin hizli bir sekilde tesliminin 6nemli oldugu durumlarda

kullanilmasinin uygun oldugu sdylenebilir [14,26].

Maliyet + kar sozlesmelerinde mal sahibi, tasarim-yapim yiiklenicisinin tasarim ve
yapim hizmetlerinin sozlesmede belirtilen sekilde gergeklestirilmesinden dogan

maliyetleri karsilamaktadir. Bu sézlesme tiirii genelde,

e Mal sahibi tasarim-yapim yiiklenicisini miizakereye dayanan bir sekilde

sectiginde

e Mal sahibi ve tasarim-yapim yiiklencisi arasinda, yapilacak isi kapsayan,

stratejik ortaklik anlagmasi oldugunda

e Projenin teknik olarak zorluklari oldugu i¢in, mal sahibinin tasarim-yapim

yiiklenicisi ile maliyet konusunda anlagmazliga diigmek istemediginde
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e Mal sahibi tasarim-yapim yiiklenicisini direkt, rekabet olmadan, segtiginde ve
tasarim-yapim yiiklenicisinin programini ve tasarim becerilerini belirili bir

biit¢eyi kargilamak i¢in kullandiginda
kullanilir [1 sa.323].
Bu s6zlesme tiiriinde 6nemli olan noktalar agsagidaki gibi siralanabilir:
A. Tip Sozlesmeler

Maliyet + kar s6zlesmeleri iginde tip sozlesmeler (DBIA 530, DBIA 550, DBIA 560,
EJCDC D-525, EJCDC D-526) bulunmaktadir. Ancak bu tip sézlesmelerdeki bazi
maddelerin projenin kosullarina ya da taraflarin isteklerine gore degistirilmesi
gerekebilir. Gerektigi takdirde maddelerde eklenebilir. Bu tamamen taraflarin

tercihine baghdir.
B. Maliyetleri Karsilanacak ve Karsilanmayacak Olan Kalemlerin Belirlenmesi

Maliyet + kar sozlesmelerindeki temel zorluk, maliyetinin mal sahibi tarafindan
karsilanacak olan kalemlerin ve maliyeti tasarim-yapim yiiklenicisi tarafindan

iistlenilecek olan kalemlerin agik bir sekilde belirlenmesindedir.
Mal sahibi tarafindan karsilanan kalemler i¢in 6rnek olarak,

e Tasarim-yapim yiiklenicisinin isin yapilmasinda direkt olarak gorev alan

personelinin maaglari
e Isin tamamlanmas: igin gerekli olan ekipmanlarin maliyetleri
e Malzeme maliyetleri
e Sahadaki atiklarin temizlenmesinin maliyetleri
gosterilebilir [1].
Mal sahibi tarafindan genellikle karsilanmayan kalemler i¢in 6rnek olarak,
e Tasarim-yapim yiiklenicisinin merkez ofisindeki personelinin maaslar
e Genel gider masraflari
e Sermaye maliyetleri
e Tasarim-yapim yiiklenicisinin ihmalinden kaynaklanan maliyetler

gosterilebilir [1].
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C. Proje Biitcesi

Maliyet + kar sozlesmeleri maliyet i¢in her ne kadar bir tavan deger belirlemesede,
mal sahibi, tasarim-yapim yiklenicisinin, kendi biitce beklentileri dahilinde
kalmasini bekler. Bu nedenle tasarim-yapim yiiklenicisi mal sahibine kars1 biit¢enin
durumu hakkinda diirist olmali ve dogru bilgiler vermelidir. Ornegin taraflar
biit¢enin belirli agamalarina erisildiginde tasarim-yapim yiiklenicisinin mal sahibine
bunu bildirmesi sartin1 sézlesmeye koyabilirler. Baz1 mal sahipleri tasarim-yapim
yiiklenicisine verilecek Ticretin miktarini, tasarim-yapim yiiklenicisinin projenin

biit¢e hedeflerini gergeklestirmede ne kadar basarili oldugu kriterine gore belirler [1].
D. Proje Kadrosunu Olusturmak

Hem mal sahibinin hem de tasarim-yapim yiiklenicisinin bu konuda endiseleri vardir.
Mal sahibi maliyet + kar sozlesmesini kullandiginda proje kadrosunda gereksiz
personelin kullanilip maliyetin arttirilmasini engellemek ister. Diger a¢idan tasarim-
yapim Yyiiklenicisi, mal sahibinin projede hangi personelin kullanilacagina karar
vermesi durumunda, projeyi basarili bir sekilde yonetme becerisini olumsuz yonde
etkilenecegini diigiiniir. Bu nedenle mal sahibi ve tasarim-yapim yiiklenicisi
sozlesmede proje kadrosunun olusturulmasi ile ilgili maddeleri maliyet ve personel

yeterliligi acisindan belirlemelidirler [1].
E. Alt yiiklenicilerin Kontrolii

Maliyet + kar sozlesmelerinde mal sahibi alt yiiklenicilerin se¢iminde karar sahibi
olabilmektedir. Alt yiiklenicilerin tekliflerinin degerlendirilmesi yapildiktan sonra,
hangi alt yiiklenicinin se¢ilmesinin uygun olacagi konusuna mal sahibi etki edebilir.
Ancak mal sahibinin bu roliine ragmen, alt yiiklenicilerin se¢imi ve yonetimi
yetkisinin tasarim-yapim yliiklenicisinde olmasinin daha uygun oldugu sodylenebilir.
Mal sahibi tasarim-yapim yiiklenicisinin ¢aligmaktan memnun olmayacagi bir alt
yiiklenicinin secilmesini talep etmemelidir. Ciinkii bu durum tasarim-yapim
yliklenicisinin projedeki maliyetlerini ve bagarisini etkileyebilir. Bagka bir agidan, bu
durum alt yiiklenicinin mal sahibiyle direkt iletisim kurmasina sebep olabilir. Bu da

mal sahibinin riskinin artmasi demektir [1].
F. Odeme Siireci

Bu so6zlesme tiiriindeki 6deme siireci digerlerine gore daha karmasiktir. Tasarim-

yapim yiiklenicisinin i¢ maliyetleri olustugu anda mal sahibi tarafindan 6denecektir.
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Ancak alt yiiklenici maliyetleri ise—alt yiiklenicilerle yapilan anlagmanin sabit
fiyath (gotiirii bedel) s6zlesme oldugu varsayimiyla—igin tamamlanma yiizdelerine
gore yapilacaktir. Ayrica taraflar sozlesmede 6deme onayi i¢in neler yapilmasi

gerektigini belirlemelidir [1].

3.1.6.3 Garantili Maksimum Fiyat Sozlesmeleri

Garantili maksimum fiyat sdzlesmeleri maliyet + kar sdzlesmelerinin alt tiirii olarak
ifade edilir. Ancak, bu sézlesme tiirii sabit fiyatl (gotiirii bedel) s6zlesme ile maliyet
+ kar sozlesme tiiriiniin birlestirilmis hali olarakta tanimlanabilir. Mal sahibi tasarim-
yapim yiklenicisine maliyet + kar sozlesmelerinde oldugu gibi sadece isin
maliyetinin 0demesini yapar. Ancak, olusabilecek maliyet belirlenen maksimum
fiyati asamaz. Asilmasi durumunda olusacak maliyetler tasarim-yapim yiiklenicisi
tarafindan  karsilanacaktir. Ayrica, tasarim-yapim yiiklenicisinin belirlenen
maksimum fiyatin altinda kalmasmi tesvik eden maddeler sézlesmeye konabilir.
Garantili maksimum fiyat sozlesmelerinde belirlenen maksimum fiyat nedeniyle
projenin kalitesinden ve kapsamindan 6diin vermek durumunda kalinabilir. Diger
taraftan, maksimum fiyat olmadig: takdirde maliyette ve is takviminde degisiklikler
s0z konusu olabilir. Bu tiir s6zlesmenin, mal sahibi projeyi hizhi bir sekilde
tamamlamak istediginde veya projede kapsaminin kesin olarak tanimlanamadigi

durumlarda kullanilmasinin daha uygun oldugu sdylenebilir [1,14,28].

Garantili Maksimum Fiyat esasina dayanan tip sozlesmelere 6rnek olarak AGC 410,
AGC 460, DBIA 530, DBIA 550, DBIA 560, EJCDC D-525 ve EJCDC D-526

gosterilebilir.
Bu s6zlesme tiiriinde 6nemli olan noktalar asagidaki gibi siralanabilir:
A. Garantili Maksimum Fiyatin Belirlenmesi

Garantili maksimum fiyat mal sahibinin programi yeterli olacak derecede
tanimlandig1 zaman belirlenmelidir. Bu sekilde belirlenen fiyat gercek¢i ve anlamh
olur. Ancak, fiyatin belirlenmesi ge¢ bir zamana birakilirsa mal sahibinin fiyatin
miimkiin olan en erken zamanda belirlenip projeye devam edip etmeme kararini

verme amacina ulasilamaz [1].
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B. Tasarruflar

Bu s6zlesme tiiriiniin avantajlarindan bir tanesi maliyetlerin belirlenen maksimum
fiyatin altinda kalabilme ihtimalidir. Bu hem mal sahibinin hemde tasarim-yapim
yiiklenicisinin yararlanacagi bir tasarruf havuzu olusturmaktadir. Eger sozlesmede
belirtilmezse bu tasarruf edilen miktarin tamamini mal sahibi alacaktir. Ancak
genelde sozlesmelerde bu konuyla ilgili maddeler belirtilmekte ve tasarim-yapim
yiiklenicisini tasarrufa tesvik edici sartlar konulmaktadir. Taraflar sdzlesemede

karsilikli anlagarak belirledikleri sekilde tasarruf edilen miktar1 paylasabilirler [1].
C. Beklenmedik Olaylar

Proje sirasinda gerceklesebilecek bazi beklenmedik olaylar maliyetlerde—daha
onceden sozlesmede belirlenmemis bir sekilde—degisikliklere neden olabilirler. Bu
sebeple sozlesmede bu kosullarda nasil hareket edileceginin belirtilmesinin uygun
olacag1 soOylenebilir. Beklenmedik olaylara 6rnek olarak verilebilecek durumlar

asagidaki maddelerde belirtilmigtir [1]:
o s tekran
e ihmalden kaynaklanmayan tasarim hatalar1
e Isveren-is¢i anlasmazliklart

D. Garantili Maksimum Fiyatta Diizenleme

Garantili maksimum fiyat sdzlesmeleri, projenin ilerleyen asamalarinda, belirlenen
fiyatta diizenlemelere izin vermektedir. Ancak sozlesmede hangi durumlarda
belirlenen fiyatta diizeltmeye gidilecegi ve nasil bir yol izlenecegi acik bir sekilde
belirtilmelidir. Boylece belirlenen fiyatin diizeltilmesi konusunda olusabilecek

anlagmazliklarin 6niine gegilmis olur [1].
E. s Kalemleri Bazinda Garantili Maksimum Fiyat

Bazi1 mal sahipleri bu tiirde, biitiin projenin maliyeti i¢in maksimum fiyat belirlemek
yerine maliyet kalemleri i¢cin maksimum fiyat belirlemek isterler. Bu yontemin
uygun oldugu pek sdylenemez. Proje kapsaminin tam olarak tanimlanamadigi icin
toplam maliyetin kesin olarak belirlenemedigi bir durumda maliyet kalemlerinin tek

basina kesin olarak belirlenmesi pek miimkiin degildir [1].
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F. EKk Hizmetler

Garantili maksimum fiyat sozlesmelerinde ek hizmetler ile ilgili olarak iki onemli

konu vardir [1].

e ik olarak tasarim-yapim yiiklenicisinin proje gelistirme hizmetlerini
(fizibilite calismasi, binanin yapilacagi arsa icin arastirmalar vb.) saglayip

saglamayacaginin belirlenmesi.

e FEk hizmetler sonucu olusan maliyet ve zaman etkilerinin nasil

karsilanacaginin sdzlesmede belirlenmesi.

Diger bir ifadeyle, ek hizmetlerin neler olacagi ve maliyete olan etkilerinin nasil

karsilanacagi sozlesmede agik bir sekilde belirtilmelidir.
G. Kesintiler

Mal sahibi, yiiklenicinin projeyi uygun bir bigimde ve zamaninda bitirmesi igin,
O6demelerin belirli bir kismini elinde tutar [26]. Her hakedis 6demesinden yapilacak
kesinti icin belirli bir yiizde belirlenir. Mal sahibi bu yiizdelerin oranlarim
degistirebilir. Ornegin isin esas kabul edilen boliimii tamamlandiktan sonra kesinti
yapilmayabilir ya da kesinti tutarmin yiizdesi azaltilabilir. Proje tamamlandiktan
sonra bu kesintiler yiikleniciye geri 6denir. Garantili maksimum fiyat s6zlesmeleri bu

tip kesintilerin yapilmasina imkan vermektedir [1].

3.1.6.4 Birim Fiyat Sozlesmeleri

Birim fiyat sozlesmelerinde mal sahibi ve yiiklenici projenin ana elemanlar1 igin
uygulanacak birim fiyatlar ilizerinde anlasirlar. Projede gerekli olan yaklasik is
miktarlar1 mal sahibi tarafindan hazirlanir. Yiiklenici bu miktarlar dogrultusunda,
belirtilen unsurlar i¢in, birim fiyat (toplam fiyatida hesaplayarak) teklifi yapar.
Yiiklenicinin genel gider masraflar1 ve kéar1 birim fiyatin i¢inde olmalidir. Proje
basladiktan sonra mal sahibinin temsilcisi ve yiiklenici sahada yapilan is miktarlarin
belirler. Bu miktarlar ve belirlenen birim fiyat dogrultusunda mal sahibi yiikleniciye
O0deme yapar. Mal sahibi daha Once belirlenen islere dahil olmayan bir ig talebinde
bulunduguda, bu isin benzeri bir is i¢in belirlenmis olan birim fiyatlar baz alinarak
bu is i¢inde birim fiyat belirlenir. Teklif agamasinda belirtilen is miktarlar ile sahada

gerceklesen is miktarlart arasinda biiyiik olclide farklilik varsa (genellikle farklilik
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belirlenen miktarin % +15’inden fazla oldugunda) birim fiyatlarin yeniden

belirlenmesi s6z konusu olabilir [14,26,28].
Birim fiyat sozlesmeleri tasarim-yapim proje teslim sisteminde genellikle,

e Mal sahibi tasarim-yapim yiiklenicisinin tasarim gelistirmedeki uzmanligim

kullanmak ve yapim i¢in birim fiyat esasina gore 6deme yapmak istedigi,
e Birim fiyat sozlesme tipine uygun olan insaat sektorlerinin (gevresel
iyilestirmeler, yol projeleri vb.) oldugu,

e Sozlesme asamasinda gercek malzeme ya da yapim miktarlarinin kesin olarak

belirlenemedigi,
durumlarda kullanilir [1 sa.337,338].
Bu sozlesme tiirtinde dnemli olan noktalar asagidaki gibi siralanabilir:
A. Birim Fiyat Unsurlarinin Belirlenmesi

Birim fiyat unsurlarinin belirlenmesi ile ilgili olarak iki ana konuya dikkat edilmesi

gerekir [1].

1. 1Ilk olarak, belirlenen birim fiyatin hangi unsurlar1 icerdigi dnemlidir. Taraflar
arasinda anlagmazliklar yaganmamasi i¢in sozlesmede birim fiyatlarin hangi

unsurlari icerdigi acik bir sekilde belirtilmelidir.

2. Ikinci olarak ise, birim fiyatlar degisken miktarlar igin kullanilir. Tasarim,
izin ve onay alimlari, 6zel techizatlarin satin alinmasi birim fiyatlar igin

uygun degildir. Ciinkii, miktarlarla hesaplanmazlar.
B. Miktarlarda Degisme

Sozlesmede belirlenen miktarlarda degisiklik oldugu takdirde nasil bir yol izlenecegi
mutlaka ifade edilmelidir. Eger herhangi bir madde tanimlanmazsa her iki tarafta
riski paylasir. Ancak genellikle s6zlesmelerde tahmin edilen miktarlardaki degisimler
ile ilgili maddeler yer alir. Birim fiyatlarin yeniden diizenlenmesi s6z konusu olabilir
[1].

C. Uygulanabilir Birim Fiyatlar

Belirlenen miktarlardaki degisiklik sadece dogru tahmin yapilmamasindan

kaynaklanmaz. Proje ilerledik¢e olusabilecek degisik durumlar (saha kosullari, siire
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degisiklikleri, vb.) birim fiyatlarda yeniden diizenleme yapilmasmmni gerektirebilir

[].

3.2 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminde Temel Katihmer Olarak Mal

Sahibi, Mal Sahibinin Takimi ve Sorumluluklari

Bu béliimde tasarim-yapim proje teslim sisteminde temel katilimer olarak yer alan
mal sahibinin proje organizasyonu igerisindeki konumu ve sorumluluklar
aciklanacaktir. Mevcut olan tip soézlesmelerde sorumluluklar ile ilgili yer alan
sartlarda belirtilecektir. Mal sahibinin takiminda yer alan katilmcilar ve

sorumluluklar1 da incelenecektir.

‘Kendi ihtiyacini karsilamak amaciyla bina {iretim siirecini baglatan kisiler veya
kuruluglar i¢in mal sahibi ifadesi kullanilir’ [29 sa.8]. Mal sahibi her ingaat
projesinde en dnemli taraftir. Ciinkii proje i¢in ihtiyact o olusturmaktadir. Projede, ne
tiir bir yap1 nerede ve kim tarafindan insa edilecek gibi, biitlin 6nemli kararlar1 mal
sahibi verir. Sonu¢ olarak, mal sahibi, diger katilimcilardan farkli olarak baslangi¢
asamasindan tamamlanma asamasina kadar projenin ve projede ¢alisanlarin kaderini
kontrol etme giiciine sahiptir. Mal sahibi projede en 6nemli unsurlardan biri olan
tasarim ve yapim islerinin yonetimi ve koordinasyonu sorumlulugunu, tasarim-yapim
proje teslim sistemi araciligiyla tasarim-yapim yiiklenicisine aktarmaktadir. Tasarim-
yapim proje teslim sistemi mal sahibinin projedeki roliinii basitlestirmesine ragmen,
bu mal sahibinin proje boyunca etkisiz kalacagi anlamina gelmemektedir. Mal
sahibinin baglica gorevi projeyi olusturmak ve gerekli olan yerde finansmani
saglamaktir. Bu iki ana yiikiimliiliigiin disinda, mal sahibi projede pasif kalabilir ya

da projenin yonetimine aktif olarak katilmay1 secebilir [1].

Tasarim-yapim proje teslim sisteminde mal sahibinin 6nemli goérev konularindan

bazilar1 agagida detayli olarak agiklanmustir.
A. Yonetim Yapisi ve Proje Takimi
Mal Sahibinin Programi

Saha Incelemesi ve Bilgisi

o 0 =

Izinler ve Onaylar

=

Mal Sahibinin Teslim Etmesi Gerekenler
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M

Tasarimin Incelenmesi ve Onay1

Insaatin Denetimi ve Onay1

SEEe

Degisiklikler ve Hak Talepleri

[

Sigorta
J.  Uyusmazliklarin Céziimlenmesi
K. Odeme ve Finansal Teminatlar
L. Isbirliginde Bulunma Mecburiyeti
A. Yonetim Yapisi ve Proje Takimi

Tasarim-yapim proje teslim sisteminde mal sahibinin ilk yapmasi gereken kendi
proje yonetim yapisini olusturmak ve proje takimini kurmaktir. Bu siiregte sorulmasi

gereken kritik sorulardan bazilar1 agsagida maddeler halinde siralanmistir [1 sa.82]:
e Yonetim ortak olarak gorevde mi ve projeye tam destek veriyor mu?

e Mal sahibinin yoOnetim yapisi, proje takimma yetki verecek mi yoksa

yonetimdekiler mi bilgi akisini saglayacak?
e Karar alma yetkisine sahip olanlar ve proje takim1 ortak hedeflere sahip mi?

e Yonetim sik sik disaridan danigman kullamyor mu? Eger kullaniliyorsa,

yonetim bu danigsmanlarin verdigi tavsiyeleri uygulamakta istekli mi?

e Mal sahibi, tasarim ve yapim islerinden emin olmak icin, bu asamalara bire

bir dahil olmak istiyor mu?

