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OZET

Bina yapmm gibi uzun siireli projelere yatinm yapmak, projenin icinde yer aldi insaat
endiistrisi kosullarm, proje siiresini ve maliyetini etkileyen faktorlerin belirsiz olabilmesi
nedeni ile riskli bir is olarak tanmumlanir. Projenin biiyiikliigii ne olursa olsun, tiim yapim
isleri risk ve belirsizlik igerir.

Yillardan beri, yapim endiistrisinde, risklere gereken ilgi gosterilmemekte, pek cok proje
tecriibesi; ama¢ ve kapsam, kalite, zaman ve maliyet hedeflerine ulagmada diisiik
performans gosterildigini aciga cikarmaktadir.

Bu ¢ahsma igersinde risk yonetiminin pek ¢ok yiiklenicinin algiladigi sekliyle sigorta
yonetiminin smirlart disina genisletildigi goriilmektedir. Literatiir arastirmasiyla bu
konuda yapilan ¢calismalar ve sistematik yaklasimlar incelenmis, ancak yapida denetim,
sorumluluk ve sigorta kavram iilkemiz acisindan olan énemi nedeniyle, uzman Kkisilerin
onerileri ile ayrica ifade edilmistir.

Amag, yap: iiretimi projelerinde risk yonetiminin 6nemini ayrintilariyla aciklamak ve bu
amaca ulasabilmek icin yap: iiretimi agamalar siiresince uygulanabilecek yontemler
gostermek, yiiklenicilerin, miisterilerin ve proje yoneticilerinin bu konuda daha fazla
bilinglenmelerini saglamaktir,

Arastirma Sonucu Elde Edilen Genel Bulgular

e Riskler genellikle ihmal edilmekte veya formal ve sistematik bir yontemle
degerlendirilmemektedirler; Genel olarak, maliyet tahminleri, deterministik tek
rakamh yaklasim seklinde ifade olunmakta, %10 gibi bir olasihk pay: eklenmektedir.
Yapim gibi kangik bir iste boyle bir yaklasim yetersiz kahr. Pahah gecikmelerle ve
hatta yiiklenicinin iflasiyla sonuclanabilir.

e Bir proje déngiisii boyunca en biiyiik belirsizlikler ilk safhalarda mevcuttur, ve ayrica
en etkili kararlar bu asamalarda ahmirlar.. Bu asamada riskleri hesaba katmak
gerekir.

e Yapim projelerinin ¢ogunda, miisterinin proje degerlendirme ve biitce belirleme
asamalarinda, basit maliyet ve zaman tahminleri istemesi uygun degildir. Belirli
olasihklar ve belirsizlikler icin toleranslar iceren kapsamli tahminler yapilmahdur.

® Miimkiin oldugu siirece, proje maliyet tahmini, bir programa gére yapilmahdir.
Sadece bu sekilde, gecikmelerin maliyet tahminleri iizerindeki gergekgi etkileri ortaya
cikarilabilir.

¢ Uzun yilardan beri, bir projenin icerdigi risklerin daha kesin degerlendirmesini
veren analitik teknikler mevcuttur. Giiniimiizde kiiciik sirketler dahi bu teknikleri
kullanabilirler. Sadece bir mikro bilgisayara ihtiyaclar vardir.

¢ Riskin degerlendirilmesinde, benzer kapsamdaki ve birbirleriyle etkilesen cesitli
faktorlerin degerlendirilmesi gerekir. Bu nedenle analiz, bu alandaki uzman Kkisilerce
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yapilmali ve tercihen tekrar edilmelidir. Proje ve sozlesme riskine gereken onem
verilmeli, bahaneler uydurulmamahdir,

Analitik teknikler, riskle bagarih bir gekilde ilgilenmenin tek yolu degildir. Geleneksel
sozlesme diizenlemeleri, bugiiniin yiiksek riskli projelerinin yonetiminde yetersiz
kalmaktadir. Amerika’da yapilan ¢ahismalar dogru tip sozlesme secimi ile proje icin
onemli miktarda maliyet tasarrufu saglandifim gostermektedir. Bu nedenle, biitce
Onerileri (sanction) sézlesme stratejisinin gézden gecirilmesini icermelidir.

Rekabet ortamindaki ihaleler ve geleneksel sbzlesme diizenlemeleri, risklere kars:
gergekei bir tutumu engellemektedirler. Teklif fiyatlarimin miimkiin oldugunca diisiik
tutulmasi, bir takim tersliklerin olugmasi durumunda baz: provizyonlar birakilmg
olmasma ragmen, yiiklenicileri ve igverenleri yiiksek bir finansal risk altina
sokmaktadir. Bu provizyonlar toplam teklif fiyat: icersinde kaybolmaktadirlar. Bu
etkili bir risk yonetimini engellemektedir.

Giiniimiizde bu gibi durumlara daha fazla imkan vermeyecek olan geligmis risk
degerlendirme yontemleri mevcuttur. Miisteriler, teklif dokiimanlarinda risk
dagihmmin net bir sekilde ifade edilmis oldugunu ve yiiklenicilerin tekliflerindeki
provizyonu kesinlikle belirtmis olduklarimi garanti etmelidirler.

Isin en diisiik teklif fiyatin1 verene verilmesinden cok, proje sponsorlar tarafindan
“kabul edilebilir en diisiik risk™ kriterinin kullamilmas gerekir. Risk analizi bdyle bir
kriterin kullanimina imkan verir.

Belirsizliklere sahip olan bir yapim projesinde; riskleri olas: sonuclartyla erkenden ve
dogru bir sekilde gorebilecek, etkin proje planlama ile kontrol sistem ve yontemleriyle
gerekli tedbirleri ahp takibini yapacak béylece; proje basarnsini engelleyecek olas:
zararh sonuglan azaltacak bir risk yonetimi giiciine ihtiya¢ vardir. Bu yontemi
saglayabilecek proje yonetimi sozlesmesi ise boyle yiiksek belirsizliklere sahip
projelerde sik¢ca uygulanacaktir.

Yapida tasarnm hatasindan, plan hatasindan, kusurlu malzemeden ve insaat iscilik ve
islerinden dogan riskler seklinde belirlenen 4 risk grubu gézdniinde tutulacak olursa,
bir yandan hukuki normlarm diizenlenmesi ve yetkili makamlarca bu normlara gore
uygulamanmin saglanmasy; diger yandan bilingli olarak yeterli bir sigorta ile bu
risklerden dogacak tehlike ve zararlarin azaltilacag aciktir.

Sorumluluk-Denetim-Sigorta arasinda siki bir igbirliginin oldugu unutulmamalidir.

Yapmm projeleri ve sozlesmeleri icersindeki tiim gruplar finansal kararlardan 6nce
belirsizligin azaltilmasindan biiyiik fayda saglamalidirlar. Sézlesmelerin seciminde ve
teklif prosediirlerindeki kisitlamalar, verimsizlie sebep olduklan durumlarda
kaldirimalidirlar. Proje dongiisii boyunca Risk yonetimi’ne daha fazla caba
gosterilmelidir.,

Hong Kong’da yapilmis olan bir alan ¢ahsmasi, risk yonetimi teknigi kullamminin
potansiyel faydalarinin bina servis hizmetleri endiistrisi tarafindan genel olarak kabul
edildigini ve yaygin bir sekilde benimsendigini gostermektedir.



ABSTRACT

Investments in long-lived projects such as buildings are characterized by uncertainties
regarding project life, operation and maintenance costs and other factors that affect
construction industry conditions. Risk and uncertainty are inherent in all construction
work no matter what the size of the project.

For years the construction industry has had a very poor reputation for coping with risk,
with many major projects failing to achieve their time, quality, and budget goals. Many
contractors think of risk management as insurance management,

It is emphasized in this dissertation that risk management has a broder meaning and
involves more than just insurance management. This study provides an introduction to
the growing literature including systematic approaches on the subject and building
controls, responsibilities and the insurance concepts are emphasized in detail because of
their importance for Turkey.

Its aim is to increase awareness of this vital issue among both the industry and and its
clients and to advice approaches that can be adopted throughout the life of a
construction project.

Its principal conclusions are these;

e All too often, risks are either ignored, or dealt with in a completely arbitrary way;
simply adding 10% contingency onto the estimated cost of a project is typical. In a
business as complex as construction, such an approach is virtually certain to prove
inadequate, resulting in expensive delay, ligitation, and even bankruptcy.

e The greatest uncertainty is present in the earliest stages in the life of a project, which
is also when decisions of greatest impact are made. Risks must be allowed for at this
stage.

e On most construction projects, it is inappropriate for the client to require single
figure estimates of both cost and time at the appraisal and funding stages. Range
estimates, including specific contingencies and also tolerances for uncertainty, should
be adopted.

e Wherever possible, a cost estimate should be based on a programme for the project.
Only in this way will the realistic effects of delays on the cost estimate be established.

e Analytical techniques that can give a much more accurate assessment of the risks
involved in a project have been available for years. These techniques are within the
reach of even small companies, requiring only a microcomputer to be put into action.

e The appraisal of risk requires an assessment of the likely extent and interaction of
variable factors. The analysis should therefore be carried out by those with experience
in this area of expertise, and should preferably be subject to review. The need for



judgement should not be used as an excuse for failing to give adequate consideration
to project or contract risk.

Analytical techniques are not the only way of dealing with risk successfully. There is

growing evidence that the traditional contractual arrengements are no longer the best .
way of administering today’s high-risk projects. Studies in the US have shown that

selecting the right type of contract can produce significant cost savings for the

projects. Proposals for funding (sanction) should therefore include a review of

contract strategy.

Competitive tendering coupled with the use of conventional contractual arrangements
has had the effect of preventing a realistic attitude towards risk. The pressure is
always on those bidding for contracts to keep their tender prices as low as possible,
which can put both them and their clients at great financial risk if things go wrong.
Even when some provision has been made for eventualities, it is often buried in the
total bid. This hinders effective management of risk and militates against a systematic
and equitable approach to payment.

Now that well-developed ways of assessing risk have been evolved, such a situation
need no longer be tolerated. Clients should ensure that the allocation of risk is clearly
stated in the tender documents, and that contractors clearly specify the provision
made in their bids.

Instead of awarding contracts on the basis of lowest price, a ‘minimum acceptable
risk’ criterion should be used by project sponsors, below which a bidder can not be
awarded a contract. Risk analysis allows such a criterion to be used.

All parties involved in construction projects and contracts would benefit greatly from
reduction in uncertainty prior to financial commitment, More effort should be
devoted to risk management as a continuing activity throughout the life of the
project.

Risk management functions are closely linked with insurance.

Responsibility-Control and Insurance are concepts that are greatly interrelated.

A survey conducted in Hong Kong reflects that the potential benefits of using risk

management process has been generally accepted and widely adopted by the building
services industry.

Xii



BOLUM 1. GIRIS

Bina yapimm gibi uzun siireli projelere yatinm yapmak, projenin iginde yer aldift ingaat
endiistrisi kosullanm, proje siiresini ve maliyetini etkileyen faktorlerin belirsiz olabilmesi nedeni
ile riskli bir i§ olarak tammlamr. Projenin biyiikligii ne olursa olsun, tim yapim igleri risk ve
belirsizlik igerir.

Riskin en onemli sebeplerinden birisi proje biiyiikkliigii olmasina ragmen, risk tagtyan diger
faktorler, karmagikhk, yapimun huzi, projenin yeri, tahmini toplam maliyeti ve belirsizliklerdir.
Birgok proje tecriibesi bu risklerin yeterince dikkate alinmadigim, amag ve kapsam, kalite,
zaman ve maliyet hedeflerine ulagmada diigiikk performans gésterildigini agiga ¢ikarmaktadir.

Projenin hedeflerine ulagabilmesi igin, riskleri olas1 sonuglanyla erkenden ve dogru bir sekilde
gorebilecek, etkilerini degerlendirebilecek ve tiim bu riskleri azaltmak ve kontrol altinda tutmak
iin, etkin proje planlama ile kontrol sistem ve yontemleriyle gerekli tedbirleri alip takibini
yapacak boylece; proje basansim engelleyecek olasi zarark sonuglan azaltacak bir risk yonetimi
guicline ihtiyag vardir.

Bu c¢aliyma igersinde risk yonetiminin pek g¢ok yiiklenicinin algiladif sekliyle sigorta
yoOnetiminin sinurlan digina genigletildigi goriilmektedir. Sigorta sadece bir risk transfer yontemi
olarak gosterilmistir. Literatir aragtrmasiyla bu konuda yapilan galigmalar ve sistematik
yaklagimlar incelenmis, ancak yapida denetim, sorumluluk ve sigorta kavrami iilkemiz agtsindan
olan 6nemi nedeniyle, uzman kisilerin dnerileri ile ayrica ifade edilmistir.

Amag, yapim projelerinde risk yonetiminin énemini ayrintilanyla agiklamak, sistematik bir risk
yonetimi yaklagimim yap iiretimi projeleri agisindan irdelemek ve bu amaca ulasabilmek igin
yapt Uretimi agamalan siiresince uygulanabilecek yontemler gostermek; yiiklenicilerin,
igverenlerin ve proje yoneticilerinin bu konuda daha fazla bilinglenmelerini saglamaktir.

Caligma, Giris dahil olmak iizere yedi ana boliimden olugsmaktadir,

Ikinci Boliimde; konuya ait temel kavramlar ve genel yaklasimlara yer verilmistir.
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Riskin literatiirde ortak bir kullammi olmamasi sebebiyle, ¢esitli risk tammlamalarina yer
verilmig, belirsizlifin firsat ve riske doniiglimii anlatilmigtir. Riskler, isletme yonetiminde ve
proje yonetiminde olmak tizere ikiye ayrilmug, igletme yonetimindeki saf ve ticari risklerin
sigortalanabilme ve kar saglama seklindeki farklarindan bahsedilmigtir. Tiim riskler gelisme
sekillerine gore simflandinimug, 6zellikleri anlatilmugtir.

Bir tiretimin proje olarak nitelendirilmesi igin sahip olmas: gereken 6zellikler vurgulanarak, yap:
Uretimi projelerinin dogasindan kaynaklanan ozellikleri ve iginde bulundugu kosullar
dolaystyla riskli olmalarindan ve projenin hedeflerine ulagabilmesi igin bu risklerin yonetilmesi
gerekliliginden ve proje risk yonetiminin bu hedefler dogrultusundaki amaglarindan
bahsedilmigtir. Proje risk y®netiminin, difer proje yonetim fonksiyonlanyla entegrasyon
igersinde olusu ve butiinleyici 6zelligi irdelenmisgtir.

Ugiincii boliimde, yap: tiretimi projelerinin planlamasi yapilan siire, maliyet ve istenilen kalite
dizeyinde tamamlanabilmesi igin proje risklerinin sistematik bir yaklagimla yonetilmesi
gerektifi goriisiinden hareket edilerek, risk kaynaklanmn ve tiirlerinin tanimlanmasi, etkilerinin
degerlendirilmesi ve analizlerinin yapilmasi, riski azaltmak ve kontrol altinda tutmak igin
sorumluluk alanlarimin ve politikalann gelistirilmesi dogrultusunda izlenmesi gereken adimlar,
yontemler, faydalamlabilecek matematiksel analiz teknikleri ve bilgisayar uygulamalan,
omeklemeler kullanilarak, avantaj ve dezavantajlariyla anlatilmiglardir.

Risklere kars1 yamt geligtirilmesi amaciyla sorumluluk alanlannin ve politikalarin gelistiriimesi
dogrultusunda, alternatif stratejiler irdelenmis, sistemin yiirttiilebilmesi i¢in neler yapilmas:
gerektigi Gizerinde durulmugtur.

Dérdiinct boliimde de yap: Gretimi projesinin agamalan ve risk yonetiminin ne zaman ve ne
sekilde uygulanmasi gerektifi anlatilmigtir. Projenin degerlendirme agamasinda, karar
agamasinda ve sOzlesmelerde risk y6netiminin uygulé.nmasmm gerekliligi ve neleri gerektirdigi
ayn ayr incelenmigtir. Dogru maliyet ve siire tahminlerinde bulunabilmek igin bir yaklagimin ne
gibi ozellikler tasimas: gerektigi, genellikle kullamilan tek rakamli tahminler ve risklere karsilik
olarak tahmini maliyet {izerine yiizde deger olarak bir olasilik pay1 eklenmesinin yetersizlikleri
anlatilarak, olasilik toleranslarmin belirlenmesinde sistematik bir yaklagimin gerekliligi {izerinde
durulmustur. Projenin uygulanmasi agamalaninda, uygun program ve maliyet olasihk

toleranslarina ulagilmasinda énemli goriilen Ui¢ safha igersindeki riskler belirtilmigtir.
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Tekliflerde yiiklenicilerin ve migterilerin riskleri belirlenerek, nasil bir yoéntem izlemeleri
gerektigi, bu agsamada uygun sbzlesme stratejisinin gegimiyle risklerin etkin bir sekilde
yonetilebilecegi iizerinde durulmugtur. Miisterilerin agint bir risk altina girmelerini engellemek
amaciyla 6nerilerde bulunulmustur.

Besinci bolimde ise, sozlegme stratejisinin risk yonetimi agisindan onemi; dogru tip sozlesme
ve i yaptirma usuliiniin segimi ile proje igin etkili bir risk yénetiminin ve 6nemli miktarda mali
tasarruf saglandigindan s6z edilerek, s6zlesme tipleri, kogullarinin ne gibi aynntilan tagimasi
gerektigine deZinilmigtir.

Giinimiiz insaat endustrisinde en ¢ok bilinen ve kullanimi sézkonusu olan usul ve sdzlesmeler,
ozellikleri avantajlan ve riskleriyle; segim kararim veren oldugu i¢in igveren/malsahibi agisindan
ele alinmis ve tamtimglardir. Organizasyonel yaklagimi bigimlendiren yiiklenicinin degisen
gorev ve sorumluluklan oldugundan s6zlesme bigimleri malsahibi-yiiklenici arasindaki

sozlesmelerde odaklanmustir,

Projeye ait risk tastyan bazi dzelliklere agiklama getirilmis, bir projede kullanimi tercih edilecek
is yaptirma usulii-s6zlesme bigiminin se¢imini nasil ve ne derece etkileyebileceklerini, usul ve
sozlesmelerin ozellikleri ile baglantili ve onlara birebir génderme yaparak, kavramsal anlamda

ortaya koymak amaglanmugtir.

Altinci boliime ise risk yonetiminin sigorta yonetimi ile olan iligkisi anlatilarak baglanilmus,
mevcut yap: sigortalarimin kapsamu belirtilmigtir. Yapida tasarim hatasindan, plan hatasindan,
kusurlu malzemeden, insaat isgilik ve islerinden dogan riskler seklinde belirlenen 4 risk grubu
gozoniinde tutulacak olursa, bir yandan hukuki normlarin diizenlenmesi ve yetkili makamlarca
bu normlara gore uygulamanin saglanmasi; diger yandan bilingli olarak yeterli bir sigorta ile bu
risklerden dogacak tehlike ve zararlanin azaltilacagi konusu iizerinde durulmustur. Yapida
ingaat sorumluluunun sigorta edilmesi geregi, sigorta endiistrisinin gelismis oldugu Fransa’da
yapt sorumluluk hiikiimleri ve yap:1 sigortalar, Fransiz medeni kanunu o6rmek gosterilerek
anlatilmigtir. Tiketicilerin korunmasi amaciyla, yapida sorumluluk ve zarar sigortalarimn
gerekli oldugu tizerinde durulmugtur.
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Ulkemizde ilgili mevzuat ve denetim durumuna deginilmig, ilgili mevzuatin konuya agikhik
getirir nitelikte olmadig1 ve denetimim yetersiz oldugu gorist bildirilmistir. Dogal afet riskine

kargilik olarak, deprem sigortalarimin diinyada ve tilkemizdeki durumuna deginilmigtir.

Yedinci Boliimde ise, aragtirma sonucu elde edilen genel bulgular ve risk yonetiminin yapim
projesi agamalarinda ne sekilde uygulanabilecegi maddelenmis, proje yonetiminin bu konudaki
sorumluluklar: belirtilmigtir.

Ulkemizde yapt ve yapimda sorumluluk-denetim-sigorta ile ilgili uzman kisilerin 6nerileri
verilmigtir. Yapida sorumlulukla ilgili olarak tizerinde durulmasi gereken en 6nemli hususun
projelendirme asamasindan baglayarak ingaatin bitimine kadar ¢ok siki bir denetim

mekanizmasinin tesis edilmesi gereklilifi vurgulanmugtir.

Eklerde ise 6ncelikle, Hong Kong’da bu konuda yapilmig olan bir alan ¢aliymas: yardimyla,
risk yonetiminin yiiklenici girketler tarafindan nasil algilandi1, mevcut uygulamalan, engelleri
ve faydalan konusundaki fikirleri verilmigtir.

Ikinci olarak, tilkemizde yapilmig olan “yiiklenici ingaat isletmeleri igin proje 6zelliklerinin ve
riskin dikkate alindif finansal planlama modeli”, adimlar halinde 6zetlenmis daha sonra da bu
adimlann izlenmesi yolu ile isletme diizeyinde hazrlanacak nakit biitgesinin isletmeye
saglayacag faydalara deginilmigtir.

Ugiincii ek’te ise bir projede olugabilecek risklerle ilgili genel bir liste verilmis,

Dordiincii ek olarak, sorumluluk ve sigorta ile ilgili Fransiz Medeni Kanunu’nun altinc
béliimde deginilen kismunin maddeleri verilmigtir. Daha sonra, sorumluluk sigortalanyla ilgili
iilkemizde hazirlanmig ancak bu giine kadar yirirlige konulmams olan “Ingaat Islerinde,
Insaatg’nin Mali Mesuliyeti ve Mecburi Sigorta Kanun Tasansi” konuyla ilgili olarak
iilkemizdeki galiymalann boyutunu gostermektedir.



BOLUM 2. TEMEL KAVRAMLAR VE GENEL YAKLASIMLAR

2.1. RISK KAVRAMI

Gerek bireyler ve gerekse isletmeler agisindan gelecek belirsizlik tagimaktadir. Risk, gelecekte
ortaya gikmasi istenmeyen bir olaymn gergeklesme olasihfi olarak nitelenebilir. Sézkonusu
olayin diisiik oranda da olsa gergeklesmesi katlamimasi gii¢ sorunlara yol agabilmektedir. Bu

sebeple gelecege yonelen her kararda risk unsuru hesaba katilmalidir (Berk, 1992).

“Risk kelimesinin kullammu degigik toplumlarda bile birbirine uygun veya uniform degildir.
Gelismekte olan toplumlarda risk, hasar veya kayip olarak tammlanirken, gelismis toplumlarda
kar veya kazang olarak degerlendirilir”’ (Al-Bahar ve Crandall, 1990).

Finans literatiiriinde risk tanimuna iligkin farkli gorigler yer almaktadir. Bir goriise gore risk,
varliklarin degerlerinde meydana gelebilecek kayip tehlikesidir. Diger bir goris ise, “her tir
ekonomik faaliyetlerin tabi oldugu ve igletmelerin planlanan faaliyetlerini tehdit eden tehlikeler”
olarak tanimlanmaktadir (Berk, 1992).

Yukarida verilen tammlardan hareketle, riskin, tiim ekonomik hareketlerin karg1 karstya oldugu
ve isletmelerce kullamlan sermayenin kayba ugrama tehlikesi yada kisaca bagarisizifa ugrama
tehlikesi oldugu belirtilebilir. Isletmelerde riskler ortaya gikig sekline bakilmaksizin her zaman
sermaye azaligina ve dolayisiyla para ihtiyacina yol agarlar. Bu bakimdan hedef olarak
belirlenen karin gerceklesmemeside bir sermaye kaybi olarak degerlendirilmelidir. En tehlikeli
risk, sézkonusu yatinmdan beklenen kazancin yada yapilan hizmetin karsiiinin alinamamasi
veya igletme sermayesinin tamamimn yok olmasidir. Ote yandan her tiirli ekonomik faaliyet
risk tagimasma ragmen bireyler ve igletmeler ekonomik faaliyetten kaginmamaktadir. Bu da
riskli faaliyetlerin aym zamanda kar firsati saflamasi ile agiklanmaktadir. Yiiksek riskli
faaliyetlerin sonucunda hasarmn ortaya gikmamasi halinde saglanan kar da aym oranda yiksek
olmaktadir.

Bilyik kar firsatlannin biyilk risklere girerek gergeklesmesi mimkin olmakla birlikte,

isletmeler yilksek karlan amaglamadiklann durumlarda bile risklerle kargilagirlar. Boylece
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isletmeler yeni faaliyetlerde bulunmasalar bile kendilerini tehlikelerden soyutlayamaziar. Bu
durumda muhtemel zararlan yiiksek karlarla dengeleme olastigy da sozkonusu degildir. Buna
gore sadece giivencede olma diigiincesi ile hareket ederek, isletmelerin verimli yatinm
firsatlarindan kaginmalan da tehlikelidir. Ayrica riskin genellikle karin beklendigi durumlarda
soz konusu olmasmna kargihik, kar amaci gitmeyen kuruluglar da - kamu kuruluslan,
kooperatifler vs risklerle kargilagirlar (Berk, 1992).

2.2. BELIRSIZLIK, FIRSAT VE RiSK

Belirsizlik, firsat ve risk birbirine yakin kavramlardir. Gelecek hakkinda bilinmeyenler, faydali
olsun ya da olmasin, “belirsizlifi” meydana getirir. Dolayisiyla belirsizlik, faydali ya da zararl,
olas: tim sonuglan igerir. Bu iliski icersinde, faydali olabilecek sonuglarin olasih@: “firsat”
olarak gorilebilir ve bu sonuglar igersinde fayda saglamayanlar “risk” i ifade ederler.

Benzer gekilde, firsatlar yakalandiklart zaman biinyelerinde benzer riskler tagirlar ve genellikle
soylenilen, firsat ne kadar buyiik olursa, belirsizlik ve riskin seviyesinin de o kadar yiiksek
oldugudur. Boylece firsat ve risk birbirleriyle baglantih goriiniirler ve biri digerinin sonucu
olarak goriilebilir.

RiZiKO > CIKTI
(proje) (trinler)
FAYDA SAGLAYAN
/ (firsat)
BILINMEYENLER I
(belirsizlik) \\
FAYDA SAGLAMAYAN
(riskler)

HEDEF: Proje Risk Yonetiminin fonksiyonu, belirsizlifi riskten uzaklagtinip, firsata
yaklagtirmaktir,

Sekil 2.1. Belirsizlik / Firsat / Risk [ligkisi

Proje yonetimi igersinde proje riski tammu su sekildedir; Proje riski, kesin olmayan olusma
ihtimallerinin proje amaglarim olumsuz etkileyen kiimilatif etkileridir. Bir baska deyisle,
olumsuz olaylara ve onlarin projenin; amag ve kapsam, kalite, zaman ve maliyet seklinde ifade

edilen amaglarim etkileyen muhtemel sonuglarina maruz kalma seviyesi olarak tammlanabilir.
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Bununla birlikte, risklerin firsatlarin takip edilmesi ile ilgili olmast gibi, firsatlar da karsilagilan
risklerden ortaya gikarlar. Boylece, bir olayda ortaya gikan riskler, biraz ileri goruslilik ve
ustalikla firsat gekline donigtiiriilebilirler. Maalesef riskler genellikle énemsenmedikleri igin,
firsatlar genellikle kaybedilirler. Proje Risk Yonetiminin degismeyen amaci, belirsizlikleri
riskten uzaklagtinp, firsata yaklagtirmaktir (PMI,1992).

Tim proje riskleri, asafidaki risk faktorlerini tagirlar;

e Risk olays; projenin yararina ya da zararina olabilecek olaylar,

e Risk olasilify; olayn gergeklesme olasilig,

o Potansiyel zarar/kazang; sonuglarin siddeti, olay oldugu taktirde zarar veya kazanca

dontigmesi gerekmektedir.

Sembolik olarak risk = f(olayin belirsizligi , olaydan dogan zarar/kazang)

En ciddi riskler, yiiksek olasilik ve yiiksek siddet tagiyan risklerdir.

2.3. RISKLERIN SINIFLANDIRILMASI

2.3.1. Isletme Yonetiminde Risk (Risk In Corporate Business Management)

Isletme yonetiminde risk temel! olarak ikiye aynlir. Birincisi; ticari risk, kazanma ya da
kaybetme ihtimali sézkonusudur. En bilyiik hedef karlilign maksimize etmektir. Ikinci tip risk

ise saf riskler veya sigorta edilebilir olan risklerdir.

2.3.1.1. Ticari riskler (speculator risk): Bu tiir risklerde olugabilecek risklere karg: bir kazang
olasili vardir. Isletmenin aldif kararlar sonucunda karsilasilan risklerdir. Bu risklerin olugmas

ticari zarar olugturur ve bu zarar tiimi ile igletme tarafindan yiiklenilir.

2.3.1.2, Tesadiifi riskler (pure risk): Bu tir risklerde ise olusacak kayba karg1 herhangi bir
kazang olasilig1 yoktur. Bunlar igletmenin mal varlifimin azalmasina yol agarlar. Bu tir risklerin
olugturabilecegi kayip yonetimce belirli bir bedel kargiiinda bagka bir kuruma devredilebilir.

Tesadufi riskle ticari risk arasinda temelde en buyiik fark ticari riskte bir kaybin s6zkonusu
olabilecegi gibi 6nemli bir kar olasihFimn bulunmasi, tesadiifi riskte ise kesinlikle kar saglama

sansmin bulunmamasidir.
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Sigortalanabilir olan riskler, kaybetme ihtimali ile baglantih olarak dort ana kategoriye
aynbrlar, direk mal varlid:, endirek malvarligi, sorumluluk ve personel. Direk malvarlig
kayiplari, yangmn, sel, deprem ve firtinanin sebep olabilecegi varlik kayiplarin igerir.

Ulkemizde bu konuda smirli da olsa afet sigortalarindan faydalamilabilmekte, ancak “yap1 ve
yapimdan dogan sorumluluk sigortalari” konusunda bir takim galsmalarda bulunulmug
olmasmna ragmen, kesin bir karara varilamamugtir. Bu konu, ¢alismamn sigorta ile ilgili olan

bolimiinde, bu konuda geligmis olan iilke 6rnekleriyle ayrintili olarak anlatilmugtir.

2.3.2. Proje Yonetiminde Risk

Projelerin pekgogunda, proje riski sorumlulugu o kadar gok yayilmustir ki, gok nadiren yeterli
ilgi gosterilmektedir. Risk olaylarimin hepsi birbirlerinden bagimsiz degildirler. Bir projedeki
potansiyel zarar/kazang, birbirlerini etkileyen bir dizi olaya bagh olabilir. Bir grup risk olayi,
genellikle, klasik koordinasyon ve hemen yamt gelistirilmesi zorluklan ile, ¢ok yipratici

sonuglara sebep olabilirler.

Proje risklerinin belirlenmesinde ve bu risklerin nasil ele alinmasi konusunda en buyik

sorumluluk, proje sponsoruna aittir.

Proje yoneticisinin, projeyi programunda tutabilmek icin, nerelerde adim atmasi gerektigi
onemlidir, fakat sozde bir karar verebilmesi igin (sound decision) eksik bilgi ile hareket etmek
durumundadir. Bu gibi riskler, dikkatle hesaplanmali, gerekli oldugu halde elde bulunmayan
bilgiler net bir sekilde belirlenmelidir. Bilgilerin toplanmasi g¢ok maliyeti yiiksek, zaman alici
olabilir, ya da elde etmek miimkiin olmayabilir. Béyle durumlarda, bir olasihk (contingency)
planinin hazirlanmasi 6nerilir. Béylece bilgiler ve sonuglar elde edilebilir oldugunda ve olumsuz
olduklan ortaya ¢iktiginda bir geri ¢ekilme (fall-back) durumu sézkonusudur.

2.3.3. Geligme Sekillerine Gore Risk Tipleri
Biitiin riskler ii¢ smif igerisinde toplanabilir. Riskin gelisimi ya tek tek, ya seri halinde yada iki

veya daha gok riskin ayni anda gergeklesmesi seklinde gergeklesir. Bunu $ekil 2.2 de oldugu
gibi grafik olarak da ifade edebiliriz.



Tek tek gelisen 7
riskler al

Seri halinde
geligen riskler

Aym anda —
gergeklesen riskler E

Sekil 2.2. Geligme sekillerine gore risklerin siiflandirilmas
Tek tek gelisen riskler;

Tek tek gelisen riskler pek ¢ok nedenden dolayr ortaya gikabilir ve her biri tek tek analiz
edilebilir. Riskin tek tek gelismesi agagidaki 6zellikleri igerir;

Genellikle baglangig ve biti zamam tammianmig periyodlarda gergeklesir.
Tek bir aktivite veya olay olarak tammlanabilir.

Diger risklerle aym1 zamanda gergeklesmez.

Onlarin etkisi diger risklerin gelisimini etkilemez.

Seri halinde gelisen riskler;

Ikinci tip risk siniflamas: seri halinde gelisen risklerdir. Seri halinde gelisen riskler pek ¢ok tek
riskin dizi halinde gergeklesmesi durumunda ortaya gikar. Ancak tek risklerde oldugu gibi her
biri bagimsiz degildir, bir olayin geligimi diger bir olayin ortaya ¢ikmasin etkiler. Buna risklerin
domino etkisi veya zincirleme etkisi de denir. Seri halinde gelisen riskler asagidaki ozelliklere

sahiptir;

e Zincirleme etki igerisindeki olaylarm her biri, bir diZerinin etkisinin ortaya ¢ikmasina neden
olur.
e Seri halinde gelisen risklerin toplam etkisi, zincirleme etki igerisindeki olaylarin her birinin

etkisinin toplam kadardir.
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iki veya daha cok riskin aym anda gerceklesmesi;

Riskin tiglincii siniflamasi iki veya daha gok riskin ayn1 anda gergeklesmesi halinde ortaya ¢ikar.
Bu durum, iki veya daha ¢ok tek ve/veya seri risk durumlannin aym anda ger¢eklesmesi halidir.
Iki veya daha gok riskin aym anda gergeklegsmesi durumu asagidaki 6zellikleri igerir.

e Iki veya daha ¢ok tek ve/veya seri riskin aym anda gergeklegmesidir.
e Her risk bir diferinden bafimsiz gelisir (Papageorge,1988; Tas,1994).

Riskleri yukandaki gibi gelisme sekillerine gére simflandirdiktan sonra bir bagka yontem, genel
bir sekilde belirsizliklerin tammlanmasidir. Bilinenler, bilinen bilinmezler, bilinmeyen bilinmezler
gibi...

“Bilinme” durumu, higbir belirsizlik tagimama durumudur. “Bilinmeme” durumu ise, mevcut
olduklarm bildigimiz, fakat bizi nasil etkileyeceklerini bilmedigimiz durumlardir. “Bilinen bir
bilinmez” belirlenebilir bir kesinsizliktir. “Bilinmeyen bilinmezler’in ise varhigindan bile
haberdar degilizdir.

2.4. PROJE KAVRAMI VE YAPIM PROJESI

Bir iretimin proje olarak nitelendirilmesi igin o tiretimde;

¢ Belirgin tammlanabilir bir amag,

¢ Sonugta ulagilan bir durum veya triin,

e Karmagik bir yapi, profesyonel organizasyon iliskileri,

o Algiimamghk, az rastlarhk,

o Belirsizlik, risk fakt6rii,

o Bir kerelik yapilabilme 6zelligi,

o Bir siireg ¢izgisi,

¢ Tammlanmg basi-sonu olan siurh bir ¢aligma siiresi, maliyet ve kalite ihtiyaci
olmasi gerekir (Nicholas, 1990).

Her projede yeni bir urin-hizmet, yeni bir yapilanma, haberlesme sistemi, prosedirler ve

suiregler vardir.
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Bu ozelliklere gore proje kavramu ise gesitli kaynaklarda farkh sekilde tammlanmaktadir. Bu
kaynaklanin ifadesiyle;

o “Proje, bir amaci gergeklestirmek igin organize edilmiy aktiviteler butintdur.”
(Frankel,1990)

o “Proje, amaca ulagmak i¢in belirli bir siirede ve birarada yapilmasi gereken, birbirine bagh
faaliyetler sistemidir.”(Ozmarsali, 1986)

o “Proje, belirli bir baslangig ve bitis noktasi olan, yonetimi icin merkezi bir otoriteye
gereksinim duyulan, birbiri ile baglantili faaliyetler grubudur.”

o “Proje, karmagik nitelikte, baglangici ve sonu belirli olan, maliyet ve zaman ile smurls,
karmagik ve yenilik 6zelliklerini yapisinda toplamig ve bu iki 6zellifinden dolayr riskli nitelik
tastyan faaliyettir. Projede, Gretim faktorlerinin belli bir amaci gergeklestirmek izere bir .
defalik kullanim: s6zkonusudur.”

e “Proje, siire, finans ve kalite siurlart iginde bir amaca ulasmak igin birbiri ile baglantih

faaliyetlerin gergeklestirildigi, karmagik, riskli ve bir kerelik bir sistemdir.”

Yapim projeleri maliyet, siire ve performansta belirsizligin fazla oldugu bir konumdadur.
Isveren tarafindan belirlenen, yap: triiniiniin niteliksel ve niceliksel 6zelliklerini iceren bir
amaca erigebilmek iin, liretimin gesitli evrelerinde insan ve insan digt kaynaklarn gegici bir

orgiit i¢inde kullaniimasi ise yapim projesi kavramu iginde yer almaktadur.

Bir projeyi olusturan niteliklere bagli olarak; yapim projelerinin agtk tammlanmus belirli bir
amaci vardir; yap: ihtiyaci veya istegini kargilamak. Bu amag dogrultusunda da sonugta bir

yap1 Uriinii ortaya ¢ikarlir.

Her yapim projesi bir dereceye kadar tektir ve higbiri birbirine tam benzemez. Herbirinin yapisi,
cevresine, kargilayacag fonksiyona, belirlenen tercih ve ihtiyaglara gore diizenlenmistir. Ingaat
alarunin ¢ikardigi zorluklar, standartlagmug bir ingaat olsa bile, yaraticiigin olanaklant her yapim
projesini yeni ve farkli bir tecriibe haline getirir. Zemin sartlan, topografya, ulagim, iklim vb.
insaat sahas1 ozellikleri de eklenince yapim projesinin ahgilmamis ve bir kerelik olusu daha da

kuvvetlenir. Tiim bu kendine 6zgiliik ise beraberinde belirsizlikleri ve risk faktoriini getirir.

Yapim projesi organizasyonunda yeralan kisiler, isverence belirlenmig sure, maliyet ve kalite

siirlan igerisinde malzeme ve ekipmani, zamam ve parasal kaynaklan da kullanarak bir araya
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getirir, Grtinti olugtururlar, Ancak yap: iretiminde birbirini izleyen ve paralel giden degisik
faaliyetler stireci sdzkonusudur ve bu, yapim projesini sahip oldugu iiretim siirecinden dolay
daha da karmagik ve riskli hale getirmektedir. (Seslioglu, 1997)

2.5. YAPI URETIMI PROJE RiSKLERI

Bina yapimu gibi uzun sireli projelere yatinm yapmak, yukanda da deginildigi gibi projenin
iginde yer aldift ingaat endustrisi kosullarim, proje siiresini ve maliyetini etkileyen faktorlerin

belirsiz olabilmesi nedeni ile riskli bir i§ olarak tammlanir.

Projenin biiytikliigi ne olursa olsun, tiim yapim igleri risk ve belirsizlik igerir. Riskin en énemli
sebeplerinden birisi proje biyiikliigi olmasina ragmen, risk tasiyan diger faktorler, karmagiklik,
yapimin hizi, projenin yeri, tahmini toplam maliyeti ve belirsizliklerdir. Birgok proje tecriibesi
bu risklerin yeterince dikkate alinmadifim géstermigtir.

Bu konu ile ilgili olarak Diinya Bankasinin finanse ettigi 900 projeye ait maliyet ve siire artigt
ile ilgili sekiller incelenirse, riskin ingaat sektoriinde ozellikle ilk belirlenen maliyet ve siirede

buylik oranlarda sapmalara neden oldugunu gorebiliriz. (Hayes vd., 1986)
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Sekil 2.3. Maliyete iligkin sapma
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Sekil 2.4. Siireye iligkin sapma
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Proje maliyet ve stiresinde ilk belirlenen programa goére ciddi artislar oldugu zaman tim proje
tizerindeki etkisi gok tehlikeli olabilir, Ilk belirlemeler tahmine dayali olarak yapildig: igin siireyi
ve maliyeti etkileyen bu tiir olumsuz olaylar ¢ogunlukla gergeklesir ve proje siiresi boyunca
etkili olabilir. Iglerin planlandigi gibi gitmemesi, hava sartlarmin koti gitmesi, hakedislerin
zamaninda ddenmemesi, sektore girdi olan malzeme fiyatlarindaki degisikliklerin planlanandan
farkli olmasi gibi durumlardan gok kolayca etkilenirler. Bu etkilenmeler yaptiklan isin siiresine,
maliyetine ve de kalitesine kolayca yansiyabilir. Bu nedenlerden 6tirii igin baginda projeyi
tamamlamay: planladigy siire ve maliyette sapmalar kolayhkla meydana gelebilir. Bu sapmalar
yiiklenici ingaat igletmesinin hedefledifi kara ulagmasmmu engelledigi gibi iflasina bile sebep
olabilir.

Hedeflerde meydana gelen bu sapmalan bazen tecriibeli bir proje mudiri bile tahmin edemez.
Bu durum genel olarak bilinen fakat kesin olarak belirtilmemis olan sebepler yiiziinden ortaya
¢ikar. Higbir yapim projesi birbiriyle aym olmadifs igin, bunlarin olasiliklarim ve etkilerini kesin
olarak tahmin etmek ¢ok zordur; bu durum her bir proje igin risk kaynaklannn belirlenmesini
Onemli kilar.

Bu durumlar her zaman felaketle sonuglanmayabilir, maliyetler tahminden diigiik olabilir, hava
kosullan iyi olabilir ve gelirler tahmini agabilir. Riske girmek bazen firsatlar yaratabilir fakat
yine de dikkate alinmalar gerekir (Hayes vd.,1986).

Bir proje igersindeki risk alanlan, 3 risk tiggeni ile ifade edilebilirler. Bunlar aynica basari/risk

uggenleridir.

1. Uggen,; bir projenin ihtiyaglar, zaman ve maliyet seklinde olan hedeflerini gostermektedir.

2. Uggen; bir projenin {i¢ asal iiyesi olan malsahibi, tasarimci ve yiiklenici arasindaki iligkiyi
gostermektedir.

3. Uggen; risk ve bagan ile direk iligkisi olan, sozlesme, program ve degisikliklerin yonetilmesi
seklindeki proje asal alanlanim gostermektedir.

Bu iig liggenin birlegimi, bir projedeki basary/risk gevresini gostermektedir.

Riskin seviyesi, harcanan para ile, bagl olunan siire ile ve proje yonetiminin kalitesi ile ilgilidir.
Her birinin seviyesi, bir zaman slreci igersinde yoneticinin potansiyel risk alanlanm
belirleyebilme kabiliyetine baghdir. Bir yapim projesinde risk yonetimi programunda dikkat
edilmesi gereken en 6nemli konu, planlama ve de stzlesme bigimidir (Trauner,1993).
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SOZLESME
MALSAHIBI
IHTIYAC
AARIA
SURE ————— MALIYET
TASARIMCI YUKLENICI
PROGRAM DEGISIKLIKLER

Sekil 2.5. Bagan-Risk Ucgeni

Bir proje tizerindeki riskin en ciddi Meﬁ;
o Hedeflenen kara ulagamama,
e Hedeflenen tamamlama siiresinde i§i gerceklestirememe,
o Istenilen kalite ve islevsel diizeyi yerine getirememe;
olarak kendini gosterir (Hayes vd.,1986).

Riskin projenin basarii olmasim belirleyen bu 3 ¢nemli unsurda biiyiik rol oynamasi, projenin
ilk adimlarinda gergekei tahminlerde bulunulmasint zorunlu kilmaktadir. Bu konuda yapilan
incelemelerde, yine finans literatiiriinde, planlama konusu ile beraber afirhkli olarak risk
yoOnetimi konusu lizerinde de 6nemle durulmaktadir.

Bu konu ile ilgili olarak iitkemizde Tag, (1994) tarafindan ‘yiiklenici ingaat igletmeleri i¢in proje
ozelliklerinin ve riskin dikkate alindig: finansal planlama modeli’ ¢aligmas: yapilmg olup, bu
modelin uygulama adimlan Ek 2’de verilmigtir. .

2.6. PROJE RiSK YONETIMI

2.6.1. Proje Risk Yonetimi Tanim

“Proje Risk Yonetimi, bir projenin hayati boyunca, proje hedefleri dogrultusunda, proje

risklerinin belirlenmesi, degerlendirilmesi ve yanit geligtirilmesi sanati ve bilimidir”.
(PMI,1992)
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Proje Yonetimi igerisinde Risk Yénetimi’ nin bir bagka tammu ise su sekildedir; “Bir projenin
hayat1 boyunca, uygun veya kabul edilebilir seviyede riskin kontroliinii saglamak amaciyla, risk

olaylarimin sistematik olarak belirlenmesi, analizi ve riske yamt gelistirme strecidir”.

“Risk Yonetimi Siireci (Risk Management Process-RMP), alternatif risklerin belirlenmesi ve
anlagilmas: ‘risk tanimlamas:’, risklerinin ve belirsizliklerin tayin edilmesi, gerekli kaynaklarin
tammlanmas1 ve bu risk faktorleri ile basa ¢ikmak ‘risk degerlendirmesi’ ve arzu edilen
sonuglara ulagmak i¢in uygun davramg sekline karar verilmesi ‘risklerin gozlenmesi ve
kontroli® siireglerini olusturmak iizere mantikli bir gekilde siirekli olan bir diizen” olarak
tammlanmaktadir (Tummala, 1994).

Sigorta alaninda risk yénetimi su sekilde tammlarnur;

“Bir igin varliklariin (bilango), personel ve kazancimin maruz kalabilecegi saf veya spekilatif

olmayan risklerin yonetilmesi” (Maliyet ve Yonetim Muhasebesi Enstitiisii, 1984).

Bu, igerilen ekonomik ozelliklerin genel bir tammmdir. Fakat risk’in Aqua Grubu, (1982)
tarafindan yapilan daha 6zel bir tamm ise, yapim igersinde daha uygun olabilir:

“Bir igin maliyetinin tahmin edilmesinin dogasinda bulunan ve kayip’a maruz kalma seklinde
sonuglanabilecek olan tehlikeler”.

Yonetilmesi gereken bu tahmin edilen tehlikelerdir. Bu sekilde bir yonetimi stirdiirmek igin, bir
takim safhalarin takip edilmesi gerekir.

“Risk yonetimi ii¢ bagimsiz aktiviteyi iceren ve seri meydana getiren bir siiregtir”. (Betts ve

Gunner; 1992)

Sekil 3.2, Risk Yonetiminin ayrintihi yapisi gostermektedir.

2.6.2. Proje Risk Yonetimi Amaclan

Risk yonetiminin amaglan, proje risklerinin belirlenmesi ve bu riskleri belirgin bir sekilde

azaltmak ya da tamamiyle uzak durmak icin gereken adimlarin atilmasim saglayacak stratejiler

gelistirilmesidir. Aym zamanda adimlar, firsatlanin maksimize edilmesi i¢in atimahdirlar.
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Olasihiklarin ve yanhg giden iglerin etkilerinin en aza indirilmesi igin planlann yapiimasii ve
kalan risklere yamt gelistirilmesini igerir. Oldukga yapici ve yaratici bir siiregtir.
Proje stiresi ve maliyeti tizerinde biiyiik rol oynayan riski erken adimlarda belirlemek, planlama
asamasinda gercekei kararlar almak agisindan 6nemlidir. Riski erken belirlemenin ikinci fakat
esit oneme sahip bir difer nedeni de, proje yoneticisinin riski belirleme ve kontrol etme

konusunda, proje siiresi boyunca etkili olabilecek stratejiler gelistirmesine yardimei olmaktr.
Kisacasi proje riski yonetiminin amaci,

e Projenin, amag ve kapsam, kalite, zaman ve maliyet amaclarim etkileyebilme olasihi olan
sebeplerin belirlenmesi,

o Her faktoriin olasi etkisinin dlgiilmesi,

e Proje kontroledilemezleri (project noncontrollables) igin bir siir olugturulmast,

¢ Proje kontroledilebilirleri (project controllables) lizerindeki hakimiyet konusunda ¢aligmalar

yaparak etkilerin azaltilmas.

Proje risk yonetimi kapsami, tam kesinlik ve tam belirsizlik olan iki u¢ nokta arasinda

biryerlerdedir.
BILG YOK KIsMI BILGY TAM BILGI
(BILINMEYEN (BILINEN (BILINENLER)
BILINMEZLER) BILINMEZLER)
TAM GENEL BELIRLI TAM .
KESINSIiZLIK KESINSIZLIK KESINSIZLIK KESINLIiK
' . PROJE RiSK YONETIMI KAPSAMI . .

Sekil 2.6. Kesinsizlik Spektrumu
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2.7. RISKIN PROJE YONETIMI ILE ENTEGRASYONU (Integrating Risk Into PM)

Birgok proje tecriibesi, amag ve kapsam, kalite, zaman ve maliyet hedeflerine ulagmada diigik
performans gosterildigini a¢ifa ¢ikarmaktadir. Bu kusurlarin ¢ogu, proje yonetiminin

tecriibesinden kaynaklanabilir veya riskler tamamiyle kargilanmamug olabilirler.

En buyiik engellerden birisi yonetimin riske kars: tutumudur. Yoneticilerin kavramlar hakkinda
yeterli bilgisi olmayabilir ya da matematiksel tekniklere ve elde edilen sonuglara yeterince
guvenmiyor olabilirler. Alternatif olarak gereksiz onlemlere giivenmeyi tercih etmektedirler
veya Ustlenilen riskler ihmal edilmektedir. Ger¢ekte bu maddelere dikkat ederek, projenin
bagar1 sansim yiikselten ¢ok daha iyi kararlar verilebilmektedir.

Sekil 2.7. Proje Risk Yonetimi fonksiyonunun, dier yedi proje yonetimi fonksiyonu ile nasil
ayrilmaz bir gekilde baglandifim gematik olarak gostermektedir. Spesifik risk alanlarimin sekilde
gosterildigi gibi her bir fonksiyonla nasil bir iligki igersinde olduguna dikkat etmek gerekir. Risk
Yonetimi sorumlulugunun bir pargasi olarak herbiri dikkatli bir sekilde degerlendirilmelidir.

Yasom dongusu ve

BiLGl/
ILETISIM
Cevresel Degiskenler
Beklentiler Fikirler,tmirler,
Fizibilite Dikkg}li Veri Degisimi
INSAN
KAYNAKLAR
Sinirlomalor
i SOZLESME/
SURE TEMIN
MALIYET |

Sekil 2.7. Risk Yonetiminin Proje Yonetim Fonksiyonlan ile Entegrasyonu

PROE
YONETIM
ENTEGRASYONU

AMAC
VE
KAPSAM

KALITE
Moliye! Hedefleri

Ihliyoclor Hazir Bulunmo

Stondartlor Uretkeniik
Sure Hedefleri Hizmetler,Ekipman,olzemeler
Simirlomalor Performgns
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Riskleri proje Gizerindeki etkilerine géreasagida oldugu gibi simflandirabiliriz;

e Amac ve Kapsam Riskleri: Proje kapsamindaki degisikliklerle ilgili risklerdir. Istenilen
teknik ¢oziimlere ulagabilmek icin standartlara ihtiyag duyulmasidir.

¢ Kalite Riskleri: Istenilen teknik veya kalite performanslarim saglama konusunda bagansiz
olmak olarak ifade edilebilir.

e Program Riskleri: Planlanan zaman simurlan igerisinde projeyi tamamlamada bagarisiz
olmaktir.

e Maliyet Riskleri: Tahmin edilen bitge simrlan igerisinde igleri tamamlamada basarisiz
olmaktir.

Maalesef, belirlenebilir risklerin gogunun bu alanlardan ikisinin veya daha ¢ogunun, 6zellikle de
hem program hem de maliyet izerinde etkileri olacaktir (PMI.,1992). Potansiyel proje
risklerinin detayh bir listesi Ek 3’de verilmistir.

Risk yonetimi biittinleyici bir fonksiyona sahiptir. Sekil 2.7. risk yonetiminin diger proje
yonetimi fonksiyonlar: ile nasil bitiinlestigini yematik olarak gostermektedir ve Tablo 2.1. bu
fonksiyon alanlarindan herhangi birinde bazi tipik risklerin nasil ortaya gikabileceSini
gostermektedir. Bu tablodaki gruplarda risk maddeleri, direk olarak en fazla etkiledikleri
baghklanin altina yazilmiglardir. Ornegin kotii bir organizasyon kalite icin dolayh bir risk
olusturur fakat insan kaynaklarnim dolaysiz olarak etkiler. (PMI,1992) ‘

2.8. PROJE RiSK YONETIMI DiZiSI (Project Risk Management Sequence)

Gelecek hakkindaki belirsizligin en yiiksek seviyesi ile projenin kavram safhasinda kargilagilir.
Bu sathada proje miidiiriiniin yonlendiriginin projenin en son kapsam, kalite, zaman ve maliyeti
uzerinde gok bilyiik etkisi vardir. Aynica, degisiklik, proje yonetiminin tabiatiin kagimlmaz bir
pargasidir. Bu asamada boyutu ve etkileri genellikle diigiikk tahmin edilir. Dolayisiyla, projenin
tamamlanma safhalarm etkileyen faktorlerin gergekei bir sekilde degerlendirilmesi igin bir
yonteme ihtiyag duyulmas: ¢ok Onemlidir. Proje Risk Yonetimi, risklerin sistematik olarak
belirlendigi, degerlendirildigi formal bir yontemdir.

Bir projede sayisiz belirsizlikler vardir ve bunlar kendi aralarinda baglantili olabilirler, Risklerin
oldugundan digiik tahmin edilmesine sebep olarak, yonetimin riskleri net bir gekilde
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tammlamalarim ve risk yonetiminin yogunlagtirilmasi gereken alanlanin belirlenmesini
zorlagtinrlar. Ttim bu belirsizlikleri azaltacak, proje hedefleri ile uyumlu olan etkili yontemlerin
belirlenebilmesi igin sistematik bir yaklagim gereklidir.

Pratikte, projenin doBasma ve buyikligine bagh olarak, etkili risk yonetimi, gesitli
belirsizliklerinin etkilerinin detayl: kantitatif degerlendirmelerine ihtiyag duyabilir. Bu veri,
tahminlerin dogrulugunun, olas: alternatif stratejilerin etkililifinin degerlendirilebilmeleri ve en
iyi yamit gelistirme yontemlerinin planlanabilmeleri i¢in taban olusturur.
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KONTROL EDILEBILIR RiSK MADDELERININ FONKSiYONEL DAGILIMI

PROJE YONETIMI AMAC ve KAPSAM KALITE
ENTEGRASYONU
Risk Hadisesi Risk Hadisesi Risk Hadisesi
Biitiinlesik proje ydnetiminin | ¢ Proje hedeflerine ulagmak i¢in | ¢ Performansta basansizlik
proje dongiisii icerisinde yanhg |  kapsamda yapilan ya da gevresel etkiler
baglatilmas1 degisiklikler
Orn: diizenleyici degisiklikler
Risk Durumlan Risk Durumlarn Risk Durumlan
Yetersiz planlama, veya e Planlamamn yetersiz olmas: e Kaliteye gercken 6nemi
entegrasyon veya kaynak o Kapsam detaylarinin veya i§ vermemek.
tahsisati (Proje hedeflerinin paketlerinin yeterince e Standarda aykin tasarim /
diizgiin bir sekilde tammlanmig olmamalan malzeme / iggilik
belirlenmesi olasiligim o Tamamlanmamis veya agikca | o Yetersiz kalite garantisi
azaltabilecek herhangi bir sey tammlanmamig olan kalite programt
6rn: dolayli ya da dolaysiz gereksinimleri
proje bagarisi olasithfim e Uygulama esnasinda amag ve
azaltabilecek herhangi bir sey) kapsamin yeterince kontrol
Gegmis projelerin yeterince edilememesi
gbzden gegirilmemesi ya da
eksik gézden gegirilmesi
ZAMAN MALIYET RISK
Risk Hadisesi Risk Hadisesi Risk Hadisesi
Baz: ertelemeler, 8mn: grevler, |  Kaza, yangin ve hirsizifin ¢ Bir riske §nem vermeme
i giicli veya malzemelerin etkileri riski
elde edilememesi, kétii hava e Tahmin edilemeyen fiyat e Amaca ulagmak igin
kosullari, igin reddedilmesi degisiklikleri gerekli olan is
degisiklikleri
Risk Durumlan Risk Durumlan Risk Durumlar:
Zaman tahmininde veya e Belirsizlik tahminlerini iceren | ¢ Riski ihmal etmek, gereken
kaynak tedariginde yamlmalar tahmin hatalar Onemi vermemek
Degiskenlerin yeterince iyi o Onceden tahmin edilebilecek | o Isgiler ve yiikleniciler igin
yonetilememeleri ve tahsis programlan yeterince sorumluluklarin ve riskin
edilememeleri aragtirmamak net bir sekilde
Zaman uzatmalarina yeterli e Yetersiz iiretkenlik maliyet, belirlenmemesi
miisade edilmeden ig kapsam degisiklik veya olasilik o Yetersiz sigorta yonetimi
degisiklikleri kontrolii e Riskin sdzlesmelerde
Hizlandirma o Yetersiz bakim, giivenlik, yeterince belirtilmemesi
_ satin alma vs.
SOZLESME /TEMIN INSAN KAYNAKLARI ILETISIM
Risk Hadisesi Risk Hadisesi Risk Hadisesi
Yiiklenicinin iflast Grevler, organizasyonel ayrintilar | ¢ Dogru olmayan bilgiler
Hakedislerin diizenlenmesi veya iletigim bozuklugu
sebebiyle yanlig hareket
etmek
Risk Durumlari Risk Durumlan Risk Durumlar:
Uygulanamaz durumlar / ¢ Yoénetilemeyen anlagmazliklar | e Iletisimde veya planlamada
maddeler e Kotii organizasyon, dikkatsiz olmak
Yetersiz veya finansal agidan sorumluluklarin yeterince e Karmagikliklarin diizgiin
sthhatsiz olan isgiler / tammlanmayis1 ve bir sekilde ele alinmayisi
yikleniciler dagitilmayisi, motivasyon e Projenin halki ile (igsel
Diismanca iligkiler, eksikliZi yada dissal ) yeterince
Risk ile ilgili s6zlesme ¢ Sorumluluklar yeterince danigma igerisinde olmama
maddelerinin yetersiz olmasi yetine getirmemek
yada yeterince agik olmayist ¢ Liderligin olmayisi veya
kararsiz yénetim stili
e Riske gereken 6nemi
vermemenin sonuglan

Tablo 2.1. Kontrol Edilebilir Risk Maddelerinin Fonksiyonel Dagilimi
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BOLUM 3. SISTEMATIK RiSK YONETIMI YAKLASIMI

Risk yonetiminin basit oldugu séylenemez fakat karmagik her sorun gibi, gorev parcalanarak
sistematik olarak yaklagilabilir. Bu konuda, literatiirde birbirine yakin ozellikler tagiyan
sistematik risk yonetimi yaklagimlarn mevcuttur. Arastirmacilar genel olarak li¢ agsama

belirlemiglerdir.

e Risk kaynaklarinin ve tiirlerinin tanumlanmasi (Belirleme).

¢ Etkilerinin degerlendirilmesi veya analizinin yapilmasi (Degerlendirme).

e Riski azaltmak ve kontrol altinda tutmak igin sorumluluk alanlannin ve politikalann
geligtirilmesi (Yamt Geligtirme) (Al-Bahar ve Crandall, 1990; Hayes vd., 1986; Tas,1994)

Risk Kaynaklan Risk Analizinin Risk Sorumluluk
ve Tiirlerinin Yapilmasi Alanlannin
Belirlenmesi .| Geligtirilmesi

Sekil 3.1. Risk Yonetim Adimlan

Risk yonetimi, yukandaki gibi birbirini takip eden adimlara ihtiya¢ duyar. Bu adimlar g
bagimsiz olaydan gelisen bir seri islemdir. Bunlann her biri farkh zamanlarda yapilmalidir.
Fakat her adimdan e¢lde edilecek sonug, bir sonraki adim igin baglangig verisi nitelifinde
dokiiman olacaktir. Bu ii¢ adim problemin ne oldugunu, biyikligiini ve onun igin ne
yapilabilecegini bulmaya ¢alisir. Bazi uzmanlar tarafindan dérdiinci agama olarak belirtilmis

olan dokiimantasyon ise sistemin yonetilebilmesi i¢in gereklidir.

