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GYO INSAAT YATIRIMLARINDA MAL SAHIBI KAYNAKLI
DEGISIKLIK TALEPLERI
Betiil Giiler

OZET

Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin (GYO) insaat yatirimlarinda karsilasilan
en O6nemli problemlerden biri mal sahibi kaynakli proje degisiklikleridir. GYO
yatirimlarinda yaganan bu sikinti, cogunlukla projenin zaman ve maliyetinde etkili
olmaktadir. GYO’larin ingaat yatirimlarinda, performans artis1 saglanabilmesi i¢in ilk
once, mal sahibi kaynakli degisikliklerin altinda yatan nedenlerin arastirilmasi

gerekmektedir.

Bu tez c¢alismasinda amag, insaat projelerinde meydana gelen degisikliklerin
nedenlerini ve projeye etkilerini literatiirde mevcut ¢alismalar arastirilarak; tizerinde
detayli durulmayan “mal sahibi kaynakli proje degisiklikleri” konusu, literatiirde
bulunan neden ve etkiler 15181nda, alan ¢aligmasi lizerinden incelenmesidir. Yapilan
calisma, “mal sahibi kaynakli degisiklik talebi” kavramina, biiylik biitceli projelere
imza atan bir Gayrimenkul Yatirim Ortakligi(GYO) biinyesinde, mimar olarak ¢alisan

arastirmacinin gozlemlerine dayanmaktadir.

Degisikliklerin nedenleri arasinda siklikla “mal sahibi faktorii” ile karsilagilsa
da, mevcut literatiirde, mal sahibi kaynakli degisiklikleri konu alan ¢ok az ¢aligmanin
oldugu goriilmiistiir. Alan ¢alismasinda, aragtirmacinin dizayn ofis mimari olarak
calistiit GYO’nun, otel/konut projesinde uygulama siirecinde yaganan mal sahibi
kaynakli proje siirecini etkileyecek biiyiikliikteki Onemli proje degisiklikleri,
kronolojik bir sekilde belli siire araliklara boliinerek ele alinmis, alan projesi bazl
neden ve etkileri literatiir 1s18inda irdelenmis ve degerlendirilmistir. Arastirmaya
kaynak olan tiim veriler; arastirmacinin gozlemleri, tasarim koordinasyon toplanti

notlari, saha notlari, is programi ¢izelgeleri, projeler, server arsivi vb kaynaklardan



toplanmistir. Alan calismasindan elde edilen bulgulara gore degisikligin neden ve
etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen bulgular, literatiir ile kiyaslanmis ve
degerlendirilmistir. Ote yandan, alan calismasinda, mevcut olan mal sahibinin rolii

detaylica karakterize edilmistir.

Bu c¢alismanin, Tiirkiye’deki, GYO ingaat yatirimlarinin, problemi olan mal
sahibi degisiklik taleplerinin nedenleri ve etkileri konusuna kaynak ¢alisma olmasi 6n
goriilmiistir. Ote yandan, proje basarisinda, mal sahibi faktoriiniin oneminin
vurgulanmasinin, GYO’larin ingaat yatirimlarindaki kalite ve performansinda artis

saglayacagl vurgulanmak istenmistir.

Yapilan On literatiir arastirmasinda, Tiirkiye’ de bu konuda giincel bir
caligmanin olmadigi gorilmiistiir. Bu baglamda, giincel ve bundan sonraki

arastirmalara kaynak olacak bir ¢galisma olmasi hedeflenmistir.

Anahtar kelimeler; GYO, mal sahibi, degisiklik talebi, degisiklik talebi
nedenleri, degisiklik talebi etkileri, mal sahibi kaynakh karar degisiklikleri
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OWNER-SOURCED CHANGE REQUESTS IN REIT
CONSTRUCTION INVESTMENTS
Betiil Giiler

ABSTRACT

One of the most important problems encountered in the construction
investments of real estate investment trusts (REITS) is the changes in the project
caused by the owner. This problem experienced in REIT investments mostly affects
the time and cost of the project. In order to increase performance in the construction
investments of REITs, first of all, the reasons underlying the changes caused by the
owner should be investigated.

The aim of this thesis is to investigate the causes of changes in construction
projects and their effects on the project by researching existing studies in the literature;
The subject of " owner-induced project changes ", which has not been discussed in
detail, is an examination of the field study in the light of the causes and effects found
in the literature. The study is based on the concept of " owner change request " and the
observations of a researcher working as an architect in a Real Estate Investment Trust

(REIT) that carries out large-budget projects.

Although the “owner factor” is often encountered among the reasons for the
changes, it has been observed that there are very few studies on owner-induced
changes in the current literature. In the field study, the researcher's working as a REIT
Architecture Design office hotel/residential project in a significant sized project
changes will affect the project process in the application process, from the owner,
taken up in certain time intervals by dividing a chronological manner, alan project-
based causes and effects are reviewed in the light of the literature were evaluated. All
data that are sources of research were collected from the researcher's observations,
design coordination meeting notes, field notes, work schedule charts, projects, server

archive, etc. According to the results obtained from the field study, the causes and

vii



effects of the change were determined. The findings were compared and evaluated
with the literature. On the other hand, in the field study, the role of the owner present

has been characterized in detail.

It is foreseen that this study will be a source study on the causes and effects of
REIT construction investments, the problems of owner change requests, in Turkey. On
the other hand, it is aimed to emphasize that emphasizing the importance of the owner
factor in the success of the project will increase the quality and performance of REITs

in construction investments.

In the preliminary literature research, it was seen that there is no current study
on this subject in Turkey. In this context, it is aimed to be a study that will be a source

for current and future research.

Anahtar kelimeler; REIT, owner, change request, reasons for change

request, effects of change request, decision changes originating from owner
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ONSOZ

GYO’larin ingaat yatirnmlarinda basarili sonuglar elde etmeleri i¢in yatirimin
insa siirecini etkileyen mal sahibi degisiklik taleplerininin nedenlerini ve etkilerini
bilmek, dogru sekilde yonetmek gerekmektedir. Bu calisma, Tirkiye’de GYO
yatirimlarinda mal sahibi kaynakli degisiklik taleplerinin neden ve etkilerinin

belirlenmesi tizerinedir.

Yiiksek lisans 6grenimim siiresince, pek ¢ok kisinin maddi veya manevi degerli
katkilar1 olmustur. Oncelikle, tez hazirlama siirecim boyunca, her an yanimda
oldugunu hissettigim, firkirlerime sonsuz deger veren, tez konumla ilgili en az benim
kadar heyecanlanan ve ¢ok kiymetli kazanimlarda bulunmami saglayan, ilgi
duydugum proje yonetimi alaninda farkindaligimi arttiran degerli tez danismanim

Saym Dr. Ogr. Uyesi Burcu Balaban Okten’e tesekkiirlerimi sunuyorum.

Dogdugum giinden itibaren, egitimle ilgili her konuda benden desteklerini
esirgemeyen ailem olmadan, bu tezi hazirlayabilmem miimkiin olmazdi. Destek ve
katkilarindan &tiirii kiymetli annem Nurcan Giiler ve babam Mahmut Said Giiler’e,
cok sevdigim kardesim Berk Giiler’e ve bu siiregte her zaman basarili olacagima
inanan, yogun ¢alisma tempoma anlayis gosteren, saygi duyan degerli nisanlim Kemal

Ergiil’e her zaman yanimda olduklar1 ve bana inandiklari i¢in tesekkiir ederim.

Haziran, 2021 BETUL GULER
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GIRIS

Tirkiye’de, ingaat sektorii, altinda ¢alisan ve etkilemekte oldugu pek cok
sektorle birlikte, gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) igerisinde %30’larda pay1 bulunan
biiyiik bir sektordiir. Pek ¢ok cografyada, istihdam ve faaliyet imkani saglamasindan
oOtiirli, hem yoksulluga hem de iilkedeki bdlgeler arasindaki dengesizliklere care
olabilecek bir kriz &nleyicidir. Insaat sektodrii, bu 6zelligi bakimindan, issizligin ve
ekonomik sikintilarin arttigi giinimiizde daha da 6nem arz etmektedir (Yenigiin,.
2014). Bir proje, yatirim planlama siirecinden, tamamlanma ve miisteri kullanimina
acilmasina dek, karmasik, ¢ogunlukla is giiciine, malzeme siparisi ve tedarikine bagl
ve zaman gerektiren tasarim ve uygulama siirecleri icermektedir. Tiim siire zarfinda,
igveren tarafindan, degisik yeteneklerde, farkli ilgi alanlar1 olan ¢ok sayida calisana
ihtiyag duyulmaktadir. Birbirinden farkli olsa da iligkisi olan pek c¢ok isin
koordinasyonunun saglanmasi gerekmektedir. Tiim bunlara ek olarak, bu karmasik

stire¢ pek ¢ok kontrol edilemeyen dis faktorler tarafindan uyarilmaktadir (Ugur, 2006).

Biiylik insaat projeleri, c¢ogunlukla genis kapsami, yiiksek biitcesi,
belirsizlikleri ve karmagikliklari ile bilinmektedir. Bu yiizden, isin kapsaminda,
maliyetinde ve siiresinde degisiklere maruz kalmaktadir (Zidane, 2012). Ingaat
projeleri dogas1 geregi, pek ¢ok faaliyeti icerisinde barindiran ve pek ¢ok degiskenin
rol oynadig1r karmasik bir disiplindir. Bu nedenle, herhangi bir degisiklik talebi
gerceklestiginde, projenin genel performanst da bundan etkilenmektedir (Staiti,
Othman ve Jaaron, 2016). Khalifa ve Mahamid’a (2019) gore degisiklik talepleri,
ingaat sektoriiniin dogal bir parcasidir. Herhangi bir insaat projesinin degisiklik
yapmadan yiiriitiilmesi nadir bir durumdur.

Cogu projenin, ingaat siirecinde, eksik bilgilere, varsayimlara ve ingaat

profesyonellerinin kisisel deneyimlerine gore kararlar alinmaktadir. Bir projenin

yagam dongiisiiniin tiim asamalarinda, yasamin gercegi olan degisiklik talepleri



kagimilmazdir. Degisiklikleri etkili bir sekilde yonetmek, bir insaat projesinin basarisi

i¢in ¢ok dnemlidir (Hao, Shen, Neelamkavil & Thomass, 2008).

Literatiirde insaat projelerinde degisim yonetimi, degisikliklerin nedenleri ve
etkilerine dair pek ¢ok kapsamli calisma mevcuttur. Bu c¢alismalarda, proje
degisikliklerinin nedenlerinin arasinda, siklikla mal sahibi fakt6riine rastlanilmaktadir.
Fakat ¢ok az ¢alisma, proje degisikliklerinde mal sahibi faktoriiniin etkisine ve yatirim

karar degisikliklerine odaklanmaistir.

Mal sahibi, proje baslangicindan itibaren, projenin basarisindan ve siireg
boyunca karsilasilabilecek risklerden sorumludur. Ciinkii bir projeyi yiiriitme veya
yiiriitmeme eylemi dogrudan mal sahibinin verebilecegi bir karardir. Mal sahibi, proje
risklerinin kabul edilmesi, proje degisiklikleri, durdurma-faaliyete gecirme ve sona
erdirmesi vb. durumlari, tanimlama, analiz etme ve kontrol etme hususunda nihai
sorumlu kisidir. Projelerini basari ile yiiriiten mal sahipleri, proje yonetimi konusunda
uzmanlik gelistirmektedir. Mal sahibinin bu uzmanhgi, yiiklenici, danigman ve
tageronlara yansimaktadir. Yiklenici, taseron ve danigmanlar da projede meydana
gelebilecek risklerden ve sonucundaki basaridan sorumludur ancak bu basarili siireg
yonetimi mal sahibinin tamamiyla yiiklenicilere ve danismanlara devredebilecegi bir
sorumluluk degildir (Ulusal Arastirma Konseyi ABD,ABD Enerji ve Proje Yonetimi
Bakanligi Gozetim ve Degerlendirme Komitesi, Ulusal Arastirma Konseyi ABD,

Miihendislik ve Fizik Boliimleri Boliimii, 2005).

Ulkelerin ekonomisinde biiyiik paya sahip olan insaat sektdriinde, istenilen
stire, kalite ve maliyeti koruyarak tamamlanmasi koordineli bir ekip ¢aligmasi ve proje

yonetimi ile miimkiindiir (Komiirlii ve Toltar, 2018).

Cahsmanin Problemi

Insaat sektoriinde, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin (GYO) yiiriittiigii,
ortada ‘mal sahibi’ faktoriiniin bulundugu biiyiik insaat projelerinde, uygulama
esnasinda talep edilen degisiklerin, proje bitiminde zaman ve maliyet hususunda etkili
oldugu goriilmektedir. Calisma kapsaminda yapilan arastirmada, literatiirde, insaat
projelerinde degisim yonetimi, degisikliklerin nedenleri ve etkilerine dair pek c¢ok

kapsamli ¢alismanin yapildigi goriilmistir. Bu c¢alismalarin igerisinde, proje



degisikliklerinin nedenlerinin arasinda, siklikla mal sahibi faktoriine rastlanilmaktadir.
Fakat Tiirkiye’de ve uluslararasi literatiirde, ¢ok az ¢alisma, proje degisikliklerinde
mal sahibi/yatinmc1 faktorliniin  etkisini ve yatinm karar degisikliklerine

odaklanmustir.

Calismanin Amaci

Insaat sektoriinde, 6zellikle uygulama siirecinde meydana gelen degisiklikler,
projenin zaman ve maliyetini etkilemektedir. Bu tez ¢aligmasinin amaci, insaat
projelerinde meydana gelen degisikliklerin nedenlerini ve bu nedenlerin projeye
etkilerini, literatirde mevcut c¢alismalar iizerinden arastirarak; {izerinde detayli
durulmayan “mal sahibi kaynakli degisiklikler” konusunu, neden ve etkileri ile bir alan
caligmasi iizerinden incelenmesi ve tespit edilmesidir. Proje basarisinda, mal sahibi
faktoriinlin - Oneminin vurgulanmasinin, proje kalite ve performansinda artis
saglayacagi on goriilmektedir. Yapilan calisma, “mal sahibi kaynakli degisiklik talebi”
kavramina, biiyliik biitceli projelere imza atan bir Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi(GYO) biinyesinde ¢alisan arastirmacinin gozlemlerine dayanmaktadir.
Arastirmada cevap aranan sorular;

Tiirkiye’de, GYO insaat yatirimlarinda, mal sahibinin karar mekanizmasi nasil

isliyor?
Mal sahibinin degisiklik taleplerinde bulunmasinin nedenleri nedir?

Mal sahibinin degisiklik taleplerinin, proje siirecine zaman ve maliyet

agisindan etkileri nasildir?

Calismanin Y ontemi

Tez calismasinda, izlenen yontem iic asamalidir. Oncelikle, alan calismasina
konu olan proje, bir GYO yatirimi oldugundan; Literatiir-1 bolimiinde, GYO
kavraminin literatiirdeki mevcut tanimlari, GYO tirleri ve GYO’Larin Amerika
Birlesik Devletleri (ABD) ve Tiirkiye’deki gelisimleri ve konuyla ilgili yapilan
calismalar incelenmistir. Literatiir-2 bolimiinde ise literatiirde, insaat sektoriindeki
‘degisiklik talebi’ kavramina deginilmis ve segilen 1997-2020 yillar1 arasinda yapilan
cesitli calismalar {izerinden, degisikligin neden ve etkileri detaylica incelenmistir.

Literatiirden, 1ilgili arastirma makalelerini tanimlamak i¢in asagidaki anahtar
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kelimelerle, sistematik bir tarama yapilmstir: Ingaat projelerinde degisim yonetimi,
degisimin nedenleri, degisimin etkileri, gecikme vb. Arastirmada, konuyla ilgili daha
fazla kaynaga rastlanan; google scholar, mendeley library, researchgate, academia gibi
cesitli veri tabanlar1 ve arama motorlar1 kullanilmistir. Ardindan, literatiirde, mal
sahibi kaynakl1 degisiklikleri konu alan az sayidaki ¢alismalar incelenmistir. Ugiincii
boliim olan alan ¢alismasinda, arastirmaci, arastirma konusu olan projede, dizayn ofis
mimari1 gorevinde ¢alismistir. Arastirmaya kaynak olan tiim veriler; arastirmacinin
gozlemleri, tasarim koordinasyon toplanti notlari, saha notlari, is programi ¢izelgeleri,
projeler vb kaynaklardan toplanmistir. Aragtirmacinin ¢alistigt GYO’nun, otel/konut
projesinde uygulama siirecinde yasanan mal sahibi kaynakli proje siirecini etkileyecek
biiyiikliikteki 6nemli proje degisiklikleri, kronolojik bir sekilde belli siire araliklarina
boliinerek ele alinmig, alan projesi bazli neden ve etkileri irdelenmis ve
degerlendirilmistir. Ote yandan, alan c¢alismasinda mevcut olan gayrimenkul
yatirimcisinin  rolii detaylica karakterize edilmistir. Bu ¢alismanin Tirkiye’de,
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin insaat sektoriindeki degisiklik yonetimi konusuna
kaynak c¢alisma olacagi 6n goriilmiistiir. Tez ¢alismanin striiktiirii sematik olarak

gosterilmistir.

Cahsmamin Kapsam ve Tez Organizasyonu

Bir projenin basarisi, 6ncelikli olarak zaman-kalite-maliyet tiggenine baglidir.
Belirlenen zamanda, istenilen biit¢e rakaminin agilmadig1 ve planlanan kalitede teslim
edilen bir i basarili sayilmaktadir. Fakat bu ti¢gen igerisindeki bagliklarin, her birini
korumak pek miimkiin olmamaktadir. Ozellikle yatirim projelerinde, planlanan biitce
ve programda siireg igerisinde asim meydana geldigi goriillmektedir. Bu durumun, pek
¢ok sebebi olmakla birlikte, bu tez kapsaminda ele alinacak kisim, uygulama siirecinde
meydana gelen mal sahibi/yatirime1r kaynakli karar degisiklikleridir. Calismanin
Literatiir I kisminda, GYO’nun literatiirdeki tanimlari, GYO orgiitlenme bigimleri ve
tirleri ele almacak, Diinya’daki ve Tiirkiye’deki GYO’larin ingaat yatirimlari
incelenecektir. Literatiir I kisminda ise degisiklik talebi kavraminin literatiirdeki
tanimlar1 ve degisikligin nedenler ve etkilerini konu alan 1997-2020 yillar1 arasindan
secilen ¢aligmalar incelenecektir Sonrasinda, yatirimer kaynakli karar degisikliklerine

bakilacaktir. Son kisimda, alan ¢aligsmasi ile yatirim projesinin siiregleri, mal sahibinin



karar degisiklikleri lizerinden ele alinacaktir. Projede karar degisikliginin nedenleri ve

etkileri literatiiriin 15181nda degerlendirilecektir.

LiTERATUR CALISMASI

- l l -
Gayri Menkul Yatirim Degisiklik Talebi
Ortakligi(GYO) Kavrami Kavraminin Arastirilmasi

! 1
! 1
! 1
! l
: | | :
1 . - o 9 Yoy !
! Literatiirde GYO Tiirlerinin Literatiirde Degisikligi |
: Neden ve Etkileri [
! l
! |
! |
! l
! |
! |

Incelenmesi

Literatiir 1

Literatiir 2

| !

ABD ve Tiirkiye'de GYO Yatirimei/ Mal Sahibi
Gelisiminin Incelenmesi Kaynakli Degisiklikler

N /

ALAN CALISMASI

|

Incelenecek Proje Hakkinda
Bilgilendirme

|

incelenecek Projedeki
GYO'nun Yapisi

|

Proje Organizasyon
Semasi

|

Yatirirmei/Mal Sahibi
Kaynakli Degisiklikler

|

Yatirimecr/Mal Sahibi Kaynakl
Proje Degisikliklerine Neden
Olan Faktérler

|

Yatirimcr/Mal Sahibi Kaynakl
Proje Degisikliklerinin Etkileri

|

Alan Calismasinda Yatirimen
Roliinii Karakterize Eden Model

|

Degerlendirme ve Sonug

A
!

Alan Caligmasi

r
1

Tez Calismasinin Striiktiirii



BIRINCIi BOLUM

1. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI(GYO)

Bu boliimiin, birinci kisminda, literatiirde gegen farkli gayrimenkul yatirim
ortakligi tamimlarina ve tiirlerine yer verilecektir. GYO’lar tiirlerine goére bese
ayrilmaktadir. Bunlar; faaliyet siiresine gore, halka agikligina gore, orgiitlenme
bicimlerine gore, miilkiyet esaslarina gore ve yatirim yapilan gayrimenkuliin tiirtinde
goredir.(Ozcan, 2018, Lekovic ve Stanisic, 2017, Briddel, 2011, Colak ve Alict, 2001,
Susar, 2004, Block, 2012, Mert, 2012). B6liimiin son kisminda ise GYO’larin ilk
ortaya c¢iktigi Amerika Birlesik Devletleri (ABD) ve Tirkiye’deki gelisimi

incelenecektir.

1.1. GYO KAVRAMI

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na iliskin hukuki olarak yapilan ayrintili
diizenleme, Seri:IV ,No:11 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma iliskin Esaslar
Tebligi” ile yapilmistir (Gayrimenkul Yatirrm Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi,
2013). Tebligin 4’lincii maddesinde GYO’lar asagidaki sekilde tanimlanmustir:

“Bu teblig ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde gayrimenkullere,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina
yatirim yapabilen, belirli projeleri ger¢eklestirebilmek iizere adi ortakiik
kurabilen ve bu Teblig’de izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen

sermaye piyasast kurumlaridir.” (Gayrimenkul Yatirim Ortaklarina
[liskin Esaslar Tebligi,2013).

Ulusal Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Birligi (National Association of Real
Estate Investment-NAIRET); GYO’lari, emlak sektoriinde kazang saglayan
gayrimenkullere sahip olan ve/veya bunlar1 finanse eden sirketler olarak

tamimlamaktadir (URL-8).

GYO, gayrimenkulleri satin almak amaci ile biinyesine bagli olan
yatirimcilarin, sermayelerini birlestiren bir ortaklik sistemidir (Akkaya ve digerleri,

2005).



GYO’lar, genel bir tanimla, biinyelerinde gayrimenkul bulunduran ve onlar
isletebilen kuruluslardir. GYO olabilmenin sartlar1 ve bagli oldugu mevzuatlar,
ilkeden tlkeye degisse de, temelinde amaclari, kiiglik yatirim sahiplerini bir araya
getirerek, biiylik gayrimenkul projelerine yatirim yapabilmelerini saglamaktir. Bu
sayede, insanlar, vergi avantajindan faydalanabilir ve bliylik projelerin gerektirdigi

finans problemine ¢dziim bulabilirler (Ozcan, Giirol, 2020, s.2).

Tirk Dil Kurumu (TDK) sozliigiinde; menkul kelime anlami olarak, “bir
yerden bir yere tagmabilen (mal)” anlamina gelmektedir. Ornek olarak; otomobil,
bilgisayar, telefon vb. verilebilir. Gayrimenkul ise kelime anlami olarak, “tasinmaz”
yerinde sabit olan, bir yerden bir yere tasinmasi miimkiin olmayan(mal) anlamina

gelmektedir. Ornek olarak; tarla, ev vh. verilebilir (Url-2).

Gayrimenkul yatirim ortakliklarimin  amaci, kar marj1  yliksek olan
gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine yatirm yapmak, biinyesindeki
gayrimenkullerden kira ve alim/satim geliri elde etmektir. GYO, bu alim/satim
isleminden elde ettigi kar1, yilin sonunda ortaklarin temettii adi altinda dagitabilmekte
ve bu sayede gayrimenkul gelirini biinyesindeki ortaklari ile paylagabilmektedir (Url-
9).

Ozkul (2001), yatirim ortakliklarinin temel fonksiyonunu; “kiiciik tasarruf
sahiplerinin birikimlerini bir havuzda toplayarak degisik menkul kiymetlerden
olusacak bir portfoye yatirmak ve bu yolla elde ettikleri kazanct ortaklarina paylart

oraninda dagitmaktir.” (s.48) seklinde agiklamistir.

Ozcan’a (2018) gore en kisa tabirle GYO tanimu, gelir getiren gayrimenkuliin

sahibi olan, bu gayrimenkulii isleten ve finansi ile ilgilenen ortaklik kurulusudur.

1.2. GYO TURLERI
Literatiirde, GYO’lar, faaliyet siiresine gore, halka agikligina gore, 6rgiitlenme
bicimine gore, miilkiyet esasina gore, ilave senet ihracina gore, yatirim yapilan
gayrimenkul tiirline gore, finansal kaldira¢ tiiriine gore ve yatirnm yapilan cografi

bolgeye gore olmak iizere toplamda sekiz baslik altinda incelenmektedir (Ozcan, 2018,

Lekovic ve Stanisic, 2017, Briddel, 2011, Colak ve Alici, 2001, Susar, 2004, Block,



2012, Mert, 2012). Bu ¢alisma kapsaminda, Tablo 1.1’de goriildiigii gibi bes tiire

odaklanilmistir.

Tablo 1.1 Literatiirde GYO Tiirleri

FAALIYET SURESINE GORE :

Siireli GYO'lar (Finite Life REITSs)
Siiresiz GYO'lar (Non Finite Life REITs)

HALKA ACIKLIGINA GORE :

Halka A¢ik GYO'lar (Public REITs)
Halka Ac¢ik Olmayan GYO'lar (Private REITSs)

ORGUTLENME BICIMINE GORE :

Geleneksel/Klasik GYO Yapisi
Upreit (Tam Semsiye Ortakhgi) Modeli
Downreit (Eksik Semsiye Ortakhgi) Modeli

MULKIYET ESASINA GORE

Oz Varliga Dayal GYO'lar (Equity REITs)
Ipotekli GYO'lar (Mortgage REITSs)
Karma GYO'lar (Hybrit REITS)

YATIRIM YAPILAN GAYRIMENKULUN TURUNE GORE

Ofis, Endistriyel, Konaklama, Konut, Timberland, Saglk, Depo,
Altyapy, Verimerkezi Cesitlendirilmis GY O'lar(6rmegin ofis ve konut birarada)
0zel GYO'lar(Sinema salonlari, dis mekan reklam siteleri vb.)

1.2.1. Faaliyet Siiresine Gore
Literatiirde GYO’lar faaliyet siiresine gore siireli ve siiresiz olmak iizere ikiye

ayrilmaktadir.

1.2.1.1. Siireli (Finite Life REITS)
Belirli bir siireye tabi olan GYO’lar, ilk ABD’de kullanilmistir. Bu tip GYO’lar
ellerindeki hisseleri belli zaman diliminde satmak ve bu bedeli hisse senedi sahiplerine

dagitmakla yiikiimliidiir (Ozcan, 2018).

1.2.1.2. Siiresiz (Non Finite REITS)
Siiresiz diye isimlendirilen GYO’larin faaliyetlerinin siiresi sinirsizdir.
Ellerindeki gayrimenkullerin satis ve kiralanmasindan elde ettikleri geliri yeniden
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degerlendirir ve kazancin belirli bir kismin1 pay sahiplerine dagitmak zorundadir
(Ozcan, 2018). Giiniimiizde GYO’larin ¢ogu faaliyet siiresine gore siiresizdir

(Lekovic ve Stanisic, 2017).

1.2.2. Halka A¢ikhigina Gore
GYO’lar halka agikligina gore ikiye ayrilmaktadir. Bunlar; halka agik (Public
REITs) ve halka agik olmayan (Private REITs) seklindedir.

1.2.2.1. Halka Acik (Public REITs)
Cogunlukla GYO’larin hisse senetleri borsada islem goérmektedir ve halka
agiktir (Ozcan, 2018). Dogrudan bir miilke sahip olma imkan1 sunan, bu 6zel yatirim
seklinde, yatirimc1 miinferit bir bina yapip kendi istegi dogrultusunda is ve strateji

plan1 yaparak projelendirebilir ve istedigi pazara (konut, ofis,otel, endiistri vb.) hitap

edebilir. Ancak yiiksek risklerde igermektedir (Briddel, 2011).

1.2.2.2. Halka Agik Olmayan (Private REITS)
ABD’de ortaya ¢ikan bu tiir, ABD Menkul Kiymetler ve Borsa Komisyonu’na

iiye olmak zorundadir. Ancak borsada islem gérmezler. Halka agik GYO’Lara kiyasla

likiditesi daha diisiiktiir (Ozcan, 2018).

1.2.3. Orgiitlenme Bicimine Gore
Amerika Birlesik Devletleri’nde, Gyo’lar, orgiitlenme bigimlerine gore 3’ e
ayrilmistir. Bunlar; geleneksel gyo, upreit (semsiye ortakligi) gyo ve downreit(eksik
semsiye ortaklig1 gyo’lar seklindedir.

1.2.3.1. Geleneksel/Klasik Gyo Yapisi
Faaliyetlerine yardimci olacak katilimcilara ihtiya¢ duymadan, direk halka arz

yoluyla topladig1 kaynak ile yatirim finansmanini saglar (Susar,2004).