Bu sorulara verilen cevaplar birgok yonden énemli olacaktir. i1k olarak, bu sorular en
verimli olacak s6zlesme tipini ve sartlarin1 (Mal sahibi tasarim-yapim yiiklenicisinin
projeyi nasil ydnetmesini isteyecek?, Mal sahibinin, tasarim-yapim proje teslim
sisteminin kullanimimi kolaylastirmak igin, kendi organizasyonunda ne gibi
degisiklikler yapmas1 gerekecek?) belirleyecektir. ikinci olarak ise, projenin basarisi
i¢cin, mal sahibinin gayrimenkul gelistirici, ingaat yoneticisi ya da program yoneticisi

gibi tiglincii bir katilimeiya ihtiya¢ duyup duymadigini saptayacaktir [1].
B. Mal Sahibinin Programm

Mal sahibinin programi, rekabete dayali tasarim-yapim proje teslim sistemi se¢im

siirecinde, genellikle tasarim-yapim yiiklenicisi ile gergeklesen goriismelerden once
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hazirlanir. Ancak, mal sahibinin direkt tasarim-yapim proje teslim sistemini
kullandig1 ve tasarim-yapim yiiklenicisi ile 6n sozlesme yaptigr durumda, tasarim-
yapim Yyiiklenicisi genellikle, programin gelistirilmesine yardimci olmak i¢in, mal
sahibinin danigmani olarak ¢aligir. Bu program asagida maddeler halinde siralanmig

olan unsurlar1 igermelidir [1]:

Mal sahibi tesisi nasil kullanacak?

Onerilen sahanim lokasyonu.

Mal sahibinin tesisi etkileyebilecek 6zel istekleri.
e Projenin tasarim kisitlamalar1 veya belirli tasarim ihtiyaci olan kisimlari.

Tasarim-yapim proje teslim sisteminde kullanilabilecek tip sozlesmelerden biri
Amerikan Mimarlar Birligi (AIA) tarafindan hazirlanmis olan A191 Mal Sahibi ve
Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Arasindaki Tip Sozlesmesi’dir. Bu tip sdzlesmede
Boliim 1 6n tasarim ve biitge olusturma hizmetlerini, Béliim 2 ise nihai tasarim ve

yapim hizmetleri ile ilgili maddeleri icermektedir.

Bolim 1¢in 2. maddesinin 2.1 fikrasinin 2.1.1 bendinde mal sahibinin amaglarini, is
takvimini, kisitlari, ve kriterleri agiklayan bir programi, ve projenin ihtiyaclar ile
ilgili tiim bilgileri saglayacag: sarti bulunmaktadir. Ayni fikranin 2.1.2 bendinde mal
sahibinin proje i¢in, beklenmedik durumlarin olusturacagi maliyetleri de igeren, bir
biitce olusturacagi ve olusturulan biitgeyi giincelleyecegi sarti bulunmaktadir. Ancak

bu biitge toplam s6zlesme fiyatin1 gostermemektedir [30].

Amerikan Miiteahhitler Birligi (AGC) tarafindan hazirlanmig benzer bir tip sdzlesme
olan AGC 415’de (Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Arasindaki Tasarim-
Yapim Tip Sozlesmesi ve Genel Sartlar1) 4. maddenin 4.1 fikrasinin 4.1.1 bendinde
mal sahibinin programini ve projenin ihtiyaglar ile ilgili tlim bilgiyi uygun bir siire

icerisinde saglayacagi sart1 bulunmaktadir [20].
C. Saha incelemesi ve Bilgisi

Mal sahibi “tasarim-yapim-ek hizmetler” metodunu kullanmadigi siirece sahanin

fiziksel kosullar1 ile sorumluluklari iistlenmeyi kabul eder [1].

AIA tarafindan hazirlanmig olan A191°de (Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi Arasindaki Tip Sozlesme) BoOlim 1’in 2. maddesinin 2.1 fikrasinin

2.1.4, 2.1.5 ve 2.1.6 bendleri ve Boliim 2’ de 2. maddenin 2.4 ve 2.5 fikralar1 saha
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incelemesini ve saglanmasi gereken bilgileri ilgilendiren sartlan igermektedir. Mal
sahibi proje sahasmin fiziksel 6zellikleri, imar durumu, sinirlari, lokasyonu, komsu
alanlarin durumu ve benzer konular ile ilgili bilgileri temin etmelidir. Ayn1 zamanda
zemin durumuyla ilgili olan bilgileri temin etmeli ve gereken testlerin (zemin tagima
degerlerinin belirlenmesi gibi) yapilmasini da saglamalidir. Ayrica proje sahasinda
bulunan tehlikeli maddeler, hava ve su kirliligi gibi cevresel kosullar ile ilgili

bilgileride tasarim-yapim yiiklenicisine aktarmalidir [30].

AGC tarafindan hazirlanmig olan AGC 415’de (Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi Arasindaki Tasarim-Yapim Tip Sozlesmesi ve Genel Sartlari) ise 4.
maddenin 4.1 fikrasinin 4.1.2 bendinde aymi sekilde mal sahibinin sahanin fiziksel
ozellikleri, imar durumu, zemin durumu, mevcut yapilar, yasal durumu, ve mevcut

kosullar ile ilgili gerekli tum bilgileri saglayacagi sart1 bulunmaktadir [20].

Bu sartlardan bagka mal sahibinin, tasarim-yapim yiiklenicisinin isini rahat bir
sekilde yapabilmesi i¢in, komsu arsa sahipleriyle gerekli anlagmalar1 ve goriismeleri

yapmasi gerekir [1].
D. izinler ve Onaylar

Tasarim-yapim yiiklenicisi diger teslim sistemlerindeki yliklenicilere gore izin
stireciyle ilgili daha fazla sorumluluk kabul eder. Ancak yine de, tasarim-yapim proje
teslim sisteminde mal sahibi izinlerin ve onaylarin alinmasindan sorumludur. Mal
sahibinin izinler ve onaylar ile ilgili yiikiimliiliikklerini agik bir sekilde anlamasi1 ve bu
izinlerin ve onaylarin alinmasi i¢in bir planinin olmasi hayati 6nem tasimaktadir. Mal
sahibi gerekenleri yapmadig: takdirde, projede onemli gecikmeler meydana gelebilir
[1].

AIA tarafindan hazirlanmis olan Al191°de (Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi Arasindaki Tip S6zlesme) Boliim 1’in 2. maddesinin 2.1 fikrasimin 2.1.8
bendinde mal sahibinin irtifak hakki, imar durumu, ve diger yasal izinler ile ilgili
gereklilikleri yerine getirmesi sarti bulunmaktadir. B6lim 2’nin 2. maddesinin 2.3
fikrasinda ise mal sahibinin yapmin giivenligi, izinler, lisanslar ve denetimler ile
ilgili konularda tasarim-yapim yiiklenicisi ile isbirligi yapmasi gerektigi belirtilmistir

[30].
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E. Mal Sahibinin Teslim Etmesi Gerekenler

Mal sahibi, tasarim-yapim yiiklenicisinin isini tamamlayabilmesi i¢in, bir takim
gerekli isleri gergeklestirmelidir. Yapim sézlesmesinde belirtilmek iizere mal sahibi
tarafindan teslim edilecekler arasinda bilgi teknolojisi sistemleri, ©6zel saha
diizenlemeleri, gerekli olabilecek ekipman ve benzeri unsurlar bulunabilir. Mal
sahibinin bu unsurlar1 ne zaman teslim edecegi de is takviminde belirtilmelidir. Eger
bu gerekli olabilecek teslimler mal sahibiyle sézlesme yapan bagka yiikleniciler veya
tedarikgiler tarafindan saglanirsa, tasarim-yapim proje teslim sistemi yaklagimindan

uzaklasilmig olur. Daha ¢ok, ¢oklu yiikleniciler siirecine benzer [1].
F. Tasarimin incelenmesi ve Onay1

Mal sahipleri tasarim-yapim proje teslim sistemi sozlesmelerinde tasarim ve yapim
iglerinin sozlesme gerekliliklerine uygun olup olmadigini inceleme hakkina sahip
olmay1 beklerler. Ancak, bu incelemeyi yaparken, mal sahibinin tasarim-yapim
yiiklenicisinin projede ilerlemesini engellememesi veya gereksiz yere tasarim-yapim
yiiklenicisinin yapacagi isin maliyetini yilikseltmemesi gerekmektedir. Proje icin
tasarim, sozlesme yapildiktan sonra, asamalar halinde gelistirilecektir. Mal sahibinin
ve tasarim-yapim yiiklenicisinin, tasarimin gelistirilmesi siiresince, beraber nasil
calisacaklarim1 ve iletisim kuracaklarmi anlamalari ¢ok onemlidir. Mal sahibinin
tasarimi degerlendirme ve inceleme hakkiyla, tasarim-yapim yiiklenicisinin kendi
kalite, maliyet, ve is takvimi hedeflerine ulagma amaci arasinda denge kurulmalidir.
Taraflar mal sahibinin incelemesi i¢in hangi tasarim teslimlerinin yapilacagina,
incelemeden sonra ne gibi islemler uygulanacagina ve cevabi bildirme zamanlarina
karar vermelidir. Ayrica, taraflar farkli bir anlasmaya varmadigi siirece, mal
sahibinin incelemesi ve onayi, tasarim ve yapim islerini gergeklestirmek icin tasarim-
yapim yiiklenicisinin tek merkezli sorumluluk sahibi olmasi durumunu

degistirmemektedir [1].

AIA tarafindan hazirlanmis olan Al191°de (Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi Arasindaki Tip Soézlesme) Boliim 2°nin 3. maddesinin 3.2 fikrasinin
3.2.3 bendinde tasarim-yapim yiiklenicisinin insaat dokiimanlarmi, mal sahibinin
incelemesi ve onay1 i¢in teslim etmesi sart1 vardir [30]. AGC tarafindan hazirlanmig
olan AGC 415°de (Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim Yiklenicisi Arasindaki Tasarim-
Yapim Tip Sozlesmesi ve Genel Sartlari) ise 4. maddenin 4.2 fikrasinin 4.2.1
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bendinde mal sahibinin tasarimi ve sartnamaleri inceleyip onaylamasi sarti

bulunmaktadir [20].
G. Insaatin Denetimi ve Onay1

Tasarim-yapim proje teslim sisteminde ingaat siirecinin denetimi ve kabuli
geleneksel sistemdekiyle (tasarim-ihale-yapim) aynidir. Birgok tasarim-yapim proje

teslim siteminde mal sahibi [1 sa.93]:

e Yapilan isleri (santiye disinda yapilacak isler de dahil olmak iizere)

denetleme hakkina sahip olacaktir.

e Tasarim-yapim yiiklenicisinin kalite kontrol programinin incelenmesi,

onaylanmasi, ve izlenmesi islerini gerceklestirecektir.
e Projenin tam olarak ne zaman tamamlandigini belirleyecektir.

Mal sahibinin denetim ve onay goérevlerini uygulama yontemi, tasarim-yapim proje
teslim sistemiyle insa edilen yapinin tlriine baglidir. Mal sahibinin denetim
yiikiimliiliiklerinin tiim kapsamiyla sézlesmede agiklanmasi ve projenin tam olarak
tamamlandigina kimin karar vereceginin yine sozlesmede belirtilmesi biiyiik 6nem

tasimaktadir [1].

AIA tarafindan hazirlanmis olan A191°de (Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi Arasindaki Tip S6zlesme) B6lim 2’nin 2. maddesinin 2.9 fikrasinda mal
sahibi yaptig1 denetim sonucu, tasarim-yapim yiiklenicisinin teklifiyle ya da insaat
dokiimanlartyla uyusmayan bir igin uygulandigin fark ettigi takdirde, bunu tasarim-

yapim yiiklenicisine bildirmesi sartt bulunmaktadir [30].
H. Degisiklikler ve Hak Talepleri

Degisiklikler ve hak talepleri tasarim-yapim proje teslim sisteminde de olugmaktadir.
Ancak, geleneksel sistemdekinden (tasarim-ihale-yapim) ¢ok daha azdir. Mal sahibi
degisiklik talimatlar1 ve hak talepleri siireci i¢in adil ve hizli bir sistem gelistirmekle
sorumludur. Bu sistemin bir kismi sozlesme ile, bir kismida proje prosediirleri ile
olusturulacaktir. Sozlesmeye bagli olarak, mal sahibi tasarim-yapim yiiklenicisine
degisiklikler yapmasi i¢in talimat verme hakkina sahiptir. Taraflarin bu degisiklik ile
ilgili ticari sartlar lizerinde anlagsmalar1 zorunlu degildir. Bu tek tarafli hak genellikle
yapimda degisiklik talimatlar olarak adlandirilmaktadir. S6zlesme, taraflar uygun bir

zaman diliminde anlagmaya varamadigi takdirde, neler yapilacagim1 da

61



tanimlamalidir. Mal sahibi degisiklikleri hangi tarafin ve nasil talep edebileceginin,
ne kadar bir siirede gerceklestirilmesi gerektiginin, degisiklikler konusunda
olugabilecek  anlagmazliklarin  nasil  ¢oziimlendirileceginin  prosediirlerini

olugturmalidir [1].

AIA tarafindan hazirlanmis olan A191°de (Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi Arasindaki Tip Sozlesme) Bolim 2’nin 8. maddesi tamamen
degisiklikler ile ilgili sartlar1 icermektedir. Bu maddede soézlesme bedelini ve
sozlesme siiresini (proje teslim siiresini) degistirecek diizenlemeler i¢in, degisiklik
taleplerinin tasarim-yapim yiiklenicisi tarafindan hazirlanip mal sahibi tarafindan
onaylanacagi, degisiklik talimatlarinin da mal sahibi tarafindan hazirlanip
onaylanacagi belirtilmektedir. Bu degisikliklerden dolayr olusacak maliyetler
yiiklenicisinin sézlesme bedelini ve soOzlesme siiresini etkilemeyecek ufak
degisiklikleri yapma hakki bulunmaktadir. Ancak bu degisiklikleri mal sahibine
bildirmekle de sorumludur [30].

AGC tarafindan hazirlanmis olan AGC 415 (Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi Arasindaki Tasarim-Yapim Tip Sozlesmesi ve Genel Sartlar1) AIA

A191°de degisikliklerle ilgili olan sartlarin benzerini 8. maddede belirtmektedir [20].
I. Sigorta

Uygun proje sigortasinin temini hem mal sahibinin hem de tasarim-yapim
yiiklenicisinin gorevidir. Her iki tarafta gegerli ticari genel sorumluluk sigortasina

sahip olmalidir [1].

AIA tarafindan hazirlanmis olan Al191°de (Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi Arasindaki Tip S6zlesme) Boliim 1°de 2. maddenin 2.1 fikrasinin 2.1.10
bendi, Bolim 2’de 2. maddenin 2.8 fikras1 ve 7. maddenin tamami ve AGC
tarafindan hazirlanmis olan AGC 415’de (Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisi
Arasindaki Tasarim-Yapim Tip Sozlesmesi ve Genel Sartlart) 10. madde sigortayla
ilgili sartlann belirtmektedir. Tasarim-yapim yiiklenicisi ve mal sahibi, kendi
sorumluluk sigortalarin1 (mali sorumluluk sigortasi) yaptirmakla yiikiimlidiir.
Ancak, gayrimenkul sigortasinin yaptirilmasi mal sahibinin sorumlulugundadir

[20,30].
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J. Uyusmazhklarin Coéziimlenmesi

Herhangi bir insaat projesinde oldugu gibi, tasarim-yapim proje teslim sisteminde de
mal sahibi uyusmazliklarin ¢oziimlenme yonteminin belirlenmesinde ana rolii
iistlenir. Sozlesme goriismeleri sirasinda mal sahibi uyusmazliklarin ¢éziimlenmesi
icin izlenmesi gereken yollar ve ¢oziime ulagilamadigi durumlarda ne yapilacagini

belirlemelidir [1].

AIA tarafindan hazirlanmis olan Al191°de (Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi Arasindaki Tip S6zlesme) Boliim 1’in 6. maddesinde, Boliim 2’nin 10.
maddesinde ve AGC tarafindan hazirlanmis olan AGC 415’de (Mal Sahibi ve
Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Arasindaki Tasarim-Yapim Tip Sozlesmesi ve Genel
Sartlar1) 12. maddede uyusmazliklarin ¢oziimiiyle ilgili olan sartlar bulunmaktadir.
Taraflar ilk olarak kendi aralarinda dogrudan iletisim kurarak anlagmaya caba
gostereceklerdir. Coziim bulunamadigi takdirde tahkime bagvurulmasi sarti
bulunmaktadir. Tahkim sonucunda olusacak olan masraflarda haksiz olan taraftan

karsilanacaktir [20,30].
K. Odeme ve Finansal Teminatlar

Mal sahibinin ana gorevlerinden biri finansal ylikiimliiliiklerini yerine getirmesidir.
Tasarim-yapim yiiklenicisi tarafindan proje finansmani saglanmadig siirece, tasarim-
yapim ytiklenicisi mal sahibinden mali agidan yeterligini kanitlamasin talep edebilir
[1]. AIA tarafindan hazirlanmis olan A191°de (Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi Arasindaki Tip Sozlesme) B6liim 2’nin 2. maddesinin 2.10 fikrasinda bu
sart1 koymaktadir. Bazi tasarim-yapim yiiklenicileri, kendi ¢ikarlarin1 korumak igin,
mal sahibinden akreditif veya bloke hesap araciligiyla kesin fiyati asma durumunda

finansman saglayabilecegini gostermesini isteyebilir [30].

AIA tarafindan hazirlanmis olan A191°de (Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi Arasindaki Tip Sozlesme) Boliim 1’in 5. maddesinde 6demelerin mal
sahibi tarafindan, yine ayni tip s6zlesmede bulunan 9. maddede taraflarin belirledigi
kosullar dahilinde, aylik yapilacagi sarti bulunmaktadir. Odemenin tasarim-yapim
yiiklenicisinin sdzlesmede belirlenen kosullara uygun ddeme talebi tesliminden sonra
10 giin icerisinde yapilacagi belirtilmektedir. Odemenin zamaninda yapilmamasi
durumunda, s6zlesmede belirlenen oranda ya da bir oran belirlenmediyse yasal

olarak uygun olan oranda faizi eklenerek 6deme yapilmasi sartida konulmustur [30].
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AIA tarafindan hazirlanmis olan A191 (Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim Yiiklenicisi
Arasindaki Tip Sozlesme) Boliim 2” de aylik 6deme hari¢ ayni sartlar bulunmaktadir.
Ancak Odemeler hakedis 6demeleri, son 6deme ve faiz Odemeleri olarak ayri
maddeler halinde belirtilmistir. Hakedis 6demelerinin tasarim-yapim yiiklenicisinin
sozlesmede belirlenen sekilde yapilmis 6deme talebinin tesliminden sonra 10 giin
igerisinde ve son 0demenin yine sozlesmede belirlenen sartlara uygun bagvurunun
yapilmasindan sonra 30 giin igerisinde mal sahibi tarafindan yapilmasi sartlari
bulunmaktadir. Faiz 6demeleri ise 6demenin zamaninda yapilmamasi durumunda s6z

konusudur [30].
Bu 6deme siirelerinin taraflar arasinda kararlagtirilarak belirlenmesi de miimkiindiir.
L. Isbirliginde Bulunma Mecburiyeti

Tasarim-yapim proje teslim sisteminin dogasi yakin bir ¢alisma ortaminin olugsmasini
saglamaktadir. Ancak yine de, mal sahiplerinin sozlesmede belirlenen hedeflere

ulagmak i¢in isbirliginde bulunma sorumlulugu vardir.