Literatiirde bu konuda yapilan ¢ahgmalardan birisi Al-Bahar ve Crandall (1990) tarafindan
gelistirilen CRMS (Construction Risk Management System) Modelidir. “Yapimda Risk
Yonetim Sistemi” isimli risk modeli, yiiklenicilere proje risklerini belirleme, sistematik olarak
analiz etme ve yonetmede yardimci olmak iizere olusturulmustur. CRMS modeli, birgok
yiiklenici tarafindan kullanilan, geleneksel, sezgiye dayali ve sistematik olmayan yaklasimin
mantikli bir yorumudur. Etkili gemalama teknigi ve Monte Carlo simulasyonu, proje risklerini

degerlendirmek ve analiz etmek igin ara¢ olarak kullamlmuglardir. Alternatif risk yonetimi
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stratejileri Onerilmektedir. Bu stratejiler sunlari igermektedir; riskden kaginma, risk transferi,
riskin kabullenilmesi, kaybin azaltilmasi, riskin 6nlenmesi ve sigorta. Bu ¢alisma igerisinde bu
model detayl olarak anlatdmugtir,

Bu model yapim projelerinde riskin niceliksel olarak belirlenmesi, degerlendirilmesi ve yamt
gelistirilebilmesi i¢in etkili bir sistematik yéntem olugturmaktadir. CRMS ile risklerin kayiplar
veya talepler gekline doniigmeden once nasil belirlenecegi ve yonetilecedi tizerinde
durulmaktadir. CRMS modeli de yukandaki gibi asil olarak 3 siiregten olugmusg, ancak
dokiimantasyon stireci, Sistem Yonetimi bagh@ altinda 4. siireg olarak ifade edilmigtir. Bu dort
siire¢ ylklenicinin riski sistematik bir yolla yonetebilmesi i¢in mantikh bir gekilde siralanmugtir.

“CRMS risk yonetiminin sistematiksel cergevesinin ozelliklerini tagimaktadir. Yontemli,
objektif ve analitik olan bu ézellikler niceliksel l¢iimlerdir. Ilk olarak CRMS kesin bir method
icermektedir. CRMS proje risklerini diizenli ve tutarli olarak ele alir. Ikinci olarak method
sezgisel degil objektiftir ve sonuglar dogrulanabilir ve dokiimii yapilabilir. Ugiincti olarak,
sistemli olarak yonetilen risk, analize ve deferlendirmeye agiktir. Son olarak, sistem kendi
igerisinde eksiksizdir. CRMS bir biitiin olarak var olmaktadir. Dort siire¢ arasindaki bag, kapah
dongi geri besleme sistemi ile sistemdeki bilgilerin giincellesmesini saglamaktadir.” (Al-Bahar
ve Crandall, 1990)

Risk y6netimi bir projenin tiim riskini ortadan kaldirmaz, asil amaci, riskin en verimli sekilde
yonetildigini garanti etmektir. Proje midiiri, baz1 risklerin miisteri tarafindan taginmak tizere
kaldigimn farkinda olacaktir. Kalan bu risk, miigterinin zaman ve maliyet tahminlerinde hesaba
katilmalidir.

Risk yénetiminin amaci, éncelikle gergekten degerli olan projelerin onaylanmas: ve ikinci olarak
agin dagilmanin engellenmesidir. Aslen risk yOnetimi, proje yonetiminin en yaratici
fonksiyonlanindan birisi olabilir. Risk yonetimi ger¢ekgili§i ortaya ¢ikanr ve kontrold
gliclendirir. Problem ¢oziimiinii giiglendirmekle birlikte, bir projenin tamamlanmasinda yeni
¢ozimler i¢in yol agar. Riskleri belirlemek ve bunlann ilgilenilmesi, mugterinin ve onun proje
midiriniin sorumlulugudur. Projenin basanisim tehdit eden bu durumlar, risk yoénetiminin
ardindaki fikirlerin ciddiyetle ele alinmasim gerekli kiimaktadir (Hayes vd., 1986). Risk
yonetiminde ilk adim, yukanda da deginildizi gibi, igletmenin kargilasabilecegi muhtemel
kayiplarin neler olabilecegini tesbit etmektir.
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3.1. RISKLERIN BELIRLENMESI

Daha 6nce de bir gok kez deginildigi gibi, proje ilerledikge tahminlerin gergekg¢iligi artar, fakat
her zaman igin ana kararlar projenin 6n safthalarinda verilir. Boylece, tim zorluklara ragmen,
toplam proje maliyeti ve siiresinin gergek¢i bir tahmini miimkiin oldugunca erken gereklidir.
Boylece, bu tahminleri etkileyebilecek ve proje lizerinde etkisi olabilecek tiim potansiyel riskler
ve belirsizlikler belirlenmis olacaktir.

Risk ve belirsizliklerin erken belirlenmesinin aym derecede onemli ikinci bir nedeni; proje
yOnetiminin dikkatini, riskin yerinin belirlenmesi ve kontrol edilmesi igin stratejiler lizerine
yogunlagtirmasidir; Ornegin sozlesme diizenlenmesi, stratejinin se¢imi. Bu aynca, ileri
tasarimlarin, isin gelistirilmesinin veya agiklama yapilmasinin en gok gerekli oldugu alanlan
aydinlatacaktir. N
Riskin belirlenmesinde, sorulmasi gereken anahtar soru;

Projede bagansizlikla sonuglanabilecek en belirgin proje 6zellikleri, risk kaynaklari nelerdir?

Risklerin tanimlanmasinda riskleri kaynaklarina goére simflandirmak, etkilerine gore
siiflandirmaktan daha faydali olacaktir. Bu ayrica daha etkili bir yontemi kolaylastiracaktir.

Risk kaynaklarim su sekilde siiflandirabiliriz;
e Distan fakat tahmin edilemez,
Digtan, tahmin edilebilir fakat kesin degildir,

Igten , teknik olmayan,
Teknik olanlar,

Kanuni olanlar,

Bu gekilde bir siniflandirma, etkili bir yamt geligtirmeyi (response) mimkiin kilacak bir sekilde,
gesitli risk gruplarmin simflandinlmas: sansim saglar. Bu sekildeki bir risk yonetimi agihmu Sekil
3.2.’de gosterilmektedir. (PMI,1992) Daha detayh listeler ek’te verilmiglerdir.
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Isletmeyi etkileyebilecek muhtemel kayiplari, risk kaynaf ve risk tiirii olarak iki ayri gruba
ayirip incelemek de miimkiin olabilir.

Risk kaynaklan
e Sosyal risk kaynaklarr;

Bireylerin davramglanina gore ortaya ¢ikmast muhtemel olaylardir. Sosyal risk kaynaklan

agagida ozetlenmektedir.

-Hirsizhk :Ozellikle sosyal uyumsuzluklann yagandigi toplumlarda 6énemli bir risk
kaynagidir. Isletmelerde alman énlemlere ragmen bu riskin ortadan kaldirilmas: oldukga zordur.
-Kundaklama :Bu riske farkh ¢evrelerin davramglan yol agabilmektedir. Herseyden once
rekabet igletmelerin birbirlerine zarar vermelerine yol agmaktadir. Rakipler digindaki gesitli kisi
yada toplumsal gruplarin da sabotaj ya da kundakg¢ilik denen yola bagvurduklan ve bu ylizden
isletmelerin biiytik zarar gordiikleri biliniyor.

-Kazalar ‘Kazalar insan hatalarinin en biytk uygulama alam olarak bilinmektedir.
Kazalar isletme igi ve isletme dis1 olarak bolimlendirilebilir. I kazalarina galiganlarin hatalars
yol agabilecegi gibi, isletmelerde yeterli 6nlemin alinmamas: da neden olabilir.

o Fiziksel risk kaynaklan

Hasara yol agan fiziksel risk kaynaklarimn baglicalart;

-Yangin :Yildinm diigmesi sonucu olabilecegi gibi sigara, elektrik kontag: seklinde
insan hatalanndan da ortaya gikabilir.

-Dogal olaylar :Toprak kaymasi, deprem, sel, don ve firtina gibi olaylar bireylere ve

isletmelere biiyiik zarar verebilirler.
o Ekonomik risk kaynaklari
Bireyler ve igletmeler, ekonomik kosullarin siirekli degistigi ortamlarda gelecege yonelik

kararlar almaktadirlar. Konjonktiirel, mevsimlik ve politik dalgalanmalarin yol agtif1 kriz ortamu
isletmelerde 6nemli kayiplara yol agmaktadir. Enflasyon, rekabet yada arz ve talep
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kosullarindaki degigiklikler, planlanan igletme faaliyetleri ile gerceklegenler arasinda onemli
farklarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Ote yandan teknolojideki hizh degismeler,
isletmelerde zorunlu uyum 6nlemlerinin alinmasina yol agmaktadir.

Risk Tiirleri

isletme riski iisletmeyi igerden tehdit eden risklerdir. Bir makinanin agint yitklenmesi
sonucu zayif bir yerinden kirlmasi yada bir elektronik cihazin yanhg kullanma nedeni ile
kullamlamaz hale gelme olasiliklar: igletme faaliyetleri ile ilgili risklerdir.

Pazar riski ‘Pazann igletmeler tiizerindeki olumsuz etkileri pazar riski olarak

i®

nitelendirilmektedir. S6zkonusu riskler daha ¢ok alici, satici ve rekabet g¢evresinden ortaya
cikmaktadir. Her igletme, satict ve alicilarla iligki igindedir. Isletme kendisine mal satanlar ve
mal alanlarin davramslarindan etkilenmektedir.

isletmenin hukuki sekline bagh risk . Kisi igletmelerde tiim riskleri igletme sahibi
ustlenir. Bu durumda en biyiik risk, igletme sahibinin 6lmesi veya ¢aligma yetenegini
yitirmesi halinde igleri kimin ustlenecegidir. Kollektif ve komandit ortakliklarda ise en
onemli risk, gorev bolimii yapilan ortakliklarda, ortaklar arasinda anlagmazlik gikmasidir.

Anonim ve limited igletmelerde en 6nemli risk, faaliyet diizeyine uygun bir sermaye yapisinin
olusturulmasidir. Kooperatif isletmelerde ise en biyik risk ortaklann 6deme giici ve
yetenegi ile profesyonel yonetim eksikligi olugturmaktir.

Faiz degisme riski : Ozellikle onemli tutarlarda dis kaynak kullanan isletmeleri
etkilemektedir. Faizin diisme egilimi gdsterdigi bir ortamda sabit faiz lizerinden Onemli

tutarlarda borglanan isletmeler, karlihklarini faizlerin {izerinde siirdiremedikleri igin 6deme
gucligiine disme riski ile kargilagirlar. Faiz defigme riskinin bir bagka kaynaf: ise vadeli
alm ve satimlardan dofan vade farkimin, defisen pazar faiz oranlanna uyarlanmasidir.
Ozellikle ahmlarda uygulanan vade farklanmin satimlardakine gore daha yiiksek olmasi
finansal planlama riskine yol agar.

e Kur riski :Ulkemizde son yillarda doviz iizerinden yapilan islemlerin pay: artmugtir.
Ozellikle serbest piyasada doviz Gzerinden borglanan isletmelerin kur riskine karst
kendilerini giivence altina almalar igin, doviz kazandirici iglemlere 6nem vermeleri, 6denim
fonu olugturarak ddeme giiniinii beklemeden gereken dovizi saglamalan gerekir.

Bir igletmenin kargilagabilecegi riskleri siuflandirdiktan sonra, ikinci adim sistematik bir
yaklagimla ilgili igletme kolunun potansiyel kayiplarin hangisi ile kargi kargiya kalabilecegini
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ortaya gikarmaktir. Baz igletme kollarinda, iy kolunun varliklar, iglemleri ve igin nitelifine gore
ortaya ¢ikacak potansiyel kayiplan ve etkileme sekilleri ve riskleri kolayca tamimlanabilir.
Bununla birlikte, bir ¢ok is kolunun karmagik, farklilagmig ve dinamik iglemlere sahip olmasi

nedeni ile isletmelerin tiim yonlerinin daha sistematik bir yontemle aragtinlmas: gerekmektedir.

Bu yontemler,
Risk analiz anketi :Yoneticinin igletmenin varligina ve islemlerine iligkin spesifik

bilgileri sistematik bir tarzda elde etmesine olanak saglar.

Finansal tablolar yontemi  :Bilango, gelir durumu ve yardimci kayitlar incelenerek firmanin
borglann ve mal varliklant belirlenir ve bunlara dayanarak yapilan mali duruma iligkin
tahminler, biitge ile birlestirilir. Her bir hesabin ortaya ¢ikardig: potansiyel! kayiplar ayrintih
olarak saptanmaya ¢aligilir.

Akis semas: yontemi :Bu yontemde hammadde, elektrik ve diger girdilerden baglanarak

sonug Uriin elde edilinceye kadar yapilan tiim temel islemler belirlenir ve is akig semasi
hazirlanir. Sonra her is birimini etkileyen riskler belirlenir.

Yerinde denetim ‘Yonetici agisindan g¢ogu kez yerinde yapilan denetimler bir

zorunluluktur. Yonetici, igletmenin malzeme, ara¢-makina ve iglemlerini ilk elden
inceliyerek, firmamn karst karsiya kalabilecegi kayiplar konusunda ¢ok daha fazla bilgi
edinebilir.

Cevre analizi :I¢ kayiplar oldugu gibi di ¢evreninde dikkatli analizinin yapilmast

gereklidir. Dig gevre ile ilgili 4 temel unsur, miisteriler, saticilar, rakipler ve diizenleyici karar

organlaridir.

Yapimda risk yonetimi ile ilgili olarak Al-Bahar ve Crandall tarafindan olugturulan CRMS
Modelinde ise, riskin belirlenmesi siireci agagida oldugu gibi ifade edilmistir:

“Risk analizi ve gelistirilen yamtlarin yonetilmesi sadece belirlenmis riskler igin
uygulanabileceginden bu agamanin yerli bir 6nemi vardir. Bunun igindir ki siireg, biitiin olasi
potansiyel risk kaynaklan ve bunlann doguracag potansiyel sonuglarin arastinlmasini igerir.”
Riskin belirlenmesi su sekilde tanimlanabilir; “ Yapim projesi ile ilgili olan risklerin sistematik

ve devaml olarak belirlenmesi, kategorize edilmesi ve degerlendirmesi."

CRMS Modelinde, risk tanimlama siireci, Sekil 3.3.’deki gibi 6 basamaktan olugmustur;
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Belirsizligin
Mevcudiyeti
On Risk Olaylan
Kontrol —_ | Sonug »| Risk Haritas:
Listesi Senaryolari
I Mantiksal
» | Kategorizasyon
Semast
Risk
Kategorisi Ozet
Sayfast

Sekil 3.3. Risk Taumlama Sireci
3.1.1. On Kontrol Listesi

Potansiyel proje risklerinin 6n kontrol listesi, risk belirlenmesinin baglangi¢ noktasidir. Meveut
olan bir ya da birden fazla potansiyel riskin farkedilememesi, kazanma firsatiin gerekli
diizeltici onlemleri alamamaktan dolayr kaybedilmesine veya zararn olugmasina yol agar.
Uretgenligi, performansi, kaliteyi, yapim ekonomisini etkileyen biitiin risk tiirleri 6n kontrol
listesine dahil edilmelidir.

On kontrol listesini hazirlarken birgok yiiklenici kendi gegmis deneyimlerine ek olarak ticari
kontrol listelerinden ve anketlerinden yararlanirlar. Bu kontrol listeleri, proje igin daha gergekgi
bir kontrol listesinin olusturulabilmesi i¢in rehber veya baslangi¢ noktas: olarak kullamilabilir.
Bagari, agirhkh olarak, yiiklenicinin tecriibesine ve riski belirlemesindeki sezgisine baghdir.
Kontrol listelerini  projelerdeki belirsizliklerin en onemli sebepleri konusunda yapilmus olan
caligmalardan faydalanarak olusturmak da miimkiin olabilir. Ingiltere’de yapilmig olan bir
caligma, projelerdeki kangikliklarin agagidaki gibi farkli kategorilerden kaynaklanabilecegini
gostermektedir. (Betts ve Gunner; 1992)

KARISIKLIKLAR
Kaynak Tamimlama Ortalama Siklik
Tasanm Geg veya yetersiz bilgi % 50
Tasarimda degisiklikler
Temin Altyiiklenici problemleri/ % 20
malzeme temininde problemler
Digerleri Kot iggilik veya kazalar sonucunda | % 5
tekrar yapim

Sekil 3.4. Yapim Projesinde Karigiklik Sebepleri
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3.1.2. Risklerin Belirlenmesi / Sonu¢ Senaryolar

Risklerin belirlenmesi stirecinde ikinci adim, gergeklesme olasili1 yitksek risk olaylarinin sonug
senaryolarimun tammlanmasidir. Sonuglar ekonomik kazang / zarar, kisisel yaralanma, zaman ve
maliyet kazancimt veya agmalarm igerebilir. Yapim projeleri igersinde gelisen risklerin ¢ogu
finansla ilgili olduklan igin, yogunluk daha ¢ok finansal sonug kriterlerinin tizerindedir. Diger

biitiin kriterler maddi kazang veya zarar cinsinden degerlendirilebilir.

3.1.3. Risk Haritas1 Kavrami

Ortaya gikabilecek her kaybin iki boyutu vardir.
* kayip siklif,
e kayip siddeti.

Bir kaybin 6nemi, sikligimin yanisira siddetine de baghidir. Cok sik olarak tekrarlanan kiigiik
kayiplar, az sayida tekrarlanan biiyilk kayiplardan daha fazla ciddi sonuglar dogurur. Ote
yandan aym zarar giddetine sahip olan kayiplardan sik tekrarlanam daha ¢nemli olarak kabul
edilmektedir. (Tag,1994)

Risk haritasi olayinda, risk haritasinin yapilabilmesi i¢in iki boyutlu veya olgekli bir grafik
gerekmektedir. Birinci boyutta, belirsizlik gergeklesme olasiligina gore, ikinci boyutta, risk
potansiyel siddetine gore degerlendirilmektedir. Bu sekilde iki boyutlu olan grafik 6nemli bir
grafiksel sunug olarak kabul edilmekte ve yiiklenicinin potansiyel riskle kargilagmas: halinde
riskin 6nemini kavramasina yardimc: olmaktadir. Daha once de belirtildigi gibi, risk, belirsizlik
ile potansiyel zarar / kazanca bagh bir fonksiyondur ve risk haritasi Iso-Risk eZrilerini temsil
etmektedir. Egri originden uzaklastikga risk artmaktadir (Al-Bahar ve Crandall, 1990).

1

Olasilik Izo-Risk Egrileri

v

Potansiyel Siddet
Sekil 3.5. Risk Haritas1 Kavram
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3.1.4. Risklerin Simiflandiriimas:

Riskin simflandinimasinin iki amaci vardir. Birincisi, yiiklenicinin riskler hakkinda daha fazla
bilinglenmesini saglamak, ikincisi yiiklenicinin riskleri hafifletmek igin kullanacag stratejilerin
riskin tabiatina gore degismesidir. Bu simiflandirmalar, riski, sonuglanm ve degisik gruplan
etkileyen faktorlerin deferlendirilmesini saflamaktadir. Yiklenicinin bir tip tzerine takilip
digerlerini unutmamast ve mevcut biitiin potansiyel risk ¢esitlerini incelemesi gerekmektedir.
(Al-Bahar ve Crandall, 1990)

Yapim projelerine ait olmak iizere pek ¢ok kisi risk kaynaklarnm simflandirmigtir. Agagida
bunlardan birkag tanesi 6rnek olarak verilecektir. Bu tablolann ilki yukanidaki CRMS Modeli
icerisinde Al-Bahar ve Crandall’ in simflandirmasidir.

RISK KAYNAKLARI TIPIK RISKLER

Tabi afetler, Sel, deprem, toprak kaymasi, yangin, firtina, simsek, yildinm.

Fiziksel kaynaklar, Arag ve makinalanin hasara ugramas:, iggicu kazalan,
malzeme yangum, hirsizlik.

Ekonomik kaynaklar, Enflasyon, igverenden zamaminda para almamamasi, iggilerin
sebep oldugu finansal hatalar, yabanci paraileis yapihiyorsa
kur farki ve paranin degisim hz.

Politik ve gevresel Kanun ve yonetmeliklerin degigimi, savas veya sivil dizensiz

kaynaklar likler, istimlak, kamulagtirma, ambargolar, ruhsat temin etme
ve onaylama i¢in izlenen prosediiriin degigimi,

Tasanm evresi, Tamamlanmamg tasarim, kusurlu tasarnim, ve hatalar.

Gergeklestirme evresi, Hava kogullarina bagh olarak gecikmeler, iggiicii sorunlar,

grevler, yetersiz gantiye kogullan, isgiicl iiretkenligi,
hatali igler, tasarim  degisiklikleri, 6demelerin zamamnda
yapilmamasi.

Bir projedeki riskin ana kaynaklarim gosteren bir bagka tablo Martin Betts ve John Gunner’ 1n
‘Financial Management of Construction Projects’ kitabindan alinmig Hayes at Al’a ait
siniflandirmalardr;



Fiziksel kaynaklar,

Cevresel kaynaklar,

Tasarim evresi,

Lojistik kaynaklar,

Finansal kaynaklar,

Yasal kaynaklar,

Politik kaynaklar,

Gergeklestirme evresi,
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Yangin, deprem, sel, toprak kaymas: tarafindan gergeklesen
kayiplar ve hasarlar.
Niifusun degismesi, halkin talep ve isteklerinin degismesi,
ekolojik sebepler.
Yeni teknolojiler, yenilik uygulama kararlan, arastinlmadan
yapilan tasarim, tasarimin degigme olasiifi, yapim teknolojisi
ile tasarimin uygunlugu.
Malzeme ulagiminda hasarlar ve kayiplar, 6zel kaynaklarin
- uzman, tasarimci, yiiklenici, egitilmis personel, malzeme
saticilart - saglanmasi, organizasyonel diizenlemeler  ve
iletigimin saglanmast.
Sermayenin saglanmasi, nakit akisinn  uygun  sekilde
diizenlenmesi, enflasyon, paranin degisim hizi, vergi,
malzeme saticilari, taseronlann ve isverenin taahhiitlerini
yerine getirmemesinden dogan kayiplar.
Bolgesel kanunlar, sorumluluklar, yiklenici - tasarime:
arasindaki yasal farkliliklar.
Ulkede savas, devrim, degisen kanunlar, politik riskler.
Yapim metodu, endiistriyel iligkiler, yapim kalitesi, yonetimin
etkinligi, iklim.

Ayn kitapta belirtildigine gore riski simflandirmanin bir diger yolu onlann kaynaklandr.

Bireyler, organizasyonlar veya aktiviteler risk kaynag olarak degerlendirilebilir. Asagidaki

tablo bu kaynaklardan ortaya ¢ikabilecek riskleri gosterir.

RiSK KAYNAKLARI

Hiikiimet, sermaye
sirketleri, igveren,

Projenin tammlanmasi,

Tasanm,
Bolgesel kosullar,

TIPIK RISKLER

Biirokrasi, bolgesel diizenlemeler, hiikiimet sermaye
politikasindaki degigiklikler,

Projedeki degisiklik, proje ydneticisinin proje organizasyonu
yetkileri, ‘

Niteliksiz, yetersiz tasanm, tasanm programinda gergekgilik,
Bolge saticilary, hava kosullan, malzemelerde ulasim boyunca

ortaya ¢ikabilecek kayip ve hasarlar,
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Yiiklenici, malzeme Deneyim, finansal giig, lizumsuz malzeme israfi,
saticilari,
Santiyenin yeri, Malzeme saticilarina olan uzaklik, yedek saticilarin varligs,

ozel projeler igin 6zel uygulamalar.

3.1.5. Risk Kategorisi Ozeti Sayfas:

Bu risk tamimlama siirecinin son basamagidir. Ozet sayfas: proje yonetim grubunu olusturan
butlin elemanlarin katihmim saBlayacaktir. Bu katihim, riskin belirlenmesi siiresince ¢ok biiyiik
onem tasir, ¢link(i herhangi bir riskin 6nemine tek bir kisi karar veremez. Bilgi degistik¢e ya da
farkhh riskler gelistikge Ozet sayfasi giincellestirilir. Boylece yoneticinin proje risklerini
anlamasini saglayan yasayan bir resim haline gelir. Sekil 3.8. 6zet sayfa 6rnegi olarak kayith
risk degisenlerinin, bir olayla diger sirali olaylar arasindaki iligkinin i¢ yiiziinii agiklamaktadir.
(Al-Bahar ve Crandall, 1990)

Proje Isimi: .....ocoovvvnvvieniennnne,
Yorumlar: .........

Risk Olaylart Risk Olayimin Durumsal Risk
Tanim Degiskenleri

—

Sekil 3.6. Ozet Sayfa Ornegi

Bir ¢ok proje miidiirii, risk yonetiminin asil faydalanmin analiz sathasindan daha ¢ok belirlenme
safhasindan geldigine inamrlar. Onlara gére en Onemli kazang, proje boyunca diisiinme
disiplininden, potansiyel risklerin anlagilmasindan ve olasi etkilerinin dikkate alinmasindan
kaynaklanir. Analitik analizler, daha karmagik, biyiik projeler igin diigiiniilecektir (Hayes vd.,
1986) .
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3.2. RiSK DEGERLENDIRME HEDEFLERI VE YONTEMIi

Riskin degerlendirilmesinin amaglan sunlardir;

e Projenin genel olarak daha fazla anlagiimasim saglamak,

e Alternatif methodlann belirlenmesi,

e Belirsizliklerin ve risklerin, sistematik bir yontemle ele alindigini garanti etmek,

¢ Bu belirsizliklerin ve risklerin direk olarak incelenmesiyle, tim bunlann projenin diger

safhalan tizerinde yarattif1 kangikliklann ortaya gikariimas.

Proje yonetiminin amacimn her zaman igin projeye istirak edenlerin tlimiiniin tatmin olmasin
saglayarak projenin baganisini saglamak oldugu unutulmamahdir, Sonug liriiniin uzun vadedeki
streklilifi genel olarak basarmn anahtani olarak gorildiiga igin, projenin kavram safhasi
siresince kapsamh bir Griin dongisii risk analizi yapmak gerekli olabilir. Projenin biiytik
ve/veya karmagik, bina yapimlarindaki gibi 6mriintin uzun olduu durumlarda bu ozellikle
dogru olacaktir. Bu durumda, asil olarak teknik kapsam, kalite, zaman ve maliyet
fonksiyonlarim kapsayan proje risk degerlendirmesi, daha gelismis olan tirtin risk analizinin bir

parcasini olugturabilir,
3.2.1. Degerlendirme Metodu

Risk yonetiminin, proje y6netiminin normal bir boliimii olarak kabul edilmesinde belkide en
biyilk engel, proje risklerinin gok fazla ve gesitli oldugu ve projeyi baglangigta geleneksel
yaklagimlardan ¢ok daha fazla engelleyebileceginin anlagiimasidir. Bu tutum, bir projedeki
risklerin daha detayli incelenmesinin baganda katkida bulunabilmesini engellemektedir.
Buradaki sorun; pek ¢ok riskin tammlanmasindan sonra,‘ hangisinin dikkate alinacagina karar

vermektir.

Risklerin higbirisi tamamuyla ihmal edilmemelidirler, fakat kﬁgﬁk risklerin pek g¢oguna karst
geleneksel olasiik toleransi yaklagimi ile tedbir alnabilir. Agikgasi, en fazla ilgilenilmesi
gereken riskler, proje iizerinde buyiik etkisi olabilecedi gibi, ger¢eklesme olasth da yiksek
olan risklerdir. Sekil 3.7. 6nem sirasmin esas alabilecegi bir kriter degere ulagmak tzere , risk
olaylannin oncelikle kategorize edildigi ve daha sonra siddet ve olasiliklarna gore

degerlendirildigi kavramsal akis diyagramim géstermektedir.



34

PROJE RISKI

/ \

TEKRARLAYAN TEKRARLAMAYAN

DURUMLAR DURUMLAR
OBJEKTIF SUBJEKTIF YUKSEK
ANALIZLER ANALIZLER 0
L ? YUKSEK RISK
! (ONCELIK)
OLUSMA — O
OLASILIGI l
Fl o ousuk 0
" RISK !
DUSUK

SONUCLARIN SIDDETI

RISK KRITER DEGERLERI
(RISK OLAYI DURUMU)

Sekil 3.7. Proje Risklerinin Siddetinin Kargilagtiriimasi

Bu agamada degerlendirmenin boyutu, proje risk yonetim politikalan tarafindan yonetilmelidir.
Sonug olarak, gériiniirde kiigiik olan olaylanin kombinasyonu sonucu olugabilecek belirgin bir
etki olasihi@ gozard: edilmemelidir. Omegin, zamansiz kapsam degisikliklerinin sonucu olarak
olugan nispeten Gnemsiz goriinen program gecikmeleri, gok 6nemli bir duruma gelebilirler.
Bunun etkisi, bir firsat: tamamen kagirmak seklinde olabilir.

Degerlendirme Metodunun Avantajlan Sunlardir;

o Belirsizliklerin direk olarak proje yonetimi planlama, gelistirme siireglerine ve proje
uygulama i¢ersine dahil edilmesini saglarlar.

o Projenin hedeflerinin, amaglarimn, kapsam tammlamalaninin ve fizibilitenin net bir sekilde
anlasgiimasim saglarlar.

e Risklerin gergekten ne olduklarimi, en Gnemlilerinin hangileri oldugunu, ve en fazla risk
azaltmas! igin hangilerine en fazla ilgi gosterilmesi gerektigini gosterir.

e Tahmin degigkenleri ve belirsizliklerinin kantitatif olarak ifade edilebilmeleri igin modeller ve
teknikler olusturur.
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e Degisim kararlanim desteklemek iizere kantitatif ve biiytiklik verileri bilgi tabanlan, maliyet
veya performans arasinda segim yapmak, veya farkl segeneklerin kargilagtinlmas: saglanr,
o Olasilik planlamasi ve deZerlendirmesi igin daha rasyonel olan bir taban olusturur,
¢ Daha tutarli ve uygulanabilir proje planlan hazirlanabilir,
o Risk igin erken uyanda bulunmak miimkiin hale gelir,
e Boylece, projenin bagari sanst  ciddi bir sekilde artar.

Asagdaki sekii CRMS Modelinde onerilen Risk Analizi ve Degerlendime siirecinin

bilegenlerini sematik olarak gostermektedir.

3.2.2. Risk Degerlendirme ve Analiz Safhas:

Veri
Toplama
|

[ l
Objektif Subjektif
Istatiksel Veri Veri

L ]

1
Belirsizligi
Modelleme -

T .

[ l
Potansiyel Olasilik
Sonuclarin Dagiliminin
Degerlendirilmesi Belirlenmesi

L ]

1

Rk
Potansiyel Etkisinin
Degerlendirilmesi

Sekil 3.8. Risk Degerlendirme ve Analiz Safhasi

Bu model igersinde, risk analizi ve degerlendirme stireci konusunda belirtilenler soyledir;

“Riski tammlamak yeterli degildir. Risk haritalama kavraminda tammlanan baz riskler proje
yonetimi tarafindan daha énemli kabul edilir ve analiz igin ayrilir. Simdi ihtiya¢ duyulan yamt
gelistirme yonetim safhasindan 6nce bunlann 6nemlerini olasiik analiziyle nicel olarak
‘belirlemektir. Risk analizi ve degerlendirme siireci, risklerin sistematik olarak belirlenmesi ve
onemli olanlarin rasyonel yonetimi arasinda hayati bir bagdir. Degisik yonetim stratejileri
arasinda karar vermeyi sadlar. Risk analizi ve degerlendirilmesi su sekilde tammlanabilir; Nicel
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acidan belirsizlifi, olasilik teorisi kullanarak riskin potansiyel etkisinin deZerlendirilmesini
birlegtiren siireg”. Sekil 3.8, siirecin degisik bilegenlerini gematik agidan gostermektedir.

3.2.2.1. Veri Toplama

Risk analizi ve degerlendirme siiresince ilk basamak, degerlendirilecek risk ile ilgili verilerin
toplanmasidir. Bu veriler yiiklenicinin gegmis projelerde tecriibe ettigi eski kayitlar olabilir. Bu
durumda, bu veri objektif ya da sabit olarak kabul edilir.

Pek ¢ok durumda riskle ilgili direk uygulanabilir veri yeterli miktarda bulunamaz ve subjektif
degerlendirmeye gerek duyulur. Bu yiizden elde edilebilen veriler subjektif olabilir ve gerekli

bilgiye sahip uzmanlarin ve insanlarin dikkatli bir sekilde sorgulanmas: sonucunda elde edilir.

3.2.2.2. Belirsizligi Bicimlendirmek

CRMS’ ye gore, riskin belirsizligini bicimlendirmek g6yle tammlanir: “Ilgili riskin elde edilebilir
bilgilere dayandinlarak gerceklesebilirlik ve potansiyel sonuglarinin agik¢a miktarini belirtmek.”
Bunu saglayabilmek igin olasiik analizlerinden faydalanilmakta, yiiklenicinin kendi elde
edebilecegi veri miktarina dayanarak, kendi mantik, sezgi ve tecriibelerini kullanarak, olasilik

degerlerine deger bigmesine izin vermektedir.

3.2.2.3. Risk Analizi

Risk konusunda yapilan degerlendirmelerin gogu yukarida da deginildigi gibi ¢ok subjektiftir.
Ticari zorluklar, migteriler, yiikleniciler ve damsgmanlar tarafindan, analitik tekniklerin
uygulanmasinda bir bahane olarak gosterilmektedirler. Potansiyel karlar distinilirse bu hakh
¢ikanlamaz. Analitik teknikler bu baglamda ozellikle bu durum igin geligtirilmiglerdir. Iik
basamak, hangi teknigin kullanilacagina karar vermektir. Risk analizinin amaci belirlenmig olan

risklerin proje tizerindeki etkilerini 6lgmektir.

Bazi durumlarda risklerin etkilerinin analizi, her riskin ve sonuglanmn gergeklesme olasili§inin
degerlendirilmesine kadar uzar. Birgok riskin kollektif etkisi, yapimn ve igletimin

ertelenmesidir. Bunlarin her ikisi de son proje maliyetini etkileyebilir ve kazanc erteleyebilir.
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Proje bltgesiyle ilgili tahmin toleransi diizglin bir gekilde isliyorsa, bu tip ertelemelerin
maliyetini degerlendirmek hayati 6nem tagir (Hayes vd., 1986).

Projeyi etkileyebilecek riskler dnceki boliimlerde anlatilan yontemlerle belirlendikten sonra, bu
risklerin neden olabilecegi olas: kayiplarin siddetini 6lgmek ve alinacak onlemleri saptamak
gereklidir. Bu bolimde ortaya gikabilecek kayiplan 6lgmek ve degerlendirebilmek igin gerekli
yaklagimlarin neler olabilecegi konusu aragtinlacaktir,

Risk olgiilmesi, oncelikle hangi risklere yanit gelistirilmesi gerektigini belirler. Su nedenlerle

gereklidir:

¢ Firsatlar ve tehlikeler beklenmedik bigimde etkilegebilirler.

e Tek bir riskin birden fazla sonucu olabilir.

¢ Bir gikarsahibi igin firsat olan, bir digeri i¢in tehlike yaratabilir.

o Kullamlan matematiksel teknikler dogruluk ve giivenilirlik hakkinda yamltict bir etki
yaratabilir (Oyal, 1996).

3.2.2.4. Riskin Potansiyel Etkisinin Degerlendirilmesi

“Farkl risk olaylarimin belirsizliklerini bigimlendirdikten sonra, bir sonraki basamak, risklerin
tim etkilerinin tek bir gekil igerisinde degerlendirilmesidir. Bu degerlendirme, bir olayin
belirsizligini, potansiyel sonuglar ile birlestirecektir. Bir ¢ok analist, belirsizligin triiniiniin ve
beklenen kazang/kayipin belirli bir olay igin riskin finansal biiyiikliigii olarak alindig: “Beklenen
Deger” teorisini kullanir. Tiim olaylar i¢in finansal risklerin toplamu, proje igin riskin global bir

sekilde deZerlendirilmesini saglar. Bu durum karar verici i¢in yeterli girdiyi saglayacaktir”.
3.2.3. Risk Analiz Teknikleri

Herhangi bir risk analizi tekniginin uygulanmasi, belirsiz verinin bir dizi gesitli degerler almasim
gerektirir. Ornegin baz: aktivitelerin siiresi ve maliyeti igin bir tek deger verilmemeli, karar

vericinin muhtemel oldugunu disiindiigi bir dizi deger tizerinde dgtintlmelidir.

Tabiatlan geregi, bu tekniklerin birgogu ciddi verilere ve yontemlere ve genellikle de bilgisayar
kullanimina ihtiya¢ duyarlar. Bu konuda, mikro bilgisayarlarda kullanilabilen gii¢lii programlar
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mevcuttur ve ingaat endriistrisinin ihtiyaglanina uyarlanmuglardir. Genig kapsamli risk analizi
yontemleri hala ¢ok sikicidir ve siddetli bir uzmanhk gerektirir (Hayes vd., 1986).

Risk siklig1 ve siddetini dlgmede kullamlan teknikler;
3.2.3.1. Duyarhhk Analizi

Duyarlilik analizi, risk analizinin en basit seklidir. Ekonomik degerlendirmede belirsizligin
hesaba katilmas: igin geligtirilmig bir tekniktir. Duyarliik analizi ortaya ¢ikmasi muhtemel
olaylarm olasiiklarinin belirlenemedigi durumlarda karar verme problemlerinin ¢6ziimiinde
uygulanabilir. Diger degerlendirme yoéntemlerini tamamlayici bir teknik olarak genig bir
uygulama alami bulmaktadir, Duyarlilik analizi esas olarak risk degiskenlerinden birinin
degisiminin tiim proje iizerindeki etkisini saptar. Her risk bireysel olarak digtniilir. Isletme igin
kritik olabilecek risklerin degerlendirilmesinde kullanilir. Ancak duyarlibik analizi alternatiflerin
siralanmas1 igin herhangi bir kural olugturmamaktadir. Bir alternatifin siralanmasi igin
ekonomik performansmn 6nemli degiskenlerdeki olas1 degisiklikler kargisinda ne kadar duyarh
oldugunu gostermektedir. Bu yaklagimda ilk énce degerlendirmenin sonucu tizerinde en fazla
etkisi olabilecek kritik degiskenlerin belirlenmesi gerekmektedir. Daha sonra bu kritik
degiskenlerin herbirinin siras1 ile degisim araliklan bulunmakta ve degerlendirmenin sonucu
tizerindeki etkileri analiz edilmektedir. (Hayes vd., 1986)

Hesaplamalar, biitiin deZiskenlerin en yaklagik degerleri kullamlarak yapilir. Bu hesaplama daha
sonra, degiskenlerden birinin deSerinin tahmin edilebilen bir bagska degeri ile degistirilebilmesi
ile tekrar edilir. Sonug olarak degiskenlerin degerlerindeki degisikligin duyarhilif: incelenir.
Ormegin; bir projedeki risklerden bir tanesinin enerji maliyeti oldugunu distnirsek, bu maliyet
kolaylkla %3, %10, %15 veya %20’ ye ¢ikabilir. Bu artiglarin degerlendirilmesiyle, toplam
proje maliyeti igin dort yeni deger olusturulabilir.

“Pratikte duyarhiik analizi siireyi ve ekonomik geri doniig maliyetini yiiksek oranda etkileyen
bir analizdir. Bu yaklasim i¢in dezavantaj olarak gosterilen siurh sayida degiskenin ele
almabilmesi ve sonuglarin olasiik dagilimimin bilinmemesi nedeni ile bir projenin analizinin
yaptmi sdzkonusu oldufunda, ¢ok sayida risk ve belirsizlik i¢in bu analizin yapilmas:
gerekecektir. Ancak deneyim ile risk sayis1 azaltilabilir.” (Cormican, 1985)
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Bu yontemle bir ¢ok riskin dikkate alinmasindan sonra, sonu¢ grafigi en ¢ok duyarl veya kritik
bolgelerin en carpic sekilde gosterilmesini saglar. Bu sekilde bir grafige “Spider Diyagrami”

denir.

3.2.3.2. Olasilik Analizi

Duyarlik analizini uygulamak, tek bir risk aramyorsa g¢ok basittir. Gergekte ise riskin baz
kombinasyonlan olacaktir ve her segilen riskin gergeklesme olasiliklan egit olmayacaktir.
Olasithk analizinde amag, ortaya ¢ikmasi beklenen olaylanin gelecekteki durumunun tahmin
edilmesidir. Olaylarin kesin olmadifi, ancak gergeklesme olasihiklanmn  bilindigi
varsayilmaktadir. Bir olayin gergeklesme olasihigi ( P ), “0” la “1 arasinda degigen bir degerdir.
“0” a esit bir olasihk, kesinlikle gergeklesmeyecek bir olayi, “1” e esit bir olasiliksa

gergeklesmesi kesin bir olay ifade eder.

Olasiliklarin hesaplanmasinda gézoniinde bulundurulmas: gereken iki &nemli kural vardir.
Toplama kurah denilen kurala gore, birlikte gergeklesme olanagi bulunmayan veya birbiri ile
bagdagmayan olaylardan birinin veya bagkalarin gergeklesme olasilif, her birinin olasihigimn
toplanmasi ile elde edilir. Buna gore birlikte gergeklesmesi olanaksiz A ve B gibi iki olay
sozkonusu oldugunda, A ve B’ nin gergeklesme olasilii, A’ mn olasili ile, B’ nin olasihiginin

toplamuna esittir. Simgesel olarak gostermek gerekirse,

P(AveyaB)=P(A)+P(B)dir.

Birbiri ile bagdasmayan olaylarin sayisi, 6rnegin yazi tura atiginda oldugu gibi iki ise, bunlardan

birinin veya 6tekinin gergeklesme olasihif1 1° e esittir.

P(YveyaT)=%+%=1

Ancak bir zar atiginda, bagdagmayan olaylarin sayisinin 2° den ¢ok oldugu durumlarda,
olaylarin biri veya bir bagkasimn gergeklesme olasilig1 toplamt 17 e esit degildir. Ornegin bir zar

atildi1 zaman 1 veya 6 gelme olasili,

P(1veya6)=1/6+1/6=1/3 dir.
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Diger kural ise garpma kurali olup, birlikte gergeklesebilen bagimsiz olaylar icin gegerlidir.
Olaylarin bagimsiz olmast demek, birinin gergeklesmesinin, oOtekinin  gergeklesip
gergeklesmemesine bagl olmaksizin gergeklesebilmeleri demektir. Birlikte gergeklesmesi
olanakli A ve B gibi iki bafimsiz olay varsa, A ve B’ nin ger¢eklesme olasiligi, A’ mn olasilif

ile B’ nin olasih$1’ nin ¢arpimina egittir.

P(AveB)=P(A)xP(B)

Ornegin 52 “lik bir iskambil destesinden kupa papazinin iki kere iist tiste gekilebilme olasihigy,
P (K)=1/52x 1/52 =0.000370 dir.

Olasithk analizi yaklagtminda, olaylarin gergeklesme olasihiklaninin - onceden bilindigi
varsayimindan hareketle, alternatiflerin siralanmasi igin bir basit kural dnerilmektedir. Beklenen
deger yaklagimi denen bu kurala goére, bir alternatifin beklenen degeri sonuglara iligkili
olasihklarin ¢arpimu ve bulunan degerlerin toplanmas: ile elde edilir. Boylece alternatiflerin
miimkiin olabilecek sonuglan karsﬂastlrdabﬂmektedir. Bu durumda karar vermek igin
kullamlacak beklenen deger kriteri agagidaki esitlik yardimi ile hesaplanabilir.

BD (Ai)= T P(Nj)xO(AixNj)

Formiilde,

BD (Ai) Al alternatifinin beklenen degeri
P(N)) : Nj olayin gergeklesme olasilif
(Giritli, 1987)

3.2.3.3. Monte Carlo Benzetim Yontemi

“Sonu¢ Uriintin bir veya bir ka¢ olaydan degilde ¢ok sayida farkli olaydan ve onlann
kombinasyonundan etkilendii durumda Monte Carlo benzetim yonteminin kullamlmasi daha
dogru olur. Bu yontemin digerinden farki, olaylarin olasihk dagilimlarin degil, daha da derine
inerek bu olaylan olugturan etkenlerin olasihk dagilimlanindan ige baglamasidir. Bu etkenlerin
olasilik dagilimlarina uygun olarak yapilan degisken segme iglemi birgok kez tekrarlamir ve her
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hesaplanan gosterge bir tarafa yazilirsa bu gosterge igin bir olasihk dagilimimin sekillendigi
goriliir.”(Senesen, 1977) Bunun igin,

- Her nisk i¢in en uygun olasihk dagilimina sahip bir deger arali: tayin edilir,

- Kendine 6zgii deger aralifina sahip her risk i¢in rastgele bir deger segilir ve olasilik hesabi
yapilr.

- Sonug olarak, her risk i¢in segilen degerlerin kombinasyonu kullanilarak hesap yapilir.

- Hesaplama, sonucunun olasilik dagihmin elde etmek igin birkag kez tekrarlamir. Hesap sayist
gliven derecesine baghidir. Fakat 100 ile 1000 arasinda degisir. (Hayes vd., 1986; Tas,1994)

3.2.3.4. Karar Agac1 Analizi

“Amaca ulagmak i¢in izlenecek pek ¢ok farkli yol olabilir. Projeyi detayli bir sekilde
dusiinmeden Once, karar verici ¢esitli yatinm olasihiklar ile ve bir dizi karar segenekleri ile karst
karstya gelir. Karar agaci analizi s6z konusu karar igin ihtiya¢ duyulacak bilgilerin timiinii
grafik anlamda bir araya getirir. Bu gekli ile problemlerin goriilmesi miimkiin bir yol haline
doniigmesini saglar. Sonuca ulagmak igin seri halinde meydana gelecek olaylarn izlenebilecegi
ve her olayin olasiifimn degerlendirildigi bir yol Gizerinde sonug iriiniin olasihi1 belirlenir. Her
adim birbirine eklenerek sonuca adim adim ulagilir.” (Birnie ve Yates, 1991) Verilen kararlarda
bir degisiklik olmas: halinde gergeklesme olasilifinin ve onlarin sonuglarnin ortaya konulmast
imkanim yaratir. (Cooke ve Slack, 1990; Tag,1994)

Bu teknik, daha ¢ok yatrim kararlan igin misteriler tarafindan veya alternatif yapim
yontemlerinin segimi igin yiikleniciler tarafindan uygulanabilir.

Karar agac1 analizi, risk analiz tekniklerinde bir takim g‘elismelerin tabanin olusturmustur,

3.3. BILGISAYAR UYGULAMALARI

3.3.1. Veri saklama, Kullanma ve Hesaplama

Bilgisayarlann ve mikrobilgisayaﬂann kullanimi, mikro hardware giiciindeki izl artig sebebiyle

biyik lmz kazanmistir. Projelerin pek ¢ogu, sadece o projeye 6zgii olan ¢ok miktarda veri

igerirler. Eger veriler toplanabilirse ve gelisen proje uzerinde ihtiyag duyulan bilgileri
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kargilayabilecek sekilde aragtirilmig ve dagitilmus olurlarsa, hata yapma riskleri, anlagmazlik ve
yanlhy yonelisler engellenebilir. Bu tip veriler tipik olarak sunlan igerirler; anlagmalar, talimatlar,
ayrintilar, gizimler, en son degisiklikler, ilerleme koordinasyonu, mevcut dncelikler vs.

Guglt ve gelismis programlann varolusu, karmagik programlama, deger aralifi ve maliyet
tahmini , istatiksel kalite analizlei ve en son olarak yapay zeka uygulamalan olasihifim

desteklerler.

Bilgisayar, proje grubu elemanlarina, ¢ok miktarda veriyi ele almak igin gereken zaman ve
sikintiy1 azaltma konusunda yardimci olur. Ayrica karar vermek igin gereken bilgiye hemen
ulagiimasim saglar. Buna ek olarak kisisel bilgisayarlarin proje kominikasyonundaki rolii
giderek daha fazlalagmaktadir.

3.3.2, Program Riski

Proje siire yonetimi, projenin zamamnda tamamlanmasim garantilemek amaciyla gerekli

siireglerden olugur. Bu siiregler soyle siralanabilir:

1. Aktivite tammlamasi
2. Aktivite siralamasi

3. Siire tahmini

4. Program geligtirilmesi
5. Siire kontrold

Matematiksel analiz tiim proje aktiviteleri i¢in teorik en erken ve en geg baslangig ve bitis
tarihlerinin hesaplanmasim igerir. Genellikle kullamlan teknikler sunlardir:

o Kritik yériinge metodu
e Grafik geligtirme ve degerlendirme teknigi (GERT)
e Program gelistirme ve degerlendirme teknigi (PERT)

Program aktivite gebekesinin “kritik yoriinge™ sini (critical path) yonetmek mimkindir fakat
proje stiresini yonetmek miimkin degildir. Ciinkii program riski, projenin tamamlanmasinda en
fazla riske sebep olan “en yiiksek risk yériingesidir” ve bu yoriinge, basit gebeke analizi ile
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tayin edilen kritik yoriinge degildir. Aslnda, “zamaninda bitirme olasth@” projeyi
tamamlayabilmek igin gerekli olan tiim aktivitelerle ilgili risklerin incelenmesini gerektirir.

Her aktivitenin stiresinde risk vardir glinkii gelecekteki herhangi bir siire belirsizdir. Dolayistyla,
siire bir deger aralif olarak Olgiilmelidir ve belirsizlifin seviyesi ile ilgili olarak “digtk”, “en
muhtemel” ve “yiksek” siireler olarak ifade edilmelidirler. Yiksek risk siirelerinin projenin
tamamlanmasim etkiledii boyut, aktivitelerle, mimkiin olan akigin bagarih bir gekilde
yonetilmesi arasindaki mantikl iligkiye baghdr. |

Sunu belirtmek gerekir ki en uzun aktivitelerin “en riskli” olmasi gerekmez. Uzun siireli bir
aktivite giivenilir olabilir. Gergekte, herhangi bir aktivite yiiksek riskli olabilir ve bunun gibi
herhangi bir aktivite kritik yoriingede olsun yada olmasin projeyi erteleyebilir.

Dolayistyla, kritik yoriinge lizerinde olmasa da, projenin gecikmesine sebep olabilecek tiim
aktivitelerin tammlanmasi ve yonetilmesi ¢ok 6nemlidir. Bu, énemli proje aktivitesi risklerinin
oldugu durumlarda, standart “kritik yoriinge methodunun” (CPM) sadece simirh bir degeri
oldugunu gosterir. Bununla birlikte, CPM yaklagim, “most likely” gergeklesme ihtimali en
yliksek olanlar yerine hesaplanan siirelerin kullamlmastyla yeterli olabilir.

Belirli bir proje iizerindeki 6nemli aktivite siiresi risklerini dikkate aldiktan sonra, s6zde
yonetim stratejisinin (sound management strategy) tiim proje riskini azaltmak igin beklenen

tamamlama siiresinden birkag giin 6nde gitmesi miimkiindiir.

Bu karan gergeklestirebilmek igin aktivite risklerini program sebekesinin alternatif yoriingeleri
boyunca birlestirmek gerekecektir. Basit gebekelerde bu nispeten daha kolaydir.
B

)/ £ Bitis

Baglangic A D
Sekil 3.9. Sebeke Tamamlama Riski Ornegi (Hulett, 1991)
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Sekil 3.9.’da gosterilen aktivite sebekesinin Tablo 3.1.’de goriildigu gibi digiik, en muhtemel
ve yuksek siireleri oldugunu farz edersek simetrik dagihm kabul edilerek hesaplanan
ortalamalar Tablo’nun 5. Kolonunda gosterilmektedirler.

AKTIVITE DUSUK EN YUKSEK YUKSEK BEKLENEN
OLASILIK ORTALAMA
A-B 8 9 10 9
B-C 4 5 6 5
C-E 0 0 0 0
B-E 1 6 7 47
A-D 4 9 14 9
D-E 1 2 7 3.3

Tablo 3.1. Sebeke Aktivite Ozeti

Alternatif sebeke yoriingeleri boyunca siire degerlendirmesinin 3 yontemi Tablo 3.2.° de

gosterilmektedir. Soru; hangi yoériinge daha ¢ok risklidir? Ornek ¢ok yonli cevaplar

vermektedir.
YORUNGE EN YUKSEK ORTALAMALARIN | YUKSEKLERIN
OLASILIKLARIN TOPLAMI TOPLAMI TOPLAMI
A-B-C-E 14 14 16
A-B-E 15 13.7 17
A-D-E 11 12.3 21
EN RISKLI OLAN A-B-E A-B-C-E A-D-E

Tablo 3.2. Sebeke Yoriinge Degerlendirmesi

Ornek, onemli belirsizliklerin oldugu durumlarda belirsizligin seviyesinin belirtilebilecegi,
olasilik dagilimlarimin tayin edilebilecegi ve goreli aktivite risklerinin degerlendirilebilecegi ¢ok
gelismis hesaplamalar gerektifini gOstermek iizere kullanilmustir. Bu degiskenleri
degerlendirebilmek  igin  bilgisayar ile hesaplanabilecek  matematiksel modeller
yapilandirilabilirler. Proje miidiiriine “S” egrileri olarak ifade edilen birkag olasilik projeksiyonu
yaratarak yardimci olacak programlar mevcuttur.

3.3.3. PERT ve Olasiik Analizi
Ik bilgisayar uygulamalarindan birisi PERT program sebeke analiz teknigidir. PERT, Program

Gelistirme ve Degerlendirme Teknigi anlamina gelir. Bu teknik gergekte igerigi siirekli olarak
yenilenen ve yiksek seviyede belirsizlik tagtyan karmagik projeler igin geligtirilmigtir.
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PERT tekniBinin en onemli 6zellifi, aktivite zaman siireleri tahminlerinin sadece tahminler
oldugunun bilincinde olmasidir. Daha dnce de belirtildigi gibi, firsat ve risk birbirine yakin
kavramlardir . Olasilik diinyasinda “en muhteme!l” tahmin, tanim olarak “en iyi durum” ve “en
kot durum™ u tammlayan firsatlar ve riskler ile esit deger setine sahiptir. Baz firsatlar gibi bazi
riskler de kagimlmaz bir gekilde gergekleseceklerdir ve proje yonetimi, firsatlarin riskleri

dengelemesi igin ¢aba gostermelidir.

Bu kavram, PERT teknifinde sebekedeki her bir aktivite igin lc¢kez tahminde bulunarak
yansitimgtir. Bu tahminler;

Aktivite i¢in miimkiin olan en iyimser zaman, 0,

En muhteme! zaman, m, ve

En koétiimser zaman, p.

Eger bu ti¢ tahmin, 0, m, ve p zaman siireleri ile ifade edilirlerse, beklenen zaman su gekilde
ifade edilebilir;
Beklenen Zaman = 0+4m+p
6
Bu ug degere karar verirken, s6zkonusu aktiviteler konusunda tecriibe sahibi olan proje grubu
elemanlanna damgilmas: onerilir. Daha iyi degerlere ulagilmasii saglamakla beraber, proje
grubu elemanlanimi dahil ederek proje plam konusunda karar verilmesini saglar.

Bu teknik ile, nispeten daha kiigiikk olan bir sebeke igin bile olsa daha net bir hesaplama
yapilabilir ve bilgisayar kullammna daha ¢ok uygundur. Bununla birlikte, sadece aktivite
stirelerinin belirsizliklerini hesaplamak yeterli olmayabilir. Sonuglar, proje sebeke mantif
boyunca g¢aligiimahidirlar. Piyasada miimkiin olan sonuglara ulasabilmek veya belirsizlikleri
igeren gesitli alternatif “ what if “ senaryolarimi degerlendirebilmek i¢in gebeke simulasyonlarim
kullanan bir takum program paketleri vardir. Bu tip araglar, proje planlama hedefleri igin
degiskenlerin duyarhiliklarinini kavramaya yardimei olur. (PM1,1992)

3.3.4. Deger Aralifimn Tahmin Edilmesi

Olasilik modellemesinin maliyet tahminlerine uygulanmasina “deger araligimin tahmin edilmesi”
yaklagiminda yer verilmistir ve geleneksel tahminlere yardimei olarak kullamilmigtir. Bu metod,
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asagidaki maddelerin tammlanmasinda yogun bir gekilde Pareto Kanununa, Monte Carlo

Simulasyonuna ve sezgisel yaklagimlara giivenir.

e Maliyet asim gerceklesmesinin matematiksel olasihid,
o Beklenen parasal deger,
e Sonug 6nemine gore siralanmig olan riskler ve firsatlar,

Kabul edilen bir emniyet seviyesi i¢in gerekli olan olasiliklar (contingency).

Karar vermede 6nemli olan faktér, kritik faktorin buytkluginden ¢ok degigiklik ihtimalleridir.
Bunun neticesi olarak, tipik bir tahmindeki bu faktérlerin sayisi ok fazla degildir. Buna ragmen
degisik faktorlerin olast kombinasyonlar: fazla oldugundan ger¢ek sonug¢ maliyetteki potansiyel
sonuglar gergekten ¢ok fazladir. Bilgisayarlar sayesinde, bu belirsizlikler bir araya sonug
maliyetteki belirsizligi dlgebilecek sekilde konulabilir.

Sonuglanan tahmin deger aralif belirsizlifin basit fakat etkili bir 6l¢iistidir. Tim bu streg gok
fazla bir ¢aba gerektirmemektedir. Sekil 3.9. iki projenin olasilik dagilimim gostermektedir. Her
ikisini 165.000 dolara tamamlanma olasihi1 %50°dir. Fakat olasiik dagilimlan nedeniyle Proje
A’nmin B’ye gore beklenen degere yakin bitirilme olasiif daha yiiksektir glinkii B daha az
kesindir. Tahminde Proje B, Proje A’ya kiyasla daha yiiksek bir beklenmeyen durum miktan

(contingency amount) gerektirmektedir.

BEKLENEN DEGER

GERCEKLESME
OLASILIGI

$ 100.000 $ 165.000 $250.000
MALIYET TAHMINI
Sekil 3.10. Olasilik Dagihimlan: Toplam Maliyette Esit Beklenen Degere Sahip Iki Proje

(Adams ve Martin, 1982)
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Risk analizinde bilgisayar kullantmi yiiksek miktarda veri kaydedilmesine ve manipule
edilmesine imkan verdiZinden dolay: uygundur. Veriler her asamada bir soruya cevap olarak
girilir ve her tiirlii ihtiyaca veya “efer bu olursa“ (what if) senaryolarna uygun sekilde
degistirilebilir. Bilgisayar, birgok gikt1 yerine, sonuglarn otomatik olarak grafik seklinde sunma
Ozelligine de sahiptir.

Degerlendirilmesi gereken veriler sunlan igerebilir;

o Degisik proje konfigiirasyonlan,

o Degisik zarar/yanit geligtirme senaryolar ve her konfigurasyonun sonuglan,

¢ Baglantih risk olasiliklari,

¢ Parasal veya zaman degerine gevrilecek veriler,

e Dogal degerler (kaybedilen zaman veya malzemeler), proje maliyetleri veya proje program
gecikmelerini gosterecek olasilik dagilimi hesaplamalari.

Bu hesaplamalar sonucu ¢ikan veriler genel olarak gok fazla oldugundan gesitli ¢izim formatlan

biiyiik olgiide prezantasyonu kolaylagtirr.
3.3.5. Bilgi Tabanh Risk Yonetimi

I¢inde bulundugumuz bilgi agirlkh endiistri sonrast donemde, kurumsal planlama ve karar
verme diinyaya yayilmig sebekelere ve bilgisayarlara dayanan giiglii bilgi teknolojisi tarafindan
kontrol ediliyor gibi gozitkkmektedir. Bu sebekeler ve veri tabanlan sayesinde biitiin gerekli
bilgiler hazir olarak elde edilebilir. Bu hazir bilgilere konusuna hakim uzmanlarin zamanla
kazandiklan tecriibeler dahil degildir. Son olarak, suni zeka veya onlarn alt uzmanlif olan
uzman sistemler (Bilgi-tabanh sistemler) 6zel ilgi gekmektedirler.

Uzman Sistemler, insan bilgilerinin depolandif1 ve sonuglar tiretmek i¢in iglendigi bilgisayar
uygulamalandir. Yapay Zeka da, uzman sistemlerin kullandig: bir adim olarak tammlanabilir.
Genel olarak yapay zeka ile amaglanan, akilli davranabilen makineler gelistirebilmektir. Yapay
zeka arastirmalarinda iki 6nemli noktaya varilmugtir: kurallh olmayan dilleri kullanabilme ve bir
problemi mantiksal yollarla sonuglandirabilme. Uzman sistemler, bu galismalarda elde edilen
gelismeleri problemlerin ¢oziimiinde kullamilirlar.
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Uzman sistem (ya da Bilgi-tabanl sistem); ortaya ¢ikan 6zel bir problemi ¢ozmek amaciyla, bir
uzmamn bilgisini etkin bir bigimde toplayan ve kullanan bir sistemdir. Cozim alternatifleri
tirettigi halde son uygulama kararim yoneticiye birakan KDS’ den (Karar Destek Sistemleri)
farkli olarak uzman sistem, 6zel problemler igin {iretmis oldugu ¢oziimlerden en iyisini seger ve
uygulamaya koyar. Uzman sistemler; sunu, tahmin, teshis, tasarim, plan, kontrol, vb. amaglarla
kullanilabilirler.