Geleneksel GYO’larda iliskiler gayet aciktir.Yatirimcinin GYO hisse senedi
karsiliginda GYQO’ya vermis oldugu sermaye, portfoylin olusturulmasi ig¢in
kullanilir(Colak ve Alici, 2001, s.9). Sekil 1.1°de sematik olarak gésterilmektedir.
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Sekil 1 1 Geleneksel Gyo Yapisi ( Colak ve Alici, 2001, $.9)

1.2.3.2. Upreit (Tam Semsiye Ortakligi) Modeli
GYO, sahip oldugu gayrimenkullerin miilkiyetini, isletmeci ortakliga
devrederek ilgili sirketin ortagi olmaktadir (Ozcan, 2018). Upreit konsepti iiretken
yatirim bankalar1 tarafindan uygulanmistir. Upreit, kelime anlami olarak, “semsiye

ortakligi1” anlamina gelmektedir (Block, 2012).

Bu model, vergi kayitlarinda, ilk olarak 1992 yilinda ortaya ¢ikmistir. O
tarihten sonra kurulan GYO’larin yaklasik %75°1 bu modeldendir. Bu modelde, GYO,
gayrimenkuliin miilkiyetine sahip olan bir ortakliga, biiylik dlclide ortak olmaktadir.
Gayrimenkul sahibi sahis veya sirketler, s6z konusu gayrimenkulii GYO’ya
devrettiklerinde vergiye tabi olmaktadirlar. Oysa bu gayrimenkulii Isletmeci Ortakliga
devretmesi durumunda devir karsiliginda hisse senedi sahibi olacak ve vergiye tabi
olmayacaklardir. Bu Isletmeci Ortakligin, GYO disindaki ortaklari(sponsorlar) , sahip
olduklart  hisse  senetlerini  belirli  oranlarda  GYO  hisse  senetleri
degistirebilmektedirler. Bunun sonucu olarakta, edinmis olduklar1 halka agitk GYO
hisse senetlerini borsada nakde ¢evirmeleri (likidite etmeleri) s6z konusu olabilir. Bu
modelde vergi ortadan kalkmamakta sadece ertelenmektedir. Bu modelin avantaji
isletmeci ortakliga ortak olan sponsorlarin vergi ertelemesinden yararlanabilmeleridir.
Dezavantaji ise sponsor ile GYO arasinda ¢ikabilecek ¢ikar problemleridir (Colak ve

Alict, 2001). Tlgili model, Sekil 1.2°de detayli olarak gdsterilmistir.

10



YATIRIMCILAR

para hisse
senedi
BORSA :‘ — (\ G Y O
para hisse
senedi
¥ R % Gayrimenkul
O .. i B .
SPONSOR \ : ISLET I\’/IL(il
. ORTAKLIK
e * hisse senedi
( 7 Gayrimenkul ~ ( - Gayrimenkul ( il Gayrimenkul

Sekil 1.2 Upreit(Semsiye Ortakhig) Modeli ( Colak ve Alici, 2001, s.11)

1.2.3.3. Downreit (Eksik Semsiye Ortakligi) Modeli
Eksik Semsiye Ortakliginda ise, GYO, isletmeci ortakliga ortak olurken
gayrimenkullerin sadece kismi miilkiyetini isletmeci ortakliga devreder. Boylelikle

gayrimenkuller iizerindeki miilkiyet haklarin1 devam ettirmektedir (Ozcan, 2018).

Upreit modelinde GYO ortag1 olmakla, Isletmeci Ortagin ortagi olmak
arasinda herhangi bir fark yokken( varliklarin tamaminim miilkiyeti Isletmeci Ortaklik
’ta oldugu icin), Downreit modelinde bu iliski farklilik arz etmektedir. GYO ortagi
hem GYO’nun hem de isletmeci Ortakligin miilkiyetindeki gayrimenkuller iizerinde
hak sahibi iken Isletmeci Ortakligin ortagi, sadece bu ortakligin miilkiyetindeki
varliklar tizerinde hak sahibidir (Colak ve Alici, 2001, s.10). Sekil 1.3’de sematik

olarak gosterilmektedir.
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Sekil 1.3 Downreit (Eksik Semsiye Ortakhigi)Modeli (Sarkaya, 2007, 5.179)

1.2.4. Miilkiyet Esasina Gore
GYO analistleri, genellikle GYO’lari iig tiire ayirirlar. Bunlar; Ozvarliga dayali
GYO’lar, Ipotekli GYO’lar ve Karma GYO’lardir (Lekovic ve Stanisic, 2017).

1.2.4.1. Ozvarliga Dayali Gyo’lar (Equity REITS):

Ozvarliga dayali olan Gyo’lar gayrimenkule ve gayrimenkul projelerine
agirhikli  olarak yatinm yaparlar. Bu Gyo’lar gayrimenkuliin - miilkiyetini
edinmektedirler. Bu tiir Gyo’larin gelirleri genellikle kira geliridir. (Colak ve Alici,
2001, s.11)

Bu gruba iiye olan GYO’lar, direkt olarak gayrimenkul miilkiine sahip olarak,
gayrimenkule yatirim yapmaktadirlar. Gayrimenkuliin yonetimi, alis ve satist ile
ilgilenmektedirler. ABD’de GYO’lar, diger sirketler ile kiyaslandiginda ayni oranda
vergi 0dememektedirler. Sadece kazandiklar1 karin %90’ kar payr adi altinda
dagitmak ile yiikiimliidiirler. ABD’de 1975-1995 yillar1 arasi, GYO’lar hissadarlarina
ortalama %16.01 kar pay:1 saglamiglardir. 1970’1i yillarda GYO’lar SPK’da ilk islem
gordiikleri donemde ¢ok kdtiiye kullanilmistir. O yillarda ayakta kalabilen GYO’lar
sonrasinda biinyesindeki yatirimcilarina gelir getirmislerdir.Oz varhiga dayal
GYO’lar 1975-1995 yillar1 arasinda verimli dénem gecirmislerdir. Tirkiye’deki
GYO’larin ¢ogunlugu da 6zvarliga dayalidir. Bu grupta siniflandirilan GYO’larin

yatirim alanlarina ornekler asagidaki gibidir: aligveris merkezleri, konut, otel, ofis,
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hastane, depo vb. yapilardir (Mert, 2012, s.42-43). Son olarak, miilkiyet esasina gére
siiflandirilan ¢ tiir arasinda, piyasada en biiylik degere sahip ve sayisi en fazla olan

tirdiir (Lekovic ve Stanisic, 2017).

1.2.4.2. Ipotekli GYO’lar (Mortgage REITs)
Ipotekli GYO’lar genellikle gayrimenkul sahibine borg para vererek, buradan
elde ettikleri faiz gelirini alirlar. Gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi

araglari(ipotege dayali menkul kiymetler) temel yatirim alanlaridir (Colak ve Alict,

2001, 5.12).

Bu tip GYO’lar, gayrimenkullerin sahibi degillerdir. Bu 6zelligi ile 6z varliga
dayali GYO’lar ayrilmaktadirlar. Kar payr olarak getirisi, 6z varliga dayal
GYO’lardan daha yiiksektir (Mert, 2012, s.43).Son olarak, bu tiiriin 6nemli 6zelligi,
yiiksek miktarda borglanma ve finansal kaldiragtir (Lekovic ve Stanisic, 2017).

1.2.4.3. Karma GYO’lar (Hybrid REITs)
Karma GYO’lar ise gayrimenkul ve gayrimenkul projelerine yatirim yaparken

Ote yandan gayrimenkullere dayali araglara da yatirim yaparlar (Colak ve Alici, 2001,

s.12).

Bu tip GYO’lar 6z varlia dayali olan ve ipotekli olan tiirlerin avantajli
taraflarinin birlestirilmesi ile olusturulmustur. Yani hem gayrimenkule hem de ipotege
dayali kiymetlere yatirim yapmay1 amaglamaktadirlar (Ozkul, 2001, s.60, Lekovic ve
Stanisic, 2017).

1.2.5. Yatirim Yapilan Gayrimenkul Tiiriine Gore GYO’lar
NAIRET’e gore, ABD’de GYO’lar, gayrimenkuliin tiirline gore de
siniflandirilmaktadir. Bunlar; ofis, endiistriyel, otel/konaklama, konut, saglik, depo,
altyap1, aligveris merkezi olabilecegi gibi cesitlenmis GYO (O0rnegin aymi proje
icerisinde konut ve aligveris merkezinin oldugu) olabilmektedir GYO’lar, ¢ogunlukla

portfdylerinde alisveris merkezi, ofis, konut ve otel bulundurmaktadirlar (Ozcan,
2018).
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1.3. GYO GELISIMI
Susar’ a (2004) gore, yeni olan hicbir sey milkemmellikle ortaya
¢tkmamaktadir. Insanin ve esyanin dogas1 geregi yasanan tiim olaylarda yavas yavas
bir gelisme yasanmaktadir. GYO’lar da ilk gériilmeye baslandiklar1 giinden bu yana,
siyasi, hukuki ve ekonomik gelismeler gecirmislerdir. GYO’larin gegirdigi bu evreler,
literatiirde, en c¢ok, ilk ortaya c¢iktiklari Amerika Birlesik Devletleri’nde

incelenmektedir.

Bu boliimde, GYO tarihi agisindan onemli olan Amerika Birlesik Devletleri
incelendikten sonra Tiirkiye’deki gelisimine bakilacaktir. Konuyla ilgili yapilan

calismalar incelenecektir.

1.3.1. Amerika Birlesik Devletleri’nde GYO Gelisimi

Ortak hukuka dayali is ortakliklar, ABD’de ¢esitli yatirnm faaliyetlerinde
kullanilmastir. 0) donemlerde, is ortakliklar sirket kapsaminda
degerlendirilmemekteydi. Bundan 6tiirii de, sirketlerin tabi olduklar1 kurallara tabi
degillerdi. Is ortakliklarinin sirket olarak kabul edilmesinde, en biiyiik avantaj vergi
hususunda olmustur. Is ortakliklarinda, dagitilan kar paylari, pay sahibinin diizeyinde
vergilendirilmekte, birlik olan is ortaklig1 ayrica vergiye tabi tutulmamaktadir. Bu
durum, is ortakliklarina sirketler karsisinda dstiinlilk saglamaktadir. Bu is
ortakliklarinin, gayrimenkul yatirimlarinda kullanilmasi, 19. Yiizyilin son ¢eyreginde

olmustur (Susar, 2004).

GYO’lar (Real Estate Investmen Tursts-REITs) 1960 yilinda Amerika Birlesik
Devletleri kongresinde alinan bir karar ile sermaye piyasalarinda goriilmeye
baslanmigtir. Bu karar sayesinde, kiicilk yatirimcilarda artik yatirimlarini
gayrimenkulde ve gayrimenkul projelerinde degerlendirebileceklerdir. GYO’larin
kurulmas1 ABD’de bir donlim noktas1 olmus ve bu ortakliklar gayrimenkul piyasasinin
lideri konumuna gelmislerdir.1961 yilinin ilk yarisinda, 15 GYO, Menkul Kiymetler
ve Borsa Komisyonu’na bagvurmus ve bunlardan 5’inin basvurusu kabul edilmistir.
GYO gelisiminde ikinci biiyiik olay, siireli GYO kavraminin ortaya ¢ikmasidir. Bu
ortaklik seklinde, siire bastan belirlenmektedir. Sirket, heniiz halka a¢ilmadan yatirim

stratejisi ve siliresi halka agiklanmaktadir. Bundaki amag¢, faiz oranlarindaki
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degisimden az etkilenmektir. GYO gelisiminde {i¢lincii 6nemli asama ise halka agik
GYO’larin kiralama {iizerinden nakit akisa ortak olma ¢abasidir. Daha Onceki
yatirimcilar, daha ¢ok vergi avantaji ve sermaye kazanimi nedeniyle GYO’lar1 tercih
ederken, 1990’lardan sonra uzun vadeli ve siirekli olarak nakit girisinden yararlanmak
istemislerdir. Tim bu gelismelerin disinda, GYO’lar, 1986 yilinda Vergi
Reformu’ndan biiyiik dl¢giide etkilenmislerdir. NAIRET(Ulusal Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 Dernegi) onciiliiglinde belli bagli hukuk firmalar1 ve muhasebeciler 1986
vergi reformuna GYO’lar1 da dahil etmislerdir (Colak ve Alici, 2001).

Bagkan Dwight D. Eisenhower, 14 Eyliil 1960’da imzaladig1 yasa ile faaliyete
gecen GYO’larin, asil amaci tiim Amerikalilarin yiiksek kalitedeki gayrimenkullere
yatirim yapmanin avantajlarindan yararlanmasidir. GYO’lar, ,ilk giinden bu yana, bu
amag i¢in yillara sari gelisim gostermistir. NAREIT(National Association Of Real
Estate Investment Trusts) tarafinca yapilan arastirma, GYO’larin amaglarini yerine
getirdigini gostermektedir. Bugiin yatirim fonlar1 araciligiyla, dogrudan veya dolayl
olarak GYO hisselerine sahip Amerikan hanelerinin yaklasik % 43'inde 145 milyon
dolaylarinda Amerikali yasamaktadir (URL-16). NAIRET resmi sitesinden alinip
Tiirkge ye ¢evrilen Tablo 1.2°de goriildiigii tizere, ABD’de GYO’larin 6zelliklerine
gore gelisimi 1960 yilinda yasanin GYO’lar1 kabulii ile baslamistir. 1961 yilinda
GYO'’lar ilk halk aligveris merkezi yapisi ile giindeme gelmislerdir. Sonrasinda
demiryolu, konaklama, saglik tesisleri, fabrika satis magazalari, toplu konutlari, yasam
bilimi binalar1 benzin istasyonlari, banka subeleri vb. seklinde gelisim gosterirken,

cizelge en son, 2019 yilinda, postane yapisi ile sonlandirilmistir.

ABD’de bir sirketin GYO olabilmesi i¢in Federal Vergi Yasasi’nin giris
boliimiinde tanimlanan bazi sartlara uymasi gerekmektedir. Bu sartlardan bazilari;
kurumun oOncelikle yonetim kurulu tarafindan yonetilen anonim sirket, fon ya da
benzer bir yapida orgiitlenmis olmasi, hisselerinin tamaminin transfer edilebilmesi en
az yiz ortagt bulunmasi, mali yilin ikinci yarisinda hisselerinin yiizde elliden
fazlasinin bes ya da daha az ortak tarafindan ele gecirilmemis olmasidir. Ek olarak,
varliklarinin en az %75’inin gayrimenkul yatirimlarina yoneltilmis olmasi, briit
gelirlerinin en az %75’inin gayrimenkul kiralar1 ya da gayrimenkul {izerine kurulmus

mortgage faizlerinden olugmasi, briit gelirlerinin %30’dan fazlasinin dort yildan daha
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kisa siire elde edilen gayrimenkul satisindan, bir yildan daha kisa siire elde tutulan

menkul kiymet satiglarindan olugsmamasidir (Garrigan ve Parsons, 1997).

Tablo 1.2 ABD’de GYO’larin Ozellik Tiirlerine Gére Zaman Cizelgesi (Url-16)

GYO’LARIN OZELLIK TURLERINE GORE ZAMAN CiZELGESI

Halk ahsveris

merkezleri ve avm ler

Konaklama ve
tatil yerleri

Merkez is
bolgesi ofis
binalari

Saghk tesisleri
ve banliy ofis
binalari

Banliyé ofis
parklan

Fabrika satis
magazalari,golf
sahalar ve toplu konutlar

Sinema salonlar:
ve islah evleri

Kidemli konut ve
telekominikasyon
kuleleri

Banka subeleri

Tibbi ofisler

Tarim arazileri ve
kumarhaneler

Telekomonikasyon ve
fiber hatlari

Postane |

© 2020 Naveit®

064

1664

— 3 % % —— % &% & ——

64

M.

Kongre GYO’lar1
yetkilendiren ilk
yasayi kabul etti.

Demiryolu
Gayrimenkulii

| Apartmanlar ve depo

dagitim tesisleri

Yaris pistleri

Kendi kendine
depolama

Net kiralanan
miilkler

Yasam bilimi
binalari

Otomobil
Bayileri

Benzin
istasyonlari

Veri merkezleri,
federal hiikiimete
kiralanan ofisler,
askeri konutlar ve
ogrenci evleri

Boru hatlar ve
tek ailelik kirahk
konut

Boru hatlari ve
tek ailelik kirahk
konut

Acik hava
reklameihg ve
isletme depolama
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1.3.2. Tiirkiye’de GYO Gelisimi
Tirkiye’de gayrimenkul yatirim ortakliklarina dair ilk hazirliklar, 1987 ile
1988 yillar1 arasinda ‘Gayrimenkul Sertifikasi’ ad1 altinda baglamistir. O zamanlarda,
piyasalarin ¢ok gii¢lii olmayisi, diisiik gelismislik diizeyi ve Korfez Krizi gibi etkenler
yiiziinden projeler hep ertelenmistir. 1993 yilinda, ‘Proje Yatirim Ortakliklar1® ad1 ile
hazirliklar yapilmistir ve ilk teblig diizenlemesi 1995 yilinda yiriirliiliige girmistir

(Ozkul, 2001).

Ulkemizde, gayrimenkul yatirim ortakliklari, ilk olarak 1996 yilinda, Tiirk
sermaye piyasalarinda halka arz olmustur. Bu ortakliklarin, arsalara, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine ve sinirl olarak hisse senetlerine yatirim yapmalarina izin
verilmektedir. Yetkililer, yeni baslayan bu GYO endistrisi i¢in bir takim vergi
kolayliklar1 saglayarak, bu sektoriin biiylimesine yardimei olmuslardir. Sermaye
Piyasast Kurulu’nun 1998 yilinda aldig1 yeni bir karar ile GYO’lar, sahip olduklari
hisse senetlerinin, en az %49’unu halka agmak durumunda kalmislardir. Bu durum,
GYO’larin seffaflik ve kurumsalligini 6n plana ¢ikartmistir. GYO’lar, Tiirkiye gibi
enflasyonun yiiksek oldugu iilkelerde, tercih edilen bir yatirnm araci olmustur.
Tiirkiye’de GYO’larin 6nemli bir misyonu da, kayit dist konutlagmanin Oniine
gecilmesidir. GYO’lara ait her islem, SPK ‘lara bagli degerleme uzmanlar tarafinca
aylik yayinlanan degerleme raporlar ile kayit altinda tutulmaktadir. Yatirimcilar bu
raporlar sayesinde seffaf piyasa degerlerine kolaylikla ulagsmis olmaktadir. Daha
oncelerde lilkemizde gayrimenkul islemleri tam olarak kayit altina alinamamis veya

vergiden kaginmak icin degerinin altinda kaydedilmistir (Aydinoglu, 2004).

GYO’lar tarafinca yiirlitiilen her proje, uzman incelemesine tabi tutularak,
oradaki deger tizerinden alim-satimin yapildigi, SPK gozetiminde tiim etkinliklerin,
kamuya ilan edildigi projelerdir. Dolayisiyla, bdyle bir piyasada, kayit disi
etkinliklerin 6nii kesilmektedir. Ote yandan, saglikl1 bir hukuki altyapinin saglanmasi
ile tim taraflarin haklar1 korunmakta, yerli-yabanci yatirimcilar desteklenerek,

yabanc1 sermaye de sektore ¢ekilmektedir (Colak ve Alict, 2001, s.2-3).

Tiirkiye’de GYO’larin  kurulusundan bu yana gegen, ilk bes yili
degerlendirildiginde, 1997 yilina kadar, diizenlenmelerin istenilen diizeyde

yapilamadigr goriilmektedir. 1998 yilinda SPK’nin aldigr karar ile diizenleme
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faaliyetine baslanmistir. Siirecin istendigi gibi gitmemesine ragmen 1997 yilinda 2
GYO’nun toplam borsa degeri 15 milyar TL iken 1999 yilinda toplam 8 GYO
kurulmus ve bunlarin degeri 421 milyar TL olmustur (Hayta, 2009).

[Ik zamanlar kurulan GYO’lara bakildiginda, cogunun insaat sirketleri ve
bankalardan olustugu goériilmektedir. Bundaki amag ise ellerindeki gayrimenkulleri,
GYO’lara devrederek, sonrasinda gayrimenkullerin kiralamasina devam etmektir.
Boylece vergi yiikiinden kurtulmaktaydilar (Gokce, 1998). Ornegin, bankacilik
sektoriinde on siralarda olan T. Vakiflar Bankasi, 12 Ocak 1996 tarihinde Vakif GYO
adiyla, ilk Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Sirketi olarak halka agilarak Borsa
Istanbul’da islem gérmeye baslamistir (Url-25).

1999 yilinda, farkli GYO temsilcileri bir araya gelerek Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt Dernegi’ni (GYODER) kurmustur. ABD’de mevcut olan NAIRET’e
benzemektedir. Tirkiye’de GYODER, gayrimenkul sektoriindeki problemler igin
¢Oziim tretme, sektoriin gelisimi ve kurumsallagsabilmeyi hizlandirmasi adina

kurulmustur (Susar, 2004, s.31).

2000’11 yillarin bagina gelindiginde, Tiirkiye ekonomisinin krizlerle ugrastigi
donemdir ve bu durum gayrimenkul sektdriinii de etkilemistir. GYO kazanglarinda
%70 oraninda azalma goriilmiistiir. 2002 y1l1 sonrasi Tiirkiye’de ekonomik iyilesmeler
baslamistir. Bu iyilesmeler 2007 yilinda kadar devam etmistir ve olumlu ekonomik
gelismelerle, iilkede GYO’larin toplam portfdy degeri artmistir. 2008 yilina
gelindiginde, IMKB’de toplamda 14 GYO islem gérmekte ve bunlarin toplam piyasa
degerleri 4.269.388 TL’dir (Hayta, 2009).

Gayrimenkul ve finans diinyasinin kesistigi noktada yer alan GYO’lar 2008
krizinden sert bir sekilde etkilenmistir. 2008 krizi sonrasinda, ytirtirliige giren bir takim
kolaylastirict diizenlemeler sayesinde sektdrde gilizel bir ivme yakalanmistir. 2008
yilinda toplam 14 GYO varken, 2018 yilinda 10 yillik siire zarfinda, GYO sayis1 33’e
yiikselmistir (Yesilbag, 2020).

SPK’nin 2021 Subat ayinda yaymladigi Aylik Istatistik Biilteni’nden alman
veriler dogrultusunda 1997-2020 yillar1 aras1 Tiirkiye’deki GYO’larin sayilari, Tablo
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1.3’te gosterilmigtir. Tablo’da, 2018’den 2020’ye kadar 33 adet GYO sayisinin

korundugu goriinmektedir.

Tablo 1.3 Tiirkiye’deki GYO’larin 1997-2020 Yillar1 Arasindaki Sayilari

Yi Gayrimenkul Yatirmm Ortakligs Sayisi Yi Gayrimenkul Yatirmm Ortaklig1 Sayisi
1997 2 2009 14
1998 5 2010 21
1999 8 2011 23
2000 8 2012 25
2001 8 2013 30
2002 9 2014 31
2003 9 2015 31
2004 9 2016 31
2005 9 2017 31
2006 11 2018 33
2007 13 2019 33
2008 14 2020 33

Literatiirde yapilan ¢aligmalar incelendiginde, Mert (2012), tez ¢alismasinda,
Tiirkiye’de GYO’larin ortaya c¢ikis sebeplerini; ekonomik nedenler, teknolojik
nedenler, siyasal nedenler ve sosyopsikolojik nedenler olarak siniflandirmastir.
Ekonomik nedenleri; tarimsal alanda olusan iiretim fazlasindan o6tiirii koylii kesimin
sehirlere gb¢ etmesi ile agiklamistir. Teknolojik gelismelerin ve sanayide
makinelesmenin kentlesmeye ivme kazandirdigint belirtirken; siyasiler tarafinca
verilen kararlarin, yonetim yapisinin 6zellikleri ve uluslararast iliskilerde kentlesmeyi
cazip kildigim soylemektedir. Ornegin; gezme, yerlesme ve ticaret dzgiirliiklerini
kisitlayan bir yasagin yeni bir karar ile kaldirilmasi, kentlesmede dolayisiyla da
gayrimenkul piyasasinda etkili oldugundan bahseder. Sosyopsikolojik olarak kentlerin
sundugu genis olanaklar insanlar i¢in ¢ekici olmaktadir. Tiirkiye’de, 1990’11 yillarin
oncesinde, sektorde kamu disindaki 6zel firmalart; miiteahhit firmalar, yap-sat¢ilar ve
bir takim kooperatifler olusturmaktaydi. Fakat bu yapilasmalar, genellikle diisiik
finansmanlar ile hareket edebildiklerinden, biiyiik kitlesel projeler, kentin gelisimini
etkileyecek yonlendirici ¢aligmalarda bulunamamaktaydi. Gorevleri sadece ingaatin
yikiimliliigl ile sinirhiydi. 1990°dan sonra Gyo’larin insaat sektoriine girmesiyle
birlikte, alaninda uzman ve projenin {iiretim, pazarlama, satis vb. gibi projenin
gerektirdigi biitiin sorumluluklari yerine getirebilecek kurumsal firmalar olusmaya

baslamistir (Mert, 2012, s.1).
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Ozcan ve Giirol, (2020) ¢alismalarinda, Tiirkiye’de 2013-2017 yillar1 arasinda
faaliyet gosteren Gyo’larin, finans performanslarim TOPSIS yontemi ile incelemistir.
TOPSIS (Technique for Order Preference by Similarity to Ideal Solution) yontemi;
karar verme siirecinde alternatifler arasindan en iyiyi se¢gmeye yarayan yontemdir.
Yapilan g¢alisma sonucunda, iilkemizde 0z kaynakla finanse edilen ve borcu az
Gyo’larin bagar1 ve performans siralamasinda tist siralarda oldugu goriilmiistiir. 2013-
2017 yillar1 arasinda basarili ve istikrarlt finans gosteren Gyo’lar; Panora Gyo, Alarko
Gyo, Vakif Gyo, Yeni Gimat Gyo ve Atakule Gyo olarak belirtilmistir. Nurol ve Yesil

GYO ise listenin sonlarinda yer almistir.

Ozkul (2001) ¢alismas1 kapsaminda, GYO’larin kurumsal cercevesini; lider
girisimci, miiteahhit, igletmeci sirket, danigsman sirket ve ekspertiz sirket basliklari
altinda incelenmistir. Lider girisimci, sirket sermayesinde en az %25 paya sahip olan
SPK Tebligi’ndeki sartlarnn tasiyan kisidir. Cok ortakli sirketlerde, genellikle
kuruculardan birisi lider girisimci olarak tanimlanir. Bu kisi sirketin 6n yiizii,
organizatorii ve idarecisi roliindedir. Miiteahhit ise GYO’nun insaat islerini
gerceklestirebilecegini taahhiit eden kisidir. Isletmeci sirketler, GYO’ya ait veya
kiralamis oldugu hastane, aligveris merkezi, otel, konut vb. ticari gayrimenkulleri
isleten sirketlerdir. Danisman sirket, GYO’nun proje gelistirme, kontrol ve
danigmanlik hizmetleri aldig1 sirketlerdir. Son olarak, ekspertiz sirket, sirketin sahip
oldugu gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin rayi¢ degerlerini ve kira rayi¢lerini

tespit eden sirketlerdir.

Cikili (2010) gayrimenkul sektoriiniin en ¢ok iligkili oldugu sektoriin, ingaat
sektorii oldugunu soOylerken ingaat sektoriiniin sadece gayrimenkulden ibaret
olmadigint ekler. Gayrimenkullerin ingaat sektoriinde biyiikk bir yiizdelik dilim
oldugunu ama sektoriin sadece bununla sinirli olmadigini, baraj insaati ile
orneklendirir. Baraj insaati, gayrimenkul sektoriiniin konusu olmasa da ingaat

sektoriine dahildir.
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IKINCi BOLUM

2. YAPI UYGULAMA SURECINDE DEGISIKLIK TALEPLERI

Bu boliim igerisinde, oncelikle ‘degisiklik talebi’ kavraminin literatiirdeki
farklh tanimlart verilmistir. Sonrasinda degisikligi neden ve etkilerini konu alan 22
calisma detaylica incelenmistir. Son olarak ise literatiirde nadir bulunan yatirimci

kaynakli degisiklik talepleri konusuna ait ¢caligmalar incelenmistir.

2.1. DEGISIKLIK TALEBI

"It’s an architect’s inevitable appendage and a contractor’s unenviable burden.
Changes are like water weed in a lake. They show a little bit on the top but they grow
thickly beneath the surface. The captain can steer the boat down the middle or he
may even find it necessary to have a short excursion through the weeds, but if there
is too much passage through the weed beds then the whole boat is slowed down, and
eventually there may be a nasty snarl-up.”(Semple, G.N.,1971,5.29-33).’

Yukarida tariflenen betimlemede, degisikligin; projede nasil sancili bir siirece
sebebiyet verebilecegi anlatilmistir. Degisiklik taleplerinin mimar ve miithendisler igin
kacinilmaz oldugu belirtilirken, degisiklikler, goldeki su otuna benzetilmistir. Su
iistiinde biraz goriinilirken, ylizeyin altinda kalin bir tabaka halindedirler. Bu durumda,
teknelerin gidisatin1 etkiler ve yavaslatir. Insaat projeleri, proje bazli oldugu igin her
bir projenin kendine 6zgii tasarim-uygulama siireci vardir. Her projenin konumu,

icerigi, kapsami, biiytikliigii farklidir.