Sonug olarak, s6zlesmede belirtilmesede, mal sahibinin isbirligi yapma yiikiimliliigii
nedeniyle yerine getirmesi gereken gorevleri vardir. Bu gorevler sunlar icerebilir [1

sa.97]:
1. Proje hedeflerini tanimlamak.
2. Danigmana ihtiyac olup olmadigina karar vermek.
3. Bir temsilci segmek ve yetkisi dahilinde olan konular1 belirlemek.
4. Tasarim-yapim yiiklenicisinin se¢im siirecini belirlemek.
5. Soézlesme i¢in en uygun ddeme bigimine karar vermek.
6. Proje riskini belirlemek ve paylagtirmak.
7. Proje finansman1 saglamak.
8. Saha bilgilerini temin etmek.
9. Komgsu miilk sahipleriyle anlagma saglamak.

10. Mal sahibi tarafindan teslim edilecekleri (izinler, oneyalar vb.) ve ne zaman

teslim edileceklerini belirlemek.

11. Tasarim-yapim yiiklenicisinin teslim ettigi tasarimi incelemek.
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12. Ingaatin s6zlesmeyle uyumunu denetlemek.
13. Verimli bir degisiklik talimat1 siireci gelistirmek.
14. Uygun proje sigortasini temin etmek.

Tasarim-yapim proje teslim sisteminde mal sahibinin takiminda yer alabilecek

katilimcilar sunlar olabilmektedir:
e Mal sahibinin temsilcisi
e Tasarim kriteri uzmani
e Avan projeyi hazirlayan tasarim uzmani
e Insaat yoneticisi
Bunlar sirasiyla asagida agiklanacaktir.
3.2.1 Mal Sahibinin Temsilcisi ve Sorumluluklari

Mal sahibi, tasarim-yapim yiiklenicisiyle is iligkilerini yonetmesi i¢in bir temsilci
secmelidir. Mal sahibinin temsilcisi insaat yoneticisi ya da tasarim kriteri uzmani
(mimar/miihendis) olabilir. AIA tarafindan hazirlanmis olan A191°de (Mal Sahibi ve
Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Arasindaki Tip S6zlesme) BSliim 1’in 2. maddesinin 2.1
fikrasmin 2.1.3 bendinde ve Boliim 2’nin 2. maddesinin 2.1 fikrasinda mal sahibinin
projede kendi adma hareket edecek bir temsilci belirleme sarti bulunmakta ve bu
temsilcinin tasarim-yapim yiiklenicisinin teslim ettigi dokiimanlar1 incelemekle

yetkili olacagida belirtilmektedir [30].
Mal sahibinin temsilcisinin sahip olmas1 gereken unsurlar sunlardir [1 sa.88].
e Mal sahibinin proje hedeflerini anlamak.
e Mal sahibinin organizasyonunun yapisini anlamak.
e Mal sahibinin giivenine sahip olmak.
e Tasarim-yapim proje teslim siirecini anlamak.

Mal sahibinin temsilcisi, mal sahibinin organizasyonunun bir c¢alisan1 ya da
danmisman1 olarak, projeyi uygulamak i¢in yetkilendirilmistir. Mal sahibi eger
temsilcisinin yetkilerine bir smirlama getirmek istiyorsa bunu tasarim-yapim
yiiklenicisine iletilen dokiimanlarda agik¢a belirtmelidir. Projenin, organizasyonun

hedeflerini karsilamasimni saglamakla da sorumludur. Temsilcinin, proje teslim
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sistemine uygun yiiklenici secim siirecine karar vermek ve sozlesme tiirli i¢in mal
sahibine 6neride bulunmak gibi gorevleri de bulunmaktadir. Proje hedeflerini takima
ve danmigmanlara aktarmak ve mal sahibinin organizasyonunu gelismelerden ve
onemli olan seceneklerden haberdar etmek mal sahibinin temsilcisinin
sorumlulugundadir. Tasarim-yapim proje teslim sisteminin dogasinda bulunan
esnekligin avantajlarindan faydalanarak en iyi degere sahip projeyi gerceklestirmek

yine mal sahibinin temsilcisinin ylukiimlilagidir [1].
3.2.2 Tasarim Kriteri Uzmani ve Sorumluluklari

Tasarim kriteri, tasarim-yapim proje teslim sisteminde, tesisin kapsamini, kalitesini,
ve iglevini tanimlayan dokiimanlari ifade etmektedir. Bu dokiimanlar1 hazirlayan kisi
de tasarim kriteri uzmanidir. Tasarim kriteri uzmaninin, hem mal sahibinin temsilcisi
olarak hem de mal sahibiyle tasarim/insaat endiistrisi arasinda araci olarak, her iki

tarafinda ¢ikarlarin1 gézetmesi beklenir [1].

Rekabete dayali bir se¢im siireci olan tasarim-yapim proje teslim sisteminde tasarim
kriteri uzmanimin ilgilenmesi gereken konular asagidaki maddeleri icermektedir [1

sa.71]:

e Yiiklenici sec¢imi siireci i¢in Oneriler (siire¢ igin gerekli olan biitge, is takvimi,

ve jiiri olusumu)
e On yeterlik daveti
o Teklif daveti

e Tasarim-yapim teklifi verecekler i¢in aciklamalar (agirlikli se¢im kriterleride

dahil)
e Tasarim-yapim proje teslim sistemi sdzlesmesinin genel sartlari
e Tesis ihtiyaclarinin programi
e Program taslagi
e Kullanicilarin ¢aligmalariin fonksiyonel tanimlamalari
¢ Planlanan mekanlarin ve kullanilabilir kat alanlarinin programinin yapilmasi

e Tiirlerine gore planlanan mekanlarin gevresel kosullart (ince isler, 151k, ses,

tesisatlar, vb.)
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e Performans sartnameleri
e Teklifin teknik degerlendirme raporu
e Jiirinin nihai raporu (veya Onerileri)
3.2.3 Avan Projeyi Hazirlayan Tasarim Uzmani ve Sorumluluklari

Mal sahibi, isteklilerle goriismeleri avan proje iizerinden yapmay1 uyun gordiigiinde,
yapimi diisiiniilen tesisin avan projesinin hazirlamasi i¢in bir tasarim uzmani ile
anlasabilir. Avan proje tiim tasarimin %35°1 kadarin1 gosterebilir. Avan projeyi
hazirlayan tasarim uzmanin rolii mal sahibinin amacini isteklilere aktarmakta yardim
etmek ve teklif daveti sonrasinda sunulan teknik teklifleri degerlendirmektir.
Tasarim-yapim yiiklenicisi secildikten sonra, tasarim uzmani tasarim-yapim
yiiklenicisinin gelistirecegi tasarimi ve insaat dokiimanlarini incelenmesi islerinde

mal sahibine yardim etmeye devam edebilir [1].
3.2.4 Insaat Yoneticisi ve Sorumluluklar:

Mal sahibinin kadrosunun teknik kapasitesi yeterli degilse, mal sahibi ¢ikarlarini
gbzetmesi i¢in ingaat yonetimi takimi ya da ingaat yoneticisi ile anlagsma yapilabilir.
Bu rol, tasarim-yapim proje teslim sisteminin tasarim ve yapim asamalarinda mal
sahibini koruyacak kendi mimar1 ve miithendisi bulunmadigindan dolay1, daha biiyiik

onem kazanmaktadir [1].

3.2.4.1 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminde Ingaat Yoneticisinin Gerekliligi

Insaat yoneticisinin tasarim-yapim proje teslim sisteminde kullanim karar1 projenin
kendine 6zgii 6zellikleri ve mal sahibinin belirli ihtiyaglari esas alinarak verilmelidir.
Tarafsiz bir degerlendirme icin, mal sahibinin Oncelikle proje ihtiyaclarini
(gereklerini) karsilamak igin insaat yoneticisinin hangi becerilere sahip olmasi
gerektigini belirlemesi gerekir. Tablo 3.1’de tasarim-yapim proje teslim sisteminde
ingaat yoneticisinin kullanilip kullanilmayacagina karar vermek igin dikkat edilmesi

gereken noktalart belirtilmektedir [1].

Tablo 3.1° de maddeler halinde siralanmis olan sorulardan da anlasilacag: gibi birgok
faktor ingaat yoneticisinin kullanimi kararinda etkili olmaktadir. Bu faktorlerden en

etkili olarak goriilenler agagidaki maddelerde agiklanmaktadir.
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Tablo 3.1: Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminde Insaat Y&neticisinin Kullanilip
Kullanilmayacagin Belirlemek i¢in Dikkate Alinmasi Gereken Sorular [1 sa.481]

TASARIM-YAPIM PROJE TESLIiM SISTEMINDE 5
INSAAT YONETICISININ KULLANILIP KULLANILMAYACAGINI
BELIRLEMEK ICIN DIKKATE ALINMASI GEREKEN SORULAR

1. | Mal sahibi programini gelistirmek i¢in yardima ihtiya¢ duyuyor mu?

2. | Mal sahibinin biitiin programi birden fazla proje i¢eriyor mu?

3. | Proje tasarim ve yapim iglerinden fazlasini igeriyor mu?

4. | Proje yiiksek derecede karmasikliga sahip mi?

Mal sahibi kendi organizasyonu icerisinde muhtemel proje tiiriiniin
S | tasarimi ve yapimu ile ilgili tecriibeye sahip uzmanlart var m1 ve proje i¢in
caligabilirler mi?

6. | Mal sahibi tasarim-yapim proje teslim sistemi siireci ile ilgili bilgiye sahip
mi?

7. | Mal sahibi daha 6nceki projelerde mevcut kadrosu ile basarili olmus mu?

g | Mal sahibi yetkilerini devredebilir mi? Yetkilerini devrettigi kisilere
giivenebilir mi?

9. | Tasarim-yapim yiiklenicisi rekabete dayali olarak m1 segilecek?

10. | Mal sahibi tekliflerin degerlendirilmesinde ve soézlesme asamasinda
disaridan yardima ihtiya¢ duyuyor mu?

11. | Mal sahibi, tasarim-yapim yiiklenicisi ile dogrudan iletisim istiyor mu?

12. | Mal sahibi denetim gorevleri i¢in kendi tasarim uzmanini kullanmayi
diistinliyor mu?

13. | Borg verenler veya ligiincii taraflar insaat yoneticisinin denetim gorevini
yerine getirmesini sart kosuyorlar m1 veya uygun buluyorlar mi1?

14. | Mal sahibi, tasarim-yapim yiiklenicisinin performansimi denetlemesi igin
ticlincii bir tarafin yardimina ihtiya¢ duyuyor mu?

15. | Proje, mal sahibinin dokiimantasyon akigini kontrol etmesi igin personele
ihtiya¢ duyacagi kadar 6nemli bir biiyiikliikte mi?
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e Projeye Ozgii Ozellikler. Her tasarim-yapim projesinin, mal sahibinin insaat
yoneticisi kullanim kararini etkileyebilecek, kendine 6zgii 6zellikleri vardir [1

sa.482].
— Projenin teknik karmagiklig.
— Projede en son tekniklerin kullanilip kullanilmadig:.

— Tasarim 6ncesi islerin kapsami. (saha arastirmasi, cevresel iyilestirme

vb.)

— Mal sahibinin projenin tamami veya bir kismi i¢in baska yiiklenicileri

kullanma istegi.

— Ingaat sonrasi isler i¢in mal sahibi tarafindan disaridan gérevlilerin

atanmasi. (kiralama, igletme, bakim vb.)

e Mal Sahibinin ve Kadrosunun Tecriibesi ve Yeterligi. Insaat yoneticisi
kullanma karar1 almmasinda etkili olabilecek en Onemli faktorlerden bir
tanesi mal sahibinin ve kadrosunun tecriibesi ve yeterligidir. Mal sahibi
kadrosunun teknik, finansal, ve yonetim becerilerinin proje icin yeterli olup

olmadigini tarafsiz olarak belirlemelidir [1].

Mal sahibinin veya kadrosunun gerekli tecriibeye sahip olmayabilecegi

birgok alan vardir [1 sa.482].
— Proje i¢in program olusturmak.
— Tasarim-yapim proje teslim sisteminin diger sistemlerden nasil
farklilastigin1 anlamak.
— Tasarimin gelistirilmesini denetlemek.

— Yapim asamasini denetlemek.

e Mal Sahibinin Sirket Kiiltiirii. Mal sahibi insaat yoneticisi kullanmaya
karar vermeden 6nce kendi sirket kiiltiiriinii ve yonetim tarzini iyi bir sekilde
kavramig olmalidir. Asir1 derecede biirokratik bir girket kiiltiiriine sahip
olmak ingaat yoneticisinin faydalarindan tam olarak yararlanmada zorluklar

¢ikaracaktir [1].
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Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin Secimi. Genellikle, se¢im siireci rekabete
dayali ise, mal sahibi (eger mal sahibinin bu isi yapacak kendi uzmanlari
yoksa) program gelistirmek i¢in bir danigmana ihtiyag duyacaktir. Ayrica
gelen tekliflerin degerlendirilmesinde ve segilen tasarim-yapim yiiklenicisi ile
yapilacak sézlesmenin hazirlanmasinda mal sahibi bir uzmanin yardimia

ihtiyac duyabilir. Insaat yoneticileri bu hizmetleri saglamaktadir [1].

Mal Sahibinin Tasarim-Yapim Yiiklenicisi ile fliskisi. Baz1 mal sahipleri
projenin baglangicindan tamamlanmasina kadar tasarim-yapim yiiklenicisi ile
direkt bir iliski kurmak ister. Uciincii bir tarafin karsilikl1 giiven ve ortaklik
iliskisini bozacagini1 diisiiniir. Diger taraftan, bazi1 mal sahipleri de tasarim-
yapim siireci ile aralarina bir mesafe koymak ve tasarim-yapim yiiklenicisinin
ylriitecegi bir raporlama yapisi olusturmak ister. Bu durumda insaat

yoneticisinin kullanimi diistintilebilir [1].

Uciincii Taraflarin Sartlar (Gerekleri). Insaat yoneticileri genellikle borg
verenlerin, sermaye katilimcilariin, veya projeden finansal ¢ikari olan diger
katilimcilarin gerekli gérmesi ya da sart kosmasi nedeniyle kullanilirlar.
Aslinda yeni teknolojiler igeren tasarim-yapim projeleri, slirecin yonetimine
yardimc1 olacak ingaat yoneticisinin bulunmast durumunda finansman

bulabilmektedirler [1] .

Insaat Yéneticisinin Kullaniminin Maliyet/KAr Oranu. insaat yéneticisinin
kullanim maliyeti mal sahibinin karar verme asamasinda degerlendirmesi
gereken faktorlerden biridir. Insaat yoneticisinin kullanimimin  direkt
maliyetlerini hesaplamak kolaydir. Ancak, insaat yoneticisinin kullanimindan
saglanacak diger finansal faydalarin degerlendirmesini yapmak daha zordur

[1]. Bu faydalar [1 sa.484]:

— Ingaat yéneticisinin katilimi ve 6zel uzmanhgi nedeniyle tasarim-

yapim yiiklenicileri tarafindan daha uygun fiyat (teklif) verilir.

— Projenin basarili bir sekilde idare edilme ve mal sahibinin finansal

hedeflerine ulasma ihtimali daha yiiksek olacaktir.

— Ingaat yoneticisinin uzmanhigina dayanan sdzlesmesel tesviklerin

kullanilabilme imkani.
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Insaat yoneticisinin kullanimi igin tarafsiz bir maliyet/kdr analizi yapmak
isteyen mal sahibi mali danigman1 ve insaat yoneticisi ile beraber caligarak

muhtemel faydalarin listesini yapmalidir [1].

3.2.4.2 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminde Dogru insaat Yoneticisinin

Secimi

Mal sahibi uygulayacagi tasarim-yapim projesinin ihtiyaclarina uygun olan insaat
yoneticisini segmelidir. Bu acidan bakildiginda isin yapilmasit i¢in ingaat
yoneticisinin sahip oldugu bireysel beceriler haricinde ingaat yoneticisinin
organizasyonel yapisida dikkate almmalidir. Tasarim-yapim projesinde ingaat
yOneticisine ihtiyaci olduguna karar veren mal sahibi insaat yoneticisi se¢im siirecine
tarafsiz ve diisiinerek yaklagmalidir. Dikkata alinmasi gereken bazi 6nemli faktorler

asagida agiklanmistir [1].

e ingaat Yoneticisinin Genel Uzmanhg:. Insaat yoneticisi, mal sahibinin
ihtiyact olan alanlardaki 6zel uzmanhigini ve niteliklerini gosterebilmelidir.
Insaat ydneticisinin niteliklerinin mal sahibi tarafindan degerlendirildigi bu
stireg, mal sahibinin diger danigmanlarin se¢iminde izledigi nitelikleri
degerlendirmeye dayanan siireglerle benzerdir. Ancak, tasarim-yapim proje

teslim sistemine 6zgii olabilecek bazi konulara dikkat edilmelidir [1].

— Daha 6nceki tasarim-yapim proje teslim sistemi tecriibesi. insaat
yOneticisi tasarim-yapim projelerinde calistigini ispatlayan kayitlara
sahip olmalidir. Ya da, en azindan, tasarim-yapim proje teslim
sisteminin diger proje teslim sistemlerinden nasil farklilagtigim

anlamalidir.

— Tasarim wuzmanhg.. Eger ingaat yoneticisi, teklif davetinin
gelistirilmesinde veya tasarim-yapim yiiklenicilerinin teslimlerinin
incelenmesinde, tasarim  tavsiyelerinde  bulunacaksa ingaat
yoOneticisinin kendi organizasyonu igerisinde tasarim uzmanligina

sahip olmasi gerekir.

— Performans sartnamelerinin kullanim ile ilgili bilgi sahibi olmak.
Performans sartnamelerinin tasarim-yapim proje teslim sistemi

siirecindeki Onemi nedeniyle, insaat yoneticisi bu sartnamelerin
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kullanimin1  ve tasarim-yapim yiiklenicisinin  yaptig1 islerin

sartnamelere uygunlugunun denetimini iyi bildigini gdsterebilmelidir.

Ik maddede belirtilen konunun dikkat edilmesi gerekenler arasinda en

onemlisi oldugu sdylenebilir.

Organizasyonel Yapi. Mal sahibinin farkli tiirde organizasyonlar1 insaat

yonetimi hizmetini vermesi i¢in se¢gme olanagi bulunmaktadir [1] .

Miihendis/Yiiklenici firmalar ve genel yiikleniciler.
Miihendis/Yiiklenici firmalar ve genel yiikleniciler projenin
koordinasyonu ve planlamasi konularindaki tecriibeleri ve
uzmanliklar1 nedeniyle ingaat yonetimi servisleri ihtiyacinda olan mal
sahipleri icin giliclii seceneklerdir. Ancak bu organizasyonlarin
kuvvetli yanm1 genellikle siirecin yapim kismindadir. Projede
uygulanmasi1 gereken tasarim faaliyetlerinde aymi tecriibeye sahip

olmayabilirler.

Tasarim uzmanlari. Tasarim agisindan kapsamli bir tecriibeye sahip
ingaat yoOneticisi tasarimin O6n analizinde mal sahibine fazlasiyla
yardimci olabilir. Bu yilizden, mimar/miihendislerin tasarim-yapim
projelerinde (6zellikle rekabete dayali teklif siireci olanlarda) ingaat
yoneticisi olarak ¢alismalariin genellikle uygun oldugu sdylenebilir.
Ayrica, yapim metodlari, saha sartlarma gore gelistirilen tasarima
dayandiginda yine mimar/miihendisler insaat yoneticisi gorevi igin
uygundur. Fakat, mimar/miihendisler fizibilite, konsepte dayal1 biitce
ve i takvimi olusturma gibi konularda etkili bir sekilde calisma
becerilerine sahip degildirler. Bu ylizden mal sahibi mimar/miihendisi
ingaat yoOneticisi olarak segerken tasarim, temin, veya yapim
asamalarindan hangisinde daha ¢ok yardima ihtiyac1 oldugunu iyi

belirlemelidir.