Uzman Sistemler risk tammlamasini en belirgin belirsizlik faktorleri ve tammlarninin listesini
¢ikararak kolaylastiran entegre yaklagim saglarlar. Bu liste, bir projedeki biitiin gruplarin ana
risklerini igerir; bunlara iretkenligi, maliyeti, programu, kaliteyi ve performansi etkileyen
belirsizlikler de dahildir. Listeden kullamici proje ile ilgili faktorleri seger. Her genel faktor
altinda kullamciya daha fazla detay saglayan dallar igermektedir. Belirsizlik faktorlerinin
tanimlanmasindan sonra Uzman Sistem risk politikasi, vb. hakkinda sorular sormaya devam

eder.

Sekil 3.12. Yapim Risk Yonetimi igin uzman sistemin ag¢iim yapisina 6mektir. Risk
yonetiminde uzman sistem kullanilmasi hem geleneksel modelleri hem de uzman bilgisi, genel
kurallar ve uzman tecriibelerini de igeren pratik modeller sunar. Uzman Sistem, belirsizlik

altinda karar vermesi gereken y6netime gerekli olan bilgileri saglar.

ESAS HADISE RiSK I PARASAL
UYGULAMA / BAKIM RiSKi \ DEGER
TABI OLAYLAR RiSKi

95 .96 97 .98 .99 1.0
OLASILIK

Sekil 3.11. Analiz Sonuglarimn Sunumu: Kumulatif Riskler Kriter Degeri (PMI,1992)
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3.3.6. Risk Simulasyonu

Bir karara ulagmak i¢in gerekli olan tiim verilerle ilgilenmenin zorluguyla birlikte, risk analizi
yapan bilgisayar programlanindan birisi; CASPAR; (Computer Aided Simulation for project
Appraisal and Review), Projenin kabuli ve gbzden gegirilmesi i¢in bilgisayar destekli
simiilasyon’dur. Projenin deneysel simiilasyonu, sozlesme riski ve birgok gergek projenin
analizi i¢in kullanilabilir.

CASPAR, bir projenin tiim hayati boyunca zaman, kaynaklar, maliyet ve gelir arasindaki
etkilesimi, orneklemek tizere tasarlanmug olan bir proje yonetim aracidir. Projeyi, mithendislik
planlayicilarimin bakis agisindan ele alir; ayrk is aktivitelerini tanimlar ve komple bir plan ve
zaman ag1 olusturmak {zere birlegtirir. Zaman ag: aynk olarak degerlendirilebilir ve maliyetler
ve gelirler, ekonomik parametrelere dayanarak (igsel geridéniig oram, mevcut net deger...) bir

sonug olusturmak Uizere modele eklenebilirler.

CASPAR, projenin mithendisligi, uygulanmasi, ve yonetilmesi ile ilgili olan finansal ve yapim
risklerinin sonuglarim: degerlendirebilir. Bu program, miisterilere ve yiiklenicilere baz
ekonomik parametreler tizerinde duyarlilik ve olasilik analizleri verebilir. Bu program ayrica,
belirsizli§in etkisinin herbir aktivite iizerine uygulanmasiyla agiklanmasiu saglayarak, bu

analizleri zaman a1, proje siirekliligi ve gesitli Snemli tarihler iizerinde uygular.

CASPAR, duyarhhk ve olasilik tekniklerinin elemanlariiin kombinasyonlarina dayah ok
faydal bilgiler verebilir. Olast risk analizinde tanimlanan olasiik dagilimi sonug olarak her bir
riske uygulanabilir ve duyarlihk analizinde verildigi sekilde bir dizi degere kars: izilebilir. Sonug

her risk i¢in ekonomik parametrelerin gesitli degerlerine ulagma olasihifinin bir gostergesidir.

Prensip olarak bir projedeki herhangi bir siire, maliyet veya kaynak kullanim miktan bir dizi
deger arasinda bir yerlerde olabilir. Bir bilgisayar modeli igin problem, her kombinasyonun
etkisinin incelenmesi gok miktarda veri meydana getirecektir ve ¢ok fazla bilgisayar giici
gerektirir. CASPAR bilgisayar programimn risk analizi yontemleri, mikrobilgisayar giiciiniin
simrlamalan igerisinde yazilmigtir, Béylece, risk analiz tekniklerini ¢ok daha fazla kiginin
faydalanabilecegi duruma getirir.

CASPAR, 1980’ lerde birgok 6nemli projenin degerlendirilmesinde, barajlar ve boru hatlan gibi
gok riskli projelerde kullamlmigtir. Orn: Severn Tidal Power Scheme.
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3.4. RISKE YANIT GELIiSTIRILMESI VE DOKUMENTASYON

—~———» Biyiik Hasarlar
——» Orta Diizeydeki Hasarlar
——— Kiigiik Hasarlar
——» Onemsiz Hasarlar

/ A\

Sekil 3.13. Riskin gergeklesmesi halinde, hasarin buyiikliigtine gére nispi dagilim.

“Riskin gergeklesmesi halinde ortaya ¢ikacak hasann biyikligi, isletmelerde degisik
davraniglara sebep olabilir. Onemsiz hasarlara sebep olacak riskler hemen her organizasyonda
beklenmekte, 6nemli sorunlara yol agmadan igletme kaynaklarindan karsilanmaktadir. Kayiplan
Onleyici bazi onlemler de alnabilir, fakat ekonomik olmamalann nedeni ile tercih
edilmemektedir. Kiiglik kayiplar da sik tekrarlanmadid: siirece igletme faaliyetlerinin durmasina
yol agmaz. Ayrica bu tir kayiplarin etkisi, alinan kontrol énlemleri ile azaltilabilir. Cok stk
tekrarlanmadif: siirece orta diizeydeki hasarlar da igletme varhim tehdit etmez. Ayrica bu tiir
hasarlarin yil iginde diizenli dagilmamasi ve ne zaman ortaya g¢ikacagimn bilinmemesi kargilik
ayirmay1 gerektirir. Biiyiik hasarlar igletmelerde en ¢ok sorunlara yol agan tiirdendir. Bu tiir
olaylar ¢ok ender ortaya ¢ikar, ancak isletmeler igin 6nemli sayilmaktadir. Burada temel
guclikk, olaymn ortaya ¢ikip ¢ikmayacagi ve eger ¢ikacaksa ne zaman ortaya ¢ikacagdir.
Hasarlarin boyutlarina gore nispi dagilimlan sekilde gosterilmigtir.” (Berk,1992)

3.4.1. Proje Riskleri icin Alternatif Stratejilerin Kararlagtirlmas:

Proje riskleri igin risk yonetimi stratejilerinin belirlenmesi, bir yiikleniciden digerine ve bir
projeden bir bagka projeye degisiklik gosterir. Belirleme siiresince bir yiiklenici, potansiyel
risklerin giddetini, gercekleyme olasihfim ve eger risk olusursa, potansiyel kayiplan
onleyebilmek igin kullamlabilecek kaynaklan dikkate alir. Amag, riskin daha iyi kontrol
edilmesini saglayan ve finansal etkisini azaltan alternatif risk yonetimi stratejileri tavsiye

etmektir.

Strateji segimi, net bir gekilde ifade edilmis standartlar iizerine oturtulmalidir. En u¢ durumda
ise, riskin, projenin tekrar degerlendirilmesinin gerekliligi veya tamamen vazgegilmesi gibi ciddi
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sonuglan olabilir. Bununla birlikte muhtemelen, riskin belirlenmesi ve analizi, tekrar tasarim,
ileri saha aragtirmalari, igin igeriSinin daha farkli paketlenmesi, alternatif sozlegyme stratejilerinin
kullanim: veya farkli yapim yontemlerinin kullamm gibi ihtiyaglan agiga gikarmaktadir.

Tablo 3.3. Alternatif risk yOnetimi stratejilerinin 6zetini vermektedir. Belirli bir riskin ele
ahnmasinda bu stratejilerden sadece tek bir tanesinin kullamlmasina ¢ok nadir rastlaniir.
Yaygin olan ise, her bir risk tipi igin bu stratejilerden bir kaginin birlestirilerek kullanilmasidir.
(Al-Bahar ve Crandall, 1990)

3.4.2. Sistem Standartlan

Bir sonraki basamak, s6z konusu projedeki risk yonetimi i¢in politikalarin, yontemlerin,
hedeflerin ve sorumluluk standartlanmn olusturulmasidir. Uygun oldugu yerlerde, risk
politikasi, sorumlulugun riskin kaynafim temsil eden kisiler tarafindan taginmasi prensibi
Uzerine kurulmahdir. Proje miidiirii tarafindan risk yonetimi fonksiyonunun kapsamu ve

¢ercevesi belirlenmelidir.

Risk olaylanmn projenin maliyetini, programum ve igin kalitesini ne derece etkileyecegi, risk
hadisesine ve nasil ele alinacagina baglidir. Téim proje riskleri, proje dongiisii boyunca epeyce
degisecektir. Potansiyel etkiler, yiiksek olasilikli risk olaylarini iceren gérevlerin tstlenilmesi ile

artacak ve igin biylik kismumin tamamlanmasiyla azalacaklardir.

Aslinda proje riski, projenin kapsamindaki degisiklikler veya galigma metodundaki degisiklikler
sonucu degisebilirler. Sonug olarak gerekli diizenlemelerle durumun siirekli olarak goézden

gegirilmesi tavsiye edilmektedir. Etkili bir risk yénetimi programi duragan degildir. (PMI,1992)

3.4.3. isletmelerde Risk Yonetimi Politikas:

Bir ¢ok ingaat firmasinda, girketin risk yonetimi politikasinin yiiriitiilmesinde sorumluluklarnn ve
yetkilerin yeterince tammlanmamg oldufu gorilmektedir. Bu durum, sigorta miktarninda
bosluklar ve agin primler seklinde sonuglanabilir. Dolayisiyla ilk basamak politikalarn,
hedeflerin ve risk yonetimi igin sorumluluklanin olugturulmasidir. Bir ¢ok yiiklenici,
organizasyonlarinda daha ciddi bir risk yénetimi fonksiyonunun olusturulmasi ihtiyacim
anlamaya baglamistir. (Al-Bahar ve Crandall, 1990)
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Bir risk yonetimi politikasi resmi bir plan, yontem veya yoneticisinin kullanabilecegi kurallan

belirleyen dokiimandir. Risk yonetiminde tutarli davramglar i¢in bir rehber olusturur. Boyle

belirli bir politikaya sahip olmamn en biiylik avantaji, rehberin bir kez benimsenmesi ile risk

miidiirt, bir takim kararlar vermeden 6nce tekrarlanan problemler tizerinde tekrar galigmak
zorunda kalmayacaktir. (Al-Bahar ve Crandall, 1990)

Bir proje ile ilgili belirsizlik ne kadar baylk ise, geligtirilen yanitlar o kadar esnek olmalidir.

Risklere kars1 gelistirilen yanitlar gu sekilde olabilirler;

Fark edilmezler, yonetilemezler veya yanlishkla ihmal edilirler, (by default)

Fark edilirler, fakat higbir tepki gosterilmez, (absorbed)

Bir takim adimlar atilarak riskten kagmnilir, (avoided)

Alternatif bir yaklagim ile azaltilabilirler, (reduced)

Bir takim yaklagimlarla 6nlenebilirler, (prevented)

Bagkalartyla paylagilabilirler, (shared)

Sozlegmeler veya sigorta aracilifi ile bagkalarina transfer edilebilirler, (transferred)

Sag goriili toleranslar (allowances) aracihig ile kabullenilir (retained) ve emilir (absorbed).
Usttekilerin kombinasyonu seklinde ele alimirlar, (PMI, 1992)

Genellikle proje risk politikalart ve yontemleri uygun oldugu siirece asagida tavsiye edilen

davramglara tegvik etmektedir;

Segilen risk olaylarindan uzak durmak yada minimize etmek igin tasarlanan gevrenin ve/veya
work-around’ un olugturulmasi,

Koruyucu planlar ile etkilerin azaltilmast,

Risk kayna@ tizerinde kontrol sahibi olanlara etkilerin transfer edilmesi,

Kalan riskler i¢in uygun olan toleranslarin saglanmasi,

Olasilik tolerans: yontemlerinde, beklenilmeyen durumlara kars1 yamt geligtirmek amaciyla
esnekligin saglanmasi. (PMI,1992)

3.4.3.1. Riskten Ka¢mma (risk avoidance)

“Gergek hayatta riski gok seven veya riske kars1 kayitsiz kisilere rastlanabilmekle birlikte, genel

davranig bigiminin riskten kagmmak oldugu goézlenmektedir. Bu davramg bigimi, paranin
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“azalan marjinal faydasi” kavramu ile agiklanabilir. Buna gore insanlarin eline daha fazla para
gectikge, paranin saSladifi toplam tatmin diizeyindeki artig gittikge azalmaktadir. X gelir
duizeyindeki bir kiginin X-a kadar para kaybettiginde ugradif fayda kaybi, aym miktar para
kazandify takdirde saglayacag fayda artisindan daha fazladir. Boyle bir kisi egit ihtimallerle
belli bir miktar para kazanacag: veya kaybedecegi bir kumara girmektense mevcut durumunu
muhafaza etmeyi tercih etmektedir. (Bolak, 1990)

Riskten kaginma, olduk¢a yaygin bir yontemdir. Ancak riskten kagmnan bir igletme, belkide
riskin neden olaca@ olasi kazanci da kaybedecektir. Omegin, yiiklenici, stabil olmayan bir
ulkedeki projelere teklif vermeyerek, o iilkedeki bir proje ile ilgili finansal ve politik risklerden
kaginmug olur. (Al-Bahar ve Crandall, 1990)

3.4.3.2. Kayiplarin Azaltilmasi ve Riskin Onlenmesi (loss reduction and risk prevention)

Ikinci risk yOnetimi stratejisi, kayiplarin azaltilmasi ve riskin ¢énlenmesi programlandir. Bu
programlar, iki yontemle yiklenicilerin potansiyel risklere maruz kalmasim azaltmaya

yonelmislerdir;

1. Bir riskin olasiigim azaltmak; Bu iki durumun etkisinde olabilir. Ya belirlilik haline
déniisebilir yada olumsuz olaylanin gergeklesme olasiifi azaltilabilir. Bunlar da asagidaki
yontemlerle olabilir;

Simulasyon: BelirsizliSe benzer bir temsili durumun yaratiimasidur.

Detayh olarak planlama: Detayh tahmin, biitge olugturulmas: ve siire¢ diyagramu yapilmas: ile
belirsizligi azaltmak miimkiin olabilir.

Deneyimli personel kullanmak: Deneyimli ve egitimli personel kullanmak belirsizligi azaltabilir.
Bilinen teknoloji kullanmak: Bilinen bir teknoloji, bilinmeyen teknolojiden daha digiik seviyede
belirsizlige sahiptir.

2. Eger risk gergeklesirse, finansal siddetini azaltmak; Onceden alinacak ¢nlemlerle riskin
finansal siddeti azaltilabilir. Ornegin, yapim ekipmamna hirsizha karg: bir aletin yerlestirilmesi,
hirsizhk ihtimalini azaltir. Bir binadaki sprinkler sistemi, yangimin sebep olabilecegi finansal
siddeti azaltir.
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Kayiplarin 6nlenmesi programlan iki sebepten dolay1 oénemli kabul edilirler. Birincisi, sigorta
primleri iizerinde etkisi vardir. Bir kayip 6nleme programmnin benimsenmesiyle, sigorta primleri
belirgin bir gekilde azalir. Ikincisi, bir risk kabullenme programmin basansi, yiiklenicinin
potansiyel riskleri onleme ve siddetlerini azaltma yeteneginin bir fonksiyonudur (Al-Bahar ve
Crandall, 1990) .

3.4.3.3. Riskin Kabullenilmesi ve Tahmin Edilmesi (risk retention and assumption)

Proje risklerinin yonetiminde riskin kabullenilmesinin 6nemi siirekli olarak artmaktadir. Riskin
kabullenilmesi, girket tarafindan riskin finansal etkisinin kismen veya tamamen tahmin
edilmesidir. Riskin kabullenilmesi stratejisinin benimsenmesinde, iki kabul etme tipi arasindaki
farkin bilinmesi gerekir. Riskin kabullenilmesi planlanmig yada planlanmamus olabilir.

Riskin planlanarak kabullenilmesi, yiklenici tarafindan belirlenmis olan risklerin bilingli bir
sekilde tahmin edilmesidir. Bu gekilde bir planin altinda, yiiklenicinin 6zel ihtiyaglarna ve
| finansal kabiliyetlerine bagli olarak, riskler ¢ok ¢esitli yollarla kabullenilirler. Planlanmams risk
kabuli ise, yiiklenici bir riskin varlifim belirlemez veya farkinda olmaz ise veya olusabilecek
kayb1 farkinda olmadan iizerine alirsa gergeklesir. Bazi sirketlerde, riskin belirlenmesine
gereken 6nem verilmediBi i¢in pek ¢ok risk pasif olarak kabullenilir. Eger yiiklenici maruz
kaldi@: riskin tam olarak farkinda ise fakat potansiyel kayiplarin biyiiklugiini diigiik tahmin etti
ise, planlanmamug kabullenmelere benzer bir durum gergeklesir. (Al-Bahar ve Crandall, 1990)

3.4.3.4. Risk Transferi

Genel olarak, yiiklenici ne zaman ig sahibi, alt yiiklenici veya malzeme ve ekipman saglayan

kimselerle s6zlesme diizenlemeleri igerisine girse, anlagmalar i¢inde risk transferi miimkiindiir,

Cogu sigortasiz risk transferi, sozlesmelerdeki zarar tagimayan anlagmalar ve tazminat
maddeleri veya bir takim diizeltmeler seklindeki provizyonlar sayesinde baganlmaktadirlar.
Sozlesmelerle transferin en 6nemli o6zelligi, eger risk olusursa, riskin potansiyel sonuglan,

yiklenici disindaki bir grup tarafindan tamamen tagimir veya paylagilir. (Al-Bahar, 1990)

Genellikle yapim projelerinde ve sézlesmelerinde riskin transferinin yollars;

o Miisteri ile yiiklenici veya tasarimci arasinda
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e Yiiklenici ve alt yiiklenici arasinda
e Miisteri, yiklenici, alt yiiklenici veya tasanimci ile sigortaci arasinda

e Yiklenici veya alt yiiklenici ile kefil veya guarantor arasinda

3.4.3.5. Sigorta

Eger riskler sigorta yolu ile tranfer edilebiliyorlarsa, onlanin sonuglan misteri digindaki bir
takim kisilerce paylagiir veya tamamen tagmr. Bu 6zel durum igin migteri prim 6demek
durumundadir. Bu sekilde risk transferi yontemi yoluyla riske yamit gelistirmek, miisterinin

karar verecegi bir husustur.

Sigortalanabilir risk tipleri, bir projedeki olast risklerin listesinden segilebilirler. Orn;

Direk malvarh@ kayiplar,

e Onemli olan endirek kayiplar,
Yasal sorumluluk,

Personel ile ilgili olanlar.

Ticari sigorta, belki de yiiklenici tarafindan en 6nemli ve g¢ok sik kullamlan bir risk ele alma
yontemidir. Birgok yiiklenici risk yonetimini sigorta yonetimi olarak diigiinir. Yiiklenicilerin
¢ogu, ¢ok ciddi riske maruz kalma durumlarinda, bir takim tenzilatlarla sigorta poligesi satin
alarak, sigortaya giivenirler.

Sigorta ile risk transferi, sorumluluklan da aktararak, riskin potansiyel finansal sonuglarim

degistirir. Sigorta konusu, bu galigmamn ilgili béliimiinde ayrintih olarak anlatilmgtir.

3.4.4. Kayitlar ve Raporlar

Risk yonetimi fonksiyonu igin uygun kayitlanin tutulmasi ¢ok 6nemlidir. Bunun sebebi, bu
kayitlann risk yonetimi fonksiyonundan kaynaklanan raporlarin temelini olusturuyor
olmalandir. Riskin ele alimg tarzi hususunda uygun olan davrams sekline karar verme siiresince
gerekli olan istatiksel veriyi saglarlar. Yiiklenici bu kayitlar, proje igerisinde planlanan riskler
igin tek olabilecek i sahasindan saglamalidir. Bu kayitlar riskin sikligini, siddetini ve sonuglarim
ve diger ilgili bilgileri igerirler.
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BOLUM 4. YAPI URETIMI PROJESININ ASAMALARI VE RiSK YONETIMI

4.1. YAPI URETIMI PROJESININ ASAMALARI

Yap: Uretimi projeleri, yap: iiriiniinii elde etmek igin bir iiretim siirecine sahiptirler. Bu siireg
hemen hemen tiim yapim projelerinde ortak olan bazi temel 6zelliklere sahiptir ve fikrin ortaya

konulmasindan tamamlanmaya kadar gegen bir dizi agamayi kapsar.

Ancak birbirini izleyen bu agamalar arasindaki bitig,ve baslangi¢ noktalar1 genellikle belirgin bir
bigimde goériillmez. Asamalarmn herbirinde yeni ve farkh bir tiriin yaratiimas: ve bu Griintin, bir
sonraki agamann ana girdisini olugturmasina ragmen bu ayrim, yalmzca gegici kabul ve devam

i¢in resmi yetki verilmesinin iki agamay birbirinden ayirdigt durumlarda agikga goriilebilir.
Aradaki bu siurlanin tam net olmamasi, tstelik her projede faaliyetlerin zamanlama ve 6nem
derecelerine gore farkhi asamalar altinda yer almasi, ingaat projesindeki agamalarin sayis1 ve

adlandinimalaninda farkliliklarin goriilmesine yol agmaktadir.

Temsili bir yapim projesinde baslangic ve bitis arasindaki agamalar genel olarak soyle
siiflandinilabilir:

e Girigim - Fizibilite (Enterprise-Feasibility studies)

Tasanm - Planlama (Design-Planning)

Temin - Yapim (Procurement-Construction)

Caliyma - Teslim (Start up-Turn over)

Isletme - Faydalanma (Operation-Utilization)

4.1.1. Girisim - Fizibilite

Cogu yapim projesi yeni bir etkinlife ihtiyag duyuldugunun farkina varilmasiyla olusan ingaat
talebinin agiklanmasi ya da bir pazar talebinin varliginin tahmini ile baglar. Baz1 durumlarda bu
talebin igerigi ana hatlariyla bile belirlenmemis olabilir. Istenen sézkonusu ingaatin tiirii-tipi
biliniyorken arsa/arazisi hakkinda bir bilgi olmayabilir. Ya da belirli bir arsa/arazi iizerinde,
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¢ogunlukla yatinm olacaksa, yapilacak ingaat tiirii-tipi hakkinda fikir sahibi olunamayabilir. Bu
noktada on fizibilite galigmalan yapilir. Kisa ve uzun dénemde beklenilen fayda, kar, varolan
gevresel, siiresel ve mali sartlar ve potansiyel riskler g6zoniine ahinarak en karli-faydal
arsa/arazi ya da ingaat tiirii-tipi segilerek karar verilir.

Bu karan, sdzkonusu ingaatta neye ihtiyag duyulduBunun belirlenerek ortaya ¢ikanilmas: ve bir
tammlama olarak sunulmasi izler. “Brifing” olarak da adlandinlan bu alt siire¢ igverenin
projeden ne bekledigi ile ilgilidir. Biyiiklikk, dig goriiniis, donamm, performans kriterleri vb.
istenen Ozellikler ortaya gikarilir, 6ncelikler belirlenerek siire ve biitgenin simrlan ¢izilir. Iyi bir
brifing (bilgi ve agiklama sunusu) olugturmak bir ingaat projesinde en zor ve en az anlagilan
siireglerden birisidir ve yeterli, agik olmast gok énemlidir. (Clough ve Sears, 1991) Ciinkii
tasanim ekibi ancak proje kapsaminin tamimu ve igerdifi parametreler yoluyla konsept fikrini
olusturup gelistirebilir.

Konsept, tasarimcmin sunulan bilgi ve yapilan agiklamalan (brifing) iki veya ii¢ boyutlu anlatim
bigimleriyle bir gesit terciime etmesidir. Olugturulan konsept, istek ve ihtiyaglar karsilayacak
alternatiflerle sonuglamir. Ancak proje hedeflerini kargilayabilecekmis gibi goéziiken her
alternatif fizibil olmayabilir. Tasarime ne {iretirse buna bagh bir maliyeti de vardir. Dolayistyla
elde edilen alternatifler izerinden teknik ve ekonomik fizibilite ¢aligmalarina gegilir.

Fizibilite karar agamasinda her alternatif su agilardan digiiniliir:

e kargilanacak ihtiyag

e projenin hedefleri

¢ gerekli veya elde edilecek kaynaklarda sinirlar
e kargilanacak gevresel sartlar

e ¢ozimiin gegerlilifi ve uygulanabilirligi

e ¢Ozimiin kabul edilebilirligi

Bu noktada ge¢mis projelerden devreden kayitlar, deneyimler ve yeni olanaklar ortaya koyan
aragtirma sonuglan hareket noktasim olusturur. Bu ii¢ bilgi birikiminin kullanim miktarn,
alternatif onerilerin igerdigi yenilik derecesi ve tasarnmda ne kadar yenilik veya uyarlama
gerektigine gore degisir. Sozkonusu bilgi kaynaklan kullamlarak; dnerilerin degerlendirilmesi
ve 6ngoriilen maliyet ile tahmin edilen kazanglanin (beklenen faydalann) karsilagtinlmas
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sonuglandinhr. Bu fayda/maliyet oramt analizi yoluyla ihtiyaglar-beklentiler, varolan biitge ve
sartlann optimizasyonunu en iyi yansitan Oneri gelistirilmek {izere segilir (ya da boyle bir
Onerinin olugturulmas: saglanir). Tim bu incelemeler sonunda alinan devam karan ile tasarim

calismalarina gegilir. (Seslioglu, 1997)
4.1.2. Tasarim - Planlama

On mithendislik ve tasanim siirecinde, konsept felspfesinden taviz vermeden segilen alternatifin
gelistirilmesi s6zkonusudur. Bir bina ingaatinda k{itlann saysi, boyutlar, hizmet ve kullanim
alanlanimin genel durumu, genel fonksiyon yerlestirme, striiktiir ve tiim tasarim yaklagimina
karar verilirken 6rnegin bir baraj ingaatinda yeri, bityiikliigi, dolgu ya da dogal kaya olmasi gibi
kararlar alinur. (Barrie ve Paulson, 1992)

On mithendislik ve tasanim tamamlandifinda genelde bir gozden gegirme siireci vardir. Bu
gozden gegirme sehir planlama, giivenlik standartlan, gevresel etki vb. konularda uygunluk
aranmasi ve onay verilmesi ile ilgilidir. On miihendislik ve onay sonucunda alinan kararlar, 6n

planlar ve sartnameler olarak sonuglanir.

Detayll mithendislik ve tasanm alt siireci yapimciya, sonugta, ingaat Uriniini nasil inga
edecegini tam olarak anlatacak agik gizimler - sartnameler setine doniigtiirilecek, giivenlik ve
performans standartlarina uygun, striiktiirin ve elemanlarinin; pargalanmasi analiz edilmesi ve
tasarimum igerir. Striiktiiriin kendisini tasarlamaya ek olarak siklikla, saha sartlann hakkinda
mihendislik bilgisi edinmek igin detayh saha ¢aligmalari da yiirttiliir.

Tasanim agamasina bagh olarak maliyet ve fayda tahminlerinin yeniden gozden gegirildigi insa
edilebilirlik (constructability) ve deger mithendislifi (value engineering) ¢alismalarina da
gegilmis olur. Degisiklikler, bir yapim projesinde gok ¢nemli risk kaynagidirlar. Riskleri kontrol
altinda tutabilmek icin degisiklikleri minimumda tutmak amaciyla, tasarimin ve yapilabilirigin
gozden gegirilmesi gerekmektedir (Trauner, 1993). Bunlar aslinda ingaat projesinin maliyetini
ve faydalarim belirleyici galigmalardir. Ancak elde edilen tiim bu veriler daha sonraki agamalarin
dizenli geligip isleyebilmesi igin bir planlama iginde deZerlendiriimek durumundadir. Bu
noktadaki planlama daha ¢ok genel ve bir sonraki temin-yapim asamasina girdi olugturacak
niteliktedir.
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Sozkonusu planlama kapsaminda proje daha kontrol edilebilir, daha kiigiik iriinlere ve bu
urinleri gergeklestirebilmek igin gerekli aktivitelere tanimlanarak boliinir. Her bir aktivite
gergeklestirilmesine gore siralanarak gerektirdikleri siire tahmin edilir. Eylem sirast, siiresi ve
kaynak ihtiyag¢lanimn analizi sonucunda tiim insaat projesinin genel programu olusturulur. Ne
tiur, ne miktarda kaynak (isgiicli-malzeme-ekipman) gerektifine karar verilerek bunlarn
maliyetleri tahmin edilir. Yapilan tiim analiz ¢aligmalarina gore olusturulan biitgeye ve stzlesme
stratejisine bagl olarak kaynaklarin teminine gidilir.

4.1.3. Temin-Yapim

Temin agamas: iki ana aktiviteyi igerir. Birincisi yiiklenici ve altyiiklenicilerle s6zlesmeye girme
dolaysiyla iggiiclinii elde etme, ikincisi ise projeyi ingaa etmede gerekli malzeme, makina ve
ekipmam elde etme. Burada sozlesme, izleyen agamalara gegis igin bir bakima bigimsel yetkinin
verildigi bir adimdir. Bu iki aktivitede sorumiuluklann dagitinu degisiklik gosterir ve ozellikle
yuratiilen proje i¢in se¢ilmis proje teslim sistemi ve sozlesme bigimlerine bagimlidir. Tiim proje
teslim sistemleri ve s6zlesme bigimleri avaqtajlan ve riskleri ile 5. Boliimde anlatilmiglardir.
Isgiicii-ekipman-malzeme teminini tek bir taraf tstlenebilecegi gibi her bir kaynak igin ayn ayn
sozlesmelere de gidilebilir.

Sozlesme yapilacak taraflarin belirlenmesinde degisik yontemler izlenebilmektedir. Rekabet
yaratilarak iy ihaleye aildifi gibi bazen Onceden' secilmis taraflar ile goériismeye de
gidilebilmektedir. Ya da her iki yontem birlestirilerek ihale sonrasi goriigmeler yoluyla temin
fonksiyonu gergeklestirilebilir.

Genel bigimiyle ihaleye agilmug islerin s6zlesme prosediiriinde su adimlar uygulanir:
o Teklif isteme (Bid solicitation)

o Teklifin hazirlanmasi (Bid preparation)

o Teklifin teslimi (Bid submission)

o Tekliflerin incelenmesi (Bid analysis)

e Isin verilmesi (Contract award)

e Sozlesmenin diizenlenmesi ve idaresi (Contract administration) (Nunnally, 1993)

Onemli proje ekipman ve malzemelerinin siparis verilmesi, gonderilmesi ve dagitim

fonksiyonlan yapim siirecinden ayn diigiinilemez; ¢iinki yapim, bu malzeme ekipmamu yerine
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koyarak plan ve sartnamelerin fiziksel striiktiir ve faaliyetlere donistiirildigi bir siiregtir.
Cogunlukla da bu fonksiyonlar yapim faaliyeti ile birlikte yiirir.

Malsahibi ile yapilan s6zlesmelerden itibaren santiyenin kurulmas: ¢aligmalan ve yapim faaliyeti
baglar. Bu asamada fiziksel ¢aba yogunlagir, faaliyetler gesitlilik kazamir, iligkiler artar ve
karmagiklagir. Projenin tiim kaynaklarimn, projeyi programinda, biitgesinde ve tasarimcinin
belirttigi performans ve kalite standartlarina gore bitirmek igin organize ve koordine edilmesini
iceren bu siiregte, imalat, monte etme, kurma gibi fiziksel aktivitelerle insaat riiniinin

tamamina yakim bitirilmis olur,
4.1.4. Cahstirma-Teslim

“Hem basit hem de karmasik 6rneklerde, proje devam ederken, bilesenlerin test edilmesi
sdzkonusudur. Proje bitmeye yaklastikca tiim bilesenlerin bir sistem olarak tam ¢aligtiklarindan
emin olmak ¢ok onemlidir. Bazx durumlarda bu daha gok belli bash elektrik ve mekanik
sistemlerinin optimum seviyede galigtiklarim test etme, ayarlama ve dogrulamay: igermektedir.
Ozellikle buyuk endiistriyel faaliyetlerde ise ¢aligtirma oldukga karmagsik bir siiregtir. Insaat
Uriiniiniin normal sartlarda etkin galigtifim gérmek baglibagina bir proje olabilmekte ve dikkatli
planlama, koordinasyon ve denetimin yer aldifi, aylarca siire gerekebilmektedir. Bu gibi
tesislerde siklikla birseylerin yanliy gitmesi ihtimaline kargt kritik bilesenlerin yedekleri elde
tutulur.” (Barrie ve Paulson, 1992)

Son bitirmelerin yapilmasi, testler sonucunda uygunluk belgeleri ve onaylarin alinmasiyla
tamamlama stirecine girilir. Bu siiregte as-built ¢izimlerin malsahibine teslimi, gantiyenin
kaldinlmasi, ingaat Grininiin kullamm ve igletmesi igin gerekli onay ve belgelerin resmi

kurumlardan elde edilmesi ve tiim s6zlesmelerin kapatimasi yer alir. (Nunnally, 1993)

Sozlesme kapatiimasinda miisterinin projeyi kabul etmesi ve teslim almastyla; bazen de triiniin
onceden bilinmeyen kullanicilarina pazarlanmasina baglanarak ingaatin iiretilmesi siireci sona
erer. Bundan sonra faaliyetlerin genel bir degerlendirmesinin yapilmasi, elde edilen bilgi ve
deneyim birikiminin goézden gegirilerek Ozellikle yeni projeler ve dogabilecek teknik
sorunlarigin kaydedilmesi gerekir. Boylece proje son asamaya ulagmig olup kullanim ya da

isletmeye sunulur.
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4.1.5. Isletme-Faydalanma

Isletme ve faydalanma agamasi gogunlukla ingaat projesi asamalannin disinda tutulmaktadir
ancak olusturulah organizasyonel yapilanma ve yiikleniciyle yapilan s6zlesmeye gore farkhliklar
yasanabilmekte, yiiklenici ingaat {iriiniinii liretmenin yansira onun igletilmesinde de s6zlesmeyle
sorumluluk tistlenebilmektedir.

Ele alinan konu ingaat projesi olduunda ingaat {irtinii Uretilmiy olmasina ragmen stzlesme,
isletme sorumlulugu sebebiyle tam kapatilmadifi, proje siireci devam ettigi igin igletme ve

faydalanma agamas ingaat projesi agamalarina konu olabilmektedir. (Barrie ve Paulson, 1992)

Soézkonusu bu agamada yiikleniciler yaptiklan sozlesme kogullarina gore isletim gorevlilerinin
efitimi, organizasyonu, ¢alistirilmasini gergeklestirebilmekte, tiriiniin kullanimi ve donanimlarin
¢aligtinlmasinda olusan bakim-onarim gibi kullanim maliyetlerini tistlenerek ingaat Griiniing belli
bir siire igletip hayata gecirilmesini saglayabilmektedir.

Temsili bir yapim projesinde adi gegen tiim bu agamalar ve alt siiregler Tablo 4.1°de goriilebilir.

Tim bu agamalann gelisim ve dizilig siralarindan, agamalardan birinin baglayabilmesi i¢in bir
oncekinin tamamlanmug olmasimn gerektigi sonucu gikarilmamalidir.

Elbette sartlar ve durumlara bagli olarak asamalar ve agamalar altindaki alt siiregler hem siire
hem de gergeklestirilen iglemler agisindan defisen derecelerle istiiste binebilir. Asamalarin
boyle Uistiiste binmesine ise fast-track denir. Bunun yamsira sorumluluklarin dagitilmasi da bir
projeden diZerine degisiklik gosterir. Bunlara bagli olarak istenen veya.izin verilen {istiiste
binmenin derecesine gore, malsahibinin maliyet, siire ve kalite hedeflerini en iyi elde edecek
araglarin saglanmasinda alternatif sozlegsme bigimleri ve organizasyonel yapilanmalar
olusturmak miimkindir. (Barrie ve Paulson, 1992)

Pratikte tasanm, temin/satinalma ve yapim sik¢a {stiiste binebilir. Onceki agamamn iriini
onaylanmadan riski goze alip bir sonraki agamaya gegilebilir. Ornegin tasarmin degisen
asamalarinda, ¢izimler ve Ozellikler ortaya ¢iktikga temin/satinalma ve yapim
ilerleyebilmektedir. (Clough ve Sears, 1991)
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Asamalarin ve alt siireglerin sireleri de her projede farkliik gésterebilir. Kamu projelerinde
ingaat ihtiyacim deZerlendirme ve tamm siiregleri pek ¢ok yila kadar uzayabilmekte, ticari
projelerde-yeni bir {iretim tesisi gibi- daha ¢ok bir rakip firma pazara girmeden degerlendirme,
onay gibi ilk agamalar hizla gergeklestirilebilmektedir. Fizibilite siireci ya gegilir ya da
hesaplamalar, fayda/maliyet oram analizi yapilir ancak dikkate alinmaz. Bunlann yamsira
planlama yetkileri ve resmi kuruluglardan alinacak onay kararlar gibi dis stiregler de agamalarnn
siirelerini belirgin sekilde etkileyebilir. (Seslioglu, 1997)

Ingaat siirecinde yer alan kigiler de asamadan asamaya degisiklik gosterir. Projenin her
agamasinda farkh kigiler farkh seviyelerde katiimda bulunurlar.

Ingaat urtiniine ihtiyag, miigterinin kendisi ve onun gibi potansiyel fayda saglayacaklar, bir
sponsor ya da politikacilar tarafindan belirlenebilir. Isin tamamu ise temelde misterinin
sorumlulugunda olmakla beraber teknik asistanlik ve tavsiye i¢in profesyonel bir tasarime1 veya
bir damgman da kullamlabilir. Hedefler de; proje ihtiyacim kesfedenler, proje sponsorlan veya
yatinmeilar, diizenleyici-denetleyici kuruluglar ve devlet kuruluglan gibi tgiincii sahislar
tarafindan olugturulabilir. (Frankel, 1990)

Genel olarak konsept, fizibilite alt siireglerinde caliymalar ya sadece mimar-miihendis ve
malsahibi ya da bunlara ek olarak damigmanlar tarafindan yiritilir. Bu 6n aktivitede bazi
durumlarda damgman olarak tasanm-+yapimu istlenmis yiiklenici veya profesyonel yapim

yoneticisi de yer alabilirler. (Barrie ve Paulson, 1992)

Tasanm agamas genel olarak mimar ve tasarim kaynakh mithendislerin ¢alima sahasi olmakla
beraber malsahibinin bilgisi ve yapimei firmann tecriibesi bu agamaya gerek dogrudan gerekse
gozden gegirme prosediirleri yoluyla daha giiglii olarak katilabilmektedir.

Bununla beraber degisik sistemler tasarlamp detaylandinlacaksa tasanim gorevi i§ paketleri
halinde her biri ayn sbzlegymeyle uzman alt yiiklenicilere de verilebilir. Alt yikleniciler kendi
detayh bilgilerini iretip dokiimanlagtirirken tasanim ekibi lideri konseptten taviz verilmemesi
igin bu bilgilerin takip ve kontroliinde yeralmaya devam edecektir. Bu noktada tasartm lideri
farkli uzmanhkta miihendislerin galiymalarim koordine ederek bu asamaya kadar iiretilmig tim
bilgilerle baglantih olmalanim saglar.



Planlama c¢aligmalarinda bulunanlar ise tasanimcilar, yikleniciler veya konunun uzmam

damgmanlar olabilir.

Yapim agamasinda anahtar roller yiikleniciler ve alt yiiklenicilerdedir. Aynica denetleme ve
agtklama i¢in mimar-miihendis, malsahibi, yiiklenici ya da denetleyici kuruluglar gibi

katilimcilardan da 6nemli bir katki vardir. Destekleyici rollerde de malzeme ve ekipman
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saglayanlar, uzman damgmanlar, nakliye kuruluglan yer alr.

Anlagildifh tizere tim adi gegen kisi veya kuruluglar ingaat projesine degisen asamalarda

katkida bulunabilecek katilimcilardir. (Seslioglu, 1997)

1 *
ASAMA

GIRISIM-FiZIiBILITE

Talep

Bilgi sunma, agiklama yapma
Konseptin olugturulmas:
Alternatifler Gizerinde fizibilite ¢aligmast
Kabul veya Red karan

DEVAM

ASAMA

TASARIM-PLANLAMA

¢ On mithendislik ve tasarnm
e Detayh mithendislik ve tasarim
o Planlama, programlama, biitgeleme

TEKLIFE SUNMA

A'SAMA

TEMIN-YAPIM

Teklifin hazirlanmasi
Teklifin teslimi
Tekliflerin incelenmesi
Isi yiikleme, sozlegme
Santiyenin kurulmast
Yapim

URETIMIN TAMAMLANMAS

ASAMA

CALISTIRMA-TESLIM

Test etme

Uygunluk, onay

Teslim

Santiyenin kaldirilmas

Kullanim ve igletme onayimn alinmasi

SOZLESME KAPATMA

5.
ASAMA

ISLETME-FAYDALANMA

Isletme gorevlilerinin egitimi
Isletme organizasyonunun kurulmas:
Yiiriitme

Bakim - onanm

Tablo 4.1. Temsili Bir Yapim Projesinin Agamalan ve Alt Siirecleri
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4.2. RiISK YONETIMI NE ZAMAN UYGULANMALI

Risk yonetimi tiim aktivitiler i¢in bir kere uygulanacak birsey degildir. Projenin hayat: boyunca
siirekli olarak uygulanmahdir. Risk y6netiminin sonuglan en g¢ok miisteri igin kilit kararlann
verildigi noktalarda 6énemlidir. Bunlar, proje sathalar1 diyagraminda gésterilmiglerdir. Bunlar;

e Projenin degerlendirilmesi (Girigim-Fizibilite) aWsmda ¢esitli planlarin degerlendirilmesi
sonucunda MASTER planmn ¢izilmesi, (project appraisal stage)
e Biitce onerileri-onay, (proposals for funding-sanction)

o Teklif dokiimanlanimn hazirlanmasi ve igin verilmesi, (contract award)

BASAMAK PROJE PROGRAMI

1| DEGERLENDIRME | IMaster Plan Hedeflenen Tamamlama
Siiresi
2 TANIMLAMA [ lomay
3 | TASARIM-PLANLAMA |:|
4 YAPIM Ihale |
5 CALISTIRMA D
Kabul
6 ISLETME VE | [ |
FAYDALANMA

Tablo 4.2. Yapim Projesinin Ana Safhalar

4.2.1. Projenin Degerlendirilmesi Asamasinda Risk (Risk In Project Appraisal)

Gelecek ile ilgili belirsizliklerin en yiiksek seviyesine, risklerin belirlenmesi sirecinde de
deginildigi gibi, yeni bir projenin hayatinin erken agamalarinda kargilagiir. Bu sebeple, projenin
erken safhalannda alinan kararlanin son maliyet ve siire lizerinde ¢ok biiyiik etkileri olabilir.
Degisiklikler, biiylik bir projenin kagimlamaz ézelligidir fakat boyutu ve etkileri bu erken
safhalarda ¢ogunlukla daha diigiik tahmin edilirler.

Proje degerlendirme safhasinda risk yonetiminin uygulanmasi, miisteriye proje hakkinda daha
kesin fikir verecektir ve kararlarin daha ¢ok giiven igerisinde verilmesini saglayacaktir.
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Proje degerlendirme agamasinda miigterinin dikkate almasi gerektigi en 6nemli risk kaynaklan
konusundaki genel listelere sistematik risk yonetimi yaklasim, risklerin belirlenmesi siireci
icersinde aynntih olarak deginilmigtir. Proje midiirlerinin daha ¢ok karsilastiklan proje tipleri
tizerindeki kendi tecriibelerine dayah olarak daha detayh listeler hazirlamalan faydali olacaktr,

Projenin degerlendirilmesinin gesitli faydalann vardir. Alternatif proje semalan arasinda karar
verilmesine, projenin ekonomik hakediginin test edilmesine veya ihtiya¢g duyulan finans
seviyesinin tayin edilmesine ve biitcedeki finansal provizyonun belirlenmesine yardimer olur.
Hem tahminlerde hemde nakit akiglarinda risk s6zkonusudur ve risk analizi sunlan gerektirir;

e Gergekei olasihiklarin belirlenmesi ve beklenilen toplam proje maliyetinin en iyi tahmininin
hazirlanmas1 amaci ile tutarl toleranslarin hesap edilmesi.

o Alternatif proje planlarimn riskliliklerindeki nispi farkliliklarinin tespit edilmesi.

Degerlendirmenin tamamlanmasimin problem oldugu durumlarda muhtemelen proje yeterince
tammlanmamugtir. Boylece belirlenmis olan risklere karst gelistirilen yamitlar genig bir
yaklasimla ele alinmalidir. Bu agamadaki ¢abanin alttaki konular tizerine yogunlagtinimasi
tavsiye edilmektedir;

e Riski onleyici/ azaltici ¢oziimler aragtirmak,

e Riskin bagka gruplara normal yollarla transferinin imkansiz olabilecegini diigiinerek baglica
risklerin boyutunu veya durumunu g6z éniinde tutmak,

o Risk transferi i¢in 6rn: sigorta veya konvansiyonel olmayan s6zlesme diizenlemeleri igin
dikkate alinmasi gereken 6zel yaklagimlann taslaginin ¢izilmesi. (Hayes vd., 1986)

4.2.2. Biitce Onerisinde Riske Yer Verilmesi (Allowing for Risk in Funding Proposals)

Bu asama, miigteriler arasinda genellikle onaylama, karar verme safhasi (sanction) olarak bilinir
ve bu siireg projenin hayatinda kritik bir 6neme sahiptir. Ciinkii tasarim, temin ve yapim
Uzerindeki harcamalann biyitk ¢cofunlugu bagarih bir karar onerisini takip eder. Geleneksel
olarak bir karar ¢nerisi, bir maliyet tahmini, proje programu ve teknik 6zellikler igerir.
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Maliyet tahmininde ve programda risk daha sonra anlatilacaktir. Teklifte, sozlesme stratejisi
{izerine yogunlagan fakat sigortalama gibi bagka teklifleri, 6nerileri igerebilen risk yonetimi
plam gibi ekstra bir unsur olmas: gerekir. (Hayes vd., 1986)

Risk yonetiminin uygulanabilecegi en énemli alan, en uygun sdzlesme stratejisinin segimidir.
Bu, tasanm ve yapim ve onlann arayiizleri igin sorumluluklann dikkate alinmasiny, is kalemi,
sozlesme tipi segimini ve yiiklenici segim yontemlerini igerir. Ileride daha detayh bir sekilde ele
alinacaktir.

4.2.3. Sozlegsmelerde Riskin icerilmesi

Sadece sozlesmelerin diizenlenmesi ile risklerin elimine edilebilecegini diginmek yanhs olur.
Bununla birlikte sézlesme diizenlemelerinin her bir grup tarafindan tagmnan risk tGzerinde ve
algilandiklan agikliklan iizerinde 6nemli bir etkisi vardir. S6zlesmeler igerisinde riskin dikkate
alindi1 stratejiler ve politikalar, risklerin yonetim seklini biiyik olgide etkileyebilir. En

sonunda bu politikalar maliyeti, kaliteyi ve projenin siiresini etkilerler.

Risk yonetiminin uygulanabilecegi baslca alanlar gunlardir;

o Sozlesmenin formiile edilmesinde, ozellikle adil bir risk paylagiminin saglanmasinda,

e Degisik tiplerdeki sdzlesme diizenlemeleri sayesinde olasi kilinan risk yonetimi firsatlarinin
tayin edilmesinde,

e Sozlegme gartlannin olugturulmasinda, risklerin ve dagilimlarinin agik¢a tanimlanmasinda ve
yapim siirecinde ortaya ¢iktikca risklerin etkili yonetimi igin tesviklerin saflanmasinda.

4.3. GERCEKCi TAHMINLERDE BULUNMAK

Risklerin belirlenmesi, bilinen bilinmezler igin gegerlidir. Bilinmeyen-bilinmeyenler i¢in bir plan
yapmak miimkiin degildir. Gelecege bakarken, bilinmeyen-bilinmeyenlerin hesaba katilabilmesi
icin higbir ydntem yoktur. Fakat projelerde hi¢ beklenilmeyen problemler ortaya gikabilir.
Gergekte bunlar, proje icersindeki varlifi ve etkisinin derecesi bilinmeyen ‘bilinen-
bilinmezler’dir. Hig beklenilmeyen olaylarla karsilagmak, planlama tahminlerindeki bir zayifhign

yansimas: olabilirler.
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Bir proje igin maliyet ve zaman tahmininde bulunmamn sebebi son toplam maliyeti ve
tamamlanma tarihini mimkiin oldugunca dogru bir sekilde 6nceden sOylemektir. Boylece
miigteri ne beklemesi gerektigini bilebilir. Ideal olami ise proje ile ilgili her tirlii riskin ve
belirsizligin tahminler de yer almasidir. Bazilan ¢ikartilabilir veya azaltilabilir, bazilan ise proje
yénetiminin kontroli digindadir. Hepsine dikkat edilmesi gerekir. Yonetimin kontrolt disinda
olan riskleri tahminlerin disinda tutmak kabul edilemez.

Planlama tahminindeki zayifliklar, sunlan igerebilirler;

e Yanls oldugu ortaya gikan veya abartilmug olan tahminler,

e Proje performansi i¢in gereken siiresel bilginin azlig,

e Projenin gergeklestiriimesi sirasinda kontroliin kaybedilmesi,

e Gerektigi zaman saglanamayan insan kaynaklar,

e Anahtar kisilerde veya isgiiciinde yetkilerin azliZ1,

¢ Kisisel miicadeleler veya i¢ politikalar sebebiyle karigikliklarn ortaya ¢ikmasi,
e Anlagmazliklanin olugmast.

Miisteriler genellikle projenin hayatinin ilk agamalarinda ilk tahmin de bulunulmasini isterler.
Bu asamada birgok belirsizlikler vardir, bazilani ¢ok biiyiikk degerler tagiyabilir. Bu erken
tahminler bitiin tahminlerde olan bir probleme 1gik tutarlar. Tahminlerde belirsizlik nasil
degerlendirilmelidir?

4.3.1. Tahminlerde Belirsizliklerin Degerlendirilmesi

En ¢ok kullamlan yontem, en iyi son maliyet tahmini iizerine yiizde olarak eklenmesidir. Boyle

bir durumda en iyi tahmin herhangi bir risk olasihifini hari¢ tutmak durumundadir.

Yetersiz olan bu yontemin zayifliklan sunlardir;

¢ Yiizde oram keyfi bir degerdir ve her bir proje i¢in uygun degildir.

e Bir yiizdenin eklenmesi, hala tahmini son maliyetin tek bir rakamla 6énceden séylenmesi
seklinde sonuglanmaktadir, heniiz kamtlanmamig bir kesinlik derecesini belirtmektedir.

o Sadece olumsuz, zarar verici risk potansiyelini yansitmaktadir. Bu yaklagim maliyet kesintisi
i¢in herhangi bir potansiyele dikkat ¢cekmez. Bu sadece basansiz yonetim performansin
saklamak tzere kullanilabilir.

e Tiim riskleri maliyet ihtimali olarak diisindagi igin, dikkati zaman ve performans veya kalite
risklerinden uzak yénlendirmeye ¢aligir.
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4.3.2. Tolerans ve Olasihklarin Tahmin Edilmesi

Sistematik bir risk yonetimi yaklagimindan faydalanmak gerekir. Tecriibelere dayansa da
tahminlere keyfi bir ihtimal degerinin eklenmesi yetersiz kalacaktir.

Diizgiin bir yaklagim su 6zellikleri tagimahidr;

e Bilinen ve tanimlanmug iglere yonelik en iyi tahminin hazirlanmasi; belirsiz is ve risklere
tolerans verilmemesi,

¢ Bir projedeki belirli risk kaynaklarinin kesin olarak tammlanmas:,

o Risklerin proje maliyeti ve zamam lizerindeki etkilerinin ayn ayn degerlendirilmesi,

o Olasilik (durumsallik) yaklagimimn sadece 6zellikle belirlenmis isler igin kullanilmasi.
Olasilik ve Tolerans su anlamlara gelir;

Olasilik; Tammlanmams veya kesin olmayan is kalemlerinin en iyi sekilde hiikmedilmesini,
degerlendirilmesini saglayan tahminler igerisindeki toleranslar. Proje hayat: boyunca tedarikte
bulunmalan gerekir. Ayrik olasihik toleranslan, tanimlanmamug veya kesin olmayan her bir ig
kalemi i¢in hazirda bulunmalidirlar.

Tolerans; Son maliyet veya siirenin muhtemelen ulasacagi en iyi proje maliyet veya siire

tahmini Gizerindeki veya altindaki bir dizi degerin ifade gekli.

Bu yaklagimin benimsenmesi, tek bir deger degil, tahmin deger aralifi olugturur. Hatta mal
sahibi, deger arahfmn olugmasi miimkiin en iyi veya en kétii her tiirli sonucu kapsamasim
istemeyebilir. Ornegin tahminlerine doviz kuru defisim oram gibi bir takim smrlamalar
koyabilir veya siddetli sel veya deprem gibi risklerin zaman ve maliyet lizerindeki etkilerine

tahminlerde yer verilmesini istemeyebilir.

Bu bagka bir kavramu ortaya ¢ikanr; Riske A¢ik Olma. Finansal olarak hesap edilmeyen risk
miktanidir. Yapilan tahminler bu istisnalan agik¢a belirtmelidirler.

Ideal olan; bir projenin tammlanmasi ve kesfi asamalarinda belirlenen olasiik ve tolerans
seviyelerinin proje igin mantikli bir Gist limit verecek kadar yiitksek olmasidir. Risklerin ve

belirsizliklerin ortadan kaldirilmas: veya azaltilmasina bagh olarak olasilik ve tolerans seviyeleri
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dustiriilmelidir. Risklerin maliyet tahminleri Gizerindeki etkilerini géstermektedir. Sekil 4.1, hala
yeterince genis bir gekilde uygulanmayan tahmin deger aralifi ihtiyacini kuvvetlendirmektedir.

Fizibilite Caligmalan Teklif Tamamlama
B

B A{BC

Maximum A .\ -

En B Gergek
Muhtemel Maliyet

Minimum /

Fizibilite Tasarim Yapim Talepler/
Beklenen Maliyet Caligmalan Teklif Tamaml
Deger Aralif1

Sekil 4.1 Proje Safhalarinda Tahmin Olasilik Dagilimlan (Hayes vd., 1986)

Yapilan ¢ahismalar, proje ilerledikge dominant olan risklerin degigebilecegini gostermistir.
Torpedo diyagraminda gosterildigi gibi risklerin siirekli olarak azalmalan gergekte
olugmayabilir. Bunun sebeplerinden birisi, erken agamalarda risk yonetimi i¢in bir takim adimlar

atilmigsa da bunlar daha sonra yetersiz kalabilir.

Risklerin torpedo etkisi konusundaki bu inceleme, risk yonetiminin projenin hayat: boyunca
uygulanmasi gerektifi mesajim kuvvetlendirir. Tahminlerin gegerliliginin gozlemlenmesi,
olasiliklarin ve toleranslanin ozellikle tanimlanmug olan potansiyel risklerle kesin bir sekilde
baglantih olmasiyla birlikte daha da kolaylagir. Bu uygulamamn benimsenmesi, &grenilen
derslerin gelecek projelerin yaran igin kaydedildiginin garanti edilmesine yardimei olur.

Anlatilan bu teknikler disiik tahminlerde bulunma ihtimalini azaltmak, potansiyel risklerin

etkisinin daha ciddi degerlendirilmesini saglamak ve risklerin etkisinin miktarn belirtmek igin
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methodlar saptamak amaci ile gelistirilmiglerdir. Bununla birlikte aragtirma sirasinda bir
projenin erken safhalarinda gergekgi bir tahminin yapilabilmesi i¢in gerekli olan veri ve zamanin
elde edilememesi tartigmast ile sik sik kargilagilmugtir. Projenin daha kesin tanimlanmas: ile
yikselen degerlerle kargilagihr. Boyle durumlarda tiim projeyi tekrar degerlendirme karan ve
ekonomik agidan daha tutarh olanim aramakla isin i¢inden ¢ikillamaz. Tahminlerin keyfi bir
sekilde azaltiimasi ve rasyonel bir agiklamasi olmadan toleranslann diigiriiimesi veya tahminleri
kabul etmemek dofru yaklagimlar degildir. Bunlar daha sonra kagmilmaz bir sekilde
maliyetlerin artmasina sebep olacaktir.

Sonug olarak zaman ve maliyet arasindaki iligkiyi vurg:ulamak gerekir. Miimkiin oldugu siirece
proje igin bir maliyet tahmini, bir programa dayali olarak yapilmalidir. Sadece bu sekilde
gecikmelerin maliyet {izerindeki gergekgi etkileri ortaya gikartilabilir. (Hayes vd., 1986)

4.3.3. Projenin Uygulanmasinda Olasilik Toleranslar:

Yapimm projelerinde projenin biyitk bir kismu, sozlesme altindaki bir takim dig kaynaklar
tarafindan gergeklestirilir. Bir projenin uygulanma safhasi i¢in, uygun program ve maliyet
olasilik toleranslanna ulagiimasinda, asagidaki ii¢ basamak énemlidir.

1. Thaleden-isin verilmesinden énce (Before contract award)

Bu safhada, projenin ilerletilmesine karar verdikten sonra fakat herhangi bir igin yiiklenicilere
verilmesinden 6nce, kapsam ve isin kalitesini miimkiin oldugunca detayl: bir sekilde belirtmek,
olusturmak gerekir. Bu tipik olarak is kapsamu agiklamalarn, tasarimlar ve ayrintilar vasitas: ile
ifade edillir. Bu isin kendisi sozlesmelere konu olabilir.

2. Ihale-isin verilmesi (Contract Award)

Bu temin, ihale ve karar agamasidir. Bir diizeni veya s6zlesmeyi olustururken, eger sirketlerin
fiyat teklifleri aragtinlirsa, teklif 6ncesi tahminlerde, programlarda ve ileri siiriilen icretlerde
buyik geligkilerin olmasi kagmilmazdir, Bu durum ihale zamaninda piyasanin etkisi sonucu
olugur, hizmet ve malzeme fiyatlanndaki diizensiz degigim, iretkenlik degerlendirilmesi ve
yiklenicilerin gok mesgul olup olmamalari gibi durumlar ve tiim bunlann neticesinde riske
kars1 tutumlan teklif fiyatlarinda geligkilerin olmasina sebep olur.
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3. Ihale Sonrasi (After Contract Award)

Bu safha, asil iiretim sathasidir. Umulmadik gegitli is kalemleri olugabilir. Cesitli degisikliklerin
yapilmas: gerekli goriilebilir. Herhangi bir degisiklik is tizerinde kansikhk yaratacaktir. Ne
kadar geg ve fazla degisiklik olursa, program ve maliyet tizerindeki etkisi o kadar yipratici olur.

Ihaleden sonra gerekli olan degisikliklerin sayisi, planlamanin ihaleden 6nce ne kadar iyi
yapildiginin veya daha 6nceki safthada detaylandirmamn ne kadar iyi yapildigmin gostergesidir.
Tabii ki sponsor organizasyon, tiim bilgiler tamamlanmadan once, projenin siiresinin
kisaltilmast igin bir takim politikalar iizerinde kafa yormus olabilir. Bu proje yonetimi stratejisi
daha ¢ok “fast-tracking” olarak ifade edilir ve projeyi daha yiiksek bir risk kategori igine koyar.
Bu kosullar altinda, uygun olasilik toleranslariin yiikseltilmeleri gerekir. (PMI,1992)

PMI tarafindan bu konuya farkl: bir yaklagim getirilmistir;

“Olasiliklarin olusturulmast igin tipik yaklagimlar, standart toleranslarin uygulanmasina, gegmis
tecriibelere dayanan yiizdelere, en muhtemel olasiliklarin toplamu iizerinde yapilmus dikkatli

degerlendirmelere ve belirlenmis olan gesitli risk maddelerinin 6nemlerine gore degisirler.”