Oxford Sozliigii’nde, “degisim”, bir seyi yeni veya farkli bir seyle degistirme
slireci; bir seyin yerini almak igin kullanilan bir sey olarak tanimlanmaktadir. Hanna,
Camlic ve Nordheim’e (2002) gore, degisim; Orijinal kapsamin, yiirlitme siiresinin
veya is maliyetinin degistirilmesine neden olan herhangi bir olaydir. Bu durumun, her
projenin benzersizligi ve planlama i¢in mevcut olan sinirli zaman ve para kaynaklari

nedeniyle ¢ogu insaat projesinde kacinilmaz oldugunu sdylemektedirler.

! Ingilizce metnin Tiirkge gevirisi "Bu bir mimarin kaginilmaz uzantis1 ve bir miiteahhidin dayanilmaz
yiikii. Degisiklikler, bir goldeki su otu gibidir. Ustte biraz gériiniirler, ancak yiizeyin altinda kalm bir
sekilde biiyiirler. Kaptan tekneyi ortadan asagiya dogru yonlendirebilir veya hatta olabilir. yabani otlar
arasmda kisa bir gezinti yapmay gerekli bulur, ancak yabani ot yataklarindan ¢ok fazla gegis varsa, o
zaman tiim tekne yavaslar ve sonunda kotii bir hirilti olabilir. " (Semple, G.N.,1971,5.29-33)
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Khalifa ve Mahamid’e (2019) gore degisim emirleri uzun zamandir insaat
sektorliniin ayrilmaz bir pargasi olmustur. Degisim, normalde projenin yiiriitiilmesine
dahil olan farkli taraflara atfedilen bazi nedenlerin bir sonucu olarak ortaya
cikmaktadir. Varliginin kabul edilmesinin ardindan, degisiklik veya varyasyon,
degisikligin kapsamini ve hem maliyet hem de zaman {izerindeki etkisini agiklayan bir

belge olan bir degisiklik talebinin verilmesi ile resmi olarak diizenlenmektedir.

Memon, Rahman ve Hasan (2014), degisiklik taleplerinin, insaat projelerinde
yaygin bir olgu oldugunu sdylemektedirler. Degisiklik, sozlesmedeki orijinal is
kapsaminin degistirilmesini icermektedir. Degisiklikler, genellikle insaat projelerine
dahil olan taraflar arasinda anlasmazliklara ve memnuniyetsizliklere neden
olmaktadir. Bundan dolayi, bir insaat projesinde degisiklikleri kontrol etmek,
degisikligin zamanlamasini ve sonrasinda projeye olan etkisini ongdrmek c¢ok
onemlidir. Bunun igin yapilacak ilk adim, degisiklik taleplerinin nedenlerini ve

etkilerini ortaya ¢ikarmak ve anlamaktir.

2.2. LITERATURDE DEGISIKLIGIN NEDENLERI VE ETKILERI

Insaat projelerinde ¢ok sik giindeme gelen degisiklik talepleri proje siirecini
dogrudan etkilemektedir (Memon ve digerleri, 2014). Bu boliimde, literatiirden, ilgili
arastirma makalelerini tammlamak i¢in, asagidaki anahtar kelimelerle, sistematik bir
tarama yapilmistir. Kullanilan anahtar kelimeler; insaat projelerinde degisim, degisim
yonetimi, degisimin nedenleri, degisimin etkileri, gecikme, gecikme sebepleri vb.
seklindedir. Literatiir taramasinda degisikligin neden ve etkileri ile ilgili pek ¢ok
calismanin mevcut oldugu goriilmiistiir. Fakat bu calisma kapsaminda, oncelik,
igerisinde alan ¢alismasinin da mevcut oldugu calismalara verilmis, sonrasinda diger
calismalarda degerlendirilmis ve yararli olacak fakat alan ¢alismasi olmayan
caligmalarda dahil edilmistir. Tablo 2.1°de goriildiigii tizere, literatiirde 1997-2020
yillar1 arasinda secilen, pek ¢cok farkli lilkede yapilmis ¢esitli makale ve tez caligsmalari
tizerinden degisikligin neden ve etkileri detaylica incelenmistir. Sonrasinda her bir
calisma igin ¢izelge olusturularak, calisma igerisinde saptanan degisiklik nedenleri ve
etkileri 6zetlenerek; olusturulan ¢izelgenin degisiklik nedenleri ve degisiklik etkileri
siitunlarinda gosterilmistir. Ote yandan, her ¢izelgede, calismanin y1l ve arastirmaci

yazar bilgisi yer almaktadir.
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Tablo 2.1 Literatiirde incelenen Tiim Calismalarin Kronolojik Cizelgesi

CALISMANIN ADI YIL YAZAR
1 Project Change Management Construction Industry 1997 Bilgin,G.
2 Change Order Construction Project in Saudi Arabia 2000 Al Dubaisi, A.H.
A Systematic Approach
3 to Modelling Change Processes in Construction Projects 2005 Motawa,l.
Sun M., Fleming A.,
4| A Change Management Toolkit for Construction Projects | 2006 |Senaratne S., Motawa I.
ve Yeoh M
5 Causes of delay in large construction projects 2006 | Assaf, S.A., Al-Hejji,S.
6 Taxonomy for change cause_s and effects in construction 2009 Sun, M. , Meng, X
projects
Keang,P.,
7 Variations and Change Orders on Construction Projects 2010 Sertyesilisik, B.
& Ross, A.D.
. Alnuaimi,A.S.,
| e e ™" | 010 | T Rk A
) M., Al-Harthi, A.
9 Significant Causes and Effects of Variation Orders in 2014 Memon, '?: Rahman
Construction Projects & Hasan, MF.A,
An Analysis Of Causes and Effects Of Change Orders On Jadhav, O.A. &
10 ) ) 2015 .
Construction Projects In Pune Bhirud, A.N.
Assessing the Impact of Change Orders In Construction ..
11 L 2015 Staiti, M.M.
Engineering Sector In The West Bank
Sepasgozar E. ,
12 The Importance of New 2015 |  Razkenari M. A. &
Technology for Delay Mitigation in Construction Projects .
Barati K.
. . . . . Senouci, A., Alsarraj A.
Ana f change orders in Qatari construction project Y '
13 lysis of change orders in Qatari construction proje 2016 Gunduz M. , Eldin N,
Impact of Change Orders In Construction Sector In The West Staiti, M.,
14 2016
Bank Othman, M. Jaaron, A.
15| Change Order Disputes: Technical Causes and Negative | 2g1g | Shalaby, Y., Khalafallah,
Effects in Kuwait H.
16 Causes of Change Orders in Construction Projects 2019 | Khalifa, W., Mahamid |
Risk Assessment for Causes of Variation Orders for
17 Residential Projects 2019 |Nawawy, O., Badawy, M.
18 Identification and classification of change causesand effects in 2020 Padala S,
construction projects Maheswari J & Hirani H.
N _— . S. P. Sreenivas Padala ,
19 Identification and classification of change causesand effects in 2020 | 3. Urma Maheswari &

construction projects

Harish Hirani
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Tablo 2.1 Literatiirde incelenen Cahsmalarin Kronolojik Cizelgesi (devam)

CALISMANIN ADI YIL YAZAR
Causes, Effects, and Mitigations
Framework of Contract

Seng Hansen, Susy F.

20 . . . 2020 Rostiyanti,
Change Orders: Lessons Learn?d from GBK Aquatic Stadium Ph.D., and Aggam Rifat
Project
21 Degisiklik Taleplerine Duyarli ve Hak Taleplerini 2020 Temel,B.
22 How Changes Impact Construction Project Risks 2020 Ulukan, S.E.

Bilgin (1997), tez ¢alismasinda, proje ekibinin, siire¢ igerisinde karsilastigi en
bliylik problemin degisiklikler oldugunu sdylediklerini belirtmektedir. Degisiklikler,
cogunlukla projenin planlanmasi ile birlikte baglamaktadir. Bu sebepten, planlamanin
kapsamli yapilmasi gerektigini vurgulamaktadir. Calismasinda, 1997 yilina kadar
literatiirde degisiklik taleplerinin iizerinde durulmadigimi disiindiigi 4 nedent;
planlama, tasarim incelemesi, yapisal inceleme(projenin insa edilebilirligi) ve
s6zlesme olarak belirtmistir. Ote yandan, ¢aligma kapsaminda, degisiklik taleplerinin

etkilerini ise zaman ve maliyet olarak ele alinmustir.

Al Dubaisi (2000), tez g¢aligmasinda, Suudi Arabistan’daki biiylik insaat
firmalarindaki degisiklik taleplerinin, tiim yiiklenici ve danigmanlar arasinda tespit
edilen ilk bes nedenini; mal sahibinin plan degisikligi, malzeme ve prosediirlerin
ikamesi, hatali tasarim, mal sahibinin finansal problemleri ve danigsman tarafindan
tasarimin degismesi olarak belirtmistir. Miiteahhitlerin bakis agisina gore degisiklik
taleplerinin ilk bes 6nemli etkisini ise is programinda gecikme, proje maliyetinde artis,
miiteahhit genel giderlerinde artis, is¢ilerin iiretkenliginde azalma ve yiiklenici i¢in ek
gelir olarak belirtmistir. Calisma kapsaminda, degisiklik taleplerinin etkilerinden ise
programda gecikme, proje maliyetinde artis, miiteahhit genel giderlerinde artis,

is¢ilerin iiretkenliginde azalma ve yiiklenici i¢in ek gelir olarak bahsedilmistir.

Motawa (2005) calismasinda, degisiklik taleplerinin nedenlerini; siirecle ilgili
sorunlar, insanlarla ilgili sorunlar, kaynaklarla ilgili sorunlar, tasarim siireci degisikligi
sorunlar1 ve ingaat siireci degisikligi sorunlari olarak belirtmektedir. Bu degisikliklerin
arasindaki etkilesimi de vurgulamistir ve bu etkilesimin 6neminden bahsetmistir.
Ornegin; kullanilan malzemenin tedarikinde meydana gelen bir sikint1, direk olarak
baska bir degisime, kullanilan malzemenin degisikligi talebine sebebiyet vermektedir.

Bu baglamda, degisikliklerin ¢ogu zaman lokomotif etki gosterdigini sdylemenin
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yanlis olmayacagini belirtmektedir. Ote yandan, degisiklik taleplerinin etkilerinin ise
yapict ve yikict olabilece§ini sdylemistir. Caligmasinda, proje ekibinin siireci
koordineli ve dogru bir sekilde yonetmesi igin bir model Onerisine de yer vermistir.
Son olarak, insaat projelerinde, yasanan degisiklik siirecini modellemenin,
degisikliklerin yasandig1 siireci daha dogru yonetmeye yardimci1 olacagini

belirtmektedir.

Sun, Fleming, Senaratne, Motawa ve Yeoh (2006), insaat projelerinde
degisikliklerin ¢ogunlukla kaginilmaz oldugunu sdylemektedirler. Bu durumunda,
¢ogunlukla maliyet ve zaman asimina neden oldugunu belirtmektedirler.
Arastirmacilara gore, proje degisikligi yonetiminin amaci, tiim degisiklikleri tamamen
ortadan kaldirmaya ¢alismak degildir. Gerekli degisikliklerin olumsuz etkilerini en aza
indirmek ve gereksiz degisiklikleri ortadan kaldirmak amaglanmalidir. Bu makale,
insaat projelerinde degisim yonetimi i¢in standart bir ¢cergeve ve arag¢ destegi saglamak
tizere gelistirilmis bir degisim yonetimi arac¢ seti sunmaktadir. Makale igerisinde
degisimin nedenleri 4 ana baglik altinda kategorize edilmistir. Bunlar; dis nedenler, i¢
nedenler, tasarim olusumundan kaynakli nedenler, insaat kaynakli nedenlerdir.
Ornegin; dis nedenlerin alt maddelerinde; teknolojik degisiklikler, miisteri beklenti ve
zevklerinde degisiklikler, rakiplerin faaliyetlerinde degisiklikler ve hiikiimet
politikasindaki degisiklikler goriillmektedir. Degisimin etkileri ise dolayli ve dogrudan
olarak 2 ana baslik altinda incelenmistir. Dogrudan etkilerinde; maliyet ve zaman
asimi, proje raporlarinda ve belgelerinde revizyonlar vb. maddeler varken dolayli
etkilerinde; proje ortaklari arasinda anlagsmazliklar, koordinasyon basarisizliklar1 ve

hata riskinin artmasi vb. maddeler vardir.

Bu kisma kadar incelenen, Bilgin (1997), Al Dubaisi (2000), Motawa (2005)
ve Sun, Fleming, Senaratne, Motawa ve Yeoh (2006) arastirmacilarinin ¢galismalarinda
mevcut olan degisiklik nedenleri ve etkileri hazirlanan Tablo 2.2°de detayli olarak

verilmistir.
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Tablo 2.2 Degisiklik Talebi Nedenleri ve Etkileri 1997-2006

DEGISIKLIK TALEBi NEDENLERi | DEGISIKLIiK TALEBiI ETKILERI | YIL KAYNAK
1-Bastan planlama 1-Zaman “Project Change
2-Tasarim incelemesi 2-Maliyet Management
3-Yapisal inceleme / projenin insa 1997 | Construction Industry"
edilebilirligi
4-Sozlesme Bilgin, G.
1-Mal sahibinin plan degisikligi 1-Programda gecikme "Change Orders
2-Malzeme ve prosediirlerin ikamesi 2-Proje maliyetinde artig Construction
3-Hatah tasarim 3-Miiteahhit genel giderlerinde artig projects in
4-Mal sahibinin finansal problemleri 4-Is¢ilerin iiretkenliginde azalma 2000 Saudi Arabia"
5-Danigman tarafindan tasarimin degigmesi |5-Yiklenici igin ek gelir

Al Dubaisi, A.H.
1-Siiregle ilgili sorunlar 1-Yapici etkiler "A Systematic
2-Insanlarla ilgili sorunlar 2-Yikici etkiler Approach

3-Kaynaklarla ilgili sorunlar to Modelling Change
4-Tasarim siireci degisikligi sorunlari 2005 Processes in
5-Ingaat siireci degisikligi sorunlari Construction Projects”
Motawa, I.
1.D1s Nedenler: 1.Dogrudan Etkileri:
-Teknolojik degisiklikler -Maliyet ve zaman agimi
-Miisterilerin beklenti ve zevklerndeki -Proje raporlarinda ve belgelerinde
degisiklikler revizyonlar
-Rakiplerin faaliyetlerindeki degigiklikler -Program ve ¢aligma yontemlerinin
-Hiikiimet politikayalarindaki degisiklikleri ~ |yeniden diizenlenmesi
2.1¢ Nedenler: 2.Dolayli Etkileri:
-Sirket yonetim politikasindaki degisiklikler |-proje ortaklari arasindaki anlasmazliklar
-Orgiitsel hedeflerdeki degisiklikler ve suglamalar; "A Change Management
-ilgili kuruluglarin uzun vadeli hayatta kalma |-yeniden programlama nedeniyle verimlilik Toolkit for Construction
stratejisindeki degisiklikler kaybr; -ritim kaybr, 2006 Projects”
-dengesiz ¢eteler ve kaynak tahsisleri;
3.Tasarim Olusumundan Kaynakh Nedenler: |-nakit akisindaki degisiklikler, Sun M., Fleming A,
-Tasarim degisiklikleri ~finansal maliyetler, Senaratne S., Motawa
-Tasarim hatalari -kazang kaybi; I. ve Yeoh M
-Eksikler -koordinasyon basarisizliklart ve hatalari
-Operasyonel hatalar riskinin artmasi;
-iggiiciiniin moralinin azalmasi;
4 Insaat Kaynakh Nedenler: -samandira kaybi,
-Iscilik -daha fazla gecikmeye kars1 duyarhiligin
-Malzeme tagima ve tesis isletimini artmasi
engelleyen yetersiz saha kosullari

Assaf ve Al-Hejji (2006) ¢alismalarinda, Suudi Arabistan’daki farkli insaat
projelerinin zaman performansina iliskin bir anket ile gecikmenin nedenlerini ve
bunlarin her bir proje katilimcisina, yani mal sahibi, danisman ve yiikleniciye gore
onemini belirlemistir. Gergeklestirilen saha arastirmasi ve sonrasindaki ankete 23
miiteahhit, 19 danisman ve 15 mal sahibi katilmistir. Calisma sonucunda, mal sahibi,

danigman ve yiikleniciye gore ortak nedenler; mal sahibiyle ilgili faktorler, ytiklenici
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ile ilgili faktorler, tasarim ekibiyle ilgili faktorler, emekle ilgili faktorler, danismanla
ilgili faktorler malzemelerle ilgili faktorler, dis faktorler, proje ile ilgili faktorler, plan
/ ekipmanla ilgili faktorler olarak belirlenmistir. Calisma kapsaminda, goriilen en

onemli etkenin mal sahibi ile ilgili faktorler oldugu vurgulanmistir.

Sun ve Meng (2009), son yillarda, diinya genelinde pek ¢ok arastirmacinin
degisikliklerin arka planinda yatan nedenleri aragtirdigini séylemektedirler. Kendileri
de caligmalarinin kapsaminda, mevcut literatiir, anket ¢alismasi, proje
dokiimantasyonu incelemesi ve vaka calismalari yoluyla ortak degisikliklerin
nedenlerini belirlemistir. Yontem olarak, once farkli kaynaklardan gelen bilgileri
toplayarak, daha sonra analiz ederek ve sentezleyerek, degisimin nedenleri ve etkileri
i¢in iki yeni siniflandirma gelistirmistirler. Vaka ¢alismasindaki degisiklikleri, sebep
ve sonu¢ siniflandirmasiyla siralamislardir. Ve sonug¢ olarak tespit ettikleri bes
degisiklik talebi sebebi/nedeni, 1.6ngoériilemeyen zemin kosullart yeniden tasarim /
yeniden ¢alisma, zayif is¢ilik, 2. komsu toplulugun muhalefeti, 3. diisiik karar verme,
4. mevzuattaki degisiklikler, 5.gerekli degisiklikler olarak belirlemistir. Calisma
kapsaminda, degisiklik taleplerinin etkilerini ise yeniden tasarim, is akisinin kesintiye
ugramasi, kalitenin bozulmasi, ¢alisma siiresinin uzamasi, alinan hizlanma 6nlemleri,
daha fazla gecikme olmasina karsi artan endise ve hassasiyet, yiikleniciye ddenen

ekstra para ve ilave malzeme olarak tespit edilmislerdir.

Keane, Sertyesilisik ve Ross (2010) aralarinda Tirkiye’den, Yildiz Teknik
Universitesi. Profesorlerinden Begiim Sertyesilisik’inde  bulundugu calisma,
literatlirde insaat projelerindeki varyasyonlarin en olasi nedenleri ve etkilerinin bir
analizini temsil etmekte ve ayn1 zamanda gelecekteki projelerde degisikliklerin nasil
Onlenebilecegi veya en aza indirilebilecegi konusunda onerilerde bulunmaktadir.
Yaptiklan literatiir ¢alismalarinda, proje degisikliklerinin, genellikle mal sahibi ile
ilgili, ytiklenici ile ilgili, damigmanla ilgili ve diger nedenlerle ilgili oldugunu
gordiiklerini  belirtmektedirler. Calisma kapsaminda yapilan, %95’inin insaat
sektoriinde 5 yil tizeri tecriibeli kisilerin olusturdugu anket sonucunda, projede
gecikmeye sebep olan nedenleri; yetersiz proje hedefleri, hatalar ve eksiklikler,
sozlesme belgeleri arasindaki uyumsuzluklar, zayif tasarim ve yiiklenicinin tasarima

¢ok az katilimi olarak belirtmektedirler.
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Alnuaimi, Taha, Al Mohsin ve Al-Harthi (2010) ¢alismalarinda, degisikliklerin
nedenlerini arastirarak, proje tizerindeki etkilerini inceleyerek, faydali taraflari
belirleyerek Umman'daki kamu insaat projelerindeki degisiklikleri tartismaktadirlar.
Sonrasinda ilgili sorunlart hafifletmek icin ¢oziimler Onermektedirler. Calisma
kapsaminda, dort gergek vaka ¢alismasinin bir analizi ve bir anket araciligiyla saha
arastirmasi yapilmasi yer almaktadir. Anketi, miisteriler, danismanlar ve yiikleniciler
cevaplamaktadirlar. Anket sonucunda; ilk olarak, misterilerin verdigi yanitlara gore,
degisikligin en 6nemli etkileri; mal sahibinin ek is talimatlari, mal sahibinin tasarim
degisikligi talimati, tasarim asamasinda projenin dogal biiylimesinin beklenmeyisi,
tasarim hatalar1 ve yiiklenicinin degisiklik talimatlarini kotiiye kullanmasi olarak
belirlenmistir. Ikinci olarak, danigmanlarin yanitlara gore; mal sahibinin ek is
talimatlar, Umman'da proje yapimi i¢in insaat kilavuzlarinin ve prosediirlerinin
bulunmamasi, mal sahibinin tasarim degisikligi talimati, ilgili devlet birimleri ve mal
sahibi arasindaki zayif iletisim, danismanlik hizmetlerinin kalitesini korumak igin
Umman'daki miihendisler i¢in miihendislik lisansinin  bulunmamasi olarak
belirlenmistir. Son olarak, yiiklenicilerin yanitlari ise mal sahibinin ek is talimatlari,
diisitk danigmanlik iicreti veya daha az deneyimli tasarimcilar, gergek¢i olmayan
tasarim donemleri, Umman'da benzer projelerin kayitlarinin bulunmamasi, mal
sahibinin dogru zamanda karar verememesi veya belgeleri gdzden gecirememesi
olarak belirlenmistir. Calisma kapsaminda, miisteri, danisman ve yiiklenicilere gore
degisiklik taleplerine neden olan en 6nemli faktdrlerin misterinin tasarima yaptigi
eklemeler oldugu kanaatine varilmistir. Degisiklik taleplerinin etkileri ise sirasiyla;
projelerin tamamlanma tarihinde gecikme, gecikmelerin iddialara ve anlagsmazliklara
yol agmasi, maliyet asimi, moral ve performansin olumsuz yonde etkilenmesi, ¢gogu
miiteahhitin, gecikmeler nedeniyle ek maliyetlere maruz kalmasi ve is kalitesini

olumsuz yonde etkilenmesi olarak belirtilmistir.

Incelenen Assaf ve Al-Hejji (2006), Sun ve Meng (2009), Keane, Sertyesilisik
ve Ross (2010), Alnuaimi, Taha, Al Mohsin ve Al-Harthi (2010), arastirmacilarinin
caligsmalarinda mevcut olan degisiklik nedenleri ve etkileri hazirlanan Tablo 2.3’te

detayl1 olarak verilmistir.
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Tablo 2.3 Degisiklik Talebi Nedenleri ve Etkileri 2006-2010

DEGISIKLIK TALEBI NEDENLERI |DEGISIKLIK TALEBI ETKILERi| YIL KAYNAK
1-Mal sahibiyle ilgili faktorler
2-Yiiklenici ile ilgili faktorler
3-Takimla ilgili faktorler tasarlayin "Causes of delay in
4-Emekle ilgili faktorler Calisma kapsaminda degisimin large Cor)struStion
5-Damigmanla ilgili faktorler etkilerinden bahsedilmemistir. 2006 projects
6-Malzemelerle ilgili faktorler
7-Ds faktorler Assaf, S.A., Al-Hejji,S.
8-Proje ile ilgili faktorler
9-Plan / ekipmanla ilgili
1-Ongoriilemeyen zemin kosullart Yeniden | 1-yeniden tasarim
tasarim / yeniden ¢aligsma Zayif is¢ilik 2-is akisinin kesintiye ugramasi
2-Komsu toplulugun muhalefeti 3-kalite bozulmas1 W
3-Diisiik karar verme 4-Calisma siiresi uzatma Taxonomy for change
4-Mevzuattaki degisiklikler 5-Hizlanma 6nlemleri Ca_uses and eff_eCtS
5-Gereksinim degisikligi ve varyasyon 6-1s akigimin kesintiye ugramasi 2009 n Con_Strucntlon
etkiler: 7-Daha fazla gecikmeye kars1 artan projects
hassasiyet
8-Ek ekipman ve malzemeler Sun, M., Meng, X
9-Yiiklenicilere ek 6deme
1-yetersiz proje hedefleri
2- hatalar ve eksiklikler "Variations and Change
3- sozlesme belgeleri arasindaki Orders on Construction
uyumsuzluklar Calisma kapsaminda degigimin 2010 Projects”
4- zayif tasarim ve yiiklenicinin tasarima ¢ok etkilerinden bahsedilmemistir.
az katihm Keane,P. ,
Sertyesilisik, B.
& Ross, AD.
Miisteri yamitlari: Onem sirasma gore;
1-Mal sahibinin ek is talimatlart 1-Projelerin tamamlanma tarihini
2-Mal sahibinin tasarim degisikligi talimat: | geciktirme
3-Tasarim agsamasinda projenin dogal 2-Gecikmelerin iddialara ve
biiylimesi beklenmiyordu. anlagmazhiklara yol agacaktir "Causes, Effects,
4-Tasarim hatalart 3- Maliyet agimi Benefits, and Remedies
5-Yiiklenicinin degisiklik talimatlarini kétitye |4-Moral ve performansi olumsuz of Change Orderson
kullanmas1 yonde etkilemesi Public Construction
2010 Projects in Oman"

Alnuaimi,A.S., Taha,
R.A., Al Mohsin, M.
Ve Al-Harthi, A.
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Tablo 2.3 Degisiklik Talebi Nedenleri ve Etkileri 2006-2010 (devam)

DEGISIKLIK TALEBI NEDENLERI |DEGISIKLIK TALEBI ETKILERi| YIL KAYNAK
Danisman yanitlar: Onem sirasma gore;
1-Mal sahibinin ek is talimatlart 5-Cogu miiteahhit, ge¢ikmeler
2-Umman'da proje yapimi i¢in ingaat nedeniyle ek maliyetlere maruz kalir
kilavuzlarinin ve prosediirlerinin 6-Is kalitesini olumsuz yénde etkiler
bulunmamas1

3-Mal sahibinin tasarim degisikligi talimati
4-1lgili devlet birimleri ve mal sahibi
arasindaki zay1f iletisim

S-Danigsmanhik hizmetlerinin kalitesini
korumak i¢cin Umman'daki Miihendisler i¢in
mithendislik lisansinin bulunmamast

"Causes, Effects,
Benefits, and Remedies
of Change Orderson
Public Construction

2010 Projects in Oman"

Yiiklenici yamtlar:

1-Mal sahibinin ek is talimatlart

2-Diisiik danigmanlik ticreti veya daha az
deneyimli tasarimcilar

3-Gergekei olmayan tasarim donemleri
4-Umman'da benzer projelerin kayitlarimin
bulunmamasi1

5-Mal sahibinin dogru zamanda karar
verememesi veya belgeleri gozden
gecirememesi

Alnuaimi,A.S., Taha,
R.A., Al Mohsin, M.
Ve Al-Harthi, A.

Memon, Rahman ve Hasan (2014), ¢alismalarinda Malezya’daki JKR Malezya
olarak adlandirilan Kamu Caligmalari Departmani (PWD) tarafindan yonetilen
projeleri icermektedir. Projeler iizerinde, literatiirde tespit ettikleri degisiklik
taleplerinin neden ve etkileri ile bir anket yaparak, veriler elde etmislerdir. En 6nemli
bes nedeni; ekipmanin kullanilmamasi, zayif is¢ilik, tasarim karmasikligi, program
degisikligi ve karar verme siirecini hizlandiran engeller olarak belirlemislerdir.
Calisma kapsaminda, tespit edilen degisikligin etkileri ise lojistik gecikmeler, isin

tamamlanmasindaki gecikme ve artan proje maliyeti olmustur.

Jadhav ve Bhirud (2015) Hindistan’in Pune sehrinde, degisiklik taleplerinin
nedenlerini ve etkilerini aragtirmiglardir. Calisma kapsaminda gerceklestirilen ankete
gore tespit edilen degisiklik nedenleri sirasiyla; mal sahibi degisiklikleri, ek isler,
onceki islerde meydana gelen degisiklikler, tasarim asamasinda yiiklenicinin
katiliminin olmamasi, gergekci olmayan tasarim donemleri ve yiiklenici ile danisman
arasindaki iletisim eksikligi olarak belirlenmistir. Degisikligin etkileri ise maliyet

artimi, yiiklenici i¢in ekstra para 6demesi ve siire agimidir.
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Staiti (2015) tez calismasinda Filistin, Bat1 Seria’daki insaat projelerinde
degisimin nedenlerini ve etkilerini arastirmistir. Insaatta degisikliklerin ana
kaynaginin mal sahibi oldugunu belirtmistir. Mal sahibinin degisiklik taleplerinde
bulunmasinin ii¢ agiklamasi olabilecegini belirtmektedir. i1k olarak mal sahibi tasarim
gelistirmeye dahil degildir. Ikincisi, mal sahibi tasarimi anlamamistir ve
gorsellestirememistir. Uglinciisii ise bu sadece zihin degisikligidir, degisikligin
olumsuz etkilerini diisiinemiyordur. Arastirmaci, degisikligin ikinci ana kaynagini,
danisman olarak belirtmektedir. Ugiincii olarak ise danisman ve mal sahibi bazi
materyalleri veya prosediirleri degistirmek i¢in degisiklik talepleri iiretmesidir. Bu,
piyasada yeni malzemelerin mevcut olmasi veya tanimlarindaki degisiklikler ve ayrica
teslimat zorluklar1 nedeniyle ortaya c¢ikabilir. Dordiincii, orijinal sozlesmeye yeni
kalemler ekleyerek islerin miktarin1 arttirmaktir. Calisma kapsaminda, degisiklik
taleplerinin en onemli iki etkisi maliyet artimi1 ve zaman asimi olarak belirlenmistir.
Arastirmaci, isin  kalitesinin, ¢ogunlukla degisikliklerden etkilenmedigini

sOylemektedir.