Insaat yonetimi firmalari. Mal sahipleri bir firmanin kendini insaat
yonetim organizasyonu olarak tanimlamasi, o organizasyonun
istenilen hizmet seviyesinde isi gergeklestirebilecek beceriye sahip
oldugu anlamma gelmez. Insaat yonetimi hizmeti veren bir firma,

yoneticilerinin ve projeden sorumlu olan ¢aliganlarinin tecriibesi kadar
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iyi olabilir. Insaat yonetimi hizmeti veren firmanin planlanan projenin

tiirii icin gerekli olan tecriibeye sahip oldugundan emin olunmalidir.

3.2.4.3 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminde Insaat Yoneticisinin Standart

Hizmetleri

Bir ingaat yoneticisinin tasarim-yapim proje teslim sisteminde sagladigi hizmetler,

geleneksel sistemde (tasarim-ihale-yapim) sagladigi hizmetlerden farkli olacaktir.

Genellikle, bu hizmetler agsagidaki maddeleri icermektedir [1 sa. 73].

Cesitli yiiklenici se¢im yOntemlerinin avantajlar1 ve dezavantajlar1 hakkinda
ve tasarim-yapim proje teslim sistemi sozlesmelerinin tipleri ve maddeleri ile

ilgili mal sahibine tavsiyelerde bulunmak.
Mal sahibinin 6n proje biit¢esini ve is takvimini olusturmak.

Mal sahibi tarafindan saglanmasi gereken teslimlerin temin edilmesi (izinler,

saha bilgileri vb.).
Sozlesme imzalandiktan sonra gerekli olan teslimatlar1 koordine etmek.

Tasarim-yapim yiiklenicisinin i takvimi i¢in gerekli olan kosullar
belirlemek ve tasarim-yapim yiiklenicisinin teklifini ve periyodik teslimlerini

incelemek.

Teklif verenlerin saha igin yapmis olduklar1 ingaat yonetimi planlarini

incelemek.

S6zlesme sonrasi tasarim teslimlerinin mal sahibinin tasarim kriterine ve

kabul edilen tasarim-yapim teklifine uyumunu incelemek.
Tasarim-yapim ytiklenicisinin kalite kontrol planini incelemek.
Tasarim uzmanlarinin periyodik denetimlerini ve raporlarini incelemek.

Bagimsiz denetgilerin faaliyetlerini koordine etmek ve onlarin tespitlerini

incelemek.

Sozlesme sonras1 kapsam degisikliklerin ve degisiklik taleplerini koordine

etmek.

Mal sahibinin diger yiiklenicilerinin faaliyetlerini koordine etmek.
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e Genel denetlemeleri yapmak. Mevcut durumu ve tasarim-yapim

yiiklenicisinin ilerlemesini kaydetmek.
e Tasarim-yapim yiiklenicisinin periyodik 6deme taleplerini onaylamak.
e Mal sahibinin diger gorevlendirme faaliyetlerini koordine etmek.
e Nihai denetimleri yapmak.

e Tesisin kullanima ac¢ilmasi sonrasi performans testlerini ve garanti taleplerini

koordine etmek.

Tasarim-yapim proje teslim sisteminde mal sahibinin temsilcisi olarak hareket eden
bir ingaat yoneticisi de yukarida siralanmis maddelerde gecen gorevleri aynen yerine
getirmektedir. Mal sahibinin kendi organizasyonunda yeterli uzmanlarin bulunmasi
ve ingaat yoOneticisinin yetki kapsamina gore bu hizmetler sadece insaat yoneticisi

tarafindan ya da insaat ydneticisinin diger uzmanlar ile ortak caligmasiyla yapilabilir

[1].

3.3 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminde Temel Katimc1 Olarak Tasarim-

Yapum Yiiklenicisi, Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin Takimi ve Sorumluluklar

Bu boliimde tasarim-yapim proje teslim sisteminde temel katilimei olarak yer alan
tasarim-yapim yiiklenicisinin organizasyon igerisindeki konumu ve sorumluluklar
aciklanacaktir. Mevcut olan tip sézlesmelerde (AIA A191, AGC 415) sorumluluklar
ile ilgili yer alan sartlarda belirtilecektir. Tasarim-yapim ytiklenicisinin takiminda yer

alan katilimcilar ve sorumluluklar1 da incelenecektir.

Tasarim-yapim yiiklenicisi mal sahibiyle anlagsma yapar. S6zlesme ile belirlenen tesis
gereklilikleri ve performans sartnameleri dogrultusunda tasarim ve yapim islerini
yerine getirmekle yilikiimliidiir. Tasarim-yapim yliklenicisi gergek kisi, adi ortaklik,
ortak girisim ya da tiizel kisi olabilir. Tasarim-yapim yiiklenicisi olmanin mutlak
gerekliligi, riskleri kabul edebilecek ve gerekli oldugu takdirde alt yiiklenicilerle
yapilacak sozlesmeleri iistelenebilecek, yeterli finansal ve yonetimsel kapasitesiye
sahip olmaktir. Teklif hazirlama asamasinda, tasarim-yapim yiiklenicisi kendi
takimin1  diizenlemek ve hedefleri, parametreleri, biitgeleri ve is takvimlerini
belirlemek gibi gorevleri yerine getirecektir. Etkili bir tasarim-yapim yiiklenicisi mal
sahibinin temsilcisi ile direkt iletisimde olacaktir. Ayrica, takimininin ¢6ziim

getirilmesi gereken problemi daha iyi anlamas i¢in firsatlar1 kullanacaktir. Tasarim-
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yapim Yyiiklenicisinin isinin kapsami, mal sahibinin programi ve program
ylriitiiliirken mal sahibi tarafindan yiiklenicinin yiiklenmesini istedigi riskler ile
tanimlanacaktir. Bununla birlikte, bazi mal sahipleri tasarim-yapim ytiklenicilerinin
tasarim ve yapim hizmetlerinden daha fazlasimi saglamalarini beklerler [1]. Bu
sekilde calisan tasarim-yapim yiiklenicileri ek olarak asagidaki gorevleri iistlenirler

[1sa.86]:

e Arazi alimi, g¢evresel izinlerin ve idari onaylarin almmasi gibi gelistirme

tipinde olan hizmetler
e Proje finansman
e Isletme ve bakim
e Tasmma hizmetleri

Bu sorumluluklarin eklenmesi tasarim-yapim proje teslim sistemi sézlesmesini daha
da genisletir. Tasarim-yapim-ek hizmetler, yap-islet-devret, yap-islet-kirala, ve yap-

iglet-sahip ol-devret gibi sistemler olusur [1].

AIA tarafindan hazirlanmis olan Al191°de (Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi Arasindaki Tip Sozlesme) Bolim 1’in 1. maddesi tasarim-yapim
yiiklenicisinin sorumluluklarini ve hizmetlerini tanimlamaktadir. Tasarim-yapim
yiiklenicisinin ~ gorevlendirdigi yiikleniciler ve uzmanlar (mimar/miihendis)
tarafindan teklif i¢in biitge, avan proje, ve is takvimi hazirlanacaktir. Tasarim-yapim
yiiklenicisi bu kisilerin faaliyetlerinden ve doguracagi sonuglardan sorumludur. Mal
sahibinin mevcut proje programinin ve biit¢esinin 6n degerledirmesinin yapilmasi,
calisma sahasinin kosullarini inceleyip bulgulart mal sahibinin program, is takvimi
ve biitce gereklilikleri ile iliskilendirmek, yasalari inceleyip uygun olmayacak
uygulamalar1 mal sahibine iletmek tasarim-yapim yiiklenicisinin sorumlulugunda
oldugu bu tip sozlesmenin maddelerinde belirtilmektedir. Mal sahibi tarafindan
onaylanip 0dendigi takdirde ek hizmetlerden de (programin hazirlanmasina
danigsmanlik yapmak, fizibilite caligmalari, tesis ile ilgili 6zel arastirmalar yapmak,

malzeme ve ekipman se¢imi degerlendirmeleri yapmak, vb.) sorumlu olabilir [30].

AIA tarafindan hazirlanmis olan A191°de (Mal Sahibi ve Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi Arasindaki Tip S6zlesme) Boliim 2’nin 3. maddesinde belirtilen sartlara

gore tasarim-yapim yiiklenicisi ¢aliganlarinin faaliyetlerinden ve doguracagi
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sonuclardan, Boliim 1°de oldugu gibi, sorumludur. Béliim 1° den farkli olarak
tasarim-yapim yiiklenicisinin adina hareket edebilecek bir temsilcinin atanmasi,
ingaat dokiimanlarinin hazirlanmasi, insaat dokiimanlar1 ile ilgili gerekli idari
izinlerin alinmasi, isin bitirilmesi i¢in gerekli olan faaliyetler ile ilgili olan
masraflarin karsilanmasi, projedeki ilerlemelerden mal sahibinin haberdar edilmesi,
ve ingaat dokiimanlarina uygun yapilmayan islerin diizeltilmesi gibi sartlar
bulunmaktadir. Yine Boliim 1’le ayni sekilde mal sahibi tarafindan uygun gorildiigi

takdirde tasarim-yapim yiiklenicisi ek hizmetlerden de sorumlu olabilir [30].

Tasarim-yapim proje teslim sisteminde tasarim-yapim yiiklenicisinin takiminda yer

alabilecek katilimcilar sunlar olabilmektedir:

e Tasarim uzmani

e Yapim yiiklenicisi

e Alt yiikleniciler
Bu katilimcilar ve sorumluluklar1 asagida detayl olarak agiklanmakktadir.
3.3.1 Tasarim Uzmam ve Sorumluluklar:

Tasarim uzmanlari, mimarlar, veya miihendisler, projenin tiiriine bagl olarak,
tasarim-yapim takimmin yarisini olusturmaktadir. Bu uzmanlar, tasarim-yapim
yiiklenicisinin organizayonunda yer alan veya bireysel olarak ¢alisan kisiler, ya da alt
yliklenici olarak anlagilmig danmigman firmalar1 olabilirler. Tasarim uzmanlari,
projenin dogasina gore, yetkili mimar ya da yetkili miithendis olarak isimlendirilirler.
Yetkili mimar/miihendis sozlesmeye bagl olarak tasarim-yapim proje teslim sistemi
teklifinin tasarim kismi i¢in tasarim takimini yonetecektir. Eger mevcut tasarim
takiminin kapasitesi yeterli degilse, bagka mimar, miithendis ve diger danigsmanlar ile
alt yiiklenici olarak anlagsma yapabilir. Tasarim uzmani bu gorevi, basarili olmak
i¢cin, yapim elemanlariyla yakin iletisim igerisinde ve mal sahibinin programini ve
amaglarmi unutmadan yiiriitmelidir. Tasarim-yapim yiiklenicisi ve mal sahibi
arasinda sozlesme imzalandiktan sonra tasarim uzmaninin sorumlulugu ingaat
dokiimanlarin1 gelistirmek ve mal sahibinin programinin ihtiyaglarini karsilamaktir.
Sozlesmeye bagli sorumluluklar disinda yetkili mimar/miihendis’in, mesleki
profesyonnellik agisindan, mal sahibine karsi dogrudan olmayan bir soumlulugu

vardir. Tasarim uzmanlarinin, sozlesmeye bagl ticari yiikiimliiliiklerini yerine

76



getirmesinden bagka, tasarim-yapim proje teslim sistemine dahil olan biitiin taraflarin

cikarlarii korumasi ve gozetmesi beklenir [1].
3.3.2 Yapum Yiiklenicisi ve Sorumluluklari

Yapim yiiklenicisi tasarim-yapim takiminin diger yarisin1 tamamlar. Mal sahibi ile
direkt sozlesme yapmadigt zaman yapim yiiklenicisi tasarim-yapim yiiklenicisiyle
anlasan bir alt yiiklenici olarak yapim islerinden ve maliyetlerinden sorumlu olur.
Uygulamada, yapim yiiklenicisi projenin biitiin agamalarina katilan bir takim iiyesi
olmalidir. Yapim yiiklenicisinin alt yiikleniciler, tedarik¢iler, ve {iireticiler ile olan
iligkilerinden dolay1, proje en yiiksek degeri katabilecek noktalarda bu kisileri
projeye dahil etme sorumlulugu kendisine diismektedir. Tasarim-yapim proje teslim
sistemindeki yapim yiiklenicisi, ingaata kismi planlar ve sartnamelerle basladigi icin,
sonraki asamalarda olusabilecek ihtiyaclar1 Ongormelidir. Ayni1 zamanda, yapim
yiiklenicisi, tasarimi degismez kabul edip sadece yapim islerini yerine getirmek
yerine, degisik secenekleri dikkate almalidir. Mal sahibinin tasarim Kkriterinin
ihtiyaglarmi karsilamak ig¢in, tasarim-yapim yiiklenicisinin teklifinin degerini

diisiirmeyecek tasarim degisikliklerini arastirabilir ve uygulabilir [1].
3.3.3 Alt Yiikleniciler ve Sorumluluklar:

‘Alt ytikleniciler tasarim ve yapim islerinin ¢esitli boliimlerini ytiklenici ile yaptiklar
anlagma ile iistlenirler’ [29]. Birgok miiteahhit, mimar ve miihendis alt yiiklenicilerin
projenin gelisimine sagladiklar1 katkinin farkina varmistir. Alt yiiklenicilerin konsept
tasarimi gelistirmek, tasarim seceneklerini degerlendirmek, is takvimi olusturmak,
vb. isler icin maliyet ve yapilabilirlik gibi konularda birinci elden sahip oldugu bilgi

tasarim uzmanlar1 ve miiteahhitler i¢in ¢ok degerlidir [7].

Ozel uzmanlik isteyen alanlarda (1sitma, havalandirma, iklimleme sistemleri vb.)
calisan alt yiiklenicilerin rolii diger alt yiiklenicilerle aymidir. Ancak 6zel uzmanlik
alanlarindan dolay1 tasarim-yapim projesine daha onemli katkilar yapabilecek bir
konumdadirlar. Tasarim-yapim proje teslim sistemindeki alt yiikleniciler yapida

bulunabilecek tiim sistemler i¢inde sorumlu olabilirler [1].

3.4 Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Organizasyonu ve Yonetimi

Bu boliimde tasarim-yapim proje teslim sisteminde tasarim-yapim yiiklenicisinin

organizasyonu ve yOnetimi incelenecektir. BOylece tasarim-yapim yiiklenicisinin
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hangi bicimlerde tasarim-yapim proje teslim sistemi igerisinde yer alabilecegi
goriilecektir. Bu bic¢imlerin organizasyonu ve yonetimi agisindan Onemli olan
konularda agiklanacaktir.

3.4.1 Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin Yapisal Tiirleri

Miiteahhitlik ve mimarlik/miihendislik firmasi tasarim ve yapim isleri igin teklif
vermeye karar verdiklerinde, bir tasarim-yapim organizasyonu olusturmalar1 gerekir
[7]. Tasarim-yapim yiiklenicisinin yapisal tiirleri tasarim ve yapim isleri i¢in mal
sahibiyle sdzlesme yapan organizasyonunun yapisiyla tanimlanmaktadir. Baska bir
ifadeyle, yapisal tiirler tasarim-yapim ytiklenicisinin organizasyonunun igerisindeki

taraflarin islevleri ile belirlenir [1]. (Sekil 3.5)

Tasarim-yapim ytiklenicisi yapisal tiirleri bese ayrilmaktadir:

A. Ortak girisim ile olusturulmus tasarim-yapim yiiklenicisi

B. Miiteahhitin ana tasarim-yapim yiiklenicisi olmas1

C. Tasarimcinin ana tasarim-yapim yiiklenicisi olmasi

D. Sirketlerin birlesimiyle (entegrasyonuyla) olusturulan tasarim-yapim yiiklenicisi

E. Gayrimenkul Gelistiricinin ana tasarim-yapim yiiklenicisi olmasi

Tasanm-Yapim Yiklenicisinin
Yapisal Tirleri

Ortak Girisim
ile
Olusturulmus
Tasarim-Y apim
Yiklenicisi

Miiteahhitin
Ana
Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi
Olmasi

Tasarimeinin
Ana
Tasarim-Yapim
Yiklenicisi
Olmasi

Sirketlerin
Birlesimiyle
{entegrasvonuvla)
Olusturulan
Tasatim-Yapim
Yiklenicisi

Gayrimenkul
Gelistiricinin
Ana
Tasarim-Yapim
Yiklenicisi
Olmasi

Sekil 3.5: Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin Yapisal Tiirleri

3.4.1.1 Ortak Girisim ile Olusturulmus Tasarim-Yapim Yiiklenicisi

Ortak girisim bir tasarim-yapim projesi ic¢in tasarim ve yapim hizmetlerini
gerceklestirmek amaciyla iki ya da daha fazla katilimeir arasinda olusturulan

sozlesmeye baglanmis igbirligidir. Ortak girisim sadece bir proje i¢in ya da belirli bir
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zaman siiresince igbirligi icin kurulmus olabilir [1]. Sekil 3.6’da taraflar arasindaki

sozlesmesel iliski gosterilmektedir.

ORTAK GIRISIM

Mimarlik/
Mihendislik
Firmasi
Y

TYS

3
r

Mal Sahihi

L 4

Miteahhit

Sekil 3.6: Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin Ortak Girisim ile Olusturuldugu yapisal
tiirde taraflar arasindaki sozlesmesel iligki (TYS: Tasarim-Yapim Sozlesmesi)

Uzun siireli ortak girisimler, belirli bir pazar segmentinde ¢alismayi siirdiirmek i¢in
mimarlik/miithendislik ve yapim firmalar1 arasinda olusturulmaktadir. Ortak
girisimler anonim sirketler, adi sirketler, veya sahis sirketleri arasinda da

olusturulabilir [1].

‘Ortak girisime katilanlar genellikle, taraflarin gorevlerini ve sorumluluklarini
tamimlayan sozlesmeden dogan bir iliski igine girerler. Taraflar, anlasilan sartlar
dahilinde, yapilan is sonucu ortaya ¢ikan biitiin kar1 ve zarar1 paylasacaklardir’ [5

sa.32].

Ortak girisimin olumsuz bir yam taraflarin birbirlerinin uygulamalarindan sorumlu
olmasidir. Bagka bir ifadeyle, yapilan islerin sorumlulugu ortaktir. Ancak, istege
bagh olarak, sézlesmede uzmanlik alanlarina gore tek bir tarafin sorumluluk almasi
saglanabilir. Sorumluluk alanlarinin bu sekilde belirlenmesi durumunda ortak
girisimin idaresi konusunda taraflar arasinda problemler c¢ikabilir. Ortak girisim
anlagsmalarmin olumlu yanlar1 tasarim-yapim girisiminin diger yapisal tiirleriyle

benzerdir:
e Tek merkezli sorumluluk
e Hizli teslim

e Proje siiresince daha diisiik maliyet artist

79



Bazi mal sahipleri, tasarim ve yapim uzmanlarindan eszamanli ilgi elde ettikleri i¢in,

ortak girisim anlagmalarini desteklemektedir [1].
3.4.1.2 Miiteahhitin Ana Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Olmasi

Miiteahhitin ana tasarim-yapim yiiklenicisi olmasi, is takvimini ve maliyetleri
yOnetme olanagini saglamasi nedeniyle, en yaygin olarak kullanilan tiirdiir. Bu tiirde,
mal sahibi projenin tamamlanmas1 i¢in gerekli olan tasarim ve yapim hizmetlerinin
uygulanmas1 amaciyla dogrudan bir miiteahhitle s6zlesme yapar. Miiteahhitte tasarim
hizmetlerini saglamak ic¢in alt yiiklenici olarak bir tasarim damismami ya da
mimarlik/miihendislik firmasi ile anlasma yapar [1]. Sekil 3.7’de taraflar arasindaki

sozlesmesel iliski gosterilmektedir.

TYS ,
Miiteahhit

F3
L 4

Mal Sahibi

15

Mimarhk/
Miithendislik
Firmasi

Sekil 3.7: Miiteahhitin Ana Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Oldugu yapisal tiirde taraflar
arasindaki sozlesmesel iliski (TYS: Tasarim-Yapim Sozlesmesi, TS: Tasarim
Sozlesmesi) [1 sa.142]

Tasarim hizmetleri i¢in alt yiikleniciyle yapilan anlagma iki sekilde olabilir.

