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Yapi Uretiminde Sozlesme Yénetimine Genel Bir
Bakas

M.Emin Ocal’ Nuran Kaya'

OZET

Bu ¢aligmada, s6zlesme yonetiminin yap: tiretimindeki yeri ve éneminin
vurgulanmasi amaglanmistir. Bu cergevede, bir projeyi ger¢eklestirme
karar1 sonrasi ortaya ¢ikan sézlesmeye, taraflarin organizasyonlari arasm-
da ve kendi iclerinde saglikh iglerlik kazandirabilmeleri i¢in sbzlesme
yonetimi kavrami genel kapsamli olarak ele alinmustir.

1. GIRiS

Sozlesme, genel olarak, bir isin gergeklestirilmesi siirecinde rol alacak ta-
raflarin yetki ve sorumluluklarinin belirlendigi yazili bir belge olarak ta-
nimlanmaktadir. Uygulamada, sozlesme gogunlukla, isin baslamasin
saglayan ve sadece bu asamada tizerinde durulmas: gereken bir dékiiman
olarak algilanmaktadir. Oysa, sézlesme, isin her agamasini dogrudan ilgi-
lendirmektedir. Bu baglamda, baglangigta sozlesme tipinin uygunlugu ve
igeriginin yeterliligi cok 6nemli olmakla birlikte, proje hedeflerine ulas-
mada tek basina yeterli degildir. Ciinkii, sézlesmenin tiim boyutlariyla
hayata gegirilmesi, sozlesmeye katilan taraflarin, sézlesme yonetimi ania-
yisint organizasyonlarinda hakim kilmalarina baglidir.

1

CU, Mithendislik Mimarlik Fakiiltesi, ingaat Mithendislizi Béliimii, 01330, Balcals,
Adana.
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Sozlesme yonetimi, taraflarin, asagidaki faaliyetlerini kapsar:

e Sozlesme stratejisinin belirlenmesi ve buna uygun sézlegme igerigi-
nin olusturulmasi,

e Sozlesme yapisi ve igerifine uygun organizasyon ve raporlama siste-
minin olusturulmasi,

e Organizasyonlar i¢inde sézlesmede 6ngoriilen yetki ve sorumlulukla-
rin tammlanarak izlenmesi,

e Uygulamada karsilasilan, s6zlesmeyi etkileyecek degisiklik ve aksa-
malara ¢oziim {iretilerek sézlesme planinin revize edilmesi,

e Proje tamamlandifinda s6zlesme kaynakli basari veya basgarisizlik ne-
denlerinin degerlendirilmesi.

Biitiin bu islevleri gerektirmesi nedeniyle sézlesme yonetimi yapi iireti-
mine karar verilmesiyle baglayan ve tiriiniin teslimiyle sonuglanan dina-
mik bir siirectir.

Ingaat sektdriiniin kendine 6zgii kosullar nedeniyle, sézlesme yonetimi-
nin, yap1 projelerinin yénetiminde ¢ok daha énemli bir yere sahip olmasi
gerekmektedir. Ancak, tilkemizde, s6zlesme kavrami, yapi iiretiminde, I-
fade edilen kapsamda ele alinmamaktadir. Bu durum, insaat sektdriinde,
kalitesiz tretime, taraflar arasinda anlagsmazliklara, siire ve maliyet gibi
proje hedeflerine ulagilamamasina neden olmaktadir.

Belirtilen nedenle bu galismada, sézlesme ydnetimi kavramimin yapi iire-
timinde yerlesmesine zemin hazirlamak amaciyla, sdzlesme yénetim sii-
recinin igleyisi incelenmeye calisilmstir.

2. SOZLESME YONETIM SURECH

Sozlesme yoOnetimi, projenin tiim asamalarinda kesintisiz olarak devam
eden dinamik bir siirectir. Bu stireg, birbiriyle iliskili ve ardisik dort alt
stirecin toplamudir. Bunlar, sézlesmenin;

e Sekillendirilmesi,

o Kazanilmasi,

e Uygulanmas,

e Degerlendirilmesi siirecleridir.
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Bu stireglerde yiiriitiilen faaliyetler kiiciik detaylarda baz: farkliliklar g0s-
terse de genelde asafida ifade edilen kapsamda ele alinmaktadur.