Sepasgozar, Razkenari ve Barati (2015), Iran'daki endiistriyel insaat
projelerinde gecikmenin ana nedenlerini sunmakta ve teknolojinin projelerde zaman
asimina ugrama riskini nasil azaltabilecegini 6nermektedirler. Arastirmacilar, pek ¢ok
projede gecikmenin nedenlerinden birinin, eski nesil ingaat teknolojilerinin
kullanilmasi oldugunu sdylemektedirler. Gecikmelerin, proje taraflar1 arasinda
davalar, artan maliyet, verimlilik ve gelir kaybi, baz1 durumlarda ise s6zlesme feshine
neden olabilecegine deginmislerdir. Calisma igerisinde, Ingiltere’de, Ulusal Denetim
Merkezi tarafindan sunulan modern insaat bashikli bir raporda, devlet daireleri ve
ajanslan tarafindan istlenilen projelerin %70’inin ge¢ teslim edildigini ortaya
koymaktadir. Bu gecikmelerin baslica 10 nedeni; yiiklenici organizasyon nitelikleri,
isgiicii darhigi, dis etkenler, malzeme eksikligi, tasarim sorunlari, mal sahibi
Oznitelikleri, teknoloji kisitlamasi, danigsman nitelikleri ve proje 6zellikleridir. Calisma

kapsaminda, gecikmeye neden olan degisikliklerin etkilerine deginilmemistir.

Incelenen Memon, Rahman ve Hasan (2014), Jadhav ve Bhirud (2015), Staiti

(2015) ve Sepasgozar, Razkenari ve Barati (2015) arastirmacilarinin ¢alismalarinda
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mevcut olan degisiklik nedenleri ve etkileri hazirlanan Tablo 2.4’te detayli olarak

verilmistir.

Tablo 2.4 Degisiklik Talebi Nedenleri ve Etkileri 2014-2015

DEGISIKLIK TALEBi NEDENLERI | DEGiSiKLiK TALEBi ETKILERi| YIL KAYNAK
1-Ekipmanin kullanilmamasi 1-Lojistik gecikmeler
2-Zayif iscilik 2-Isin tamamlanmasinda “Significant Causes and
3-Tasarim karmagiklig gecikmeler EﬁECt_S of Varlatlo_n
4-Program degisikligi ve karar verme |3-Artan proje maliyeti Orders in (_Zonstrucnon
Lo 2014 Projects”
5-Siirecini hizlandiran engeller
Memon, A.H.,
Rahman LA,
& Hasan, M.F.A.
1-Mal sahibinin faktori 1-Maliyet artimi
2-Ek isler 2-Yiiklenici i¢in ekstra para 6demek
3-Onceki islerde meydana gelen 3-Siire agimu "An Analysis Of Causes
degisiklikler and Effects Of Change
4-Tasarim asamasinda yiiklenicinin 2015 |Orders On Construction
katihminin olmamasi Projects In Pune”
5-Gergekei olmayan tasarim donemleri
6-Yiiklenici ile danigman arasinda iletigim Jadhav, O.A. &
cksikligi Bhirud, A.N.
1-Mal sahibi 1-Zaman ag1mu
2-Danigman 2-Maliyet agim "Assessing the Impact
3-Materyal degisikligi of Change Orders
4-Orijinal s6zlesmeye yeni kalemler In Construction
eklenmesi 2015 Engineering
Sector In The West
Bank"
Staiti, M.M.
1-Yiiklenici organizasyon nitelikler,
2-Isgiicti darhgs, "The Importance of
3-Dis etkenler, New
4-Malzeme eksikligi, Technology for Delay
5-Tasarim sorunlari, o Mitigation in
6-Sahibi dznitelikleri Galisma kapsaminda degisimin 2015 | Construction Projects"
7-Teknolojisi kisitlama, etkilerinden bahsedilmemistir.
8-Danigman nitelikleri Sepasgozar E. ,
9-Proje dzellikleri Razkenari M.,A., ve
Barati K.

Senouci, Alsarraj, Gunduz.ve Eldin’e (2016) gore degisiklik talepleri insaat
projelerinin performansini etkiler ve maliyet asimina neden olur. Arastirmacilar,
calismalarinda, Katar insaat projelerinde degisiklik taleplerine neden olan faktorleri
tanimlamaktadir. Calisma kapsaminda, Katar’da bulunan 22 konut ve ticari insaat

projelerinden toplam 1122 farkli degisiklik talebi toplanmistir. Toplanan veriler,
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istatiksel yontemlerle analiz edilerek 7 onemli nedene ulasilmistir. Bu nedenler;
tasarim hatalari, tasarim talebindeki degisiklikler, is miktarindaki 6nemli degisiklikler,
plan veya kapsamin sahibi tarafindan degistirilmesi, farkli saha kosullari, kamu

hizmeti sirketleri, mekanik ve elektrik hiikiimlerdir.

Staiti, Othman ve Jaaron (2016) , insaat projelerinin dogasinda, birgok faktor
ve degiskenin 6nemli rol oynadigini sdylemektedirler. Bu sebepten, en ufak bir
degisiklik talebi gerceklestiginde, proje performansi biiyiik 6l¢iide etkilenmektedir. Bu
calisma, Bat1 Seria’da degisiklik taleplerinin proje performans: iizerindeki etkisini
aragtirmaktadir. Calisma sonucunda, insaattaki degisikliklerin ana kaynaginin, mal
sahibi oldugu sonucuna varilmistir. Mal sahibinin, finansal sorunlar, proje plan ve
kapsam degisikligi, diisiince degisikligi ve kendi gereksinimlerine uygun olmayan
tasarim nedeniyle degisim talebinde bulundugu saptanmustir. Ikinci biiyiik degisiklik
talebi kaynagi ise damismandir. Degisiklik taleplerinin, projeye iki ana etkisi ise
maliyet ve zaman asimi olarak not edilmistir. Isin kalitesinin cogunlukla degisimden
etkilenmedigini soylemektedirler. Degisikliklerin, mal sahibi ic¢in biiyiilk finansal
etkiye sahip olacagini sdylemektedirler. Bu durumda, dolayli olarak maliyetteki
degisimin (%10-%30) miisteriye mal olabilecegi anlamina gelmektedir. Calisma, mal

sahibi, danisman ve s6zlesme i¢in 6nerilerle sonlandirilmstir.

Shalaby ve Khalafallah (2018), c¢alismalarinda, bir vaka calismasi olarak
Kuveyt eyaletine odaklanmaktadir. Arastirmacilar; son on yilda eyalette, belediye
binalari, toplu konutlar, okullar, saglik tesisleri, elektrik sebekeleri, otoyollar, kopriiler
gibi kamu yapilar1 ve altyap1 projelerine milyarlarca dolar harcandigini ve kalabalik
sehirleri ve mahalleleri birbirine baglamak ic¢in otoyol ve koprii ingaatlarina 6nemli bir
sermaye yatirimi yapildigini sdylemektedirler. Bu projeleri denetleyen Bayindirlik
Bakanlig1, Ulusal konut Idaresi gibi kurumlarca yapilan arastirmalarda, Kuveyt’teki
projelerin %70’inde maliyet artim1 gbzlemlendigi sonucuna varilmistir. Bu sebeple,
arastirmacilarin 3 hedefi vardir. 1:Kamu projelerindeki degisimlerin nedenlerini
belirlemek. 2: Bu tiir degisikliklerin proje maliyeti ve siiresi lizerindeki etkisini
karakterize etmek. 3: Degisikliklerin olumsuz etkilerini en aza indirmek igin pratik
cozlimler onermek. Bu ¢alismada, 38 tamamlanmis projenin (22 bina projesi,11 yol

projesi ve 5 sthhi proje) dokiimani ve veri tabanlari iizerinden analiz edilmistir. Sekil
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2.1’de goriildiigii tizere bulunan 67 degisiklik talebi yilizdelik dagilim oranlartyla 7 ana
grup altinda toplanmastir.

® Ozelliklerde degisiklik ® Belge dongiisii sorunu
Projede plansiz kesinti m Sozlesme sorunlari
m Yetkililerle koordinasyon eksikligi # Yetersiz danigman

® Yetersiz tammlanmig ¢aligma kapsami

Sekil 2.1 incelenen Kayitlardaki Degisiklik Emirlerinin Nedenleri
(Shalaby ve Khalafallah, s.319, 2018)

Bu degisiklik nedenleri; 6zelliklerde degisiklik, belge dongiisii sorunu, projede
plansiz kesinti, sozlesme sorunlari, yetkililerle koordinasyon eksikligi, yetersiz
danigman, yetersiz tanimlanmis ¢alisma kapsami seklinde tespit edilirken degisikligin

etkisi olarak maliyet ve siire lizerinde durulmustur. (Bknz. Sekil 2.1)

Khalifa ve Mahamid (2019), Suudi Arabistan’daki insaat projelerinde degisim
taleplerinin nedenlerini ve ciddiyet derecelerini inceleyen bir saha arastirmasi
yapmuslardir. Yaptiklari detayli literatiir arastirmasinda, degisim taleplerinin 21 nedeni
tespit etmislerdir. Calismanin saha arastirmasi kisminda, 30 miiteahhit ve 25 danisman
yer almistir. Arastirmada yapilan ankette, degisikliklerin 6nemli nedenlerini miiteahhit
ve damigsmanlarin goriislerine gore iki ayr1 baslik altinda siniflandirmiglardir.
Miiteahhitlere gore degisiklik taleplerinin ilk 5 6nemli faktorii; mal sahibinin ek isleri,
tasarimdaki hatalar ve eksiklikler, koordinasyon eksikligi, kusurlu is¢ilik ve mal
sahibinin mali sikintilaridir. Danismanlara gore degisiklik taleplerinin ilk 5 énemli
faktorii, mal sahibinin ek isleri, tasarimdaki hatalar ve eksiklikler, koordinasyon

eksikligi, mal sahibinin mali zorluklar ve farkli saha kosullaridir.
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Incelenen Senouci, Alsarraj, Gunduz.ve Eldin (2016), Staiti, Othman ve Jaaron
(2016), Shalaby ve Khalafallah (2018), Khalifa ve Mahamid (2019) arastirmacilarinin

caligmalarinda mevcut olan degisiklik nedenleri ve etkileri hazirlanan Tablo 2.5’te

detayl1 olarak verilmistir.

Tablo 2.5 Degisiklik Talebi Nedenleri ve Etkileri 2016-2019

DEGISIKLIK TALEBI NEDENLERI |DEGISIKLIK TALEBI ETKILERI| YIL KAYNAK
1-Tasarim hatalart 1-Proje Performanst
2-Tasarim talebindeki degisiklikler 2-Maliyet agimu . .
3-Is miktarindaki 6nemli degisiklikler Analysis of change
4-Plan veya kapsamin sahibi tarafindan . qrders .
degistirimesi in Qatari construction
gis ko
5-Farkh saha kosullar 2016 projects
6-Kamu hizmeti girketleri . i
7-Mekanik-elektrik hiikiimliilikler Senouci, A, Alsarraj
A., Gunduz M. , Eldin
N.
1-Mal sahibi kaynaklt 1-Maliyet "Impact of Change
2-Danigman kaynakh 2-Zaman agimi Orders
In
Construction Sector In
2016 The West Bank"
Staiti, M., Othman, M.
Jaaron, A.
I-Ozeﬂklérde..d?gisik]jk "Change Order
2-Belge dongiisii soru.nu. Disputes:
3-P {Ojede plansiz kesinti Technical Causes and
4-Sozle.s.me sorunla.n o 1-Maliyet asim1 Negative
5-Yetk@erle koordinasyon eksikligi 2-Zaman ag1m 2018 Effects in Kuwait"
6-Yetersiz danigman
7-Yetersiz tammlanmis ¢aligma kapsami Shalaby, V.,
Khalafallah, H.
Miiteahhite Gore Nedenler:
1-Mal sahibinin ek isleri
2-Tasarimdaki hatalar ve eksiklikler
3-Koordinasyon eksikligi "Causes of Change
4-Kusurlu is¢ilik Orders
5-Mal sahibinin mali sikintilar1 o in Construction
. Caligma kapsaminda degigimin o
Damsmal']g Gore .Ne('ienler: etkilerinden bahsedilmemistir. 2019 Projects
1-Mal sahibinin ek isleri
2-Tasarimdaki hatalar ve eksiklikler Khalifa, W.,
3-Koordinasyon eksikligi Mahamid I.
4-Mal sahibinin mali zorluklar
5-Farkh saha kosullari
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Nawawy ve Badawy (2019) calismalarinda, insaat projelerindeki degisim
taleplerinin en 6nemli nedenlerini aragtirarak, Misir’daki insaat projelerinde degisiklik
taleplerinin neden oldugu riskleri degerlendirmeyi amaglamaktadirlar. Ozellikle konut
projeleri tizerindeki nedenlere odaklanmislardir. Calisma kapsaminda saptanan 5
degisiklik nedeni; ekonomik kosullardaki degisim, koordinasyon eksikligi, kotii alt
yiiklenici veya tedarik¢i, miisteri tarafindan hizli karar verme siireci 6niindeki engel
ve ylklenicinin mali sorunlar1 seklinde olmustur. Calisma kapsaminda, degisikligin

etkilerinden bahsedilmemistir.

Padala, Maheswari ve Hirani (2020) , calismalarinda degisimin nedenlerini alt1
kategoriye ayirmiglardir. Miisteri ile ilgili degisiklikler, tasarim degisikligi, ara yiizle
ilgili sorunlar, insaat yap: degisiklikleri, dis nedenler ve performans degisiklikleri.
Degisimin etkilerini ise 13 ana baglik altinda incelerken, asagidaki arastirma sorularini
cevaplamayr amaglamislardir. Soru 1: Insaat projelerinin tasarim ve insaat asamasinda
tipik olarak hangi noktada ne tiir degisiklikler vardir? Soru 2: Birinci soruda belirtilen
degisikliklerin nedenleri ve etkileri nelerdir? Nasil siniflandirilabilirler? Soru 3:
Degisikliklerin genel nedenleri nelerdir? Hangi tiir degisiklik nedenleri dnlenebilir?
Calismada, degisikligin nedenleri ve etkileri arastirilirken 19 farkli projede uygulanan

3951 degisiklik incelenmistir.

Hansen, Rostiyanti ve Rif’at’a (2020) gore sozlesme degisiklik talepleri
(CCOs), ingaat sozlesmesi yonetimi disiplininde ilging bir konudur. Caligma igerisinde
degisiklik talepleri, orijinal sdzlesme tutarin1 ve/veya tamamlanma tarihini degistiren
insaat islerinde veya kapsamlarinda meydana gelen degisikler olarak tanimlamaktadir.
Hansen ve arkadaglari, detayli literatlir arastirmalarimin sonrasinda, Endonezya
Jakarta’da, Gelora Bung Kango su stadyumu projesinde gercek bir vaka calismasi
yaparak, degisimin nedenlerini ve etkilerini arastirmiglardir. Calismalarinda yer
verdikleri literatiir taramasinda, Endonezya’da siklikla goriilen 8 degisiklik nedenini;
tasarim/sartname degisiklikleri, kapsam degisiklikleri, zamanlama degisikligi, politika
degisikligi, site durumu degisiklikleri, zemin kosulu, miicbir sebepler, s6zlesmeden
kaynaklanan sorunlar olarak bulmuslardir. Fakat vaka ¢aligmasinda, bu sebeplerden 3
tanesi (zemin kosullari, miicbir sebepler ve sdzlesmeden kaynakli problemler)

gorilmemistir. Literatiirde rastlanmayip, vaka calismasinda yasanan ithal malzeme
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sorunu nedenlere ilave edilmistir. Degisimin etkilerine ise zaman, maliyet, kalite,

sOzlesme yonetimi ve diger etkiler olarak 5 maddede yer verilmistir.

Incelenen Nawawy ve Badawy (2019), Padala, Maheswari ve Hirani (2020),

Hansen, Rostiyanti ve Rif’at (2020) aragtirmacilarinin ¢alismalarinda mevcut olan

degisiklik nedenleri ve etkileri hazirlanan Tablo 2.6’ da detayli olarak verilmistir.

Tablo 2.6 Degisiklik Talebi Nedenleri ve Etkileri 2019-2020

5-D1s nedenler ( hiikiimet politikalar1,
mevzuatlar, hava kosullar1, jeolojik
kosullar, giiriiltii kirliligi, Isgiicii, malzeme
ve bitki fiyatlar1 enflasyonu, hizmet vergisi
, yeni malzeme, yeni tasarim araglari, yeni
inga yontemleri vb.)

6-Performans degisiklikleri (giivenli
caligma yeri, tiretim kolaylig1, malzeme
verimliligi yeniden kullamim, site giivenligi
vb.)

samandira kaybi1 vb.)

8-Dogrudan maliyet (emek, malzeme
vb.)

9-Dolayh maliyet (fabrika ve makine,
personel ayligi, ara¢ aboneligi, fazla
mesai maliyeti vb.)

10-Site kosullar (site kurma maliyeti,
method agiklamalar1, site diizeni,
giivenlik kosullar1 vb.)

11-Kalite (miisteri hedefleri, itibar vb.)
12-Tedarik gecikmeleri (isgiic,
malzeme, bitki)

13-iliskiler (iddia ve anlagmazlik,
arabuluculuk, 6grenme kaybi, tedarikgi
iliskileri vb.)

DEGISIKLIK TALEBi NEDENLERI | DEGiSIKLIK TALEBI ETKILERi| YIL KAYNAK

1-Ekonomik kosullardaki degisim "Risk Assessment for

2-Koordinasyon eksikligi Causes

3-Ko6tii alt yiiklenici veya tedarikgi o of Variation Orders for

4-Miisteri tarafindan hizh karar verme Cah.srn.a kap sammd'c.l deg§u@n 2019 | Residential Projects"
e . etkilerinden bahsedilmemistir.

stirecinin dniindeki engel

5-Yiiklenicinin mali sorunlari Nawawy, O., Badawy,

M.

1.Miisteri ile ilgili degisiklikler (Brif |1-Kapsam (yeni

siiresi i¢in yetersiz zaman,zay1f bilesenler,degisiklik,ikame, silme vb.)

iletigim,estetik kaynakli, malzeme 2-Oznitelikler (geometri,yer,teknik

degisikligi vb.) Ozellikler vb.)

2-Tasarim degisiklikleri (insaat bilgisi |3- Yeniden Tasarlama (takim

eksikligi, santiye kosullari, siire¢ ve koordinasyon ¢abasi, bilesen

yonetim sorunlari, proje ekipleri arasinda |analizi,¢izimlerin hazirlanmasi ingaat is

koordinasyon ve iletisim eksikligi vb.) planlamas1 vb.)

3-Arayiizle(elektrik-mekanik-sihhi 4-Bagimhiliklar (mekansal,

tesisat) ilgili sorunlar (Uyumlu tasarim |analitik/yapisal vb.)

standartlarinin eksikligi, ekipman 5-Yayilimlar (carpanlar, kariyerler,

Ozelliklerinde degisim vb.) emiciler vb.)

4-ingaat yapr degisiklikleri (yanls saha |6-Uretkenlik (personel, emek vb.)

ve jeoteknik aragtirmalar,gegici yap1 7-Siire¢ (malzeme, fabrika ve makine, "ldentification and

hiikiimlerinde degisiklikler, kaliteyi ¢izimler dizisi, inaat sirasi, bilgi akig classification of change

arttirmak i¢in ingaat yontemini degistirme [sirasi, tasarim onay siireci, asagi akis causesand effects in

vb.) faaliyetlerine kars1 artan hassasiyet, 2020 construction projects”

Padala S,
Maheswari J & Hirani
H.
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Tablo 2.6 Degisiklik Talebi Nedenleri ve Etkileri 2019-2020 (devam)

DEGISIKLIK TALEBI NEDENLERI | DEGISIKLIK TALEBi ETKILERI | YIL KAYNAK
1-Tasarim/sartname degisiklikleri (+) 1-Zaman ile ilgili etki "Causes, Effects, and
2-Kapsam degisiklikleri (+) 2-Maliyet ile ilgili etki Mitigations
3-Zamanlama degisikligi (+) 3-Kalite ile ilgili etki Framework of Contract
4-Politika degisiklikleri (+) 4-S6zlesme yonetimi ile ilgili etki Change Orders: Lessons
5-Site durumu degigiklikleri (+) 5-Diger etkiler Learned from GBK
6- Ithal malzeme sorunlar (ilave Aquatic Stadium
edilmigtir) 2020 Project”
Zemin kosullart (-)
Miicbir sebebler (-) Hansen, S., Rostiyanti,
Sozlesme sorunlart (-) S.F. Ph.D., and Rifat,
A

Temel (2020) tez calismasinda, bir 6rnek proje incelemesi ile degisiklik
taleplerinin sebeplerini ve etkilerini arastirmistir. Calisma kapsaminda, degisiklik
taleplerinin sebeplerini; is sahibi kaynakli sebepler, proje yonetim firmasi ve tasarim
grubu kaynakli sebepler ve yiiklenici kaynakli sebepler olarak belirtmistir. Degisiklik
taleplerinin etkilerini ise proje biit¢esine etkisi, proje siiresine etkisi, is giicii
verimliligine etkisi, proje paydaslart arasindaki ikili iligskilere etkisi olarak

belirlemistir.

Ulukan (2020) c¢alismasinda, insaat degisikliklerinin ve degisiklik yonetimi
kavraminin, ingaat riskleri iizerinde 6nemli bir etkiye sahip oldugunu belirtmistir.
Ozellikle uygulama asamasinda talep edilen gec¢ kalinmis degisikliklerin, zincirleme
etkisi nedeniyle proje genelinde daha biiyiik bir etkiye sahip oldugunu sdoylemektedir.
Ge¢ kalmmmis degisiklikleri uygulamak i¢in ekstra maliyet ve zaman gerektigini ve
genellikle yeterli zaman, biitce veya kaynagin bulunmadigini belirtmektedir.
Degisiklik taleplerinin, projeye en biiyiik etkisinin maliyet ve zaman agimi oldugunu
sdylemektedir. Ilave olarak, ge¢ ancak koklii degisiklikler, kaginilmas: gereken kalite
sorunlarina, misterinin bulacagi kusurlara ve memnuniyetsizligine neden

olabilecegini belirtmistir.

Incelenen Temel (2020) ve Ulukan (2020) arastirmacilarmin ¢alismalarinda
mevcut olan degisiklik nedenleri ve etkileri, hazirlanan Tablo 2.7° de detayli olarak

verilmistir.
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Tablo 2.7:Degisiklik Talebi Nedenleri ve Etkileri 2020

DEGISIKLIK TALEBi NEDENLERI| DEGISiKLIK TALEBiI ETKIiLERi| YIL KAYNAK
1-Is sahibi kaynakl sebepler 1-Proje biitgesine
2-Proje yonetim firmas1 ve tasarim 2-Proje siiresine "Degisiklik Taleplerine
kaynakh sebepler 3-Is giicii verimliligine Duyarli ve Hak
3-Yiiklenici kaynakh sebepler 4- Proje paydaslari arasindaki ikili Taleplerini
iligkilere 2020 Azaltacak Bir Proje
Yonetim Slstemi
Onerisi"
Temel, B.
1-Maliyet agimu
2-Zaman agimi
3-Miisteri memnuniyetsizligi
Caligsma kapsaminda degisimin 2020 "How Changes Impact

etkilerinden bahsedilmemistir.

Construction Project
Risks"

Ulukan,S.E.
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2.3. MAL SAHIBI KAYNAKLI DEGISIKLIK TALEPLERI

Literatiirde, insaat projelerindeki degisiklik taleplerinin nedenleri arasinda
siklikla mal sahibi faktoriine yer verilse de, direk olarak mal sahibi degisiklik

taleplerine odaklanan sadece tek bir ¢alismaya rastlanmustir.

llgili calisma kapsaminda, Okada, Simons ve Sattineni’nin, (2017) saglik
hizmetleri tasarimi ve ingast sektoriinde mal sahibi kaynakli degisiklikleri
arastirmiglardir. Arastirmacilar, mevcut literatiirii gozden gecirdiklerini ve proje
degisikliginin neden ve etkisilerinin arastirildigini ancak higbirinin yalnizca mal
sahibinin talep ettigi degisikliklere odaklanmadigini belirtmektedirler. Calismada
yapilan arastirmada, vaka calismasi yaklagimi benimsenmistir. Vaka yeri, Amerika
Birlesik Devletleri’nde bulunan bir devlet saglik bakim tesisidir. Yap1 bir tasarim-
teklif-insa modeli altinda yapilmistir. Proje degisikliklerini daha iyi anlamak adina
sekiz proje paydasi ile gorisiilmiistiir. Sonuglar1 nicel ve nitel veriler olarak
aciklamislardir. Nicel veriler i¢in bir takim sorumluluk kodlar1 atanmistir. Bu
sorumluluk kodlari ile yapilan anket sorucunda ¢ikan verilerin 6zeti asagidaki Tablo
2.8’de gosterilmektedir. Tasarim hatas1 ve tasarim eksikligi miktarlarinin ytliksekligi

dikkat cekmektedir.

Tablo 2.8 Sozlesme Degisikligi Verilerinin Ozeti( Okada, Simons ve Sattineni, 5.597)

Kod Aciklama Miktar |Toplam %
A Tasarim hatasi 120 27%
B Tasarim eksikligi 99 22%
C Bilinmeyen durum 49 11%
D Program degisikligi 0 0%
E Teknik veya idari karar 92 21%
F Tasarim agamasi 0 0%
G Deger mihendisligi 0 0%
H Kullanici tarafindan talep edilen degisiklikler 48 11%
X Kod bilinmiyor veya atanmamis 37 8%

Genel toplam 445 100%

Calismadaki nitel analizin amaci1 ise genel olarak saglik hizmetleri projelerinde

ve Ozel olarak vaka c¢alismasi projelerinde yasanan zorluklar ¢esitli perspektiflerden
daha derin bir sekilde anlamaktir. Vaka ¢aligmasi projesinin planlamasi, tasarimi ve

insasina dogrudan dahil olan ¢esitli proje paydaslar ile sekiz goriigmeden toplanan
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verileri derlenerek, goriisme sorulari, projedeki sozlesme degisiklikleri ile ilgili
zorluklara odaklanmis ve saglik tesislerinin tasarimi ve insasinda karsilagilan genis
zorluklar hakkinda bilgi toplanilmistir. Boylelikle yatirimeinin karar degisiklikleri i¢in
asagidaki ana bagliklara odaklanilmistir. Bunlar, Sekil 2.2°de yatirimcinin; saglik
yapist zorlugundan otiirii yaptigr degisiklikler, planlama degisikligi, tasarim
degisikligi, insa ve yonetim degisiklikleri ve 6grenilen derslerdir.

Tasarim Siireci
Hatalar ve Eksiklikler

AE Deneyimi Sl
inceleme Siireci \ Mock o
Tasarim Rehberi TASARIM | o Yapi Yonetimi
~ 7\ Mevcut Sartlar
o QNSA\ Altyapilar
Altyapr Caligmasi — = /
Mevcut Sartlar / \
Finansman |p[ ANLAM -7
\ Personel Degisiklikleri
N Degisim Siireci
‘ Kullanier Talep Siireci
NITEL > YONETIM | Kordinasyon
ANALIZ \ J Takim Caligmas:
Kurulum \
\
Karmagikhk (/\( “LIK \

| (an NILEN
Diizenlemeler Qm UKL /y )l RSLE Rj

Teknoloji

Master Planlama

Zaman Arahg

Sézlegme Tipi

Sekil 2.2 Nitel Verilerin Sematik Analizi (Okada, Simons ve Sattineni, 5.598)

Olsson (2018) ¢alismasinda, yatirimci/proje sahibinin roliiniin literatiirde nasil
tanimlandigin1 ve gergek hayatta bu roliin nasil gergeklestigini konu almistir. Yaptigi
literatiir arastirmasina dayanarak, proje sahibi roliiniin 6neminin iki madde ile
vurgulandigint sdyler. Birincisi, proje uygulamasinin giiclenmesiyle alakali, ikincisi
ise is vakasi perspektifiyle iliskilidir. Ikisi de 5nemli ve belirsizlik yonetimi ile ilgilidir.
Arastirmaciya gore, proje sahipligi, sadece proje se¢imini degil, sectigi projenin tiim
siirecini takip etme gorevini de icermektedir. Ote yandan, literatiirde, proje sahibi ve

proje basarisi ile ilgili proje yonetimi alaninda asagidaki uygulamalar onerilmektedir.