1. Mimarlik/miithendislik firmasinin tamamlanacak projenin sonucuna bagl olan
bir mali ¢ikar ya da kan yoktur. Diger bir deyisle sadece yaptig is karsilig

ucret alir.

2. Mimarlik/miihendislik firmasinin projenin sonucuna bagli olan mali bir ¢ikar1

ya da olusturulan tasarim-yapim organizasyonunda kismi ortaklig1 vardir.

Mimarlik/mithendislik firmasinin, icret karsiligi caligmak yerine tasarim-yapim
organizasyonunun elde edecegi kara ortak olmasi durumunda, yiiklendigi riskler ve
sorumluluklar 6nemli derecede degismektedir. Bazi mimarlik/miihendislik firmalari

miiteahhitin ana tasarim-yapim yiiklenicisi oldugu tiirli, bagimsiz tasarim uzmanini
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disarda biraktig1 icin elestirmektedir. Ancak, bu endise azalmistir; ¢linkii mal sahibi
gerekli gordiigi ve ek maliyetleri kabul ettigi takdirde bagimsiz bir tasarim
danigmani tutabilir. Bu asamada mal sahibi bagimsiz bir danigsmanin kattigi arti
degerin olusacak ek maliyeti karsilayip karsilamadigini ya da tasarim-yapim
yiiklenicisinin takimimda bulunan mimar/miihendis’in yeterli olup olmadigim
digiinmelidir. Miiteahhitin ana tasarim-yapim yliiklenicisi olmasinin olumlu
yanlarindan biri de mal sahibinin is takvimine ve maliyet hedeflerine bagh kalmak
i¢in gosterilen dnemdir. Ayrica, proje i¢in miimkiin olabilecek en iyi organizasyonun

olusturulmasini da saglayabilir [1] .
3.4.1.3 Tasarimcinin Ana Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Olmasi

Tasarimecinin ana tasarim-yapim yiiklenicisi oldugu yapisal tiirde, mal sahibiyle
tasarim-yapim sozlesmesi imzalayan tasarim (mimarlik/miithendislik) firmasidir.
Daha sonra tasarim firmasi alt yiiklenici olacak bir miiteahhitlik firmasiyla anlagma
yapar. Mimarlik/miithendislik firmas1 sadece tasarim hizmetleri i¢in degil, yapim
maliyetlerini ve ig takvimini belirlemekle de sorumludur. Ayn1 zamanda yapim igin
gerekli olan yol ve yontemleri kontrol etmekle yiikiimliidiir [1]. Sekil 3.8’de taraflar

arasindaki s6zlesmesel iligki gdsterilmektedir.

Mimarhk/
Miithendislik
Firmasi

- TYS
Mal Sahibi

F3
L 4

Y5

Miiteahhit

Sekil 3.8: Tasarimcinin Ana Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Oldugu yapisal tiirde
taraflar arasindaki iliski (TYS: Tasarim-Yapim Sozlesmesi, YS: Yapim Sozlesmesi)
[1sa.142]

Tasarimeinin ana tasarim-yapim yiiklenicisi olmasinin bir dezavantaji mal sahibi ve
miiteahhit arasindaki direkt iletisimin eksikligidir. Bu eksiklik tasarim uzmaninin

hesaplama, planlama ve proje kontrolii islerine hakim olmas1 gerekliligini
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getirmektedir. Ana tasarim-yapim yiiklenicisi tasarim uzmani (mimarlik/miihendislik
firmasi) oldugunda, tasarim icin herhangi bir sorumlulugu bulunmayan miiteahhit,
gorevinin sadece yapim islerini gergeklestirmek oldugunu soézlesmede agikea
belirtmek isteyecektir. Ayrica, ana yiiklenici (mimarlik/miihendislik firmasi)
sozlesmeye bagli olarak is gilivenligi sartlarin1 saglamakla yiikiimlii olacaktir. Bu
tiirlin olumlu yanlar1 arasinda mal sahibinin gilivendigi tasarim danigmaninin
genisletilmis bir gorev ile projeye devam etmesi gosterilebilir. Bu uygulamanin
estetik kaygis1 tagiyan projelere daha uygun olabilecegi soylenebilir. Tasarim
uzmaninin ana hedefi mal sahibinin tatmin olmasini saglamak ve ihtiyaglarina cevap
verebilmektir. Tasarimcinin ana tasarim-yapim yiiklenicisi oldugu tiir, memnun
kalan mal sahiplerinin yeni projeler i¢in tekrar kapsamli tasarim ve yapim hizmetleri

talebinde bulunmalarini saglayan bir yol olabilmektedir [1] .

3.4.1.4 Sirketlerin Birlesimiyle (Entegrasyonuyla) Olusturulan Tasarim-Yapim

Yiiklenicisi

Entegre tasarim-yapim firmalar1 birgcok mal sahibinin aradigi tek merkezli
sorumlulugu tam anlamyla saglamaktadir. Entegre tasarim-yapim firmalari
miisterilerine, tasarim uzmani ve miiteahhit ile dogrudan iletisim imkan1 saglarlar.
Tasarim uzmaninin ve miiteahhitin gorevlerinde de herhangi bir azalma ya da
degisiklik yoktur [1]. Sekil 3.9°da taraflar arasindaki sozlesmesel iligki

gosterilmektedir.

Entegre
Mal Sahibi +— Tasarim-Yapim
Firmasi

Sekil 3.9: Tasarim-Yapim Yiiklenicisinin Sirketlerin Birlesimiyle (Entegrasyonuyla)
Olusturuldugu yapisal tiirde taraflar arasindaki sozlesmesel iliski (TYS: Tasarim-
Yapim Sozlesmesi) [1 sa.142]

Tasarim-yapim  yiiklenicisinin  sirketlerin ~ birlesimiyle  (entegrasyonuyla)
olusturuldugu tiiriin dezavanatajlarindan biri 6zel tecriibe gerektiren projeler igin,
uygun personele ve uzmanlara sirket icerisinde sahip olma zorlugudur. Eger tasarim-
yapim projesinin gerektirdigi tecriibeye sahip elemanlar tasarim-yapim yiiklenicisi

olan entegre firmanin biinyesinde bulunmuyorsa, firma disindan nitelikli
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tasarimcilar, miiteahhitler ve alt yiikleniciler ile s6zlesme yapma ihtiyaci dogacaktir.

Bu tiiriin en 6nemli avantaji, tasarim ve miiteahhitlik firmalariin sahip olabilecegi
Ozellikleri bir biitiin olarak mal sahiplerine sunmasidir. Tek bir sirket catis1 altinda

tiim hizmetleri veren bir organizasyon arayan mal sahipleri i¢in bu tiir uygundur.

Tasarimcilar ve miiteahhitler arasindaki diizenli ve yakin iletisim, aralarinda
gelistirecekleri uyum ve anlayis ile beraber, teslim verimliliginin artmasina yardimci

olabilmektedir [1].
3.4.1.5 Gayrimenkul Gelistiricinin Ana Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Olmasi

‘Gayrimenkul gelistirici, genellikle, arsa satin alir, hedef pazar1 belirler, ingaat
programini ve tasarimi gelistirir, gerekli kamu izinlerini alir ve finansman saglar,
yapiy1 inga eder, kiralar, igletir, ve son olarak satar’ [31]. Mal sahibi kendisi i¢in
gayrimenkul gelistiriciden bir tesisin tasarim ve yapim hizmetlerini talep ettigi
durumda, gayrimenkul gelistirici tasarim-yapim yiiklenicisi konumuna gecer.
Tasarim ve yapim hizmetleri sozlesmesini kabul edip yoOneten gayrimenkul
gelistiriciler, tasarim-yapim yiiklenicisi olurlar [1]. Sekil 3.10°da taraflar arasindaki

sozlesmesel iliski gosterilmektedir.

TS Mimarhk/
#  Mithendislik
FFirmasi
. |Tvs N
Mal Sahibi + > Gelistirici
vs Miteahhit

Sekil 3.10: Gayrimenkul Gelistiricinin Ana Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Oldugu
yapisal tlirde taraflar arasindaki sozlesmesel iliski (TY'S: Tasarim-Yapim Sozlesmesi,
TS: Tasarim Sozlesmesi, YS: Yapim Sozlesmesi)

Gayrimenkul Gelistiricinin ana tasarim-yapim yiiklenicisi olmastyla, tasarimcinin ya
da miiteahhitin tasarim-yapim yiiklenicisi olmasi arasindaki en biiylik fark,
gayrimenkul gelistiricinin tasarim ve yapim hizmetlerinin uygulamasi igin kendi
uzmanlarina sahip olmamasidir. Gayrimenkul gelistiriciler genellikle (ancak her

zaman degil) bu kritik isler i¢in tasarim ve yapim alt yiiklenicileri ile anlagma yapar.

Bu tiirde istenilen tesisin satin alinmasi, kiralanmasi ya da insa edilmesi islemlerinin

hangisinin daha faydali olacagi konusunda mal sahibine tavsiyelerde bulunabilmesi,
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bu tiirtin faydali yanlarindan biri olarak kabul edilebilir. Gayrimenkul gelistiricinin
ana tasarim-yapim yiklenicisi olmasinin diger bir avantaji mal sahibinin
gayrimenkul kiymetleriyle ilgili konularda da yardimci olabilmesidir.
Dezavantajlarindan  biri ise, gayrimenkul gelistiricinin mal sahibini yapiy1
kullanmaktan vazgecirebilme ihtimalidir. Ayrica yine olumsuz bir yon olarak birgok
gayrimenkul gelistirici risk alarak tasarim ve yapim hizmetlerini gerceklestirme

konusunda tereddiit etmektedir [1].

3.4.2 Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Organizasyonunun Olusturulmasi

Tasarim ve yapim endiistrisi icerisinde farkli uzmanliklara sahip profesyonellerden
olusan etkili bir proje takimi kurulmasi, tasarim-yapim proje teslim sisteminin can
damandir. Ortak hedeflere odaklanma ve tek merkezli proje kontrolii tasarim-yapim
proje teslim sistemi hizmetlerini olusturan ana bilesenlerdir. Tasarim ve yapim
stireglerini tamamlamak i¢in gerekli olan gorevleri ve uzmanliklar1 gosteren
organizasyon planini olusturmak, tasarim-yapim takimini diizenlemek igin iyi bir
baslangi¢ noktasidir. Organizasyon yapisi proje hedeflerini uygulamak igin gerekli
olan fonksiyonel sistemleri ve altsistemleri, kilit sorumluluklar1 firmalara ya da
kisilere atayarak, gosterecektir. Bazi projeler tasarim-yapim firmasinin kendi insan
kaynaklartyla yiiriitiilebilir. Ancak, tasarim-yapim firmasi kendi takim1 disindan olan
uzmanlara da ihtiyac¢ duyabilir. Organizasyon yapisin giiclii bir sekilde etkileyen iki
faktor tasarim-yapim projesinin biiyiiklik ve karmagiklik derecesidir. Ek olarak
maliyet kontrolii talebi veya projenin erken tamamlanmasi i¢in olusabilecek baski
gibi faktorlerde organizasyon yapisini etkileyebilir. Ana tasarim-yapim yiiklenicisi
isletme organizayonunun nasil yapilandirilacagina asagidaki unsurlar1 dikkate alarak

belirlemelidir [1]:
e Pazar incelemesi
e Almabilecek riskler
e insan ve finansal kaynaklarinin durumu
e Uygun olabilecek isletme entegrasyonu derecesi

Basaril1 bir tasarim-yapim proje teslim sistemi ortak hedefler i¢in uyumlu ve verimli
calisacak bir takima baglidir. Tasarim ve yapim proje teslim sistemi is birligiyle

olusan bir siirectir. Bu siirecin temelini olusturan tek merkezli sézlesme ortak
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hedefler i¢in taraflar1 bir arada tutar. Bu ortak siire¢ asagidaki unsurlarla

tanimlanabilir [1]:

e Ortak hedeflere odaklanmak. Her bir tasarim-yapim proje teslim sistemi

takimi tiyesi projenin ortak hedeflerini anlar ve katilir.

e Uzun siireli baghhk. Gergcek bir tasarim-yapim proje teslim sistemi iligkisi

bir projeden daha uzun siirecektir.

e Esneklik ve giiven. Tasarim-yapim proje teslim sistemi ile saglanan isbirligi
degisen kosullara geleneksel sistemlerden daha iyi uyum saglamaktadir.
Ornek olarak bu degisimler mal sahibinden ya da ekonomideki
dalgalanmalardan kaynaklanabilir. Takim {iyeleri arasindaki giiven, uzmanlik
bilgilerinin diger 6zel yeteneklerle ya da bilgilerle birlesmesine olanak

vermektedir.
3.4.2.1 Takim Olusturma Anlasmalari

Tasarim-yapim takimmin olusumu asamasinda yapilan anlagsmalardan biri de
miiteahhit ve tasarimci arasinda yapilan takim olusturma anlagmasidir. Bu anlagma
ile her bir katilimcinin teklif asamasi boyunca mevcut olacak sorumluluklari ve
haklar1 tanimlanmaktadir. Eger teklif kabul edilir ve mal sahibi ile sozlesme
yapmaya karar verilirse, takim olusturma anlagsmasi her bir takim tiyesini baglayacak
olan bir sdzlesmenin hazirlanmasinda kilavuz olarak kullanilabilir [7]. Bu boliimde
takim olugturma ile ilgili 6nemli konular aciklanirken, olusturulan takimlarin hem
teklif hazirligi asamasinda hem de sozlesme imzalandiktan sonra projenin

ylriitiilmesi ve yonetimi agamasinda ¢alistig1 kabul edilmektedir.

Takim olusturma anlagsmasinin belirli boliimleri yapimci ve tasarimei arasinda
olusturulacak organizasyon yapisinin kurulumuna ayrilmistir. Ayni1 zamanda bu
boliimler taraflar arasindaki risk paylasimimi belirlerken, teklif asamasi siiresince
olusabilecek sorunlara da deginmektedir. Takim olusturma anlasmasi genellikle

asagidaki konular1 kapsamaktadir [7]:
e Organizasyon yapisi secenekleri
e Takim iiyeleri arasindaki risk paylagimi

e Teklif hazirlama asamasi
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e Teklif kabuliinden sonraki konular

Basarili bir tasarim-yapim proje teslim sistemi, dogru takimin olusturulmasina

baghdir. Bu takim agagidaki unsurlar saglamalidir:
e Uzmanlk
e Varliklar
e Deger
e Tecriibe
e Girisime (oluguma) baglilik

Mal sahibinin ihtiyaclarin1 karsilayacak olan tasarim ve yapim hizmetlerini
uygulamak i¢in takim olarak ¢aligma karari, projeye devam etme kararindan daha
once verilmelidir. Takim {yeleri arasindaki iligkilerin diizenlenmesi, resmi ya da
gayri resmi anlagma ile olabilir. Bir defaya mahsus olmak {izere kurulan tasarim-
yapim organizayonu, taraflarin kalite, yaraticilik ve yeni fikirler i¢in ortak hedefleri
paylasip paylasmadiklarini arastirmalidir. Muhtemel takim {iyeleri diger iiyelerin de
basarili bir proje i¢in gerekli olanaklara (sermaye, is giicii) sahip olup olmadigim
bilmek isteyecektir. Ana takim iiyelerinden en az birinin (tasarimci ya da miiteahhit),
teklif verilecek olan projenin tiirii ve biiyiikliigii ile ilgili, tasarim ve yapim tecriibesi

olmalidir [1].

Tasarim-yapim takimi olusturulmadan o©nce asagidaki sorularin cevaplanmasi

onemlidir [1 sa.102,103,104,105]:
e Kiminle takim olusturmali?
e Isin siirdiiriilmesi i¢in ne tiir bir isletme organizasyonu gereklidir?
e Projenin ihtiyaglarini karsilayacak onemli gorevler ve sorumluluklar nelerdir?
e Takim olusturulurken risk degerlendirmesi nasil yapilacaktir?
e Takim, teklif hazirlik maliyetlerini nasil karsilayacaktir?

e Takim, teklif daveti analizi ve arastirmasi sonucu mal sahibinin ihtiyaglarini

anliyor mu?

e Tasarim-yapim proje teslim sistemi teklifi hazirlanmasi i¢in takim tarafindan

hangi adimlar izlenecektir?
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Mal sahibi tarafindan teklif kabul edildigi takdirde hangi konulara dikkat

edilmelidir?

Mal sahibi tarafindan teklif kabul edilmedigi takdirde hangi konulara dikkat

edilmelidir?

Takim olusturulmasiyla ilgili dikkat edilmesi gereken en Onemli konular asagida

siralanmuigtir:

A.
B
C.
D

E.

Mal sahibinin ihtiyag¢larin karsilamak

. Teklif gelistirme maliyetleri

Rekabeti engelleyen kosullar

. Ozel(tescilli) bilgiler ve yaratici fikirler

Takim olusturma anlagmasinin sonlandirilmasi

A. Mal Sahibinin Thtiyaclarim Karsilamak

Tasarim-yapim organizasyonunun basarisi, takimin mal sahibinin hedeflerini

gerceklestirmek i¢in organizasyona yaptigi katkilarla 6l¢iiliir. Projenin hedeflerini ve

kapsamini tanimlamak kolay bir gorev degildir. Ayn1 zamanda bu tanimlamalar

acikca anlagilir ve 6zetleyici olmalidir. Projeyi tanimlama sorumlulugunun tasarim-

yapim yiiklenicisinde olmasina bakmadan, mal sahibi isteklilerden teklif davetine

yanit olarak ¢esitli teslimler talep edecektir [1]. Tasarim-yapim takimlari, mal

sahibinin teklif davetine asagida ifade edilen adimlar1 géz Oniine alarak teklif

hazirlayabilirler [1 sa.110,111,112,113]:

Mal sahibinin projesinin hedeflerini, kapsamini, ve programini anlamak.
Mal sahibinin projeyi yiiriitebilme kapasitesini teyit etmek.

Proje sahasini incelemek.

Mal sahibinin talimatlarina uygun olarak teklif hazirliklarin1 planlamak.
Tasarim-yapim takimiyla ortak bir vizyon dogrultusunda ¢aligmak.
Uygun takimi kurmak ve en iyi takim liderini se¢mek.

Proje kriterini dikkatlice incelemek ve teklif hazirlig1 i¢in gorevlendirmeleri

yapmak.
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e Proje programini analiz etmek.
¢ Proje plani (is takvimini) hazirlamak.
¢ Biitce belirlenmesi ve temel hesaplamalarin yapilmasi.
e Konsepte dayali tasarim ve mithendislik ¢coziimii gelistirmek.
e Teklifi diizenlemek ve mal sahibine sunmak.
B. Teklif Gelistirme Maliyetleri

Bu asamada dikkate alinabilecek maliyet unsurlari asagida maddeler halinde

siralanmustir.
e Pazarlama
e Konsept tasarim
e On is takvimi
e Tahminler
e Alt yiiklenicilerin koordinasyonu
e Ureticilerle iliskiler
e Teklif siirecinde takim yonetimi

Nadir olarak mal sahibi bu unsurlar i¢in yapilmis harcamalar1 geri 6der. Ancak bu
teklif gelistirme maliyetlerinin nasil karsilanacaginin kararlagtirilmasi takim tiyeleri
acisindan Onemlidir. Baz1 projelerde taraflar gelistirme maliyetlerini esit olarak
paylasmak iizere anlasabilirler. Diger bir secenek, teklif gelistirme maliyetlerinin her
bir tarafin harcadigi emege ve mali yeterlik kriterlerine gore belirlenen sabit bir
oranla paylasilmasidir. Her bir tarafin kendi maliyetlerini karsilamas1 alternatifinin
kullanilmasida miimkiindiir. Teklif gelistirme maliyetlerinin mal sahibi tarafindan
verilen bir licretle karsilandigi projelerde, taraflar aslan payini en onemli katkiy
saglayan paydasmn alacagim kararlagtirabilirler. Bu iicret takim olusturma

anlagmasinda belirlenmis bir oranla da paylasilabilir [1].
C. Rekabeti Engelleyen Kosullar

Projede en iist seviyede gliven ve odaklanma saglamak amaciyla, takim olusturma
anlagmalarma rekabeti engelleyen kosullar1 tanimlayan maddeler koyulabilir.