“IIk iki yaklagim; “big pot” yaklasim o6zelliklerini tagirlar. Herhangi bir sey yanhs gittiginde,
herkes biiyiik kabin igine dalar. Maalesef, kap her zaman proje tamalanmadan 6nce bogaltiimig
olur. Dogrusu, gergek anlagilmasi ile sidddetlenmistir, ¢linkii insanlar fazla ge¢ olmadan kabi
yagmalamaktadirlar.” (PMI,1992)

“Su bir gercektir ki, olasiik toleransi bir olasiik tizerine ve gergeklesme siddetine
dayandirilirsa, ve her bir maddeye orantih olarak dagitilirsa, hi¢ bir miktar, ilgili risk olayim
kargilamakta yeterli gelmez. Kavram, olasihik iizerine dayandinlmugtir. Tium olasilik
toleranslarim yonetmek igin yontemler ve politikalar olusturmak g¢ok énemlidir.” (PMI,1992)

Tavsiye edilen bir yaklasim, bir kere i¢in uygun olan toleranslar belirlendiginde, li¢ uygulama
sathasinin her biri ile ilgili olarak sorumluluklarin asil fonksiyonel alanlarina dagitimlann
yapilmasidir. Tablo 4.3. bu ig¢ safha ve dort fonksiyonel sorumluluk alanlan i¢in dagitimlarin

yapildig: bir yapim projesi matrix gizelgesini gostermektedir.
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SAFHA
SORUMLULUK Isi Yiikleme Oncesi Isi yiikleme, sbzlesme isi Yiikleme Sonras:
Politik Degisiklikler
MALSAHIBI Politik Degisiklikler Kapsam Degisiklikleri
Kapsam Degisiklikleri %1 Taveler %1/2
Daveler Biitge ve Nakit Akisindaki
Aksamalar

TekliflerdekiTutarsizhiklar | Diger Yiikleniciler
YONETICI Program Gecikmeleri %1 | PiyasaKosullan %35 | Ekipman Tedarigi %1/2

Enflasyon
TasariminYeniden . Koordinasyon
TASARIMCI Degerlendirilmesi %1 3 Cabstirma %1/2
Tasarim Degisiklikleri
Degisen Kosullar
YUKLENICI Erteleme Talepleri
Enflasyon %1/2
Yasal Yorumlar

Tablo 4.3. Olasiik Dagilim1; Yapim Projesi

Ornekte, toplam maliyet olasihik toleransinn uygulama safhasi igin %10 oldugu farz
edilmektedir. Daha sonra, ihale 6ncesi sathada toplam olarak %3, herbirine %1 olacak sekilde,
sponsor, proje midirii ve tasarimcilara dagtabilir. Ve %S5 tolerans, ihale sathasina tahsis
edilmektedir. Geriye ihale sonrasi safha igin %2 ve onceki safhadan taginanlar kalmaktadir.
Orjinal tahminlerin mantikh bir gemilde mitkemmel olduklarini farzedilirse ve sirketlerden fiyat
tekliflerinin istenildifini distinilirse, eger piyasa kosullan can sikici ise, tam anlamiyla
birbirleriyle yangan fiyat teklifleri almabilir. Bu su anlama gelir; ihale safhasi tolerans
sarfedilirse, toleranslar artinlabilir. Bununla birlikte, ihale sonrast safhas: olasilik toleranslarim
artirmak uygun olabilir, ¢linkii sdzlesme yonetim zorluklar ile ve bunlarin sonucunda artan
taleplerle karsilagilabilir. (PMI,1992)

Ozetle, etkili bir olasilik yonetimi, olumlu ve sistematik bir yaklagim gerektirir. Yeterli olasik
tolerans1 ve iyi bir kontrol, biitgedeki agmalan azaltir, Kaynak ihtiyaglarim ve olusabilecek
terslikleri dikkate alan mantikli gekilde geligtirilmig bir program, program agimi olasiliin
azaltir ve projenin giiven iginde ilerlemesini saglar.

Olasilik planlamas: (contingency planning) sunlar igerir;

¢ Olasilik butgesinin yonetilmesi,

e Program alternatiflerinin olugturulmasi,

¢ Risk asal alanlanina kargilik, acil durumlara karg1 yamt geligtirme,

¢ Projede ihmal edilmig olan sorumluluklarin degerlendirilmesi.
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4.4. TEKLIFLER - MUSTERILERIN VE YOKLENICILERIN RiSKLERI

Rekabet ortamindaki teklifler, risklere karst gergekei bir tutumu engellemektedir. Olasiliklar
icin bir takim kogullar saglanmig ve hazirliklar yapilmig olmasina ragmen, toplam teklif
icersinde kaybolup gider. Miisteriler, teklif dokimanlarinda risklerin belirtildiini ve
yiklenicilerin tekliflerinde yaptiklar provizyonu agikga belirtmelerini garanti etmelidir.

Teklif dokimanlan hazirlandifinda, fakat yiiklenicilere yaymlanmadan &nce, miisterinin,
dokiimanlardaki bilgiye dayah giincellestirilmig bir tahmin hazirlamas: gerekir. Bu su amaglarla
kullanitmahdr;

e Risk dagihimimn sonuglarinin tayin edilmesi,
o Teklif bilgilerinin yeterliliginin kontrol edilmesi,
* Yiklenicilerin tekliflerinin degerlendirilebilmesi igin bir kistas olusturulmasi,

Teklif dokiimanlan, yiklenicilerin biyitk ve kesin olmayan miktarda risk ustlendiklerini
dustinmelerine sebep olursa, teklif verenlerin sayis1 azalacaktir ve teklif fiyatlan genis alana
yayilacaktir. Bunun kismen de olsa sebebi, her bir yiiklenici, risk olasiliklan i¢in farkl bir degeri
dahil eder. Bu fiyat tabanh tekliflerin kumar &zellifini arttinr. Fiyat vermenin keyfi olmasi
ozelligindeki bir azalma, tiim ingaat endriistrisine fayda saglayacaktir. (Hayes vd., 1986)

Yiiklenicilerden teklifler alindiginda, riskin azaltilmast/ engellenmesi sansi ¢ok sirurhdir. Risk
transferi konusundaki kararlar evvelce verilmigtir, Miigterinin riskleri tutmak kararini vermesi
durumunda, tahminlerinde olasi tiim riskler igin tolerans pay1 birakilmalidir. Sozlesmelerin
¢ogunda bunlar enflasyonu igerir ve deniz asin sozlesmelerde déviz kuru degisikliklerini igerir.
(Hayes vd., 1986)

Bununla birlikte, tekliflerle ilgili olarak, miigteri tarafindan kabullenilen riskin seviyesi “risk
retention” diigiik hesap edilmemelidir. S6zlesme tipine gore risk paylagimu ve kontrolii farklilik
gosterebilir. Teklif miktarlan ve son sozlesme degerleri de risk altindadir. Her zaman igin
ongorillemeyen zemin kosullan, olumsuz hava durumlan ve deZisen fonksiyonel ihtiyaglar
kargilayan tasanim degisiklikleri sebebiyle fiziksel degigiklik olasilif vardir, Teklif verenlerin
tekliflerini hazirlamak igin siuirl zamanlar olabilir ve biitiin potansiyel riskleri belirleyememis
ve tam olarak analiz edememis olabilirler. Ve, rekabet ortamindaki tekliflerde, en dusik teklif
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verenin potansiyel risklerin hepsini digiinmily olmast miimkiin degildir. Dikkat edilmesi,
diginilmesi gereken riskler ne kadar ¢ok olursa, ihmal olasiifi da o kadar ¢ok artar.
Sozlesmelerdeki bogluklar ve piyasa kogullar, talepler dogrultusunda ek para alinmast
umuduyla yiiklenicileri diigiik fiyat vermeye tegvik edebilir.

Boylece, sozlesmeler igerisinde risklerin paylagilmasinin yerine, yiiklenici tarafindan yapilan
herhangi bir ihmal, mal sahibinin riski olarak kalir. Mal sahibinin biitgesinde ulasilacak son
maliyet tahminin esas alinmasi gereklidir ve bu tahmin ihaleye katilanlarin tekliflerinde
icermemiy olabilecekleri risk toleranslarim i¢ermelidir. (Hayes vd., 1986)

Bazi uzmanlar tarafindan, proje igin yiiklenicilerin segiminde en dusiik teklif fiyatini verenle
sozlesme yapiimamas: tavsiye edilmektedir. Miigteri, kendi analizleri dogrultusunda en uygun
fiyat deger arahfmn hangisi olacagina karar vermelidir. Daha sonra, en diigiik fiyat kriteri
yerine, hi¢ bir teklifin agafisinda olamayacagi kabul edilebilir, minimum risk kriterini
uygulamahdir. Gergekgi olamayacak kadar diigiik olan teklif fiyatlannin kabul edilmeyisi her ne
kadar yeni olmasa da, risk analizi bunun igin kantitatif bir taban olusturur. Ornegin, kabul
edilebilir bir fiyat, ortalama bir deZer art1 veya eksi standart bir sapma sonucunda olusan deger
aralify icersinde kalmahdir. Hangi fiyat segilirse segilsin, mal sahibi riskin seviyesini aklinda
netlestirecektir ve ihalenin mantiksiz bir kumar oynayan yiikleniciye verilmediginden emin
olacaktir. Bu durum, genellikle projedeki risklere dikkat edilmeden, en diisiik maliyet esasina
dayal: ihale anlayigimn gegerli oldugu geleneksel yaklagim iizerinde bir gelismedir. (Hayes vd.,
1986)

4.5. KALITE RiSKi

Risk Yonetimi‘nin amaglan, projenin anlagihirhfim artirmak, ve boylece proje planlanm
gelistirmek, teslim sistemi (system delivery) se¢imini yapmak ve ozellikle de projenin
tamamlanma safhalan siiresince en biyiik risklerin nerelerde olusabilecegini belirlemektir.

Bu risk en iyi su soru ile ifade edilebilir; “proje eylem siiresince beklenildigi gibi bir sonug
vermezse ne olur? “ Bu projenin hedeflenen kalite ve iglevsel diizeyi yerine getirememis oldugu
cevabt olabilir, ve proje dongiisii boyunca kaliteye gereken 6nem gosterilmezse, dzellikle dogru
olacaktir. Olusturulan yapimn kullanim siiresi, o yapmn planlanmasi ve iiretilmesi igin gereken
siireden daha uzun oldugu i¢in, herhangi bir kalite kusuru ve etkileri uzun bir siireye yayilabilir.
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Tiim proje hedefleri igersinde, kalite gereksinmelerine uymak, maliyet ve program performansi
geemigte kaldifinda en fazla hatirlanandir. Uzun vadede kalite y6netimi, projenin basarisi
tizerinde en buytik etkiye sahiptir. (PMI,1992)

Kullanici menfaatlerinin korunmas: geregi ve buna duyulan ihtiyag, bu anlamda, g¢esitli
denetimlerle yapinin uygunluguna ve kalitesinin kontroline olan ihtiyac: arttirmig ve denetimin
yaninda, denetim ve sorumlulugun bir teminati olarak, sigorta sistemi uygulamaya koyulmustur.
Bu sigorta ile bir yandan bireylere giivenlik saglanirken, diger yandan, belirli bir yagam
standardi temin edilmigtir.

Ancak sigortamin 6zii ve dayanafi ingaatin projelendirme asamasindan baglayarak bitimine
kadar ¢ok siki bir denetime dayanmasidir. Bu denetimin bagarili bir sekilde yiiriitiilmesi halinde,
toplum igin bir giivence dogmakta ve sigorta sistemi bu giivenceye énemli dlgiide yardima
olmaktadir. Buna mukabil, sigorta da yap: saglamligimin ve kalitesinin saglanmasinda verdigi
teminat yaninda, teknik denetimim titizlik i¢inde yapilmasim etkilemektedir.

Yap: kalitesinin denetlenmesi ve yapidaki kalitesizlikten dogacak sorumlululann belirlenmesi,
bir yandan, bu alanda teknik kontroliin daha giiglii ve uzman kuruluglarca yapilmasina yol
acarken, difer yandan, ozellikle yapmun projesine goére uygunlugunu ve Kkalitesinin
sigortalanmas: geregini arttirmaktadir. Bu nedenle, tiiketicinin de korunmasi yoniinde etkili bir
tazminat saflama yolu olarak gorillen yap: sigortasimn, sigorta bilincinin gelismis oldugu
tlkelerde buyiik bir uygulama alan: buldugu goriilmektedir. (Metezade, 1994)
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BOLUM 5. SOZLESMELERDE RISK YONETIMI
5.1. SOZLESME STRATEJIiSI

Bir sozlesme stratejisinin olusturulmasi, miigteri veya proje midiirii i¢in 6énemli bir gorevdir.
Tasarimin ve yapimun siireclerinin uygulanabilmesi ve yonetilebilmesi igin miimkiin olan her

tiirlii segenegin tam olarak degerlendirilmesini gerektirir. (Hayes vd., 1986)

Miigteri tarafindan onaylanmak izere teklif edilen herhangi bir 6neri, risk sorumluluk
politikalan agisindan kesin oneriler icermelidir. Bu teklifler, teklif dékiimanlan yayinlanmadan
once tam olarak olugturulmalidir. Bunlardan bazilan, ileri saha aragtirmalan ihtiyaci gibi teknik
olabilirler. Tasannmu sonuglandirmadan veya yapim sozlegsmelerini yapmadan once alan
caligmalarinin  yapilmas: olabilir. Eger bunlar uygulanamaz oldugunu gosterirlerse veya
onaylanmazlarsa, tahminlerle ilgili olan toleranslar arttinlmalidirlar. Buna ragmen musteri tim
risklerin dikkate alinmasim ve bir gekilde hesaplanmig olmasim talep etmelidir. Ayrica riskin
azaltilmas1 veya transferi igin, ve kalan riskin kontroli i¢in yonetim politikalarini netlestiren
oneriler yapilmalidir. Hazirlanmasinin zaman alict oldugu kabul edilir. Bu genellikle projenin
yonetim sozlesmesi veya hedef maliyet s6zlesmesi gibi 6zel bir strateji ile ylrttilmesi gerektigi

Onerisini igerir. Baz1 projelerde sigorta 6nerileri 6zel ilgi gerektirir. (Hayes vd., 1986)

Bir sozlesme stratejisinin gelismesi esnasinda alinan kararlar, projenin igerigindeki kigilerin
sorumluluklarim agtk bir gekilde etkiler. Tasanim, yapim ve isletim‘in kontroliinii ve bundan
dolayr da gruplanin koordinasyonunu etkilerler. Riski belirlerler ve risk yonetimi politikalan
tayin ederler. Yiiklenicilere transfer edilen kontroliin boyutunu belirlerler. Dolayisiyla bir proje
igerisindeki tiim 6nemli faktorleri; maliyet, zaman ve kaliteyi etkilerler.

Uygun bir sézlesme stratejisini olugturmak asagidaki hususlara dikkat edilmesini gerektirir;
e Sozlesme tipinin belirlenmesi.

¢ Yiiklenicinin se¢im yontemi.

¢ Tasarimin, yapimin ve ortak kisimlarinin kontrolii i¢in organizasyonel yaptmm segimi.
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e I kalemlerinin igeriginin, boyutunun ve diziliglerinin segilmesi.
o Sozlesme kosullariny, yiiklenici ve miisteri arasindaki risk paylasgim araciru igeren teklif
dokiimanlarinin se¢imi ve hazirlanmast.

Yillar sonrﬁ, bir gok proje miidirii, geleneksel tipteki proje organizasyonlarinin, soézlesme
tiplerinin ve sdzlesme kosullarinin bugiinin olduk¢a karmagik ve yiiksek riskli projeleri igin
yetersiz kaldi§ kararina ulagmiglardir, Riskin tiim gruplar tarafindan aktif olarak yonetiminin
Onemini arttiran dikkatli disiiniilmiis s6zlesme stratejisi yaklagtmlanimin daha uygun oldugu
gorasi sirekli olarak artmaktadir. Amerika’ da hazirlanan bir rapor, uygun sézlesme segimi ile
proje maliyetinin %5 oraminda azaltilabildigini gostermektedir. Sozlesme stratejisi kararlan
aracihiiyla risk yonetimi sansi hafife ahinmamalidir. (Hayes vd., 1986)

5.1.1. Sozlesmenin Hazirlanmasi

Uygun bir temin stratejisinin se¢imi, proje tipine, kapsam, kalite ve zaman agisindan 6nem
verilen hususlara ve her birindeki belirsizlifin seviyesine baghdir. Tiim bunlann dikkatle
tizerinde durmak, dogru bir organizasyonel yapmn se¢imi, sorumluluklarin dagitilmasim ve
araglanimin dogru secilmesini saglar. Bununla birlikte eger riskler organizasyon igersindeki
anlagmalardaki belirsizliklerden kaynaklaniyorsa, sozlesmelerle ilgili bir madde s6z konusu
degildir. Organizasyon igersindeki politikalar ve iglemlerle ilgili bir madde s6z konusudur.
(PMI, 1992)

Sozlesme stratejisinin dikkatli analizi, organizasyonel yapi, sozlesme tipi ve proje igin teklif
usulii konusunda dogru segimlerinin yapilmasina yardimeci olacaktir, Ikinci asama ise

sOzlesmenin detayli bir sekilde olugturulmasidir. Bu;

e risklerin tanimlanmasin,
o risklerin gruplar arasinda nasil paylagilacaginin belirlenmesini ve

o sozlegme dokiimanlarinda net bir ifade ile kurallar koyulmasini gerektirmektedir.

Bunlarmn igersinde en gok tartigilam, dengeli bir risk paylagimi yapmaktir. Son 30 yildir hazir
sozlesme modellerinin kullanilmasi, bu konuda net ve akiler diigiinilmesini engellemigtir.
Ashinda bu standard formlar igerisinde belirli risk paylagimlari vardir fakat bu paylagimlarin
arkasindaki prensipler belirtilmemigtir. Bundan bagka, degisik modeller arasinda tutarsizliklar
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vardir ve belirli projelerdeki risk dagilimu bagh bagina gozden gegirildiklerinde bir takim
problemier olusabilir. (Hayes vd., 1986)

Bir projedeki riskin gruplar arasindaki dagilimimin yonetimi konusunda belirlenen prensipler
sunlardir;

¢ Riskin olugmasina sebep olabilecek olaylan en iyi hangi grup kontrol edebilir?

o Eger risk olugursa, en iyi hangi grup yonetebilir?

¢ Risk yonetiminde miigterinin roliiniin olmasinin tercih edilmesi ya da edilmemesi,
¢ Kontrol edilemedigi durumda risk hangi grup tarafindan taginmah?

e Risk transferi icin 6denmesi gereken primler mantiklimudir ve kabul edilebilir mi?

o Transferler, eger risk olusursa sonuglanim kargilayabilecekler mi? (PMI,1992)

Her riskin sematik analizinin benimsenmesi, yoneticileri mevcut sézlesme bigimi modellerinden
uzak tutabilir. Mevcut sézlesme Dbigimlerinin  kullamildiklan durumlarda  sinirlarim
degerlendirmek ¢ok onemlidir. Ornedin, iy ve tasarim ilerledikge sozlesme fiyatimn
diizeltilmesi, degistirilmesi icin Insaat miih. Ensititiisii, sézlesme kosullan igerisinde tanimlanan

3 yontem,;

o Teklif edilen oranlarda fiyatlandirilmug olan ve tamamlanmig olan islerin gergek miktarlarimin
tekrar olglilmesi,

o Miihendis tarafindan isin tabiatinda veya igeriginde degisiklik oneriler,

¢ Yiiklenicinin gecikmelerden, kangikliklardan veya beklenilmeyen durumlardan kaynaklanan

siire uzatmasi ya da ek ticret talebinde bulunmasi.

Bilinen bu isleyisler, sozlesme fiyatinda % 20’ ye varan degismeye sebep olabilir. Yine de, bu
sekilde yontemlerin uygulanmasinin tartigma ile sonuglanmasina sik sik rastlamlir ve belirsizligin

¢ogalmasiyla birlikte isleyemez duruma gelirler. (Hayes vd., 1986)
5.1.2. Sozlesme Tipleri
Ucret 6deme mekanizmalarina gore so6zlesme tiplerini tammlamaya ¢ahgirsak; fiyat tabanl

“price-based” ve maliyet tabanlt “cost-based” sozlesmeler arasinda risklerin ele alimg

bigimlerinde belirgin farkliliklar ortaya ¢ikar.
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Fiyat tabanl sozlesmeler, Gotiira fiyat ve birim fiyat sdzlesmelerini igerir . Ucret 6demeleri,
yiiklenicinin teklifinde belirtilen fiyatlara veya oranlara baghdir. Bu fiyatlarin tim maliyetleri,
genel masraflan, risk olasthklarini ve kan igerdigi farz edilir. Maliyet tabanli sozlesmeler, hedef
maliyeti ve gesitli maliyetin 6denmesi+iicret yaklagimlarimn igerir. Boyle durumlarda, ytklenici
tarafindan gergeklestirilen gercek maliyetler ve buna ek olarak, kan ve 6denmesi gerekmeyen
genel mgsraﬂan ve maliyetleri kapsayan ek bir ticret 6denir. (Hayes vd., 1986)

Riskin ele almg: ve sonuglan, iki ana sozlesme tipi arasinda farkl yollar izler, fakat ortak bir
kokten ortaya gikmuglardir; Riskin 6denme yontemi. Fiyat tabanh sozlesmeler, ytklenicilerin,
maliyet tabanh sozlesmelere nazaran risklerin daha biyiik bir oramm tagimalanm gerektirir.
Yiiklenici, tagtyacag risklerin maliyetini tahmin etmelidir ve gizli risk ihtimali seklinde fiyatina
veya oramna eklemelidir. Miktarin deSismesi veya dngoriilemeyen zemin kogullan gibi riskler
veya belirsizlikler i¢in yiiklenici genellikle ek bir 6demeye hak kazamr. Bu 6demenin biyuklugi
talepler siiresince tammlanmgtir.

Risklerin ve belirsizliklerin boyutu artmca, mal sahibi sdzlesmeleri igin agirt miktarlari 5demek
durumunda kalabilir. Sonu¢ maliyet ne kadar yiiksek olursa, yukleniciler ciddi bir sekilde az
para alirlar ve bu durum yiiklenicilerin iflas etmesine sebep olabilir. (Hayes vd., 1986)

Diger bir yandan maliyet tabanli sozlesmelerde risklerin ¢ogunlufu veya hepsi mal sahibi
tarafindan karsilanir. Mal sahibi risklerle ve belirsizliklerle ilgilenmesi igin gereken gergek
maliyeti 6deyecektir ve tiim bunlar agik defter hesaplanyla ona bildirilecektir. Sonug olarak,
yiikleniciye her zaman hak ettigi 6demeler yapilacaktir. Bununla birlikte, gereken kontroller
yapiimazsa maliyet tabanh sdzlesmeler ile yiiklenicinin verimli i yapabilmesi igin az oldugu
iddia edilen tegvik miktanmn odenmesinin gerekmesi ile mal sahibi sdzlegmeleri igin agin
odemeler yaptifim digiinebilir. Netice olarak, sdzlesme yOnetiminde bu konuya daha fazla
deginilmesini isteyecektir. Bagka bir kontrol gekli ise, hedef maliyeti agmamas: amaciyla gergek
maliyetleri diisik tutmak ve farki paylagmak igin yiikleniciyi tesvik eden hedef maliyet
sozlesmelerinin kullamlmasidir. (Hayes vd., 1986)

5.1.3. is Yaptirma Usulleri ve Stzleyme Diizenlemeleri

Sozlesme tipinin segilmesine ilave olarak, mal sahibinin ve damgmaninin, tasarim, yapim,

yapimin denetlenmesi ve tasanm/yapim yonetimi safhalanmn sorumluluklanimin  nasil
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paylagilacagina ve entegre edilecegine karar vermelidirler. Geleneksel yaklagim, mimar veya

mithendisin ve genel yiiklenicinin etrafinda doner. Giigler ve siurlamalar g¢ok iyi bilinir.

Bugiin iclerinden segim yapimasi gereken {icret sdzlesmeleri, yonetim sdzlesmesi, yapim
yonetimi ve tasarim-yapim gibi ¢ok cesitli organizasyonel yapilar meveuttur. +hepsi yapimda
kullanilabilirler. Her biri riski farkl: yontemlerle belirlerler. Bu kismen daha 6nce anlatilan ticret
ddeme sekli ile basanilir. Ilave olarak, genellikle yonetim sdzlesmelerinde bulunan, sézlesme

kosullarinda 6zel maddeler konulabilir.

Geleneksel olmayan sozlesme diizenlemelerinde, risk yonetiminin en buyiik etkileri yonetim
yapisindan ve ozellikle de yonetime verilen sorumluluklardan ileri gelir. Bu diizenlemelerin pek
¢ogunda, yiikleniciye, yapim 6ncesi safthasinda ve tasarim ve yapimun yonetiminde yer verilir.
Malsahibi igin toplam risk azaltilmasinin olusturulmasinda bu yontemler ne kadar etkilidir?
Yonetim ve hedef maliyet iizerinde yapilan ¢aligmalar zaman asimu riskinde bir azalma

saglanmg oldugunu gostermektedirler. (Hayes vd., 1986)
5.1.4. Sozlesme Kosullar

“Zamanin gegmesiyle mevcut bi¢imlerin giincelligini kaybettigi ve bugiiniin ihtiyaglarim
kargilamakta yetersiz kaldig soylenebilir. Yapimin tiim sektorlerinden, proje organizasyonlan
i¢in geleneksel olmayan yontemleri igeren yeni standart formlar igin talepler artmaktadir.”
(Hayes vd., 1986)

Sozlesme kosullan, asagidaki Ozellikleri igerdikleri siirece, risk yOnetimine 6nemli derecede
yardimci olabilirler;

o Risklerin ve sorumluluklarin agik¢a tammlanmalan ve belirlenmeleri,

¢ Risklerin belirlenmesi ile baglantili olan tegviklerin arttiriimast,

o Gruplar arasinda, farkli risklerin, farkli sorumluluklann esnekligi,

o Ozellikle zamana kars: calismak konusunda iyi yonetim uygulamasin giilis bir gekilde

vurgulanmast.

Geleneksel s6zlesme kosullarimn bu sekilde gelistirilmesinin ¢ok 6nemli olan bir bagka etkisi,
anlasmazhklarin ve para miktari konusundaki kargasalann azaltiimasidir. Ingaat endiistrisinde
bu konuda bir gelismenin saglanmasi ¢ok onemlidir. (Hayes vd., 1986)
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5.1.5. Farkh Stzlesme Risk ifadeleri

Sekil 5.1. , Beklenen degerin hepsinde aym oldugu projedeki olasihk efrisi dagilimimny
yaythmim géstermektedir

GERCEKLESME BEKLENEN DEGER
OLASILIGI ;
Yiiksek PROJE A
: Cok iyi tammlanmig amag ve kapsam
Gergekei maliyet tahminine %100 ulagilmasinda
yliksek olasilik
PROJE B
Iyi tamimlanmig amag ve kapsam
Gergekei maliyet tahminine %100 ulagilmasinda
yiiksek olasilik
PROJE C
Yetersiz tammlanmig amag ve kapsam
Gergekei maliyet tahminine %100 ulasilmasinda
diigiik olasilik

%30 %90 %95 %100 %110 %120 %140
MALIYET TAHMIN DEGERI
l i/ %1s.gF - |
+/- % 25;M+SK
, +/- % 50; M+TEU
> % 15; M+%K

Sekil 5.1. Kapsam Tammlama - Risk - Soézlesme Segimi

Proje A’nin bu degerde tamamlanma olasihg, proje B ve C ile kargilastinldiginda en yiiksektir,
ginkii isin kapsama alam en iyi gekilde tammlanmigtir. Bu sekil aynca, belirsizlik deger
araligina ﬁygun sozlesme tipini onermektedir. Tablo 5.1, farkli maddelerin farkli s6zlesme
tipleri tzerindeki etkilerini ve risklerin nasil ele alinmasi veya dagilmasi gerektigini

gostermektedir. (PMI,1992)
5.1.6. Birden Fazla Sozlesme

Birgok proje birden fazla sozlesme igerir. Program yonetiminde, drnegin, herbiri ayn s6zlesme
igeren, birbiri ardina ya da aym anda geligen bir dizi proje olacaktir. Ozellikle de kompleks,
biyik ve/veya 6zel bir konu iizerinde organize olmug bir yap: proje igersinde, diizenlenmesi

gereken gok sayida farkli hizmet anlagmalan ve sdzlesmeleri olabilir.
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Projenin farkl: sathalarinda ve basamaklarinda igerilen igler, farkh sézlesmelere konu olabilirler.
Ornegin projenin gergeklestirme safhasinda, farkhi ¢aligmalar farkli uzmanlardan istenebilir.
Hatta buiyiik veya kritik bir projede farkli risk analizi galigmalan gerceklestirilebilir. Daha
sonraki agamalarda detayl aynntilar, tasannm ve denetlemeler veya kalite kontrolii konusu
olabilirler.

Farkli sorumluluklar tasiyan farkh gruplar ne kadar ¢ok olursa, daha fazla miktarda
koordinasyona ihtiya¢ duyulur ve sonuglanan riskler daha fazla olur. Sonug olarak projenin
gelismesinin erken agamalarinda, proje sponsoru uygun bir szlesme stratejisi gelistirmeli ve
organizasyon yapist olusturmahdir. Segilen organizasyon yapisi, kapsam, kalite, zaman ve
maliyet ile ilgili olan gesitli konularn sorumluluklarinin diizgiin bir sekilde paylagimim
yansitmalidir. Bu strateji, her bir sozlesmede gerekli "'kosullarm saglanarak, zaman igersinde

cesitli iglerin entegrasyonuna ve yonetim koordinasyonuna duyulan ihtiyaci kabul etmelidir.

Degisen amaglara ve ¢evreye uyumun saglanmasi i¢in, bir projenin temin yapisimin ¢ok ¢esitli
yollan vardir. Farkli yapilar, riski farkli yontemlerle dagitirlar. Belki de proje riski yonetimi igin
en belirgin madde, asagidaki gekli ile sorumluluklann nasil dagitildigidir;

¢ Yonetimin sorumlulugunun nasil bir yontemle yapilandinldis,
e Nasil temsil edildigi,
o Cesitli sozlegmelerin igersine nasil dahil edildii.

5.2. INSAAT ENDUSTRISINDE SOZLESME DUZENLEME YAKLASIMLARI

Proje amaglarina basanyla ulagilmasimi saglayan, projenin organizasyonel yapisi, sdzlesme
bi¢imi ve daha da 6nemlisi gruplann tutumlandir. Bu giin iglerinden segimin yapilmas: gerektigi
¢ok cesitli organizasyonel yapilar ve sozlesme bigimleri mevcuttur, Uygun bir sozlesme
stratejisini olugturmak, her tiirlii segenegin tam olarak degerlendirilmesini gerektirir.

Giinimiizde ingaat endiistrisinde en ¢ok bilinen ve kullammi sézkonusu olan bu usul ve
sozlesmeler asagida, Ozellikleri, avantajlan ve dezavantajlarnyla; segim kararim veren oldugu
i¢in igveren/malsahibi agisindan ele alinmakta, tantilmaktadir.
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5.2.1 Gétiirii Fiyat (Lump sum)

Yiklenici firma sozkonusu sozlesmelerde projenin, igverence saptanmug kosullarina uygun
olarak ve 6nceden belirlenmig toplam bir tutar kargiifinda tamamlanmasim ve teslimini taahhtit
eder.

Belirlenmig bu sabit fiyat tim s6zlesme boyunca aym kalir. Dolayisiyla projeye iliskin tiim
niteliksel ve niceliksel kararlarin verilmesi ve s6zlegsmeye esas olacak proje enformasyonunun,

yapim sozlegmesinden dnce tamamlanmig olmasi gereklidir. (Ergtiven, 1990)

Proje tasariminin detayl olarak tamamlanmasindan sonra yiiklenicilerden isi kaga yapacaklarina
iligkin teklif istenir ve uygun gériilen teklifi veren yiiklenici isi alir. Béylece gotiirii usul yapim
sozlesmesi Oncesinde tiim maliyetin belirlenmesine ve miisteri tarafindan bilinmesine imkan
verir.(Barrie ve Paulson, 1992)

Ancak komple plan ve gsartnamelerin hazirlanmasi, sozlesme oncesi teklifleri alma ve
degerlendirmede gegen siire ¢ok uzun olabilmektedir. Bu sebeple gotiirii fiyat ve hatta tim
sabit fiyat s6zlesmeleri projenin fikrinden tamamlanmasina kadar gereken toplam proje siiresi

agisindan sozlesme tiplerinin en uzun olamdir (Ergiiven, 1990).

Fakat yu vardir ki; proje ve detaylar vasitasiyla mugterinin istekleri ve triinden beklentilerinin
sozlesme Oncesinde net ve tam olarak belirlenmesi 6zellikle yiklenici agisindan hayati
6nemdedir. Cunkii bu sdzlesme yapim sirasinda proje degisiklifine ¢ok az imkan tamr ve
miisteriden kaynaklanan tiim maliyet artiglan gogunlukla yliklenici tarafindan kargilanr.

Hatta yiiklenici ihaleyi alabilmek i¢in mimkiin olan her beklenmedik duruma kars: teklifinde bir
provizyon pay! bulundurmayacaktir. Biitiin olasi istenmeyen durumlar meydana geldiginde de
yuklenicinin para kaybi biiyiik olabilir. (Ergiiven, 1990)

Bununla beraber; yiiklenicinin biyiik risk altinda, miigterinin ise kazanch olarak goriildiigi bu
tur sdzlesmede kazanan teklifin fiyatimn, igin makul veya hakli bir ticretini temsil ettigine hig bir
garanti yoktur. Miigterinin ihalade dikkatli ve akici bir segim yapmasi sonsuz 6énem
tagimaktadir.
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“Maliyetlerin ¢ok altinda tahmin yapan ve olanaksiz diigiik gétiiri fiyatta anlasan yiiklenici
maliyetleri yakalamak veya sabit fiyat1 agmamak igin i performansim diigirebilir. Bu; kasti
olmayabilir: dregin yiiklenici ok para kaybedip iflas eder veya kasti olabilir: 6rnegin yiiklenici
daha karh iglere konsantre olma amaciyla igi yavaglatabilir ya da durdurabilir.”(Gilbreath, 1991)
Bu durumda sozlesme, mahkeme yoluyla yiiriitiilebilmesine ragmen yiikselen maliyetler ve ig
kalitesi problemleri ylizinden proje ve miisteri zarar goriir. (Barrie ve Paulson, 1992,
Gilbreath, 1991)

“Gotiirii fiyatla ilgili riskleri azaltmak igin

1. Thaleye katilanlar nitelik prosedirleri ile finahsal ve kalite standartlan agisindan
stmrlandinlabilir. Bu, stabil olmayan ve isi gergeklestirecek finansal kaynag: bulunmayanlari
elemeye karar yarar.

2. Fiyat teklifi dncesi kapsam gok iyi tanimlanabilir,

3. Kapsam degisikligi ve ekstra isler kontrol altina alinabilir.” (Gilbreath, 1991)

5.2.2. Birim Fiyat (Unit Price)

Gegici veya Kismi Kesif (Provisional or Partial Quantities) olarak da adlandirilir. Gotiirii Fiyat,
isin timi i¢in bir fiyat igerirken birim fiyatta, projedeki her bir birim miktar i¢in bir fiyat
sOzkonusudur. (Gilbreath, 1991)

Proje ingaat iglemleri yaklagtk miktarlan iizerinden teklife acilir. Teklifler gerekli tiim is
kalemlerini birim ve miktar olarak igerir. Her ig kaleminin miktan o i§ i¢in belirlenmis, genel
gider ve kan da igeren bir fiyatla ¢arpilir ve o i kaleminin toplam fiyati bulunur. Bu fiyatlar
daha sonra toplam fiyat teklifine ulagmak i¢in toplanir.

Soézkonusu miktarlar iy gerceklestirilirken olgilir ve odeme, gergeklestirilen miktarlar
tizerinden yapilir. Cofu sozlegmede, 6nceden belirlenmis miktardan diime veya artma
oldugunda ki bu smir genellikle %15°tir, yeniden birim fiyat ayarlamasina gidilecegi belirtilir.
Dolayistyla yiiklenici igin birim miktarlann s6zlesme oncesi ger¢ege en yakin olarak
belirlenmesi 6nemlidir. Migteri riskleri ise g6tiiri fiyatta gegerli olanlarin gogunu igerir.

Sonugta bu tipte bir sozlesme, yeterli detayda planlanin bulunmadif: dolayisiyla tiim projenin
boliimlerinin tahmin edilebildifi durumlarda uygundur. (Ergiiven, 1990)
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5.2.3. Teyvikli Sabit Fiyat (Fixed Price Incentive)

Bir diger ad1 Garantili Maximum Fiyattir (Guaranteed Max Price-GMP). Genellikle goriismeye
dayah olarak fiyat ve iicretin belirlendii ortamda maliyetleri digtirmesi igin ytkleniciye kar
tesvigi saglamak amaciyla kullanilir. (Gilbreath, 1991; Volpe, 1991)

Sozlesme 6ncesi hedef maliyet, hedef iicret, hedef fiyat, tavan fiyat (garantili max fiyat) ve en

son iicreti belirleyecek paylagim formulii gériisiilir.

Yiiklenici 6nceden belirlenmis bu maximum tutan agmamak {izere igi sabit bir fiyat Gizerinden
tamamlamay taahhiit eder. Gergek maliyetin garanti edilmis tutan agmas: veya altinda kalmasi
halinde ise s6zlesmede belirlenmis %’ler tlizerinden dagitim yapilir. Cofu s6zlesmede asmalan
yiiklenici tistlenir. Mali tasarruflar ise ya tamamen misteriye aktanlir ya da %75 musteriye,
%25 yiikleniciye bazen de %50-%50 olmak tizere dagitilir.(Volpe, 1991)

Bununla beraber bu tiir sozlesmedeki tiim degisiklikler ve GMP’yi etkileyecek degisiklik
istekleri yakin takibe alinmahdir. Bir kere kapsam degisip program geciktiginde veya ytklenici
sikayetleri bagladifinda, bunlann garantili max fiyata etkisini kararlagtirmak buyik ¢aba

gerektirir.

Goturi fiyat ve birim fiyat sozlesmelerinde “yiiklenicinin olasi durumlar igin haddinden fazla
provizyon birakmasi, bu risklerin bazilanim (izerine almaya istekli malsahibi tarafindan 6nlenmig
olabilir.”(Ergiiven, 1990) Ozellikle sabit fiyata dahil edilmeyen degisiklikler ve bunlarin
maliyetlerinin kargilanmasi uygulamada, ya sozlesmedeki ek bir maddeyle ya da sabit fiyat
esasinn gesitlemeleriyle ylklenici tarafindan kontrol altina alinabilmektedir. Bunlar:

5.2.4. Ekonomik Fiyat Ayarlamali Gétiirii Fiyat (Lump Sum with Escalation)

Sozlesme tutari, Ozellikle malzeme ve isgilik giderlerinde artiy ve azaliglara gore, yiklenici
tecriibesi ya da yayimlanmug fiyat deZisiklik endekslerine bagh olarak ayarlanmaktadir.

Sozkonusu artinm tedbirleri yiiklenicileri maliyet artiglarindan korurken teklif fiyatlarina
eklenecek olasi durumlar maliyet miktarlarini azaltir ki bu da migteri yaraninadir. (Gilbreath,
1991)
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5.2.5. Maliyet + (Cost Plus)

Bu tiir s6zlesmelerde, bir diger deyisle maliyet karsilayic1 s6zlesmelerde (cost reimbursement
contracts) ingaat maliyetlerinin tiimiiniin igverence kargilanmas: ve bunun yamsira gogunlukla
yiikleniciye hizmetlerinin kargili1 olarak bir iicret verilmesi 6ngoriilmektedir. Yikleniciye isle
ilgili hangi giderlerinin 6denecedi sozlesmede taimlamr. Malsahibi isin maksimum neye
malolacagimin sabit fiyath sozlesmelerdeki gibi bir garantisine sahip degildir. Ancak daha g¢ok
sabit fiyatl s6zlesmelerde goriilen teklif miktarlanindaki, belirsizlikten kaynaklanan gereksiz
artinmlar elenebilmektedir.

Bununla beraber, proje maliyetinde yapilacak tasarruflardan ziyade igin suratle tamamlanmsimin
daha ¢ok 6nemli oldugu, projenin de tam olarak bilinmedigi hallerde maliyet karsilayict
sozlesmelere bagvurulmaktadir. Cinkii bu tiir sozlesmeler, proje igin sabit bir fiyat vermek
zorunda kalmayan yiiklenicilerden, tasarim agamasi ilerliyorken teklif alinmasina ve hatta yapim
bagladiktan sonra bile tasarimin devam etmesine olanak saglarlar. Sonugta fast-tracking; proje

siireglerinin iistiiste binmesi yoluyla toplam proje siiresinde 6nemli kazanglar elde edilebilir.

Hem tasanm, yapim agamasinda devam edebildiinden hem de projenin kapsamu ve tam fiyat:
bagta bir sozlesme ile simrlandinimadifindan, Maliyet + sozlesmelerdeki proje degisikliklerine
sabit fiyath s6zlesmelerden daha fazla imkan verirler. Sozkonusu durum, malsahibinin
degisiklik isteklerini kargilamada bir avantaj olsa bile yapilacak tim degisiklikler maliyet ve siire
artiginda giiclii birer etken olacaktir. Bu agidan degisikliklerde aginya gidilmemelidir. (Ergiiven,
1990)

Yapimcimn tasarim agamasinda katiimm ve inga edilebilirlik 6nerilerinde bulunmas: ise, miisteri
isteklerinin ve tasarim kararlarimin dikkatlice gézden gegirilip degerlendirilerek olas: degisiklik
durumlannin 6nceden goriilmesini ve azaltilmasin saglayabilir.

Héhangi bir tavan fiyat olmadig icin, maliyetin 6dendigi bu tiir s6zlesmelerde, yiikleniciyle
sdzlesme sonrasi, miigteri adina, sistemli bir siire, maliyet, kalite kontrolii ve onay1 son derece
gerekli ve 6nemlidir.(Ergliven, 1990; Gilbreath, 1991)

Yiklenicinin Ucretinin belirlenmesine gore farkhilhiklar gosteren, maliyetin ©6dendigi

sOzlesmelerin baz1 ¢esitlemeleri sunlardir:
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5.2.5.1. Maliyet + Tegvik Edici Ucret (Cost Plus Incentive Fee)

Bu metod garantili max fiyata benzemektedir, ancak burada yiiklenicinin tim maliyetleri
kargilamir. Taraflar sozlegsme sirasinda hedef maliyet, hedef Gicret, minimum iicret, maksimum
ticret ve Ucret ayarlama formiiliinii belirlerler. Is tamamlandifinda ger¢ek maliyetier hedef
maliyetle karsilagtirnilir ve yiiklenicinin ticreti, bu ikisi arasindaki iligkiye dayanarak hazirlanmig

tcret ayarlama formiilii ile 6denir. (Ergliven, 1990; Gilbreath, 1991)

Yiiklenici hedef maliyete yaklastik¢a ticreti, max Ucret sininna kadar artmaktadir. Formiil, artan
maliyetlerde de azalan iicret ile yiiklenicinin cezalandirilmasm temin edecek bir diizenleme
getirir. Boylece bu s6zlesme diizenlenmesinde yiiklenicinin, maliyeti diisiirmek yoluyla karim
artirmas! i¢in olduk¢a biyiik bir tegvik vardir. Aym tesvik yontemi ¢ofu stzlesmede erken
tamamlama ve i§ performansim yiikseltme amaciyla da kullaniimaktadir, (Ergiiven, 1990)

5.2.5.2. Maliyet + Sabit Kar (Cost Plus Fixed Fee)

Tim maliyetleri kargilandif: gibi yiiklenici, hizmetleri i¢in sabit bir iicret alir. Bu iicret is
ustlenilmeden belirlenir ve iin kapsamu revize edilmedikce degismez.

Malsahibi maliyeti kabullendiZinden ve ticreti de garanti oldugundan yiiklenici agisindan bir risk
yoktur. (Gilbreath, 1991) Ozellikle yiiklenicinin en iyi kadrosunu bu iste kullanmama, en iyi
edilmemesi yoniinde bir eZilimi ya da rahatlif: bile s6zkonusu olabilir. Bunu 6nlemek igin ayrica

mali tesvigin bulunmamasi miigteri zararinadir.

Isin uzamas: ise yitksek enflasyonlu ortamlarda maliyetler agisindan malsahibi adina bir risk
olustururken yiikleniciye. de - sabit tcretinin degerini yitirmesi seklinde bir dezavantaj
yaratmaktadir. Dolayisryla bu sabit iicretin, isi gergeklestirme zorlugu, isin maliyeti ve yapim
stiresini kargilayacak iligkide bdirlénme;i ytiklenici agisindan 6nemlidir. (Gilbreath, 1991)
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S.2.5.3. Maliyet + % Kar (Cost Plus Percentage of Costs)

Yiiklenicinin tiim maliyetleri kargilamir ve igin tiimii veya bir kismindaki maliyetlerle dogru
orantih olarak yiikleniciye bir iicret 6denir. Maliyet kontrolii igin tegvik olmadif gibi,
maliyetler arttik¢a artan yiiklenici kan, maliyetleri artirma yolunda bir tegviktir.

Herhangi bir projeye uygulanmasi, malsahiplerine pek tavsiye edilmeyen bu metot yine
malsahipleri tarafindan en az tercih edilen metottur, Kullanildiginda ise kisa sireli, disik
maliyetli veya acil iglerde giivenilir yiiklenicilerle ig simrli tutulmali, en disiik % verilerek hem
maliyetler hem de yiiklenicinin performans: ¢ok dikkatli takip edilmelidir. (Nunnally, 1993)

5.2.5.4. Zaman ve Malzemeler (Time and Materials)

Yiiklenicinin gergekte kullandi1 tiim malzeme miktarimn maliyetleri karsilanir. Ek olarak, sabit

oranda, genellikle ig¢ilik saat Gizerinden, 6nceden belirlenmis iggilik giderleri Gdenir.

Bu metot malzeme ve iggilik maliyetlerinin kontroli i¢in hi¢ teyvik saglamaz. Aslinda
yiikleniciyi dolaysiz is¢ilik saatlerini artirmast yolunda tesvik eder. Ciinkii onlar arttik¢a onun
i¢indeki kar da orantih olarak artacaktir. (Gilbreath, 1991) Dolayisiyla daima; saatler, malzeme
veya toplam maliyette asimayacak siurlar konulmali aksi taktirde miisteri olarak bu tiir
sOzlegmeyi kullanmaktan kagimiimahdir.

OZELLIK Derece | GF__ | EGF | BF | GMF | M+TEU | M+SK | TM | M+%K
Isverenin maliyet riski ve | Yiiksek 1]
gerekli maliyet takibi Diisiik 1|
Fiyat teklifi verme ve isi | fleri |
yikklemede proje kapsamunin | Ot L\i\r\
tanimlanma ihtiyaci \>_
Gelecek haklanda | Yiksek ]
ekonomik belirsizlik Diigiik ] — |
Yiiklenici rekabetinin | Yiiksek R S
seviyesi Dusik T
Is kapsamunin siiresi Uzun 1]
Kisa _____________—-4-———-—"1 S
Isverenin degisiklik | Yiiksek |
isteginde bulunma imkam | Dugik | e
M+TEU: Maliyet + Tegvik Edici Ucret
EGF: Ekonomik Fiyat Ayarlamali Gétiirti Fiyat M+8K: Maliyet + Sabit Kar
BF: Birim Fiyat TM: Zaman ve Malzemeler
GMF: Garantili Max Fiyat M+%K: Maliyet + %Kar

Sekil 5.2 S6zlesme fiyatlandirma bigimlerinin ézellikleri
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OZELLIK GOTURU BIRIM FIYAT HEDEF MALIYET
FiYAT MALIYET ODEMELERI

Yiiklenicinin ve | Farkh fakat Farkli ve Onemli uyum. Her ikisi de

mal sahibinin makul surette potansiyel Makul sinir gergek maliyet

finansal amaglan | bagimsiz miicadele igerisinde kaldifn | lizerine kurulmus

icerisinde siirece gergek fakat miicadele
maliyeti azaltmak | potansiyel olarak
ortak amagtir mevceuttur.

Tasarmmdegisiklik | Cok sinirls Biraz Yaygin Sinirsiz

ve gesitlilikleri

icin esneklik

Degisikligin Teklif edenden Asil olarak teklif | Gergek maliyetleri | Sézlesme

miigteri ¢ok az veya hig edilmig fiyatlar esas alarak kararlan igin

tarafindan bir bilgi alinamaz | ve oranlar hedeflerin tekrar | gereksizdir.
degerlendirilmesi iizerine belirlenmesi ve Gergek maliyetler
oturtulmugtur. miimkiin olan Sdenir.
hedef oranlanmn
ve kaynaklarin
kullanim

Tasanm/Yapr'in | Uygun degil Uygun fakat Onemli firsatlar 11k tasarim paketi

iist liste binmesi: nispeten sinirh saglanabilir. ile birlikte yapim

Yapima erken baglayabilir.

baslanmasi.

Tasarimda Kabul edilmez Genellikle kabul | Yiiklenici, gergek | Yapimdan 6nceki

yiiklenicinin yer edilmez maliyetin tasarim girdileri

almasi diigiiriilmesi igin yiiklenici
amaciyla fikirler | atanabilir.
vermek igin tegvik
edilir,

Yapim Kabul edilemez Geriye doniik Miisterek Aktif olmahidir

yonetiminde mal planlamalar

sahibinin boyunca tavsiye

fonksiyonu edilir.

Risk 6demeleri Yiiklenicinin Yiiklenicinin Risk ortaya ¢iktigt | Gergek maliyetin
teklifinde agiga teklif + siirece gergek ddenmesi
¢ikmamus taleplerinde agifa | maliyetinin
ihtimaller ¢ikmamis Gdenmesi.

ihtimaller Hedefler buna
baglh olarak
diizeltilirler.

Mal sahibinin Cok zordur. Zor-Mal sahibi | Gergek maliyetleri | Ucretlerin

kararhihifn Degerlendirme gergek maliyet veya hedef ayarlanmasi
Igin hig bir esas | veya gizli maliyetleri esas disinda gerekli
mevcut degildir. | olasiliklar alarak-potansiyel | degildir.

konusunda higbir |- olarak kolaydar. Genellikle
bilgiye sahip Dikkatli bir nispeten kolaydir.
degildir. planlamaya

ihtiyaci vardur.

Teklif sirasinda Bilinir Kesin degildir- Kesin degildir. Bilinmez

son fiyatin Degisiklikler ve | Degisiklikler

bilinmesi talepler sonucunda teklif

sonucunda teklif | edilen hedef

fiyat1 genellikle maliyet genellikle

ylikselir. artar fakat birlesik
yonetim veverimli
¢aligma, son ticreti
hedef maliyetin
altina diigiirebilir.

Tablo 5.1 Farkh Sozlegme Tipleri Igersindeki Risk Durumlan
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5.3, INSAAT ENDUSTRISINDE i$ YAPTIRMA USULLERI

5.3.1. Geleneksel Yaklasim (Conventional Approach)

Gelencksel organizasyon yapisinda tek karar verici yatinmeidir. Organizasyondaki tiim ekipler

yatirmeinm igverdigi kimseler olup onun muhatabi konumundadir. (Ulkiiderner, 1993)

Cogunlukla gergeklestirme sirasinda ortaya ¢ikan teknik sorunlar, malzeme - iggiicii temini ve
uretim siiresi bityiik sorun olmaz. Boyle bir liretim olayinda tiretimin ekonomik amaci gogu kez
ihmal edilmekte ve mimarn ekonomik etkinligini arttiracak ¢abada bulunmasi s6z konusu
olmamaktadir. Mimarin burada tstlendigi gorev ekonomik igerigi olmayan bir gérevdir ve

sadece istenen yapim amaca uygun bigimde tasarlamak, tasaniyi gergeklestirebilecek sekilde

Giiniimiize kadar kullammina devam edilen bu sistem temel 6zelliklerini korumakla beraber
bazi gesitlemelerine de rastlanmaktadir. Ozellikle Tirkiye’de sikga rastladigimiz; mimar/
mithendisin degisen rolleriyle sadece kendi tasanm uzmanlklarina yoneldigi bir noktada,
malsahibiyle mimar yerine digaridan bagka bir kiginin ‘miiteahhit’ adinda tek bir bireyin
dogrudan sézlesmeye girdigi bir varyasyonda mevcuttur (Capoglu, 1997; Seslioglu, 1997).

Riskler:

¢ Projede ekonomiklik ve siiresel bir garanti yoktur.

o Segilen alt yiklenicilerin ve arada miiteahhit varsa mimar-miihendisin performansindan emin
olunamayabilir,

e Siirece az katihm imkam verdiginden, malsahibi ara kontrolleri veya gériismeleri yapmazsa

uirtin istedigi sonugta olmayabilir.

En Yaygm Kullanilan Sozlesmeler; Gotiirii Fiyat, Maliyet + sabit kar

5.3.2. Genel Yiiklenicilik (General Contracting-GC, Traditional Approach)

Kullamlan en yaygin metottur. Bu yaklagimda malsahibi, disandan, faaliyeti tasarlayacak bir
tasarimci ve ayrica yapimu gergeklestirecek ingaat yiiklenicisiyle ayn ayn sézlesmeye girer.

Boylece proje sorumlulugu tasarim ve yapim giigleri arasinda béliinmiis olmaktadir.
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Tasanmct kisi veya firma, anlagma geregi planlan ve teknik sartnameleri hazirlar. Ana
tasanmeinn uzmanhg diginda kalan 6zellikli tasanim igleri ise 6rnegin; tagtyic sistem, elektrik
vb uzman tasanmeiarla yiritiiliir. Bunlar ya dogrudan misteri tarafindan ya da tasarimci
mimar/mithendis tarafindan tutulurlar.

Tasanmin yiiklenilmesini yapimn yiiklenilmesi takip eder. Tasanm sonuglarn, projenin yapim,
yonetim ve kontroliinden sorumlu genel yiiklenicilerin hedef, maliyet ve program belirlemesi
icin gereklidir. Ideal olam yapim teklifinden once tasanmn tamamlanmig olmasidir. Is
tamimlanir, program hazirlanir ve bir dereceye kadar giiven iginde fiyat teklifi verilir.

Yapimin kendisi, malsahibi ile yapilan bir sozlesmeyle bir genel yiklenicinin sorumlulugunda
olmakla beraber isin bilyilk bir kismu genel yiikleniciye alt sozlesmelerle bagli uzman
yiikleniciler tarafindan gergeklestirilebilir. Bunlarin yasal sozlesmelerle iligkileri dogrudan genel
ylikleniciyledir. Is kalitesinde, alt yiiklenici ana yiikleniciye o da igverene karsi sorumluyken,
ddemelerde alt alt yiiklenici ana yiikleniciden ana yiiklenici de igverenden s6zkonusu maliyeti

tazmin eder.

En Yaygin Kullanilan Sézlesmeler

Birim fiyat, gotiirii fiyat, arsa payli ya da kat karsih@ ingaat, goriismeye dayali maliyet + sabit
kar, garantili maksimum fiyat. Genel yiiklenici yaklagimimin bir gelismis sekli ¢ok yiiklenicili
yaklagimdir. (Seslioglu, 1997)

Riskler:

e Fiyat ve Odemeler kontrol altina alinirken, projenin istenen kalitede gergeklesmesini
saglayacak proje ve teknik sartname gibi denetim araglarinin kullamimasini zorunlu kilar.

e Kullanilan bu teknik gartnameler yiiklenicinin teknolojik yenilik getirebilme olanafim
ortadan kaldirdi i¢in proje ekonomisi i¢in olumsuz sonuglar vermektedir.

o Tasanm siireci sona erdiginde yiiklenicinin belirlenmig olmasi tasarim kararlarnin teknolojik
belirsizlik iginde verilmesine neden olmaktadir.

o Tasarimcilar en ekonomik ve rasyonel yapim metodunun belirlenmesinde yapimcilann olas:
yardimlanindan mahrum kalirlar. Bu sekilde hazirlanan tasanm ise; yapimcinin &zel
imkanlarina, proje maliyeti ve siiresinde kazang saglayacak uygulama tekniklerine adapte
olamayabilir.
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o Sikhikla tasanm ekibinin yapim ekibiyle biitiinlesmesi zordur. Tasarim ve yapim arasindaki
ayrnim iki grup arasinda psikolojik engel yaratir. Yiiklenici; tasarimin yapim metodlarindan
anlamayan, kendisine yanliy zamanda yanliy ¢izimler vermesi muhtemel kisilerce
yuratiildiguni digiinir. Tasanmcilar da yiklenicinin sedece karla ilgilendigini projeye
gereken hizmeti saglamay: diginmedikleri goriisiinde olabilir. Bu durumda malsahibinin
uzlagtincih@ ve koordinasyonu gerekebilir. Dolayistyla genel yiiklenicilik yaklagim
secilmeden bu iki taraf iyice diigiiniilerek atanmahdir. (Walker, 1984)

e Bu iki giiciin segiminden hemen sonra malsahibinin kontrolu baglamalidir. Sézkonusu
kontrolun iginde yeralan; tasarimin yeterli gézden gegirilmesi, ingaatin istenilen sartlan
saglayip saglamadifimn yapim siresi iginde kendi adina denetlenmesi, program yonetimi,
haberlesme kontrolii ve ek olarak tim proje boyunca koordinasyon malsahibinin karg
karstya kaldig, diigtintilmesi gereken bir durumdur.

o Tasarim-ihale-yapim siiregleri birbirini takip ettifinde toplam proje siiresi uzamaktadir.

5.3.3. Cok Yiiklenicili Yaklagim

Bu yaklagimda malsahibi, genel yiiklenicilik yaklagimindaki genel yiiklenicinin sorumluluklarimi
( koordinasyon, idare ve programlama gibi ) tstlenir. Genel yiiklenicilik hizmetinden daha fazla
organizasyonlara ihtiya¢ duyulup, organizasyonlar sozlesmeyle direk malsahibine baghysa bu

yaklagim s6zkonusudur.

Bu yaklagimda kargilagilan bir problem tasanim ekibiyle yapim ekibinin bitiinlesmesindeki
zorluktur. Tasarim ve yapim arasindaki aynm iki grup arasinda psikolojik engel yaratir. Bu
durumda malsahibinin uzlastirict ve koordinasyonu saglayici olmasi gereklidir. Ayrica tasarim-

ihale-yapim siireleri birbirini takip ettifinde toplam proje siiresi uzamaktadir.

Riskler:

e Her bir yapimciyla ayn ayn kurulan sézlesme iligkisiyle malsahibi, kendini yiiklenicilerin
arasinda buldugu gibi her bir yiikleniciyle mim-mijh arasinda da yeralmak durumunda
kalmaktadir. Bu da her yiiklenicinin igini kontrol etme, yonetme ve tim projenin
koordinasyonunda malsahibinin yeterli diizeyde katihmum onemli kilmaktadir. Genel
yuklenicilik yaklastmindakinden daha fazla katithm gostermek durumunda olan malsahibinin
sorumluluklarinda, tasidif riskte ve kadrosunun gereken orgiitsel ¢abasinda bir artig vardur.
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o Is paketleri farkh yikleniciler tarafindan gerceklestirildiginden tammlanmamig bir is
pargasiun yiikletilmesi bekletilebilir. Ya da tasanim devam ederken tammlanmug is pargalan
i¢in yapim baglayabilir, fakat bu da programlama ve koordinasyona olan ihtiyaci artiracaktir.
Ayrica tasanim geride kaldifinda yeniden yapma ve degisiklik gibi istenmeyen sonuglar bu
yaklagimda gok stk gorulir ki bu da maliyet, siire ve kalite agisindan risk demektir.

* Bu yaklagimdaki, malsahibi igin en biiyiik risk daha kiiiik, daha az stabil, performans: biyiik
miktarda musterinin koordinasyon ve kontrol yeteneklerine baglt yiklenicilerin
kullamlmasidir. Performans risklerine karg1i her sézlésmede maliyet, program ve teknik
konularin kontroliinin ayr ayn belirlenmesinde ise zorluklar olugabilmektedir (Gilbreath,
1991)

En Yaygin Kullamlan Sézlesmeler
Her bir iy s6zlesmesinde is siiresi kisa oldugundan maliyet kargilayict s6zlesmelerden ziyade

tesvikli sabit fiyat s6zlesmesi nadiren olmak (izere diger tiim sabit fiyath sozlesmeler siklikla
kullaniimaktadur,

5.3.4. Tasarim - Yapim (Design - Build, D-B)

Tasanm - yapim sistemi; malsahibinin, projenin tasarim ve yapim hizmetlerini tistlenecek tek bir

yiklenici ile s6zlesme yapmas: temeline dayanr.

Bu yaklagimda sorumlulufun yiiklenmesi agik ve belirlidir. Projenin, konseptten tasarim ve
yapimina kadar, tasarim ve yapimin dogrudan sorumlulugu ve bu asamalardaki tim planlama,
yonetme ve koordinasyon yoluyla miigterinin ihtiyaglarmi kargilama gorevi tasarim-yapim
yiklenicisinin {izerindedir. Sikhkla tasanm-yapim yiklenicisi i§in baz: bolumlerini alt
ytklenicilere yiikler ancak alt yiiklenicilerin tiim sorumiulugu yine kendisine aittir.