2.1 Sozlesmenin Sekillendirilmesi Siireci IHGALT IiL:

ian: OoLIDEoid
IZM: A (VLS -‘L-‘:’l

Sozlesme tipi, taraflar arasinda risklerin paylasim ve transferi ile igvere-
nin proje agamasinda yapacag hazirlik ¢alismalarmin kapsami agisindan
oldukga 6nemlidir. Diger taraftan, insaatin gergeklestirilmesinde izlene-
cek Sekil la,b,c 'de genel olarak verilen ve bir cok alternatifi mevcut olan
ybntemler de sézlesme seklini dogrudan etkileyen diger bir faktsrdiir
(The Business Roundtable,1999).

r Malsahibi |
|
[ —
L Tasanmci j L Mm;lahhit —I
— - |
L Taseronlar —l Iﬂdenicinfn kendi is QEI

Sekil 1a. Geleneksel is yiiriitme yaklagim

L Mal sahibi

LMaf sahibi adina isi tslenen kurulug

l—lﬁl

[ Tasarimecl Taseronlar

Sekil 1b Tasarim ve insaat yiiriitme sorumlulugunun ayni kurulusta
olmasi
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[ Mal sahibi |

[
Tasarimcl

] |Ma| sahibi adina isi islenen kuruﬂ

Tageronlar

Sekil 1c Tasarim ve ingaat yiiriitme sorumlulugunun farkl kuruluslarda

olmast

Sozlesmenin sekillendirilmesi siireci, igveren tarafindan tasarlanan bir
siirectir. Bu siirecte, mal sahibi veya onun adina proje yonetimini iislenen
kurulus, Sekil 2'deki sistematik igerisinde hareket ederek, gerekli kriter-
leri dikkate alarak sozlesme 6n hazirhgini yapmaktadir (Gordon, 1994).

Yuk]emm yeterlllik kriterlen

roje degiskenleri
Siire sinirlamalart
Esneklik ihtiyact
On insaat hizmetleri
Tasarim siireci etkilesimi

o Ingaatn karmagikhgs
o Teknik yeterlilik i
"+ Risk tammlama ]
Lo Yapim teknigi

__Finansal sirlamalar |

iger dis faktorler

| saptanmasi

|Pazar Degigkenleri | | Risk dagiim, Proje, Mal

e Uygun miiteahhidin ; i Sahibi ve Pazar degiskenleri

” bulunabilirligi | g6z oniinde tutularak sdzlesme -

o Pazarin simdiki durumu . tipinin se¢imi
<! P T

 Teklif degerlendirme kriterlerinin [Uygun ihale ve yiiklenici |

seclmly]e ilgili kriterlerin ana
i hatlarmm behrlenmesn

S e S S A e S TS O A Mo SRR

Sekil 2. Sozlesmenin sekillendirilmesi siireci akis diyagramm

Sozlesmenin sekillendirilme siirecinde, siire, maliyet ve kalite hedefleri
ve bunlarin oncelik siralamasi sozlesmenin igeriginin farklilasmasina
neden olan faktorlerdir. Sézlesme igeriginde, taraflarin dezavantajlarim
karsilikli olarak azaltacak, riskin paylagimini saglayacak titizlikle hazir-
lanmus tesvik edici hiitkiimlerin bulunmasi proje hedeflerine ulasmayi ko-
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laylagtiracaktir (The Business Roundtable,1986). Sekil 3'de sozlesme ti-
pine gdre mal sahibinin risk, kontrol ve sahip olmas1 gereken bilgi diize-
yindeki farkliliklar gériillmektedir (Construction Industry Institute,1989).
Sozlesmeler isin yiiriitiilmesinde rehber kaynak roliindedir. Uygulamada
ise bu rehberligi proje ve teknik sartnameler yapmaktadir. Yiiriitme ve
uygulama birbirinden bagimsiz diigiiniilmeyecegi icin, bu dokiimanlarin
birbiri ile tutarli, hatasiz ve eksiksiz hazirlanmig olmast, basaril1 bir soz-
lesme yonetimi igin temel teskil etmektedir.

» Az
p{Cok

Sézlesme kazanilmasinda
mevcut bilgi

Gerekli kontrol cabasi

Cok Kontrol igin gerekli bilgi

Maksimum

Minumum

B N

i

. Mal sahibi kontrolii
Kolay ¢

Sika
Mal sahibi riski

Minumum

“1 Maksimum
Sekil 3. Sézlesme tipinin segimini etkileyen faktorler.

Bu siiregte, ana hatlari belirlenmis olan kriterler g6z Oniinde tutularak a-
sagidaki ¢alismalar yapilir (Ritz,1994).

Thale planmin hazirlanmas:,

Miiteahhit nitelik kriterlerinin kesinlestirilmesi,
Ihale ilaninin hazirlanmasi, duyurulmasi,
Tekliflerin alinmas: ve degerlendirilmesi,
Sozlesme igeriginin olusturulmas.

@ ¢ o o o
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2.2 ihalenin Kazanilmasi Siireci

Bu siireg, sdzlesme sekillendirme siireci tamamlanmig her hangi bir proje
i¢in ihaleye katilmak ve kazanmak i¢in miteahhidin gegirdigi siiregtir.
Bu asamada yiiklenici bir is iliskisine girmeden 6nce olduke¢a ayrintih 6n
calismalar yapmak durumundadir.