1.Projenin sahibi sorumluluklarinin farkindadir ve karar verme hususunda deneyime

sahiptir.

2.Proje sahibi, projenin organizasyon stratejisiyle uyumlu ¢alismasini saglar.
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3.Proje sahibi ve atadig1 proje yoneticisi arasindaki iliski iyidir ve uyumlu ¢alisirlar.
4.Proje sahibinin, projedeki rolii i¢in ayiracak yeterli zamani vardir.

Caligma kapsaminda yatirnmci ig¢in iki tip s6z konusudur. Literatiirde
tanimlanan proje sahibi tip 1; projenin teslimini onemseyen 6te yandan siireg igerisinde
proje i¢in fayda saglamaya odaklanan bir kisiliktir. Gergek hayatta cogunlukla
karsilasilan, arastirmacinin deneysel ¢alismasinin sonucunda buldugu proje sahibi tip
2 ise, projeye atadig1 yoneticiyi destekleyen ve sadece proje teslimine odaklanan bir
kisiliktir. Caligma sonucunda, deneye katilan proje sahiplerinin yanitlari 1s18inda,
proje sahiplerinin daha ¢ok projenin sonucu ve teslimle ilgilendiklerini ve siireg
icerisinde projeye fayda saglamaya odaklanmadiklar1 goriilmiistir. Ote yandan
literatiirde tanimlanan proje sahibi sorumluluklarina sahip olmadiklar1 sonucuna

ulagilmastir.

Bubshait (1994), Suudi Arabistan’da kamu insaat projelerinde mal sahibi
katiliminin proje kalitesine etkisini arastirmistir. Vaka ¢alismasinin sonucunda, mal
sahibinin katiliminin proje kalitesi i¢in 6nemli oldugunu séylemektedir. Bir projenin
basarili veya basarisiz olmasi ¢ogunlukla mal sahibi ile ilgilidir. Projeyle yakindan
ilgilenen, katilim gdsteren mal sahipleri genellikle proje sonucundan ve kalitesinden
memnun kalmaktadir. Calisma sonucunda, insaatin ii¢ asamasinda mal sahibi i¢in
onemli gorevler belirlenmistir. Planlama asamasinda, projenin detaylica incelenmesi,
tasarim kriterleri ve miisteri gereksinimlerinin belirlenmesi ve tiim bu 6n ¢aligmalara
mal sahibinin katilmas1 gerekmektedir. Tasarim asamasinda, malzemenin kalitesi ve
yapim yonteminin dogru tamimlanmasmi saglamalidir. Insaat asamasinda ise
miiteahhitlerin sundugu evraklarin incelenmesi, kalite ve proje maliyetinin takibinin

saglanmasidir.

Klasik ekonomi teorisi, insanlarin, sonuglari en st diizeye ¢ikarmay1
amaglayan kararlar almadan once tiim gercekleri ve kanitlar1 dikkatlice degerlendiren
tamamen rasyonel karar vericiler oldugunu ileri siirer. Ancak, gercek hayatta
insanlarin tamamen rasyonel olmadiklari, daha ¢ok karar verirken ¢esitli davranis

faktorlerinden etkilendikleri bulunmustur. Bu, psikolojinin finansal kararlar
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tizerindeki etkisini inceleyen Davranissal Finans'in ortaya ¢ikmasina yol agmustir (

Rath, Mahapatra ve De, 2014).

Davranigsal finans, bireylerin rasyonel olmadiklar1 varsayimiyla, geleneksel
finans teorilerinin agiklamakta yetersiz kaldigi piyasa anomalilerini inceler. Bunu
yaparken de, psikoloji, sosyoloji ve antropoloji vb. bilim dallarindan yararlanir.
Bireyler giindelik hayatlarinda birgok karari verirken psikolojik ve sosyolojik etki
altindadirlar. Finansal kararlarinda da, klasik yaklasimin tanimlamasi olan, sadece
kendi ¢ikarlarii diisiinen ve bu sekilde kararlar veren, insani diger etkenleri sabit
kabul eden homo economicus (insanin ekonomik diisiinen ve davranan bir varlik
oldugunu ifade eden kavramdir) olmadiklari ve ekonomik bir¢cok faktérden
etkilendikleri ortadadir. Bundan dolay1 davranissal finans, iizerinde durulmasi gereken

ve her gegen giin 6nemi artan bir alandir (Aytekin ve Aygiin, 2016, s144.).

Barak (2008) kitabinda, bireysel yatirimci ve yatirim Kararlarinin, karar verme
stirecinde davranigsal faktorleri ve buna etki eden sebeplerin incelenmesini amaglayan
davranigsal finansin ana temellerini olusturdugunu sdylemektedir. Bireysel
yatirimcilarin - sermaye piyasalarimin paydaslart i¢inde temel direk oldugunu
belirtmekte ve ister uzun vadeli veya kisa vadeli al-sat mantig1 ile diisiinmesi fark

etmez diye eklemektedir.

Rath, Mahapatra ve De (2014), c¢alismalarinda yatirimcilarin davranigsal
perspektifinin 6neminin glinden giine arttigint belirtmektedir. Calismanin ilk amaci,
gayrimenkul yatirimi karar vermede davranigsal faktorlerin etkisini ortaya ¢ikarmaktir.
Calismada ayrica yatirimcilarin davranig faktorlerinin gayrimenkul yatirim karari
tizerindeki etkisini ortaya c¢ikarmak amaclanmigtir. Satin alma kararinin, satis
kararinin, ticarete konu miilkiin se¢iminin, miilkiin elde tutulma siiresinin ve alinip
satilan miilkiin hacminin gayrimenkul yatirim kararlarim1 ne o6lgiide etkiledigini
arastirmaktadir. Bulgular, satin alma kararinin, satis kararinin, ticarete yapilacak miilk
se¢iminin ve miilk hacminin her zaman miilk yatirimcilarinin davranislarindan

etkilendigini gostermektedir.
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UCUNCU BOLUM

3. ALAN CALISMASI

Literatiir taramasinda detaylica arastirilan proje degisiklik nedenleri ve etkileri
konusu, biiyiik biitgeli projelere imza atan X GYO biinyesinde mimar olarak ¢alisan
yazarin, projede meydana gelen yatirimci kaynakli degisikliklere, neden ve etkilerine
teknik gozle bakisini ve degerlendirmesini igermektedir. Yapilan detayli literatiir
aragtirmasinin  ardindan, alan calismasma konu olan proje biinyesinde calisan
arastirmaci, Oncelikle proje hakkinda konusu, kapsami, yapim yontemi, biitgesi,
baslangig-bitis tarihleri ve sozlesme tipi gibi genel bilgilendirmelerde bulunmustur.
Sonrasinda, santiyedeki organizasyon semasini gosterir ¢izelge tizerinde sozlesme ve
yonetim iliskileri belirtilmistir. Siireci daha kolay okuyabilmek adina santiye zaman
cizelgesi de olusturulmustur. 2014-2020 yillar1 igerisinde arastirmacinin calistigi
GYO’nun, otel/konut projesinde uygulama siirecinde yaganan mal sahibi/yatirimci
tarafindan istenen proje siirecini etkileyecek biiytikliikteki 6nemli proje degisiklikleri,
kronolojik bir sekilde, birbirleri ile etkilesimlerine gore belli silire araliklarina

boliinerek, her degisiklik talebi detaylica anlatilmistir.

3.1. YONTEM

Projede talep edilen degisiklikler, birbirleri ile etkilesimlerine gore belirli
zaman araliklarinda ve kronolojide olacak sekilde agiklanmis ve sematik plan kesit
cizimleri ile desteklenmistir. Arastirmaya kaynak olan tiim veriler; arastirmacinin
gozlemleri, tasarim koordinasyon toplanti notlari, saha notlari, is programi ¢izelgeleri,
projeler, server arsivi vb kaynaklardan toplanmistir. Ardindan, mal sahibi kaynakl
degisikliklerin nedenleri ve etkileri, tigiincti boliimde, literatiirde degisikligin nedenleri
ve etkileri 1s131nda degerlendirilmistir. Ornegin, literatiirde, proje degisikligine neden
ekonomi faktorii, alan ¢alismasinda mal sahibinin degisiklik talebinde etkili olmus
mudur yaklagimiyla yatirrmer kaynakli degisiklik taleplerinin neden ve etkilerine
cevap aranmistir. Bulunan tiim verilerin ardindan; alan ¢alismasinda mevcut olan mal

sahibinin rolii, aragtirmaci tarafindan detaylica karakterize edilmistir.
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3.2. INCELENECEK PROJE HAKKINDA BiLGi
Proje Yeri: Istanbul - Basaksehir

Proje Konusu: X Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi biinyesinde yapilan Rezidans &

Otel yatiriminin insa siirecini igermektedir.

Projenin Kapsam: Ilgili GYO’nun kullanimda olan konut ve aligveris merkezinin
bitisik parseline konumlanan 2. Etap adiyla basladig1 projenin islevi; baslangigta ofis
ve otel olarak baglanilmis olsa da, proje bitiminde nihai hali ile 100 dairelik rezidans,
206 odal1 otel ve otele ait kongre merkezi, balo salonu, restaurant, executive lounge,
spa, fitness center, ve havuz gibi sosyal donatilarin yani sira kiralanabilir ticari magaza

alanlar1 bulunmaktadir. 109.000 m?’lik insaat alanina sahiptir.
Yapim Sistemi: Geleneksel yap1 sistemi

Proje Biitcesi: Proje baslangicinda planlanan yaklasik biitge 320 milyon TL
dolaylarindadir. (Bu deger arsa pay1 harig tutardir.)

Projenin Baslangi¢/Bitis Tarihi:
Baslangi¢ Tarihi: Aralik 2014
Bitis Tarihi: Ekim 2020

Sozlesme Tipi: Anahtar teslim usulii birim fiyat esasli s6zlesme ile tiim disiplinler ayr1
ayri imzalanmistir. Anahtar teslim denildiginde, tek bir ana miiteahhite tiim islerin
paket olarak verilmesi anlasilabilir ancak bu proje kapsaminda, isler par¢a parga her

yiiklenici ile igveren arasinda ayri1 ayri imzalanmistir.
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Resim 3.1 Proje Vaziyet Plam

Resim 3.1°de goriildiigii tizere, sinir oldugu avm, Gyo biinyesi tarafindan, 2014
yilinda, Istanbul’un Basaksehir ilgesinde 1.1 milyar liralik yatirimla hayata gegirilen,
aldigr odiiller ve giinliik yerli-yabanci ziyaretci kitlesi ile basarisi tescillenmis bir
projedir. Yaklagtk 154.000 m? kiralanabilir alani ve toplam 350 magazasi
bulunmaktadir. Projenin basarisi, mal sahibinin, projeye 2.etapla devam etmesi
hususunda etkili olmustur. Zamaninda aligveris merkezinin Amerikali bir proje firmasi
tarafindan gelistirilmesi esnasinda boyle bir komplekste otel olmasi dngoriilmiistiir.
[k yatirrm karari verilirken, yatirimer esinlendigi yurt dist modelleri olan Mall of
Amerika, Mall of Emirates (Dubai), Dubai Mall vb. projelerde ki gibi bdyle bir

komplekste otel olmas1 gereginden yola ¢ikmuigtir.

Aligveris merkezinin, yabanci ziyaret¢ilerinin ve konut kisminda daire
sahiplerinin ¢ogunlugunu Arap’lar olusturmaktadir. Proje gelisim evresinin
baslangicinda, yatirimcinin géziinde, marka otelin hedeflenen bir Arap miisteri kitlesi
vardir. Ayni zamanda yeni yapilan havaalanina yakinligi agisindan da yurtdis
miisterilerini hedef almaktadir. Bu sebeple, marka otel olmasi yatirimci goziinde
kag¢inilmazdir. Bunun yani sira kongre merkezi ve balo salonu yakin ¢evre de diigiin
organizasyonlar1 agisindan hedeflenen kitle Basaksehir miisterisidir. CNR kongre ve
Fuarlara hizmet etmesi agisindan da bir avm kompleksinin yaninda olmasi 6ngoriilen
Metro baglantis1 yakininda ki Basin Ekspres bolgesinde ki diger oteller arasinda tercih

sebebi olmasini saglamasi hedeflenmektedir.
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3.3. INCELENECEK PROJEDEKI X GYO’NUN YAPISI
1977 yilinda, kii¢iik insaat projeleri ile sektorde baslangi¢ yapan sirket, 2008
yilinda GYO oldugu tescillense de, Tiirkiye nin biiyiik gayrimenkul sirketlerinden biri
kimligi ile halka arzin1 gerceklestirmesi 2010 yilinda olmustur. Biinyesinde, pek ¢cok
farkli alanda, personel istihdami saglamaktadir. Incelenecek projedeki, X GYO’nun
yapisi, ¢alisma kapsaminda hazirlanan Tablo 3.1°de goriildiigii tizere, belli bir siireye
tabi olmaksizin yatirimlarini siiresiz sekilde gerceklestiren, halka agik borsada islem

goren ve 0z varliga dayali GYO’lar sinifindadir.

Tablo 3.1 Arastirmaya Konu Olan X GYO Ozellikleri

ARASTIRMAYA KONU OLAN X GYO OZELLIiKLERI

Sireli GY O'lar (Finite Life REITs)

Siiresiz GYO'lar (Non Finite Life REITs) v

Halka Agik GYO'lar (Public REITSs) v
Halka Ag¢ik Olmayan GYO'lar (Private REITSs)

Oz Varlga Dayali GYO'lar (Equity REITs)

Ipotekli GYO'lar (Mortgage REITSs)
Karma GYO'lar (Hybrit REITS)

Ofis
Endiistriyel
Konaklama
Konut
Timberland
Saglik
Depo v
Altyapt
Algveris merkezi v
Cesitlendirilmis GY O'lar(6rnegin ofis ve konut birarada) v
Ozel GYO'lar(Sinema salonlari, dis mekan reklam siteleri vb.)

ANERNEANEN
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Ote yandan, biinyesindeki ¢esitli gayrimenkul tiirleri; ofis, konaklama/otel,
alisveris merkezi, konut, depo vb. seklindedir. Tablo 3.1°de ABD’de ortaya ¢ikan ve
Tiirkiye’de Ornegi bulunmayan “orgiitlenme bi¢imine gore” nitelendirilen tiir

siniflandirmasina yer verilmemistir.
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3.4. PROJE ORGANIZASYON SEMASI

Alan calismasinin yapildig1 projede, organizasyon her acidan igverene bagli
bagl olarak ilerlemektedir. isveren baslattig1 her santiyesine is sahibi temsilcisi/proje
koordinatorii atamaktadir. Bu kisi aslinda, mal sahibi ile birebir iletisimde olan, ana
yiikleniciler, GYO biinyesinde ¢alisan beyaz yaka personeller ve diger hizmet gruplari
ile mal sahibinin iletisimini saglayan kisidir. Calisma kapsaminda, hazirlanan Cizelge
3.2’de goriildiigli tizere, mal sahibi kendisinden sonra en biyiik yetkiyi proje
koordinatoriine vermistir fakat o da giiniin sonunda s6zlesme ve yonetim agisindan

yatirimciya baglidir.

Arastirmacinin da igerisinde bulundugu genel GYO kadrosu; proje miidiiri,
proje gruplari, dizayn ofis/tasarim grubu, mekanik ve elektrik gruplar, harita grubu,
saha grubu, planlama grubu ve satin alma grubundan olusmaktadir. Her bir grubun
kendi i¢erisindeki iligkisini ise arastirmacinin igerisinde bulundugu dizayn ofis/tasarim
grubundan inceleyecek olursak, ofis bilinyesinde ¢alisan 4 mimar ve bir i¢ mimar ve
baslarinda bagli olduklar1i dizayn ofis sefleri olmak iizere toplamda 5 kisiden
olugmaktadir. Ofis igerisinde is akisina bakilirsa, herkesin projede sorumlu oldugu
boliimler farklidir. Dizayn ofis sefi, altinda calisan elemanlarinin, tecriibesi ve ilgi
alan1 ve GYO igerisindeki hizmet yilina gére gérev tanimi1 yapmaktadir. Kendisine
verilen gérev tanimina gore ¢alisan elemanlar, yaptiklar tiim ¢izimler, tiim malzeme
ve proje onaylarini hazirlayip, dizayn ofis sefinden sozlii ve yazili onayr almakta,

sonrasinda ilgili yiiklenicilere ve tageronlara yayinini dijital ortamda yapmaktadir.

Tablo 3.2°de yer alan ana yiiklenici ve altinda calisan kaba insaat isleri, ince
insaat isleri taseronu, mekanik-elektrik insaat isleri taseronu, cephe isleri taseronu ve
hafif-agir ¢elik isleri taseronu mevcuttur. Diger hizmet gruplarina bakacak olursak,
oncelikle mimari-statik-elektrik-mekanik miellifler yer almaktadir. Sonrasinda ise
tiim insaat yatirimlarinda zorunlu dikkat edilmesi gereken imar ve ruhsat kosullar1 vb
hususlarin disindaki hizmetler yer almaktadir. Bunlar; .zemin etiidi, mimari, statik,
mekanik, elektrik disiplinlerin gereginin yerine getirilmesinin yani sira konfor ve
kalitenin geregi olan akustik danmigmanligi, cephe damigmanligi, aydinlatma
danigmanlig1, otopark danismani, peyzaj danigmani, render modelleme, riizgar ve dig

alan giiriiltii hesaplari, mimarinin Oniinli agmak ve basarisini arttirmak i¢in yapilan
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ekstra ¢aligmalardir. Tablo 3.2°de yonetim ve sozlesme iliskileri detayli bir sekilde

gosterilmistir.
. .
Tablo 3.2 Proje Organizasyon Semasi
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3.5. MAL SAHIBI DEGISIKLIK TALEPLERI:

Bu boliimde, X GYO’nun arastirmaya konu olan projesinde, tasarim planlama
asamasindan, santiye bitimine kadar gecen siire zarfinda; yatirimcinin talep ettigi
stireci etkileyen onemli degisikliklere kronolojik olarak yer verilmistir. Proje siiresi
boyunca pek ¢ok degisiklik meydana gelmistir. Fakat bu ¢alisma igerisinde bahsedilen
degisiklikler, mal sahibi kaynakli olan ve 6nem diizeyi yiiksek olanlardir. Arastirmaci
tarafindan, secilen degisiklik talepleri, projenin kapsamini degistirmesi, i akisini ve is
programini etkilemesi, kisa siireli kesintiye ugratmasi, proje maliyetini ve teslim
stiresini etkilemesi yoniiyle diger degisikliklerden farklidir. Tablo 3.3’de, bu boliimde
bahsedilecek degisiklik taleplerinin igerigi ve projede denk geldigi siireci

gosterilmistir.

Tablo 3.3 Alan Cahsmasinda Meydana Gelen Degisikliklerin Icerik ve Siirecini Gésteren Tablo

DEGISIKLIK NUMARASI DEGISIKLIGIN iCERIGI DEGISIKLiGIN PROJEDEKI SURECI
Degisiklik Talebi 1 Tasarm degisikligi Erken planlama ve tasarmm siireci
Danisman degisikligi,
U . Zincir otel degisikligi, . L
D klik Talebi 2 antiye uygulama siireci
egisiklik Talebi Plan degisikli Santiye uygu
Statik proje degisikligi
Islev degisikligi,
Degisiklik Talebi 3 Danigman degisikligi, Santiye uygulama siireci

Kulede katlar arasi islev degisikligi

Kulede katlar arasi islev degisikligi,

. egisik i ! .
Rezidans kat plani degisikligi Santiye uygulama sireci

Degisiklik Talebi 4

Degisiklik Talebi 5 Yonetmelik geregi balkon ilavesi Santiye uygulama stireci

Malzeme segimlerinde degisiklik,

. ti la tireci
Ilave 6rnek daire yapilmasi Santiye uygulama siireci

Degisiklik Talebi 6

Ote yandan, Tablo 3.4’de alan ¢aligmasinin yapildig1 proje siirecini gdsteren
santiye zaman ¢izelgesi hazirlanmistir. Santiye isleyisini etkileyen 6n goriilemeyen
olaylar; 15 Temmuz 2016 Atatiirk Havalimani’nda yapilan darbe girisimi ve turizmin
sekteye ugramasi, 2018 ekonomik kriz dolarin yiikselmesi ve 11 Mart 2020 Covid 19

vakasinin Tiirkiye’de goriilmesi olmustur.
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Tablo 3.4 Santiye Zaman Cizelgesi
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3.5.1. Degisiklik Talebi-1
Projenin baslangicinda, sadece konsept mimari projenin olusturulmasi ve
zamaninda kapsamin detaylica konusulmamast durumu, proje siirecinde
degisikliklerin olmasina zemin hazirlayan en biiyiik etkenlerden olmustur. Projenin ilk

asamalarinda mimari, mekanik ve elektrik projeler es zamanl diisiiniilmemistir.

Literatiirde, Shalaby ve Khalaffah’in (2018) g¢alismalarinda “yetersiz
tanimlanmis c¢alisma kapsami” maddesine, Sun ve Meng (2009) ise “diisiik karar
verme” maddesine, son olarak Alnuaimi, Taha, Al Mohsin ve Al-Harthi (2010), “mal
sahibinin dogru zamanda karar verememesi veya belgeleri gdozden gegirememesi”
maddelerine yer vererek zamaninda kapsamli yapilan bir planlamanin proje siiresince
degisiklik taleplerini azaltacagini belirtmislerdir. Bu durumun O©nemi alan

caligmasinda da ortaya ¢ikmistir.

Konsept mimari proje tasarimina, Sekil 3.1’de goriildiigii gibi, sematik olarak,
podyum katlar iizerinde yiikselen iki ayr1 kule olarak baslanmistir. Bu kulelerin
islevleri ofis ve oteldir. Mal sahibi, otel islevini, projenin lokasyonundan Otiirii ve
yurtdisindaki biiyiik aligveris merkezi modellerinde otel bulunmasindan esinlenerek
belirlemistir. Ote yandan, Istanbul'un sanayi ve ticaret merkezi olarak tanimlanan;
Ikitelli Organize Sanayi Bélgesinde, Istanbul Mobilya ve Ahsap Esya Imalatgilar: Site
Isletme Kooperatifi (MASKO) yakininda olmasi ve projenin gergeklesecegi parselde,
ilgili kooperatifinde hakkinin bulunmasi sebebi ile otel islevine ilaveten MASKO igin
ofiste yapilmasi planlanmistir. Mal sahibi, kooperatife parseldeki hakki karsiliginda
ofis yapmay teklif etmis ve anlagsma saglanmistir. Baslangigta ofis ve otel kulesinin
mimari-mekanik-elektrik projeleri bu minvalde hazirlanmistir. Mal sahibi, tasarim
evresinde, mimari mdiellifin yonlendirmeleri sonucunda, projede podyum Kkatlar
tizerinde iki kule yilikselmesi fikrinin, zorlama bir tasarim olacagina ve diisey
sirkiilasyon, giivenlik hassasiyetinin sikintili olabilecegine ve projedeki genel
maliyetin iki kati artacagi diisiincesi ile proje vaziyet planinda bina oturumunda
degisiklik karar1 almistir. Bu kararin ardindan, Sekil 3.2°de gorildiigi {izere,
baslangigtaki iki kule tasarimi iptal edilerek, 2013 yilinda, podyum katlar iizerinde
yiikselen tek kule, alt kattaki 10 kat ofis ve tistiindeki 15 kat otel olarak ilk mimari ve
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ruhsat projesi birinci danisman grup ile birlikte anlagsma saglanan mimari miiellif

tarafindan ¢izilmistir.

PODYUM
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Sekil 3.1 Projenin Planlanan ilk Sematik Kesiti
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Motawa (2005) ¢alismasinda, insaat faaliyetleri baglamadan yapilan projenin
erken asamasindaki degisikliklerin neden ve etkilerinin ayr1 incelenmesi gerektigini
belirtmistir. Asil onemli olanin, projede fiili uygulamanin, insaat faaliyetlerinin
yapilmaya bagslandig1 noktadan itibaren yapilan degisikler oldugunu sdylemektedir.
Tasarim degisiklikleri, tasarim siirecinin dogal bir sonucudur. Uygulama siirecine
gecilmeden yapilan degisiklikler, dogru tasarima yaklastiriyorsa sayet ingaat siireci
basladiktan sonra yapilan degisiklik nedenli kesintileri azaltacaktir. Ote yandan,
degisikligin etkilerinin yapict ve yikici olabilecegini sdylemektedir. Alan
calismasinda, erken tasarim asamasinda yapilan iki kuleden, tek kuleye gegilmesi

yapici etkiler olarak siiflandirilabilir.

Bilgin® e (1997) gore degisiklerin meydana gelmesi herhangi bir projenin
planlanmasiyla birlikte baglamaktadir. Yetersiz planlamanin, ¢cogu proje i¢in en dnemli
degisiklik sebeplerinden oldugu bilinse de proje planlamasina 6nem verilmemektedir.
Cogunlukla, en iyi projeler, planlama agamasinda katilimcilardan birinin daha 6nceki
projesinde degisiklikten oOtlirli sikinti  yasamasindan kaynakli tecriibelerini
paylagmasiyla ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle, fiili uygulama sirasindaki degisiklik
risklerini en aza indirgemek i¢in iyi planlama yapilmalidir. Bu planlama, detayli ve
ileri goriigli olmalidir. Hizli insa modeli anlayisindansa, tasarla-sonra insa et

yaklagiminin benimsenmesi sonraki degisiklikleri azaltacaktir.

Padala, Maheswari ve Hirani (2020)’e gore herhangi bir insaat projesinde
misteri ile iliskili, tasarim, ara yiiz, insaat, performans ve dis etkenlerden otiirii
degisikler meydana gelmektedir. Tiim bu degisiklikler, proje yasam dongiisii
icerisinde herhangi bir zamanda meydana gelebilir. Fakat genellikle degisikliklerin
biiyiik kisminin ingaat asamasinda yapildiginin ve bu durumunda biiyiilk zaman ve

maliyet asimlarina sebebiyet verdigi goriilmektedir.

Mal sahibinin, projenin planlamasinda erken asamada yaptigi, ‘tek kuleye
doniistiiriilmesi’ degisikliginin literatiirdeki ¢alismalara da dayanarak; ge¢ donem

degisikliklerine oranla daha risksiz ve yapici oldugu sdylenebilir.

Senouci, Alsarraj, Gunduz ve Eldin (2016) ¢alismalarinda, projelerde meydana

gelen tasarim degisiklik taleplerinin azalmasinda, yatirimciya diisen sorumluluklari
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dort maddede belirlemistir. Ilk olarak, yatirime, fizibilite ve tasarim asamalarinda
projeye nitelikli personel atamalidir. Ikincisi, bilgili bir tasarim ofisi ile anlasmanin
onemli oldugudur. Ugiinciisii, tasarim islerini denetlemesi igin bir tasarim danismanini
projeye dahil edilmesi gerekliligidir. Dordiincii ve son madde ise ingaat
profesyonellerini tasarim silirecinin baslarinda dahil edilmesinin 6nemli oldugu

seklindedir.

3.5.2. Degisiklik Talebi-2

Projenin tek kule olarak revize edilmesinin ardindan mal sahibi, prestijli bir
otel i¢in zincir otel gruplarindan biri ile anlagmak istediginden bazi zincir otel
gruplarinin standartlar1 gézden gecirilmistir. Yatirimcinin projedeki otel islevi igin
inceledigi zincir oteller; Inter Continental Hotels Group, Sheraton Hotels & Resorts,
Swissotel Hotels and Resorts, Corinthia Hotels International, Movenpick Group,
Hilton Hotels’dir. Ote yandan, yatirimcinin projede ¢alismaya basladigi birinci
danisman grubun, yatirimciya, bu ¢evrede yapmayi onerdigi A zincir otel grubu
oldugundan, oteller arasindan ilk onun iizerinde durulmustur. A zincir otel grubunun
tasarim Olciit esaslarina gore oda biyiikliiklerinin 40-45 m? arasi olmasi1 gerekliligi
vardir. Lobi boyutlari, toplant1 odalar1 ve kongre merkezi kriterleri 6te yandan,
restoran-mutfak isleyisi vs. mimari grup tarafindan bu otel grubuna gore tasarlanmis

ve ruhsat alinmustir.

Tiirkiye’de turizmin en Onemli ayaklarindan biri olan konaklama sektorii
gelistikce, zincirlesme ve gruplasma egilimi de artmaktadir. Otel isletmeciliginde belli
bir kalite ve standart getirmenin yani sira satin almada da otelcilere kolaylik saglayan
zincirlesme durumu, Istanbul gibi biiyiik sehirlerden Anadolu’daki otellere ve kiy1
otellerine kadar genislemektedir. En az 3 otel ve 100’{in iizerinde oda sayisina sahip
oteller, temel alinarak yapilan arastirmaya gore Tiirkiye’de yerli ve yabanci 150’ye
yakin grup /zincir otel yer aliyor. Bu zincirler, Tiirkiye’de 740 civarinda otel ile 160

binin iizerinde oda ile hizmet vermektedirler (Ercan, 2013, s.4-6).