Saf tasarim-yapim sisteminde (pure design-build),gerekli tiim tasarim ve yapim uzmanlan
yuklenici organizasyonunun iginde bulunmaktadir ve siiregte etkin biitiinlesme olanag: g¢ogu
konvansiyonel metottan daha fazladir. Yiklenici firmamin ¢ekirdek tasanmci personele sahip
oldugu fakat ihale zamam digardan tasanim uzmanh@: destegi aldif durumlar da s6zkonusudur
(integrated design-build). Bazn yapim yiiklenicisi kokenli firmalar, tasarim-yapim isleriyle
ilgilenip bu sistemle bir projeye giristiklerinde tasanmu digardan, baskasina
yukleyebilmektedirler (fragmented design-build). (Ergliven, 1990)
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Béylece; miisteriye kargi proje sorumlulugu, hala yiiklenici firmada olmakla beraber siiregler
arasi biitiinlesme zorlugu konvansiyonel diizenlemedekine benzer olusacaktir. Bu durumda
yiiklenici firma, kendi ekipleri ile ilgili riskleri bilirken, digardan tutulan firmamn hata ve
atlamalarinda misteriye kars: yeterli derecede giivencede olamayacaktir. (Walker, 1984; Volpe
ve Volpe, 1991, Seslioglu, 1997)

S6zkonusu bu ii¢ durumda da, tasarim hizmetini istlenen yiiklenicinin teklif verebilmesi igin
prosediir; miiterinin ihtiyaglar1 ve projeden bekledigi kriterleri belirlemesi ile baslar. Miisterinin
bilgi ve agtklama sunusunda (brifing) ve daha sonra buna bagli yiiklenici teklifindeki agiklik,
belirlilik ilerde olugabilecek anlagsmazhk, degigiklik ve agmalan Onlemek agisindan ¢ok
onemlidir. Ikinci asamada yetenek, diristlik, sorumluluk ve benzeri projeleri yerine
getirmedeki ustaliklani belirlenmis yiiklenicilerin listesi yapilir. Bu uygun yiiklenicilere
programlar ve projeden beklenen performansin belirtildii performans sartnamesi ulagtirilir.
Yiiklenicilerden bagarili olan teklif¢i ile miigteri s6zlesmeye girer. Bunu, tasanm teklifinin isi
yuriitecek detayda gelistirilmesi izler.

Ancak ihalede kullamlan performans sartnameleri yiikleniciyi teknoloji seg¢iminde
simirlandirmaz. Burada miisterinin hedefleriyle tasarim-yapim firmasimn hedefleri gatigabilir.
Ornegin en iyi tasanm ¢oziimii yapim metoduyla geligebilir. Yani yiiklenicinin ingaat bigimi en
ekonomik ya da en hizli yapim metodu olmayabilir. Miigteri bu gibi durumlarda ¢6ziim olarak
mimar veya miktar analizcisinin (Quantity surveyor) hizmetlerinden faydalanabilir.

Tasanm ve Yapin hizmetlerinin tek bir elden yiiriitilmesi sire agisindan da fayda
saglamaktadir. Sistem; tasanm detayl olarak tamamlanmadan satinalma, altyiiklenicilerle
randevu ve ingaatin baslamasina imkan verdiginden toplam proje siiresi kisalabilmektedir. Hatta
fast-track kavram; bu tasarim-yapim anlayisiyla dogmustur. (Fisk, 1992)

Ayni organizasyon faaliyeti hem tasarladifs hem de yapti§1 igin koordinasyon problemleri en
aza iner. Tasanim ve yapim ekipleri arasindaki bu i¢ haberlesme iliskisi santiye problemlerinin

¢abuk ¢oziimiine yardime: olur.

Riskler:
" e Tasanm ve yapmm igin tek bir firmanin segimiyle projenin bagarist bu sirketin finansal
durumu, yonetim kontrolii ve verimlilifine dogrudan baglidir. Yiklenicinin yapimda oldugu
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gibi tasanimdada uzman olmasi ihtimali digik olabilir. ilerde projeden tatminsizlik
oldugunda ise maliyet, program agmalan ve teknik zararlar olmadan yiikleniciyi projeden
almak ¢ok zordur. Bu sebeple yiiklenicinin segimi malsahibi agisindan kritik 6nemdedir.
Hem tasannm hem de yapimda baganli yikleniciyi bulma zorunlulugu ise rekabet¢i ortamu
miisteri zararmna olugturur. (Ramus, 1989; Seslioglu, 1997)

e Maliyet, program ve teknik performans lizerindeki detayh kontroller ytiklenici tarafindan
yapilacag i¢in malsahibi, s6zlesme 6ncesinde, yiiklenicinin bu kontrolii yapmaya istekli ve
yeterli personel ve sisteme sahip oldugundan emin olmalidir. Bu da yine se¢im agamasinda,
teklif verenlerde daha genis 6zellikler aranmasim gerektirir. (Gilbreath, 1991)

e Yapim programi sirasinda degisikliklerin uygulanabilmesi basitlesmekle beraber, tasarim -
yapin firmasina birakilan sézkonusu degisiklikléri uygulama sirasinda, siirece minimum
dizeyde katilan ve kontrol etmesine az imkan taninan malsahibi, ekonomik ve. siiresel
konularda zayifliklarin farkina varamayabilir. Hatta tasannm ve yapim problemlerinden
haberdar bile olamayabilir ki bu problemlerin maliyet ve programa etkisi gok biiyiik olabilir.

e Yapim baslamadan belirli, kesin bir proje maliyeti genelde sdylenemediginden malsahibi
maliyet konusunda giivence altinda olamamaktadir. (Barrie ve Paulson, 1992)

En Yaygm Kullamlan S¢zlesmeler; Maliyet+sabit kar, Gotiirii Fiyat, Maliyet-+tesfik edici iicret,
tegvikli sabit fiyat (GMP)

Tasanm-yapim yaklagim gotiirt fiyat veya GMP s6zlesme ile yiritiliirse kalite, yiiklenici
tarafindan ikinci planda tutulabilir, Bunu o6nlemek i¢in sozlesmeye ek tedbir maddeleri
konulmalidir.

Bununla beraber tasarim heniiz baglamadigindan, hatta belirli ve kesin bir maliyet ancak yapim
basladiktan sonra soylenebileceginden s6zkonusu belirsizlik ile nadiren sabit fiyat {izerinden
sozlesme yapilir. Son yillarda bu yaklagimda ve konvansiyonel yapim prosediirlerinde de
yasanabilen fast-track durumlarda daha ¢ok, gériigmeye dayali maliyet karsilayic1 sdzlesme
dizenlemelerine rastlanmaktadir, (Gilbreath, 1991; Barrie ve Paulson, 1992)

Tasarim-Yapim aym zamanda yaygin olarak anahtar teslim usulii olarak da bilinir. Temel
ilkeleri agisindan tasamm-yapim sistemine benzeyen anahtar teslimi, bir igin yapimc: ya da
yiklenici tarafindan her yoniiyle bitirilerek kullanici veya isverene anahtarimin teslim edilmesi
anlamindadir. (Gilbreath, 1991)



98
Ozellikle Tiirkiye ‘deki uygulamalarda ise, igverence belirlenen bir maliyet smn sdzkonusu
oldugunda yaygin olarak igin yapilabilmesinin neye malolacagiun riskini yiklenici Ustlenir ve
Gotiiri Fiyat tizerinden anlagmaya gidilir. Dolayisiyla da yiiklenicinin ne gibi harcamalarda
bulunacagm hesaplayabilmesi i¢in performans gsartnamelerinin teklif verilebilecek diizeyde
isverence belirlenmis olmas: istenir. Ozellikle devlete yapilan birgok is bu yolla gergeklestirilir.

Uygulamada, igverence belirlenen bir maliyet simninin sézkonusu oldugu durumlarda Gotiirt
Fiyat lizerinden anlagmaya gidilmesi en yaygin kullamlan bi¢imdir. Boylece isin yapilabilmesinin
gergekte neye malolacafimin riskini yiiklenici ustlenir. Dolayisiyla yiiklenicinin ne gibi
harcamalarda bulunacagim hesaplayabilmesi igin proje ve sartnamelerin maliyeti belirleyecek
bigimde bitirilmis olmas: istenir. Ozellikle devlet islerinde bir ¢ok sozlesme bu yaklagimla
yaptlir. (Ergiiven, 1990)

5.3.5. Malsahibi - Yapiunci1 (Owner-Builder)

Girisimci-malsahibi veya emanet usuli olarak da bilinir. Projeye katim ve sorumluluk
tistlenmede malsahibinin en ¢ok yer aldifi metoddur. Tasarim-yapim diizenine benzemekle
beraber malsahibi-yapimc1 yaklagiminda Griin disaridan bir malsahibi igin degil kurulusun kendi
faydast ya da kendi kullammu igin iretilmektedir. Malsahibi s6zkonusu isi profesyonel
yukleniciye vermek yerine kendi biinyesinden bir kisi veya grubu goérevlendirir, kendi ekipman

ve personelini kullanarak tiim projeyi tasarlar ve yapar. (Clough ve Sears,1991;Gilbreath 1991)

Yiklenicinin, kar amaciyla niteliksiz yapima yol agma olasiigi ortadan kalkar, kendi
biinyesindeki elemanlarin kullanimindan dolay anlagmazlik dogmaz. Giiglii bir biitiinlesme ve
koordinasyon olugabilir.

Yiklenici ile kar-zarar iligkisi bulunmadiindan gerektiginde yapim siirecinde proje,
degisikliklere agiktir, tasanm ve yapim siireclerinin igige ge¢mesine olanak verir. Bu sebeple

ozellikle projenin ayrintilanimn kesinlikle bilinemedigi durumlarda kullamlabilir,

Piyasada fiyat dalgalanmalan goruldigiinde isi Gstlenecek yeterli kriterlere sahip yiiklenicilerin
teklif vermemesi durumunda ya da gerektiginde kadronun projeden belli bir siire gekilmesine
olanak sagladidi igin kullanilabilir.
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Riskler:

e Yapmm maliyeti baslangigta tam ve net olarak belli degildir.

o Eildeki elamanlann isi yiriitebilecek giivenilirlikte olmamalari ya da teknik yetersizliklerin
olusmasi durumunda hata riskinin artii, bityiik hatalarnin maliyetleri asir1 artirma olasilig:
vardir ve bu maliyetleri disaridan bagka bir kurulus degil firmanin kendisi karsilayacaktir.
Yiiklenici firma kaynakli olmayan ¢ofu malsahibi bu yolla projeyi profesyonel
yiiklenicilerden daha ucuz ve onlar kadar iyi gergeklestirememektedir. Cinki yiiklenici;
malzeme, ekipman, isgiicii ve ig yontemleri ile alakalidir. Ancak en son yonetim teknikleri
kullamldiginda ve smirh yapim miktari sozkonusu oldugunda malsahibinin kendi iglerini
yurtitmesi ekonomik olabilir. (Clough ve Sears, 1991)

e Malsahibine duyulan bu fazla ihtiyag, yiklendigi aglf sorumluluk ve risk malsahiplerinin bu
yaklagimdan kaginmalaninin bir sebebidir. (Gilbreath, 1991)

5.3.6. Konsorsiyum (Joint-Venture, JV)

Iki veya daha fazla sirketin uzmanhk hizmetlerini kapsayan fiyat teklifinde bulunma amaciyla
girigtikleri, her katihmei sirketin sozlesme sartlanna gore malsahibine kargt sorumluluklarinmn
oldugu bir ortakliktir. Normalden daha fazla oranda bir mithendislik ve difer uzmanlk
hizmetlerini gerektiren biiyilk projelerde gerekli kefalet kapasitesini kurabilme ve buyiik
projenin riskini yayma hedefiyle geligtirilmistir. Ciinku gok yuklenicili yaklasimdan farkli olarak
bu yaklasimin temeli konsorsiyuma katilan tim ortak girketlerin imzalanmn oldugu tek bir
sozlesmenin bulunmasidir. (Ramus, 1989)

Konsorsiyum, biiyitk projelerdeki riski yaydigindan, toplamda kendi i kapasitesinin Gstiinde
olan projeye fiyat teklifi verebilecek yiiklenici sayist artar. Bu da malsahibinin, buyik projesine
teklif verecek kapasitedeki tek bir yiikleniciyi beklemesini ortadan kaldirir.

Ortak sirketlerin birlesmis kaynaklan, uzman isgicii ve ekipmanin kullamminda buyiik
ekonomiklik getirir. Bu ekonomiklik fiyatlara yansidifinda malsahibinin daha iyi bir fiyat elde
etmesi miimkiin olabilir. (Ramus, 1989)

Her ortak kendi is miktarini 6lgiip fiyatlandirdif1 ve hemen pesinden ortaklarca kontrol edildigi
icin ozellikle bilyilk ve karmagik projelerde biiyilkk avantaj olan maliyet tahmininin kesinligi
sozkonusudur. (Volpe ve Volpe, 1991)
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Taraflar arasindaki birlesik aksiyon giiciiyle i§ dizisinin entegrasyonu ytiksektir. Bu da streyi
kisaltir ve yonetim problemlerini azaltir. (Ramus,1989)

Riskler;

Konsorsiyum yaklagiminda riskler daha ¢ok ortaklar tarafindan yaganir.

o Taraflar arasindaki ortak aksiyonu saglayabilmek i¢in konsorsiyum ortaklar tarafindan genig
bir yénetim alanina tek bir yonetici miidiiriin atanmasi gereklidir ki bu konuda anlagmazliklar
yaganabilir.

e Eger bir konsorsiyum ortag cekilirse kalan ortak veya ortaklar projeyi tamamlamada tim
sorumlulugu kabul etmelidir. Dolayistyla konsorsiyum‘a katilacaklarin birbirlerin yetenegi ve
duristligi hakkindaki siiphelerini kurulug agamasinda agifa kavusturmalan birbirlerini
tamumalari zorunludur. (Ramus, 1989; Volpe ve Volpe, 1991)

e Buradaki en biiyitk dezavantaj da bir sirketin piyasadaki bagka islerde rakibi olabilecek
diger bir sirketi kendi metot ve sistemi, finansal durumu ve fiyat eksiltme yolu hakkinda
bilgilendirme durumudur. (Volpe ve Volpe, 1991)

e Ortaklar arasinda yaganabilecek bu tiir problemlere kargi malsahibinin bir zarara girmesi ise
ancak, yaptifn konsorsiyum sozlesmesinde tedbirlerin net ve tam olarak alinmasiyla
onlenebilir.

En Yaygin Kullanilan Sézlesmeler; Maliyet+sabit kar, Maliyet + tesvik edici Ucret

Konsorsiyum sdzlesmesinde, sézkonusu proje biiyiik, karmasik ve uzmanlik gerektirdiSinden
maliyetin 8dendii sozlesmeler ortaklar tarafindan tercih edilmektedir.

5.3.7. Yapmm Yonetimi (Construction Management, CM)

Yapim yonetimi; ingaat projesinde malsahibinin maliyet, siire ve kalite isteklerini optimize
ederek gergeklestirme amaciyla malsahibine profesyonel yonetim hizmetleri verilmesi
kavranudir. Dolayisiyla genel proje organizasyonuna yeni bir profesyonel katilir ve malsahibi

tarafindan projenin tasanimi, yapim ve yapim yonetimi igin {i¢ ayn sozlesme yapilir.

Genelde malsahibi, mimar-miihendis, yiiklenici ve yapium yoneticisini hemen hemen aym anda
tutar. Once yapim yoneticisini tutup digerlerini segmede ondan gorily ve yardim isteyebilir.
Tasarim ve yapim hizmetleri diger orgiitler tarafindan saglamir ve normalde profesyonel yapim

yoneticisi bu igleri kendi ekibiyle gergeklestirmez. Fakat tiim proje siiresi boyunca bazi
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zorunluluklar cergevesinde, malsahibinin vekili durumunda ona profesyonel damsmanlik
hizmeti verirken hem tasarim hem de yapim faaliyetini yonetir. Dolayisiyla bu yaklasim yapim
yonetimi kavramim 6zetleyen ve en saf form olarak bilinen Vekil Yapim Yoneticisi olarak da
ifade edilmektedir.

Tasarim agamasinda yapim yoneticisi, malsahibi ve tasanmciyla ¢alisarak tasanm
alternatiflerinin yapim teknolojisi, maliyeti, stiresi ve kalitesini analiz eder, 6neriler sunar.

Boylece projenin planlanan kalite, biitge ve siire icinde kalmasint garantilemeye ¢aligir.

Yapum yoneticisi, yapim iginin gantiyedeki organizasyonu ve planlamasindan ve en etkili
yiiritillecek gekilde diizenlenmesinden sorumludur. Yiiklenicilerin malzeme-ekipman-iggiici

temin etmelerini diizenler ve tavsiyelerde bulunur. (Ergiiven, 1990; Barrie ve Paulson, 1992)

Genellikle tiim hatalanin sorumlulugunun yapim yoneticisine yiiklenebilecegi gozitkmektedir.
Oysaki bu anlayigta yapim yoneticisi kendi denetimi altinda olmayan faaliyetler igin risk
yiiklenmemektedir. Malsahibi ve yapim y6netimi firmalan degisik biyiiklige ve ekonomik giice
sahiptir ve kendine has nitelikler tagiyan her proje girisiminde degisik derecede risk alma
egilimindedir. Dolayisiyla bu sorumlulugun seviyesi s6zlesmelerle agikga belirtilir.

Yapim yoOneticisi‘nin projeye yeterli ilgi ve beceri gostermesi igin yapim yoneticisi‘nin
sorumluluk ve risk seviyesi malsahibince biraz yiiksek tutulabilir.

Tasannm ve yapim yiklenicileri arasindaki siirekli koordinasyon siireglerin  birbiriyle
bitiinlesmesini ve proje problemlerinin ¢6zimiinii kolaylagtiran bir durum yaratir. Bu
biitiinlesme sayesinde detayh tasarim yapima paralel yiiriiyebilir ve fast-track ile projenin siiresi
kisaltdabilir. (Ramus, 1989; Ergiiven, 1990; Barrie ve Paulson, 1992)

Proje orgiitiinde rol alanlarin yapim yéneticisinin yonetim kararlarina uymasi, malsahibinin
projedeki Kkarar konulanndan daha etkin haberdar olmasi ortammm olusturur. Boylece
malsahibinin proje tizerinde daha etkin bir kontrolii saglamir. (Ergiiven, 1990)

Malsahibi ile tasanimci ve yiikleniciler arasinda birebir 6zel sozlesme olmasi malsahibine
gecikme ve agmalarda tazmin olanag saglar. (Ramus, 1989) I 3

9

T
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Riskler;

o Ay ayn tasarimci ve yiiklenicilerle s6zlesme yapma tek yiiklenici riskini azaltmakla beraber
malsahibi igin herbiriyle iligkide olma zorunlulugu vardr. Bu konuda malsahibinin
sorumluluklarimn biiyiik kismum yapim yoneticisi tistlenirken, yapim yoneticisi gibi ek bir
damigmanla iligki ve sozlegme malsahibinin kontakt ¢abalarina yeni bir ek demektir. Tiim bu
sOzlesmelerden en sonuncusuda imzalanana kadar malsahibi i¢in finansal durum da belli
degildir. (Ramus, 1989)

e Ustelik programin bagans: yapim yoneticisi‘nin planlama, programlama, tahmin ve yonetim
becerilerine baglh oldugundan segilecek yapim yoneticisi‘nin uygun niteliklerde olmasi,
onunla kurulacak iliski malsahibi i¢in hayati dnemdedir.

e Profesyonel yapim yoneticisi genellikle, geleneksel gotiri fiyat yaklagimindaki genel
yuklenici gibi proje iizerinde tam bir garanti veremez. Malsahibinin bu konuda tagidid: risk
ise ancak sozlesmede tedbir maddeleri ile azaltilabilir. (Barrie ve Paulson, 1992)

En yaygin kullamlan s6zlesmeler;

Yiiklenici ile malsahibi arasinda genellikle; Gotiirii fiyat, Birim fiyat

Yapim yoneticisi ile malsahibi arasinda genellikle; (Yonetim) Maliyet(leri)+sabit iicret
sozlesmesi sozkonusudur. Yapim yoneticisi ile (genel toplam) Maliyet + % kar bazinda bir
sozlesme yapidig: takdirde ise yapim yoneticisi ‘nin maliyetin yiikselmesini istemesi gibi bir
geliski olusur. Burada malsahibi tagidigi bazi riskleri azaltmak igin Garantili Max Fiyat ‘a
ihtiyag duyabilir.

5.3.7.1. Garantili Max Fiyath Yapim Yonetimi (Guaranteed Max Price CM-GMPCM)

Garantili Max Fiyat malsahibinin, tiim projenin maliyetinden emin olmasi ve bu konudaki
riskinin karsgilanmasi amaciu tagir. GMP sozlesmesi altinda yapim yoneticisi projenin toplam
maliyetinin belirlenmis bir maliyeti agmayacagini garanti eder. Bu diizenleme aym zamanda ofis
maliyetleri igin GMP ve bazen de yonetici ekibi tarafindan olugturulan santiye maliyetleri igin
GMP ‘yi de igerebilir. Bu tiir bir sozlesme, elde edilen maliyet kazanglarinin belli bir % sinin
yapim yoneticisine verilmesi geklinde bir dizenleme getirir. (Ergiiven, 1990)

“GMP tasarimin sonuna dogru, projenin ekonomik goriinlisii ortaya ¢iktifinda, yapim
yoneticisi tarafindan malsahibine 6nerilir. Malsahibi bunu kabul veya red eder. Red ederse ya
uygun GMP verebilecek bagka bir yapim yoneticisi ile anlagir ya da projeyi genel yiiklenicilik
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formatinda ihaleye agar. Daha tasarim agamasinda, malsahibinin bilgisi dahilinde ekonomiklik
de gelistirildigi i¢in genellikle GMP kabul edilir’. (CIB W-65, 1984; Seslioglu, 1997)

Malsahibinin igin maliyeti ile ilgili belirsizlikleri ve riski kargilanms olur.

Maliyetin genel kontrolii ve riski yapim yoneticisi ile kargilandifindan, malsahibi
performansindan memnun oldugu yiiklenicilere isi yiikklemek istediginde onlarin maliyet+sabit

kar tekliflerini Vekil Yapim Yoneticisi bigimine gére daha rahat kabul edebilir.

Riskler;

e Malsahibi ile yapim yoneticisi arasindaki GMP, iligkilerde tersliklere de sebebiyet verebilir.
Risk altindaki yapim yoneticisinin kaliteyi diigiirme ve galigmalar, kendini koruyacak sekilde
yuritme olasilif1 vardir. Bundan malsahibinin haberi de olmayacagindan yapim yéneticisinin
damgmanlik ve malsahibine hizmet amacinda geligkiler dogacaktir.

¢

En Yaygin Kullanilan Sézlesmeler
Malsahibi ile yiikleniciler arasinda; Maliyet + sabit kar, Gotiirii Fiyat, Birim Fiyat
Malsahibi ile yapim yoneticisi arasinda; Garantili Max Fiyat

Yaklagimin dezavantajlan dolayisiyla GMP‘nin yer aldigt yapim yoénetimi diizenlemesinde
karsilikll kurulacak iliskinin agik, giivenilir olmasi; tiim risklerin, tedbirlerin ve tazminatlarin
sdzlesmede tam olarak yer almasi 6nemlidir.

5.3.7.2.  Genisletilmis Hizmetli Yapim Yonetimi (Extended Services Construction
Management-XCM)

Yapim yoneticisinin proje orgitiinde rol alan diger profesyonellerle veya yiiklenicilerle
birleserek proje sahibine ortak hizmet vermesi bu modelin en belirgin 6zelligi olmaktadir.

Tasarim ve/veya yapim ile yonetim arasinda haberlesme sorunu ortadan kalktifi igin, gabuk
karar alma s6zkonusudur. Yapim yoneticisi’nin siiresel hedefleri bagarma amacina ek olarak, bu

koordinasyon ve gabuk karar alma da proje siiresini kisaltabilir.

Bu hizmetler tek bir kiside toplandik¢a projede koordinasyon artar ve kolaylagr.



104

Riskler;

e Yapum yoneticisi ‘nin malsahibinin vekili olarak, tasarimci ve/veya yapimcr Kkisiligine ters
diisen konularda tarafsiz olmama ihtimali yiiksektir. Ornegin degisiklik istekleri, malzeme
se¢imi, maliyet, siire ve kalite optimizasyonunda.

e Dolayisiyla malsahibinin projeyle ilgili ger¢ek¢i ve tarafsiz tavsiyeleri almasi tehlikeye
girmektedir.

e Yapim yoneticisi‘nin iki veya daha fazla hizmeti tam anlamuyla, etkin olarak yiirtitebilmesi
kendisinin ¢ok fazla ¢abasi ve zamamm gerektirir ki bu konuda basansizliklara rastlamak
olasidur.

e Ogzellikle gok sik uyusmayan yeteneklerin (tasarim ve/veya yapim, yonetim) boylesi tek bir

kisi/firmada bulunmasi ¢ok zordur.

En Yaygin Kullamlan Sézlesmeler

Tasanimdan, Yapimdan veya Tasannm+Yapimdan Uzantih hizmet olmasmma goére yapim
yOneticisi ‘nin yonetimden ayn olan difer kisiligi saf Genel Yiiklenicilikteki mimar-miithendisin,
yiiklenicinin veya Tasanm+Yapimdaki yiklenicinin kullandifi sézlesmelere yonelirken yapim
yoOneticisinin yonetici kigilifi kendi Maliyet+ sabit kan tercih edecektir. Elbette yapim yoneticisi
ile malsahibi arasinda diizenlenen sozlegme bu iki kisiligin yapim yoneticisi agisindan geligkili
olmayacak sekilde uzlagtinlmasina sahne olur. Bu sebeple sézkonusu sozlesmeler gerek yapim
yoneticisi gerekse malsahibinin karsilikli goriigmeleri sonucu, ¢esitli tedbirler, tazminatlar veya

tegvikler igeren 6zel tiirde szlesmeler olarak diizenlenirler.
5.3.7.3. Malsahibi - Yapim Yéneticisi (Owner CM-OCM)

Bu yaklagimda malsahibi yapim yoneticisi roliine, disardan sozlesmeyle atama yapmak yerine,

kendi blinyesinden olusturdugu bir kadroya yonetim gérevini vermektedir.

Sozkonusu kadronun sadece yapim yoOnetimini gergeklestirdifi durumlar oldugu gibi,
malsahibi-yapimc1 yaklagimi temel alinarak tasanm-+yapim veya tasanm-+yapim+yOnetim
fonksiyonlar1 da malsahibinin kadrosu tarafindan yiiriitilebilir.

Malsahibi-yapim yoneticisi bigimleniglerinde projeyi ihale etme, taraflarla sozlesmeye girme
asamalarinda siire tasarrufu saglanarak ya da tasanimla yapimin yiksek entegrasyon
olanagindan faydalanip fast-track yoluyla toplam proje siiresinde kisalma elde edilebilir.
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Riskler;

e Bu avantajla beraber, projenin tiim basansi malsahibinin kadrosunun yeteneklerine
dayanmaktadir. Dolayisiyla gorevlendirilecek kadronun igi basanyla yiritecek bilgi ve
tecriibeye sahip olmas: gerekmektedir. Aym zamanda yapim yoneticisi olarak tarafsiz
kararlar alabilmesi igin sozkonusu kadronun malsahibi organizasyonunda bask: altinda
olmadan ¢aligabilmesi gerekmektedir. (Trauner, 1993)

¢ Bunun yamsira, sadece malsahibi organizasyonunun bulundugu projelerle tecritbesi sirh
kalan kadronun, yeni bir konuda piyasadaki bilgilere yabanct ve yeni anlayiglara kapal
kalmig olma ihtimali yiiksektir.

5.3.8. Proje Yonetimi (Project Management-PM)

Proje Yonetimi modeli Yapim Yonetiminden bir adim ileri bir anlayistir. Burada proje
yoneticisi igverenle yaptif1 s6zleymeye gore, projenin bagindan sonuna kadar yine malsahibi ile
galigir. Migterinin ihtiyacim kargilama, projenin siire-maliyet-kalite agisindan standartlaninda
yapimasmm saglayacak planlama, orgitleme, yiiriitme, koordinasyon ve kontrol hizmetlerini
verir. Yapim yoneticisi ile proje yoneticisi arasindaki fark temeldeki yetki ve sorumlulugun
genigligidir. Arsa alim ve bununla ilgili olarak avukatlarla baglantiya ge¢me, fizibilite
caliymalan, biitge hazirlama, mimar/mithendis, yiklenici ve alt yiiklenicilerin segimi,
hizmetlerinin planlanmasi, kontrol ve koordinasyonu gibi ¢ok genig bir alana yayilan hizmet
kapsamina sahiptir. (Ramus, 1989; Volpe ve Volpe, 1991)

Projenin genel organizasyonunda ve kullanilan sozlesmeler, avantajlar ve riskler agisindan
yapim yonetimi ile aym ozellikleri gosteren proje yonetimini, yapim yonetiminden ayirabilecek
ozelligi de iste bu hizmet kapsaminin genigligidir.

5.3.9. Yap-islet-Devret (Build-Operate-Transfer, BOT)
Bu modelde; malsahibiyle yaptifi anlagmaya gore, projenin tasarim, yapim, kisa ve uzun
donemli finansmam ile beliri bir dénemdeki isletmesini gergeklestiren, isletme siiresinin

sonunda da projenin igletilmesini malsahibine devreden bir kisi/kurulug vardir. (Gordon, 1994)

Projeye finans temini sorumlulugunun malsahibinden, ¢ogunlukla yiiklenici olan sézkonusu bu
sitkete aktanlmasiyla, projede teknik konulardan ziyade ticari ve finansal diizenlemeler 6n
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plana ¢ikmaktadir. Dolayisiyla projeye katilanlar ¢esitlenmekte, sozlesme iligkileri ve
sorumluluklan farklilagmaktadir. Sozkonusu sirket tim sézlesmelerin ortak noktasi, projenin
genel sorumlusu ve koordinatorii olmakla, yiklenicilere sozlesmeyi de yine bu sirket
yapmaktadir,

Yiiklenicinin bulundugu konum ve sahip olduu ¢esitli roller bazen geligkilere yol
acabilmektedir. Orn; tamamlanacak bir tiriintin piyasasindaki bir grev veya terslik durumunda,
yuklenicinin malsahibi yonii proje biyiikliginde azaltmaya gitmeyi disiiniirken, yiiklenici yoni
is hacmi azalacag i¢in bunu istemeyecektir. Yiiklenici bu geliskileri yasarken malsahibinin BOT
modelinden pek ¢ok avantaji vardir.

BOT projelerinde gogunlukla hikiimet/kamu kurulusu olan malsahibi projeye gereken yiiksek
finans1 saglamak zorunda kalmamakta, bu sorumlulugu bagkasina yiiklemektedir. Boylece 6zel
sektore yaptirdi islerde olusan borglanma miktar1 azalmaktadir.

Ingaat Griini, yapim bittikten sonra teslim ahnmadig: i¢in malsahibinin, projenin bitirilme siiresi
ve maliyette agmalar olmas: yoniinde kaygilan yoktur. Maliyeti agma kaygis1 olmadig igin, bu
acidan projede maliyet kontrolii kurmasina gerek yoktur.

Tum bu avantajlara ragmen, malsahibi aym zamanda kamu kuruluswhiikiimet oldugunda
geligkili durumlar yasanmakta, beraberinde bir takim riskler olugabilmektedir. '

Riskler;

o Yiiklenici biiyik miktarda mali, siiresel sorumluluk tagjidifindan projeyi BOT modeliyle
stlenecek bir yiiklenici bulmak zor olabilmektedir.

o Yiklenici Ustlenecedi projeye finans gekebilmek igin, sponsorlara borglarim ddeyebilecegi
teminatim vermek durumundadir. Bunun igin de hitkiimetten bazi tegvik, yardim ve teminat
isteyecektir. Daha ¢ok istikrarli bir ekonomik sistem, siirimdeki paranin istikran ve giigli
bir hitkiimet destegi konularinda yogunlagan teminat istekleri sozkonusudur.

e Tim bu sorumluluklan ustlenen hitkiimetin, etkinligi kamulagtirma hakkimin bulunmas: ise
onun malsahibi olma 6zelligi ile tam bir geliski yaratmaktadir. Yukleniciler; kamulagtirmaya
karg1 olarak, uluslararas: yatinmeilardan bir konsorsiyum olugturmakta, ya da bir hiikiimet
kurulugu tarafindan politik risk sigortas: yaptrmaktadir. Bu da sozlesmeyle tuttugu bir
yiiklenicinin yine kendisi tarafindan giivence altina alinmas: demektir. (Tiong, 1990)
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En Yaygin Kullamlan Sézlesmeler
Malsahibi, hiikiimet kimliginden ayn olarak, projenin finansmamina dahil olamadifindan
malsahibi ile yiiklenici veya proje firmasi arasindaki sdzlesme fiyattan ¢ok isletme ve teminat

stiresiyle ilgilidir. Bu konuda yapilan ihalelerde, en ucuz fiyat: teklif eden yerine en kisa siirede
isletmeyi devreden isi almaktadr.

Fiyat konusundaki sozlegme ise yiiklenici-banka, yiiklenici-yatirimei arasinda veya proje sirketi-

yiiklenici, proje sirketi-banka arasinda yapilmaktadir.

Yapimin ge¢ tamamlanmasi, isletmenin ge¢ agilmasi ve borglarimn ge¢ odenmesi demek
oldugundan gecikmelere karsi, bu sodzlesmelerde yiiklenicilerden tamamlama/performans
garantileri istenmekte aksi taktirde ceza ¢deme giindeme gelmektedir. Maliyeti, kredi olarak
borg verip karsiladiklan i¢in sabit fiyath Gotura Fiyat sozlesmeleri sézkonusudur. Maliyet
asmalarinda ise ancak ek kredi agilmaktadir.

[ OZELLIK Eti | DB [GC | MP [OB [JV | C [ CM |BOT
Malsahibi katthm ve | Cok
koordinasyon ihtiyaci Orta \ﬁL\(
Gerekli sbzlesme bilgi ve | Cok
idaresi gabalarmin seviyesi Orta ’/7/ | — T
is yikleme sirasinda | Cok ——_]
kapsamun tammmlanmas: | Orta [
Yapim  yiiklenicilerinin | Cok |
say1st Az — | \/ B
Degisiklik yapma sikligs Yiiksek T

Digiik — |
Tek noktadan sorumluluk | Cok
riski Az FN\ |
DB: Tasanm+Yapim JV: Konsorsiyum
GC: Genel Yiiklenicilik C: Konvansiyonel
MP: Cok Yiiklenicilik CM: Yapim Y&netimi
OB: Malsahibi-Yapime1 BOT: Yap-Islet-Devret

Sekil 5.3. Is yaptirma usullerinin etkileri

Biitiine genel olarak baktiimizda, ingaat endiistrisinde kullamilan bu i§ yaptirma usullerinin bazi
ozelliklerdeki goreceli etkileri sekil 5.3’ de goriilebilir. Omnegin, tek noktadan sorumluluk riski,
Tasanim+Yapim‘dan Malsahibi-Yapimer’ya dogru bir azalma gostermektedir.
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Ad1 gegen tiim bu organizasyonel bigimlenmeler ve onunla baglantili s6zlesme fiyatlandirma
stratejisi; igin dogasi, stresi, teklif sirasinda tasarim bilgilerinin bitmigligi ve malsahibinin
kaynaklanim kapsayan mantikl bir siireg i¢inde ve proje hedeflerini etkileyebilecek olan tiim
riskler dikkate alinarak se¢ilmelidir.

“Malsahibi sik¢a, belirli bir proje teslim metodunu sadece; ya hep kullandig1 i¢in ya en kolay
olarak goziktiiil i¢in ya da tasarimci veya yiiklenici tarafindan 6nerildigi igin kullanir. Oysa
gercekte bazi metotlar bazi malsahipleri ve projeler i¢in diferlerinden daha uygundur.”
(Gordon, 1994) Dolayistyla bu uygunlugu saglayan, bazi belli usul ve sézlesmelerin kullanimim
gerektiren, bunun sonucunda da igveren ve yiklenicileri se¢imde yonlendiren proje 6zellikleri

s6zkonusudur.

5.4. IS YAPTIRMA USULLERi VE SOZLESMELERIN RiSK DOGURAN PROJE
OZELLIKLERI ACISINDAN IRDELENMESI

5.4.1. Projenin Yeri

Bir ingaat projesi i¢in sozkonusu olacak iy yaptirma usulii - sozlesme bigimi belirlenirken,
projenin yeriyle ilgili baz1 faktorler segimi etkileyebilir ya da zorunlu kilabilir. Bu faktorleri
baglica li¢ grupta toplayabiliriz:

1. ulke faktori
2. yerel faktorler
3. ingaat alanina iligkin faktorler

5.4.1.1. Ulke Faktorii

Projenin gergeklestirilecegi ilkenin bu konudaki etkisi daha ¢ok uygulanan prosedirler ve bazi
yasalar gercevesinde olmaktadir. Ozellikle bagka iilkelerde yapilacak ingaat isleri igin her
tilkede, farklilagan imar yasalar1 ve sartnameler, taraflan belli bir usul ya da s6zlesme bigimini
kullanmaya zorlayabilmektedir.

Bundan bagimsiz olarak, s6zkonusu ilkenin vergi politikasi, déviz politikasi, sosyal politikasi
(¢aliyma yasalan, sigorta kapsamlar), iicret politikasi ve istihkak kosullan da ingaat firmalarinin
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sozlesme bigimlerinde farkhliklar yaratabilmektedir. Odeme giicii ve 6deme sartlarina bagh
olarak firmalar baz belli iilkelerde, demenin ig bitince yapildig, agin mali risk altina girdikleri
Gotiirii Fiyat veya Birim Fiyat sozlegmelerine girmemeyi de tercih edebilmektedirler.

5.4.1.2. Yerel Faktorler

Ulke yasalan ve prosediirleriyle birlikte, projenin bulundugu yerdeki yerel yonetimin bu konuda

baz1 ek kural ve tercihleri olabilir. Belediyelere ait 6zel mevzuatlar da bu konu kapsamindadr.

Bunlara uyma zorunlulufunun yamsira, eSer sozkonusu bu mevzuatta sik sik degisiklige
gidiliyorsa, firmalarin girecekleri iy yaptima usuli ve Ozellikle sozlesme bigimi de
etkilenecektir. S6yle ki her an yeni yasalarla yeni sartlara ve sorumluluklara maruz kalabilecek
olan ingaat igletmelerinin ozellikle istikrarli bir mevzuata sahip olmayan yerel yonetim
bolgesindeki projelerde maliyet risklerine kargi, maliyetin 6dendigi sozlegmelere yoneldigi ya da
biiyiik olasilikla s6zlesmeye artinm provizyon maddeleri koydugu gortlebilir.

Projenin retildigi bu yer ingat isletmesinin merkezine uzak, bagka bir kent ya da ulke
oldugunda ise baska faktorlerin gozoniine alinmasi gerekir. I§ gruplarimmn banndinimasi,
makina, malzeme saglanmasi, nakledilmesi, makina parki kurulmas: gibi fonksiyonlar firmay:

genisleyen bir sorumluluk alani ve ek maliyetlerle karsi kargiya getirir.

Kendileri i¢in uzak sayilan yerlerdeki projelerde ingaat igletmeleri daha ¢ekingen davranmakta,
isin tamamim Yap-Iglet-Devret, Tasanm+Yapim ya da Genel Yiklenicilik gibi usullerle
tistlenmek istemeyebilmektedirler. Bu tilr sartlardaki projeler ya daha ¢ok Cok Yiiklenicilik
usuliiyle yiriitiilmekte ya da o yerel bolgeden isgiicii, malzeme, makina saglayacak alt
yiiklenicilerle anlagmaya gidilmektedir.

Yerel faktorierden bir Ggtinciisi ise iklimdir. Ozellikle baz: projelerde o yerin yagis durumu ve
hava kosullar1 uzun bir ¢aligma siiresine imkan vermeyebilir ki, bu da yapimin biran Once
baglamasim gerektirebilir. Dolayisiyla siireglerin astiiste binebildigi Tasanm+Yapim veya Yap-

Islet-Devret modelleri boylesi bir durumda tercih edilecektir.
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5.4.1.3. Ingaat Alamna iligkin Faktorler

Ingaat alammin etkisi daha ¢ok zeminle ilgili konularda, sozlesme diizenleme Uzerine
olmaktadir. Firmalann temininden 6nce zeminle ilgili bilgilerde eksikligin olmasi, tasarim
Ozellikle de yapim agamasinda biiyiik riskler tagimaktadir. S6zlesme imzalandiktan sonra zemin
etiidii yapilmasim gerektiren boylesi durumlarda su kaynaklarina yakin bir arsada zeminden su,
tarihi bir alandaki arsadan arkeolojik eser ya da sert kaya vb. ¢ikmasi; buna baghi olarak
uygulanacak prosediirler, kullanilacak kazi teknikleri ve araglanmn farklilagmasi, zaten pahali
bir i§ olan kazimin maliyetinin daha da artmas: demektir. Bu maliyet riskini tistlenmek istemeyen
yiiklenici Garantili Max Fiyat, Gotlrii Fiyat ve Birim Fiyattan ziyade maliyetin kargilandi:
sozlesmelere girmeyi tercih edecektir. Efer bunu gerceklestiremiyorsa sozlesmede konuyla
ilgili tedbir maddelerinin bulunmasina galisacaktir. Bir diger olasihifa gore de bu riski ayn bir
sozlesmeyle ustlenecek bir difer firma organizasyona katilacak boylece durum Cok
Yiiklenicilik usuliine déniisecektir.

5.4.2. Projenin Karmasikhg:

Ingaat projelerinin karmagiklig1 iki diizeyde ele alinabilir:
1. Teknolojik diizeyde
2. Yonetimsel diizeyde

5.4.2.1. Teknolojik Karmagikhik

Yap: uretiminde teknolojiden soz edildigi zaman genellikle, triintin gergeklestirme agamasinda
kullamlan arag, malzeme, bilgi, beceri ve tekniklerden sozedilmektedir. Bu faktorler ve bunlara
bagl diger faktorlerin biraré,ya gelisi, isleyisi ve birbirleriyle olan baglantilari teknolojik
karmagiklik kapsam igindedir.

Ingaat projeleri kendilerine proje niteligi veren bir karmagiklik 6zellifine ingaatin dogasindan da
kaynaklanarak zaten sahiptir. Ancak farkh teknoloji gerektiren her proje buna gore farkh
seviyelerde teknolojik karmagikhifa sahip olacaktir. Bu da, dzellikle projede yeralacak sozlegme
taraflarin 6rgiitsel yapilanmasim, yetki-sorumluluk iliskilerini, yasal sorumluluklanint ve riski

paylagma oranlarim belirleyecektir.
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Bu noktada, iy yaptirma usuli ve sozlesme bigimini etkileyecek, bir ingaat projesini
karmagiklagtiran, teknoloji kékenli nedenleri incelemek gerekir.

Sozkonusu teknolojinin yeniligi ve geligmesiyle dogru orantih olarak, gerek ilgili tiretim ve
uygulama teknikleri gerekse kalifiye iggicii, malzeme ve ekipmam saglayacak profesyonel
yapimcilara ihtiyag vardir. Standart veya kismen basit igler ya da yiikleniciler tarafindan birgok
kez uygulanmug igler kolaylikla Genel Yiiklenicilik usuliiyle gergeklestirilebilir. Ancak teknoloji
yenilendikge igin her yiiklenici tarafindan tecriibe edilmemis veya isgiicii-ekipmanin tam
olmama 6zelligi artacaktir. Ustelik kalifiye isglicii ve modern ekipmam saglamak ve tim
projeye tek bagina uygulayacak kadar know-how‘a sahip olmak, bir firma igin zor, uzun ve
riskli bir segenektir.

Dolaysiyla tecrilbe edilmemis veya ekipman olarak ta.m olunmayan iglerde alt yikleniciler
kullamlir. Organizasyonda yeralacak alt yikleniciler arttik¢a ve uzmanliklan, projedeki rolleri
yiiklenici dizeyinde dnemli olduk¢a Cok Yiiklenicilik bigiminin kullaniimasi olasilif da artar.
Buna ek olarak; normalden daha fazla oranda miihendislik ve uzmaniik hizmetieri gerektiren,
buyiik dlgekli , siklikla kabul edilmemis metotlar ve yapim dizisi olan ve gittikge karmagiklagan
bu tiir projelerden dolayr gelistirilen Konsorsiyum da en ¢ok uygulanabilecek usullerden
biridir.(Ramus, 1989)

Yeni teknik ve malzemeler igeren teknolojik agidan karmagik projelerin tasarimi da yapimu gibi
ayn bir organizasyonun hizmetini gerektirir. Proje ve teknolojisinin tek olma 6zelligi ve ilk kez
gergeklestirilme durumu agir bastikga, bir yiiklenicinin sézkonusu projenin tasariminda uzman
olma ihtimali de azalr. Dolayisiyla Tasarm+Yapim uygulamasina rastlamak gittikge
zorlagacaktir. Ancak boylesi bir durumda yapimcinin tasanimciyla, uygulayabilme konusunda
stk iligki i¢inde olmasi zorunlu, tasarima katilmas: ise miimkiindiir.

Ongorillen sozkonusu teknolojinin olanak ve gereklerinden dolayy, Giretimin gergeklestirildigi
yerin farklilagmasi ise @iretim hattinda yarattifs karmagiklikla i yaptirma usuliinde etkili
olacaktir. Uretimin yerinde, santiyede veya fabrikada olmasi ya da bunlarin kombinasyonlar
organizasyonda yeni katihmcilar demektir. Ornegin; tamamen prefabrike sistemle yapilacak bir
ingaat icin, o prefabrike elemanlann ireticisi ve/veya monte edicisi, malzemesi, isgiici ve
ckipmamyla uzman bir alt yiiklenici olarak devreye girecek, Genel Yiiklenicilik usuliinde
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yiikleniciye bagh galigabilecegi gibi, Cok Yiiklenicilikteki gibi bagimsiz; hatta kismi tasartm
iistlenmis olarak da yeralabilecektir.

Organizasyonda, teknolojik karmagikliktan dolayr bu kadar kisi ve firmanin yeralmas: ise

yonetilmelerini zorlagtirir, karmagiklagtirir, potansiyel riskleri fazlalagtinir,
5.4.2.2, Yonetimsel Karmasgikhik

Bir ingaat projesinin yonetilmesinin karmagiklagmasi, o projenin teknolojik agidan
karmagiklagmasiyla yakin iligkilidir, ancak her zaman gerek sart degildir. Projeyi, yonetim

acisindan karmagik olarak degerlendirmemize neden olan baz kriterler vardir.

Bu kriterlerden biri, projede alt yiikleniciler tarafindan gergeklestirilecek iglerin tirii ve
yogunlugudur. Daha ¢ok projenin tiirli ve dogasindan kaynaklanan bu iglere bina ve ozellikle
konut ingaatlarinda sikga rastlanilir. Mekanik, tesisat, elektrik isleri gibi ¢esitli tiirde de g¢ok
fazla olan bu isler igin yliklenici/alt ylklenicilere ihtiyag duyulabilmektedir. Bu kadar gok alt
yiiklenicinin koordinasyonu, denetimi ve iglerin planlanip yiiritiilmesi zorunlulugu vardir ki bu,

alt yiklenicilerin sayis1 arttikga daha karmagik ve riskli hale gelir.

Aym sekilde projenin gerektirdigi aktivite sayisi arttikga yapima katilacak yiiklenici/alt
yiklenici sayisi da artacaktir. Aktivitelerin sayist artip, olgegi buyiidikce, stre, maliyet,
buyukluk, kalite gibi faktorlarin de etkisiyle, organizasyon bigiminde degisikliklerin olmasi
muhtemeldir. Ozellikle Tasannm+Yapim ya da Genel Yiiklenicilik yerine, igin ve risklerin
dagitildigr Cok Yiiklenicilik ve Konsorsiyum bigimlerine daha gok rastlanilacaktir.

Ancak boyle ¢ok sayida aktivite, dolayisiyla gok sayida alt yiiklenici ve yiiklenicinin yeraldig:
karmagik organizasyonlarin yonetilmesi de karmagiklagir. Karmagiklagsan proje, risk yonetimi,
ekstra yonetim teknikleri (Pert, Varyans analizi,vb.) ve bilgisayar gibi yonetimi kolaylagtiran
araglara gereksinimi artirir. Bu teknikler yardimiyla karmagik yapidaki yiiklenici ve alt yiiklenici
ekiplerinin bagka bir deyigle onlara ait kaynaklarnn; ortak bir hedef igin planlanmasi,
Orgitlenmesi, aralannda koordinasyonun saflanmasi, islerin yurttilmesi ve plana
uygunlugunun denetlenmesi ise ayn bir sorumluluk ve anlayis gerektirir. Boylesi karmagiklagan
projede yonetim gorevini profesyonelce Ustlenecek birinin olmasi zorunlu hale gelmektedir.

Aksi takdirde, birbirine yapiliy diizeni agisindan bagli ¢ok sayida aktiviteler, is tirler ve
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karmagik iligkilerle, maliyetlerin artmast, tamamlamamn gecikmesi ve kaynaklarin boga

harcanmasi kagimimaz olacak, amaglann ger¢eklegmesi de giiglesecektir.

Sonugta bu tiir olumsuzluklann istenmedii projelerde s6z konusu yonetimsel karmagiklik

Yapim Yonetimi / Proje Yonetimi, Risk Yonetimi usuliiniin segilmesine neden olacaktir.

Yiiklenici ve igveren arasinda yapilan sozlesmelerde ise projenin sahip oldugu bu karmagiklik
ozelligi yine etkili olmaktadir. Gerek teknolojik gerekse yonetimsel agidan karmagik projelerde
yiikleniciler maliyet ve sire riskini fazla (stlenmek istememektedirler. Tirkiye’de yapilan bir
anket aragtirmasinda “projelerin karmagikligs agnsmdén en karmagik projelerin Maliyet+Kar,
daha sonra Birim Fiyat en basit projelerin de Gotirli usulde gergeklestirildikleri gorilmiistiir.”
(Ergiiven, 1990)

Sozkonusu bu segimde projenin biyikligiinden kaynaklanan bazi etkilerin de yeraldif:
sOylenebilir.

5.4.3. Projenin Biiyiikligi

Ingaat piyasasina, teklif almak veya gériiymeye agmak iizere sunulan projenin biyiikliigi bir
olgtide isverene baghdir. Thtiyac: kargilayacak kapasitedeki, buyiiklikteki bir proje verimliligi
maksimize etmek ve piyasa rekabetinin en iyisini elde etmek igin belli biyiikliikteki proje
paketlerine bélunebilir veya gerekliyse birlestirilebilir.(Gordon, 1994)

Sozkonusu ingaat buylyip, katkida bulunan igletmelerin ve boliimlerin sayis1 arttikga ve
faaliyet karmagiklagtikca haberlesme ve diizenlestirme giderek daha da giiclesmekte, yiiriitme
asamasinda baganisizliklar olduke¢a yaygmlasmaktadlr. Cogu zaman da bu buyuklikten dolay,
istenmeyen sonugclan Onleyebilmek ve diizeltici énlemleri alabilmek i¢in, bu hatalar ¢ok geg
oluncaya kadar farkedilmezler. Bu nedenle, biiyiik projelerin sorumlulugunu alan her isletmede
bu projeleri etkin bir gekilde yiritip denetleyecek ve koordine edebilecek diizeyde yonetim
bilgi ve yeteneSinin bulunmasi; igin bagansi, aym zamanda yiklenici firmanin tasidi@ siiresel,

mali ve kalite riskleri agisindan 6nem kazanmaktadir.

Projenin bityukliigii, tek bir yiiklenicinin kendi kaynaklan veya alt yiiklenici kaynaklan
vasitasiyla tastyamayacagl, sorumluluk ve riskini Ustlenemeyecegi diizeyde oldugunda,
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igverenin projeyi paketler halinde yaptirmasinin yaninda yiikleniciler de kapasiteleri oramnda ige
talip olacaklardir (6zellikle projenin siiresel kisitlamasi varsa ve belli sayidaki alt yiikleniciyle igi
kisim kisim gergeklestirmek miimkiin degilse) .

Boylesi buyiik olgekli projelerde Cok Yiiklenicilik ve Konsorsiyum usullerine daha sik
rastlanir.(Ramus, 1989) Bu usullerle yiiklenicinin riski paylasarak azaltildig: halde igveren igin
biiylik projenin baz: riskleri hala s6zkonusudur. Birgok yiiklenici ve alt yiiklenicinin birlikte
caligacag boyle durumlarda kaynaklann planlanmasi ve kontrolu, finansal yonetim gibi
alanlarda biiyiik olasiikla sorunlar yogunlagacaktir. Dolayistyla projeler biiyiidiik¢e Proje
Yonetimi usul ve anlayistyla yonetilmeleri geregi ve tercihi artacaktir.

Yine projenin goreceli buyikligine bagh olarak, yapilan sozlesmeler de farkhiliklar
gostermektedir. Cok kiigtik boyutlu iglerde isgilik ve malzeme giderlerini igeren Zaman ve
Malzemeler sozlegmesinin kullamim gériilebilir. Ancak bu tiir s6zlesmeler daha ¢ok, yiiklenici
ile alt yiiklenici arasinda yapilmaktadir. Yiikleniciyle igveren arasindaki sdzlesmeler ise kiigiik
ve orta buyiikliikteki projelerde genellikle Gotirii Fiyat, Birim Fiyat, Garantili Max Fiyat
bigimleri olabilmektedir. Proje biyiylip yiiklenicinin sorumluluk ve riskleri arttikga bunlann
yerine yiiklenicinin Maliyet+Sabit Kar sdzlegmesine yonelmesi mimkiindiir. Bundaki sabit
karin miktan ise yine gofunlukla proje biyikliigiine bagh olmaktadir. (Barrie ve Paulson,
1992) Cok buyiik projelerde ise, i§ paketlere aynlip ayn ayn yiikletilebildiginden yine Gotiirii

Fiyat veya Birim Fiyat uygulamasina rastlanabilecektir.

Elbette bu se¢im ve yonlenmeyi belirleyen, iistlenilen projenin tagidig: mali ve siiresel riskler,

kisitlamalar ve ozelliklerdir. Bu agidan projenin siiresel ve maliyet ozellikleri de incelenmelidir.

5.4.4. Projenin Toplam Siiresi

Projenin toplam siresinden kasit, teorikte o projenin diigiince agamasindan, gergeklestirilip
teslim edilmesine kadarki stregler igin gerekli olan tahmini siirelerin toplamudir. Bu siire
pratikte, igverenin istek ve tercihine goére teklife sunulan, tasanm ve yapimin toplam siiresi ya

da sadece yapim agamasinun siiresi olabilir.

Tahmini toplam stiresi normalden uzun sayilabilecek tiir veya biyiklikkteki projeler bu
ozellikleriyle daha gok sozlesme bigimini etkilerler. Aslinda yiklenici firmalar bir projenin
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yapim iginin biraza veya tamamun, hatta tasanimum da istlenmekte igin uzun ya da kisa stireli
olmas: agisindan bir sakinca gérmezler ve belli bir ig usulii ayrimi yapmazlar, Ancak iggiicii-
ekipman gibi kaynaklarim uzun siireli bagladiklan bir igte, karst karsiya olduklan risklerin
sozlesme bigimiyle azaltiimasim tercih edeceklerdir,

Oysa ki igveren igin, uzun sireli bir igin yapiminin belki tasanm da dahil olmak tizere tiimiiniin
tek bir firmaya verilmesi biyiik bir risktir. Ozellikle uzun bir dénem igin tek bir yiiklenicinin

performansina baglanmak ve giivenmek igverenler igin diigiindiiriicii olacaktir.

Yiiklenici ingaat firmalan agisindan ise, iistlendikleri igin siiresinin uzun olmasi, onlann igi
baginda yapacaklan siire ve maliyet tahminlerinde yaulmalarina neden olmaktadir.

Uzun sureli iglerde islerin degisebilirlifi ve bu degisikliklerin maliyeti artirabilecegi ya da
malzeme, igglci fiyatlaninda olabilecek artiglardan dolayr yiiklenici Anahtar Teslim i
yapmayacak, Goturli Fiyat, Garantili Max Fiyat tekliflerinde bulunmayacaktir. Daha ziyade
mali risklerin kendisi i¢in daha az oldugu Maliyet+Sabit Kar, Maliyet+Odiil Ucret ya da
Maliyet+Tegvik Edici Ucret sozlegmelerine girmek isteyecektir. Ancak boylesi bir durum da
igveren igin buyiik risk demektir. Dolayisiyla normalde bu tip artiglarin yansitabildigi, risklerin
daha dengeli paylagildif, gogunlukla stiresel siurlama ve tegviklere de yerverilen; Birim Fiyat,
Eskalasyonlu Gotiirii Fiyat bigiminde s6zlesmelerin uzun siireli projelerde kullanimi daha sik
olacaktir. (Ergiiven, 1990; Gilbreath, 1991)

Uzun sireli islerde boylesi bigimlenmeler sézkonusuyken, yeterince planlanamayacak kadar
kisa siireli, kiigiik maliyetli islerde Zaman ve Malzemeler tiiriinden s6zlegmeler kullamlabilir.

Gorildiga tizere proje siiresinin uzunluguna iligkin endigeler, risk digiinceleri ve siiresel
ozellifin iy yaptirma usuli ve sozleyme bigimine etkisi, siiresel belirsizlikler ve maliyet
konulanyla yakin iligklilidir. Bu agidan, s6zkonusu etkinin incelenmesinde maliyet ve belirsizlik
faktorlerine de yer vermek gerekir.

5.4.S. Projenin Tahmini Toplam Maliyeti (Estimated Total Project Cost)

Proje maliyeti; bir ingaat projesinde gerek igveren gerekse yiiklenici agisindan is yaptirma usulii
ve sozlesme bigiminin tercihinde en Onemli faktorlerden biridir. Proje teklife sunulmadan
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belirlenen yaklagik maliyet degeri, yiiklenicilere isin buyuklugini ve simrlarini taumlamak
agisindan ¢ok kullamlan bir kriterdir. Belirlenen bu maliyet degeri yiiklenicilerin kendi
olanaklarini degerlendirerek -eger isveren tarafindan bagtan belirtilmemigse- ise hangi artlarda
girebileceklerine karar vermede kullanilacaktir.

Konuya agikhk getirmek gerekirse; ¢ok biiyiik maliyetlerin sdzkonusu oldugu projelerde isi
Anahtar Teslim ya da Yap-Islet-Devret modeliyle istlenebilecek tek bir yiiklenici bulmak
zordur. Ingaat igletmesinin iggiicli ve sermaye kapasitesini agan boylesi projelerde birbirinden
bagimsiz yiikleniciler bir ingaat Konsorsiyumu bigiminde birlesmektedirler. Boylece, mali riskler
dagitilmg olur. Hatta Konsorsiyum ve Yap-iglet-Devret modellerinin Anahtar Teslim usulityle
ikili kombinasyonlari kullamilabilir. Projenin yitksek finansmanim saglayamayacak durumda olan

igveren de muhtemelen bu tip usullerden yana egilim gosterecektir.

Yine mali risklerin dagitildign Cok Yiiklenicilik bi¢imi de biiyik maliyetli projelerde sik¢a
gorulebilecek bir bigimdir. Genel Yiiklenicilik bigimi ise maliyet buyikligi, tim sorumluluk ve
riskleri ile tek bir yiiklenici tarafindan iistlenebilecek kadarken daha gok kullamlacaktr.

Buytuk maliyetli projelerde s6zlesme diizenlemeye giderken mali risklerin dengesiz dagitildif
Goturt Fiyat, Maliyet+%Kar gibi bigimler yerine maliyeti diisiirme yoéniinde tesvikli olan,
maliyetin 6dendigi s6zlesmelerin kullaniimasi daha olasidir.

Ancak tim bunlarla beraber, projede gok bilyiik paralarin sézkonusu olmas: finansal planiama,
nakit akis1 kontrolu, gergeklesen maliyetlerin takibi, vb. ¢aligmalan zorunlu hale getirmektedir.
Zaten buyuk olan maliyetin daha da artmamas: hatta akillica yonetilip disirilebilmesi igin iyi
bir yonetim glictinin bulunmasi énem kazanacaktir. Bu noktada projenin proje yonetimi
anlayisiyla yonetilebilmesi icin Yapim Yonetimi/Proje Yonetimi sozlesmelerini yapmak
kaginilmaz olarak goziikmektedir.

Her ne kadar proje yonetimi uygulamasimin doguracag bir takim maliyetler s6zkonusu olsa bile
yapilan ¢esitli gozlemler bu maliyetin toplam ingaat dolaysiz maliyetlerinin yiizde bir veya
birkagim ge¢medifini gostermigtir. Yonetime olan gereklilik ve proje yonetiminin kendi
maliyetinden daha fazla kazang getirecedi disiiniiliirse ozellikle igverenler tarafindan
kullamminda tereddiit edilmeyecektir.
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5.4.6. Projede Belirsizlik (Uncertainity in the Project)

Ingaat sektoriinde i§ yaptirma usiilii ve sdzlesme bigiminin se¢imini etkileyebilecek belirsizlikler

baglica dort kategoride degerlendirilebilir:

1. tiriine iligkin belirsizlik

2. teknolojik belirsizlik

3. fiziksel ¢evreye iligkin belirsizlik
4. ekonomik belirsizlik

5.4.6.1. Uriine iligkin Belirsizlik (Uncertainity About The Construction Product)

Is yilkleme srrasinda (temin agamasinda) igverence, ingaat siireci ve Griini ile ilgili gerekli
bilgilendirmenin yapilmamug olmas: bu konuda en biyiik belirsizlik kaynagidir. Eger isveren,
gergeklestirilmesini istedifi Grune iligkin teknik, estetik ve fonksiyonel beklentilerini ya da
stiregle baglantili olan siire, fiyat, kalite gibi 6nceliklerini ilgili taraflara sunmadiysa ozellikle ige
teklif vermek durumunda olan yiikleniciler bir belirsizlik iginde kalacaktir. Proje, sartname ya
da sozli iletisimde boylesi eksikliklerin olmasi yiiklenicinin gerekli kadrosu, siiresel ve finansal
planlamasinda belirsizliklere yolagar ki bu da beraberinde yiiksek riski getirir.