Miiteahhit agisindan bu asamada yapilan arastirma ve yliriitiilen faali-
yetler Sekil 4'de verilmistir (Song, Cheng 1996).

Sozlesmenin imzalanmas: ile sonlanan bu stirecde, taraflarin anlasmaya
varma asamasindaki tutumlarimin énemi ¢ok biiyiiktiir. Beklentilerin ye-
terli ve anlasilir sekilde ifade edilerek agik bir iletisimin kurulmasi,
karsilasilacak sorunlara ortak problem olarak bakilmasina ve yaratict
¢oziimler liretilmesine neden olacaktir. Bunun saglanmasi ve proje yasa-
m1 boyunca siirdiiriilebilmesi, taraflarin hedeflerine daha az sorunlar ya-
sayarak ulagmasim saglayabilecektir (Cleland,1994).

Sézlesme yonetiminin proje yénetimi igerisinde yer aldig: cagdas organi-
zasyonlarda sdzlesme tipine uygun olarak standart hale getirilmis dokii-
manlar olusturulmustur. Bu standart dokiimanlarin baglicalar1 Amerika
Mimarlar Enstitiisii (ATA), Miihendisler Ortak Sozlesme Dokiimanlar:
Komitesi (EJCDC), Amerika Miiteahhitler Birligi (AGC), Amerika Insa-
~ at Yonetim Birligi (CMAA), Amerika Tasanm-Yapim Birligi (DBA), In-
saat Miihendisleri Enstitiisti (ICE), Uluslararasi Misavir Miihendisler
Federasyonu (FIDIC), gibi organizasyonlarca gelistirilmistir (Merritt,
1983). Bu organizasyonlarin bazilar1 1900°li yillarin baslarindan itibaren
bu dokiimanlar: gelistirmeye baglamistir ve bugiin adi gecen organizas-
yonlarin ¢ogu, insaat sektdriiniin degisen yapisina ve ihtiyaclarina gore
yeni dokiimanlar gelistirmekte ve mevcut olanlar1 da revize etmektedir-
ler.
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aragtirilmasi
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incelenmesi
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| Teklif verilecek ihalenin secimi
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 Yeterlilik alinmas:

ma]e dosyasinin alinmasi 1

Thale dosyasimm incelenmesi
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!

:

|

Ingaat teknik
sartlarinin analizi

Projenin yapilacag:
gevrenin arastirilmasi

L

Stzlesme
kosullarmin analizi
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analizi
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I
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Insaat yénteminin On kesfin On teklif goriig- Sozlesme risklerin|
belirlenemesi cikarilmasi mesi sorgulamasi saptama
L ‘I ] |
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Kar oranina
- karar verilmesi
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Belirsizliklerin
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Y

, Anlagmaya varilmast

]

I Sdzlesmenin imzalanmasi 1

Sekil 4. Thalenin kazanilmasi siirecinde yiriitiilen faaliyetler
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2.3 Sozlesmenin Uygulanma Siireci

Sozlesmenin uygulanma siireci, sdzlesmenin imzalanmasindan sonra
baslar ve proje tamamlanmasina yonelik biitlin zorunluluklar ve beklen-
tiler tatminkar hale getirilinceye kadar devam eder. Bu siirecte taraflarin
kendine 6zgii sorumluluklart vardir. Ancak taraflarin sorumluluklart bir-
birinden bagimsiz olmayip, birbiri ile dogrudan etkilesim halindedir. Do-
layisiyla, s6zlesme yonetiminin basarisi, taraflarm her birinin sorumlul-
uklarim eksiksiz yerine getirmelerine bagh bulunmaktadir. Bu baglamda,
ihale kazanildiktan sonra miiteahhit, organizasyonu icerisinde stzlesme
seklinin gerektirdigi sorumluluklan yerine getirmek i¢in uygun prosediir-
ler olusturmalidir. Mal sahibi veya vekili de yine stzlesme seklinin ge-
rektirdigi sartlara gére, isin uygulanma siirecini izlemeli ve kontrol etme-
lidir. Her iki tarafin ytirtitmek durumunda oldugu bu faaliyetler Sekil 5'de
de goriildiigii gibi oldukca kapsaml ve karmasiktir (Song, Cheng,1996).
Bu bakimdan, bu kadar ¢ok faaliyetin koordineli bicimde ger¢eklesti-
rilmesi her iki tarafin organizasyonunda s6zlesme ydnetimi birimi veya
ekibinin olusturulmasini zorunlu kilmaktadr.