A Zincir Otel Grubu: Zincir otel grubunun kokleri, Massachussets’teki ilk otellerini
satin aldiklar1 1937 tarihine dayanmaktadir. Iki y1l iginde, Boston’da 3 otel satin alan

grup, daha sonra varliklarin1 Maine’den Florida’ya kadar genisletmislerdir. ilk on y1lin
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sonunda, popiiler ve giivenilir bir marka haline gelmis ve New York Borsasi’nda islem
goren ilk oteller zinciri olmustur (Elmas, 2008, 5.36). Diinyanin 6nde gelen otel grubu
Starwood Hotels & Resorts Worldwide sirketi, 1998 yilinda A zincir otel grubunu satin
almislardir. Starwood grubunun biinyesinde; Sheraton Hotels & Resorts, Four Points
by Sheraton Hotels, ,St. Regis Hotels & Resorts, The Luxury Collection, Le Méridien,
W Hotels, Westin Hotels & Resorts bulunmaktadir (Url-26).

B
B 11, KAT (OTEL)

Sekil 3.3 A Zincir Otel Grubu 5 Yildiz Standardina Gore 18 Odah Otel Kat Plam

Sekil 3.3’te goriildiigii tizere, 2014 yilinda alinan ilk ruhsat, A zincir otel grubu
olmast haline gore, otel katlar1 i¢in bir katta 18 oda olma haline goére alinmigtir. 2015
yilinda, projeye rampa eklenmesi ve emsal alan degisiklikleri yapilmistir. 3-12 katlar
arasi ofis, 13-25 katlar aras1 otel seklinde tadilat ruhsati ¢izilmistir. 2016 yil1 igerisinde
Tiirkiye’deki teror olaylari, 15 Temmuz 2016’da Atatiirk Havalimani’nda yapilan
darbe girisimi turizmi sekteye ugratmus, tilkeye turist girisini azaltmis ve mal sahibine

otel yapma fikrini sorgulatmustir. Beraberinde, doviz dalgalanmalarinin devam etmesi,
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oncelikle yatirim1 yavaglatma sonrasinda yatirimi bir siireligine durdurma karari

alinmasina sebep olmustur.

Padala, Maheswari. ve Hirani’e (2020) gore dis nedenlerden kaynakli da
projede degisiklikler meydana gelebilir. Bu dis nedenlerden kaynakli degisikliklerin
altinda, ¢evresel, ekonomik, politik, sosyal ve teknoloji olabilir. Cevresel sorunlar,
projeyi kismi olarak veya tamamini etkileyebilir veya gegici olarak kapatilmasina

neden olabilir. Ekonomide projenin gidisatin1 dogrudan etkileyen bir unsurdur.

Nawawy ve Badawy (2019) calismalarinda, Misir’daki insaat projelerinde
degisikligin neden oldugu risk faktorlerini incelerken; ekonomik kosullardaki
degisimin insaat projelerindeki gecikmelerin en 6nemli nedenlerinden oldugunu
belirtmislerdir. Caligma kapsaminda yapilan anketin sonucunda, Misir’daki, déviz
kurunda hakim olan dengesizlik ve ekonomik istikrarsizlik degisiklik taleplerinin en

Onemli nedeni olarak belirtilmistir.

Literatiirdeki caligmalara dayanarak, dis nedenlerin ve ekonomideki
degisikliklerin alan ¢alismasinda etkili oldugu goriilmiistiir. Alan ¢alismasinda dis
neden olarak, 15 Temmuz 2016 tarihinde Atatiirk Havalimani’nda yapilan darbe
girisimi  ve iilkeye turist girisinin, dolayisiyla turizmin sekteye ugramasini
sOyleyebiliriz. Ekonomi faktoriiyle ilgili ise dogrudan dolar kurundaki dalgalanmalari

sOyleyebiliriz.

Projede, 2017 yilinda, otel danismani degismistir ve ikinci danigman grup ile
anlagma saglanmistir. Yeni danigmanin, yatirimci ile goriismesi; B zincir otel
grubunun standartlarina uyuldugu takdirde, projedeki alanlarin daha verimli
kullanilacagi yoniinde olmustur. Ikinci danisman gruba gére bu bolgede en uygun otel,
B zincir otel grubunun, 5 Yildizli segmenti olan markadir. Oyle olmasi halinde,
projedeki mevcut 400 cm kat yiiksekligini fazla bulmus, 370 cm’e diisiiriilmesi halinde
yaptya bir kat daha eklenebilecegini savunmustur. Yatirimet, bu fikrin karl olacagina
kanaat getirmistir. Bu durum, B zincir otel grubunun, oda yiiksekligi standardi olan,
h:3 m.’yi zorlasa da, mekanik sistemler odanin duvarlari tarafindan gecirilerek,
tavanda orta kisimda 3 m. yiikseklik standardi tutturulmus ve asma tavanda en

namiisait noktalarda h: 275 cm. gibi B zincir otel grubunun, olmazsa olmaz yiiksekligi

58



saglanmigtir. Bu esasa gore, h:370 cm olan kat yiiksekligi mekanik ve elektrik
sliperpozesi sonucu bu ve benzeri otel standartlari 24 kat olan yap1 25 kat olarak revize
edilmistir. Sekil 3.4’te goriildiigii tizere, yeni danigmanin direktifleri ve mimari miiellif
ile yapilan koordinasyon toplantilar1 neticesinde bina kat yiikseklikleri h:370 cm’e

azaltilarak araya ofis kat1 eklenmistir.

o
[ — e nevt et
2.Normal kat yuksekliklerinin revize edilerek 3.70 m ye distrilmesi
ile araya ofis kati eklenmistir. Hmax, hava mania kotunun altindadir.

Sekil 3.4 Projeye Ofis Kat1 Eklenmesi Eski-Yeni Karsilastirma

Shalaby ve Khalafallah (2018) Kuveyt’teki kamu projelerindeki degisiklik
taleplerinin nedenleri ve etkileri {izerindeki calismalar1 kapsaminda, kayitlardaki
degisiklik emirlerinin nedenlerinin yiizdelik dagiliminda %3’liik bir dilimde “yetersiz
danisman” maddesi bulunmaktadir. Bu durum, danigsman faktoriiniin, Kuveyt’teki
projelerde de degisiklik taleplerine etkisinin oldugunu gostermektedir. Calismanin
devaminda, degisikliklerin olumsuz etkilerini azaltmak adina Oneriler verirlerken,
danigman ile ilgili; “ihale oncesi eksiksiz tasarim ve dokiimanlari ayrintili bir sekilde

hazirlamalidir” denilmistir.

Statiti, Othman ve Jaaron (2016), insaat projelerinde ikinci biiyiik degisiklik

talebi kaynaginin danigmanlar oldugunu sdylemekteler. Danismanin, baslangicta
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dikkat etmedigi tasarimla ilgili hususlar, projenin genel kapsamindaki eksiklikler,
sonraki agsamalarda degisiklik taleplerine neden olmaktadir. Calismanin son kisminda
yatirimcti igin verilen Onerilerde, danisman ile ilgili olarak; ‘is tekrarin1 6nlemek igin
deneyimli danigsmanlar, yiikleniciler ve insaat yoneticileri kiralayin’ maddesi

bulunmaktadir.

Farkl1 bir calismada Staiti’e (2015) gore, danisman, proje tasarimindaki hatalar
ve eksiklikler, sartname degisiklikleri, sozlesme belgelerindeki bir takim geliskilerin
bulunmasi nedeniyle degisiklik taleplerine neden olmaktadir. Ayrica yatirimci ve
danisman ortaklasa malzeme ve prosediirlerin ikame edebilmesi i¢inde degisiklik
taleplerinde bulunabilecegini belirtmistir. Bu, piyasadaki yeni malzemeler sebebi ile

malzeme degisikligi veya malzeme tedarik zorlugu nedeninden kaynaklanabilir.

Sepasgozar, Razkenari ve Barati (2015), insaat projelerinde gecikmenin baglica
on nedeni arasinda ‘danisman niteligi’ ’ne yer vermistir. Al-Dubaisi (2000),
yiikleniciler ve danigsmanlara sorulan degisiklik nedenleri arasinda, danisman
tarafindan tasarimin degistirilmesi maddesinin de oldugunu soylemektedir. Assaf ve
Al-Hejji (2004), degisiklik talebi nedenleri arasinda, danigmanla ilgili faktorlere de yer
vermistir. Onemli olarak, yatirimcinin ve danismanin en diisiik teklif verene isi verme

durumunun projede en sik goriilen gecikme nedeni oldugunu saptamiglardir.

Alan ¢alismasinda da, ilk otel danismaninin, yatirimciya bolgeye en uygun otel
A zincir otel grubu o6nerisi, pek dogru bir yonlendirme olmamustir ve yasanan bu olay;
literatiirden, Shalaby ve Khalafallah (2018) , Sepasgozar, ve digerleri (2015) “yetersiz
danigman” ve “danigman niteligi” maddeleri ile ortismiistiir. Ek olarak, Statiti ve
digerleri (2016) projede, ikinci biiyiik degisiklik talebi kaynaginin, danisman oldugunu
sOoylemektedir. Alan ¢alismasinda da, danigsman, meydana gelen degisikliklerde en
etkili faktor olmustur. Al-Hejji’nin (2004) ¢alismasinda saptadigi, yatirimcinin ve
danmismanin en diisiik teklif verene isi verme durumu alan c¢alismasi ile
ortismemektedir. Ciinkii alan ¢alismasinda, danigmanin karar verme yetkisi yoktur.

Tim nihai kararlari, mal sahibi almaktadir.

Projede yasanan danmigsman degisikligi ile birlikte, yeni fikirler gelismis ve

yatirimcetya zincir otel degisikligine gitmek mantikli gelmistir. Ciinkii B zincir otel
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grubu standartlarina uyuldugu takdirde, kat yiiksekligi ile oynayarak projeye bir kat
daha ekleme sansi olacaktir. Bu durum, mal sahibi i¢in daha fazla ofis veya otel

metrekaresi demektir.

Mal sahibinin, danismanin yonlendirmeleri sonrasinda, iizerinde yogunlastig

zincir otel markasi B grubu olmustur.

B Zincir Otel Grubu: Sektoriin taninan markasi olan grubun, alt1 kitada 575’den fazla
oteli bulunmaktadir. Sirketin yonettigi ya da franchise oldugu markalar; Hilton,
Conrad Hotels, Doubletree, Embassy Suites Hotels, Hampton Inn, Hampton Inn &
Suites, Hilton Garden Inn, Hilton Grand Vacations, Homewood Suites by Hilton,
Scandic by Hilton ve The Waldorf-Astoria Collection’dir. B Grubu otel zinciri, 1919
yilinda, Texas’da ilk oteli olan Mobley Otel’i biinyesine almasiyla kurulmustur
(Elmas, 2008, s.38).

B zincir otel grubu, mimari, tasarim, insa ve teknik hizmetler konusunda da
yatirimciya destek veren bir markadir. Uzman ve profesyonellerden olusan bir kadrosu
mevcuttur. Bu kadro, tasarim ve insaat standartlarinin uygulanmasini saglamaktadir.
Marka felsefesini yansitan ve konuklarin beklentisini karsilamaya yonelik tasarim
¢dziimleri sunarlar. Ote yandan, tedarikci baglantis1 konusunda destek vermektedir.
Mal sahibine, proje tasarimcisi ve yiikleniciye bir otel tasarlama, insa etme ve
donatmaya dair gereken satici bilgilerini goriintiileyebilmelerini saglayan énemli bir

donanimlart mevcuttur (Url-11).

Ik olarak, otel katlar1, mimari-statik-mekanik-elektrik projeleri A zincir otel
grubu 5 yildiz standardina gore bir oda 42 m? ve bir katta 18 odadan olusacak sekilde
diizenlenen projede, B otel zincirlerinin, oda metrekaresi alanmi standardinin daha
diisiik olmasi sebebiyle revize edilmistir. Toplamda 18 odadan olusan katlar, 20 odalik
birimlere doniisecek sekilde statik projesinde degisiklikler yapilmistir. Otel
katlarindaki yeni yerlesim plani Sekil 3.5’de gosterilmistir.

Degisiklik talebi giindeme geldiginde, santiyede projenin kaba yapisi 2.kata
kadar tamamlandigindan, Sekil 3.6’da goriildiigi tizere, 3. kattan itibaren baslayarak
3-12 arasi ofis katlarinda kolonlara egim verilerek, otel katlarinda istenilen aks

araligina denk getirilecek sekilde ¢ikartilmasiyla ilgili revize projeler hazirlanmistir.
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Otel katlarinda yeni hali ile odalarin alan1 32 m?’ye diismiistiir. Bu durum, mal sahibi
i¢in katta daha fazla oda sayis1 ve oda igerisindeki metrekaresinin azalmasindan otiirti
daha az dekorasyon yiizeyi demek oldugundan B zincir otel grubu standartlari

izerinden c¢alismalara devam edilmesi yoniinde karar alinmistir.

OTEL TiP PLAN
6:1/200

Sekil 3.5 B Zincir Otel Grubu 5 Yildiz Standardina Gore 20 Odah Otel Kat Plani

Padala, Maheswari ve Hirani (2020) ¢alismalarinda, degisiklik talebi nedenleri
arasinda, insaat yap1 degisikliklerinden bahsetmektedirler. Insaat yap1 degisikliklerinin
pek ¢ok sebebi mevcuttur. Bunlar, santiye kosullarina bagli olarak, ingaat yonteminde
degisiklik, gercekci olmayan veya yetersiz program, gelecekteki maliyeti diistirmek
adina yapilan degisiklik, yanlis jeoteknik arastirma, projenin kalitesini arttirmak i¢in

yapilan degisiklik vb. sebeplerdir.

Alan ¢alismasinda da, literatiirden projedeki kaliteyi arttirmak amach statik
insaat yap1 yonteminde degisiklige gidilmistir Mevcuttaki lineer kolon sistemi egik
kolonlar olarak revize edilmistir. Yasanan bu durum, literatiirde, Padala ve digerlerinin
(2020) insaat yap1 yontemindeki degisiklik nedenlerinden; “projedeki kaliteyi arttirma

amaci ile yapilan degisiklik” maddesi ile Ortlismiistiir.
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17. No'lu alanda gosterilen katlar arasinda kolonlar egimli devam edecektir

18. No'lu alanda gosterilen katlar arasinda kat yikseklikleri revize edilmistir.

Sekil 3.6 Statik Proje Revizyonu Eski-Yeni Karsilastirma
Projede, meydana gelen her revizyonun, belirli bir hazirlanma siiresi
olmaktadir. Ornegin, statik miiellif, projedeki kolon sistemi revizyonu igin 3 haftalik
stire istemistir. Bu durumda, kaba yapinin belli siire zarfinda kesintiye ugramasina
sebebiyet vermistir. Proje genelinde bakildiginda ise is programi aksamasina neden
olmustur. Sekil 3.7° de, 2. ofis katindaki egimli kolon yerlesimlerinin eski hal ile

karsilastirilmast goriilmektedir.

Statik revizyonlarin ardindan yapilan tasarim koordinasyon toplantilarinda,
mahal igerisinde egimli kolonlarin bulunmasinin, tefris yerlesimi ve dekorasyon
acisindan sikinti olusturacag: fakat ofis katlarinda daha kolay ¢6ziimlenebilecegi
konusulmustur. Cilinkii genellikle ofis yapilarinin kiralamasi veya satin alinmasinda;

natamam is¢ilik tercih edilmektedir.
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edilmigfir. 52.50 kotundan sonra kolonlar diiz devam edecektir.

Sekil 3.7 Ofis 2.Kat Egimli Kolon Eski Yeni Karsilastirma
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Kaba yapinin tamamlandigi, elektrik, mekanik tesisatlarinin ¢ekildigi fakat
ince is¢ilige girilmedigi, ham hal seklinde teslim alinip; dekorasyon ve yerlesim
konusunda 6zglir olunan bir sistemdir. Yerlesim agisindan ise genellikle agik ofis

sistemi ile yerlesim tercih edilmektedir.

“Acik Ofis Sistemi”, calisanlarin toplandigi mekanin, tavana kadar uzanan
boliicli duvarlar ve alisilagelmis kapilar olmadan boliimlere ayrildigr ve bir biitiin
olarak c¢alismalarina izin veren sistemdir. Bu sisteme, is diinyasindan yiiksek bir talep
vardir. Bu durumun baslica sebebi; is ortaminda seffaflik saglamak ve departmanlarin
arasindaki iletisimi gelistirmektir (Url-12). Mal sahibi, agik ofis sisteminde ofis
katlarindaki egik kolonlarin, dekorasyon marifetiyle kolaylikla ¢dziilebilecegini

bildiginden revizyonu gerceklestirmistir.

Alan calismasindaki projede, otel ve ofis islevlerinin bulunmasi cephe
sistemini de etkilemistir. Projenin kule kisminin, tamaminin cam cepheden olusmasi,
binadaki enerji verimliligi ve gilin 1s18min insan psikolojisine olan etkisinden
kaynaklanmaktadir. Giiniimiiz mimari yapilarinda, cephede cam malzeme seg¢imi,
yapinin daha az enerji iiretmesi, 1s1 yalitimi ve dogal 151k gibi sebeplerden 6tiirii tercih
edilmektedir. Alan ¢alismasinda da, mal sahibi, otel ve ofis katlarinda giin 1s1gindan

maksimum Ol¢iide faydalanmak istemistir.

3.5.3. Degisiklik Talebi-3
Mal sahibi, diger projelerindeki konut satiglarinin, ofis satiglarina oranla daha
randimanli gitmesi sebebi ile Masko’ya ait olan ofis katlarini iptal edip, yerine liiks
konutlar insa etmenin daha mantikli ve karli olacagi kanaatine varmistir. Konuta olan

yiiksek talep projede bu revizyona gidilmesine sebep olmustur.

Mal sahibi, Masko’nun projedeki payini, nakit ve bir takim farkli anlagsmalar
ile 6deyerek, projeden ofis islevini ¢ikartmistir. Zaten otelin A zincir otel grubu
standartlarina gore tasarlandiginda ki, kongre merkezi, mutfak, banket ve toplanti
salonlar1 ihtiyaci ile B zincir otel grubuna donistiiriildiigiindeki lobi biyiikligi ve
Kongre merkezi ihtiyact azalmistir. Bu durumda, mal sahibinin, B zincir otel
markasina, boyle bir kongre merkezinin ihtiyaci olan oda sayist hesaplatarak, kulenin

geri kalanini konut yapmak fikrini destekler nitelikte olmustur. Mal sahibinin, ofis ve
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otel olarak anlastigi projede, istedigi islev degisikligi, B zincir otel markasiyla
goriistilmustiir. B zincir otel markasi, ancak liiks rezidans hizmetinin verilecegi, otel
ve konut girislerinin ayr1 olacagi ve diisey sirkiilasyonda farkli asansor
cekirdekleri/merdivenleriyle otelden her agidan bagimsiz isleyecek bir konut
modelinin markas1 i¢in sikinti olusturmayacagini séylemistir. Bu durum, projeye

“High Rezidans” kavramini dahil etmistir.

Konuyla ilgili, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi’nin, Gayrimenkul
Sektorii ve Istanbul Igin Ongoriiler 2015 tarihli raporunda; ekonomideki gelismeye
karsin sektordeki ofis talebinin yavas genisledigini belirtilmektedir. Bunun nedeni
olaraksa, Istanbul’da biiyiik sirketlerin cogunun, kendi idari merkez binalarinin
olmasini gdstermektedir. Ote yandan, raporda Istanbul’daki konut piyasasi i¢in niifus
gelismesi ile dogru orantili bir iliskide oldugunu sdylemektedir. Konut ihtiyacinin esas
belirleyicileri, niifus artis hiz1 ve gdclerdir. Istanbul niifusu, her dénem Tiirkiye nin
ortalama artisindan daha ileride seyretmektedir. Artacak hane sayisina bagl olarak
yeni konut ihtiyacinin dogacagi on goriilmektedir. Hane halkinin konut talebi;
kullanim amagli, yenileme amacl ve yatirim amagli olmaktadir. Tiirkiye’deki ticari
gayrimenkul pazarinin bir diger unsuru ise oteldir. Raporda, otel talebinin direkt olarak

turizm sektorii ile baglantili oldugu belirtilmektedir (Gtirlesel, 2006 ).

2017 yilinda, projenin otel danigsmani, mal sahibi tarafindan tekrar degismis ve
podyum katlarda bulunan otele ait spa alan1 yeniden olusturulmustur. Projede anlasilan
tigiincli danigmanlik grubu, spa alani ile ilgili tecriibelerini mal sahibi ile paylagmistir.
Projeye en 6nemli katkisi, kule katlarindaki iglevleri degistirilmesi hususunda verdigi
brifler olmustur. Otel isletmeciligi agisindan otel katlarinin, otele ait podyum katlarla
iligkili olmasi agisindan, kulenin alt kisminda yer almasimnin uygun olacagini
belirtmistir. Siirecin sonunda, Sekil 3.8” de gorildiigi iizere, alt katlar otel, iist katlar

rezidans olarak projede islevlerin kat dagilimi degismistir.

Bu durum, projede yapilan kapsamli ve biiyiik degisikliklerdendir.
Projelendirmesi ofis olarak yapilan katlar, otel olarak revize edilmistir. Mimari,

mekanik ve elektrik projeler, miiellifler tarafinca yeniden olusturulmustur.
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Sekil 3.8 Projedeki Islev Dagihmimi Gosteren Sematik Kesit

Sonrasinda, mal sahibi, B zincir otel grubunun da onerisi ile dordiinci
danismanlik firmasiyla ¢alisilmaya baslanmistir. Otele nihai sekli veren bu firma
olmustur. B zincir otel grubu, sadece acredite firmalari( akreditasyon degerleme
kuruluslar tarafindan uygunluk teyit belgelerini almis, istenen kalite altyapisina sahip)
danisman olarak kabul etmektedir. Dordiincii danismanlik grubu, B zincir otel ile
iligkileri yonetirken, B zincir otelin standartlarinda ki otelcilik deyimiyle BOH( back
of house) ve FOH(front of house) alanlarini, isletmesel olarak yonetim ofislerini,
personel alanlarin1 yeniden tasarlatmistir. Ayrica, isletme kararlarinda, ¢amasirlarin
disarida temizletilmesi, ¢ipli olmasi dolayisi ile daha kii¢ilik bir camasirhanenin yeterli
olacagi gibi konularda B zincir otelin standartlarina gére olmasi gereken suit, standart
odalar ve connected odalarin oraninin ticari olarak belirlenmesi proje degisikligine
sebep olmugstur. Fuaye boyutlari, mutfak sirkiilasyonu, soguk depo ve as¢1 se¢imi

restoranda hangi yemeklerin pisirilecegi konusu satin alinacak firmin (tas firin)
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degismesine ve nerede yer alacagina varan detaylarda proje degisikligine sebebiyet

vermistir.

Bu arada i¢ mimariyi yapacak mimari proje miiellifi se¢imi konusunda B zincir
otel grubu ve dordiincli danigmanlik firmasinin 6nerdigi 4 firmadan bir tanesi ile i¢
mimarlik proje miiellifligi konusunda anlagilmistir. Anlagsma saglanan firmanin, B
zincir otel vb. marka otel yapma konusundaki tecriibesi, bazi malzeme segimlerinde,
B zincir otel grubu ile istisare edilerek, esnetmeler yapilabilecegi sonucunu
dogurmustur. Ornegin, otelin bazi alanlarinda, mermer yerine mermer goriiniimlii
seramik kullanilmasi karar1 alinmistir. Bu karar, otel maliyetini diisiirmiistiir. Buna
karsilik tiim banyolarda lavabo, klozet, dus, kiivet olma zorunlulugu 135 cm
genisliginde ki twin odalar tekli yataklarinin sigmasini zorladigindan B zincir otel
grubundan se¢im yapmasi istenmistir. B zincir otel, bu durumda yatak standardini
bozamayacagini ancak twin odalarda kiivet koyma zorunlulugunu esnetebilecegini

belirtmis ve bu odalara kiivet konulmamustir.

Projede ofis yapilmasi disiiniilen egimli kolonlarin bulundugu katlar otel
islevine ¢evrilince i¢ mimari ve dekorasyon agisindan bir takim problemlerle
karsilasilmistir. Sekil 3.9°da goriildiigii lizere, egimli olan kolonlarin denk geldigi
odalarda, bir kolonun dekorasyon malzemesi ile kaplanmasiyla birlikte oda icerisinde
kaybedilen en asgari alan 2.79 m? olmustur. Bu durum, mimari planlar olustururken

otel odalarinin tefriglerini zorlamistir.

Ote yandan, ince islerde kaplama alaninin artmasindan ve ekstra malzeme
ithtiyacindan 6tiirii genel maliyeti artirmistir. Cephede tasiyict kolon-kiris kisimlara
denk gelen kisimlar1 gizlemek amaciyla spandrel cam, geri kalaninin vizyon cam
olarak yapildigindan, egimli kolonlarin olmasi cephedeki spandrel cam ylizeyini
arttirmistir. Bu durumda, oda igerisine vizyon(seffaf) camdan alinan giin 1s181nin
azalmast sonucunu dogurmustur. Ofis/otel olarak planladigi projenin, konut/otel
olarak tamamlanmasi, konut kisminda cam boliintiilerindeki vizyon ve spandrel
ayrimii o6nemli kilmistir. Konut kat planlarinin olusturulmasi ile cephe projeleri
planlar dogrultusunda tekrar ele alinmis; vizyon ve spandrel camlar daire

yerlesimlerine gore revize edilmis ve agilir dogramalar eklenmistir.
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Sekil 3.9 Otel Kule Suit Oda Egimli Kolon Alan Kaybi

Literatiirde, Jadhav ve Bhirud (2015) calismalarinda, degisiklik taleplerinin
nedenlerini ve etkilerini arastirmiglardir. Calisma kapsaminda gergeklestirilen ankete
gore tespit edilen degisiklik nedenleri arasinda, “Onceki islerde meydana gelen
degisiklikler” maddesine yer verilmistir. Alan ¢aligmasinda da yapilan degisikler, bir
sonraki degisikligin zeminini hazirlamistir. Ornegin, mal sahibinin karar ile {ist
katlardaki otelde, istenilen boliintiiyli saglayabilmek i¢in yapilan statik proje
degisikligi (lineer kolonlarin, egimli olarak revize edilmesi) ofis islevindeyken
dekorasyon agisindan bir sikint1 olusturmuyordu. Fakat mal sahibinin islev degisikligi
ile ofis yerine konut islevinin gelmesi ve katlar aras1 islev degisikliginin istenmesi ile
projede biiyiik bir problem haline gelmistir. Bu sebepten, literatiirde gecen “Onceki
islerde meydana gelen degisiklikler” maddesi, alan calismasi ile Ortligmiistiir. Ek

olarak, Motawa (2005) calismasinda, degisikliklerin arasindaki etkilesimi de
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vurgulamigtir. Bu baglamda, degisikliklerin ¢ogu zaman lokomotif etki gosterdigini

sOylemenin yanlis olmayacagini belirtmektedir.

3.5.4. Degisiklik Talebi-4
Projede, 9.kata kadar otel olan yapinin 10-11-12 katlari, 1+0 ve 1+1’lerden
olusan rezidans katlar1 iken, siire¢ igerisinde mal sahibi karari ile 10. kat tekrar otele
dahil edilmistir ve lizerindeki 2 kat 2+1’lerin cogunlugunu olusturdugu birimler olarak

son halini almigtir. Sekil 3.10 ‘da, bu durum sematik kesit ¢izimi ile gosterilmektedir.

Bu degisikligin, ana sebebi, satis ofisinden gelen, “Miisteriler, 1+1 ve 1+0
daireleri, 2+1 dairelere gore daha az tercih ediyorlar.” yorumudur. Mal sahibinin aldig:
degisiklik kararmmin ardindan, 2017 yilinda tadilat ruhsati hazirlanmistir ve
belediyeden yeni projenin onay1 alinmistir. Alinan tadilat ruhsatinin ardindan, ilk 10
kat Hilton otel ve sonraki 15 kat Gyo biinyesinde rezidans hizmeti verilecek konutlar

olarak santiye devam etmistir.
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Sekil 3.10 Projedeki Son Islev Dagihminmi Gosteren Sematik Kesit
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Projelerde, tadilat ruhsat1 alinmasi, genel biit¢eye ilave edilen maliyettir. Alan
calismasinda da, mal sahibi, yaptig1 degisikliklerden 6tiirii pek ¢ok kez tadilat ruhsati

bedeli 6demek durumunda kalmaistir.