Ayni sekilde hentiz siurlan ¢izilmemis, kapsami net ve tam olarak agiklanmamug bir projede
ilerki donemlerde gerek tasanmda gerekse tasarima bagh olarak yapimda, igverenden yeni
isteklerin ve degisiklik taleplerinin, yiiklenicinin kargisina gikmast biyiik olasthktir, Ancak ne
tir istek ve degisikliklerin, ne zaman giindeme gelecegi ve dogal olarak siresel uzamalarin,
maliyet artislarinin ne kadar olacag: yine bir belirsizlik ve risk faktéri olarak yeralacaktir.

Dolayis1y1a ingaat projelerinde ve sdzlesmede yeralan tiim taraflar finansal anlasmadan 6nce
belirsizlifin azaltilmasina galigirlar. Proje ve sartnamedeki eksiklikleri tamamlama, igverenin
istek ve beklentilerini iyi anlama, olast anlagmazliklarda ¢6ziim yollanim sézlesmeye ekleme gibi
calismalarla yiklenici daha az belirsizlik riski Ustlenmeyi hedefler. Ancak biran énce isin
yiklenmesi, hatta projeye ve yapima biran 6nce baglanmasi istenen sartlarda yiiklenicinin bu
konuda pek zamam olmayabilir. Cogunlukla tasarim+yapim usuliiniin uygulandig: bu durumda,
uriine iligkin belirsizlik risklerinin miimkiin oldugunca az tagmabilmesi i¢in maliyet+sabit kar vb.
sozlesme yoluna gidilir.
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Anlagildigy Uizere iy kapsamm ve performans bilgisi teklif ve yiikkleme sirasinda ne kadar az
tammlanmgsa igverenin sabit fiyat anlayistyla Gotirth Fiyat, Garantili Max Fiyat, Birim Fiyat
bigimlerini uygulama sanst o kadar az olur. (Gilbreath, 1991) Belirsizliklerin tiim mali ve
siresel risklerini tagimak istemeyen yiikleniciler miimkiin oldugunca bu tir sdzlesmelerden
kaginacaklardir. Onun yerine maliyetlerinin 6dendiBi bigimlerle kendilerini daha giivencede
hissedeceklerdir. Ancak her iki taraf i¢in de risklerin daha dengeli oldugu Eskalasyonlu Goéturi
Fiyat ya da belirsizliklere kars: ilgili artinm maddelerinin yeraldif1 s6zlesmelerin kullanimina
daha biyiik olasilikla rastlanacaktir.

Yiiklenicilerden kaynaklanan bagka bir nokta ise yine ingaat Griiniine iligkin bir belirsizlik
yaratabilmektedir. Teklife sunulan ingaat projesinin tiirii ilgili yiiklenici firma igin ¢ok yeni bir
tiir olabilir. Daha 6nce Ustlenmedigi ya da hakkinda genis bilgi sahibi olmadig bir proje tiiriinde
iy ile kargilagtiinda, boylesi bir alanda faaliyet gostermeyi, firma hedefleri igine almug bir
yiklenici i¢in belirsizlikler sézkonusu olacaktir. Ozellikle birbirinden gok farklilasan bina
ingaati, afwr mihendislik ingaati vb. kategorilerinden bir proje ilk defa istlenilecekse
yiiklenicinin bu alanda gerekli bilgilenme ¢aliymasindan gegmesi zorunludur. S6zkonusu proje
turtiniin gerektirdigi i aktiviteleri, onlarin gergeklestirilme siireleri ve maliyetleri yiiklenici igin
¢ok yeni bir o kadar da belirsiz ve riskli olacaktir. Bu riski her ne kadar uzman kadro kurarak
azaltmaya caligsa da firma tarafindan ilk kez gerceklestirilecek bir proje tiiriinde aksamalar ve
belirsizliklere karg: bir risk hep var olacaktir.

Dolayisiyla ytiklenici bu tur igi, giivenle sabit Gétiirii Fiyat tizerinden iistlenmek istemeyecektir.
Ancak tecriibesizlikten kaynaklanan bu risk, igveren i¢in de performans beklentisi agisindan bir
belirsizliktir ve yiiklenici isi gotiirii fiyattan gergeklestirmek durumunda kalabilir. Tiirkiye’de
yapilan bir aragtirmada “miiteahhit firmalarn ilgili proje konusunda gergeklestirdikleri projelere
gore deneyim diizeyi agisindan Gotiirii’de Y4'liniin orta, %’uniin yiiksek oldugu; Birim Fiyat’ta
Younlin az, %’unin yiksek oldugu gorilmigtir.”(Ergiiven, 1990) Bununla beraber
Eskalasyonlu Gotirii Fiyat veya artinm maddeli s6zlesmeler kullanilabilecek bigimlerdir.
Yiklenici tarafindan ilk kez gergeklestirilecek iglerde, tecriibe edilmemis is aktivitelerinin
yamsira yeni teknolojik gereklilikler de sézkonusu olabilir ki bu da teknolojik agidan belirsizlik
yaratacaktir,
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5.4.6.2. Teknolojik Belirsizlik (Technological Uncertainity)

Bu kapsamda teknoloji ifadesinde kastedilen, proje tiiriiniin gerektirdigi yapim sistemleri,
makina, iggiicii, metot ve tekniklerdir. Proje tiirlerinin her biri (bina, yol, baraj, rayh sistem, vb.)
ayn kaynak girdisi ve teknik ister. Yeni bir proje tiiriinii tstlenecek yiklenici igin teknolojiye
bagh maliyetlerin ve siiresinin, tam ve net bir planlamasim yapmak daha zor olacak ve bu
konuda bir risk taginacaktir. Igveren de teknik performansin saglanmas: agisindan yiikleniciden
giivence isteyecektir. Dolayistyla yiiklenici ya ilk kez girigilen igte riski gbze alip, isi elde etmek
i¢in Gotirt Fiyat, Garantili Max Fiyat kabul edecektir &,a da performans giivencesi olan, artinm
maddelerine yerverilmig stzlegmelerle orta noktada anlagilacaktir,

Teknolojik agidan bir belirsizlik daha vardir ki bu tamamen uygulanacak teknolojinin yeni ve ilk
kez deneniyor olmasinda sézkonusudur. Bu sartlar altinda -gok az olasilikla olsa bile- yiiklenici,
teknolojiyi deneyerek fayda saglama amaciyla, ticret almadan sadece maliyetlerinin 6dendigi bir
bigimde ig tstlenebilmektedir. Yine, kabul edilmemis metotlar ve yapim dizisi olan, ortak risk
paylasgim modeli Konsorsiyum da boyle belirsizlik ortamlaninda sikga uygulanabilmektedir.
(Ramus, 1989)

5.4.6.3. Fiziksel Cevreye lligkin Belirsizlik (Uncertainity in the Physical Environment)

Ingaat sektoriinde genellikle agikta, dig gevrede iretim yapildign igin projenin uygulanacag
cografi bolgedeki dogal kosullardan kaynaklanan baz belirsizlikler de vardir.

Jeolojik ve iklimsel bagimliliklardan olugan bu belirsizlikler siire uzamalarina neden olacagindan
ve ekstra maliyetlerle sonuglanabileceginden projede birer risk konumundadirlar. Omegin kotii
hava gartlan ylizinden ¢aligma randimanminin diismesi, islerin aksamasi program degisikliklerini
beraberinde getirdigi gibi, bazx ek koruma tedbirlerinin alinmasi, 6zel teknik ve metotlarin
kullamlmasim gerektirebilir. Tiim bunlar ise yeni maliyetler demektir. Iklime iligkin belirsizlik
sozlesme bigimini tamamen degistirmese bile iklimden kaynaklanan problemlerde yiiklenicinin
tamamen zarali ¢ikmamasi igin bazi provizyon maddelerinin sézlesmede yeralmasina neden
olacaktir.

Jeolojik belirsizlikler ise bu konuda daha etkili ve belirleyici olmaktadir. Omegin “sehrin ig
merkezinde ofis binasi ingaasi i¢in tutulmug bir yiiklenicinin, arsada bir bina olmasi ve zaman
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kisitlamas: yiiziinden jeoteknik bilgi elde etmesi smurliyken, dogal zemin, yapimn olast
struktiirti, gerektirecegi temeller ve hafriyat teknifinin belirsizligine katlamip katlanamayacagi
giindeme gelecektir. Eger tiim yap1 Goturu Fiyattan yapilacaksa, yiiklenici zeminin bilinmeyen
maliyetleri igin biyiik bir olasiik ekleyecektir.” (Gordon, 1994) Ya da giiglii sermayesi
olmayan ¢ofu yiklenici gibi, projenin yerine bagli ingaat alam faktéri kapsaminda
(Bkz.Md.5.4.1.3) bahsedildigi turden diizenlemelere gidilecektir.

5.4.6.4. Ekonomik Belirsizlik (Uncertainity in Economics)

Yapi iiriinii ve Gretimin ekonomik kararlar, sosyal politikalar, milli gelir degisiklikleri vb. gibi
karar ve degisikliklerden ¢ok ¢abuk etkilenir olmasi baz belirsizlikleri beraberinde getirir.
Ekonomik istikrarin olmadigi o6zellikle yilksek enflasyonlu iilkelerde, malzeme ve isgilik
fiyatlanindaki artiglar nedeniyle proje maliyeti olumsuz etkilenmektedir. (Ergiiven, 1990)
Performans ve maliyeti etkileyebilecek gelecekteki faktorler belirsizlestikge, yiikleniciler hatta
alt yiikleniciler ve kaynak saglayanlar sabit Gétiirii Fiyat1 kabul etmede daha isteksiz olurlar.
Ozellikle fiyatlarin kararsiz oldugu dénemlerde bu usulle yiiklenilen isler yiiklenici agisindan
onemli riskler dogurmaktadir. Oyleki isin baginda yapacaklan siire ve maliyet tahminlerinde
yamlmalar, sapmalar olacaktir. (Gilbreath, 1991)

Yiiklenici, kontrolu digindaki enflasyon ve gelecekle ilgili fiyat tahminini giiglestiren fiyat
dalgalanmalann gibi sartlar altinda, artan maliyetlere kargi kendini korumak iizere bazi
eskalasyon provizyonlarim sozlesmeye ekleyebilir. Yine fiyatlarin arttifi durumlarda igveren ise,
su anda tasarruf yapmak yerine, ilerdeki maliyetlerin riskini tastmamak igin, slire¢ kisaltici
tasaim+yapim usulii ile siresel tegvikli/yaptinmhi maliyet+sabit kar sozlesmesini de
kullanabilecektir.

Bir bagka ekonomik belirsizlik kriteri ise finansal kaynagin bulunmasindaki belirsizliktir.
Ozellikle Anahtar Teslim ve Yap-Iglet-Devret modellerinde finansal agidan sorumiuluk alan
yiiklenici boyle bir belirsizlik halinde gok biiyiik bir risk Gstlenmektedir. Dolayisiyla firmanin
kendi sermayesinde veya sponsor, banka gibi kaynaklardan saglanan finanstaki giivensizlik, bu
usulleri segerken ¢ok iyi diigiiniilmesi gereken konu olacaktir.

Aym sekilde, yiiklenici firma degil de igveren tarafindan 6demelerin yapilacaf projelerde de
ekonomik belirsizlikten sozedilebilir. Sdyle ki: nakit akisinda olabilecek bir aksaklik riski, yani
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zamanda veya hi¢ 6deyememe durumuyla ilgili bir giiphe yiikleniciyi mali agidan en giivencede
hissedebilecegi Maliyet+Sabit Kar sozlesmesine yonlendirecektir.

Ancak su da vardir ki; her ne olursa olsun bir ig iistlenme zorunlulugunda kalmig yiikleniciler
disinda, bu belirsizlik biyidikee yilklenicilerin ige girme istegi azalma gosterecektir.
Tiirkiye’de yapilan bir aragtirmada yiiklenicilerin ige girip/girmeme kararim etkileyen faktérlerin
Onem siralamasinda; girisimeinin giivenilirlifi, igin parasal kaynaklan ve risk faktoérleri ilk tg
siray1 paylagmaktadir. Eskalayon ile hakedis 6deme kogullan ise yine sirayla yedinci ve sekizinci
derecede dnemlidir.

Bu haliyle belirsizlikler yap: tiretiminde kargilagilan pek ¢ok problemin kaynagidir ve projenin
degerlendirme, fiyatlandirma, planlamasi, sozlesme bigimi, iy usulii ve prosedirlerini etkiler.
Dolayisiyla belirsizliklere sahip olan bir yapim projesinde; riskleri olas1 sonuglaryla erkenden ve
dogru bir gekilde gorebilecek, etkin proje planiama ile kontrol sistem ve yontemleriyle gerekli
tedbirleri ahp takibini yapacak bodylece; proje basarisim engelleyecek olasi zararh sonuglan
azaltacak bir risk yonetimi giiciine ihtiyag vardir. Bu yonetimi saglayabilecek Proje Yonetimi
sozlesmesi ise boyle yiiksek belirsizliklere sahip projelerde sikga uygulanacaktir.
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BOLUM 6. SIGORTA VE RiSK TRANSFERI
6.1. RISK YONETIMININ SiGORTA YONETIMI iLE OLAN ILiSKisi

Yapimda, risk yonetimi fonksiyonunun sigorta ile yakindan baglantih oldugu gorilmektedir.
Pek ¢ok yiiklenici, risk yonetimini, asil amacin sigortalanabilir riskler i¢in en uygun ve
ekonomik sigorta miktarim bulmak oldugu sigorta yonetimi olarak diigiinmektedirler. Ashnda
bu bakig agis1 “Yapim Riski Yonetimi” baglikli kilavuzu yayinlayan Uluslararas: Risk Yénetimi
Enstitiisii tarafindan da paylagilmaktadir. Bu kilavuz, risk yonetiminden daha ¢ok sigorta
yonetimi Gizerine odaklanmigtir. (Al-Bahar ve Crandall, 1990)

Risk yonetiminin sigorta yonetiminden gok daha genig bir anlamu vardir. Yiikleniciler tarafindan
kargilagilan, risk yonetimi igin niceliksel bir sistematik yaklasimdir. Hem sigortalanabilir hem de
sigortalanamaz risklerle ve bu risklerin ele alinabilmeleri i¢in uygun olan teknik veya tekniklerin

se¢imi ile ilgilenirler.

Eger riskler sigorta yolu ile tranfer edilebiliyorlarsa, onlarin sonuglan miisteri digindaki bir
takim kisilerce paylagilir veya tamamen tagiur. Bu 6zel durum igin migteri prim 6demek
durumundadir. Bu sekilde risk transferi yontemi yoluyla riske yamit gelistirmek, miisterinin

karar verecegi bir husustur.

Sigortalanabilir risk tipleri, bir projedeki olas: risklerin listesinden segilebilirler. Orn;

Direk malvarh kayiplar,
Onemli olan endirek kayiplar,
Yasal sorumluluk ,

Personel ile ilgili olanlar.

Ticari sigorta, belki de yiiklenici tarafindan en 6nemli ve ¢ok sik kullamilan bir risk ele alma
yontemidir. Yiklenicilerin ¢ogu, ¢ok ciddi riske maruz kalma durumlannda, bir takim
tenzilatlarla sigorta poliesi satin alarak, sigortaya giivenirler. Sigorta ile risk transferi
sorumluluklan da aktararak, riskin potansiyel finansal sonuglarim degistirir.
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6.2. YAPI SIGORTALARI

Sorumluluk sigortalan yiizyilimizda tiiketicinin bilinglenmesine paralel olarak biiyiik bir geligme
gostermektedir. Tiketiciler kendilerine sunulan mal ve hizmetlerin kusurlu veya ayiph olmas:
nedeni ile ugradiklan bedeni ve maddi kayiplara karg: iireticilerden biiyiik tazminat taleplerinde
bulunmaktadirlar.

Konumuz olan “Yap: Sigortalar” da yukanda belirtilen anlamda onemli bir sorumluluk
sigortast tiird olarak karstmiza ¢ikmaktadir. Ulkemiz Sigorta sektori agisindan Yapi
sigortalarina bakacak olursak ingaat sigortasi genel sartlarina gore teminatin kapsami “Ingaat
malzemelerinin gantiye sahasina indirilmesiyle baslayip gecici kabuliin yapilmasma kadar ki
gegcen stirede agagida belirtilen istisnalar diginda 6nceden bilinmeyen ve ani bir sebeple meydana

gelen ziya ve hasarlari temin eder.” geklinde diizenlenmis olup istisnalan da soyle siralanmugtir;

a) Harp, her tirli harp olaylar, istila, yabanci diigman hareketleri, ¢carpigma, i¢ harp, ihtilal,
isyan, ayaklanma ve bunlarin gerektirdigi askeri ve inzibati hareketler sebebiyle meydana gelen
biitiin ziya ve hasarlar.

b) Herhangi bir niikleer yakittan veya niikleer yakitin yanmasi sonucu nitkleer artiklardan veya
bunlara atfedilen sebeplerden husule gelen iyonlayici radyasyonlanin veya radyoaktivite
bulagmalarinin ve bunlann gerektirdigi askeri ve inzibati tedbirlerin sebep oldugu bitiin ziya ve
hasarlar.

c) Kamu otoritesi tarafindan sigortali kiymet iizerinde yapilacak tasarruflar sebebiyle meydana
gelen biitiin ziya ve hasarlar.

d) Kusurlu plandan planin kusurlu uygulanmasindan ileri gelen ziya ve hasarlar,

¢) Kusurlu malzeme, kusurlu ig¢ilik (bu istisnalar kusurlu malzeme ve kisimlann tamir ve ikame
masraflarina miinhasir olup bu sebeplerle sigortali difer kiymetlerde meydana gelecek ziya ve
hasarlar teminata dahildir).

f) Asinma, yipranma, paslanma ve glirimeler,

g) Ingaatin yapilmasi i¢in kullanilan makine ve teghizatin, mekanik ve elektrik anza ve
kirilmalan (bahis konusu anza ve kirilmalann diger sigortali kiymetlerde husule getirecegi ziya
ve hasarlar teminata dahildir).

h) Envanter agiklan.

1) Sigortalinin veya onun yerine kaim olan sorumlu kisinin, kasd1 ve ayrica sézlesme varsa agir

kusuru.
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j) Ingaatin tamamlanan ve gegici kabulii yapilan, yahut igverene teslim edilen veya igveren
tarafindan kullanilan kisimlarinda dogrudan dofruya ve dolayisiyla vukua gelecek ziya ve
hasarlar.
K) Ayrica sigorta edilmigse, bakim devresi biten kisimlarda, dogrudan dogruya veya dolayisiyla
vukua gelen ziya ve hasarlar.
1) Ingaatin gecikmesinden, kismen veya tamamen durmasindan, taahhiidiin tamamlana
mamasindan, akdin feshinden veya cezai sartlarin uygulamasindan ileri gelen zararlar dahil kar
kaybi ve estetik kusurlar gibi her tiirki netice‘ zararlan.
m) Ingaatla alakah bilumum hava ve kara nakil vasitalariyla yiizen araglar.
n) Nakit, kiymetli evrak, fatura, dosya, borg delilleri ve hesaba miiteallik biitiin defier ve evrak,

ingaat ve tesisat plan ve proje.

Ingaatin gegici kabuliini takiben katti kabule kadar gegen siire iginde anlagma sartlan dahilinde
sigortalmin eksik ve kusurlanin giderilmesi amaci ile yapti®1 galigmalar esnasinda sigortali
kiymetlere ika edecegi zararlan da “Bakim Teminat1” ayrica ek bir teminat olarak sigortalamak
da miimkiindiir.

Yukanda goriildigi gibi yapimn fiziki hasarlara karsi sigortalanabilmesi tlkemiz sigorta
sektorii dahilinde miimkiindiir. Bu konuda gerekli bilgi birikimi ve olabilecek biiyiik hasarlan
kargilayabilecek maddi yap1 mevcuttur.

Sigorta sektorii mevcut genel sartlardan hareketle gerekli galigmalan yaparak sigortanin ihtiyari
veya zorunlu olmasina bagh olarak iilkemiz kogullarina uygun bir yap: sorumluluk sigortalarinin
hayata gegirilmesine katkida bulunabilecektir.

Diinya tatbikatinin incelenmesi sonucunda yap: denetim sigortalarii genel hatlan ile yapida
tasarim, proje hatalan veya kusurlu malzeme, kusurlu ig¢ilik sebebiyle meydana gelen hasarlarin
giderilmesi i¢in yapilacak yikim, enkaz kaldirma, diizeltme, s6kme, tamir masraflarim kapsar
seklinde tamimlayabiliriz.

Yapt denetim sigortalarinda yangn, infilak, sel, deprem, yer kaymas: vb. dogal afetler, ani ve
harici cismani bir etkinin sebep oldugu maddi zararlar, sigortalimin kasdi ve agir kusuru, normal
eskime kullanma hatalarindan ileri gelen zararlar sigorta teminat1 kapsaminda degildir.
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Ulkemizde bu sigortalar ile ilgili olarak Erzincan depreminden sonra “ingaatgilarn mali
mesuliyet ve mecburi sigortalan “ adi altinda bir kanun tasansi hazirlanmigtir. Tasanda; binanin
asal yap1 elemanlan ve yapimin pargasiu olugturan sthhi ve elektrik tesisati gibi kolay sokiiliip
takilabilen elemanlan 10 yil siireyle zorunlu sigorta yaptinlmasi diginilmigtir. Teminat
kapsaminda da yapida meydana gelebilecek yapmin dayamimini azaltici zararlara karst binayi
inga ettirenler, ingaat miiteahhitleri ve tali miiteahhitleri, mimar ve mihendislerini, ingaat
malzemesi imalatgilanini, ingaat kontrol sirketlerini miiteselsilen sorumlu tutmustur.

Sigorta konusunda da sigorta sirketleri ve zarar gorenler arasindaki gesitli hukuki iligkileri ve
ricu haklanm diizenlemistir. Bu sigorta ile ilgili olarak herhangi bir kanun veya kararname
bugiine kadar yiiriirlige konulmamigtir. Bu Kanun Tasarisi ek’ te verilmistir.

Ulkemizde ingaat igleri ile ilgili hukuki diizenlemede, malsahibi ve miiteahitlerin sorumluluklar:
Borglar Kanununa goére, mimar ve mithendislerin sorumluluklann Imar Kanunu ve

yonetmeliklerine gore diizenlenmig bulunmaktadir. Bu konuda tlkemizde yetki ve sorumluluk
karmagasi yaganmaktadr.

Avrupa’ da uygulanan Yap: Sorumluluk Sigortalanindan hangisinin iilkemiz kogullarina uygun
olacagim belirlemek igin bu sigorta ile ilgili Avrupa ilkelerindeki hukuk yapilan detayli bir
sekilde incelenmeli ve iilkemiz kanunlarina adapte edilebilirlifi gozontinde tutulmalhidir. (Milli
Reastirans T.A.S.)

6.3. YAPI VE YAPIMDAN DOGAN SORUMLULUK SIGORTALARI

Yapida denetim ve bina sahibine karst binayr yapanlarin ve bu yapima kansanlanin mesleki
sorumluluklan gok eski tarihi donemlere dayanmakta, 6zellikle Hammurabi kanunlaninda,
Yunan ve Roma dénemlerinde belirgin bir hal alan bu denetim ve sorumluluk, 19. y.y.” dan
itibaren diizenli bir gekilde ve birgok iilkenin medeni ve borglar kanununda hukuki normlar
seklinde ifadesini bulmaktadir. Bilhassa miilkiyet hakk: ile beraber tiiketici menfaatlerinin
korunmas: gere§i ve buna duyulan ihtiyag, bu anlamda, gesitli denetimlerle yapimn
uygunluguna ve kalitesinin kontroliine olan ihtiyac: arttirmus ve denetim yaminda, denetim ve
sorumlulugun bir teminat: olarak sigorta sistemi uygulamaya konulmusgtur. Daha ziyade ihtiyari
olarak yapilan, ancak Fransa gibi bazen zorunlu olan bu sigorta ile, bir yandan bireylere
giivenlik saglamirken, diger yandan, belirli bir yasam standardi temin edilmistir. Ancak,
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sigortanun 6zl ve dayanag ingaatin projelendirme agamasindan baglayarak bitimine kadar ¢ok
siki bir denetime dayanmasidir. Bu denetimin bagarili bir gekilde yiriitiilmesi halinde, toplum
igin bir gavence dogmakta ve sigorta sistemi bu giivenceye onemli dlgiide yardimer olmaktadir.
Buna mukabil, sigorta da yap: saflamhginin ve kalitesinin saglanmasinda verdigi teminat
yamnda, teknik denetimin titizlik iginde yapilmasim miisbet bir gekilde etkilemektedir.

Asafida ingaat nedeniyle yapidan dogan sorumluluk sigortast sistemi teknik denetimle olan ¢ok
yakin iligkisi dikkate almarak, ozellikle ve en gelismis oldugu ve zorunlu bir sekilde
uygulamasim bulduBu Fransiz sigorta sistemi esas alinmak suretiyle izah olunmustur.

6.3.1. Ingaatq1 Sorumlulugunun Geligimi
6.3.1.1. Genel Olarak

Insaatgimn sorumlulugu tahminen, bundan 3500 yil énce ilk defa, Hammurabi zamaninda Babil ve
Solde Kralliginda s6zkonusu edilmiy ve Hammurabi kanunlarinda yazii bir gekilde hiikme
baglanmugtir. Ayrica bu hiikiimlere uygulama saglama ve dogan maddi zararlanin telafisini teminen
agir mieyyideler getirilmig ve cezai hilkkiimler konulmugtur.

Hammurabi kanununda yer alan hiikiimlere gére “ Bir binamn ¢okmesi ile bina malikinin 6lmesi
halinde, binanin miman (ingaat1 yapan) dliime mahkum edilir. Bina malikinin ¢ocugunun 6liimii
halinde ise mimarin (ingaati yapan) oglu éldirilir.”

“ Ingaatin saglam bir gekilde yapilmamas: nedeniyle menkul seylerin hasara ugramasi veya binamn
¢Okmesi halinde mimar (ingaati yapan) bu seyleri ikame ve binayr yeniden inga etmekle
yuktmlidur.”

Ingaatgmin sorumlulugu ile ilgili olarak, tarihi gelisim i¢inde daha sonraki dénemlerde de benzeri
hitkiimlere rastlamak, 6émegin, Roma hukukunda ingaatgimn sorumlulugunun devlete ait iglerde 15
yil devam ettigini gormek mimkindir.

Bu sorumlulugun, bugiin en iyi ve en genis sekilde uygulamasm buldugu ve sigortasiun zorunlu
oldugu iilke Fransa olup, Fransiz hukukunda ilk defa Napolyon kanununda yer alan genel
sorumluluk hitkmii 6zel ingaatlan da igine alacak sekilde genigletilmis ve ingaat sorumluluk stiresi
on y1l olarak belirlenmigtir.
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Bugitin on yilikk sorumluluk, birgok iilkelerin kanunlaninda yer almigtir. Bu iilkelerin baglhicalarim
asagidaki sekilde siralamak miimkiindiir.

o On yillik sorumlulugu genig ve detayli bir sekilde diizenleyen Fransa

¢ Fransiz hukukunun etkisindeki Afrika tlkeleri

e Arap tlkelerinin biyiik bir kism

e Napolyon kanunlarina benzer kanuni hitkiimlere sahip Ispanyol dilinin konusuldugu tilkeler
(Ispanya, Latin Amerika ilkeleri)

o Baz Avrupa tilkeleri (Italya, Belgika, Hollanda)

e Bazi AB.D. eyaletleri

gibi.

6.3.1.2. Fransa‘da Yap: Sorumluluk Hiikiimleri

Ik defa 1802°de Fransiz Medeni Kanunu’nda, 6zel olarak mimar ve ingaatgilarin sorumluluk
hukukunu diizenleyen hitkiimler yer almugtir. Kanunun 1792 ve 2270° inci maddelerinde yer
alan konuya iliskin hiikimlerde yapim hatasi nedeniyle, zemin hatasi da dahil, binanin kismen
veya tamamen hasara ugramasindan dolayr mimar ve ingaat¢ilann on yillik sorumlulukian
oldugu ve bu siirenin sonunda sorumluluktan kurtulabilecekleri belirtilmigtir.

Daha sonra 13.1.1967 tarihli kanunla amlan maddelerde yapilan degisikliklerle yapimn, yapiyi
olusturan asal elemanlar ile yardimei elemanlar: arasinda ayrim yapilmig; asal elemanlar igin on
yilhk sorumluluk devam ederken, yardimci elemanlar i¢in iki yilik bir sorumluluk siresi
getirilmi§ ve yapi inga edenler yanminda, yapiyr yapip veya yaptirp satanlar da sorumluluk
kapsamina alinmugtir.

1978’¢ kadar bu konuda sorumlulugun zorunlu olarak sigorta edilmesi, 1940 tarihli bir kanunla
yalmiz mimarlara yikletiimi iken, bu zorunlu sigorta asafida deginilecegi gibi genisletilmis;
diger teknik elemanlar, yap1 eleman ireticileri, ithalatgilar gibi kimseler de bu kapsama dahil
edilmiglerdir.

Nitekim 1973’de bu konuda reform yapmak iizere tegkil edilen komisyon ¢aligmalan
sonucunda, 4.1.1978 tarihli kanunla, medeni kanunun 1792 ve 2270’inci maddelerinde
degisiklik yapilmustir. Cok 6nemli ve konuya agiklik getiren bu mevzuat, Fransa ile ilgili
boliimiinde etraflica belirtilmigtir.
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6.3.2. Yapida ingaat Sorumlulugunun Sigorta Edilmesi Geregi Bina Sigortas:
6.3.2.1. Sigortanm Gerekliligi

Bir onceki bélimde deginildigi gibi, bina insa edenlerin 10 yil siire ile sorumlu olmasi birgok
tilkkede sigorta ile teminat altina alinmak suretiyle de korunmus; ancak ihtiyari olarak yapilan bu
sigortanin zorunlu tutulmas: en yaygin gekli ile Fransa’da uygulamasim bulmugtur.

Bu sigortamn yaptinlmasinin gerek yap: sahibi gerek ingaatgilar agisindan biiyiik faydasi oldugu
agiktir. Nitekim yap1 sahibi bizzat kendisinin inga ettifi ve yatinm yapmak suretiyle bir
ingaatgtya yaptirdif1 yapitta, ingatgimin on yillbk bir sorumiulugu olsa dahi hasar halinde yeterli
teminata sahip bulunmamaktadir. Zira, baz1 hallerde ingaatgmin sorumlulugunu tevsik etmek
zorunda kalmakta, bu durum kendisi i¢in olduk¢a zaman alici, gii¢ ve bazen imkansiz
olmaktadir. Veya malikin ingaat¢1 ile kargi kargtya kalmasi ve hasar olmasi halinde sorumlu
tutabilecegi bir kimseyi bulamiyacafi agiktir. Bu nedenle yap: sahiplerinin, ingaat sézlesmesine
taraf olanlann sorumluluklanindan dogacak zararlara karyn kendilerini teminat altina almalari
menfaatleri geregi olmaktadir.

Boyle bir sigortamn yaptinlmas: aym zamanda ingaatgilanin menfaatinin korunmasi igin de
gerekli bulunmakta ve kendileri igin mali bakimdan agir sorumluluklar getirebilecek durumlar
karsisinda korunmalan saglanmaktadir,

Bu sigortamn uzun siireli teminat saglamak suretiyle gerek yap: sahibi gerek insaatgilar igin
miisterileri ile olan ticari iligkiler yoniinden emniyet verdigi ve iligkilerin bu giiven iginde
geligimini sagladig da bilinmektedir.

6.3.2.2. On Yilhk Sigortamn Ana Ozellikleri

Gerek igerigi, gerek siiresi itibariyle yap: sigortalar, dier zarar sigortalan ile sorumluluk
sigortalaninda rastlanmayan 6zellikler tagimaktadir. Bu 6zellikler agagida kisaca belirtilmigtir.

1. Belirsizlik ve sorumsuzluk riski

Riskin ingaat baglangicindaki belirsizlifi ingaat¢ilani veya yapi sahiplerini, sigortali olma veya
olmama hususunda bir serbesti ile kars: karsiya birakirken, proje veya projenin gegeklestirilmesi
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safhasinda ingaatin teknik ozelliklerinin karigtkhig da bu kisileri ingaatlan igin sigortali olmaya
itmektedir.

Bu durum nedeniyle, sigortac igin iki husus 6nemli olmaktadir. Birincisi, ingaat¢1 veya yapi
sahiplerinin on yillik sorumluluk sigortasimn yapilmasim istemeleri, ikincisi sigorta teminatinin
baslamasindan evvel bagimsiz bir tesekkiil tarafindan ingaatin teknik kontroliiniin saglanmast.

Diger yandan, sigortanin zorunlu olmasi, sigortacilan istemedikleri risklerin kabuliine zorlar.
Ayrica sigortamin kusurlu yapimdan dogan on : yibk mali sorumlulugu kargilamasinin,
ingaatgilant sigorta olmasayd: dikkat edecekleri riskler kargisinda, daha itinasiz davranmaya
itmekte, bunun da bir sorumsuzluk riski dogurdugu agik bulunmaktadir.

2. Risk faktorlerinin coklugu ve kangikhi$

Bina sigortalaninda yapiy1 ilgilendiren riskler dért grupta toplanabilir.
a) Tasarim hatalan, b) Plan ve hesap hatalari, ¢) Kusurlu malzeme kullanim,
d) Ingaat hatalan.

Bu kusurlarin herbiri, bir binay1 kismen veya tamamen etkiliyebilir.

Bir yapinn iyi bir sekilde olugmasinda etkili yapi zeminin cinsi, iklim sartlan, yapimn mimari
tevzi ve kullams gayesi gibi hususlarla ilgili bu risklerin analizi ve degerlendirilmesi olduk¢a
gugtir. Ayrnica ¢esitli malzeme ve ingaat usullerinin kullanimi hasarin nedenlerini ¢ok yaygin
kilmaktadir. Biitiin bunlar iyi bir ingaata iligkin hukuki kaide ve usuller ile, yapiy1 etkiliyecek
risk faktorlerinin her birine goére sigortactyr pirim miktanimin hesaplanmasinda zor durumda
birakmaktadir. Bu nedenle yapinin yapim metodlan ve hesaplama tekniklerine gore iyi bir
sekilde incelenmesi gerekli bulunmakta; bu durum uzman kimselerden olusan ve bagimsiz
¢aligan teknik birolarca yapilacak kontrollere ihtiyag gostermekte, sigorta sirketleri de yapida
on yillik sigorta sorumlulugunu bu gekilde tasiyabilmektedir.

3. Enflasyonun etkisi

Enflasyonist geligmeler nedeniyle Ozellikle hasar maliyetlerinin artmasi, on yilhk teminatm
sonradan revize edilemiyecek, sabit bir pirim kargihfinda yapiimasina olanak vermektedir.
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Bunun getirecegi mali ylikiimliligiin sigorta sirketi igin ne kadar agir olacag: agiktir. Bu deger
artigi, hasar halinde sigortactyr altindan kalkamiyacags durumlarda birakir. Bu nedenle
sozlesmelere, pirim hesabinda da dikkate alinan enflasyona endeksli hasar yukiimlaligini
belirtecek hiikiimler konmas: gerekir.

6.3.3. Bina Denetimi ve Yapida Sigorta Uygulamalan

Yukanda da deginildigi gibi, yapida denetime ihtiyag ve hatali ingaattan dolayr sorumlulann
cezalandirilmas1 3500 yil 6ncesine dayanmakta, o zamandan bu yana dnemini ve geregini artan
bir sekilde korumaktadir. Yap: kalitesinin denetlenmesi ve yapidaki kalitesizlikten dogacak
sorumlulanin belirlenmesi, bir yandan, bu alanda teknik kontrolun daha glgli ve uzman
kuruluglarca yapilmasmna yol acgarken, diger yandan, ozellikle yapmin projesine gore
uygunlugunu ve kalitesinin sigortalanmast geregini artturmaktadir. Bu nedenle, tiiketicinin de
korunmasi yontinde etkili bir tazminat saglama yolu olarak goriillen yap: sigortasin, sigorta
bilincinin ve sigortaciifin gelismis oldugu ilkelerde, Ozellikle Fransa, Belcika, Almanya,
Hollanda, Danimarka, ispanya, ABD gibi tlkelerde biyiik bir uygulama alam buldugu ve
Fransa gibi bazilannda zorunlu nitelik tajidifn veya uygulamaya bu sekilde yon verildigi
gorilmektedir.

Asagda, bu ilkelerden Belgika, Almanya gibi baz: iilkelerdeki yapida denetim ve sigorta
uygulamas: ana hatlan ile belirtilmig; bu sigortanin zorunlu oldugu Fransa’ daki ilgili mevzuat

ve uygulama, 6nemi nedeniyle aynca agiklanmgtir.

6.3.3.1. Bel¢ika’ da Bina Denetimi ve Sigorta

o Belcika’da, tiim yapilann proje ve uygulama agamalaninda oldukga yaygin ve siki bir denetim
mevcuttur. Yapilann kamu ve 6zel milkiyete ait olmasina gore denetimde bir aynm yoktur.

Kamu yapilanmn genelde bilyiik bir kismu yaptiran kamu kuruluglanmn teknik teskilatinca
denetlenirken, bir kismu da 6zel miilkiyete ait konut igyerleri ve diger yapilann denetimi yapan
SECO tarafindan denetlenmektedir. SECO (Bureau de Controle Pour la Securite de la
Construction) Belgika'min en 6nemli yap1 denetim tegkilatidir.

o Ozel miilklerde ruhsat alma talebi sorumlu ve plani yapan mimar vasitasiyla mahalli idarelere
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yapiimakta, bu idareler gehirlesme, saBlik, eski eserler ve imar yonlerinden talebi incelemekte,
ancak talebin miihendislik, mimarlik agisindan incelenmesi SECO tarafindan yapilmaktadir.
Ruhsatin alinmasindan sonra, SECO yapinin tagiyict sistemlerinden ingaatin tamamlanmasina
kadar olan agamada yapimn denetimini, 6zellikle tagiyic1 sistemin uygunlugu ve yap: statigi
agisindan yapmaktadir. Ancak tek kath ve ingaat alam 150 m?den kiigiik olan yerler igin
denetim zorunlu degildir. Bu denetimin ticreti ingaat maliyetine oranla ortalama %1
civarindadir. SECO’nun denetimi yap: sahibinin talebi ile tesisatt ve mimari konulani da
kargilayabilir. SECO denetimleri sirasinda yapida kullamlan malzeme 6meklerinden alarak, bu
omekleri labaratuarlar kanaliyla incelettirmekte ve bu suretle kontrollerini yapida kullamlan

malzeme agisindan da yapmaktadir.

¢ Yapida sorumluluk sigortas: , Belgika’ da ingaatin bitiminden sonra yapilmaktadir. Zorunlu
bir sigorta olmayip, sigortanin teminat1 yap: sahibinden ziyade, yap: sahibinin teknik temsilcisi
kabul edilecek miman koruyucu mesleki sorumluluk sigortas: niteligindedir.

SECO’nun denetledigi yapilarin %80’ inin genelde bu sekilde sigortas: yapilmaktadir. Sigorta
stiresi ruhsattan itibaren genelde on yillikk olup, bu sigortamin Belgika® daki sigorta
sirketlerinden bir kismunca yapildigini, bu sirketlerin yap: sigortasi geregi teknik biirolar kurmus
olduklanm ve sirketler arasinda hemen hemen aym polie sartlanmn ve benzeri fiyatlarin
uygulandigim belirtmek gerekir.

6.3.3.2. Almanya’da Bina Denetimi ve Sigorta

e Almanya’ da yapimn projelendirilme agamasindan ingaatin bitimine kadar ¢ok iyi bir yap
denetimi mevcuttur. Bu nedenle, yap: sigortasi siurl bir sekilde gelismistir. Sigorta siiresi
yapinn ruhsat tarihinden baglamakta; beg yillik olan bu sigorta ile ingaati yapamin sorumlulugu
kargilanmaktadir. Bu sorumluluk daha ziyade yapim igini Gistlenen kisi dolayistyla yapiy1 bes yil
teminat altina almaktadir.

o Sigorta asamasindan once yap:, mahalli idarelerde bulunan ingaat miidirliklerince proje
denetimi, projelerin uygulanmasiin denetimi ve ingaatin denetimi seklinde bu miidiirliikklere
bagh denetim birimlerince denetlenmektedir. Ayrica ©zel nitelikteki yapilar igin iist denetim
kurumlan mevcuttur.
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o Ingaat mudiirlikleri denetimi kendi teknik elemanlan ile yapabildikleri gibi, ayrica devlet
tarafindan (igisleri bakanhgi) yetkilendirilen ve bagmmsiz cahsan denetim miihendisleri
araciliryla yirtitmektedirler. Denetim mithendisi olabilmek i¢in en az 10 yil insaat miihendisi
olarak caligmug olmak, 2 yil santiyede ve dnemli projelerde bulunmak, bilimsel yayinlan olmak
gibi mesleki nitelikler yaninda ahlaki niteliklere de sahip olmak gereklidir. Ayrica agilan smawvi
kazanmu§ olmak, Bakanlik¢a yetkilendirilmek igin diger bir sarttir.

¢ Denetim mithendislerinin ingaatin devam siiresinde miidahale ve insaat: durdurma yetkisi

olan bu mihendisler kullanilan ana malzemenin kalite kontrollerini de yapmaktadirlar.

Binada sigorta igleminin yapilmas: igin sirketler yapinin yukanida deginilen denetim birimlerinin
onayindan gegmis olmalan geregini aramaktadir.

6.3.4. Fransa’da Yap Sigortalan

Bina denetimi ve sigorta konusunda Fransa &zel bir yere sahip bulunmakta ve bilhassa yapidaki
sorumluluk ve zararlardan dolay: getirilen zorunlu sigorta sistemi diger tlkeler karsisinda bu
lilkkeye bir ayncalik vermektedir.

Fransa’da yapidan dogan sorumluluk, daha 6nce de deginildiji gibi ilk defa 1802 tarihli
Napolyon medeni kanununda yer almg ve 4.4.1978 tarihli kanunla da bina ingaatindan dolay:
sigorta sistemi zorunlu kilinmugtir,

S6zti edilen kanunla, getirilen zorunlu sigortamin kapsamina, binanin asal elemanlan ve binamn
kolay sokiiliip takilamayan, su, elektrik, kanalizasyon sebekelerine, temellere, ayrica tasiyict
striktiir ve bina ortiisiine ayrilmaz bir gekilde baglanmg unsurlar girmekte ve bu yap: unsurlan
ve eclemanlarmda meydana gelecek ve yapimun dayanikhligim etkileyen zararlardan dolayi
ingaat¢1 ve yap: elemanlarm treten imalatgilar sorumlu bulunmaktadir. Bu sigorta ile verilen
teminatin siiresi kabulden sonra 10 yildir ve sigorta yaptirilmasi zorunludur. Buna karsibk
binanin havalandirma cihazi, musluklar, dogramalan gibi, yapimn iyi bir gekilde kullammina
yardime: elemanlar iginse kabulden sonra 2 yillik bir sigorta teminati sézkonusu olup, ihtiyari
niteliktedir.
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Sigortalinin bilerek ve isteyerek yaptig hasarlar, normal kullamimdan dolay: eskimeler, kullamm
hatast ve yanliy bakimdan dofan bozukluklar veya bazi dis etkenler, dogal afetler gibi
olaylardan dogan hasarlar teminat dist bulunmaktadir. Asagidaki boliimlerde, sigortaya iligkin
mevzuat ayrintili sekilde belirtilmigtir.

6.3.4.1. Fransiz Medeni Kanunu

e 4.1.1978 tarihli kanunla medeni kanunun 1792 ve miteakip maddelerinde degisiklikier
yapilmg ingaat¢ilar yaninda, mimar, miiteahhit, teknisyenler, bir binay: yapip veya yaptirip satan
kisiler yap1 sahibinin vekili olarak igverene benzer gérev yapanlar bina yapimcist kabul edilerek,
yapimn saglamhigini tehlikeye koyan veya yapiyr olusturan asal elemanlan veya ekipman
elemanlan etkileyerek onlan kullamimaz hale sokan zararlardan dolayr sorumiu tutulmustur.
Kanunun maddeleri Ek’de sunulmugtur.

6.3.4.2. Yapida Zorunlu Sigortalara iligkin Kanun

4. Ocak. 1978 tarihli kanunla sigorta kanununda degigiklikler yapilmis ve yapidan  dogan
sorumluluklarin ve teminatin sigortalanmasi zorunlu tutulmugtur. Kanunda, sigorta, yapida
zorunlu sorumluluk sigortast ve zorunlu zarar sigortas: olarak ikiye aynimstir.

Yapida Zorunlu Sorumluluk Sigortasi;

e Sigorta Kanunununda yapilan degisiklife gore “Medeni Kanunun 1792 ve miiteakip
maddelerine gore bina ingaat: ile ilgili olarak sorumlulugu dogan hakiki veya hikkmi sahuslar, bu
sorumluluklarim sigortalamakla zorunludurlar”.

Fransiz medeni kanununun 1792 nci maddesi, bir yapiy1 yapanlari, zemin hatasindan veya baska
bir hatadan dolayr yapmn saglamhiim tehlikeye koyan veya onu olusturan elemanlarin veya
ekipman elemanlanmn birini etkileyerek onlarin kullanilmasina olanak vermeyen zararlardan
dolay1 bina sahibine veya alicisina karyt sorumlu tutmus, Kanunun 1792-1 nci maddesinde
isletme sahibine bir sézlesme ile bagli mimar, miiteahit, teknisyen veya diger kisilerle, bir binay:
yapip veya yaptirip satanlar veya yapi sahibinin vekili olarak igverene benzer bir sekilde gorev
yapanlar da yapimci olarak tammlanmugtir.
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e Aym maddenin 2 paragraf hitkkmiine gore bir gantiyenin agihsinda sorumluluk tagtyan ve
yukanida deginilen kigiler bu sorumluluklannin sigortalanmus oldugunu kamtlamakla
zorunludurlar.

Madde hitkmii geregince, ingaata baglamadan 6nce sorumluluk sigortasimn yapilmis olmasi
gerekmektedir.

e Bagkas: hesabina bina inga ettirenlerin de aynt sekilde sorumlulugunun olmasi gerektigi
digiinilerek, 4.0cak.1978 tarihli kanunun 12 nci maddesi ile defisen sigorta kanununun ilgili
maddesine goére bagkasi hesabina bina inga ettirenler de zorunlu sorumluluk sigortasina tabi
tutulmugtur, Ayrica satiy amaciyla bina inga ettirilmesi halinde aym hiikiim uygulanmasina
gidilmig ve bu suretle, bina ingaati ile hangi nedenle olursa olsun istigal edenlerin sorumlulugu

teminata baglanmugtir.
Zorunlu Zarar Sigortasi;

e Bina yaptiranlarin medeni kanunun 1792 ve miiteakip maddelerindeki sorumluluklarindan

dogan zararf‘ardan dolay: bina sahibini veya binayr satin alanlan korumak amaciyla getirilen bir
sigortadir. Bu suretle, bina inga ettirenlerin 10 yilhk sorumlulugu sigorta ile teminat altina
alinmig ve yapiya malik olanlar, bagka bir sorumlu aramadan zararlarim telafi etmek imkanim
bulmuglardir.

4.0cak.1978 tarihli kanunun konuya ilisgkin madde hiikmii aynen asagidaki gibidir;

“Madde; 242.1. Ingaat sahibi, satic1 veya yap: sahibinin vekili olarak, bina insa ettiren biitiin
hakiki veya hiikmi sahislar, santiyenin a¢ilmasindan énce, medeni kanunun 1792-1 maddesi
uyarinca, bina inga edenlerin, 1792 nci maddesi uyarinca da yap: elemanlan imalat¢ilan ve
ithalatgilanmn veya teknik kontrolérlerin sorumlu olduklan zararlarin tamirini her tiirli
sorumluluk arayisi diginda yap: sahibi veya yapmin miiteakip sahipleri yararina teminat altina
alan bir sigorta yaptirmakla zorunludurlar.”

6.3.4.3. Teknik Kontrol Biirolan - Teknik Kontrolorlik

o Genel olarak; Insaat sigortalarindaki risk faktorlerinin goklugu, risk segimine olanak
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bulunmamasi nedenleriyle, sigortact Teknik Kontrol Biirolann ile ¢aligma ihtiyacinda
bulunmaktadir.

o Teknik kotroloriin gorevi bagslica su hususlarda toplanmaktadir;

1. Yapim tasarim gegerlilifi (zemin etiidleri, hesaplarin ingaat mevzuatina uygunlugu, icra
planlar), :

2. Ingaatin planlara uyguniugu,

3. Yapinn kalitesi,

4. Kullamlan malzemenin kalitesi,

Teknik kontrol konusu olan bu hususlara iligkin ¢esitli raporlar sigortactya verilir ve bunlar
sigorta sozlesmesinin iglerlifinde de baz tegkil ederler. Bu nedenle sigortact igin énemi ve 6zel

gorevleri olan teknik kontrol biirolarinin, bu sifat1 almalar1 ve ¢aligmalan ruhsata baglanmugtir.

o Sigortac1 ve reastirorler tarafindan teknik kontrolérierde aramilan ana nitelikler sunlardir;
Ingaat: yiiriitenler kargisinda tamamen bagimsiz olmalart,

Yalmz teknik kontrolorliikle istigal edilmesi,

Iyi bir teknik eleman olma yaninda ingaat sigortalan ve yap1 bozukluklan konusunda bilgi sahibi

olunmasi.

o Teknik kontrolorliga dizenleyen ve ek’te verilmiy olan 4.1.1978 tarihli kanunun
hitkiimlerinden anlagilacag iizere;

-Teknik kontrolorliik, yap: sahibinin yararina ve onunla dogrudan dogruya minasebet igindedir.
- Kontroloriin sorumlulugu ona verilen gorevle sinirlidir.

- Ruhsat alma zorunda olan kontrolorliikkle, yapiya iliskin diger isler bagdasmamaktadr.

Kanunun 11 nci maddesinde yer alan ve teknik kontroliin zorunlu olarak yapilmasi gereken

yapilar, kararname ile saptanmgtir.

Teknik kontroldrler yapidaki on yillik sorumluluga konu hususlan ozellikle yapr iginde
yasayacak insanlann giivenligini dikkate alarak kontrol eder. Ayrica ingaat sahibinin talebi
lizerine yagama sartlarina iligkin difer hususlan da (ses veya 1s1 yaltimi veya tesisatin iyi
galigmas: gibi) kontrol edebilirler. Ancak asil kontrol projenin teknik sartlanna uygunlugu
dikkate alinarak yapilir.
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YAPI UNSURLARI ZARAR TURU SORUMLULUK
VE ELEMANLARI BAZI PARCALARIN
YAPIM SIRKETI | VE EKIPMANLARIN
IMALATCISI
ZORUNLU SIGORTA
BINANIN | YAPININ DAYANIMINI
KENDISI AZALTICI ANA SORUMLU MUTESELSILEN
SORUMLU
ASAL YAPI KULLANIS
ELEMANLARI AMACINDAN
=¥ SAPTIRICI
; Kabulden sonra Kabulden sonra
! 10 yil 10yl
YAPININ PARCASINI|[ ! | EKIPMANLARIN
OLUSTURAN VE ™ DAYANIMINI
| JKOLAY SOKULUP i | AZALTICI
[TAKILAMAYAN ;
EKIPMANLAR (Sthhi,|
Elektrik tesisat1 vb.) !
i
|
; IHTIYARI SIGORTA
;
'
'

DIGER EKIPMANLAR | IY1iSLEME Iyi ISLEME
(Yangm Sond. Cizahy, _H FONKSIYON GARANTISI GARANTISI
bireysel havaland. BOZUKLUKLARI
Cihazi, vb.) Enaz2yil Enaz2yl

IHTIYARI SIGORTA
BINA DISINDAKI
YARDIMCI YAPI
UNSURLARI ANA SORUMLU MUTESELSILEN
SORUMLU
ASAL YAPI DAYANIMI
ELEMANLARI AZALTICI
Kabulden sonra Kabulden sonra
10 yil 10 yil
) KULLANIS
| EKIPMAN AMACINDAN
ELEMANLARI SAPTIRICI

Tablo 6.1. Fransiz Yap: Denetim Sisteminde Sigorta
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6.4. ULKEMIZDE ILGILI MEVZUAT VE DENETIM DURUMU

o Ulkemizde, Medeni Kanun ile Borglar kanunundaki hiikiimler, yukanda deginilen Fransiz
mevzuatinda oldugu gibi konuya agik bir sekilde yaklagir nitelikte degildir. Ozel miilkiyete
iligkin yapilarda mal sahibinin, miiteahhitin, mimar veya binamin yapimindan dolayr teknik
sorumlulugu almuy kimselerin durumlan ve sorumluluklan degisik bir sekilde ve ayn ayn
mevzuatla ve yetersiz olarak diizenlenmigtir. $oyle ki;

Malsahibi: Kendi finansal imkaniariyla bir yaptyr yapan veya kat veya para karsili1 gibi baz
kosullarla bir bagka kisiye yaptiran kimse olarak tammlanacak, malsahibini, Bor¢lar Kanununun

58 nci maddesine gore;

“Bir bina veya imal olunan herhangi bir seyin maliki, o seyin fena yapimasindan yahut
muhafazadaki kusurundan dolay: mesul olur.

Bu cihetten dolay1 kendisine karsit mesul olan gahislar aleyhinde riicu hakki mahfuzdur”

Kanunun 59 ncu maddesinde, bu konuya iligkin tedbirlerle ilgili olarak “bir binadan yahut diger
bir gahsin imal ettifi seylerden dolay1 zuhura gelecek bir zarara maruz kalan kimsenin tehlikeyi
bertaraf etmek i¢in, lazim gelen tedbirlere tevessiil etmesini malikten talep etme hakki” oldugu
belirtilmigtir.

Diger yandan gene Borglar Kanununun istisna akdine iligkin 355 nci maddesi delaletiyle 359 ve
miiteakip maddeleri, ayrica 198 nci maddesi muvacehesinde, yapim sonunda malsahibi gerekli
muayene ve incelemeleri yapmadan veya yaptitmadan malim teslim alirsa, miiteahhidin bilerek
sakladifi kusurlar veya diganidan anlagiimayan hatalar haricindeki tim kusurlardan dolay:
malsahibinin sorumlulugu vardir.

Gene Borglar Kanununun 361 nci maddesine gore, “yapilan geyin kusurlu olmasi miiteahhidin
actkga beyan ettigi fikre aykini olarak iy sahibinin verdigi emirlerden dogmus bulunursa veya
herhangi bir sebeple is sahibine isnadi kabil olursa o geyin kusurlu olmasindan dogan haklari
dermeyan edemez. Bu nedenle de yap: teknifine aykin i§ yaptiran malsahibi bu madde uyarinca

sorumlu olur.
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3194 sayih imar kanununda da konuya iligkin hiikiimler olup, Kanunun 42 nci maddesine gore
yapiun ruhsat ve eklerine veya imar mevzuatina aykin ingaat halinde malsahibinin sorumlulugu

mevceuttur.

Miiteahhit: Yapiyr yapmay: {stlenen kisi olarak tammlayacagimiz miiteahhit Borglar
kanununun 355 nci maddesine gore bir geyin imalini, yapimim taahhiit etmekte ve sorumlulugu
da ig¢inin hizmet akdindeki mesuliyetine dair hitkkimlere tabi bulunmaktadir. Miiteahhit gene
Borglar Kanununun 357 nci maddesine gore imal ettidi seyde kullandifi malzemenin iyi cinsten
olmamasindan sorumlu bulunmakta, yapilan gey ig sahibinin kullanamayacag: ve nisfet kaidesine
gore kabule icbar edilemiyecegi derecede kusurlu veyéi mukavele sartlarina muhalif olursa, is
sahibi o eyi kabulden imtina edebilecegi gibi, Borglar kanununun 360 nc1 maddesine gore de

bu hususta taksiri bulunan miteahhitten zarar ve ziyan isteyebilecektir.

Gene aym madde hiikmiine gore, isin kusurlu veya mukaveleye muhalif bulunmasi, yukarida
deginilen derecede ehemmiyeti haiz degilse, is sahibi igin kiymetinin noksam nispetinde fiyati
tenzil ve eger o isin islahu biyiik bir masraf mucip degilse miiteahhidi tamire mecbur edebilmek
hakkina sahiptir. Bu hususta miiteahhidin taksiri varsa i sahibi zarar ve ziyan isteyebilir.

Borglar Kanununun bu husustaki en énemli hiikiimlerinden biri de 362 nci madde hikkmiidiir.
Bu maddeye gore “yapilan seyin sarahaten veya zimmen kabuliinii miiteakip miiteahhit, her
tirlii mesuliyetten beri olur. Ancak miiteahhidin kasden sakladif1 usulii vechile muayenesinde
miigahade edilemeyecek olan kusurlar hakkinda mesuliyeti bakidir.

Eger iy sahibi, kanunen tayin olunan muayene ve ihbari ihmal ederse zimmen kabul etmis
sayilir. Yapilan seylerdeki kusur sonradan meydana gikarsa ig sahibi vakif olur olmaz keyfiyeti
miiteahhide haber vermeye mecburdur. Aksi takdirde ig sahibi kabul etmis sayilir.”

Kanunun 363 ncii maddesi ile ingaata miiteallik kusurlardan dolayr ig sahibinin miiteahhide
insaata katilan mimar ve miihendise kargi talebi, tesellim zamanindan itibaren bes senelik
miiruru zamana tabi bulunmaktadur.

Diger yandan Borglar Kanunun 55 ve 100 ncii maddelerine gére yapim igini {istlenen miiteahhid
istihdam ettifi muavin sahislanin yaptiklan zarardan da sorumludur.
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Goriiliiyor ki Borglar Kanununun ispat ve zaman agimina iligkin hiikiimleri kisitlayici ve yetersiz
bulunmakta, 6zellikle kabul prosediirii ve kusurun isbati yoniinden ingaat:1 daha sonra iktisap
edenlerin hakkini koruyucu nitelik tagimamaktadir.

Mimari proje miiellifi: Yapimn mimari projesinden sorumlu olan bu kigi, yapinin projesini
3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili Yoénetmeliklerine gore hazirlamakla zorunludur ve bu goérev

Imar Kanununun 38 nci maddesine gore mimarlar tarafindan ifa edilir.

Fenni Mesul: Yapinn teknik sorumlulufunu lizerine alan ve ingaat mihendisi veya miman
olmasi gereken fenni mesul Imar Kanununun 28 nci maddesine goére yapiy ruhsat ve eklerine
uygun olarak yaptirmakla yikiimlii olup, yapmin ruhsat ve eklerine aykir1 yapiimas: halinde
durumu (g giin iginde Belediye veya valiliklere bildirmek zorundadir. Yapinin ruhsat ve eklerine
ve imar mevzuatina uygun yapilmamast halinde ayrica imar kanunun 42 nci maddesine goére
cezai sorumlulugu vardir. Ancak fenni mesullerin, Fransa’da oldugu gibi yapinin tasanmcis

veya mithendisi olamayacaklarina dair bir hitkiim yoktur ve uygulama da aksi yéndedir.

Diger yandan, proje asamasindan itibaren yapimun teknik denetimi belediyelere verilmis,
belediye ve miicavir alan smirlari digindaki ingaatlarda bu yetki valiliklere devredilmis ise de bu
kuruluslann denetimlerinin de ne derece kifayetsiz oldugu bilinen bir husustur.

o Goriltyor ki mer’i mevzuattaki hiktmler dagimk bir sekilde olup ve 6zellikle, ingaatg1 veya
ingaat sahibinin Fransa’ da oldugu gibi malsahiplerine karsi sorumlulugu acik bir gekilde
vurgulanmamg bulunmaktadir.

Denetime iligkin yasal gergeve iginde, yapilarin denetimi yerel yonetimler vasitastyla yapilmakta,
ancak, hizl bir yapilagmanin gérildiigi tilkemizde bu husustaki denetimin tam anlamiyla yerine
getirildigini sdylemek de miimkiin bulunmamaktadir.

e 3194 sayith Imar Kanununa gore belediye ve valiliklerden ruhsat alinarak yapilan ingaatlarda,
mevzuata veya plana uyulmadifs takdirde ingaatin durduruimasi veya plana uygun olmayan
kisimlarin yiktinimasi belediye enciimeni veya il idaresi kuruluna verilmig bulunmaktadir.
Ayrica, yapiun ingaati sirasinda, teknik sorumlulufu tagiyan fenni mesul, yap: siireci iginde,
yapiy ruhsat ve eklerine uygun olarak yaptirtmakla yitkiimlii bulunmaktadir. Kanunun 28 nci
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maddesine goére fenni mesule tanman bu yetki nedeniyle sartlara uyulmadif takdirde, fenni
mesul yukarida da deginildigi gibi durumu belediye veya valiliklere bildirmeye mecburdur.

Diger yandan fenni mesul yoluyla denetimde devamhilifi saglayabilmek i¢in fenni mesuliyeti
tizerine alamn istifa veya 6limi halinde bagka meslek mensubu mesuliyeti deruhte etmedikge
yapimin devamina miisaade edilmeyecegi, Kanunla hitkme baglanmugtir.