Taraflar yapilan hazirliklarin {i¢iincii sahislarla paylasilip paylasilamayacagina, ya da
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bireylerin bagka takimlarla projeye devam edebilip edemeyecegine karar vermelidir.
Eger takim iiyeleri baska bir takimla calistig1 takdirde, profesyonel etik ve baglilik
gibi konularda sorunlar ortaya ¢ikabilir. Takim olusturma anlagsmasinin baska
takimlara katilmay1 veya bireysel olarak projeye teklif vermeyi engelleyen sartlari

igermesinin daha uygun oldugu séylenebilir [1].
D. Ozel (Tescilli) Bilgiler ve Yaratic1 Fikirler

Teklif hazirlanmasi i¢in taraflarin yaratici fikirler bulmasi ve 6zel is bilgilerini
birbirleriyle paylagsmasi1 gerekecektir. Paylasilan bu gizli bilgilerin iiglincii kisilerle
ya da projeye teklif veren bagka bir takima aktarilmasi, takimin projede basarili
olmasini1 6nemli derede engelleyecektir. Bu tiir bir olayin projeye olan etkilerinin
otesinde sonuglar dogurmasi da miimkiindiir. Bu 6zel fikirleri ve bilgileri korumak
icin, takim olusturma anlagmasi biitin takim {yelerinin uymas: gereken gizlilik
kurallarim1 tanimlayan maddeler i¢ermelidir. Taraflardan yazili izin alinmadik¢a bu
ozel fikirlerin ve bilgilerin ti¢lincii kisilerle paylasilmamasi gerekir. Taraflar bu 6zel
fikirlerin ve bilgilerin mal sahibine sunulmasini1 kabul edeceklerdir. Ayrica, teklif
mal sahibi tarafindan kabul edildigi takdirde, bu 6zel fikirler ve bilgiler s6zlesme
boyunca kullanilabilir. Kabul edilmeyen tekliflerde, 6zel bilgiler belirlenmis bir siire
icerisinde (6rnek olarak 30 giin), sahibi olan tarafa iade edilmelidir. Boylece bu

teknik bilgiler sahipleri tarafindan ileride gelistirilecek projelerde kullanilabilir [1].
E. Takim Olusturma Anlagsmasinin Sonlandirilmasi

Birgok projede, teklif mal sahibi tarafindan kabul edildigi takdirde takim olusturma
anlagmas1 ve sartlar1 so6zlesmeye aktarilir. Kabul edilmemesi durumunda da takim
olusturma anlagmas1 sonlandirilabilir. Ancak, taraflar gelecekteki benzer isler icin

stratejik birliklerini korumak isteyebilirler [1].
3.4.2.2 Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Organizasyonunda Proje Yonetimi

Proje yoneticisinin, tasarim-yapim yiiklenicisi organizasyonunda, isbirligi olusturma
siirecindeki gorevi karmasiktir. Bu gorevi iistlenen kisi hem tasarim yonetiminin hem

de ingaat yonetiminin gereklerini anlamalidir [1].
Proje yoOneticisinin beceriye sahip olmasi1 gereken alanlar sunlardir [1 sa.107]:
e Entegrasyon

e Kapsam

89



e Zaman

e Kalite
e Maliyet
e Risk

e Satin alma

o Iletisim

Insan kaynaklari

Tasarim-yapim yiiklencisi organizasyonundaki proje yoneticisi, tek merkezli
sorumluluk alarak, biitiin proje aktivitelerinin planlanmasinin ve ydnetiminin
koordinasyonunu yiiriitiir. Proje yoOneticisi, mal sahibine karst tasarim-yapim
organizasyonu yonetimini temsil eder (Sekil 3.11). Proje takimi igerisinde de

projenin tamamlanmasi i¢in koordinasyonu saglar ve gorevlendirmeleri yapar [1].

Tasarim-Yapim Yiklenicisi Organizasyonunda
Proje Yanetim Organizasyon Semas

Mal Sahita

Proje Direktdrii f—— —— Proje Ydneticisi ——— —

Yapim lsleri
¥ oneticisi

Proje Mihendisi Proje Ingaat

Yoneticisi
Tasarim . Proje Santive
o Satin Alma 1€ l} ST
lakimi Denetimi Yonetimi

Sekil 3.11: Tasarim-Yapim Yiiklenicisi Organizasyonunda Proje Yonetim
Organizasyonu Semasi [1 sa.126]

Proje yoneticisinin ana sorumluluklari, projenin baslangicindan tamamlanmasina
kadar devam eder. Ana sorumluluklar arasinda asagidaki maddeler bulunabilir [1

sa.108,109]:

e Projenin kapsamini ve hedeflerini anlamak ve/veya tanimlamak.
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Projenin yonetimi i¢in strateji gelistirmek.

Proje takimini1 kurmak ve harekete gegirmek.

Proje yonetimi prosediirleri olusturmak ve uygulamak.

Biitceyi, is takvimini, ve kaliteyi planlayip kontrol etmek.

Isi koordine etmek, agiklamak, ve uygulamak.

Degisiklikleri idare etmek, personeli yonlendirmek, ve problemleri ¢6zmek.
Giivenligi saglamak.

Olgunluk, sabir, ve anlayis gdstermek.

Mal sahibini memnun etmek.

Tasarim-yapim yiiklenicisi organizasyonunda proje yonetiminin ana agamalar1 Sekil

3.12°de gosterilmistir.

Tasarim-yapim yiiklenicisi organizasyonunda proje yoOneticisinin onemli gorevleri

asagida maddeler halinde siralanmustir.

A.

T m U 0w

&0

[

Tasarim Oncesi hizmetler

Planlama ve hesaplama

Planlama ve zaman y6netimi

Maliyet yonetimi

Proje finansmani

Tasarim yonetimi

Alt yiiklenici yonetimi

Degisiklikler ve alternatif secenekler yonetimi
Proje giivenligi yonetimi

Insan kaynaklari
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K. Malzemeler ve ekipman

L. Kalite giivencesi / kalite kontrolii

M. Performans dl¢iimii / en iyi uygulamalar
A. Tasarim Oncesi Hizmetler

Tasarim-yapim yiiklenicisi organizasyonunda proje yonetimi, tasarim Oncesi
hizmetleri ve c¢esitli 6n proje planlama faaliyetlerini icerebilir. Bu faaliyetler mal
sahibinin isi planlamasindan o6nce gergeklesir [1]. Tasarim-yapim yiiklenicisi
organizasyonunda proje yonetiminin dahilindeki tasarim 6ncesi hizmetler ii¢ kisima

ayrilabilir [1 sa.118,119]:

e On planlama ve fizibilite igin diizenleme

e Proje yaklasim alternatifleri gelistirilmesi

e Tasarim kriteri gelistirilmesi ve performans tanimlamasi
B. Planlama Ve Hesaplama

Planlama sistemi biitlin planlari, stratejileri, hedefleri ve is takvimlerini igerir.
Planlama kit olan kaynaklarin belirlenmesini saglar. Maliyet hesaplamasi ise,
belirlenen is kamlemlerinin toplamindan olusmaktadir.[1] Proje maliyetinin is

takvimine gore belirlenmesi i¢in su adimlarin izlenmesi dnerilmektedir [1 sa.120]:
e Verimli bir proje siirekliligi i¢in ana unsurlar1 olusturma.
e Ana unsurlarda tanimlanan kaynaklar i¢in direkt maliyetlerin hesaplanmasi.
e Yonetim ve sermaye (indirekt maliyetler) maliyetlerinin hesaplanmasi.

C. Planlama Ve Zaman Yonetimi

Bir faaliyetin yiiriitilmesiyle bire bir ilgili olan kisiler aracilifiyla (tasarim proje
yoneticisi, alytlikleniciler vb.) baslangig is takvimini belirlemek, proje siiresinin daha
gercekei olarak tespit edilmesini saglar [1]. Takim, is takviminin bilesenlerini

asagidaki sorular1 yanitlayarak belirleyebilir [1 sa.122]:
e Bir faaliyet baslamadan 6nce hangi faaliyetler tamamlanmalidir?
e Bir faaliyetle ayn1 anda hangi gorevler yerine getirilmelidir?

e Hangi faaliyetler bu gorevlerin tamamlanmasina baglidir?
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Mal sahipleri, projenin doniim noktalarina erisilmesi konusuyla, bireylerin
faaliyetlerde ve gorevlerde gosterdikleri performanstan daha ¢ok ilgilenirler. Projeyi
zamaninda tamamlama hedefine, maliyet, kalite, is takvimi, yonetim, risk kontrolii,
ve igbirligi gibi unsurlarin entegrasyonu ile daha kolayca ulasilabilir. Bu unsurlar, iyi
kavranmis ve yeterli bir seviyede teslim edilen tasarim-yapim projesinin

ozellikleridir [1] .
D. Maliyet Yo6netimi

Tasarim-yapim proje teslim sisteminde mal sahibiyle s6zlesme, genelde performans
sartnamelerinin ve konsept tasariminin belirlendigi asamada imzalanir. Proje
gelisiminin bu noktasinda, alt yiikleniciler ve {ireticiler fiyatlandirma igin kesin
miktarlara ve sartnamelere sahip degildir. Maliyet yonetimi i¢in temel teknik, is
dokiimii yapisi olusturmaktir. Bu yap1 igin bilesenlerini takima tamidik gelen bir
sekilde gosterir. Birgok tasarim-yapim proje teslim sistemi sdzlesmesinde proje
biit¢esi belirli islerin maliyetlerinin ayr1 ayr1 paket olarak belirlenmesi ve bunlarin
toplamindan toplam maliyete ulasilan bir yap1 vardir. Olusturulan bu yapi biitiin
onemli is faaliyetlerini, giincel maliyetleri, siireyi, zamanlari, miktarlari, ve diger
degiskenleri icerecek sekilde kurulmustur. Maliyet yonetimindeki diger bir konu,
nakit akimlarinin tahmini ve izlenmesidir. Tasarim-yapim yiiklenicisi proje siiresince
pozitif net nakit akimma sahip olmay1 isteyecektir. Diger taraftan mal sahiplerinin,
nakit akimiyla ilgili olarak farkli istekleri vardir. Mal sahipleri genellikle saglanan
hizmetler i¢cin 6demeyi, tasarim-yapim yiiklenicisinin performansini etkilemedigi

siirece ertelemek isterler [1].
E. Proje Finansmam

Tasarim-yapim yiiklenicisi projenin finansal olarak uygulanabilirligini, mal
sahibinden farkli bir yaklagimla inceleyecektir. Projenin finansal olarak
uygulanabilirligini belirlemek i¢in, 6n goriilen nakit akimlariyla ilgili bir ¢aligma
yapilir. Boylece, tasarim-yapim yiiklenicisi negatif nakit akimlar1 pozitife donene
kadar bor¢lanmak icin plan yapar. Bircok proje hala mal sahibinin 6z sermayesiyle
ve banka kredisi ile finanse edilmektedir. Ancak, entegre tasarim ve yapim hizmetleri
sozlesmesi kimi katilimeilar1 finansmana katkida bulunmaya tegvik etmistir (tasarim-
yapim-finansman). Proje finansmaninin gergek tanimi, tasarim ve yapim hizmetleri
i¢in borg, 6z sermaye, ve kredi artirma diizenlemesidir. Ya da finansman igin kredi

verecek olan kurumun degerlendirmeleri, mal sahibinin sahip oldugu genel mal

94



varlig1 yerine tesisin 6n goriilen getiri ve nakit akimmna gore yapmasidir. Tesisin
sahip oldugu kiymetler, gelir getiren sozlesmeler ve nakit akimlari, kredi aliminda

yardimeidir [1].
F. Tasarmm Yonetimi

Tasarim-yapim yiiklenicisi organizasyonunda proje yonetimi dahilindeki tasarim
yOnetiminin amaci, giivenilir tesis ¢aligmalar1 ve mal sahibi memnuniyeti i¢in zemin

hazirlamaktir [1].
Tasarim yoneticisinin rolii tice ayrilir [1 sa.124]:

e Tasarim yoneticisi, mal sahibinin hedeflerini gerceklestirecek, limitlerini

zorlamayacak konseptler gelistirir.

e Konsept kabul edildikten sonra, tasarim yoneticisi tasarimin gelistirilmesini,

is paketlerinin hazirlanisini, ve yapim dokiimanlarinin hazirlanmasini yonetir.

e Tasarim yoneticisi, yapim siiresince tasarim sorunlari igin ¢oziimler iiretir. Bu

gorev genellikle bir 6nceki maddedeki goreviyle biitlinlesir.
G. Alt Yiiklenici Yonetimi

Tasarim ve yapim hizmetlerindeki 6nemli gelismelerden bir tanesi, alt yiiklenicilerin
proje basarisi i¢in sagladiklar1 biiyiik katkilarin fark edilmis olmasidir. Alt yiiklenici
is paketlerinin olusturulmasi (ihale ya da teklif paketi olarakta isimlendirilir), proje
yoneticilerinin ana alt yiikleniciler i¢in gerekli olan konular1 tanimlamasini saglar

[1]. Alt yiiklenici paketlerinde sunlara dikkat edilmelidir [1 sa.125,126]:
e Isin kapsaminin ve limitlerinin tanimlanmast.
e Proje icin olusturulmus performans ve kalite kriterleri.
e Biitce kontroliiniin ve tasarim sorumluluklarinin agiklanmasi.
e Proje is takviminin tanimlanmasi ve kabulii.
e Teminatlarin, vergilerin, ve diger indirekt maliyetlerin belirlenmesi.
e Yenilikler ve degeri artiracak fikirler i¢in agik kap1 birakilmasi.

Tasarim-yapim organizasyonu projede alt yiikleniciler kullanilmasindan fayda
saglamaktadir. Tasarim ve yapim islerinin bu konuda uzmanlasmis kisiler tarafindan

yapilmasi genellikle, projenin verimliligini artirir ve maliyetleri azaltir. Ana tasarim-
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yapim yiiklenicisi alt yiikleniciye verilen isler i¢in ek olarak bir sermaye ayirmak
zorunda degildir. Ancak tasarim-yapim yiiklenicisi, alt yiiklenicinin tasarim ve yapim
islerinde risk alan bir takim {iyesi olarak mi, yoksa risk almadan sadece planlara ve
sartnamelere gore yapimi istlenen bir takim {iyesi olarak mi1 g¢alisacagina karar

vermelidir [1].
H. Degisiklikler ve Alternatif Secenekler Yonetimi

Degisikliklerin yonetimi her tasarim ve yapim projesinin onemli bir parcasidir.
Projenin ilk asamalarinda malzeme se¢iminde ya da yaklasimlarda yapilacak bir
degisiklik teslim zamanin maliyetinde 6nemli farklar yaratabilir. Projenin daha
sonraki asamalarinda, beklenmedik bir durum veya tasarim eksikligi nedeniyle
degisiklikler yapmak zorunlu olabilir. Mal sahibinin istegine bagli olarak yapilan
degisikliklerin olmasida miimkiindiir. Bazi takimlar tasarim-yapim projelerinde
degisiklikleri yonetmek i¢in alternatif secenekler programi olusturmustur. Boylece
tasarim, satin alma, ve yapim asamalarinda olusabilecek degisiklikleri tanimlamak,
degerlendirmek, yonetmek, ve c¢ozmek icin bir siireg dogmus olur. Alternatif
seceneklerin proje biitgesi ve proje is takvimi olmak {izere iki temel dayanag: vardir.
Alternatif segenekler programi projenin ilk tasarim asamasindan, yapim ve devir
asamalarina kadar olan biiylik bir kismu kapsar. Alternatif segcenek programlari
zamanlamaya ve hazir bilgiye 6nem vererek tiim degisiklikleri kapsamak iizere
ayarlanmigtir. Alternatif secenek programint uygulamak alternatif secenekler
kaydinin gelistirilmesini gerektirir. Alternatif segenekler kaydi biitiin alternatif
secenekleri listeleyen, durumlarimi denetleyen, ve degerlendirmeleri 6zetleyen bir
bicimdedir. Her bir alternatif secenegin, tamimmin kayitlanmasi, takim
degerlendirmesi, ve kullamimi igin kendi bilgilendirme formuna sahip olmasi

gerekmektedir [1].

Proje takiminin sorumlulugunda olan alternatif secenekler asagida maddeler halinde

siralanmistir [1 sa.128]:
e Tasarim gelistirme degisiklikleri.
e Teklife dahil edilmeyen ama kapsam i¢indeki unsurlar.
e s miktar1 ayarlamalari.

e Malzeme, is giicii ve ekipman fiyatlarinin artis1.
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e s giicii ve ekipman iiretkenligi.
e Nakliye ve depolama maliyetleri.
Mal sahibi tarafindan incelenen alternatif segenekler ise [1 sa.129]:
e Mal sahibine bagl kapsam degisiklikleri ve gecikmeler.
e Saha kosullarinda degisiklikler.
e lzin siireci ihtiyaglar1.
e Kagimilmaz/Zorunlu olaylar.
e Endiistri standardlarinda degisiklikler veya mal sahibince belirlenen 6geler.
¢ Finansal, vergi ile ilgili, veya yasal konular.

Alternatif se¢enekler programinin faydalar1 oldukca ¢oktur. Bu sistem degisiklikleri
tamimlamak ve ydnetmek icin uygun bir ara¢ olmaktadir. Alternatif segenekler
programi degisikliklerin ¢oziimii i¢in, mal sahibine kars1 proaktif bir yaklagimi (ve
uyusmazliklar biiylik sorunlar haline gelmeden azaltmay1) desteklemektedir. Sonug
olarak, alternatif segenekler programi proje takimi ve mal sahibi i¢in risk yonetimini
gelistirmektedir. Bunu acik fikir aligverisine, diizeltici tedbirlere, veya degisiklikler
iizerinde goriismelere maksimum zamanin verilmesini saglayan yapisiyla

gerceklestirmektedir [1].
I. Proje Giivenligi Yonetimi

Tasarim-yapim yiiklenicisi tasarim ve yapim hizmetlerinin her ikisi i¢inde ana
sorumlulugu {istlenir. Ayn1 zamanda proje giivenliginden de sorumlu olur. Tasarim
ve yapim firmalari, giivenlik ve saglik prosediirlerini agiklayan bir elkitab1
hazirlamalidir. Ayn1 zamanda, bu elkitabi endiistri tarafindan kabul edilmis giivenlik
uygulamalarina ve diizenleyici sartlara uygun giivenlik hedeflerini tanimlamalidir.
Proje yoneticileri tehlikeleri 6nlemek ve kontrol etmek i¢in stratejiler gelistirebilirler.

Bu stratejiler tasarim-yapim takimina da iletilmelidir [1].
Giivenligi saglayacak stratejiler asagidaki maddeleri igerebilir [1 sa.131,132]:
e Proje giivenligi hedefleri ve amaclar1 gelistirmek.

e Giivenlik eylem planini uygulamak ve aktarmak.
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e C(Calisanlarin giivenlik sartlarina uyumunu saglamak ve diizenli egitimler

vermek.
e Yaralanma, hastalanma ve kaza olaylarini kayit altina almak.
e Alt yiiklenicilerin de ayn1 giivenlik gerekliliklerini kabul etmeleri.
e s sahasi giivenligi degerlendirmeleri yapmak.

e (Calisanlarin denetiminin yapilmasi (yapilan iste performansi etkileyebilecek

olumsuz tutumlar1 engellemek i¢in).

e Tesvik programlar1 uygulamak—calisanlar1 giivenlik konusunda biling sahibi
olduklarn veya giivenlik konusunda gdsterdikleri performans ig¢in

odillendirmek.