Belirtilen nedenle taraflarin proje yonetimi birimleri, uygulamaya basla-
ma agamasinda sozlesmenin hayata gecirilmesi i¢in asagidaki ortak calis-
may1 gerceklestirmelidirler.

o Sozlesmenin igerigine uygun belge ve formlarm tiirii ve igeriginin be-
lirlenmesi,

e So6z konusu dokiimanlarin her iki tarafin organizasyonundaki akisinin
ve gorecegi islemlere yonelik prosediiriin belirlemesi,

e Proje kapsaminda ve buna bagli olarak sézlesmede meydana gelecek
degisikliklerin gergeklestirilmesinde ve sdzlesmeye yansitiimasinda
kullanilacak prosediiriin belirlenmesi,

e Karsilasilan anlagmazliklarin ¢éziimiine yonelik prosediiriin belirlen-
mesi.
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Sekil 5. Sézlesmenin uygulanma siirecinde yiiriitiilen faaliyetler
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2.4 Sozlesmenin Degerlendirilmesi Siireci

Bu siirecte, sdzlesme uygulanmas: asamasinda yasanan basan ve basari-
sizliklar ile bunlarin nedenleri, daha sonraki projelere deneyim olustur-
mak i¢in analiz edilir ve degerlendirilirler. Bu ¢er¢evede, yapilacak proje
sonrasi degerlendirmeleri asagidaki bagliklar altinda 6zetlenebilir:

Ihaleyi kazanma siirecinin degerlendirilmesi,
Sozlegme performansinin degerlendiriimesi,
Sozlesme uygulama siirecinin degerlendirilmesi,
Sozlesme igeriginin degerlendirilmesi,

Son degerlendirme raporunun hazirlanmasi.

3.SONUC VE ONERILER

Yukaridaki agiklamalardan anlasilacagi gibi, bir ig iliskisinde stzlesme
diizenlenmesi sadece bir baglangi¢ olup, hayata gegiriimesi igin projenin
tiim asamalarinda referans islevi goren sdzlesmenin taraflarca izlenmesi
ve gereklerinin yerine getirilmesi zorunlulugu bulunmaktadir. Sozles-
menin bu titizlikte uygulanabilmesi i¢in taraflarin rastgele ve tek basina
gayretleri yetersiz kalmaktadir. Bu nedenle, sézlesmenin yiiriitiilmesiyle
ilgili tiim faaliyetlerin koordinasyonunu saglamak ve isler hale getirmek
amaciyla organizasyon igerisinde sdzlesme yonetimi birimlerinin olustu-
rulmasi zorunludur. Bunun yani sira, sozlesme yonetimi kavranu ve ge-
reklerinin ingaat sektdriimiizde yerlesmesi ve gelismesi i¢in asagidaki
calismalarin yapilmasi gerekmektedir.

e Proje yonetiminde gorev alacak elemanlarin, egitim programlarinda
sozlesme yonetimi konusuna yer verilmeli ve ayrintili sekilde islen-
melidir -

e Sozlesme yonetiminin yayginlagmasinda etkin olacaklar i¢in, mal sa-

~hibi adina hareket edecek organizasyonlarin insaat sektorii igerisinde
daha fazla yer almalar1 konusunda tegvik edici diizenlemeler yapiima-
hdir.

e Gerekli sozlesme dokiimanlarinin hazirlanmasi ve hazirlanmis dokii-
manlarin yasal ve islevsel yénden uygunluklarinin denetlenmesi yo-
niinde miihendis ve mimar odalari, miiteahhitler birligi gibi meslek
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kuruluglarinin gayret géstermeleri ve miimkiin olmas: halinde biling-
siz malsahibini korumak amaciyla sézlesme denetim acentalarimin
olusturulmasi gerekmektedir.

e Uygulamanin igerisinde yer alan kisilerin bir araya gelerek standart
sbzlesme dokiimanlar olusturma gabalari, uygulamada karsilagilan
sozlegme kaynakli sorunlarin giderilmesini saglayacak bilgi birikimi-
nin isler hale getirilmesine ve bilingsiz mal sahibinin is yuriitmesin-
deki yasal dayanagimin daha saglam temele dayanmasina yol agacak-
tir.

e Sozlesme kaynakli sorunlarin ¢éziimiiniin, mahkemelere yansimadan
saglanmasi i¢in gerektiginde bagvurulabilecek uzmanlardan olusmus
bagimsiz kurullarin teskil edilmesi ve drgiitlenmesine olanak saglaya-
cak cabalara girilmelidir. Bu kurullarin uzlastirict segenekleri sunma-
lar1, anlagmazliklardan dogan proje kayiplarinin daha az olmasina ne-
den olabilecektir.

o Insaat sozlesmelerinin uygulanmasinda kargilasilan anlasmazliklarm
yasal yoldan ¢dziimiinii saglayacak kanunlarin bu sektdriin niteli gine
gore 6zellestirilmesini saglayacak hukuki diizenlemelere gidilmelidir.
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