Fenni mesul, bu 6nemli durumu nedeniyle, Imar Kanununun 28 nci maddesinde ayrica gorevi
biraktif1 takdirde bunu ilgili makama bildirmekle zorunlu tutulmustur. Ancak uygulamada, bu
kisilerin ingaatgilar tarafindan sirf imza formalitesinin tamamlanmasi i¢in ingaat siresince teorik
olarak tutulduklan, ¢ok kere ingaata dahi gitmedikleri; esasen fenni mesulliik gérevinin ingaatin
miihendis veya miman tarafindan ytriittildiit bunlann ingaat¢: adina galigtiklan bilinmektedir.

Bir bagka husus da proje asamasindan ingaatin sonuna kadar yapmin teknik denetimini
yapmakla sorumlu belediyelerin bu gorevini geregi gibi yerine getiremedikleri; belediye ve
miicavir alanlar digindaki yerler igin aym gekilde sorumlu ve yetkili olan valiliklerin de aym
durumda bulundugudur.

Bu nedenlerle, teknik dogrulufun, projeye uygunlugun ve kalite kontroliniin geregi gibi
yapilamadifi; denetimden yoksun bir gekilde ingaatlarin yuriutialdagu gercedi karsisinda, yalmz
basina yap: sorumluluk sigortasinin da yetersiz olacag: agiktir.

e Bunun yaninda insaatlanin biyik bir kismunin ciddi ingaatgt veya miteahhit firmalarca
yapimadif ve malzemeye, kalite kontroline ve igcilife de gereken dikkat ve itinann
gosterilmedigi de bir hususdur.

Ozellikle oturma izni veren belediyelerin kalite kontrolii ile ilgili higbir uygulamasi olmayip
malsahibinin de, maliki oldugu veya olacag yapimn boyle bir kontroliinii yapma olanag: da
yoktur. (Milli Reastirans T.A.$)
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6.5. DEPREM SIGORTALARI

6.5.1. Diinyadaki Durum

Buttin diinyada sigorta girketleri, bir miktar para kargihfinda belirli bir zaman siiresi i¢inde
belirli tehlikelerden meydana gelebilecek zararlara karsi teminat vermelerine ve ekonomik
kayiplari gidermeye galigmalarina ve tagidiklar: riskleri degerlendirip kendilerini de “reasiirans”
ad1 verilen gesitli yollarla koruma altina almalarina ramen “afet” olarak nitelendirilecek bir
hasarla kargilagmamay1 arzu ederler. Zira, afet sonrasinda gesitli sigorta branglarinda bir ¢ok
sigorta szleymesi etkilenmekte, say1 ve miktar itibariyle gok fazla hasar meydana gelmektedir.
Bu nedenle, afet olarak nitelendirilen bir hasarin boyutlarim 6nceden tahmin edebilmek ve ona
gore tedbir almak ¢ok zordur.

“Afet” olarak nitelenebilecek hasarlar ya insanlar tarafindan ya da tabiat tarafindan meydana
getirilmektedir. Insanlar tarafindan meydana getirilen “afet” nitelifindeki hasarlara biyik
yanginlar, hava, deniz, kara ve demir yollanndaki kazalar, kargasalik ve teror olaylan, tabiat
tarafindan meydana getirilen hasarlara da deprem, firtina, sel, su baskini, toprak kaymas: 6rnek
gosterilebilir. “Afet” olarak nitelenen hasarlar can kayiplanna ve yaralanmalara sebep oldugu
gibi aym zamanda lilke ekonomilerinde ¢ok biiyiik zararlara da neden olmaktadirlar.

Dogal felaketleri durdurmak miimkiin olmamasina ragmen, dnceden yapilan uygun planlama ile
can kayiplarim 6nlemek ve maddi hasarlan 6nemli 6lglide azaltmak mimkiindur.

Bilindigi gibi, deprem, firtina, tayfun, su baskim, dolu, toprak kaymasi, ¢1 diigmesi, yangin gibi
felaketlerin meydana getirecekleri zararlara karsi sigorta yaptirmak miimkiindiir ve boylelikle
ugranilan felaket nedeniyle ortaya ¢ikan ekonomik kayip telafi edilmeye galigiimaktadur.

Son yillarda dogal afet sayisindaki artiglar paralelinde bilim adamlarinca yapilan tahminlere
gore, ontimiizdeki on yilik dénemde diinya genelinde firtina, tayfun ve deprem gibi dogal
afetlerin sayisinda ve siddetinde 6nemli artiglar meydana gelmesi beklenmektedir. Bu beklenti
nedeniyle sigorta girketleri dogal afetlerin sigortasi konusunda son yillarda olugan ve 6denen
blyik miktarlardaki tazminatlan da dikkate alarak daha tedbirli davranmaya ¢ahigmaktadirlar.
Zira sigorta sirketleri de kendilerine garanti aradiklar1 reasiirans piyasalarinda son zamanlarda
kapasitenin daralmas: ve fiyatlarin yiikselmesi nedeniyle teminat bulmakta zorlanmaktadirlar.
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Bu sebepten afet sigortalarinda devletin de bir gekilde istiraki beklenmektedir. Bu istirak ¢esitli
yollarla olabilmektedir. Bunlardan biri; devletin sigorta sirketlerince verilen afet sigortalarina ait
teminata bir iist sir koymast geklindedir.

Japonya’ da konut binalarinin deprem afetine karsi sigortasinda devletin destegi bulunmaktadir.

6.5.2. Ulkemizdeki Durum

Turkiye‘ de sigorta girketleri Yangin, Nakliyat, Kaza, Mihendislik, Tanm, Saglik ve Hayat
branglarinda sigorta sézlegsmesi yapabilmekte ve bu arada deprem, firtina, sel ve su hasarlan,
dolu, yer kaymasi, toprak ¢okmesi, kar agirlifindan ¢ékme, halk hareketleri, kot niyetli
hareketler ve terdr olaylarindan dogrudan ya da dolayh kaynaklanan hasarlara karg1 teminat
verebilmektedirler. Teminatin genislii ve bedeli sigortac1 ve sigorta ettiren arasinda serbestge
belirlenmektedir.

Ulkemizde devlet tarafindan mecburi hale getirilmig bir afet sigortasi bulunmadig: gibi, yapilan
sigortalarda devlet tarafindan konulmus bir teminat limiti ve verilmis bulunan bir garanti de
yoktur.

BilindiBi gibi, Glkemiz agisindan en tehlikeli afet depremdir. Aktif bir deprem kusaginda yer
alan lilkemizde depremler maalesef sikga yasanmaktadir. Gegmisten giiniimiize sik stk agir
deprem hasarlanna maruz kalan Erzincan ilimizdeki binalarin %15 civannda bir kismumn
sigortali bulunmasi, tilkemizde sigortaya olan ilgi ve talebi agik¢a ortaya koymaktadir. Sigorta
sirketlerimizin de maalesef yeterli primi toplayamadiklan goriilmektedir.
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BOLUM 7. SONUCLAR VE ONERILER
7.1. Arastirma Sonucu Elde Edilen Genel Bulgular

Risk Yénetimi kavrami yapim endiistrisi igin nispeten yenidir. Bu ¢aliyma igersinde risk
yonetiminin pek ¢ok yliklenicinin algiladif sekliyle sigorta yonetiminin siurlan digina
genisletildigi gorilmektedir.

Bu ¢aliyma kapsaminda ele alinan konunun aragtirnlmasi ve ¢nerilerin ortaya konulmas:
sirasinda konuya ait elde edilen bulgular soyledir:

e Bina yapimu gibi uzun siireli projelere yatinm yapmak, projenin iginde yer aldif1 ingaat
endustrisi kogullarini, proje stiresini ve maliyetini etkileyen faktorlerin belirsiz olabilmesi nedeni
ile riskli bir i§ olarak tanumlanir. Projenin biyiikliigti ne olursa olsun, tiim yapim isleri risk ve
belirsizlik igerir.

o Riskin en 6nemli sebeplerinden birisi proje buyiikliigli olmasina ragmen, risk tastyan diger
faktorler, karmagiklik, yapimun hizi, projenin yeri, tahmini toplam maliyeti ve belirsizliklerdir.
Birgok proje tecriibesi bu risklerin yeterince dikkate alinmadigim gdstermigtir.

¢ Bir proje tizerindeki riskin en ciddi etkileri;
e Hedeflenen kara ulasamama,
e Hedeflenen tamamlama siiresinde isi gerceklestirememe,
o Istenilen kalite ve islevsel diizeyi yerine getirememe;

olarak kendini gdsterir.

e Bir proje dongisii boyunca en biiyiik belirsizlikler ilk safhalarda mevcuttur, ve ayrica en
etkili kararlar bu agamalarda alimrlar. Bu asamada riskleri hesaba katmak gerekir.
Dolayisiyla, projenin tamamlanma safhalanimi etkileyen faktorlerin gergekgi bir sekilde
degerlendirilmesi ve tim bu belirsizlikleri azaltacak, proje hedefleri ile uyumlu olan etkili
yontemlerin tammlanabilmesi igin sistematik bir yaklagim gereklidir. Proje Risk Yoénetimi,
risklerin sistematik olarak belirlendii, degerlendirildiSi formal bir yontemdir.
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e Arastirmacilar sistematik risk yonetimi yaklagimlani konusunda genel olarak ii¢ agama
belirlemislerdir;

¢ Risk kaynaklanimin ve tiirlerinin tammlanmasi (Belirleme).

¢ Etkilerinin degerlendirilmesi veya analizinin yapilmasi (Degerlendirme).

e Riski azaltmak ve kontrol altinda tutmak ic;irhl sorumluluk alanlaninin ve politikalann
geligtirilmesi (Yamt Geligtirme)

Bu ii¢ adim problemin ne oldugunu, biiyikligini ve onun igin ne yapilabilecegini bulmaya
caligir.

e Risk yonetiminin amaglan, proje risklerinin belirlenmesi ve bu riskleri belirgin bir gekilde
azaltmak ya da tamamiyle uzak durmak igin gereken adimlann atilmasiru saglayacak stratejiler
gelistirilmesidir. Aym zamanda adimlar, firsatlanin maksimize edilmesi igin atilmalidirlar.
Olasiliklarin ve yanhs giden islerin etkilerinin en aza indirilmesi igin planlarin yapiimasim ve
kagimilmaz bir gekilde kalan risklere yamtlar geligtirilmesini igerir. Oldukga yapici ve yaratici bir
sliregtir.

o Riskin belirlenmesi su gekilde tammlanabilir; “Yapim projesi ile ilgili olan risklerin sistematik
ve devamli olarak belirlenmesi, kategorize edilmesi ve degerlendirmesi.

¢ Riskin degerlendirilmesinin amaglan sunlardir;

* Projenin genel olarak daha fazla anlagiimasim saglamak,
e Alternatif methodlarin belirlenmesi,

o Belirsizliklerin ve risklerin, sistematik bir yontemle ele alindifim garanti etmek,

Bu belirsizliklerin ve risklerin direk olarak incelenmesiyle, tiim bunlarin projenin diger
safthalan lizerinde yaratti$1 kangikliklanin ortaya ¢ikarnimasi,

e Projenin bina yapimlanindaki gibi émriiniin uzun oldugu durumlarda, sonu¢ Uriinin uzun
vadedeki siireklilifi genel olarak basarinin anahtan olarak goérildifi igin, projenin kavram
safhas: siiresince kapsaml bir Griin dongiisii risk analizi yapmak gerekli olabilir. Bu durumda,
asil olarak teknik kapsam, kalite, zaman ve maliyet fonksiyonlanm kapsayan proje risk
degerlendirmesi, daha gelismig olan tiriin risk analizinin bir pargasim olusturabilir.
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Basit bir risk degerlendirmesi agagidaki gibi basamaklanin takip edilmesiyle yirutilebilir.
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Sekil 7.1. Risk Degerlendirme Adimlan

ADIM 1; Risk olay veya ilgili olaylar serisi incelenmek iizere segilirler. Bunlar &nceliklerine

gore siralanmahidirlar.

ADIM 2; Risk olay: ile ilgili olasiik degerlendirilir. Yardimc: olabilecek pek gok siireg
olmakla beraber, bu belki de daha subjektif olan adimlardan birisidir. Belirsizligin seviyesinin
tahmini agagidakiler yardimiyla olusturulabilir;

Etki diyagramlan (Influence diagrams)

Risk sorumluluk analizleri (Risk contribution analysis)
Olasilik dagilimlar (Probability distribution)

Olasilik agaglan (Probability trees)

Risk modelleme (Risk modelling)

Duyarlilik profilleri (Sensitivity profiles)

En iyi durumda bu tahminler, iyi tecriibelere dayanmaktadirlar.

ADIM 3; Asagidakilerin belirlenmesiyle risklerin sonuglannin ve siddetinin degerlendirilmesi
gerekmektedir;
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o Potansiyel zarar/kazang (amount at stake) ve
e Kritik olma durumu.

e Potansiyel zarar/kazang ve kritik olma durumunun (gergeklesme ihtimali) zaman igersinde
degiskenlik gosterdigi unutulmamalidir. Pek gok durumda, potansiyel zarar/kazang ve kritiklik,
mevcut verilerin basit bir gekilde incelenmesiyle ve subjektif yargilamayla ulagilabilir. Karmagik
durumlarda, bununla birlikte, matematiksel modeller ve bilgisayar isletimleri gelistirmek gerekli
olabilir,

Gergeklesme ihtimali, sonuglarla kombinasyon halinde analiz edilebilir. Hangi bakis agisindan
analiz edildigine ve igerilen degiskenlere gore degisen farkli analiz teknikler:mevcuttur. Tablo

7.1 bu durumu 6zetlemektedir;

Risk bakis acisi, | Analiz gekilleri | Bagimsiz Risk analiz teknigi
degiskenlerin sayisi
Duyarliik 1 Duyarlihk tablolari,
orumcek diyagramlari
Sonug 2 Yiizey (surface)
diyagramlan
Thtimal Olasihik 1 Tek seviyede karar agac,
ve olasilik sirlan ile 6riimcek
Sonug diyagramlar
' Pek ¢ok Cok seviyeli Karar agac,
Monte Carlo ve diger
simulasyon teknikleri

Tablo 7.1. Risk Analiz Teknikleri

ADIM 4; Sonuglan ve énemlerini belirledikten sonra, bu adim sézkonusu riskin olasiligim
azaltmak ve/veya uygun yamtlar ve olasiik planlan olugturabilmek igin planlarn yapiimasin
igerir. Bu adimu gergeklestirebilmek igin ilave bilgilere ihtiyag duyulabilir. En yaratici adim
olmalidir giinkii risklerin firsatlara doniistiiriilebilmesi bu adimda miimkiin olabilir.

ADIM 5; Siireg igersindeki son adim, degerlendirmenin tiim sonuglarim “Sonuglar ve Oneriler”
dizisi altinda, gorinirdeki riskler hakkinda tam bilgi sahibi olunarak uygun yonetim kararlarimin
verilebilecegi sekilde toparlamaktir. Aksi takdirde kalan riskler kabul edilmek zorundadur.
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¢ Degerlendirme Metodunun Avantajlart Sunlardir;

¢ Belirsizliklerin direk olarak proje yonetimi planlama, gelistirme stireglerine ve proje

uygulama igersine dahil edilmesini saglarlar.

e Projenin nihai hedeflerinin, amaglarinin, kapsam tammiamalarinin ve fizibilitenin net bir
sekilde anlagiimasini saglarlar.

e Risklerin gergekten ne olduklarini, en ¢nemlilerinin hangileri oldugunu, ve en fazia
risk azaltmast i¢in hangilerine en fazla ilgi gosterilmesi gerektigini gosterir.

e Tahmin defigkenleri ve belirsizliklerinin kantitatif olarak ifade edilebilmeleri igin
modeller ve teknikler olugturur.

o Degisim kararlanm desteklemek iizere kantitatif ve buyiiklik verileri bilgi tabanlar,
maliyet veya performans arasinda segim yapmak, veya farkli segeneklerin
karsilagtirilmast saglamr,

e Olasilik planlamast ve degerlendirmesi igin daha rasyonel olan bir taban olusturur,

e Daha tutarh ve uygulanabilir proje planlan hazirlanabilir,

o Risk i¢in erken uyarida bulunmak miimkiin hale gelir.

e Boylece, projenin basan sansi ciddi bir sekilde arttirilir.

e Proje riskleri igin risk yonetimi stratejilerinin belirlenmesi, bir yiikleniciden digerine ve bir
projeden bir baska projeye degisiklik gosterir. Belirleme stiresince bir yiiklenici, potansiyel
risklerin siddetini, gergeklesme olashifim ve eer risk olusursa, potansiyel kayiplan
Onleyebilmek igin kullandlabilecek kaynaklart dikka£e alir. Amag, riskin daha iyi kontrol
edilmesini saglayan ve finansal etkisini azaltan alternatif risk yonetimi stratejileri tavsiye

etmektir.

o Strateji secimi, net bir gekilde ifade edilmig standartlar Gzerine oturtulmahdir. Riskin,
projenin tekrar degerlendirilmesinin gereklilii veya tamamen vazgegilmesi gibi ciddi sonuglan
olabilir. Farkh yamit gelistirme yontemleri, detaylarin tekrar tasarlanmasi, aiternatif bilesenleri;
yapim metodlarim, yiklenicileri, tasarim detaylarini, yapim siirecini, veya sozlesme stratejisini
iceren proje paketleri olabilirler. Risk ¢aligmasim tamamladiktan sonra, drnegin gecikme yada
nakliyat esnasinda zarar gérme ihtimali olan, déviz kurundaki degigimler nedeniyle gok pahaliya
malolacak bir yap: bilegeni yerine daha az risk tagtyan bir alternatif kaynak aramaya karar
verilebilir. Pahah fakat daha giivenilir olan, ve yerel proje tecriibesi olan yiiklenici, belirgin bir



149
sekilde daha ucuz fakat yerel tecriibesi olmayan daha riskli bir yiikleniciden gok daha uygun bir
finansal alternatiftir.

o Genellikle proje risk politikalar1 ve yontemleri uygun oldufu siirece asagida tavsiye edilen
davraniglara tegvik etmektedir;

e Segilen risk olaylanindan uzak durmak yada minimize etmek igin tasarlanan ¢evrenin
ve/veya work-around’ un olugturulmasi,

Koruyucu planlar ile etkilerin azaltilmass,

Risk kaynad lizerinde kontrol sahibi olanlara etkilerin transfer edilmesi,

Kalan riskler i¢in uygun olan toleranslarn saglanmasi,

Olasilik tolerans: yontemlerinde, beklenilmeyen durumlara kars: yamt gelistirmek

amactyla esnekligin saglanmasi.

o Finansal konrol sistemleri ile ilgili olarak riske kargi yamit gelistirmenin en agik ornegi
ongoriilemeyen konular, olasiliklar (contingencies) konusundadir. Finansal kontrol sistemlerinin
¢ogu, bir biitge yada teklif igersinde 6ngorillemeyen problemler veya riskleri bir miktar olasihk
toplamt (amount of contingency sum) seklinde dahil ederler. Bu tip olasiliklar, bir biitge yada
maliyet plam igersinde bunlan agik¢a igermek ya da projenin finansal ihtiyaglarim bilinir hale
getirmek amaciyla bunlardan faydalanacak olan malsahibi igin hesaplanmis olabilirler.
Organizasyonlarin gogu, bu olasihk toleranslanm (paylanim) kullanmaktadiriar fakat bunlar
genel olarak deterministik tek rakamlar geklindedirler. Yapim gibi kangik bir iste boyle bir
yaklagim yetersiz kalir. Pahalh gecikmelerle sonuglanabilir.

o Analitik teknikler, riskle basarili bir sekilde ilgilenmenin tek yolu degildir. Geleneksel
sozlesme diizenlemeleri, bugtiniin yiiksek riskli projelerinin yonetiminde yetersiz kalmaktadir.
Amerika’da yapilan ¢ahigmalar dogru tip s6zlesme segimi ile proje i¢in 6nemli miktarda maliyet
tasarrufu saglandifim gostermektedir. Bu nedenle, karar-onay agsamasi (sanction) sozlesme

stratejisinin gézden gegirilmesini igermelidir.

* Genel olarak, yiiklenici ne zaman i§ sahibi, alt yiiklenici veya malzeme ve ekipman saglayan
kimselerle sozlesme diizenlemeleri igerisine girse, anlagmalar iginde risk transferi miimkiindiir.
Cogu sigortasiz risk transferi, sozlegmelerdeki zarar tagimayan anlagmalar ve tazminat

maddeleri veya bir takim diizeltmeler seklindeki provizyonlar sayesinde basariimaktadirlar.
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o Eger riskler sigorta yolu ile tranfer edilebiliyorlarsa, onlarin sonuglan miigteri disindaki bir
takim kisilerce paylagilir veya tamamen tagiur. Bu 6zel durum igin migteri prim 6demek
durumundadir. Bu gekilde risk transferi yontemi yoluyla riske yamt gelistirmek, migterinin

karar verecegi bir husustur.

e Yapida tasarim hatasindan, plan hatasindan, kusurlu malzemeden ve ingaat is¢ilik ve
iglerinden dogan riskler seklinde belirlenen 4 risk grubu gozoniinde tutulacak olursa, bir yandan
hukuki normlarin diizenlenmesi ve yetkili makamlarca bu normlara goére uygulamanin
saglanmasi; diger yandan bilingli olarak yeterli bir sigorta ile bu risklerden dogacak tehlike ve

zararlann azaltilacaf agiktir.

¢ Birgok yiiklenici risk yonetimini sigorta yonetimi olarak diigtiniir. Yiiklenicilerin ¢ogu, ¢ok
ciddi riske maruz kalma durumlannda, bir takim tenzilatlarla sigorta poligesi satin alarak,

sigortaya glivenirler.

e Proje riski, projenin kapsamindaki degisiklikler veya ¢alisma metodundaki degisiklikler
sonucu degisebilirler. Sonug olarak gerekli diizenlemelerle durumun siirekli olarak gézden

gegirilmesi tavsiye edilmektedir. Etkili bir risk yonetimi programi duragan degildir.

o Bir risk yonetimi politikas: resmi bir plan, yontem veya yoneticisinin kullanabilecegi kurallan
belirleyen dokimandir. Risk yonetiminde tutarli davramslar i¢in bir rehber olusturur. Boyle
belirli bir politikaya sahip olmanin en biiyik avantaji, rehberin bir kez benimsenmesi ile risk
miduri, bir takim kararlar vermeden once tekrarlanan problemler iizerinde tekrar ¢aligmak
zorunda kalmayacaktir.

o Proje hedeflerine ulagilamamasinda belkide en biiyiik engellerden birisi yonetimin riske karst
tutumudur. Bazilannin kavramlar hakkinda az bilgisi varken digerleri, matematiksel tekniklere
ve elde edilen sonuglara yeterince giivenmemektedirler ve alternatif olarak gereksiz dnlemlere
glivenmeyi tercih etmektedirler veya istlenilen riskler ihmal edilmektedirler. Gergekte bu
maddelere dikkat ederek, projenin bagsann sansim yilkselten ¢ok daha iyi kararlar
verilebilmektedir.

s Bir ¢ok ingaat firmasinda, sirketin risk yonetimi politikasin yiiriitiilmesinde sorumluluklarin
ve yetkilerin yeterince tammlanmams oldufu goriilmektedir. Bu durum, sigorta miktarinda
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bosluklar ve agir1 primler seklinde sonuglanabilir. Dolaystyla ilk basamak politikalarin,
hedeflerin ve risk yonetimi igin sorumluluklarin olusturulmasidir. Bir g¢ok yiiklenici,
organizasyonlaninda daha ciddi bir risk y6netimi fonksiyonunun olusturulmas: ihtiyacim

anlamaya baglamugtir.
7.2. Yap: Uretimi Projesinin Asamalarinda Risk Yénetimi

Risk yonetimi tiim aktivitiler igin bir kere uygulanacak birsey degildir. Projenin hayat1 boyunca
stirekli olarak uygulanmahdir. Risk y6netiminin sonuglan en ¢ok miisteri igin kilit kararlarin
verildigi noktalarda 6nemlidir.

Projenin Degerlendirilmesi Asamasinda Risk Yonetimi;

e Proje degerlendirme sathasinda risk yonetiminin uygulanmasi, miigteriye proje hakkinda
daha kesin fikir verecektir ve kararlanin daha gok giiven igerisinde verilmesini saglayacaktir.

o Proje degerlendirme agamasinda miigterinin dikkate almasi gerektifi en buyik risk
kaynaklan konusundaki genel listelere sistematik risk yonetimi yaklagimi, risklerin belirlenmesi

stireci igersinde ayrintili olarak deginilmigtir.

e Projenin degerlendirilmesinin gesitli faydalan vardir. Alternatif proje semalan arasinda karar
verilmesine, projenin ekonomik hakediginin test edilmesine veya ihtiyag duyulan finans
seviyesinin tayin edilmesine ve biitgedeki finansal provizyonun belirlenmesine yardimer olur.
Hem tahminlerde hemde nakit akiglarinda risk sézkonusudur ve risk analizi sunlan gerektirir;

o Gergekgi olasiliklarin belirlenmesi ve beklenilen toplam proje maliyetinin en iyi
tahmininin hazirlanmas: amaci ile tutarh toleranslarin hesap edilmesi.

o Alternatif proje planlarinin riskliliklerindeki nispi farkhliklarinin tespit edilmesi.
o Bu agamadaki gabamn alttaki konular {izerine yogunlastinlmasi tavsiye edilmektedir;
e Riski dnleyici/ azaltici goziimler aragtirmak,

o Riskin bagka gruplara normal yollarla transferinin imkansiz olabilecegini diiginerek
baghca risklerin boyutunu veya durumunu goz 6niinde tutmak,
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¢ Risk transferi i¢in 6rn: sigorta veya konvansiyonel olmayan sozlesme diizenlemeleri
i¢in dikkate alinmasi gereken 6zel yaklagimlarin taslagimin gizilmesi.

Projenin Tamimlanmasi Asamasinda (Biitce 6nerisinde) Risk Yonetimi;

Bu agama, migteriler arasinda genellikle onaylama, karar verme safhast (sanction) olarak bilinir
ve bu siire¢ projenin hayatinda kritik bir 6neme sahiptir. Tasarim, temin ve yapim iizerindeki
harcamalarin biiyiik ¢ogunlugu basarih bir karar onerisini takip eder. Geleneksel olarak bir
karar onerisi, bir maliyet tahmini, proje programu ve teknik 6zellikler igerir.

Maliyet tahmininin ve programin riske nasil yer verdigi bu ¢alisma igersinde anlatilmgtir.

Temin-Yapim Asamasinda Risk Yonetimi;

¢ Uygun bir temin stratejisinin se¢imi, proje tipine, kapsam, kalite ve zaman agisindan énem
verilen hususlara ve her birindeki belirsizlifin seviyesine baghdir. Tim bunlann dikkatle
iizerinde durmak, dogru bir organizasyonel yapiun se¢imi, sorumluluklann dagitilmasim ve
araglanmn dogru secilmesini saglar.

o Sadece sdzlesmelerin diizenlenmesi ile risklerin elimine edilebilecegini diigiinmek yanlis olur.
Bununla birlikte s6zlesme diizenlemelerinin her bir grup tarafindan taginan risk iizerinde ve
algrlandiklart agikliklan iizerinde dnemli bir etkisi vardir. S6zlesmeler igerisinde riskin dikkate
alindig stratejiler ve politikalar, risklerin yonetim seklini biyik 6lgiide etkileyebilir. En

sonunda bu politikalar maliyeti, kaliteyi ve projenin siiresini etkilerler.

e Sozlesme tipinin segilmesine ilave olarak, mal sahibinin ve damgmamnin, tasarnim, yapim,
yapmmin denetlenmesi ve tasanm/yapim yonetimi safhalaninin  sorumluluklarimin nasil

paylasilacagina ve entegre edilecegine karar vermelidirler.

¢ Bugiin iglerinden segimin yapilmasi gerektifi ¢ok cesitli organizasyonel yapilar mevcuttur.
Her biri riski farkh yéntemlerle belirlerler. Bu daha ¢ok ticret 6deme sekli ile basanihr. Ilave
olarak, genellikle yonetim s6zlesmelerinde bulunan, sozlesme kosullarinda 6zel maddeler
konulabilir.



153

Gercekei Tahminlerde Bulunmak;

Miisteriler genellikle projenin ilk agamalarinda ilk tahminde bulunulmasin isterler. Basit maliyet
ve zaman tahminlerinin istenmesi uygun degildir. Bu asamada bir gok belirsizlikler vardir.
Belirli olasiliklar ve belirsizlikler igin toleranslar igeren kapsamli tahminler yapilmalidir,
Tahminlerde belirsizlikleri degerlendirirken;

o Sistematik bir risk yonetimi yaklagim gereklidir. Diizgiin bir yaklagimin ozellikleri bu
caligma igersinde aynntilanyla anlatimugtir, ideal olan; bir projenin tammlanmas: ve kesfi
asamalarinda belirlenen olasilik ve tolerans seviyelerinin proje igin mantikh bir st limit verecek
kadar yiiksek olmasidir. Risklerin ve belirsizliklerirn ortadan kaldirilmas: veya azaltilmasina
bagl olarak olasilik ve tolerans seviyeleri diigliriilmelidir. Bu yaklagimin benimsenmesi, tek bir
deger degil tahmin deger aralifi olusturur.

e Anlatilan teknikler diigiik tahminlerde bulunma ihtimalini azaltmak, potansiyel risklerin
etkisinin daha ciddi degerlendirilmesini saglamak ve risklerin etkisinin miktanim belirtmek igin
methodlar saptamak amaci ile geligtirilmiglerdir.

e Sonug olarak zaman ve maliyet arasindaki iligkiyi vurgulamak gerekir. Mimkiin oldugu
slirece proje igin bir maliyet tahmini, bir programa dayah olarak yapilmalidir. Sadece bu sekilde
gecikmelerin maliyet tizerindeki gergekgi etkileri ortaya gikartilabilir.

Projenin Uygulanmasinda Olasihk Toleranslan

Yapim projelerinde projenin biyiik bir kismu, sézlesme altindaki bir takim dig kaynaklar
tarafindan gergeklestirilir. Bir projenin uygulanma safhasi igin, uygun program ve maliyet
olasilik toleranslarina ulagimasinda, Gi¢ basamak 6nemlidir; ihaleden-isin verilmesinden once,

ihale-igin verilmesi, ihale Sonrasi.

e Etkili bir olasilik yonetimi, olumlu ve sistematik bir yaklagim gerektirir. Yeterli olasilik
tolerans: ve iyi bir kontrol, siki bir biitgede dahi agmalan azaltacaktir. Kaynak ihtiyaglarim ve
olusabilecek terslikleri dikkate alan mantikh gekilde geligtirilmig bir program, program agimi
olasiligim azaltacaktir..
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Teklifler - Miisterilerin ve Yiiklenicilerin Riskleri

Rekabet ortamindaki teklifler, risklere kars1 gergekei bir tutumu engellemektedir. Olasiliklar
igin bir takim kogullar saglanm§ olmasina ragmen, toplam teklif igersinde kaybolup gider.
Giintimtizde bu gibi durumlara daha fazla imkan vermeyecek olan geligmis risk degerlendirme
yontemleri mevcuttur. Misteriler, teklif dokiimanlarinda risklerin belirtildigini ve yiiklenicilerin
tekliflerinde yaptiklan provizyonu agikga belirtmelerini garanti etmelidir.

¢ Yiiklenicilerden teklifler alindiginda, riskin azaltilmasy/ engellenmesi sansi gok siurhdir. Ve
risk transferi konusundaki kararlar evvelce verilmistir. Misterinin riskleri tutmak karanm
vermesi durumunda, tahminlerinde olasi tim riskler igin tolerans payr birakilmahdir.
Sozlesmelerin ¢ogunda bunlar enflasyonu igerir ve deniz asin sdzlesmelerde déviz kuru

degisikliklerini igerir.

o Tekliflerle ilgili olarak, misteri tarafindan riskin alikoyulma seviyesi dusik hesap
edilmemelidir. Risk paylagimi sozlesme tipine gore farklihk gosterir. Teklif miktarlani ve son

sozlesme degerleri de risk altindadir.

o Rekabet ortamundaki tekliflerde, en dusik teklif verenin potansiyel risklerin hepsini
dustinmus olmas1 mimkiin degildir. Dikkat edilmesi gereken, riskler ne kadar ¢ok olursa, ihmal
olastih da o kadar ¢ok artar. Sozlesmelerdeki bosluklar ve piyasa kosullan, talepler
dogrultusunda ek para alinmasi umuduyla yiklenicileri digiik fiyat vermeye tesvik edebilir.
Boylece, sozlegsmeler igerisinde risklerin paylagilmasimin yerine, yiiklenici tarafindan yapilan
herhangi bir ihmal, mal sahibinin riski olarak kalr.

e Migsteri, kendi analizleri dogrultusunda en uygun fiyat dizisinin hangisi olacagina karar
vermelidir. Daha sonra, en diigiik fiyat kriteri yerine, hi¢ bir teklifin agagisinda olamayacad:
kabul edilebilir, minimum risk kriterini uygulamahdir. Gergekg¢i olamayacak kadar digiik olan
teklif fiyatlanmin kabul edilmeyigi her ne kadar yeni olmasa da, risk analizi bunun igin kantitatif
bir taban olugturur. Ornegin, kabul edilebilir bir fiyat ortalama bir deger art1 veya eksi standart
bir sapma sonucunda olusan degerler dizisi arasinda kalmaldir.
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Yapimn Kullanimi (Igle;me—Fazdalanma) Asamasinda Risk Yonetimi

e Proje eylem siresince beklenildigi gibi bir sonug vermezse; hedeflenen kalite ve islevsel
diizeyi yerine getirememis olabilir ve proje dongisii boyunca kaliteye gereken Onem
gosterilmezse kullamm asamasinda bu risk sdzkonusu olacaktir. Tamamlanmig olan bir yap:
Urtintiniin 6mrl, o Griiniin planlanmas: ve uretilmesi i¢in gereken siireden daha uzun oldugu

i¢in, herhangi bir kalite kusuru ve etkileri uzun bir siireye yayilabilir.

o Tirk yap: sektoriindeki gelismeler, yapt kalitesini denetlemenin, yapidaki kalitesizlikten
dogan sorumluluklarn belirlenmesinin bir zaruret oldugunu agik¢a ortaya gikmakta; ayrica

yapiun projesine gore uygunluk ve kalitesinin sigortalanmas: kizumu da 6nem kazanmaktadir.

e Yapida sorumluluk ve zarar sigortalar, bir ihtiyag olarak, gelismis iilkelerde yayginlagmugtir.
Bu ihtiya¢ bilhassa sigorta bilincinin yerlestigi ilkelerde daha da belirgin hal almakta ve

tiketicinin korunmasi politikalan bu konuda bir diger etken olmaktadir.

7.3. Proje Yonetiminin Rolii

Proje yonetiminin risk yonetiminde ¢ok onemli bir rolii vardir. Biitgenin onaylanmasi igin
yapilan ¢aliymalarda, proje miudirleri, agikga tammlanmig olan isin kalite standartlarim ve
caligma ihtiyaglarim esas alan ger¢ek¢i zaman ve maliyet tahminleri yaparak ekonomik agidan
kabul edilmesine yardimci olurlar. Proje siiresince rolii, hedeflenen maliyet, zaman ve
performansa ulagilmasint saglamaktir,

Bu amaglara ulagmak igin proje miidiirii ne yapmahdir?

e Tum projeler igin derinlemesine bir risk ve belirsizlik ¢aligmasi yapmalidir.

o Onemli olasilik toleranslanim igeren maliyet ve zaman tahminleri ve

¢ Risk ve belirsizligin etkisinin en azindan azaltilmas: i¢in yollar 6nermelidir.

e Proje performansim en iyi seviyede tutmak amaciyla kalan risklerin gegsitli gruplar arasinda
paylasimu igin yeni yontemler benimsenmelidir.

o Riskin bir gruba tahsis edilmesi, motivasyonla desteklenmelidir.

e Problemlere, yenilik¢i ¢oziimlere agik goriisli bir yaklagim ve denizagin misterilerin
problemlerine dzel ilgi gosterilmelidir.
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¢ Anlagmazliklanin azaltilmasi ve belirsizliklerin tim tayfimn meydana gikartildifini garanti
etmek i¢in kavramsal tasarimin ve proje tekliflerinin diizgiin ve tercihen bagimsiz bir gekilde
tekrar gézden gegirilmelidir.

7.4. Ulkemizde Yapi ve Yapimda Sorumluluk - Denetim - Sigorta ile
ilgili Oneriler

Tiirk yap1 sektoriindeki geligmeler ve bu gelismelerin geregi ve ozellikle son yillarda goriilen,
tabii afetlerin de etkiledigi ¢okme olaylari dikkate alindimda yap: kalitesini denetlemenin,
yapidaki kalitesizlikten dogan sorumluluklann belirlenmesinin bir zaruret oldugu agik¢a ortaya
cikmakta; ayrica yapinin projesine gore uygunluk ve kalitesinin sigortalanmasi liizumu da 6nem
kazanmaktadir. Bu suretle, bir yapida,

a) tasarim hatasindan dogan riskler

b) plan hatasindan dogan riskler

¢) kusurlu malzemeden dogan riskler

d) ingaat ig¢ilik ve islerinden dogan riskler

seklinde belirlenen 4 risk grubu gézoniinde tutulacak olursa, bir yandan hukuki normlarin
diizenlenmesi ve yetkili makamlarca bu normlara gére uygulamamn saglanmasi; diger yandan
bilingli olarak yeterli bir sigorta ile bu risklerden dogacak tehlike ve zararlann azaltilacag
agiktir, Bu nedenle konuya iligin goériis ve Onerileri ana hatlan ile kisaca agagidaki sekilde
stralamak miimkiindir.

1. Yapida sorumlulukia ilgili olarak iizerinde durulmas: gereken en 6nemli husus projelendirme
asamasindan baglayarak ingaatin bitimine kadar ¢ok siki bir denetim mekanizmasimn tesis
edilmesi lizumudur. Ancak denetimin iyi bir sonug verebilmesi igin denetilecek hususun da iyi
bir uygulama diizeni iginde bulunmasi lazzmdir. Oysa, lilkemizde yap: insaatinda uygulamaya
iligkin kontrol ¢ok kifayetsizdir. Bu nedenle oncelikle agafida belirtilen ana hususlardaki
noksanliklanin giderilmesi lazimdur.

e Yap: sahipleri ingaat¢ilar ve ingaata katilan teknik elemanlarla ilgili mevzuat daginik ve
yetersizdir. Ozellikle, sorumlulanin ve sorumluluklann arastinlmasinda bu husus daha iyi
belirlenmektedir. Medeni Kanunun bina ve diZer seylere iliskin mesuliyete dair 58 ve 59 ncu
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maddeleri ile, miteahhit ve i§ sahibi arasindaki miinasebeti diizenleyen 355 ve miiteakip
maddeleri hukumlenmn Fransiz medeni kanununda oldugu gibi, yap: sahibi, ingaatg1 ve ingaat
islerine igtirak eden teknik elemanlanin sorumluluklarim etraflica belirtir sekilde olmadig
agiktir,

e Diger yandan Imar Kanunu ile yerel makamlara verilen yetkilerin bir biitiin igerisinde gelisen
imar teknolojisine uygun bir sekilde diizenlenmesi ve 6zellikle bu makamlarin denetimlerinin
gerek ingaat, gerek kullanma izin ve ruhsatlan sirasinda daha etkin bir gsekilde olmasinin

saglanmasi lazzmdir.

Ulkemizde denetim, proje ve insaatin uygulama, yapim ve ruhsatin alinmasina kadar gegen
hizmetlerin kontrolii g¢ok ¢esitli safthalarda yapilmaktadir. Bu tedkik ve tasdikler igveren
mihendisleri, belediye, odalar, T.E.K. Enerji Bakanli, Anitlar Kurulu, Devlet Planlama gibi
gesitli kuruluglarca yapilmaktadir. Bu yetkilerin, biirokratik formaliteleri de azaltacak daha az
sayidaki belirli makamlarda entegrasyonun saglanmasi kontrollere de etkinlik kazandiracaktir.

o Ote yandan imar kanununda yer alan ve yapinin teknik olarak sorumlulugunu tagtyan fenni
mesullerin bu gorevi yeteri gibi ifa etmedikleri gergegi karsisinda bu gorevin daha ciddi bir
sekilde ifasnin saglanmasi gereklidir. Bu nedenle, fenni mesulluk gorevinin yeniden
diizenlenmesi sarttir. Nitekim, 1993 yih programimn ingaat sektorii boliimiinde “ ... insaatlarin
kontroliinde ortaya gikan aksakliklan gidermek iizere ingaat kontrol sistemleri geligtirilecektir”
denilmigtir. Bu ifade de gozoniine alinarak, yaptnin dzerk denetim mithendisleri veya denetim
kuruluslarimin kontroliine tabi tutulmas: veya Fransa’ da oldugu gibi “teknik kontrolliik” iin
ihdas1 yerinde olacaktir. Bu suretle, bu kuruluglarla sigorta islemleri arasinda etkin baglanti
saglanabilecek ve saglikh sigorta islemi yapilabilecektir.

2. Insaatda gok 6nemli bir husus ve yapida giivenligi saglayacak unsurlardan biri de gerekli
malzeme kullammudir. Bu nedenle yapi malzemelerinin standart olmasi ve Basbakanhk
Standartlar Enstitiisiiniin onayindan gegmis olmast zaruridir. Ingaatlarda hizla gelisen teknik ve
yapinn kullamminda aramlan ihtiyaglar bu standartlagtirmay: gerekli kilmaktadir. Bu nedenle
yapt malzeme standartlarinin artinlmas: ve yapida kullanilacak tiim malzemelerin T.S.E. belgeli

olmasinn saglanmas: gerekmektedir.
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3. Diger yandan iscilik de 6nemli bir unsurdur. Iyi bir yapi, kaliteli malzeme yaninda, bu
malzemenin 6zenle ve isini bilen kimseler tarafindan kullanilmasina ihtiyag gostermektedir.
Standart1 da olsa, malzemenin bilhassa ek islemlerden sonra insaata girdigi dikkate alimrsa,
bunun énemi daha da artmaktadir. Bu durum, yapida miiteahhitten, is¢iye kadar her elemaninin
belirli bilgi ve beceriye sahip oldufunun aragtinimasi ve kamitlanmasini, bilhassa bu konuda
kalfa, usta gibi unsurlann egitimine énem verilmesi lizumunu ortaya koymakta, bu konuda
mesleki tesekkiillere de 6nemli gérevler diigmektedir.

4, Yapidan dogacak sorumluluk, yapida kullamlan mamullerden dofan sorumlulugu da
igermektedir. Yapinn asal elemanlart yamunda ekipman elemanlarimn ayiplt veya bozuk yapilms
olmasindan dogan bu sorumlulugun, ingaat malikini koruyacak gekilde diizenlenmesi geregi
agtktir,

e Turk mevzuat: bu bakimdan gerekli yeterlilikte degildir.

Zira satic1 olarak bu elemanlar insaat¢iya satan imalatginin tiiketici durumunda kalan mal sahibi
ile arasinda dogrudan dogruya s6zlegme iligkisi yoktur. Borglar Kanununun 58.nci maddesinde
yeralan “imal olunan herhangi bir sey” kavrami, genelde, hikkmiin alindif Isvigre hukukunda
oldugu gibi “yapi benzeri eser olarak” anlagilmaktadir.

Borglar Kanununun diger maddelerinde (355 ve miiteakip maddeler gibi) sorumlulugun tesbit
ve kamtlanmasinda 6ngoériilen sistem de yap: malikini, ingaatg1 veya teknik elemanlara karg:
koruyacak agiklikta ve kifayette degildir.

¢ Bugiin i¢in Tirk hukukunda mamul sorumlulugu konusunda da bir bogluk vardir.

Bu nedenlerle yapida kullamlacak malzemelerden dofan sorumlulukla ilgili hukuki
diuzenlemeler yapilmal;; ayrica malzeme veya elemamn ithal edilmis olmas: halinde AE.T.
direktifinde olduBu gibi ithalatg1 da, imalatga gibi terakki edilerek, bu sorumluluk igine
alinmahdir.

5. Bu ¢alisjmamin 6. boliiminde, yapida sorumluluk ve zarar sigortalarinin geligimi belirtilmis
ve bunun bir ihtiya¢ olarak giderek gelismis iilkelerde yayginlastifina deginilmisti. Bu ihtiyag
bilhassa sigorta bilincinin yerlestifi llkelerde daha da belirgin hal almakta ve tiketicinin
korunmas: politikalar bu konuda bir diger etken olmaktadir.



159

e Yapida 10 yilik sorumluluk sigortalanmin, gelismis iilkelerde oldugu gibi ihtiyari, fertlerin
arzusu ile yapilmas: olana@ yaninda, Fransa’ da olduBu iizere zorunlu sigorta seklinde de
yapilmasi mimkindir. Simdiye kadar, tlkemizde iglincii sahuslara kargt mali mesuliyet
sigortasi, igveren sorumluluk sigortasi, insaat sigortalan gibi Ggiinci kigileri koruyan
sorumluluk sigortas: seklinde yapilan sigortalarin, bu konuda yeterli olamayacag dikkate
alinarak, ingaatin yeni maliklerini, belirli siire, ingaatin k6tii yapimindan veya asal unsurlannin
geregi gibi iglevini yapmamasindan dogan zararlara kargi teminat altma almak izere, bu

teminatlarin 6zel olarak hazirlanacak genel sartlara baglanmasi geregi agiktir.

o Ingaatdan dogacak sorumluluklara karg: bina sigortasinm 7397 sayih murakabe kanununun
29.uncu maddesi delaletiyle zorunlu olarak da uygulamaya konulmasi miimkiin olup bunun i¢in
ayn bir kanuna da lizum yoktur. Aksi durum, gerek teminatlarda, gerek sigortali ve
sigortacinin  hak ve yikimliliklerini tesbitte hatali bir diizenlemenin, ihtiyaglara gore
zamaninda degistirilmesini veya yeni olanaklara gore iglerligini engelleyebilecektir.

Bu husustaki goriigiimiiz, iyi bir denetim sistemi kurulmadan ve bu denetim sisteminin yasal bir
sekilde sigorta sirketleri ile iligkisi saglanmadan zorunlu sigorta sistemine gegilmemesidir. Zira,
iilkemizdeki ingaat sektoriiniin ve ingaati yapanlarin bugiinkii durumu ve bilhassa uygulanan
denetimin kifayetsizligi bilinen bir husustur.

Bu nedenlerle Sorumluluk-Denetim-Sigorta arasinda siki bir igbirliginin asil oldugu
unutulmamahdur.

6. Yapidan dogacak sorumluluklar ve zararlar sigorta yolu ile teminat altina alimrken asagidaki
hususlar iizerinde 6nemle durulmasi lazimdur.

o Bu sigortalarda yapimn ingaatina, ingaat igleri ve teknik nedenlerle kangmis olanlarin
sorumluluu ile ingaatginin binaya malik olacaklara verdifi zarar sigortasim birbirinden
ayirmak lazimdir. Mimar, miihendis, teknik kontrolér veya binay: bagkas: hesabina yaptiranlar
ile satmak amaciyla yaptiranlarin bu konudaki mesleki sorumluluk sigortalan ayn ayn
diizenlenmeli; buna mukabil, binay1 inga ettirenlerin bu binay: iktisap edenlere karsi teminat
veren ve insaat elemanlan1 imalat¢isinin veya ithalatgisiin, teknik kontroloriin, sorumlu
olduklan zararlar: kapsayan ve her tiirlii sorumluluk arayis1 diginda tutulan zarar sigortasi ile
yukarida deginilen sorumluluk sigortalan birbirinden ayrilmalidir.
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e Ulkemizde, enflasyonun, 6zellikle son 15 yildan beri yiiksek bir sekilde devam ettigi bilinen
bir husustur. Bu durum, genelde 10 sene gibi uzun siireli olan bu sigortalarda, gerek prim
tesbiti ve uygulamasi, gerek tazminat limitlerinin saptanmasi yoniinden sigortactyr migkul
durumlarda birakabilecektir.

¢ Yapt sahibinin veya miiteselsil sahiplerin menfaatlerinin korunmasini teminen enflasyona

endeksli fiyat uygulamasi ve hasar 6demesini saglayacak bir sistemin de uygulanmas: zaruridir.

¢ Bu sigortalarda en 6nemli hususlardan biri, bu konudaki sorumluluklarin reasiire edilme
olanagdir. Tretelerde istisna tegkil eden bu tiir sorumluluklar, ézellikle enflasyon artis oranlan
ve sorumluluk siresinin uzunluu dikkate alindiginda, sirketlere, altindan kalkamayacaklan
yiikler getirecektir. Sigortamin zorunlu olmasi halinde girketlerin bu sigortayr yapmaktan
kaginmalarina da imkan kalmayacafindan dogacak yiikiimluliikleri karstlamalan mimkiin
degildir.

Bu sigortanin zorunlu oldugu Fransa’ da dahi bu sigortayr yapan sirket sayis1 gok azdir. Bu
nedenle, dncelikle reasiire edilme olanaginin aragtirilmasi ve yurt disi reasiirorlerin bilhassa ilk
yillarda konuya yaklagmama ihtimali biyiik oldugundan, yurt i¢i risk dagitim imkanlarimin nasil
olacag izerinde 6nemle ve hassasiyetle durulmasi lazimdir.

e Ayrica enflasyonun sektor lzerinde doguracagn menfi neticeleri gidermek igin deprem
sigorta karstliklarinda oldugu gibi fon aynlmasina gidilmeli veya sigorta sirketleri arasinda
enflasyonun tesirlerini azaltacak musterek bir fon kurulmahidir. (Milli Reastirans T. A. §.)

7.5. Deprem Sigortalan ile lgili Oneriler

Bir takim tahminler yapilabilirse de, bir afetin ne zaman, nerede ve ne boyutta meydana
gelebilecegini 6nceden bilmek mimkiin degildir. Meydana gelecek afetin etkilerini azaltmak
icin yapr standartlan gibi baz Onlemler alinsa bile, bunlar tamamen ortadan
kaldinlamamaktadir. Afet etkilerinin azaltilmasi, zarar gorenlerin zararlarimin gecikilmeden ve
tam olarak kargilanabilmesi amaciyla geligmis tilkelerde sigortadan faydalanildig: goriilmektedir.
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Ancak, sigorta piyasalan ¢ok degisik ve biiyiik risklerin altindadir ve her lke sigorta piyasas
kendi derdine gare ararken ortak bir noktada birlesmektedir ki bu da sigorta veya reasiirans

yukumliiliklerinin devlet ile paylasiimasidir.

Devletler sigorta sirketleriyle birlikte olaya dahil olarak iilke i¢in tehlike tegkil eden afetler
konusunda sigorta sistemleri kurmakta ve uygulamaktadirlar. Bunun 6rekleri, deprem afetinin
tehdidi altindaki Japonya, Israil ve ABD ile diger tabii afetler bakimindan Fransa ve Ispanya’ da
gorilmektedir. Bu llkeler sigorta sektorlerinin boyutlannm fazlasiyla asan ve agabilecek
rizikolar konusunda devletlerinin destegini saglayabilmiglerdir.

Ulkemizde de sigorta sirketlerimizin 6nemli bir deprem sonrasi meydana gelecek bilyik zaran
ddeyebilmeleri amaciyla geligmis tlkelerdeki uygulamalara benzer, devletin de istirak edecegi
bir sigorta sistemi olugturulmahdir. (Milli Reasiirans T. A. §., 1994)
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EK 1. Alan Cahsmasi; Bina Servis Hizmetleri Maliyet Hesabinda Risk Yoénetimi
Uygulamalar, Engelleri ve Faydalar1 (Mok vd., 1997)

Geleneksel olarak, bina servis hizmetleri maliyet tahminleri, deterministik tek rakaml yaklagim
seklinde ifade olunmaktadirlar. Bu tahminler genellikle yetersiz kalmaktadir. Risk Yénetimi
sireci (RMP), maliyeti etkileyen risk faktorlerinin tammlanmasinda ve maliyet tahminlerinde

risklere karsilik toleranslarin belirlenmesinde tutarli ve sistematik bir ¢ergeve saglar.

Hong Kong’da Bina servis hizmetleri endiistrisinde kullamlmakta olan maliyet hesaplama
yontemlerinin saptanmast ve Risk Yonetimi Siirecinin anlagilmasi, kullamlmasi ve
uygulamasimiin ne durumda oldugunun ortaya ¢ikarmak igin bir arasgtirma yapilmigtir. Bu
aragtirmanin  sonucunda, bina servis hizmetleri miihendislerinin pek¢ogu tarafindan halen
geleneksel deterministik maliyet tahminleri metodunun kullamldif: ortaya ¢ikmustir. Ayrica,
RMP, Hong Kong'taki bina servis hizmetleri endiistrisinde yaygin bir gekilde
kullanllmamaktadir. Ancak sozkonusu sirketlerin ve miihendislerin risk y&netiminin
uygulanmasinda kritik basan faktorleri konusunda analizinde, yapilan aragtirma, RMP
uygulama potansiyelinin yiiksek oldugunu gdstermektedir.

Yapilmig olan aragtirma, Hong Kong’ taki Bina hizmetleri miihendisleri ile, ve ozellikle de
Hong Kong Hiikiimeti’ nin Mimarlik Hizmetleri Departmani’mn Bina Hizmetleri Bolimi
icersindeki mithendisler ve 11 6zel bina hizmetleri damsman sirketleri ile siirlandirlmigtir.
Hazirlanmig olan anket sorulan Bina Hizmetleri Boliimiinde maliyet tahminlerinden sorumlu
120 mihendise ve diger 11 6zel sirkete gonderilmigtir.

Bu aragtirmamn sonucu, agagidaki maddeler agisindan incelenmiglerdir;

1. Hong Kong bina servis hizmetleri endiistrisi tarafindan bina hizmetleri maliyetlerinde
RMP’nin uygulanmasinda dikkat edilmesi gereken kritik bagari faktorleri nelerdir?

2. Bina servis hizmetleri mithendislerinin/maliyet tahmininden sorumlu kisilerin tutumlan, ve
risk yonetimi konusunda mevcut uygulamalar, ve

3. Agilmasi gereken engeller, fayda anlayiglann ve maliyet tahminlerinin hazirlanmasinda
RMP’nin kullammimin tam olarak degerlendirilmesi.
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Arastirmanm Sonuclar ve Analizi

Yapilan anket icerisinde, katilmcilarin Risk ve Belirsizlik kavramlarindan ne anladiklan
sorulmugtur.

‘Risk’ kelimesi i¢in en yaygm olan tammun ‘kilit tahminlerde/giktilarda ve olasiliklarindaki
potansiyel degisme miktar’ oldugu gorilmistir. Bu sonug, Ho ve Pike (1990) tarafindan
yapilmg olan aragtirma ile elde edilmis olan sonucun aynmisidir. Ikinci ortak tamm, ‘igsel, is ve
piyasa tabanh belirsizlik kaynaklari‘ dir. Ugiincii ortak tammin ise, ‘potansiyel negatif giktilar

ve olasiliklan’ oldugu ortaya gikmugtir.
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Figure 1 Descriptions of the term 'rsk’ of 2 construction project: A, potential variations in key assumptions and their prob-
abilities; B, potential negative outcomes and their probabilities; C, quantification or measure of the uncertainties; D internal,
business and market-based sources of uncertainties; E, uncontwrollable source of factors affecting project criteria; F, other”
Ratings: 1, very inaccurate; 2, slight inaccurate; 3, uncertain; 4, slightly accurate; 5, very accurate

Katilimcilarin bir yapim projesindeki ‘belirsizlik’ kavramindan ne anladiklan konusunda en
yaygin tamimun ‘kilit tahminlerde / ¢iktilarda ve olasiliklarinda potansiyel defigme miktars’
oldugu gorilmigtir. Bu ‘risk’ tamm ile aymdir, Ikinci ortak tanim ise ‘bilgi eksiklifinden
dolay1 kesin olarak tahmin edilemeyen giktilar’ dir. Ugiincii ortak tamm, ‘proje kriterini
etkileyen, kontrol edilemeyen faktor kaynaklan’ dir.

Aragtirmanin  sonucunda elde edilen bulgular, bina hizmetleri endistrisi tarafindan risk
kavraminin belirsizlik kavramindan aynstinimadifim gostermektedir. Ve genel olarak saf
negatif degisikliklerden ¢ok, olumlu ya da olumsuz geri donis cesitlilii olarak kabul
edilmigtir. Bir bagka ifade ile risk,‘saf risk’e kargihik olarak ‘spekiilatif risk’ olarak gorilmiistiir.
Bununla beraber, ris_k ve belirsizlik tamminda olasihk kavramu endiistri tarafindan kabul
olunmugtur. Belirsizlik kavrami katilimeilar tarafindan dogru bir gekilde anlagilmamustir. Ayrica,
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risk ve belirsizlik ‘kilit tahminlerde/giktilarda ve olasiliklaninda potansiyel degigsme miktarr’
olarak aym sekilde anlagilmigtir. Bu, risk ve belirsizlik arasindaki fark konusunda endiistrinin
daha fazla egitime ihtiyag duydugunu gostermektedir.
% '
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Figure 2 Descriptions of the term ‘uncertainty’ of a construction project: A, potental variations in key assumptions/outcomes
and their probabilites; B, potential negative outcomes and their probabilities; C, not knowing the state of nature that will
apply; D, outcomes cannot be predicted with certainty due to lack of information; E, uncontrollable source of factors affecting
project criteria. Ratings: 1, very inaccurate; 2, slightly inaccurate; 3, uncertain; 4, slightly accurate; 3, very accurate

Mevcut bina hizmetleri maliyet tahminleri uygulamalari/metodlan

Katithmeilarin %92’ sinin maliyet tahminlerinin hazirlanmasinda deterministik yaklagimlan
kullandig, %350’sinden daha gogunun bunlan sik yada gok sik olarak kullandiklar gorilmiistir.
Olasilik metodlan ise, katiimcilarin sadece %20 si tarafindan sik ya da ¢ok sik olarak
kullamlmaktadir. Maliyet tahminlerinin %75’ den fazlas: katilmeilar tarafindan sik ya da gok sik
olarak tek rakamh (en muhtemel) tahminler seklinde ifade olunmaktadir. Katihmcilann %6 si
ise ¢ noktali (three-point estimates) tahminleri tercih etmektedirler (kotamser tahmin, en
muhtemel tahmin, iyimser tahmin olarak ti¢ deger seklinde ifade edilen tahminler). %10 ise her
tahmini degerin olasihif ile birlikte, tahmin deger aralifim tercih etmektedir. Katiimcilarin
(%86 gibi) coguniugu riskler ve belirsizlikler igin deger toleranslarim, sik ya da gok sik olarak,
gergeklesme olasiif en yitksek olan tahminin sabit bir ylizdesi veya gotiri fiyat degeri
seklinde olan sadece bir olasilik toplamu ekleyerek kullanmuglardir. Duyarhlik analizi ve RMP
ok nadiren kullamimakta, katihmcilarin sadece %8 ve %6’ si bunlan sik ya da ¢ok stk olarak
kullanmaktadr.

Bu buluntular, geleneksel maliyet tahmini metodlanmn, bina fizmetleri muhendislerinin
¢ogunlugu tarafindan, bina hizmetleri maliyet tahminlerinin hazirlanmasinda kullanilmaya
devam edildigini gostermektedir. Hazirlanan maliyet tahminleri, genellikle tek rakamh en
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muhtemel tahmin seklinde ifade olunmakta, ve risklere karsi provizyonlar, sabit bir olasilik
miktarina yer verilmesiyle saglanmaktadir. Bu olasiik toplam: ise genellikle en muhtemel
tahminin belirli bir yiizdesi olmaktadr.

Mevcut risk dl¢iimii metodlan
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Figure3 Sources of construction risks. Ratings: 1, never; 2, rarely; 3, liule; 4, sometimes; 3, often; 6, very often
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Figure 4 Methods used to measure risks in’ cost estimation: A, no explicit assessment; B, subjective’intuitive assessment;
C, sensitivity analysis; D, risk management process. Ratings: 1, never; 2, rarely; 3, sometmes; 4, often; 5, very often

Katilmeilarin  riski maliyet tahminlerini hazrlarken dikkate aldiklan gorilmektedir.
Katihimcilarin normal olarak dikkate aldiklani en &nemli yapim risklerinin %87 oraninda
enflasyon, %87 tahmini veri, %88 tasarim, %87 lojistikler ve %81 oraminda proje tanum
oldugu gorilmektedir. Bununla beraber katiimcilarin %80’ i risk dlgiimiinde subjektif/sezgiye
dayah degerlendirme yapmaktadirlar. Duyarlihk analizi veya RMP nadiren kullamilmaktadr.



168

Katilimeilarm RMP’yi kullandiklart durumlarda en yaygin olan teknik ERA (estimating using
risk analysis) olmugtur. Riskler maliyet tahminlerinde genellikle dikkate alinms olmalarina
ragmen, riskler formal ve sistematik bir yontemle degerlendirilmemislerdir. RMP’ yi kullanan
katihmcilarin ¢ogunlugu tarafindan kullanilan teknik ‘risk analizi kullanarak tahmin yapmak’
ERA olmugtur.