Sun, Fleming, Senaratne, Motawa ve Yeoh (2006) ¢alismalarinda, degisikligin
nedenleri arasinda, miisteri beklenti ve zevklerindeki degisiklikler maddesi
bulunmaktaydi. Alan ¢alismasinda da yatirnrmcinin degisiklik kararinda bu durum
gozlemlenmektedir. Bu projede, satis ofisi, yatirimci ile miisteri arasinda araci
konumdadir. Miisterinin beklenti ve zevklerindeki degisiklikler satis ofisi aracilifiyla
yatirimciya aktarilmaktadir. Farkli bir ¢calismada ise Padala, Maheswari ve Hirani
(2020), tasarim degisikliginin nedenlerinin agiliminda, ekipler arasi koordinasyon
eksikligini, siire¢ ve yonetim sorunlarini vurgulamislardir. Alan ¢alismasinda da, satis
ofisi yetkilileri, proje planlamasi siirecinde tasarim koordinasyon toplantilarina dahil
edilip, miisteri beklentilerini ve daha onceki projelerde yasadiklar1 tecriibeleri
yeterince aktarabilselerdi, belki de siire¢ icerisinde 1+0 ve 1+1 dairelerin 2+1 olarak

biiyiitiilmesi revizyonuna gidilmeyecekti.

3.5.5. Degisiklik Talebi-5
Projede, yonetmelik geregi yapiya eklenen konut iglevi igin balkon ihtiyaci
dogmus olmas1 sadece konut katlarina ilave ¢elik balkonlar eklenmesi ile ¢ 6ziilmiistiir.
Projenin rezidans kismina eklenen ¢elik balkonlar, Sekil 3.11° de karsilastiriimali
olarak gosterilmistir. Bu durum, projeye ekstra bir maliyet ve is programinda uzama

olarak etki etmistir.

Celik balkonlar igin statik mielliften konsol hesaplar istenmistir. Statik
miellif, projeleri ve gerekli hesaplar ilettikten sonra celik uygulama firmasi ile
anlagilmistir.  Siire¢ igerisinde, sonradan eklenen her ilave islev projede
Ongoriilemeyen bazi problemlere yol agmistir. Bu durum cephede de yasanmuistir.
Cephe danismani ve cephe uygulama firmasindan, ekstra birlesim detay ¢oziimleri
talep edilmistir. Coziilen bu kilit detaylarin her biri, proje i¢in ekstra zaman ve ilgili

firmanin hak edisine ekstra maliyet olarak eklenmistir.
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Sekil 3.11 Konut Kismina Celik Balkon Eklenmesi Eski-Yeni Hal Karsilastirma
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Literatiir kisminda incelenen, Sun ve Meng (2009) ¢alismalarinda, degisiklik
taleplerinin nedenleri arasinda ‘mevzuattaki degisiklikler’” maddesi bulunmaktaydi.
Alan calismasinda da mal sahibinin, projeye sonradan ilave ettigi konut islevi farkl
bir imar yonetmeligine bagli oldugu i¢in sonrasinda balkon eklemesi gerekmistir. Alan
calismasinda yasanan yonetmelik degisikligini, literatiirdeki mevzuat degisiklikleri ile

bagdastirabiliriz.

Di Memon, Rahman ve Hasan (2014), Senouci, Alsarraj, Gunduz ve Eldin
(2016) calismalarinda, degisiklik talebi nedenleri arasinda sirasiyla; “program
degisikligi” ve “plan veya kapsamin sahibi tarafindan degistirilmesi” maddesi
bulunmaktaydi. Alan g¢alismasinda yasanan durumda bu madde ile ortiismektedir.
Projede, ofis yerine daha cok tercih edilen konut islevinin getirilmesi projenin
programinda degisiklik anlamina gelmektedir. Program degisikligi nedeniyle balkon
ilavesi gerekliligi dogmustur. Mal sahibinin talep ettigi islev degisikliginin ardindan,
oncelikle, mimari miiellif, dnceden kulenin {ist kisminda yer alan otel kat planlarini
tekrardan alt katlara gore revize etmistir. Statik, mekanik ve elektrik projeler ile
stiperpozesi yapilmistir. Sonrasinda, projeye dahil edilen konut islevine gore yeni kat

planlart olusturulmustur.

3.5.6. Degisiklik Talebi-6
Rezidans kisminda yapilan 6rnek dairenin dekorasyonunda, mal sahibi, ithal
malzemeler tercih ederek, Hilton markasi ile anlastigi ‘high rezidans’ kavramina
uygun nitelikte daireler yapmayr planlamistir. Satis ofisi i¢in yaptirilan
katologlarlarda, render gorsellerinde ve rezidansin satis s6zlesmesinde malzemelere

ithal olarak yer verilmistir.

Projede, 6rnek dairenin dekorasyonu i¢in bir mimarlik firmasi ile anlagilmastir.
Igili firma segimlerinde, ithal malzeme ve aksesuarlara yer vermistir. Minimal tarzda
bir dekorasyon caligmasi yapan firmanin plan, kesitleri ve gorsellestirme/render
caligsmalar1 mal sahibi tarafindan kagit lizerinde onaylanmistir. Sonrasinda, 6rnek
dairenin ince islerinin tamamlanmasinin ardindan, mal sahibi daireyi gezmek tizere
santiyeye gelmistir. Mal sahibinin saha gezisi sirasinda, her mahal ile ilgili pek ¢ok

revizyon talebi olmustur. Ciinkii mal sahibinin kafasinda, ekonomi kaynakli miisteri
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profili degisikligi olmustur. Minimal/modern tasarima onay verdigi halde
avangard/modern tasarimin bu proje i¢in daha uygun olacagini savunmus ve mevcut
hali ile kalirsa Arap miisteri profilene hitap etmeyecegini belirtmistir Mal sahibinin en
onemli talebi, mevcut dekorasyonda bir takim oynamalar yaparak, gold detaylara yer
verilip, minimal dekorasyonu avangard tarza yakinlastirmaktir. Ornegin, mal sahibinin
yaptig1 gezi sonrasi 6rnek dairede salon mahali ile ilgili alinan toplant1 notlari, Resim

3.2°de goriilmektedir.

Ornek daireden revizyon &ncesi ve sonrasina ait Resim 3.3 ve Resim 3.4‘te
goriilen salon mahalinde, istenen 6nemli degisikliklerden bazilari sunlardir: Duvardaki
dekoratif profil/citalar RAL 1036 gold rengine boyatilmistir, dekoratif profillerin
igerisine, tv linitesi kisminda duvar kagidi kaplanmasi, tam karst duvardaki alandada
bizoteli ayna yapilmasina karar verilmistir. Tavandaki dekoratif profilin tek sira
degilde, iki sira donmesine karar verilmistir.Yemek masasi iizerine sarkit aydinlatma

eklenmistir.

16.04.2018
MOI_FAZ2_3+1 ORNEK DAIRE YENi EKLENEN REVIZYON NOTLARI

310 koltuk arkasindaki duvara dekoratif profil (Orac Decor PB513) ve dekoratif
profil icerisine bizoteli ayna eklendi.

BUtUN dekoratif profiller Perlgold RAL 1036 'va boyanmasina karar verildi.
TV cephesinde dekoratif profilin igerisine duvar kagidi eklendi. (Evist 50101)
Yemek masasinin Uzerine sarkit aydinlatma eklendi.

Orta sehpa Uzerinde sarkit aydinlatma degistirildi.

Tv nin énlne capraz ayakl puf konulacak.

Fon perde ve t0| degistirildi.

Yemek masasi sandalyesi (Mass mobilya) degistirildi.

Kullanilan hali (AR884-ACO - SARAY AMOUR) dedistirildi.

Tavanda iki sira Orac Decor-PB 513 dekoratif tavan profili dénmesi
kararlastinld (Ral 1036 ya boyanacaktr).

Resim 3.2 Ornek Daire Salon Revizyon Notlar
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Resim 3.4 Salon Modern/Avangard Dekorasyon Hali

Projede, 6rnek dairenin revize halininde tamamlanmasinin ardindan, 2018 yaz
aylarinda yasanan ekonomik kriz, dolarin ani yiikselisi, mal sahibinin personel

azaltmasi karari ile is giicli azalmis ve santiyede yavaslama meydana gelmistir. (Bknz.
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Cizelge 3.5) Dolarin yiikselmesi, malzeme segimlerini sorgulatmis. Ithal
malzemelerden yerli muadillerine doniis yasanmistir. Dolarin ylikselmesinin ardindan
yapilan toplantilarda, 100 dairelik rezidansta, geri kalan dairelerin 6rnek daire
kalitesinde yapilmasinin biitgeyi ¢ok arttiracagi konusulmus ve mal sahibi mimari
malzeme se¢imlerinin yerli muadiller {izerinde tekrarlanmasina karar vermistir.
Orneklendirmek gerekirse, drnek daire biinyesinde, hol, koridor, mutfak zeminlerinde,
1slak hacimlerde ise zemin ve duvarda mermer uygulamasi yapildig: halde geri kalan
99 dairenin tiim mahallerinde, yerli mermer goriiniimlii seramik segilmistir. Italyan bir
firma tarafindan yapilan mutfak i¢in yerli bir marka ile anlasilmistir. Mutfakta tiim
beyaz esyalarda, ithal marka ankastre irtinler kullanilirken, diger daireler igin yerli
markadan secimler yapilmistir. Ek olarak, buzdolabinin solo olarak boslugunun
birakilmasina ankastre buzdolab: satin aliminin iptaline karar verilmistir. Tiim 1slak
hacim aksesuarlari ithal markadan se¢ilmisken, mal sahibi karar1 ile diger projelerden
kalan envanterdeki iirlinlerin degerlendirilmesi istenmis ve o iirtinler kullanilmistir.
Almman yeni kararlarin ardindan, projede rezidans kisminin, satis sozlesmeleri

giincellenmistir.

Yapilan tim bu degisiklikler, tedarik siireclerinin uzamasina haliyle de is
bitiminde gecikme yasanmasina sebebiyet vermistir. Ote yandan, &rnek dairenin
mevcut ilk halini géren ve ilk sdzlesme iizerinden daire alan 11 adet miisterinin
dairelerinin nasil tamamlanacagi giindeme gelmistir. Misteriler ile mevcut durum
tizerinde gortisiiliip o dairelerin giincel fiyatlar belirtilerek kendilerine bir miktar geri
O0deme yapilmistir. 11 adet satilan daire i¢in yatirimci talebi ile diger dairelere
konulmayan ankastre buzdolaplar1 6rnek dairedeki gibi konulmustur ve yasanan bu

aksilikten otiiri gamasir odalarina yerli marka ¢amasir makinasi konulmustur.

Siire¢ igerisinde, satis ofisi yetkilileri, biran 6nce yeni se¢imlerle bir 6rnek
daire daha yapilmasi gerekliligini mal sahibi ile goriismiislerdir. Gelen miisterilerin
sadece katalog ve brosiirlerden projeyi incelemek istemeyeceklerini, 6rnek daireyi
canli gérmek isteyeceklerini belirtmislerdir. Mal sahibi, satis ofisinin bu talebinin
ardindan yeni malzeme secimleri ile tekrar bir 6rnek daire yaptirma karari almistir. Bu
sefer, herhangi bir mimari miellif destegi alinmadan, i¢ dekorasyon mobilya vb.

detaylara girilmeden, daire igerisinde sadece giincel demirbaslarin goriilecegi bir
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ornek daire daha yapilmistir. Giincel malzemeler ile yapilan ikinci 6rnek daire, projede

ekstra maliyet ve zaman asimina sebebiyet vermistir.

Sonrasinda, projede High Rezidans kismindaki dairelerin ve otel kisminin ince
islerine devam edilmistir. Tablo 3.5’de goriildiigii iizere, dolar artisinin yasandigi
2018’in yaz aylarinda, mal sahibi malzeme degisikligine ilaveten personel ¢ikarimai ile
genel giderlerini azaltma yoluna gitmistir. Santiyedeki pek ¢ok departmandan beyaz

yaka personel ¢ikislar: olmustur.

Tablo 3.5 2012-2020 Yillar1 Arasi Ortalama Dolar Kuru (Url 22)

Giincel son 10 yilin dolar grafigi

10

USD/TRY Grafik
10{Yillik
1.5
5
2.5
0 1 1 1 1 1
2012 2014 2016 2018 2020

Bu durumda, 2020 gec teslim tarihli projede is giicli azalmasi ve isin
yavaslamasi sonuglarin1 dogurmustur. Bir siire, az personel ile devam eden mal sahibi,
artan is aksamalarinin 6niine ge¢mek icin yeniden personel almaya karar vermistir.
Cikislarim gergeklestirdigi personellerden daha fazla maasla anlasarak aldigi yeni

personeller yatirimcinin maag giderinin daha ¢ok artmasina sebep olmustur.

Yeni personel aliminin ardindan, diinyada etkisini gosteren Covid-19
virlisiinlin yankilar1 baslamistir. Diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de tiim giindemi
pandemi konusu kaplamistir. Santiyede ise Atatiirk Havalimani’ninda yasanan darbe
girisimi ve turizmin sekteye ugramasmin ardindan ikinci 6n goriilemeyen durum

olmustur.

Vakalar, Tiirkiye’de ilk olarak 11 Mart 2020°de goriilmiustiir. Tirkiye’de
vakalarin artmasiyla birlikte bir takim &nlemler alnmaya baslanmistir. Ilk
onlemler,yurtdisindan geliste 14 giin kurali ile baslamistir. Ardindan, Cin, iran ,italya,

Irak ve Giiney Korey’e uguslar durdurulmustur. Sonrasinda agiklanan biiyiiksehirlerde
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27-28 Mart tarihinde sokaga ¢ikma yasaklari uygulanmistir (URL-19). Yine Mart
aymim sonunda Kisa Calisma Odenegi(KCO) giindeme gelmis ve sirketler bu
Odenekten yararlanarak yari zamanli ¢alisma programina gecis yapmiglardir. Alan
caligmasinda da, normal zamanda, haftanin 6 giinii ¢alisilan santiyede, doniigiimlii
calisma programinda gecilmistir. Haftanin 2 giinii santiyeye gidilmekte, geri kalan
giinler evden calisilmaktaydi. Bu durum ister istemez teslime yaklasilan projenin, is

programini etkilemistir.

Bilgin (1997) calismasinda, degisiklik nedenleri arasinda, ‘tasarim incelemesi’
maddesine yer vermistir. Alan ¢calismasinda da, 6rnek daire i¢in yapilan ¢alisma, mal
sahibi tarafindan zamaninda detayl olarak incelenseydi. Gorseller tizerinde mal sahibi
modern/avangard istegini belirtseydi. Ornek dairede, uygulama &ncesi gerekli

degisiklikler proje agsamasinda yapilabilirdi.

Staiti (2015) tez calismasinda, insaatta degisikliklerin ana kaynagmin mal
sahibi oldugunu belirtmistir. Mal sahibinin degisiklik taleplerinde bulunmasinin i
nedenini asagidaki gibi siralamustir: Ik olarak, mal sahibi tasarim gelistirmeye dahil
degildir. Ikincisi, mal sahibi tasarimi1 anlamamustir ve gorsellestirememistir. Uglinciisii
ise bu sadece zihin degisikligidir, degisikligin olumsuz etkilerini diisiinemiyordur.
Alan ¢alismasinda, mal sahibi tasarim gelistirme evresine detayli olmasada dahil
olmustur. Ornek dairenin mimari projelendirmesini yapan ekip, mal sahibinin zihninde
daha kolay gorsellestirebilmesi adina render ¢aligsmalar hazirlamig ve sunmustur. Mal
sahibi bu ¢alismalara onay vermistir. Fakat yine de mal sahibi, uygulama sonrasi
projeyi icsellestirebilip tam olarak anlamistir. Alan ¢alismasinda ii¢lincli maddenin
daha kuvvetle muhtemel oldugunu gérmekteyiz. Mal sahibi i¢in bu sadece bir zihin

degisikligidir, degisikligin olumsuz etkilerini géremiyordur.

Al Dubaisi (2000), Khalifa ve Mahamid (2019) ve Nawawy ve Badawy (2019)
calismalarinda degisikligin nedenleri ile ilgili sirasiyla ‘mal sahibinin finansal
problemleri’, ‘mal sahibinin mali zorluklari’ ve ‘ekonomik kosullarda degisim’
maddelerine yer vermistir. Alan ¢alismasinda da 6zellikle 2018’in ikinci yarisinda
yasanan dolar artis1, yatirnrmcinin maddi sikintilar yasamasina ve bundan kaynakli

degisiklikler yapmasina sebebiyet vermistir.
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Keane, Sertyesilisik ve Ross (2010), Staiti (2015), Shalaby ve Khalafallah
(2018), Hansen, Rostiyanti ve Rif’at (2020) ¢alismalarinda degisikligin nedenleri ile
ilgili sirastyla, ‘sdzlesme belgeleri arasinda uyumsuzluklar’, ‘orijinal sdzlesmeye yeni
kalemler eklenmesi’,‘sdzlesme sorunlari’ ve ‘sdzlesme sorunlari’ maddelerine yer
vermiglerdir. Alan g¢alismasinda da, yukarida bahsedildigi iizere ‘High Rezidans’
adiyla hazirlanan ilk sézlesmenin revize edilmesi gerekmistir. ilk s6zlesmeye gore
daire alan miisteriler ile karsilikli anlasmaya varilmistir. Mal sahibi tarafindan
miisterilere bir miktar geri 6ddeme ve bir takim eklemeler yapilmistir. Devaminda,
revize edilen yeni s6zlesmeye gore yeni 6rnek daire ihtiyact dogmustur. Bunlarin hepsi

projeye zaman ve maliyet olarak yansimistir.

Assaf ve Al-Hejji (2006), Staiti (2015), Hansen, Rostiyanti, Rif’at (2020) ve
Padala, Maheswari ve Hirani (2020) calismalarinda sirasiyla ‘malzeme ile ilgili
faktorler’ ‘materyal degisikligi’,‘ithal malzeme sorunlari’ ve ‘malzeme fiyatlarr’
maddelerine yer vermistir. Alan ¢alismasinda da malzeme sikintis1 yasanmustir. Dolar
kurunun yiikselmesiyle birlikte, ithal olarak kullanilan tirtinlerde yerli muadil {iriin
arayisina gecilmistir. Malzeme se¢imlerinin yeniden yapilmasi, yeni segimlerin
onaylanmasi ve tedarik siireci, bu malzemeler ile ikinci 6rnek dairenin yapilmasi, yeni
ornek daireye gore satis ofisindeki katalog ve brosiirlerin giincellenmesi, online sitenin
giincellenmesi, reklam brosiirlerinin giincellenmesi vb. bunlarin hepsi projenin

sliresini ve maliyetini arttirmistir.

Ote yandan, literatiirde arastirmacilardan, Sun ve digerleri (2006), Assaf ve El
Hejji (2006), Sepasgozar ve digerleri (2015), Padala ve digerleri (2020), Hansen ve
digerleri (2020) ¢alismalarinda “dis faktorler”in etkisinden bahsetmislerdir. Projede de
On goriilemeyen pandemi siireci ve kisa ¢aligma programi, haftasonu sokaga ¢ikma

yasaklarinin olmasi, literatiirden “dig faktorler” maddesi ile oOrtiistiiriilebilir.
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3.6. PROJEDE MAL SAHIBI DEGISIKLIK TALEPLERININ NEDENLERI

Yapilan literatiir arastirmasinda, degisikligin nedenleri ve etkilerini konu alan
pek cok calismaya rastlanirken, mal sahibi kaynakli degisiklik taleplerinin nedenlerini
sorgulayan c¢aligmaya rastlanmamistir. Bu boliimde, literatiirden saptanan degisiklik
talebi nedenlerinden hangilerinin mal sahibi kaynakli degisiklik taleplerinde de etkili
oldugu tespit edilmistir. Mal sahibinin, alti degisiklik talebi siireci, detayli
incelendiginde goriilmiistiirki, alan calismasinda bahsi gecen yatirimcinin proje
degisikligine gitmesindeki en 6nemli faktorler; literatiirde de mevcut olan ekonomik
faktor, danigman faktorii, miicbir sebepler, miisteri taleplerindeki degisiklikler ve

malzeme faktorii olmustur.

3.6.1. Ekonomik Faktorler
Literatiir boliimiinde incelenen calismalar igerisinde, degisiklik nedenleri
arasinda, ckonomi faktoriine rastlanilmaktadir. Tablo 3.6’da goriildiigii tizere,
literatiirde incelenilen ¢aligmalar arasinda, ekonomi ile ilgili faktorler sirasiyla; mal
sahibinin finans problemleri, mal sahibinin mali zorluklar1 ve ekonomik kosullardaki
degisim seklindedir. Alan caligmasinda da, proje siiresince (2014-2020) yatirimct
degisiklikleri incelendiginde, literatiirdeki degisiklik nedenlerinden ‘ekonomik faktor’

in yatirimer degisiklik kararlarinda da baskin rol oynadig: goriilmektedir.

Tablo 3.6 Literatiirde “Ekonomik Faktor” Maddesi Olan Calismalar

Al Dubaisi, A.H.(2000),Change Orders

"Mal sahibinin finansal problemleri" i . . . .
P Construction projects in Saudi Arabia

"Mal sahibinin mali zorluklar1" Khalifa, W., Mahamid, 1.(2019). Causes of
Change Orders in Construction Projects
Nawawy, O., Badawy, M.(2019). Risk
"Ekonomik kosullardaki degisim" Assessment for Causes of Variation
Orders for Residential Projects"

Projenin erken planlama evresinde, konsept tasarimin, iki kuleden, tek kuleye
cevrilmesi ekonomi sebeplidir. Mal sahibi, genel maliyeti diistirmek amacgl tasarim

degisikligine gitmistir ve projeye tek kule olarak devam edilmistir. Yasanan bu durum,
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literatiirden Al Dubaisi (2000), Khalifa ve Mahamid (2019) “mal sahibinin finansal

problemleri” ve “mal sahibinin mali zorluklar1” ile ortiismektedir.

Projede 2018 yilinda yasanan, ekonomik dalgalanma, Nawawy ve Badawy’nin
(2019) calismasinda gegen “ekonomik kosullardaki degisimle” ortiismektedir. Dolarin
yiikselmesi, malzeme fiyat artislart sonucunu dogurmustur. Kullanilan ithal
malzemelerin hepsinin dolara endeksli olmasi nedeniyle, dolarin yiikselmesi

durumunda, mal sahibinin alim giicli diismiis ve muadil iiriin arayisina gitmistir.

Ote yandan, ekonomi nedeni ile Tiirk’lerin alim giicii azaldig1 igin yabanci
yatirimcilara hitap eden tasarimlara yonlenilmistir. Minimal/modern tarzda dekore
edilen rezidans 6rnek dairede, projeden daire alma egisilimi yiiksek Arap miisteri
profilinin, zevkine hitap edecek bir takim revizyonlar yapilmistir. Minimal
dekorasyona yapilan bir takim avangard dokunuslar ve malzeme se¢imindeki
revizyonlar, yeni miisteri profiline 6rnek daireyi daha cazibeli kilmistir. Arap miisteri
profilinden bahsedecek olursak, projede daha ¢ok banyo olmasi tercihleri ile konut
plan tiplerinin ¢ogu, 2 banyo + 1 wc bulunmasi haline gore tekrar ele alinmigtir. Tim

odalara klima eklenilmesi yine Arap miisterilerinin yogun talebidir.

3.6.2. Damisman Faktorii

Arastirmada  incelenilen  calismalar arasinda en sik  rastlanan
faktoriin,“"danisman faktorii’ oldugu sOylenebilir. Tablo 3.7’de goriildigi {izere,
literatiirdeki ¢alismalarda, danisman ile ilgili faktorler sirasiyla; danigman tarafindan
tasarimin degismesi, danigmanla ilgili faktorler, diisiik danigsmanlik {icreti veya daha
az deneyimli tasarimcilar, danisman, danisman nitelikleri ve damigman kaynakli
nedenler seklindedir. Alan g¢alismasinda da, mal sahibinin degisiklik taleplerinde
danigman etkisinin biiyiik oldugu goriilmiistiir. Ciinkii, proje siiresince, yatirimci

tarafindan dort kez otel damismani degisikligi yapilmistir.

Projede, birinci damisman grubun, bu ¢evrede yapmay1 onerdigi otel, A zincir
otel grubu idi. Bu esasa gore, oda metrekarelerinin 40-45 aras1 olmasi gerekliligi vardi.
Lobi boyutlari, toplant1 odalar1 ve kongre merkezi kriterleri 6te yandan restoran-
mutfak isleyisi vs. mimari grup tarafindan bu otel grubuna gore tasarlanmis ve ruhsat

alinmistir. Mal sahibi, birinci danisman grubun yaklasimlarini begenmis ancak A
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zincir otel grupla ticari kosullarin uymamasi ve danisman ile ¢alisma kosullarinin
uyumsuzlugu yliziinden, danisman degisikligi talep etmistir. Bu durum literatiirden
Sepasgozar ve digerlerinin (2015) “danigman niteligi” maddesi ile Ortlismektedir.

Yatirimel, danigmani proje i¢in yeterli nitelikte bulmamuistir.

Tablo 3.7 Literatiirde “Danigsma Faktorii” Maddesi Olan Calismalar

"Danisman tarafindan tasarmm degismesi"| Al Dubaisi, A.H.(2000). Change Orders
Construction Projects in Saudi Arabia

Assaf, S.A., Al-Hejji,S.(2006). Causes of

"D la ilgili faktorler" . . .
animattia fgti taxdoret delay in large construction projects

Alnuaimi,A.S., Taha, R.A., Al Mohsin, M., A
Harthi, A.(2010).Causes, Effects, Benefits,
and Remedies of Change Orderson Public

Construction Projects in Oman

"Diisiik danigmanlik {icreti veya
daha az deneyimli tasarimcilar”

Staiti, M.M.(2015).Assessing the Impact of
"Danisman" Change Orders In Construction Engineering
Sector In The West Bank
Sepasgozar E. , Razkenari M., A., Barati
K.(2015).The Importance of New
"Danmigman nitelikleri" Technology for Delay Mitigation in
Construction Projects"

Staiti, M., Othman, M. Jaaron,
A.(2016).Impact of Change Orders In

"Danigsman kaynakli" .
Construction Sector In The West Bank™

Sonrasinda, mal sahibinin danisman degisikligi talebi ile ikinci danisman grup
ile ¢alisiimaya baslanmistir. ilgili danisman grup, diger danismandan farkli olarak,
otelin ticari kosul olarak, B zincir otel grubuna uygun oldugunu séylemistir. B zincir
otelin, 5 yildizli olmasina ragmen oda boyutlarinin 30-32 m? dolaylarinda olmasi, A
zincir otel halindeyken bir aksa sigan oda adedi 9 iken 10 adete ¢ikmistir. Bir katta,
karsilikl olarak 18 yerine 20 oda olusturabilme imkani ortaya ¢ikmistir. Bu durumda,
otele 1 kat kazandirmis buna karsilik yiikseklikler azaltilarak 1 kat fazla insa etme
hakki olugsmustur. Yine danismanin yonlendirmesiyle mutfak, banket mutfagi, balo

salonu, restoran iliskisi de mimari fonksiyonlarin sekillenmesine yardimct olmustur.
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Ayrica danigman, otelin daha biiylik tasarlanan ¢camasirhane ve isletme ofisleri, teknik
odalar ile ilgili oda islevlerini daha kompakt hale getirerek alt katlarda, daha fazla alani
otoparka terketme imkani saglanmasina yardimei olmustur. Bu durum, yeniden tadilat

almaya sebep olmustur.

2017 yilinda, otel danigmani tekrar de8ismis ve li¢linclii danigsman grup ile
calisiimaya baslanmistir. Podyum katlarda bulunan otele ait spa alani yeniden
olusturulmustur. Ve otel isletmeciligi agisindan otel katlarinin, otele ait podyum
katlarla iligkili olmas1 agisindan, kulenin alt kisminda yer almasinin uygun olacagini

belirtmistir.

Alan ¢alismasinda, ikinci ve iligiincii danisman grubun, yaptigi kapsam ve
tasarim degisiklikleri, literatlirden Al Dubaisi’nin (2000) c¢alismasinda gecen
“danigman tarafindan tasarimin degismesi” maddesi Ortiismektedir. Ancak alan
calismasinin, literatiirden ayrilan yonii danismanin, sadece mal sahibini fikirleri ile
yonlendirme yetkisi olmasi, projede tiim kararlar verebilecek nihai kisi mal sahibidir.
Danigman sadece kararlarinda etkili olmustur. Tasarim degisikligine tek basina karar

verememistir.

Sonrasinda, mal sahibi, B zincir otel grubunun da onerisi ile dordiincii
danmismanlik firmasiyla ¢alisilmaya baslanmistir. Otele nihai sekli veren bu firma
olmustur. B zincir otel firmasi Ssadece acredite firmalari( akreditasyon degerleme
kuruluglar tarafindan uygunluk teyit belgelerini almis, istenen kalite altyapisina sahip)
danigsman olarak kabul etmektedir. Dordiincii danismanlik firmasi B zincir otel ile
iliskileri yonetirken, B zincir otelin standartlarinda ki otelcilik deyimiyle BOH( back
of house) ve FOH(front of house) alanlarini, isletmesel olarak yonetim ofislerini,

personel alanlarin1 yeniden dizayn ettirtmistir.