Tasarim-yapim projelerinde diger bir 6nemli giivenlik konusu da, tasarimin yapilarin
performansi {izerindeki etkisidir. Yapim uzmanlarinin tasarim agamasina ve tasarim
uzmanlarinin da yapim asamasma dahil olmasi, problemlerin ve tehlikelerin
azalmasim1 ve Onceden goriilmesini saglayarak daha giivenilir projelerin

uygulanmasina olanak saglar [1].
J. Insan Kaynaklar

Calisanlarin yonetimi, proje yoneticisinin ana gorevlerinden biridir. Her bir projenin
ihytiyaclara gore personel organizasyonlarinin olusturuldugu asamalar (fizibilite,
konsept tasarim, tasarimin tamamlanmasi, yapim vb.) vardir. Tasarim-yapim
yiiklenicisi organizasyonunda proje yonetimi asamalar1 organizasyon, yonetim ve
karar alma zorluklar1 ac¢isindan farklilik gosterir. Ayni1 zamanda, bu asamalar
calisanlarin uzmanhk ve gorev  durumlarina gore farkli gruplandirmalar1 da
icermektedir. Bircok farkli organizasyon yaklasimi vardir. Onemli pozisyonlar1 ve
aralarindaki iligkileri gdsteren, gorevlere dayali bir organizasyon plani1 olusturmak
yerinde bir uygulamadir. Organizasyon plani, personeli ofis ve saha caligmalarina
gore gorevlendirecektir. Ve her pozisyonun sorumluluklarinm tanimm ile de

gorevlendirmeleri destekleyecektir [1].
K. Malzemeler Ve Ekipman

Organize edilmemis satin alma prosediirleri ve ulasim gecikmeleri projeleri maliyet
acisindan olumsuz olarak etkileyebilir. Hizlandirma, malzemenin ve ekipmanin

zamaninda teslimati i¢in uygulanan faaliyetler grubudur. Ayni1 zamanda, siiratli bir
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sekilde yiiriitiilen projelerde uygulanan bir siirectir. Proje yoneticisi, malzemelerin ve
ekipmanlarin satin alimindaki ilerlemeyi, teslimat durumunu ve tiretici faaliyetlerini
proje kontrol raporlarmi kullanarak kontrol edecektir. Siirecin en kritik agamalari
imalat ve teslimattir. Bu asamalarda 6nemli miktarlarda zaman kazanilabilir veya
kaybedilebilir. Hizlandirma islevi teslimatlarin zamaninda olmasini saglarken,
problemlerin ortaya ¢ikmasi durumunda c¢oziimler {iretir [1]. Tasarim-yapim proje
teslim sistemini hizlandiracak diizeltici 6nlemler asagidaki maddeleri igerir [1

sa.135]:
e Kiritik olan teslimat tarihlerinin kesinligini iiretici ile beraber gii¢clendirmek.

e Teslimat durumunu, siparisi daha yetkili sorumlularin dikkatine sunarak

iyilestirmek.

e Farkli teslimat zamanlar1 arasinda uyum saglamak igin is takvimi iizerinde

diizenleme yapmak.
e Ulasimi daha hizli olabilecek yontemlerle saglamak.
e Ureticinden ek mesai yapmasini talep etmek.
e Isi farkli iireticiler arasinda béliistiirmek.
e Yedek iireticiler veya saticilar kullanmak.

e Zamaninda ya da daha Oncesinde teslim edilebilmesi durumunda malzemeyi

ayn1 veya daha iyi bir kalitede olanla degistirmek.
L. Kalite Giivencesi/Kalite Kontrolii

Kalite giivencesi genellikle, yapimin beklenen performansi saglayip saglamadigini
dogrulamak i¢in, kabul edilmis prosediirlerin ve standartlarin uygulanmasi siireci
olarak goriilmektedir. Kalite kontrolii, kalite giivencesinin bir altkiimesidir. Ayrica
kalite kontrolii, temel standartlarin belirlenmesi ve bu standartlardan farkli olan
sonuglarin 6l¢limil icin uygulanan adimlari igerir. Tasarim-yapim proje teslim sistemi
kaliteli bir proje uygulamasinin gergeklestirilmesinde, tasarim-yapim entegrasyonu
olmayan sistemlere gore sistemin dogasindan gelen avantajlar1 vardir. Tasarim ve
yapim disiplinlerindeki denge ve ortak performans hedefleri, uygun tesisin
gelistirilmesine yadimc1 olur. Tasarim-yapim sozlesmelerinde kaliteyle ilgili sartlar

olusturulabilir. Kalite denetiminin ti¢iincii bir sahis ya da sirket tarafindan yapilmasi
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icin mal sahibi veya tasarim-yapim organizasyonu édeme yapilabilir. Tasarim-yapim

proje teslim sistemini kullanan mal sahipleri kalite denetimini saglamak i¢in tasarim-

yapim organizasyonu igerisindeki mimar/miithendisi, miiteahhiti, alt yiiklenicileri,

iireticileri ya da diger 6nemli katilimcilar1 sorumlu tutabilir [1].

M. Performans Ol¢iimii/En Iyi Uygulamalar

Genel olarak, proje performansi proje girdilerinin birlesiminin sonucu olugmasi

beklenen sonuglar olarak tanimlanabilir. Tasarim-yapim proje teslim sisteminde ana

performans 6lgiitleri su sekilde siralanabilir [1 sa.137,138]:

Kalite

Is takvimi
Maliyet
Gilivenlik

Mal sahibi memnuniyeti

Tasarim-yapim projelerinin basarili bir sekilde yonetilmesi sektoriin en iyileri

tarafindan gelistirilmis en iyi uygulamalarin hayata gecirilmesine baghdir. Asagida

bu 6nemli uygulamalarin bazilari maddeler halinde siralanmistir [1 sa.139]:

Siirecin baglangicinda biitlin paydaslar1 bir araya getirmek.

Program ve teknik ihtiyaglar teyit etmek.

Kapsamli bir tasarim-yapim is takvimi ve biitgesi gelistirmek.
Sorumluluk, yetki, ve problem ¢6ziimii ile ilgili konular1 agik¢a saptamak.

Tasarim ve yapim uzmanlarmi hem tasarim gelistirme agamasina hem de

ingaat doklimanlarinin hazirlanmasina dahil etmek.

Tek merkezli sorumlulukta basar1 Olgiitii olarak kalite ve deger lizerine

odaklanmak.
Proje i¢in izin ve denetim siireci olusturmak.

Tasarim-yapim organizasyonu proje kontrol dokiimantasyonuna ek olarak,

periyodik proje siireci raporlamasi yapmak.

Projeyi profesyonelce ve ciddiyet ile yonetip tamamlamak.
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e Projeye ve mal sahibine baghlig1 giiclendirmek icin yapim sonrasi

incelemeler yapmak.
3.4.2.3 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sistemi Sozlesmesinin Uygulanmasi

Tasarim-yapim proje teslim sisteminde yoOnetim, isletme, organizasyon, ve
calisanlarin diizeni s6zlesmeyi yliriitmeyi saglar. Proje asamasinda organizasyon
stratejisi belirlendikten sonra, proje yoneticisi projenin doniim noktalarini ve
gorevleri agiklamak igin genel diizen iizerinde c¢alisabilir. Sorumluluklarin ve
iliskilerin a¢iklandig1 bir yontemle projeyi planlamak, takimin gorevleri ve zorluklari
daha iyi anlamasmi saglamaktadir. Proje planlamasinin  tasarim-yapim
sozlesmelerinin baslangic noktasi oldugu soylenebilir [1]. Planlamanin ardindan,
tasarim-yapim girisimi teklif asamasinda ve sézlesme sonrasinda asagidaki tasarim
ve mithendislik faaliyetlerini iistlenir. Bu faaliyetler mal sahibi ve danigmanlar1 ya da

tasarim-yapim yiiklenicisi tarafindan tamamlanabilir [1 sa.114,116].

o Konsept tasarim ve tasarim gelistirme (sorumluluklar ve teslim tarihleri ile

beraber).
e Performans sartnameleri.
e Onay i¢in tasarim paketleri.
e Ekipman ve malzeme listeleri.
e Alt ytikleniciler i¢in tasarim paketleri.
e Teslimat yonetimi ve onay kontrolii.
e Yapim dokiimantasyonu; saha tasarimi yardima.
e Onay/Teslimat, test etme, ve tesisin kullanimu.

Proje kontrol teknikleri takimin tasarim-yapim proje teslim sistemi sdzlesmesinin en
tepesinde kalmasini saglar. Tasarim-yapim proje teslim sisteminin igerebilecegi proje

kontrol faaliyetleri asagida maddeler halinde siralanmustir [1 sa.116]:
e s takvimi modellemesi ve giincellemesi.
e Biitge ve maliyet kontrol sistemlerinin geligtirilmesi.

e s takvimine kars1 maliyet tahmin sistemlerinin bulunmasi ve kullanima.
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Sapmalar1 gdrmek icin, kazanilan degeride iceren, diizenli ilerleme

raporlarinin hazirlanmasi.
Degisiklikleri denetlemek ve takip etmek i¢in bir sistem kullanilmasi.

Dokiiman kontrol sisteminin bulunmasi (sdzlesmeler ve altsozlesmeler, proje

grafikleri, teslimatlar, ve diger belgelenebilen veriler).

Yapim aktiviteleri, tasarim asamasindaki yapilabilirlik incelemelerinden onay ve

teslimat asamasina kadar asagidaki maddeleri i¢erebilir [1 sa.117,118]:

Deger analizleri.

Tasarimin yapilabilirliginin incelenmesi.

Is paketlerinin tanimlanmasi ve kapsaminin belirlenmesi.
Insaat asamasina 6zel 6nem vererek proje is takviminin belirlenmesi.
Projenin baglamasi, saha hazirlig1 ve yerlesimi.
Degerlendirme, goriisme, ve alt sozlesmelerin imzalanmasi.
Is giiciiniin istihdam edilmesi, denetimi ve idaresi.

Insaat malzemelerinin ve ekipmanlarmnin alimi ve teslimi.
Insaatin planlanmasi, koordinasyonu ve izlenmesi.

Calisma sahasinda kalite kontrolii.

Saha giivenligi.

Degisiklik goriismeleri ve idaresi.

[lerlemenin &lgiimii ve ddemelerin onaylanmast.

Sistemin ve ekipmanin testi ve kullanima baslangici.

Tesisin tamamlanmasi, kabulii ve devri.

Bazi projeler basarisiz olabilmektedir. Bunun sebebi tasarim-yapim proje teslim

sisteminin kullanilmas1 degildir. Daha c¢ok kavramlarin yanlis uygulanmasi,

tekniklerin yetersiz kullanimi, ve iiretken olmayan iligkiler sonucu basarisizliklar

dogmaktadir. Tasarim-yapim proje teslim sistemi sozlesmesinin yiiriitiilmesinde

basarisizliga neden olan ana nedenler sunlardir [1 sa.118,119]:
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Tasarim-yapim proje teslim sistemi kiiltliriinii kavrayamamak.

Tasarim-yapim proje teslim tiirlerine uygun olmayan satin alma metodlar

kullanmak.

Tasarim-yapim proje teslim sistemine tam destek vermeyen mal sahiplerine

ya da iist yonetime sahip olmak.

Gorevlerin ve sorumluluklarin tanimlamasinin yetersiz olmasi.
Y 6netim tekniklerinin yanlis kullanima.

[letisim eksikligi.

Degisen taleplere ayak uyduramamak.

Projenin hedeflerine ve tamamlanmasina odaklanmada yetersizlik.
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4. TASARIM-YAPIM PROJE TESLIM SiSTEMi SURECI

Bu boliimde tasarim-yapim proje teslim sistemi siirecinde yer alan asamalar
aciklanacaktir. Tasarim-yapim proje teslim sisteminde siirec, icerdigi asamalara gore
farklilik gosterebilir. Bu farklilik siirecte bulunan bazi asamalarin ¢ikarilmasindan

kaynaklanmaktadir. Bu farkliliklar dogrultusunda iki farkl: siire¢ olugsmaktadir:
e Miizakereye dayali olan tasarim-yapim proje teslim sistemi siireci
e Rekabete dayali olan tasarim-yapim proje teslim sistemi siireci

Iki siire¢ arasindaki temel fark miizakereye dayali tasarim-yapim proje teslim
sisteminde On yeterlik daveti bulunmamaktadir. Mal sahibi kendi aragtirmasi sonucu
muhtemel tasarim-yapim yiiklenicilerini (iki veya daha fazla) bulur ve kendi
degerlendirme kriterlerine uygun olanlarin1 belirler. Mal sahibi bu tasarim-yapim
yiiklenicileriyle goriisme yapar ve teklif vermesi i¢in bir tasarim-yapim yiiklenicisi
secilir. Rekabete dayali olan tasarim-yapim proje teslim sistemi siirecinde mal sahibi
bir 6n yeterlik daveti yayimlar. Bunun iizerine ilgilenen tasarim-yapim yiiklenicileri
gerekli belgeleri teslim ederler. Uygun bulunan istekliler (en az ii¢ en fazla bes
istekli) icin teklif daveti yapilir ve teklif verenler arasinda yapilan degerlendirme

sonucunda segilen tasarim-yapim yiiklenicisiyle sdzlesme yapilir [4].

Rekabete dayali olan tasarim-yapim proje teslim sistemi siireci mevcut olabilecek
tiim asamalar1 igerdiginden, bu boliimde siire¢ asamalar1 rekabete dayali olan siireg
esas almarak agiklanacaktir (Sekil 4.2). Ancak miizakereye dayali olan tasarim-

yapim proje teslim sistemi siire¢ semasi da gosterilecektir.(Sekil 4.3)

Tasarim-yapim proje teslim sistemi siirecinin diger proje teslim sistemi siirecleri ile

arasindaki farkliliklar ise Sekil 4.1°te goriilmektedir.

Tasarim-yapim proje teslim sistemi siire¢ olarak genellikle belirli bir sira takip eder.
Projenin tiiriine, projeye dahil olan katilimcilara ve etkili olabilecek diger faktorlere
gore siirecte degisiklikler gozlenebilir [15]. Diger proje teslim sistemlerinde de
gecerli olabilecegi gibi siireci sozlesme Oncesi ve sozlesme sonrasi olarak iki ana

asamaya ayirmak mimkiindiir.
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“Klasik™ Proje Teslim Sistemi “Geleneksel” Proje Teslim Sistemi

(Tasarim-Yapim Yiiklenicisi tasarim {Mal Sahibi tasarim dokimanlarinin
dokiimanlarinin tamam oldufunu ve hata tamam oldugunu ve hata olmadii
almadiginmi Mal Sahibine garanti eder) Yikleniciye garanti eder)
Program Program Program Program
ii TE " st . Froje
LR D Rekabete Dayah JTOE Tasarim Tasarim
Teklifler/ Maliyetlerinin
Degerlendirmeler UL ‘izimler/ “izimler/
Sdzlesme Bedeli Geldigi Nokrta ¢ ' ¢ '
Sartnameler Sartnameler
Tasarim-Yapim Sozlesme Bedeli ihale Biitce
Proje Teslim
Sistemi Tasarim-Yapim
Proje Teslim Stezlegme Bedeli Alt Yiiklenici
Miizakereve Sistemi ihaleleri
Dayali Segim
- Yapim Yapim
Ya‘?ulan T:sml'un Rekabete Dayali p P
apim Froje Tl E
pim Froje Segim Yapilan Sézlesme Bedeli
Teslim Sistemi T, —
e aps Tasarim-lhale-Yapim . N o
Proje Teslim ingaal Yianetimi

Sistemi

Sekil 4.1: Proje Teslim Sistemleri Siire¢ Semasi [1 sa.170]

Siire¢ daha detayli incelendiginde, tasarim-yapim proje teslim sistemi ¢ogu zaman

dort asamadan olusur.
e Stratejik tesis planlamasi ve program tanimlamasi
e On yeterlilik daveti ve kisa liste olusturulmasi
e Teklif daveti, tasarim-yapim yiiklenicisinin se¢imi ve s6zlesme

e Tasarim-yapim isleri ve s6zlesme idaresi

4.1 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminde Stratejik Tesis Planlamas1 ve

Program Tanimlamasi Evresi

Stratejik tesis planlamasi evresi mal sahibinin projeyi ana hatlariyla (proje amaci,
kullanicilarin  tanimi, kullanicilarin  faaliyetleri vb.) tanimlamasi olarak ifade
edilebilir. Baska bir ifadeyle, stratejik tesis planlamasi evresi, mal sahibi veya
kullanict igin uygun tesis gelistirme planinin belirlenmesi icin mevcut ve gelecekteki
tesis ihtiyaclarinin analizinin yapilmasi olarak tamimlanabilir [4]. Sekil 4.4°te

stratejik tesis planlamasi ve program tanimlamasi siire¢ semasi goriilmektedir.
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Mal Sahibinin Organizasyonu
igerisinde
veya
Tasarim-Yapim Damsmani
Araciligiyla

) &

. . . . Proje
Tesis Proje Kriteri ’
. e L — Program
Planlamas: Gelistirme =
Fanimlama

Mal Sahibi

Sekil 4.4: Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminde Stratejik Tesis Planlamasi ve
Program Tanimlamasi Siireci

Kullanic1 ihtiyaglar1 ile ilgili bilgilerin toplanmasi, tasarim-yapim projesinin

tanimlanmasinin ilk adimidir. Bilgi toplama siirecinin kendi igerisinde birka¢ dnemli

adimi vardir [1]:

Mal sahibinin proje icin ana hedefi nedir? Mal sahibi ve danigmanlari
tesisin nicin gerekli oldugunu ve kullanici bilgilerinin ihtiyaci nasil

destekleyecegini acgik bir sekilde ifade edebilmeliler.

Kullanicilar kimler ve onlarla ilgili verileri, en etkili bir sekilde, elde
etme yolu nedir? Tesisi kullanacak olan insanlar kendi gruplarinin

biiytikliigiine olan oraniyla gosterilmelidir.

Tesis faaliyetleri ile ilgili bilgiler nasil diizenlenmeli ve tablolagtirilmah?
Birgok degisik metod olmasina ragmen diizenlemeler genellikle
organizasyonun amaci, organizasyonu olusturan birimin (insanlar)

fonksiyonu, birimlerin faaliyetleri, mevcut problemler gibi konulari igerir.

Program tamimlamasi evresi ise, proje ihtiyaglarinin daha detayli bir sekilde

saptanmasidir [4]. Uygulanan tasarim-yapim proje teslim sistemi tiirline gore mal

sahibi bu ihtiyaglar kendi profesyonel elemanlari, tasarim-yapim yiiklenicisi, veya

disaridan destek veren bir danigsman araciligiyla belirleyebilir.

Tesis programi asagidaki maddelerde belirtilen unsurlar igerebilir [1,32]:

Proje tanimi, kapsamu, biiytikligii, kapasitesi
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e Mal sahibi veya kulanici tercihleri

e Tesis performans ihtiyaglar

e Tesis fonksiyonlari ve kullanici faaliyetleri

e Alan ihtiyaglan

e Programlanan alanlarin her birinin fiziksel ve ¢evresel gereklilikleri
e Standartlarin ve yonetmeliklerin analizi

e Finansal firsatlar ve kisitlar, fizibilite ¢alismalari

e On is takvimi

Program tanimlamasi evresi ile tasarim evresi arasinda fark oldugu unutulmamalidir.
Program tanimlamasi problemin arastirilmasini, tasarim ise problemin ¢dziilmesini

ifade etmektedir [1].