Bunun sebebi, bu teknigin hiikiimet projelerinin maliyet tahminlerinde Hong Kong hiikiimeti
tarafindan énerilmis olmasidir. Katihmcilarin sadece %6’ s1 bazen Monte Carlo simulasyon
teknigini kullanan olasilik analizinden faydalandiklarim belirtmiglerdir.
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Figure'S Specific techniques used in measuring risk by respondents who used RMP: A, probability analysis using Monte
Carlo simulation; B, estmating using risk analysis (ERA). Ratings: 1, never; 2, rarely; 3, sometimes; 4, often; 5, very often

RMP’nin Maliyet Tahminlerinde Kullaniminda Egilimler

Katilimcilarin %7 S‘gibi bir ¢ogunlugu, RMP’nin gegmis 5 yil igersinde ¢énemli olmadifim fakat
gelecek 5 yil igersinde ¢ok daha 6nemli olacag goriisi icersindedirler. Maliyet tahminlerinde
RMP’ ye girig cesaret verici goziikkmektedir. Bu sonuglar, Ho ve Pike (1991) tarafindan yapilan
cahgmadan ¢ok daha pozitif bir egilim g6stermektedir.

Risk Yonetimi’ ne karg: tutumlar

Bina hizmetleri mithendisleri genel olarak risk yonetimine kars1 olumlu bir tutum igersindedirler
Bununla birlikte katiimcilarnin pek ¢ogu, proje risklerinin ve belirsizliklerinin kantitatif olarak
olgtilebilmesinden siiphe duymaktadirlar. Olasiigin ve istatistifin temel kavramlan, olasihk
dagilimlan, olasiik ve risk belirleme teknikleri konusunda yeterli uygulama ve egitimin
saglanmasi ile ve bu konuda miihendisleri ve tahmincileri kullanmaya tesvik ederek, problem
¢Oziimlenebilir,
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Ayrica bilgisayarlann kullammnin ve bilgisayar tabanh risk yonetim sistemlerinin artmasi, bu
tekniklerin stirekli olarak kullannmmm saglayabilecek ve sozkonusu kigilerin tutumlarim bina
hizmetleri maliyet hesaplamalarinda risk yonetimi yaklagimlarina dogru yonlendirebilecektir.

RMP’ nin Bagariyla Uygulanmasinda Karsilagilan Engeller

Engeller, kargilagilan uygulama problemleri ve iistlenilen problemler seklinde ifade olunmustur.
Kargilagilan problemler konusunda katiimcilarin %78’ i, girdi tahminlerin ele gegirilmesindeki
ve olasthklanmin belirlenmesindeki zorluklar ve RMP’ nin gerektirdidi siirenin, bagaryla
uygulanmasim etkilemekte oldugu gorisiindedirler. Katihmcilann %62’si RMP’  nin
sonuglarmin anlagiimasi ve yorumlanmasinda zorluklar olacaim diiginmektedirler ve %58’ i
RMP teknigi kullammr’ nin mali agidan faydaliifim sorgulamaktdir. Bu sonuglar, Ho ve Pike
(1991) tarafindan elde edilen sonuglarin aymsidir. Aym sekilde, katilhmcilant %46’ si
yoneticilerin, belirsizlifin kuantifikasyonu / subjektif olasilik belirlemesi konusunda karar
veremedikleri’ni diiginmektedirler. Karsilagilan uygulama problemleri ile ilgili olarak,
katiimcilarin %56 ve %60’1, yoneticilerin RMP tekniZinden anladiklanimin ve degisime kargi
insan/organizasyon direnci’nin yok edilmesi gereken problemler olduklarim diiginmektedirler.

Kargilagilan problemler igin, RMP’nin kullamlmas: igin gerekli olan siire, pek ¢ok kisiyi
endiselendirmektedir. Bu yerinde bir endisedir, glinkii maliyet tahminlerinin hazirlanmas igin
verilen siire ¢ok siirlidir ve RMP’ nin kullammu igin gerekli olan siire kritik bir éneme sahiptir.
Hi¢ stiphesiz RMP, geleneksel maliyet tahmini yaklasimlanndan daha fazla zaman
gerektirmektedir. Bununla birlikte, bilgisayarlarin ve uygun risk yonetimi karar destek
sistemlerinin yardimiyla RMP’ nin kullamm igin gerekli olan siire, katthmcilanin pek gogunun
tahmin ettifi kadar fazla degildir. Ikinci 6nemli problem, girdi verilerin saglanmasinda ve
olasiliklarmin belirlenmesinde  zorluklann var olusudur. Bu daha az énemli bir sorun gibi
goziikmektedir, kathmcilarin sadece %16” s1 bu problemin varhgm giigli bir sekilde
desteklemektedirler. Gergekte bu problem pek g¢ok insanmn- digiindigii kadar ciddi degildir,
ginkiih RMP’nin risklerin gok kesin bir sekilde olgiilmesini ve belirlenmesini gerektirdigi
hususunda genel bir yanhs kavrama sézkonusudur. Gergekte, RMP, maliyet tahmincilerinin,
pek cogunu objektif bilgiler yerine subjektif yargilar seklinde belirledigi her risk faktoriiniin
olasthk dagilimim gerektirir.
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RMP’ nin uygulanmasinda kargilagilan problemler, insanlan endigelendiriyor gibi
gozilkmemektedir. En ciddi problemin ‘degisime kars: insanlann ve organizasyonlarin direnci’
oldugu goriilmektedir. RMP’ nin faydalan insanlar tarafindan bilinir hale getirilirse, ve
bilgisayar tabanlt karar destek sistemlerinin kullammu konusunda daha fazla egitim ve uygulama
saglamirsa ve boylece insanlar RMP’ nin kullamminin karar vermeyi ne derece etkilediginin
farkina varrlarsa, bu problem ¢ozilmis olacaktir. Bir sire i¢in RMP’ nin uygulanmasiyla
insanlar bu teknigi daha yakindan tamyacaklar ve faydalanmi anlayacaklar, bu problem
ciddiyetini kaybedecek ve hatta tamamen ortadan kalkacaktir.
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Figure 7 Respondents’ awitudes towards risk management: A, cost estimation involves risks and uncertainties; B, estima-
tors prefer to make a range of estimates rather than a single-point estimate for an uncertainty/risk factor; C, project risks/uncer-
tainties which affect building services costs require risk management process/analysis; D, project risks/uncertainties can be
measured quantitatively. Ratings: 1, strongly disagree; 2, disagree; 3, neutral; 4, agree; 3, strongly agree
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Figure 8 Inherent problems encountered: A, difficulty in obtaining input estimates and assessments of their probabilities;
B, time involvemenrt; C, difficulty in understanding and intérpreting outcomes of RMP; D, managers cannot agree on quan-
tification of uncertainty/subjective probability assessment; E, cost justification of risk management process. Ratings: 1, strongly
disagree; 2, disagree; 3, neurtral; 4, agree; 5, strongly agree
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Figure 9 Irr‘xplementation problems encountered: A, managers’ understanding of risk management process techniques; B,
human/orgamza}nonal resistance to change; C, lack of top management support; D, lack of middle management support; E,
lack of computing resources and assistance. Ratings: 1, strongly disagree; 2, disagree; 3, neutral; 4, agree; 5, strongly agres

RMP kullamimimn faydalarmm algilanmasi

Teoride, RMP kullanmu igin harcanan gabalarin yoneticiler/ maliyet tahminlerini hazirlayanlar
ve tiim firma agisindan sayisiz faydalan vardir. Bu faydalarin bazilan $ekil’de oldugu gibi
siniflandinilabilirler. (Hertz ve Thomas, 1984; Ho ve Pike 1991) Bu gekil icersinde katilimcilann
¢ogunlugunun RMP kullanmminin faydalanm agagida oldugu gibi algiladiklan gorilmektedir,

Kararlarin daha saghkl ve anlaml bir gekilde verilmesini saglar.

Karmagik karar verme problemleri igin faydalidir.

. Maliyet tahminlerinin yorumlanmasim kolaylastirir.

Karar vericinin riskleri ve belirsizlikleri gergekgi bir tutumla ele almasin: salar.

AT I S

Bir karar probleminde karar vericinin ne kadar bilgi toplamas: gerektigine karar vermesine
yardime olur.

6. Karar verme igin sistematik ve mantikh bir yaklagim saglar.

7. Alternatif segeneklerin tam bir analizine imkan verir.

Tim bu buluntular, katihmcilann gogunlugunun maliyet tahmini siirecinde stlenilecek riskler
hakkinda daha fazla bilgilenilmesinde RMP’nin sistematik bir yaklasim ve karar verme
siirecinin daha tatminkar olmasim sagladigim algiladiklanm gostermektedir. Bu teknigin daha
yakindan tamnmastyla maliyet tahmini stirecinde faydali bir arag sekline doniigecegi seklindeki
RMP’nin potansiyel faydasim kabul etmislerdir.
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Figure 10 Respondents’ perceptions of benefits of using RMP: P1, provides a systematic and logical approach to decision-
making; P2, permits a thorough analysis of alternative options; P3, enables the decision-maker to confront risk and uncer-
tainty in a realistic manner; P4, helps communication within the organizaton; P35, allows decision-maker to judge how much
information to gather in a decision problem; P6, allows judgement and intuition in decision-making to be presented' in a
meaningful way; Cl, provides few guidelines to aid problem formulatdon; C2, is useful for complex decision problems; C3,
is accepted by members of organization; C4, is easy in obtaining probability assessments; C5, makes it easier in interpreting
the cost estimates. Ratings: 1, to a very litde extent; 2, to a little extent; 3, 1o some extent; 4, to a great extent; 3, to a very
great extent

RMP’ye Genel Bakis

Katiimcilara eger firmalarinda uyguladilar ise, RMP’den ne derece tatmin olduklan sorulmus,
eger uygulamadi iseler, RMP’nin faydahhifi hakkindaki goriglerini belirtmeleri istenmistir.
Katihmeilann %734, firmalarinda RMP’nin uygulanma yonteminden tatmin olmamuiglardir.
RMP’yi uygulamamug olanlarin %70’i sirketlerinde maliyet tahminlerinin kalitesinde az bir
gelisme saZlanacagim digtinmektedirler.

Bu aragtirma icersinde, katilimcilar tarafindan en fazla kullamlan RMP tekniginin ERA metodu
oldugu gorilmistiir. Kullanicilanin sadece %26°s1 maliyet tahminlerinin kalitesini gelistirmede
bu metodla tatmin olmuslardir. ERA metodu, bir proje igersindeki risklerin belirlenmesinde,
olgiilmesinde ve degerlendirilmesinde mantikli ve sistematik bir yontem saghyor olmasina
ragmen, maliyet tahminlerinin sunumu hala deterministik ifadeler seklindedir. Aynica bu metod,
risklerin olugumu arasindaki bagimsiziifi hesaba katmamaktadir. Tiim bunlar ERA metodunun

katilimeilan tatmin etmeyisinin sebebi olabilir.

RMP’yi heniiz kullanmamg olan katiimcilarin %70’i, bu tekniin maliyet tahminlerinin
kalitesini biraz gelistirecegini diisiinmektedirler. Bu, RMP kullammnin potansiyel faydalarinin
bina hizmetleri endiistrisi tarafindan genel olarak kabul edildigini gostermektedir.
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Sonugclar ve Oneriler

Aragtirmanin  sonuglanndan, bu endistri igersinde bina hizmetleri maliyet tahminlerinin
hazirlanmasindan sorumlu miihendislerin ¢ogunlugu tarafindan geleneksel tek rakamh
deterministik maliyet tahmini yaklagimlarimin kullamilmaya devam edildigi goriilmiistiir. Tahmini
hazirlayanlar tarafindan riskler gogunlukla hesaba katiliyor olmalarina ragmen, bu riskler formal
ve sistematik bir yontemle degerlendirilmemektedirler. Risklere kargi gelistirilen en yaygm
method, “en muhtemel” tahminlere bir olasiik toplami (contincency sum) eklenmesi
seklindedir. Bu sekilde geleneksel olan bir yaklagimin bir takim zayifliklan vardir (Hayes vd.,
1986; Mok vd., 1997).

Bir proje fizibilite agamasindan teklif agamasina gelisirken, pek ¢ok risk bilinir hale gelir veya
harig tutulabilirler. Bilinen veya hari¢ tutulan bu riskler i¢in tanman toleranslar, uygun bir
sekilde ayarlanmali ve boylece goziimlenmemis riskler iizerinde daha fazla konsantrasyon

saglanabilmelidir.

Dolayisiyla, geleneksel tek rakamli deterministik yaklasimin mantiksiz ve yetersiz oldugu
gorilmektedir. CinkG risk yonetimi sireci (RMP), maliyetleri etkileyen potansiyel risk
faktorlerinin belirlenmesi ve deZerlendirilmesi, gerekli olan kaynaklarin belirlenmesi ve bu risk
faktorlerini ortadan kaldirabilmek icin, uygun olan davrams yontemlerinin segilmesi ve arzu
edilen sonuglara ulasiimas igin mantikli ve siirekli bir gergeve olugturur. Maliyet tahminlerinde
toleranslarm birakilmasinda sistematik ve rasyonel bir siireg saglarlar. Maliyet tahminlerinde
RMP’nin kullanimina agik bir sekilde ihtiyag duyulmaktadir.

Bina Hizmetleri Maliyet Tahminlerinde RMP Engelleri

Bu arastirma igersinde, katiimer firma ve miihendislerin, RMP’nin baganyla uygulanmasida
kritik 6nem tastyan risklere kars tutumlan incelenmigtir (proje 6zellikleri, risk yonetimine karg
olan tutumlar, dogal olarak karsilagilan problemler, kargilagilan uygulama problemleri). Bina
hizmetleri endustrisinde, maliyet tahminlerinin hazirlanmasinda RMP uygulama potansiyeli
analizinde, RMP’nin endiistri tarafindan kabuliiniin ve dogal olarak karsilagilan problemlerin ve
RMP uygulama problemlerinin Gstesinden gelinebileceginin kesinlestirilmis olmas: gerekir.
RMP kullaniminin potansiyel faydalanmn bu endiistri tarafindan genel olarak kabul edildigi ve
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bina hizmetleri miihendislerinin ¢oguniugunun RMP’ye karsi olumlu bir tutum igersinde
olduklan goriilmektedir.

Agikgasi, Ustesinden gelinmesi gereken bir takim problemler mevcuttur (degerlendirme ve
yorumlama ve cost-justification faktorleri). Maliyet verilerinin ve bilgilerin ele gegirilmesi
ozellikle hithiimet projeleri igin bir problem olugturmamaktadir. Ayrica, RMP mevcut elde
edilebilir bilgilerden daha fazlasini talep etmemektedir. Dolayisiyla girdi tahminlerin saglanmasi
problem degildir. Zamana ihtiyag duyulmas: kesin bi'r.l engeldir, fakat bilgisayarlarin ve risk
yonetimi karar destek sistemlerinin yardimiyla analizlerin siirdiirilebilmesi igin harcanan zaman
belirgin bir gsekilde azaltilabilmektedir. Bundan bagka, RMP, tahminleri hazrlayanlann/
yoneticilerin sadece temel olasilik ve istatistik ve beklenen deger bilgilerine sahip olmalarim
gerektirmektedir. RMP’nin sonuglanimi anlamak ve yorumlamak ¢ok zor degildir. Ayrca,
risklerin degerlendirilmesi yogun bir sekilde mithendislerin tecriibelerine ve profesyonel yargiya
dayandif i¢in, yoneticilerin RMP ilkelerini tam olarak anlamadiklan siirece, degerlendirmeyi

desteklememeleri olasi degildir.

RMP’nin maliyet etkililigi, benimsenmesinde esash bir éneme sahiptir. Giinimuizde bilgisayar
sistemlerinin ve ilgili program paketlerinin ele gegirilmesi siirekli olarak ucuzlamaktadir.
Dolayistyla gerekli olan ilk maliyet mantiksiz degildir. Bu suretle, RMP uygulama maliyetleri,
fayda saglamadifn dogrulanamadif: siirece, benimsenmesinde Onemli bir engel teskil
etmemektedir. Aragtrmamn sonuglan bu hipotezi desteklemektedirler. Uygulama
problemlerinin ciddi endiseleri gerektirmedigini gostermektedirler. Tiim bu buluntular, RMP
uygulama potansiyelinin yitkksek oldugunu géstermektedirler.

Bina Hizmetleri Maliyet Tahmininde RMP’nin Faydalan

Aragtirmanin sonuglarindan, RMP kullamminin potansiyel faydalarimin (iletigim ve yorumlama
ve etkililik faktorleri) bina hizmetleri endiistrisi tarafindan genel olarak kabul edildigi
goriilmektedir. Bina hizmetleri mihendisleri tarafindan RMP kulanimimin siirekli olarak
artmastyla ve teknigin daha iyi taninmasiyla daha fazla fayda anlagilacaktir. Maliyetler artan bir
sekildle RMP’nin faydalanm ispatlayacaklardir. Ilave olarak, bina servisleri projelerinin
Ozelliklei RMP’nin kullammum dogrulamaktadirlar. Bina servis tesisatlanmn buyimesi ve
karmagiklagmasiyla, bu projeler igin RMP’nin kullamminda hakli olundugu daha da
netlegecektir. Bu aragtirmanin sonuglar, ayrica, bu endiistri i¢ersindeki miihendisler tarafindan
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risk yonetimine karsi olumlu bir tutum igersinde olundugunu géstermektedir. Is ortamndaki
rekabetin artmasiyla ve gevresel degisikliklerin 6ngoriilmesinin daha da zorlagmasiyla risk
yonetimi yaklagimina olan talep daha da artacaktr.

Acikgasi, bina servisleri maliyet tahminlerinin hazirlanmasinda RMP’nin  kullamminda
¢oziimlenmesi gereken bir takim uygulama problemleri sézkonusudur (yoneticilerin/tahminleri
hazirlayanlann risk yonetimi tekniklerini anlamalan, degisime karyi insanlanin/organizasyonel
direng, hesaplama kaynaklarimn ve teknik destegin yetersiz olusu). Bu problemler, kaynaklar/
direng ve Ofrenme faktorleri olarak gruplanabilirler. Tim bunlann igersinde en Gnemlisi,
degisime karsi insan/organizasyonel direngtir. Diger problemlerin insanlann ¢ogunu
endiselendirmedigi gorilmektedir. RMP bir siire i¢in uygulandiktan sonra, insan/organizasyonel
direng problemi, insanlann bu teknifi tammalan ve faydalanm anlamalanyla ciddiyetini
kaybedecek ve hatta tamamen ortadan kalkacaktir. Aragtirmanin sonuglan, bu problemlerin
higbirisinin ¢ok énemli olmadigim ve iistesinden gelinebilecegini gostermistir.

Aragtirmamn sonuglari, RMP’nin Hong Kong’da bina servisleri endiistrisi tarafindan yaygin bir
sekilde benimsenmedifini gésteriyor olmasina ragmen, endistri genel olarak RMP’nin
kullammunin ve uygulanmasinin gelecekte ¢ok daha 6nemli olacagim ve bu teknifin maliyet
tahminlerinin kalitesini gelistirecegini kabul etmigtir. Maliyet tahminlerinin hazirlanmasinda risk
yOnetimi tekniklerini kullanan bina servisleri mithendislerinin gogunlugu, ‘risk analizi kullanarak
tahmin hazirlama’ (estimating using risk analysis-ERA) teknigini kullanmaktadirlar (Mok,
1994). Bunun sebebi, bu teknifin hiikiimet projelerinde kullamlmak tzere, Hong Kong
hilkkiimeti tarafindan tavsiye edilmi§ olmasidir. Bununla birlikte, maliyet tahminlerinin
kalitesinde ERA tekniZini kullanarak tatmin olma seviyesi ¢ok diigiiktiir. Bu teknik, bir proje
igersindeki risklerin belirlenmesinde, 6lgiilmesinde ve degerlendirilmsinde mantikh ve sistematik
bir siireg saghiyor olmasma ragmen, maliyet tahminlerinin sunumu hala deterministik ifadeler
seklindedir. Bu metod, risklerin olugmas: arasindaki bagimsizhi1 hesaba katmamaktadir. Tiim
bunlar ERA metodunun tatmin etmeme sebepleri olabilirler.(Mok vd., 1997)
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EK 2. Yiiklenici ingaat isletmelerinde Proje Ozelliklerinin ve Riskin dikkate alindiga
Finansal Planlama Modeli (Tag,1994)

Yiiklenici ingaat igletmeleri, bugiine kadar edindikleri tecriibelere gore proje diizeyinde nakit
hareketlerini belirlemeleri sirasinda, siklikla kargilagacaklarmi tahmin ettikleri beklenilmedik
olaylardan kaynaklanan riski mutlaka diglindiiklerini ve planlama yaparken hesaplamalarinda
buna yer verdiklerini ifade etmiglerdir.

Yiiklenici ingaat igletmelerinin ifadesine gore, bu gﬁhe kadar yapilan igler gostermigtir ki,
gergeklesme siireci boyunca olmasi muhtemel biitiin riskler hesap edilip, proje teklif fiyatina
sozkonusu riskleri ifade eden bir miktar olarak ilave edilmeye kalkilsa, teklif fiyat1 Gylesine
buyir ki, boylesine biiyiik bir rekabet ortaminda igin alinmasi imkansiz hale gelir. Piyasada ig
yapmak miimkiin olamaz. Bu durumda yiiklenici ingaat isletmelerinin gergekte uyguladiklan
durum, gergeklesme siirecini, dolayis1 ile maliyeti 6nemli Sl¢giide etkileyebilecek en Gnemli
sayilan iki risk kaynagini; enflasyon ve igverenin 6demeleri zamaninda yapamamasi, durumlarim
degerlendirmeye tabi tutmalandir.

Planlama asamasinda 6nemle lizerinde durulan ilk risk unsuru, her llkede olmayan ama bizim
tlkemizde 6nemli bir faktor olarak ele alinan enflasyonun gelecek donemlerdeki seyrinin tahmin
edilmesidir. Ozellikle énceden belirlenen sabit fiyatlar ile gergeklestirilen projelerde, gelecek
donemlerdeki enflasyonun nasil bir seyir izleyecegini dnceden belirlemek, igletmenin hedefledigi
kara ulagabilmesi i¢in ¢ok onemlidir. Ele alinan ikinci risk ise finans sebebi ile isin siiresinin

uzamasidir,

Bu iki riskin diginda yiiklenici ingaat isletmelerinin diger risk kaynaklan igin onlem olarak
sigorta yaptirdiklarina tanik olunmaktadir.

Bu sekildeki bir uygulama ile yiiklenici ingaat igletmelerinin risk kargisindaki politikalarinin,
gergeklesme siireci boyunca gok dnemli gordiikleri risk faktorlerini degerlendirmeye tabi tutup,

digerlerini eger gergeklesirse, Uistlenmeyi kabul etmeleri yolunda oldugu soylenebilir.

Yapilan ¢aligma sirasinda belirsizliklerin ve risklerin en etkili oldugu sektor olarak bilinen ingaat
sektoriinde faaliyet gosteren yiiklenici ingaat igletmeleri i¢in, nakit biitgesini dogru tahmin
etmeye yonelik bir metod onerisinde bulunulmugtur.
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Yiiklenici ingaat igletmelerinde isletme diizeyinde gergefe daha yakin finansal planlama
yapabilmek i¢in 6nerilen yaklagimin uygulama adimlan sirasi ile sunlardr;

ADIM 1;  Gergeklestirilmesi s6zkonusu olan projenin toplam yapim siiresini tesbit etmek
i¢in, projeyi olugturan eylemlerin ve bu eylemlerin proje igindeki miktarlarinin tesbit edilmesi.

ADIM 2;  Sozkonusu proje iin stireg diyagrammin olusturulmasi,

Gergeklestirilmesi sozkonusu olan projenin siire¢ diyagraminin olugturulmas: igin, yiiklenici
ingaat igletmelerinin genel olarak yaymnlanmg analizler yerine daha 6nce yapilmi§ projelerden
elde ettikleri kendi igletmelerine ait iggticii, malzeme, arag-makina analizlerinden yararlanmalarn
daha giivenilir sonuglar elde etmede daha iyi bir yoldur. Bunun igin biitiin yiklenici ingaat
isletmelerinin gegmiste gergeklestirmis olduklan projelere o6zgii verileri diizenli olarak
saklamalann gerekmektedir. Bir projenin siire¢ diyagramlanim hazirlarken kullanacaklann bu
analizler, ¢ok sayida gergeklestirilmis proje verilerini kapsiyorsa, yapilacak kabullerde yanilma
pay1 azalaca@ igin, isletmenin daha giivenilir tahmin yapma becerisini elde edecegi kesindir.

ADIM 3; Hazirlanan siireg diyagramina bagh olarak gergeklestirilecek projenin
siiresinin tesbit edilmesi ve buna bagh olarak aylar bazinda nakit biitgesinin hazirlanmast;
Gergeklestirme agamasinda eylemlere iligkin miktarlar ve siireler tesbit edildikten sonra, her
eylemin kendini olugturan iggiicii, malzeme, arag-makina bazinda maliyeti ¢tkanlhr. Bu agamada
her eyleme ait iggiicli, malzeme, arag-makinaya ait miktar ve kullamm siirelerine bagh olarak
projenin ayhk nakit ¢ikiglanimi bulmak miimkin olabilir. Proje nakit girisinin tesbiti ise ise
baglamadan 6nce imzalanan sozlesmeye goére degisiklik gosterir. Nakit giriginin zamam ve
seklinin nasil olacaf: da yine ige baglamadan 6nce yiiklenici ingaat igletmesi ile igveren kendi
aralannda imzalayacaklan sozlesmede belirlerler. Nakit giris ve ¢itkiglanmn miktarina ve
zamanina bagh olarak nakit biitgeleri hazirlanir.

ADIM 4; Hazirlanan nakit biitgesinde tasanm degigkenlerinin neden olabilecegi
degisikliklerin tesbit edilmesi;

Projelere 6zgii belirsizlikler, her isletmeyi farkh etkiledigi gibi, aym igletme iginde bile, her
yapilan projenin farkli tasarim ve gergeklestirme evresi 6zelliklerinden dolayr farkli etkiler
yaratabilir. Yiiklenici ingaat igletmelerinin her gergeklestirdikleri projenin birbirinden farkh
sekil, bayiklik ve tipolojik 6zellik igermesi, gergeklestirecegi her is i¢in ortaya ¢ikabilecek
belirsizlikleri her projede degistirecektir.
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Projelere yonelik olarak planlanan siire, nakit girisi ve nakit ¢ikist verilerinin tasanm
degiskenlerine bagli olarak nasil degigebildiklerini tesbit edebilmek amaci ile izlenecek en iyi
yol, her igletmenin bugiline kadar gergeklestirdii projelere ait verilerden hareket ederek bu
konuda yapaca istatistiki bir ¢aligma ile gergegi daha iyi ifade eden degerlere ulagsmasidir.

Stirede sapma, nakit ¢ikiginda sapma ve gergeklesen nakit ¢ikigi verilerinin bagimli degisken,
gergeklestirme agamasi sirasinda maliyeti en ¢ok etkﬂedfgi bilinen blok sayisi, kat sayisi, briit
insaat alam, tipolji, di duvar alanybrit insaat alan, i¢ duvar alanvbriit ingaat alam gibi tasanm
ozelliklerini belirleyen degiskenlerin bafimsiz degisken olarak kabul edilebilecegi datalarin
kullanildif1 regresyon analizinin sonucunda bir yiiklenici ingaat igletmesi igin, siireye ve nakit
¢ikisina iliskin degerlerde olabilecek degisiklikleri ifade eden sonug degerler elde edilecektir.
Bu sonug degerler ile yiiklenici ingaat igletmesi s6zkonusu projeye ait siire ve maliyete iliskin
planlanan verilerin ne sekilde degisebileceini tahmin edebilecektir. Elde edilecek
denklemlerden ¢ikarilacak sonug degerler ve buna bagl olarak bulunacak aylar bazinda
degerlerin planlanan siire ve nakit ¢ikisi verilerine aktanlmasi ile gergeklestirilecek proje
tizerinde tasanm degiskenlerinin neden olabilecegi belirsizlikleri igeren yeni nakit butgesi
hazirlanabilir.

ADIM §; Projelere $zgli tasannm degiskenlerinin neden olabilecedi degisikliklerin
yansitildify nakit butgesi iizerinde, gerceklestirme agamas: boyunca ingaat sektériniin en ¢ok
etkilendigi risklerin nakit giris ve ¢ikig degerleri {izerinde yapabilecegi degisikliklerin tesbit
edilmesi,

Ingaat sektoriinde etkisini giddetle gosteren risklerin yapabilecegi aksamalann s6zkonusu
donemlerde hangi olasilikla ve nasil gergeklesebileceginin tahmin edilmesi gerekecektir.
Gergeklesmesi sozkonusu tiim alternatiflerin gergeklesmesi halinde, nakit girig ve nakit gikis
verilerinin nasil etkileneceginin tesbit edilmesi gereklidir. Gergeklesmesi muhtemel tiim
alternatiflerin gerceklesme olasihklanmn nakit giris ve ¢ikig verileri lizerinde yaratacag: etkinin
ayn ayn tesbit edilmesinden sonra, s6zkonusu biitiin risklerin aym anda gergeklesmesi
durumunda yiiklenici ingaat igletmesinin projeden beklentilerinin nasil degisecegini belirlemek
isletme agisindan onemlidir. Aym anda bir arada gergeklesebilecek olan risklerin, nakit akis
planlarim nasil degistirebilecegi ve sonugta projeye iligkin beklentilerin nasil etkileneceginin
tesbit edilmesi gerekmektedir.
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ADIM 6; Yiiklenici ingaat igletmesinin halen gergeklestirmekte oldugu veya gelecekte
yapmay planladift tim projeler igin, tasanm degiskenlerinin ve gergeklestirme asamasinda
sektoril en gok etkileyecegi diistiniilen risklerin s6zkonusu tiim ihtimallerinin her biri i¢in ayn
ayn nakit bitgelerinin hazirlanmasi ve gergeklesmesi en muhtemel alternatif biitge veya

biitgelerin belirlenmesi.

ADIM 7; Halen gergeklegtiriimekte olan veya gelecek dénemlerde gergeklestirilmesi
s6zkonusu olan tiim projeler igin yukanda tammlanmig adimlar takip edilerek hazirlanmig nakit
biitgeleri aylar diizeyinde bir araya getirilerek, isletmenin finansal planlamast igin projelere 6zgii
belirsizlikler ve sektore ozgii risklerin dikkate alindifi isletme diizeyinde nakit biitgesinin
olusturulmasi.

Bu adimlann takip edilmesi yolu ile iletme diizeyinde hazirlanacak nakit biitgeleri, projelere
0zgil belirsizliklerin ve sektore 6zgii en sik rastlanan ve en etkili olan risklerin dikkate alindi
tablolar olacaktir. Bu sekilde hazirlanmug nakit biitgelerinin diger finansal planlama ve kontrol
araglan ile beraber kullanlmasi halinde, igletme i¢in gelecege doniik kararlann alinmasinda daha
giivenilir sonuglar elde edilmesi agisindan daha faydah olabilecegi soylenebilir.

Gelistirilen bu metod, yiiklenici ingaat isletmelerinde finansal planlama asamasinda yoneticilere
gerekli tiim bilgileri ve s6zkonusu donem igerisindeki gergeklesmesi muhtemel tim alternatif

durumlan sunan ve karar vermeyi kolaylastiric: bir metoddur.

Bu bilgilerle donatilmus bir yonetici, tek rakamh tahminlere gore karar verecek bir yoneticiden
ok daha saglikli kararlar alabilecektir. Projelere iliskin belirsizlik ve sektore 6zgii en sik
rastlamlan ve en etkili olan risklerin projeler iizerindeki etkilerini diisiinerek nakit biitgesini

hazrlayan bir yiiklenici insaat igletmesi;

¢ Halen gergeklestirmekte oldugu veya ileride gergeklestirmeyi diisiindiiZi tiim projelerin
yapimu sirasinda karsilagilabilecek her durum igin hazirlanacak nakit biitgeleri yardin ile,
gergeklesme agamasinda s6zkonusu biitiin durumlar igin énceden hazirlikh olabilir.
kargilagiimasi muhtemel her durum i¢in énceden hazirlanmmg nakit butceleri, projenin
ilerleyisine bagh olarak giindeme getirilebilir ve alinan kararlar kolayca revize edilebilir.
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s Isletmenin halen yapimmi Gistlendigi tiim projeler icin bu standartta hazirlanmg nakit
biitgeleri, projelerin ilerleyis kogullarina gére gergeklesmesi en muhtemel alternatiflerin bir
araya getirilmesi ile igletmeye 6zgi nakit biitgesi hazirlanabilir. Bu sekilde hazirlanan nakit
biitgesi, isletmenin gergeklesmesi en muhtemel nakit hareketini gosterecektir.

¢ Bu verilerden hareket eden igletme, yeni bir proje teklifi verirken projeden beklentilerinin
hangi olasilikla gergeklesecegini 6nceden belirleyebilecegi icin, isletme ¢ikarlan agisindan
uygun olmayan durumlarda, s6zkonusu proje igine girme veya girmeme kararim kolayca
verebilir.

o Gergeklestirecegi bir projeye iligkin olarak karsilagiimasi s6zkonusu durumlara gore
hazirlanmig nakit biitgelerinden elde edecegi verileri kullanarak, karim isletmeyi zor duruma
sokmayacak diizeyde tutabilmek i¢in, igverene kogullara gore degisebilen sozlesme
maddeleri 6nerebilir. Igverenle 6deme kogullarimin goériigiilmesi, avantajh durumlann neler
olabileceginin tesbiti, nakit giriglerini mzlandiracak kosullar, igverenden ahnacak avans ve
miktan igletmenin nakit biitgesine gore belirlenebilir.

e Ayn anda bir kag proje ger¢eklestirme isi igin teklif verilmesinin istenildigi durumlarda, net
giincel degeri ve gergeklesme ihtimali en yiiksek olan projeleri kolayca belirleyebilir.
Sézkonusu tiim projelerin aymi anda gergeklestirilmesinin igletme olanaklan agisindan
miimkiin olamadi1 durumlarda, isletme gikarlart dogrultusunda beklentisi en yiiksek olan
veya isletme diizeyinde nakit biitgesini olumlu sekilde etkileyecek alternatiflerin segimine
olanak tamyabilir. Iletme ¢ikarlan igin en dogru se¢imin yapilmas: olanagin yaratir.

e Yeni alinacak projeler igin yukaridaki metod ile hazirlanacak nakit biitgelerinin, isletmenin
halen gerceklestirmekte oldufu projelerin nakit bitceleri ile koordinasyonunun
yapilabilmesine olanak tamyabilir ve igietmenin maksimum kar elde edebilmesi igin en uygun
projenin segimine veya gerceklestirme agamasinda kosullan daha iyilestirmeye yonelik
sézlesme maddelerinin belirlenmesine olanak vermektedir.
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EK - 3 TIPiK PROJE RiSKLERI]

Asafidaki detayh listeler, kaynaklarina gére simflandinlmig olan proje riski gruplarim
vermektedir;

DISTAN GELEN VE TAHMIN EDILEMEYEN (ve kontrol edilemeyen)

a) Diizenleyici, 6rn; beklenilmeyen hiikiimet miidahaleleri

. malzemelerin temini
° cevresel sorunlar
. tasanm standartlar
° uretim standartlan
° alan yerlegimi
° uriin veya hizmet satiglan
. licretlendirme
° Ozel ihtiyaglar
b) Dogal afetler
. yerlesim
. firtina
L] sel
o deprem
c) Kotii niyetli gergeklestirilen olaylar
e vandalizm
. sabotaj
d) Dolayh etkiler
. cevresel
. sosyal

€) Projenin tamamlanmasinda agafidaki sebeplerden dolay1 basarisizhifa ulagmak,
. Tasarnim, uygulama veya sézlesme eksikliklerinden dolay1 basansizlik

Projenin sonuna kadar finansal destegin saglanmasinda bagansizhik

Uygun olmayan proje kavramu veya konfigrasyonu

Politik huzursuzluk

Son onayin olmamasi

DISTAN GELEN VE TAHMIN EDIiLEBILEN (fakat kontrol edilemeyen)
Asagidaki maddelerdeki degisiklikler tahmin edilebilir fakat boyut ve yon belirsizdir;

a) Pazar riskleri
malzemelerin bulunabiliriigi
malzemelerin maliyeti
ekonomi
yangma - rekabet
pazardaki son deger
b) isletme (projenin tamamlanmasindan sonra)
° bakim-onanm ihtiyaglan
o amaca uygunluk
o guvenlik
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9] Cevresel etkiler
d) Sosyal etkiler
e) Déviz kuru

f) Enflasyon

g) Vergilendirme

ICE AIT TEKNIK OLMAYAN (genellikle kontrol edilebilir)

a) Yonetim, drnegin asagidaki maddelerden kaynaklanan zorluklar
samimiyetsizlik / biitiinliik eksikligi
yetkisizlik
yetersizlik
lgntrol eksikligi
hedeflerin uyumsuzluk igersinde olmast
ust diizey personel degigiklikleri
organizasyonel yapmm yetersizlifi veya uygun olmayisi
yetersiz planlama
gergekei olmayan programlama
koordinasyon eksikligi
yetersiz proje yonetimi
b) Program asagidaki maddelerden kaynaklanan ertelemeler ve zaman agimlan
yukarndaki yénetim zorluklarindan kaynaklanan ertelemeler
diizenleyici resmi izinler - onamalar
isgiict azh
-igglicli tretkenligi
isgliciniin durdurulmasi
malzeme yetersizliSi
teslimatta gecikmeler
Ongorilmeyen saha kogullan
sponsor / kullanic1 faaliyet alamndaki (kapsam) degigiklikler
kaza veya sabotaj
c) Maliyet, agsagidaki maddelerden kaynaklanan maliyet apimlan
yukanda listelene: program ertelemelerinden herhangi biri
uygun olmayan temin stratejisi
Odeme goriigmeleri
yOnetimin veya iggiiciiniin tecriibesiz olmasi
yiklenicinin talepleri
disik tahmin
yukanda listelenmisg olan digsal faktérlerden herhangi biri
d) Nakit akig1

® 6 & & o o o

. sikigtirma
° kesilme

) iflas

) kar
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TEKNIK (genellikle kontrol edilebilir)

a)

b)

©)

d)

e)

Teknolojideki degigiklikler

. devam edilmeyen kisimlar

o yeni bir teknolojinin sonucu olarak kargilagilan karmagiklik
performans

o kalite

L tiretim oram giivenilirlik

Projenin teknolojisine 6zgiin riskler

. iriin yaratilmasinda

o isletmede veya pazarlamada

Tasarim

yetersiz veri

tasanmcinin / detaycimn tecriibesiz olmasi

tasanm yetersizligi

ayrint1 detaylan, kesinligi ve uygunlugu

projenin gelismesi sirasinda degisikliklerin gergeklesebilirligi
tasanm yontemleri

Projenin karmagikhi

YASAL (genel olarak kontrol edilebilir)

a)
b)

c)
d)

Yetkiler
Asafidakilerden kaynaklanan s6zlegme zorluklan
. yanhs yorumlama
. yanhs anlama
. uygun olmayan s6zlesme stratejisi ve sdzlegsme tipgi
. basansizhk
Dagsal uyum
Igsel uyum
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EK 4. Fransiz Medeni Kanunu

Yapida Sorumluluk ve Sigortaya iligkin 4.1.1978 Tarihli Kanun

Madde 1: Medeni kanunun 1792°nci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“Madde 1792; Bitiin yap: ingaatgilari, zemin hatasindan da olsa yapinin saglamhigim tehlikeye
diisiiren veya yapiy1 olusturan asal elemanlan veya ekipman elemanlann etkileyerek yapimn
kullamligini ise yaramaz kilan zararlardan dolayr bina sahibine veya satin alana karg
sorumludur. :

Ingaatgl, bu zararlann kendisi diginda yabanci bir nedenden dogdugunu ispatliadig: takdirde
sorumluluktan kurtulur.”

Madde 2: Medeni Kanunun 1792 nci maddesine agagidaki 1792-1, 1792-2, 1792-3, 1792-4,
1792-5, 1792-6 maddeleri eklenmistir.

“Madde 1792-1; Yap: ingaatgis1 tantmindan agagidaki kimseler anlagilir.”

1. Yapi sahibine ingaat s6zlegmesi ile bagh mimar, miiteahit, teknisyen veya dier sahuslar,
2. Yapiy1 yaptirip veya satip bitiminden sonra satanlar,
3. Yapi sahibinin vekili olarak benzer gorev yapanlar.

“Madde 1792-2; Madde 1792 de belirtilen sorumluluk yapimn ekipman elemanlanndan giinlitk
yasam icin gerekli tesisata, temellere, yapiya tastyici, kaplayici, orter olarak ayrilmaz gekilde
baglanmg olanlara gelen zararlan da igerir.

Bir ekipman elemanimin yerine konulmasi, sokilmesi veya degistirilmesi, binamin hasara
uframasina veya malzemenin sokiilmesine neden oldugu takdirde, bu ekip elemam yapmn
ayrilmaz bir par¢asi olarak kabul edilir.”

“Madde 1792-3; Yapmun diger ekipman elemanlar, yapmmn kabuliinden itibaren en az iki yil
stire ile iyi ¢aligma teminat: altindadir.”

“Madde 1792-4; Onceden belirlenmis ve kararlagtinlmig ihtiyaglara goére tasarlanmuig ve imal
edilmis ve yapida kullalan bir ekipman elemammn veya yapitin kismen veya tamamen
imalatgisi, s6zi edilen bu elemanlan imalatgis: tarafindan verilen talimatlan degistirmeksizin ve
bu talimatlara gore kullanan 1792, 1792-2 ve 1792-3 maddelerdeki yap: sorumlularinin,
sorumluluklarina miiteselsilen katilir.

Bu maddenin uygulanmasinda bir yabanc tilkede tiretilen bir yap: elemammn veya ekipmam ithal
edenlere, bu elemanlann iizerine ismini, fabrikasim markasint ve benzeri bir igareti koyarak
kendi iiretmis gibi satanlar yukandaki imalatgilar gibi aym gekilde sorumlu tutulurlar.”

“Madde 1792-5; 1792, 1792-1 ve 1792-2, 1792-3, 1792-4’ncii maddelerde s6zkonusu
sorumluluklan kisitlayan veya kaldiran biitiin s6zlesmeler hiikiimstizdiir.”

“Madde 1792-6; Yapmn kabuli (ilk kabul-gegici kabul) yap: sahibinin yapiyr oldugu gibi veya
bazi noksanlanmn tamamlanmasi kaydiyla kabul ettifinin kamtidir. Kabul taraflarin
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anlagmasiyla, mimkiin olmadif: takdirde, taraflardan birinin istefi lizerine ve birbirleriyle
anlagmalan veya kazai yolla gergeklesir.

Ik kabulden sonra, muteahit yap: sahibi tarafindan kabul sirasinda diizenlenen tutanakta

belirtilmiy veya yazih olarak kendisine bildirilmis yapidaki uygunsuzluklari bir yil iginde
diizeltir.

Bu galigmalar igin gerekli siire yapi sahibi ile miiteahit arasinda anlagma ile saptamr.
Uygunsuzluklann diizeltilmesi veya saptanan sire iginde gerekli ¢aliymalarin yapilmamasi
halinde, gerekli uyanmn yapilmasindan sonra bu iglerin masrafi, diizeltmelerden kaginan
miiteahitin hesabina ve sorumluluk da ona ait olmak tizere bir bagkasina yaptirilabilir.

Kat’i kabul igin istenilen ¢aligmalarin ifas1 miigterek bir anlagma veya kazai yolla saptamir.
Sorumluluk teminat1 eskime ve normal kullammdan dogan hasarlan icermez.”

Madde 3: Medeni kanunun 2270 nci maddesi asagidaki sekilde degistirilmigtir.

“Madde 2270- Bu kanunun 1792-1792-4 maddelerine gére sorumluluk tastyan hakiki ve hitkkmi
saluslann  1792-1792-1 ve 1792-2 nci maddelerinin kendilerine yiikledigi sorumluluklan
kabulden itibaren on sene, 1792-3 ncii maddedeki sorumluluklan ise kabulden sonra iki sene
gegctikten sonra ortadan kalkar.”

Madde 4: Medeni Kanunun 1646-1 nci maddesi agagidaki sekilde degistirilmigtir.

“Madde 1646-1- inga edilen bir yapimn saticist Kanunun 1792, 1792-1, 1792-2 ve 1792-3
maddeleri uyarinca bir sézlesme ile yap: sahibine bagh olarak ¢alisan mimar, miiteahit ve diger
kisilere yiikledigi sorumluluklari, kabulden sonra aym gekilde yiiklenir.

Bu teminatlar, binamn yeni sahiplerinin menfaatlerini korur.

Saticinin 1792, 1792-1 ve 1792-2 nci maddelerde belirtilen zararlan temin etmesi ve 1792-3
maddede s6zkonusu teminatin saglanmasi zorunlulugu satis anlasmasinin feshine ve fiyatinin
dugiriilmesine neden olamaz.”

Madde 5: Medeni Kanunun 1831-1 maddesi degistirilmigtir.

Madde 6: Cesitli ingaat islerine dair 16.7.1971 tarihli, 71-579 no’lu kanunun 45 nci maddesinin
birinci paragrafi degistirilmigtir.

“Medeni kanunun 1791-1 maddesi uyarinca yukanda sozii edilen kimseler yapimcidirlar.”

Madde 7: Konutlar i¢in yapilan ingaat s6zlesmelerinin, ses izolasyonu ile ilgili olarak kanunlar
ve diger diizenlemelerdeki asgari gereksinmeleri igerdiBi kabul edilir.

Bununla ilgili talepler medeni kanunun 1792-6 nci maddesinde sozkonusu kat’i kabul
teminatina dahildir.

Bir binamin saticis1 ve satigim taahiit edenler, konutun ilk sahibine kars1 6 ay iginde akustik
ihtiyaglara uygun hale getirileceZini garanti ederler.
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Teknik Kontrolérler Mevzuati

e Fransa’ da 4.0cak.1978 tarihli, 78-12 sayili, ingaatta sorumluluk ve sigortaya iligkin
kanunun 8-11 nci maddeleri teknik kontrolorliifii diizenlemis ve belirli ingaatlarin teknik
kontrolorlerce denetimini zorunlu kilmigtir. 4.0cak.1978 tarihli kanunun maddeleri
agagidaki gibidir.

“Madde 8; Teknik kontrolor ingaat sirasinda karsilagilacak gesitli aksakliklar karsisinda gerekli
6nlemlerin alinmasina katiimakla gorevlidir,

Teknik kontrolor, ingaat sahibinin talebi {izerine ingaatla ilgilenir ve teknik hususlara iligkin
problemler kargisinda kendi goriglerini bildirir. Bu gorigler, 6zellikle yapimn saglamligi ve
iginde yasayacak sahislarin emniyeti ile ilgili hususlan igerir.

Madde 9; Teknik kontrolorier yapida sorumluluk ve sigorta ile ilgili kanunun 1792, 1792-1 ve
1792-2 maddeleri ile medeni kanunun 2270 nci maddesine gore, kendisine verilen gorev limiti
i¢inde sorumludur.

Madde 10; Teknik kontrolér aym zamanda, yapimn tasarnimeisi, yapinn teknik elemam (mimar,
miihendis) ve eksperi olamaz.

Teknik kontrolérlere bu hususta diizenlenecek kararnamede belirtilen sartlar dairesinde ruhsat
verilir. Ruhsat verilmesinde teknik bilgi ve mesleki ahlak aramr.

Madde 11; Teknik kontrol6rliik insanlarin giivenlifini teminen bazi yapilann 6zelligi veya
6nemi dikkate alinarak kararname ile saptanan yapilar i¢in zorunlu kilinabilir.
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EK 5. INSAAT IiSLERINDE, INSAATCI ®* NIN MALI MESULIYETI
VE MECBURI SiGORTA KANUN TASARISI

Birinci Béliim : AMAC , KAPSAM ve TANIMLAR

AMAC:

Madde 1- Bu Kanunun amaci ingaa edilen binalarin gerek yapimu sirasinda; gerekse iskan iznini
takip eden on yil i¢inde binanin yapim veya bakimina iliskin olarak meydana gelen zararlardan
dolay1 zarara ugrayan miiktesiplerin korunmas: ve binanin yapimi veya bakimina igtirak eden
cesitli kisiler arasindaki Hukuki iligkilerin diizenlenmesidir.

KAPSAM:

Madde 2- Bu Kanun, bina ingaa ettirenler, ingaat Miiteahhitleri ve Alt Miiteahhitler, Mimar ve
Miihendisler, Ingaat Malzemesi Imalatcilari, Ingaat Kontrol Sirketleri, Sigortacilar ve zarar
gorenler arasindaki gesitli Hukuki iligkileri ve duruma gore bunlarin birbirine kars: riicu
haklarini diizenler.

TANIMLAR:

Madde 3- Bu Kanunun uygulamasinda;

Bina : Konut veya igyeri olarak halkin kullammina arzedilen
yapilan veya bunlann bir bolimiing,

Bina’ ya gelen zarar : Bir Bina’ nin kétii yapum veya Bakimindaki eksiklikler
dolayis: ile, gokme dahil, dogrudan dogruya binaya gelen
zarari,

Bina ingaa ettiren : Her ¢egsit bina ingaa ettiren gergek veya tiizel kisiler,

Ingaat Miteahhitleri : Her gesit bina yapimuni tistlenen gercek veya tiizel kigi
miiteahhitleri,

Alt Miiteahhitler : Her ¢esit bina yapimnda, ingaat miiteahhitine bagh olarak
ingaatin belirli bolimlerini gergeklegtirmeyi tistlenen gergek
veya tiizel kisi miiteahhitleri,

Mimar ve Mihendisler : Her gesit binanin planlarin gizen proje ve hesaplarim

hazirlayan Mimar ve Miihendisler ile tiizel kisiligi olsun
olmasin Mimarhk ve Miihendislik biirolariny,

Imalag : Insaat malzemesi imal eden gergek ve tiizel kisileri,

Insaat Kontrol Sirketleri : Bir bina ingaatinin baglamasindan bitimine kadar gegecek
stire i¢inde ingaatin tiim kontrokini Gstlenmis olan
Bayindirlik Bakanhginca yetkilendirilmis ve sigortaci
tarafindan gorevlendirilmis bulunan mithendislik firmalarim,
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Sigorta Sirketleri : Tlgili mevzuat gergevesinde sigortacilik igleriyle ugrasan ve
mali sorumluluk sigortalan yapan sirketleri,

Zarar goren : Binaya gelen zarara ugrayan malik veya bina izerinde aym
hak sahibi olan kimseleri,
ifade eder.

ikinci Béliim : SORUMLULUK
SORUMLULUGUN TESISI ;

Madde 4- Bina insa ettirenler, ingaat miiteahhitleri ve alt miiteahhitler, ingaat plan ve
projelerini hazirlayan ve hesaplarim yapan mimar ve mithendisler bir binanin gerek yapimu
sirasinda, gerekse iskan iznini takip eden 10 yil iginde, binanin yapim veya bakimina iligkin,
¢okme dahil, binaya gelen her gesit zarardan birlikte miiteselsilen sorumlu tutulurlar.

SORUMLULUKTAN KURTULMA :

Madde §- Sorumlu  kisiler, ancak kusurun kendilerine ait olmadigim ispat etmek suretiyle
sorumluluktan kurtulabilirler.

Bina inga ettirinler, binay ihale sartlarma uygun olarak insaa ettirdiklerini ispat etmek suretiyle
sorumluluktan kurtulabilirler.

Miiteahhitler, ancak ingaat: ihale sartlarina uygun olarak insaa ettirdiklerini, kendilerine verilen,
plan ve projeleri tasdik edildikleri sekilde uyguladiklarim, ayiph malzeme kullanmadiklarni ve
kendilerine veya binanin yapimnda istihdam ettikleri alt miiteahhitlere izafe edilebilecek
herhangi bir kusur mevcut olmadigini ispat ettikleri takdirde sorumlu tutulmazlar.

Mimar ve Miihendisler, hazirlamug olduklar plan ve projelerin ve yaptiklan teknik hesaplarin
uygulanmasinda, duruma gore gereken kontrolleri yapmus olduklanim ispat ettikleri takdirde
sorumluluktan kurtulabilirler.

SAKLAMA ODEVI :

Madde 6- Bina insa ettirenler, miiteahhitler ve alt miiteahhitler, mimar ve mithendisler binanin
yapim ile ilgili s6zlesmeleri, insaat plan ve projelerini, statik hesaplan, satin alinan malzemenin
numune ve faturalanm, sézlegmenin yapildifs, plan ve projelerin onaylandifi ve malzemenin
satin alindiB1 tarihten itibaren 15 yil siire ile saklamak ve istek halinde ilgililere her zaman
gostermekle yikiimliidiirler.

IMALATCININ SORUMLULUGU :

Madde 7- Imalatgi; bu Kanun Hiikiimleri uyarinca, bina yapimu igin imal etmis oldugu
malzemenin ayiph olmas: sonucunda binaya gelecek zararlardan bina ingaa ettirenler ve
miteahhitlerle birlikte ve miiteselsilen sorumludur.

Imalatginin sorumlulugu, diger sorumlularin tabi oldugu siireye tabidir. Imalat¢i, ancak bina
yapiminda kullamlan malzemenin gereken teknik vasiflara sahip bulundugunu ispat etmek
suretiyle sorumluluktan kurtulabilir.
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Imal ettigi ingaat malzemesi igin TSE belgesi almi§ bulunan imalatg1 malzemenin piyasaya
sunuldugu anda TSE belgesi verildigini ispat ederse sorumluluktan kurtulur.

BINANIN EL DEGISTIRMESI :

Madde 8- Bir binanin veya bagimsiz bolimlerinin gesitli kimseler tarafindan iktisap edilmesi ve
daha sonra binamn veya bagimsiz bolimlerin malikleri tarafindan bagkalanna satilip miilkiyetin
gegirilmesi halinde de bina ingaa ettirenlerin, ingaat miiteahhitlerinin ve diger sorumiulann
sorumluluklar1 devam eder.

Uciincii Boliim : TEKNIK DENETIM KURULUSLARI
INSAATIN KONTROL SiRKETLERI :

Madde 9- insaatin baglamasindan bitimine kadar teknik kontrolii, ingaat kontrol sirketlerince
yapilir,

Ingaat Kontrol Sirketleri, Bayindirhik Bakanhginca yetkilendirilen ingaat iglerinde uzmanlagmig
miihendislik firmalandir.

Ingaat Kontrol Sirketlerinin kuruluslari, goérev ve yetkileri ve yapacaklan kontroliin esaslar, bu
kanunun yirtirliige girmesinden itibaren Gg alt yiklenici i¢inde hazirlanacak bir yonetmelikte
belirlenir.

KONTROLUN ESASLARI :

Madde 10- Insaat Kontrol Sirketleri, ingaatin plan ve projelerine uygun olarak ingaa edilip
edilmedigini, ingaatin yapihy teknigini ve ingaatta kullamlan malzemenin kalitesini kontrol
ederler.

Ingaat Kontrol Sirketleri plan ve projeye aykin ingaatlar ile ayiph ingaat malzemesinin
kullanildign  binalan gecikmeksizin binanin bulundugu yerin Belediyesine bildirmekie
yukimliduarler.

Boyle bir bildirim halinde, ingaat Belediyece durdurulur.

Yetkili makamlardan olumlu rapor alinmadik¢a, durdurulan binanin yeniden ingaasina izin
verilmez,

Ingaat Kontrol Sirketleri ingaatta kullamlacak malzemelerin kalite kontrol belgeleri ile Tiirk
standartlarina uygunluk belgelerini inceleyerek karar vermekle yiikiimliidiirler.

Bu belgeler incelenmeksizin karar verilmesi halinde, sorumluluk tamamen Ingaat Kontrol
Sirketlerine ait olur. Béyle bir durumda, sigortaci, Ingaat Kontrol Sirketine riicu etmek hakkina
sahiptir.
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Dérdiincii Bliim : SIGORTA MECBURIYETI

SIGORTANIN KAPSAMI ;

Madde 11- Bu Kanunun 4’ ncii Maddesinde 6n gorilen sorumluluklar igin bina ingaa
ettirenler, 7'nci Maddesinde on goriilen sorumluluklar igin de imalat¢ilar tarafindan Mali
Mesuliyet Sigortas: yaptinlmasi zorunludur.

SIGORTA BEDELI :

Madde 12- insaat Mali Mesuliyet Sigorta bedeli; yapilacak ingaatin arsa harig, toplam insaat
degerinden az olamaz. Bu bedelin tesbitinde, Bayindirlik Bakanli: birim fiyatlan ve 10 senelik
devre zarfinda enflasyonun getirecegi artiglar da gozoniinde tutulur.

Sigorta degerinin %10’ una tekabiil eden miktar, poligede muafiyet olarak tesbit edilir.

Madde 13- imalatgn Mali Mesuliyet Sigorta bedelinde; fabrikamn bir sene onceki
kapasitesinden %20 fazlas: yeni senenin imalat miktan olarak kabul edilir ve sigorta degeri ve
primi buna gore hesap edilir. ‘

SIGORTA PRIMi :

Madde 14- Insaatg1 ve imalatgi Mali Mesuliyet Sigortalanmin primleri; Kotrol Sirketlerine
6denecek ticretleri de ihtiva edecek sekilde; Sigorta Sirketlerinin bagh bulundugu Bakanhkga
tesbit edilir.

Prim’ in timii mukavelenin yapilmasindan itibaren bir yil iginde 6denir ve 6deme tarihleri
poligede gosterilir.

Madde 15- Insaatgi Mali Mesuliyet Sigortasi mukavelesi ile prim 6deme makbuzlan ibraz
edilmedik¢e mahalli Belediye’ lerce bina’ ya iskan izni verilmez.

Madde 16- imalatgi Mali Mesuliyet Sigortasi yaptrmamug olan (Tirk Standartlan Belgesi
bulunanlar hari¢) fabrika ve imalathanelerin imal ettifi malzemelerin ingaat islerinde
kullanilmas: yasaktir,

ISTISNALAR :

Madde 17- Ingaat¢1 Mali Mesuliyet Sigortasi teminatina girmeyen zararlar sunlardir.

a) Sigorta ettiren veya sigortalilann kasdi fiillerinden dogan zararlar.

b)Yangin ve infilakin sebep oldugu her tiirlii zararlar.

c)Deprem, firtina, su basmasi, yer kaymasi, toprak ¢okmesi, kar agirhg: gibi tabi afetlerin
meydana getirdigi ziya ve hasarlar.

Ancak, Rihter 6l¢egine gore 5 dereceyi agmayan bir deprem sonucu binamn ¢ékmesi halinde,
ingaatta herhangi bir kusur mevcut ise bu takdirde zarar sigorta kapsamina girer.
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d) Grev, Lokavt, Kargasalik ve Halk Hareketleri’ nin ve bunlann gerektirdigi askeri ve inzibati
tedbirlerin sebep oldugu biitiin ziya ve hasarlar.

e) Her tiirli harp olaylar, istila, yabanci diigman hareketleri, ¢arpismalar (harp ilan edilmis
. olsun, olmasin), ihtilal ayaklanma ve bunlann gerektirdigi inzibati ve askeri tedbirlerin sebep
oldugu butlin ziya ve hasarlar.

f) Kamu otoritesi tarafindan sigortah ingaat ve eklentileri iizerinde yapilacak
tasarruflar sebebiyle meydana gelen biitiin ziya ve hasarlar.

g) Herhangi bir niikleer yakittan veya niikleer yakitin yanmasi sonucu niikleer artiklardan veya
bunlara baglh sebeplerden husule gelen radyasyon ve radyoaktivite bulagmalarinin ve bunlan
gerektirdiBi askeri ve inzibati tedbirlerin sebep oldugu biitiin ziya ve hasarlar.

Madde 18- Ingaatgt Mali Mesuliyet Sigortas: kapsamina asagidaki zararlara iligkin talepler
dahil degildir.

a) Oliim dahil her gesit bedeni zararlar,

b) Binann iginde bulunan Egya’ min ugrayacag zararlar,

c) Ugiincii sahislarin 6liim dahil uBrayacag bedeni zararlar ile maddi zararlar,
d) Manevi zararlar,

Madde 19- Ingaatla ilgili deger eksilmeleri,
Insaatin kétii kullaniimast sonucu dogan zararlar ile normal kullamlmasindan dogan deger
eksilmeleri sigorta kapsam digindadir.

IMALATCI MALi SORUMLULUK SIGORTASI’ NIN KAPSAMI :

Madde 20- Imalatg: Mali Mesuliyet Sigortast; sadece bina yapiminda kullanilan malzemenin
ayipli olmas: sonucunda, bina’ ya gelecek zararlar i¢in bu Kanunun 7° nci Maddesinde 6n
goriilen sorumlulugunu temin eder.

SIGORTA ETTIRENIN GOREVLERI
Madde 21- a) Sigorta ettiren, sigortali ingaat ile ilgili her gesit proje ve sartlarimi sigortact’ ya
bildirmekle yiikiimludiir.

b) Sigorta ettiren, Sigorta Sirketleri tarafindan gérevlendirilen Teknik Denetim Kurulug’ larina
ingaatla ilgili her gesit proje ve planlan ile ingaat sartlanm gostermek ve nezdinde bulunan
ingaat’ a dair tiim belgeler lizerinde inceleme yapilmasina ve ingaat’ mn teknik olarak kontrol
edilmesine izin vermek ve bu hususta kolaylik gostermekle yiikiimliidiir.
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