4.2 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminde On Yeterlik Daveti ve Kisa Liste

Olusturulmasi Evresi

‘On vyeterlik daveti, teklif hazirlama asamasina katilmak isteyen tasarim-yapim
yiiklenicileri i¢in, gerekli olan ve istenen niteliklerin (vasiflarin) bildirimi i¢in resmi
bir ¢agridir’ [1 sa.195]. Bu resmi cagrn igin teklif daveti dokiimani yaymlanir.
Dokiimanda mal sahibi hedef standartlarini (esaslarini), jiirinin teklif hazirlamak ve
teslim etmek icin davet edecegi firmalarin se¢imini belirleyen kriteri, kisacasi, 6n
yeterlik ile ilgili olabilecek 6nemli parametreleri agik bir sekilde ifade etmelidir.
Yani dokiimanin igeriginde program tanimlamasi asamasinda belirlenen unsurlarin
bir ozeti bulunur.Bu yaymlanan dokiimanin igerigi mal sahibinin kendi
organizasyonu igerisindeki uzmanlar ya da organizasyon disindan olan danigsmanlar
arciligiyla hazirlanabilir. Aym1 zamanda, teklif daveti, en nitelikli tasarim-yapim
yiiklenicilerinin projeye ve secim siirecine katilmasini saglayacak etkiye sahip
olmalidir [1]. Sekil 4.5’te 6n yeterlik daveti ve kisa liste olusturulmasi siire¢ semast

goriilmektedir.
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On Yeterlik

Azamasinl
Gegen Tasarime-
Yapim
Yiiklenicilerinin

Segimi

e T

Mal Sahibi

Proje )
Duyurusy  p=—  On Yeterlik
ilam

Ana
Faalivet Adimlar:

1

$ T

Igilenen On Yeterlik
Tasarim- ini
_ — Belgelerinin
Yapim Teslimi
Yiiklenicileri

Sekil 4.5: Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminde On Yeterlik Daveti ve Kisa Liste
Olusturulmasi Siireci

Tasarim-Yapim
Yiiklenicisi

Tasarim-yapim proje teslim sistemi On yeterlik daveti dokiimani su Ogelerin

tamamini ya da bir kismini igerebilir [1 sa.195]:
e Mal sahibinin kimligi
¢ Projenin ve kapsaminin tanimi
e Yapmin tipi ve biiytikligi
e Tahmin edilen maliyet
e Projenin is takvimi
e Secim siireci
e Tasarim-yapim proje teslim sistemi rekabet tiirii
e Onemli tarihler
e Teslim Oncesi goriisme
e Teklif asamasina kalacaklarin (kisa-liste) sayist
e Teklif hazirlama masraflarina karsilik iicret

e Teklif daveti sartlar1 (gerekleri)
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e Teklif se¢im kriterinin &zeti

e Secim esaslari

e Jiirinin kimligi

e Tasarim-yapim takimiin minimum nitelikleri (gerekleri)
e Teslim sartlar (gerekleri)

e On yeterlik asamas1 se¢im kriteri

e Son teslim tarihi ve teslim adresi

Istekliler teklif daveti dokiimaninda belirtilen belgeleri (tasarim-yapim proje teslim
sistemi tecriibesi, mal sahibinin projesine benzer tipte yapi insa tecriibesi, tasarim ve
yonetim yaklagimlari ile ilgili bilgileri veren belgeler ve firma brosiirleri/forograflart
vb.) mal sahibine teslim ederler. Istekliler bu asamada teslim ettikleri belgelerde
bulunan bilgiler 1s181nda tecriibe, yetenek, gecmis performans, kaynaklar, tasarim /

yapim / yonetim becerileri gibi konularda yarisacaklardir [1].

Tipik bir 6n yeterlik se¢im kriteri su unsurlarin tamamini ya da bir kismin1 igerebilir

[1sa.212]:
e Tasarim-yapim yiiklenicisinin mali yeterligi
e Tasarim-yapim takiminin, yapimi planlanan bina tipindeki tecriibesi
e Tasarim ve teknik ac¢idan tstiinliik
e Kadronun tecriibesi
e Tasarim-yapim proje teslim sistemi tecriibesi
e Tasarim-yapim yiiklenicisinin organizasyon-yonetim plani
e Tasarim-yapim yiiklenicisinin kalite kontrol plani
e Tasarim-yapim yiiklenicisinin biitgeye uygun yaptigi islerin kaydi
e Tasarim-yapim yiiklenicisinin ig takvimine uygun yaptigi islerin kaydi

Mal sahibi istekliler arasindan belirledigi se¢im kriteri unsurlarima en uygun
olanlarin1 segerek bir kisa liste olusturur. On yeterlik asamasinda segilen, yani
olusturulan kisa listedeki, fimalarin sayisinin minimum {i¢c maksimum beg olmasinin

uygun oldugu sdylenebilir. Bu saymin ¢ok fazla olmasi mal sahibine teklif
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asamasinda se¢im yapmakta hem zaman agisindan hem de degerlendirme zorlugu
acisindan sorunlar yaratabilir. Sadece on yeterlik asamasindan gegen firmalar mal
sahibine teklif verebilmektedir. Yeterli sayida istekli 6n yeterlik davetine cevap
vermedigi takdirde mal sahibi mevcut ¢agriy1 iptal edip yeni bir 6n yeterlik daveti
cagrisinda bulunabilir. Kisa listede yer alan firmalar bir sonraki asamada, tasarim
fikirleri ve istiinliigii, projeye kattig1 deger, ve mal sahibinin hedeflerini karsilamak

(maliyette dahil olmak {izere) acisindan yarisacaklardir [1].

4.3 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminde Teklif Daveti, Tasarim-Yapim

Yiiklenicisinin Secimi ve Sozlesme Evresi

Teklif daveti teklif verenler ve mal sahibi arasindaki ilk s6zlesmesel dokiimandir.
Ayni zamanda teklif daveti mal sahibinin ihtiya¢larini ve limitlerini genis bir sekilde
tanimlayabilmek i¢in son uygun firsatidir. Teklif daveti mal sahibi tarafindan tesisin
ihtiyaglarinin programini, teknik performans sartnamelerini, teklif formunu ve diger

sozlesme formlarimi igerecek bir sekilde hazirlanmalidir [1]. Sekil 4.6’da teklif

daveti, tasarim-yapim yiklenicisinin se¢imi ve sozlesme siireci gemast
goriilmektedir.
Teklif Daveti ve Degerlendirme
Deferlendirme ve En Iy Degeri
. Kriteri Veren Teklifin Sazlegme
b B Hazirlama Secimi Yapma
Kuruar
I & -
Ana Teklif Daveti ve Tasarim-
. Degerlendirme  p— Tekhifler Yapim
Faalivet Adimlar: = . - .
Kriteri Sdzlesmesi
! f =
Tasarim-Yapim Sozlesme
Yiiklenicisi Tasarim/Yapim dziimleri Sartlarinda
Ve Anlagma
Yonetim Yaklasimi
Hazirlama

Sekil 4.6: Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminde Teklif Daveti, Tasarim Yapim
Yiiklenicisinin Se¢imi ve Sézlesme Siireci
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Tasarim-yapim proje teslim sisteminde teklif daveti dokiimani asagidaki maddelerde

siralanmis olan unsurlar ile ilgili bilgilerin tamamini ya da bir kismim igerebilir [1

sa.222]:

Mal sahibinin, danigmanlarin, jiirinin ve tasarim-yapim takimlarinin kimligi
Teklif verenler i¢in talimatlar

Secilme niteligi ve teklif hazirlama masraflarina karsilik ticret
Secim prosediirleri

Haberlesme

Teklif 6ncesi goriigme(ler)

Ihale takvimi

Teklif formu ve teslim edilmesi gerekenler

Degisimler

Teklif formuna ekler

Sunumlar

Eleme

Agirlikl teklif se¢im kriteri

Secim esaslari

Mal sahibi tarafindan saglanan bilgiler

So6zlesmenin genel sartlart

So6zlesme ve teminat formu

Tesis ihtiya¢lariin programi

Tasarim kriteri

Performans sartnameleri

Teklif davetinin kisa listede yer alan isteklilere iletilmesinden sonra, isteklilerin,

teklif daveti dokiimaninda belirtilen (degerlendirme igin yeterli detaya sahip bir

sekilde) gerekli teslimler (6n veya sematik tasarim, sartnameler vb.) ile birlikte

tekliflerini vermeleri beklenir. Teslim alman teklifler temel olarak tasarimin kalitesi,
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fiyat ve diger faktorler acisindan degerlendirilirler. Sonug agiklanmadan once teklif
veren isteklilerin, belirli noktalar1 daha acik ifade etmeleri veya sunum yapmalari

mal sahibi tarafindan istenebilir [1].

Tipik bir teklif se¢im kriteri su unsurlarin tamamini ya da bir kismimi igerebilir [1

sa.227]:
e Mimari karakteristigi

e Teknik proje icin degisim: teknik yenilik ve teknik ¢Ozlimiiniin c¢evresel
olarak kabul edilebilirligi

e Fonksiyonel verimlilik ve esneklik
e Malzemelerin ve sistemlerin kalitesi
e Kullanilabilir alaninin miktar1

e Erisim

e Giivenlik

e Enerji tasarrufu

e lsletme ve bakim maliyetleri

e Maliyet/Deger karsilagtirmasi

e Tamamlama programi

Degerlendirme ve secim siirecinin amaci hangi teklifin mal sahibi agisindan en
yiiksek degeri sagladigimi belirlemek olmalidir. Bir¢ok degerlendirme ve segim

teknikleri bulunmaktadir [1].
e Agrirlikl kriterler
e Diizeltilmis en diisiik teklif
e Es tasarim/En diisiik teklif
e Sabit fiyat/En iyi tasarim
e Kiriterleri saglayan/En diisiik teklif

e Acil durumlar
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Mal sahibi hangi teknigin uygun oldugunu projenin kosullarma ve etkili olabilecek
diger faktorlere gore belirlemelidir. Teklif verenler arasindan segilen istekli ile mal
sahibi arasinda sozlesme yapilir. Secilen istekli artik tasarim-yapim yiiklenicisi
konumuna gecer. Sozlesmenin ardindan tasarim-yapim yiiklenicisi gerekli olan

tasarim ve yapim dokiimanlarini tamamlamak igin ¢alismaya baglar [1].

4.4 Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminde Tasarim-Yapim Isleri ve Sézlesme

idaresi Evresi

Tasarim-yapim ytiiklenicisinin teklifine ve mal sahibinin yorumlarina uygun olarak,
takim daha detayli mimari ve teknik dokiimanlarin gelistirilmesi i¢in g¢aligmaya
baslar. Takim bu isi genellikle mal sahibinin temsilcisi ile yakin irtibat igerisinde
gergeklestirir. Yani mal sahibi adina s6zlesme idaresi mal sahibinin temsilcisi (insaat
yoOneticisi, mimar/miihendis vb.) tarafindan gergeklestirilir. Bu ¢aligmanin sonucunda
nihai tasarim ve yapim dokiimanlar1 hazirlanmis olur. Bu dokiimanlar incelenip
onaylanmasi i¢in mal sahibine teslim edilir. Yapim dokiimanlarinin (biitiin elemanlar
veya belirli kisimlar i¢in) tamamlanip mal sahibi tarafindan onaylanmasindan sonra
yapim asamasi baglar. Fakat, genellikle projeyi hizli bir sekilde yiiriitmek isteyen
sozlesmelerde, yapim asamasi biitiin elemanlarin  yapim  dokiimanlar1
tamamlanmadan (sadece yapima baglamaya yeterli belirli bir kismin
tamamlanmasiyla) baglayabilir. Yapim siiresince, mal sahibinin temsilcisi kalite ve
tamamlanma diizeyi agisindan yapilan isleri denetler. Bu denetlemenin sonucunda
mal sahibi soézlesmede belirlenen sekilde tasarim-yapim yiiklenicisine hakedis
O0demelerini yapar. Yapimin tamamlanmasindan sonra mal sahibinin temsilcisi tesisi,
baslangic programina ve performans ihtiyaglarma uygunluk agisindan, kontrol
edecektir. Ayn1 zamanda, tesisin tasarim-yapim yiiklenicisinin teklifine ve yapim

dokiimanlarma uygunluguda denetlenecektir [4].

Sekil 4.7°de tasarim-yapim igleri ve s6zlesme idaresi siire¢ semasi goriilmektedir.
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Sekil 4.7: Tasarim-Yapim Proje Teslim Sisteminde Tasarim-Yapim Isleri ve
Sozlesme Idaresi
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5. SONUCLAR VE ONERILER

Bu boéliimde tez caligmasi sonucunda elde edilen bulgular aciklanacak ve bunlarin
is18inda Oneriler getirilecektir. Bu tez c¢aligmasinda degisik kaynaklarda farkli
boyutlarda ele alinan tasarim-yapim proje teslim sistemi ile ilgili bilgileri bir araya
getirerek bu sistemin daha iyi anlagilmasini ve tanitilmasini saglamak amaglanmustir.
Yapilan ¢alisma sonucunda tasarim-yapim proje teslim sisteminde tasarim ve yapim
hizmetlerinin tek organizasyon tarafindan gerceklestirildigi goriilmiistiir. Ayrica
tasarim-yapim proje teslim sistemi kendi igerisinde operasyonel acidan (1) direkt
tasarim-yapim proje teslim sistemi, (2) tasarim kriterli tasarim-yapim proje teslim
sistemi ve (3) avan projesi olan tasarim-yapim proje teslim sistemi olmak iizere iige
ayrilmaktadir. Bu sistemin tarihine bakildiginda koklerinin ¢ok eski zamanlardaki
bas yapimci konseptine dayandigi ve son yillarda ingaat sektoriinde tekrar popiiler

oldugu tespit edilmistir.

Bu sistemin mal sahibi ve tasarim-yapim yiiklenicisi olmak iizere iki ana katilimcisi
vardir. Tasarim-yapim  yiiklenicisi ~ goérevini  {istlenen  tasarim-yapim
organizasyonunun yapisal anlamda bes ayr tiirii bulunmaktadir. Bu yapisal tiirler
sunlardir: (1) ortak girisim ile olusturulmus tasarim-yapim yiklenicisi, (2)
miiteahhitin ana tasarim-yapim yiiklenicisi olmasi, (3) tasarimcinin ana tasarim-
yapim yiiklenicisi olmasi, (4) sirketlerin birlesimiyle(entegrasyonuyla) olusturulan
tasarim-yapim yiiklenicisi, ve (5) gayrimenkul gelistiricinin tasarim-yapim

yiiklenicisi olmasi.

Tasarim-yapim proje teslim sistemi tasarim ve yapimi birlestirmesinin yaninda, satin
alma, ingaat finansmani, siirekli finansman, tesis bakimi ve isletilmesi gibi hizmetleri
de verebilmektedir. Tasarim-yapim proje teslim sistemi genellikle yiiksek teknolojiye
sahip binalarin, ofis binalarinin, kopriilerin, karayollarinin, havaalanlarinin, aligveris

merkezlerinin ve endiistriyel yapilarin ingaatinda kullanilmaktadir.

Bu sistemde siire¢ projenin tiiriine, projeye dahil olan katilimcilara ve etkili

olabilecek diger faktorlere gore degisiklikler gdstermektedir. Tasarim-yapim proje
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teslim sisteminde siire¢ genellikle dort asamadan olusur: (1) Stratejik tesis
planlamasi ve program tamimlamasi, (2) On yeterlilik daveti ve kisa liste
olusturulmasi, (3) Teklif daveti, tasarim-yapim yiiklenicisinin se¢imi ve sdzlesme, ve

(4) Tasarim-yapim isleri ve sdzlesme idaresi.

Yapilmis olan ¢esitli aragtirmalarin sonucunda elde edilen bulgular incelenmis ve
tasarim-yapim proje teslim sisteminin diger proje teslim sistemi tiirlerine gore
maliyet, zaman ve kalite unsurlan acisindan daha avantajli oldugu belirlenmigtir.
Ancak, tasarim-yapim proje teslim sistemi ile ilgili tecriibeye sahip olan uzmanlarin
azlig1 ve sistemi daha 6nce kullanmamig olanlar i¢in karmagik gelebilecek bir siireg

yapisina sahip olmasi bu sistemin dezavantajlar1 olarak goriilmiistiir.

Giliniimiizde Amerika Birlesik Devletleri’nde ve Avrupa’da yiiksek kullanim oranina
sahip olan tasarim-yapim proje teslim sisteminin Tiirkiye’de her hangi bir

uygulamasina yapilan anket sonucu ulagilamamaistir.

Yapilan literatiir aragtirmasinda tasarim-yapim proje teslim sistemini detayli olarak
anlatan Tiirkce kaynaklarin yok denecek kadar az oldugu gdzlenmistir. Bu sistem ile
ilgili Tirk¢e kaynaklarin artirilmasi ve bu sisteme 6zel olan bazi terimlerin Tiirkge
karsiliklarinin -~ olusturulmas1  6nemlidir. Bdylece tasarim-yapim proje teslim

sisteminin tanitilmasi kolaylasacaktir.

Tiirkiye’de son yillarda gayrimenkul piyasasindaki canlanma yabanci yatirimcilarin
da ilgisini ¢ekmistir. Bu yabanci yatirimcilar yeni tesislerin yapimi ic¢inde
aragtirmalar yapmaktadir. Bu dogrultuda Tiirkiye’de ingsaat sektoriinde faaliyet
gosteren firmalarin yabanci yatirimeilarin istegi ilizerine tasarim-yapim proje teslim
sistemini kullanmasi gerekebilir. Bu nedenle, firmalarin tasarim-yapim proje teslim
sistemi hakkinda bilgilendirilmeleri gerekmektedir. Ayni zamanda Tiirkiye’de
geleneksel sistemler ile ¢aligmaya alismis olan insaat sektdrii calisanlart bu sistemin
dogasinda bulunan ortak caligma (tasarim ve yapim hizmetlerinin es zamanl
ylriitiilmesi) ortamina alismakta problemler yasayabilir. Bunun asilmasi i¢in gesitli

egitimler diizenlenebilir.

Ancak oOncelikle devlet bu sistemin kullanilmasini saglamak amaciyla gerekli
diizenlemeleri yapmalidir. Ornek olarak mevcut Kamu ihale Kanunu tasarim-yapim
proje teslim sisteminin kullanilmasina izin vermemektedir. Ciinkii 62. maddede

yapim iglerinde uygulama projeleri (belli bir yapinin onaylanmis kesin projesine gore
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yapinin  her tiirli ayrmtistnin  belirtildigi proje) tamamlanmadan ihaleye
cikilamayacag1 belirtilmektedir. Acil durumlarda ise uygulama projesi sarti
aranmamaktadir. Dolayisiyla, acil durumlarda tasarim-yapim proje teslim sisteminin
uygulanabilmesi s6z konusudur. Ancak, tasarim-yapim proje teslim sistemini
tanimlayan, sartlarin1 belirleyen herhangi bir dokiiman bulunmamaktadir. Bu noktada
tasarim-yapim proje teslim sisteminin kamu sektdriinde kullanilabilmesi i¢in bu
kanunda degisiklige gidilmesi gerekmektedir. En azindan sadece acil durumlar i¢in
degil c¢esitli yapilar icin istisnalar getirilebilir. Ayrica, kanuni diizenlemelerin
yaninda sistemin Tiirkiye’de basariyla uygulanabilmesi i¢in bu sisteme 6zgii tip
sozlesmeler olusturulmalidir. Sonu¢ olarak devletin tasarim-yapim proje teslim
sisteminin  kullaniminm1  saglamak igin gerekli altyapt calismalarin1 yapmasi

gerekmektedir.

Tiirkiye’de insaat sektoriinde maliyet, kalite ve siire ile ilgili konularda problemler
yasanmaktadir. Bu boliimde daha 6nce belirtildigi gibi tasarim-yapim proje teslim
sisteminin maliyet, kalite ve siire gibi unsurlar acisindan diger sistemlere gére daha
avantajli oldugu yapilmis olan arastirmalarin sonuglarinda goriilmiistiir. Bu
baglamda, tasarim-yapim proje teslim sisteminin Tiirkiye’de uygulanabilmesi ayr1 bir
onem kazanmakta ve projenin daha kisa siirede, daha kaliteli ve daha diisiik maliyetle
gerceklestirilmesinde bir model olarak tasarim-yapim proje teslim sisteminin
uygulanabilmesi i¢in hem kamu hem de 6zel projeler i¢in gerekli alt yap1 caligmalar

yapilmalidir.
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