3.6.3. D1s Faktorler
Literatiir boliimiindeki c¢alismalarda, “dis faktor” maddesine yer veren
calismalar mevcuttur. Tablo 3.8’de, bu calismalar listelenmistir. Ulkenin, dis iilkelerle
olan iletisiminde olusan sikintilar, direk ekonomiye yansimaktadir. Ulkenin aldig1 baz1
kararlara, ekonomik giicii yliksek iilkeler tarafindan yaptirim uygulanmasi halinde

(ambargo) tilkedeki ithalat ihracat dengesi degismektedir. Bu durumda, dolayli olarak
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benzin ve malzeme fiyatlarina etki etmektedir. Tiim malzemelerin nakliyeleri ile ilgili

malzeme fiyat artiglar1 olusmakta ve domino etkisi yapmaktadir.

Tablo 3.8 Literatiirde “Dis Faktorler” Maddesi Olan Cahsmalar

Sun M., Fleming A., Senaratne S., Motawa |.
ve Yeoh M(2006).
A Change Management Toolkit
for Construction Projects

"D1s nedenler"

Assaf, S.A., Al-Hejji,S.(2006). Causes of delay in
"D1s Faktorler" large construction
projects

Sepasgozar, S., Razkenari, M. ,
Barati K.(2015). The Importance of New
Technology for Delay Mitigation
in Construction Projects
Padala S, Maheswari J & Hirani H.(2020).
Identification and classification of change
causesand effects in construction projects

"Dis etkenler"

"D1s nedenler"

Seng Hansen, Susy F. Rostiyanti, Ph.D., and Aggam
Rif’at(2020).

Causes, Effects, and Mitigations
Framework of Contract Change Orders: Lessons
Learned from
GBK Agquatic Stadium Project

"Miicbir Sebebler"

Savag, teror gibi olaylar iilkenin 6nemli bir gelir kaynagi olan turizmi
etkilemektedir. Bu durumda, yapmis oldugumuz otel yatirimi gibi konularda,
beklemek ya da fonksiyon degisikligine gitme konusunu sorgulatmaktadir. Ornegin,
15 Temmuz 2016 olaylarinda Atatiirk Havalimani’nda yapilan darbe girisimi, mal
sahibine otel projesinin yapimini sorgulatmistir. Cumhurbaskanhigi se¢imleri ve adalet
ve yargt sistemleri ile ilgili Avrupa’nmin soru isaretleri, yurtdisi yatirimcisinin
Tiirkiye’de yatirim yapmak kararini sorgulatmistir. Bu durumda, yurtdisi kaynakli
yatirimcinin, konut satin almasi talebini azalttig1 icin liikks konut yapmaktan ziyade

daha kiiclik dairelere( 4+1 den 2+1 lere) yonelimi artirmistir.

Aslinda, projede 6n goriilemeyen degisikliklikleri, literatiirde “dis faktorler”
maddesi altinda diisiinebiliriz. Ornegin, Covid-19 viriisiiniin ¢ikmas1 ve Diinya’da

etkisini gosteren pandemi dis faktorler altinda incelenebilir. Tiirkiye’de, 11 Mart
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2020’de goriilmesi ve zamanla vakalarin artmasiyla birlikte iilke genelinde bir takim
onlemler alinmistir. Proje santiyesini etkileyen hususlara bakildiginda; 2020 Mart
aymin sonunda Kisa Calisma Odenegi(KCO) giindeme gelmesi ve sirketlerin bu
O0denekten yararlanarak yar1 zamanli c¢alisma programina geg¢is yapmasini
sOyleyebiliriz. Normal zamanda haftanin 6 giinli calisilan santiyede de, doniisiimli
calisma programinda gecilmistir. Haftanin 2 giinii santiyeye gidilmekte, geri kalan
giinler evden ¢alisiimaktaydi. Bu durum, ister istemez teslime yaklasilan projenin, is

programini etkilemistir.

3.6.4. Miisteri Faktorii

Literatiir boliimiinde, bu konuyla ilgili gegen maddeler, Tablo 3.9°da
gorildiigli iizere, sirastyla; miisterilerin beklenti ve zevklerindeki degisiklikler,
misteri tarafindan hizli karar verme stireci oniindeki engeller ve miisteri ile ilgili
degisikliklerdir. Insaat projelerinde, miisteri profilinin arz ve taleplerindeki

degisiklikler oGnemsenmektedir.

Tablo 3.9 Literatiirde “Miisteri Faktori” Maddesi Olan Cahsmalar

Sun M., Fleming A., Senaratne S., Motawa |.

"Miisterilerin beklenti ve zevklerindeki ve Yeoh M(2006).
degisiklikler" A Change Management Toolkit

for Construction Projects

Nawawy, O., Badawy, M.(2019). Risk Assessment
"Miisteri tarafindan hizh karar for Causesof Variation Orders for
verme siireci oniindeki engel” Residential Projects

Padala S, Maheswari J & Hirani H.(2020).
"Miisteri ile ilgili degisiklikler" Identification and classification of change
causesand effects in construction projects

Alan c¢alismasinda, projenin yapildig: Ikitelli-Basaksehir ve cevresinde
bulunan semtler incelendiginde civarda bulunan otel ihtiyactnin Istanbul

Havaalani’nin acilmasi ile artacagi diisiiniilmiistiir. Ayrica, Basaksehir stadinin
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giinden giine 6nem kazanacagi ve orada yapilan macglarin ardindan futbolcularin
yakinlarda kalacag otel ihtiyaci ongoriilerek, bolgede otele olan talebin artacag: kanisi
olugmustur.Bu durum projede rezidans-konut islevinde olan 10.katin, otel islevine

cevirilmesinde dogrudan etkendir.

Otel biinyesinde yer alacak olan balo salonu, Basaksehir sakinlerinin diigiin
organizasyonlarina cevap verecek boyutta ve kalitede olusturulmustur. Yine
Havaalanina yakinligi, bayi toplantilart fuarlar icin Istanbul digindan gelen sirket

yetkililerinin toplantilarina hizmet verecek kalite ve kapasitede yapilmasina etkendir.

Sun ve digerleri (2006) calismalarinda, “miisteri beklenti ve zevklerindeki
degisiklikler” maddesine yer vermistir. Literatiirde gecen bu madde, alan ¢alismasi ile
ortigmektedir. Clinkii, mal sahibinin kafasindaki, alici misteri portfoyliniin degismesi
veya cesitlenmesi, dogrudan projedeki dekorasyonu etkilemis ve bir takim
degisiklikleri gerektirmistir. Konut kisminda alict miisteri profilinin zevkleri ve
tercihleri dairelerin i¢ dekorasyonunda koklii degisikliklere sebebiyet vermistir.
Minimal modern tasarimdan avangard/moderne doniilmesi tamamiyle miisteri ile
alakal1 olmustur. Ote yandan, miisterilerin drnek daire gezisi sirasinda evde ii¢ ayri
banyo talepleri 6nemsenmis ve daire planlar1 ebeveyn banyo, misafir banyp ve wc
olacak sekilde ii¢ 1slak hacim sigdirilmak sartiyla tekrar ele alinmis ve revize
edilmistir.

~v 6

Nawawy ve Badawy’ nin (2019) ¢alismalarinda yer verdigi “miisteri tarafindan
hizli karar verme siireci oniindeki engeller” maddesi alan ¢alismasi i¢cinde 6nemlidir.
Cilinkii 15 Temmuz 2016’da Atatiirk Havalimani’nda yapilan darbe girisimi, projeden
daire alan yabanci1 miisterilerin tilkeye girisini sekteye ugratmistir. Satin aldig1 dairenin
uygulamasi bittikten sonra, yerinde geg ziyaret etme sansi bulan daire sahiplerinin bir
takim degisiklik talepleri, daire igerisinde ekstra ince islere sebebiyet vermistir.
Ornegin, projedeki 3+1 daire sahiplerinden bir tanesi, kii¢iik buldugu mutfak mahalini
salona katmak istemis, ¢ocuk odasinin ise mutfak olmasini talep etmistir. Ek olarak,
camasir odasini degistirip, alaturka wc ye ¢evrilmesini istemis, ¢gamasir makinasinin
ise mutfakta konumlanmasinin, kendi kullanim1 i¢in daha uygun olacagini belirtmistir.

Bu degisiklik talepleri, mal sahibine iletildikten sonra onaylanmistir. Bahsi gegen daire

Ozelinde, tesisat sisteminin yeniden ele alinmasi gerekmis ve kirim-dokiim isleri
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cikmistir. Bu 6rnekte oldugu gibi miisteri taleplerindeki degisikliklerin, uygulama
bittikten sonra veya bitmesine yakin gelmesi hem maliyet hemde is programini
olumsuz yonde etkilemektedir. Bu sebepten, literatiirdeki “miisteri tarafindan hizli

karar verme siireci oniindeki engeller” maddesi alan ¢alismasi ile ortlismektedir.

3.6.5. Malzeme Faktorii

Literatiirde, bu konuyla ilgili ge¢en maddeler sirasiyla, malzeme ve
prosediirlerin ikamesi, malzeme ile ilgili faktorler, materyal degisikligi, malzeme
eksikligi, yeni malzeme se¢imi ve ithal malzeme sorunlaridir. Tablo 3.10’da

literatiirdeki ilgili calismalar gosterilmistir.

Tablo 3.10 Literatiirde “Malzeme Faktorii” Maddesi Olan Calismalar

Al Dubaisi, A.H.(2000).Change Orders

"Malzeme ve prosediirlerin ikamesi" . . . . .
Construction projects in Saudi Arabia

Assaf, S.A., Al-Hejji,S.(2006). Causes of delay

"Malzeme ile ilgili faktorler” . . .
in large construction projects

Staiti, M.M.(2015). Assessing the Impact
of Change Orders In Construction Engineering

"Materyal degisikligi"
atetyal Ceghidiet Sector In The West Bank
Sepasgozar, S., Razkenari, M. ,
"Malzeme eksiligi Barati K.(2015). The Importance of New

Technology for Delay Mitigation
in Construction Projects

Padala S, Maheswari J & Hirani H.(2020).
"Yeni malzeme" Identification and classification of change
causesand effects in construction projects

Seng Hansen, Susy F. Rostiyanti, Ph.D., and
Aggam Rif’at(2020).
"ithal malzeme sorunlart” Causes, Effects, and Mitigations
Framework of Contract Change Orders: Lessons
Learned from GBK Aquatic Stadium Project
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Literatiirde, Hansen ve digerlerinin (2020) ¢alismasinda gegen, “ithal malzeme
sorunlart” maddesi alan ¢aligmasi ile ortiismektedir. Ciinkii, proje siiresince (2014-
2020) tilkede ki ekonomik krizin etkisiyle olusan doviz dalgalanmalari, malzeme fiyat
artiglart sonucunu dogurmustur. Bu durumda, ithal malzemelerle ilgili se¢imlerin
revizyonlarina sebeb olmustur. Proje baslangicinda yapilan ithal malzeme segimleri,
yerli muadilleri ile degistirilmistir. Ornegin, rezidansin &rnek dairesinde; ebeveyn
banyo, genel banyo, misafir wc mahallerinde zemin ve duvarlarda, koridor ve mutfak
mahallerinde ise zeminde mermer malzeme kullamlmustir. Ornek dairede, mermer
kullanilirken mal sahibi karari ile projenin geri kalaninda mermer goriiniimlii yerli
seramik malzemeye doniilmesi; nihai malzemelerle yeni bir 6rnek daire yapilmasini
gerektirmistir. Bu durumda, ekstra zaman ve maliyet gerektirmistir. Proje geneline
bakildiginda, mermere ayrilacak biitge, rezidans-otel lobisi, restoran- vip lounge,
asansor soveleri gibi alanlar ile siirlandirilmistir. Projede anlasmaya varilan otel
zincir bir otel grubunun 5 yildizlig1 oldugu i¢in malzeme se¢imleri B zincir otelin 5
yildizli standartlara gore olmasi gerekliligi mevcuttur.Baslangigta, mermer, ahsap
kaplama gibi se¢imler yapilsada, bazi irilinlerin tedariginde konsept disina
¢ikalamayan durumlar yasanmistir. Otelde, ¢ogu malzemenin B zincir otel tarafindan
verilen 0zel regeteleri/referans degerlerinin olmasi, malzeme tedariginde satin alma
grubunu belli sinirlar igerisinde birakmustir. Siire¢ igerisinde B zincir otel grubu ile
goriistilerek ekonomik kriz dolar yiikselmesi sebebiyle hangi malzemelerde esnetme
yapacaklar1 konusunda brif almmistir. Ornegin, mermer seramik degisimi ve sadece
suit odalarda parke kullanilmasi ancak bazi malzemeler de higbir sekilde taviz
verilmemistir. Ornegin, halilar aksminister yani daha dayanikli ve yangin

standartlarina uygun olmustur.

Al Dubaisi (2000) calismasinda, yer verilen “malzeme ve prosediirlerin
ikamesi” maddesi de alan calismasi ile ortiismiistiir. Ciinkdi, proje siiresinde yasanan
Covid-19 pandemisi, isten ¢ikartmalara ve/veya daha az personel ¢alistirarak devam
etmeye sebeb olmustur. Bu durumda, dogrudan fabrikalardaki iiretim hizini
etkilemistir. Zamaninda tedarigi saglanamayan malzeme is programinda gecikmelere

sebeb olacagindan, Padala ve digerlerinin (2020) ¢alismalarinda yer verdigi “yeni
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malzeme” secimi glindeme gelmistir. Literatiirdeki, bu madde de alan caligmasi ile

ortiismektedir.

3.7. ALAN CALISMASINDA MAL SAHIBININ ROLU

Insaat yatirimlarinda, proje/mal sahibinin roliiniin 6nemi, projeye katilimryla
birlikte proje uygulamasmin giliglenmesiyle ve sahip oldugu genis is tecriibesi
perspektifiyle agiklanabilir. Proje sahipligi, sadece proje sec¢imini degil, sectigi
projenin tiim siirecini takip etme gorevini de icermektedir. Mal sahibi i¢in cogunlukla
iki tip s6z konusudur. Literatiirde tanimlanan proje sahibi tip 1; projenin teslimini
Onemseyen Ote yandan siire¢ icerisinde proje i¢in fayda saglamaya odaklanan bir
kisiliktir. Ote yandan, gercek hayatta, cogunlukla karsilasilan, proje sahibi tip 2 ise,
projeye atadigi yoneticiyi destekleyen ve sadece proje teslimine odaklanan bir
kisiliktir. Cogunlukla, proje sahiplerinin daha c¢ok projenin sonucu ve teslimle
ilgilendiklerini ve siire¢ icerisinde projeye fayda saglamaya odaklanmadiklar

goriilmiistiir (Olsson, 2018).

Alan ¢alismasindaki mal sahibi, Olsson’un (2018) tabirlerinden, proje sahibi
tip 2’ye benzemektedir. Clinkii proje i¢in kendisinden sonra atadig1 yetkili kisi olan
proje koordinatoriine isi devretmistir. Projeye, uzaktan katilim saglamaya gayret etse

de, ¢ogunlukla projenin zamaninda teslim edilmesi ve maliyetiyle ilgilenmistir.

Bubshait’e (1994) gore, mal sahibinin projeye katilimi, proje kalitesi igin
onemli faktordiir. Bir projenin basarili veya basarisiz olmasi ¢gogunlukla mal sahibi ile
ilgilidir. Projeyle yakindan ilgilenen, katilim gosteren mal sahipleri genellikle proje
sonucundan, zaman, maliyet ve kalite olarak memnun kalmaktadir. Bir projenin ii¢
asamasinda mal sahibi igin 6nemli gérevler belirlenmistir. Ik olarak, planlama
asamasinda, projenin detaylica incelenmesi, tasarim kriterleri ve miisteri
gereksinimlerinin belirlenmesi ve tim bu 6n c¢aligmalara mal sahibinin katilmasi
gerekmektedir. ikinci olarak, tasarim asamasinda, malzemenin kalitesi ve yapim
yonteminin dogru tanimlanmasimi saglamalidir. Ugiincii olarak, uygulama/insaat
asamasinda ise taseron ve miielliflerin sundugu evraklarin incelenmesi, kalite ve proje

maliyetinin takibinin saglanmasidir.
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Alan c¢alismasinda, Bubshait’in (1994) projenin iic asamasinda mal sahibi
belirledigi gorevleri degerlendirecek olursak; ilk olarak, mal sahibi planlama
asamasina katilmis olsa da, projenin kapsaminin baslangicta detaylica belirlenmesine
yardimc1 olmamus, projede hep belirsizlikler birakmistir. Ornegin; mal sahibi, prestijli
bir otel yapma fikrini, baslangi¢ta belirtmemis. Avan proje planlama déneminde,
mimari miiellifle standart bir otel yapilmasi lizerine planlar gelistirilmistir. Sonrasinda,
5 wyildizli zincir otele doniilmesi mimari-elektrik-mekanik pek cok zorluklarla
karsilasilmasina ve maliyet artisina sebep olmustur. ikinci olarak ise tasarim siirecinde
malzeme kalitesi ve yapim yonteminin dogru tanimlanmasini saglamasi hususunda;
mal sahibi, se¢imleri gogunlukla mimari miellif ve danigmanlara birakmistir. Fakat
ekonomik kosullarin degismesi sebebi ile malzeme se¢imlerini sik sik giincellemistir.
Ornegin, secilmis olan ithal bir malzemenin, mal sahibi tarafindan yerli muadili ile
yapilmasi karart alinmistir ve istenilen yerli muadilin tedarik sikintist mevcutsa,
projeye ¢okta uymayan bir malzeme ile devam kararinin alinmasina karar verilmistir.
Bu durumda, proje i¢in baslangigta hedeflenen malzeme kalitesinden sapma olarak
sonuclanmistir. Ote yandan, uygulama/insaat asamasinda taseron ve miielliflerin
sundugu evraklarin incelenmesi, kalite ve proje maliyetinin takibinin saglanmasi
hususunda, mal sahibi ¢ogunlukla aktiftir. Evrak ve belgelerin incelenmesi ile bizzat
kendisi ilgilenmistir. Her konuda, mal sahibinin imzasi olmadan hareket edilmemistir.
Proje biitgesinde, pek ¢ok kalemde yasanan maliyet artisi, mal sahibinin karar
degisiklikleri ve kararsizliklar1i nedeniyle proje durdurmaya bagvurmasi, proje
kapsamini otel/ofis iken otel/rezidans olarak degistirmesi, normal bir otel iken zincir
otel ile anlasma karar1 almasi, santiye siirecinin pandemiye denk gelmesi ve kisa
caligmaya gecilmesi, dolar atisinin yasanmasi ve kullanilan malzemelerin ¢ogunun

dolara endeksli olmasi vb. nedenlerle isin uzamasi nedeniyle olmustur.

Ote yandan, normal bir ingaat yatinmindaki mal sahibi ile bir Gyo yatiriminda
mal sahibi karakteri degisiklik yapma potansiyeli a¢isindan farklilik arz etmektedir.
Gyo insaat firmalari, finansman tedarikinde daha rahat oldugu i¢in pek c¢ok diger
hizmet gruplarindan destek alabilmektedir. Ornegin, cephe danigmam, peyzaj
danigmani, akustik danigmani, aydinlatma danigsmani, otopark danigmani, yangin

danismani vb. gibi danismanlik hizmetlerini maksimum diizeyde aldig1 i¢in pek ¢ok
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alanda uzman goriislerini dinleyerek kendi kararlarini sorgulamasi ve bir takim
degisiklik taleplerinde bulunmasi daha kolay olmaktadir. Normal bir insaat
yatirnmindaki mal sahibi karakteri, bu kadar ¢esitli danismanlik hizmetleri alamamakta
ve ekonomik ac¢idan daha kisith hareket etmesi gerektiginden; daha basit projenin
gidisatin1 etkilemeyecek degisiklikler yaparken, gyo mal sahibi, ekonomik
avantajlarindan da 6tiirli radikal degisikler yapma konusunda daha cesaretlidir. Bu

sebepten oOtiirii tez caligmasinda bir gyo mal sahibinden bahsedilmistir.

Mal sahibinin projedeki roli ve karar mekanizmasiyla ilgili literatiirde
incelenen ¢alismalara dayanarak, alan ¢alismasinda da bu konunun ne kadar 6nemli
oldugu goriilmiistiir Alan c¢aligmasinda yatirimcinin roliinii karakterize eden sema,
Sekil 3.12°de de goriildiigii lizere, yatirnmcinin projeye stratejik olarak dahil oldugu
fonksiyonlar; finans, ana proje gorevlendirme kismi, proje destek gorevlendirme

kismi. Proje yiiriitme kismi1 ve proje yonetim kismi olmustur.

Finans kismi1, dogrudan mal sahibinin karar verdigi, ekonomide meydana gelen
degisiklikler sebebiyle zaman zaman kisith biitce ayirdigi, kimi zamanda proje teslim
tarihini agmamak adina biitgeyi arttirip ekstra ekipman ve calisanla devam etme karart
aldig1 tamamen yatirimciya bagli bir konudur. Mal sahibinin, biitgcede yaptig1 bu

degisiklikler, proje sonucunda maliyeti etkilemektedir.

Ana proje gorevlendirme kismina, mal sahibi ilk kadroyu kurarken nihai karar
verici olarak katilmaktadir. Sonrasinda, kadroda degisiklik yapmasiyla, 6te yandan,
ekonomi kaygisiyla personel azaltmasina gitmesi, sonrasinda tekrar personel artigini
talep etmesi ile dahil olmustur. 2018 yilinda yasanan dolar artigini takiben, mal sahibi,
biinyesinde ¢alisan pek ¢ok elemanin ¢ikisini vermistir. Santiyede, mimari, mekanik,
elektrik, planlama, saha uygulama ekibinden ¢ikartilan insanlar olmustur. Sonrasinda,
ekonomideki dengesizlik devam etse de, yatirimci, projenin teslim tarihi kaygisi ile
tekrar personel alimina gitmistir. Mal sahibinin uyguladig: tiim bu taktikler, proje

sonucunda zaman ve maliyet hususunda etkili olmustur.

Proje destek gorevlendirme kisminda, mal sahibi 6zellikle otel danismani
degisikligine pek ¢ok kez basvurmustur. Projeye atanan her danigsman, mal sahibini

farkli fikirlere ikna ederek projenin gidisatini degistirmistir.
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ALAN CALISMASINDAKI GYO'DA MAL SAHIBI ROLUNU KARAKTERIZE EDEN SEMA

Nihai Mal Sahibi :

Kuruculari :

Nihai Karar Verici :

Projede Mal Sahibinin
Stratejik Fonksiyonlari :

GIRDILER
Projede Mal Sahibinin
Taktiksel Fonksiyonlari :

CIKTILAR
Projeye Etkisi :

XGYO

A sahsi
B sahsi

%37.40
%37.38

Halka agik hisseler %25.16

Diger

%0.06

X GYO Kurucularndan insaat Faaliyetleri ile ilgilenen A Sahst

-
|

Ana Proje Proje Destek Proje Yiiriitme Proje Yonetim
Finans Kismi  —— Gorevlendirme —— Gorevlendirme —— g om; —  Kismi
Kismi Kismi
FGyoBUNVEST | [ -OtelDamsmani | CRubsat Projesi Onay | [PROJELER
| -Proje Koordinatdrii | -Cephe Damsmam Siireci |KOORDINATORU
| -Proje Miidiirii | 'Y"nglji Danismam |-Mimarlar Odasi Onay | |-Planlama
| -Planlama Grubu | -Akustik Damsman | -Sivil Savunma Onay | |-Uygulama
| -Mimari Tasarim Ofisi | -Peyzaj Damsman | -iSKi Onay | I-Kullamm
-ince ve Kaba isler | -Otopark l?amsmam I -itfahiye Daire | |
Saha Uygulama Grubu 'Zem'"'E'"".' Raporn BaskanhgiOnayi
| -Mekanik Grup | -Yap Denetim -Tadilat Ruhsat Projesi I '
-Elektrik Grup | FertittHesaby Onay Siireci I L i
-Harita Grubu I_-Rendcr Modelleme_l 2 | S s
| -Muhasebe I d
-insan Kaynaklan
| ynakl
-Satig Ofisi
MUELLIF:
-Mimari Miiellif
-Statik Miiellif
-Elektrik Miiellif
-Mekanik Miellif I
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Mal sahibinin pek ¢ok kez danigman degisikligi yapmasi proje bitiminde oncelikle
maliyeti, dolayli olaraksa siireyi etkilemistir. Ciinkii her yeni danigsmanla birlikte
yasanan yatirim karar degisikligi projede; yeniden planlama, farkli yapim yontemi ve

uzmanlik alanlar1 gerektirmis. Bu durumda siire artisina sebebiyet vermistir.

Proje yiiriitme kisminda, mal sahibi, pek ¢ok kurumdan (belediye, ISKI, itfaiye
vb.) onay alirken baglantilarin1 ve iliskilerini kullanma yoluna gitmistir. Ornegin,
projede meydana gelen degisiklikler sebebi ile pek c¢ok kez tadilat ruhsatina
bagvurulmasi gerekmistir. Belediye basvuru ve onay siireglerinde yatirimcinin iyi
iligkileri, baglantilari, gereken Odemelerle ilgili sikinti ¢ikartmayis1 siireci
hizlandirmistir. GYO olmanin verdigi giic ve avantajin1 bu noktalarda kullanmistir.
Yatirimeinin yiiriitme siirecine katilimi, proje bitiminde zaman ve maliyet hususunda
etkili olmustur. Uzun siirecek onay siireci kisalmistir, 6te yandan, tadilat ruhsati

giderleri maliyet asimina sebebiyet vermistir.

Proje yonetim kismi, aslinda mal sahibinin en ¢ok dahil oldugu siire¢ olmustur.
Bu kisim, alan c¢alismasi Ozelinde, planlama, uygulama ve kullanim olarak
siiflandirilabilir. Mal sahibi, planlama ve uygulama siirecinde 4.5 numarali boliimde
bahsedildigi lizere, projenin kapsami, tasarimi, igerigi ve islevi ile ilgili pek ¢ok biiyiik
degisiklik talebinde bulunmustur. Ornegin, projedeki islevin ofis/otel iken
rezidans/otel olarak degistirilmesi projenin isleyisini biiyiik oranda etkilemis, statik,
mimari, elektrik ve mekanik proje revizyonlarina sebep olmustur. Ote yandan, mal
sahibi, proje bitimi sonrasi, projenin kullanimi ile ilgili kararlarda da etkin rol
oynamaktadir. Mal sahibinin, yonetim kismindaki, taktiksel fonksiyonu(girdiler) proje

bitiminde zaman ve maliyet(¢iktilar) lizerinde etkili olmustur.

Aytekin ve Aygiin’e (2016) gore, bireyler, glindelik hayatlarinda, birgok karari
verirken, psikolojik ve sosyolojik etki altindadirlar. Finansal kararlarinda da, klasik
yaklagimin tanimlamasi olan, sadece kendi ¢ikarlarini diisiinen ve bu sekilde kararlar
veren, insani diger etkenleri sabit kabul eden bireyler olmadiklari ve ekonomik,
sosyolojik birgok faktorden etkilendikleri ortadadir. Alan ¢alismasinda da mal
sahibinin, her yeni damigmanin verdigi degisik fikirler dogrultusunda, projenin
kapsamint degistirmesi ve degisiklik taleplerinde bulunmasim1 bu durumla

Ortlistiirebiliriz.
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3.8. PROJEDE MAL SAHIBI DEGISIKLIK TALEPLERININ ZAMAN VE
MALIYETE ETKIiSi

Bir ingaat projesinin basarili olmasi, proje ekibinin santiye siirecinde meydana
gelen kacinilmaz degisiklikleri yonetme kabiliyeti ile ilgilidir. Bu degisikliklerin
etkileri genellikle, tasarim, sartname, is programi ve bilitcede sapma olarak
goriilmektedir (Sun ve Meng, 2009). Insaat proje ekiplerinin, temel gorevlerinden biri
projeyi zamaninda ve biitge dahilinde teslim etmektir (Sun ve digerleri, 2006). Tiim

ingaat projelerinde, maliyet ve zaman, proje basarisinda onemli rol oynamaktadir

(Jadhav ve Bhirud, 2015).

Bu bdliimde, literatiir arastirmasinda dayanarak, alan ¢alismasindaki projede,
yatirimel kaynakli degisiklik taleplerinin zaman ve maliyete etkisi incelenecektir.
Ciinkii, alan calismasinda, degisikliklerin, en biiyiik ve dnemli etkisi projenin teslim

zamanina ve toplam biit¢esine olmustur.

Alan ¢alismasina konu olan proje, geg teslim ile ve planlanandan fazla maliyet
ile bitirilmigtir. Projenin yaklasik biitce rakamlari, GYO’nun satin alma

departmanindan, bitis tarihi ise planlama departmanindan alinan verilerdir.

3.8.1. Zaman
Proje Baslangigta Planlanan Teslim Tarihi: Aralik 2016

Proje Gergeklestirilen Teslim Tarihi: EKim 2020

Gelismis veya gelismekte olan iilkelerde, planlanan is programindan sapma,
ingaat yatirimlarinda, en sik karsilasilan problemlerdendir (Kazaz ve digerleri , 2012).
Bir insaat projesinde yatirimci ve proje ekibi i¢in temel amag¢ projenin zamaninda
teslimidir. Pek ¢ok proje uygulama esnasinda meydana gelen degisiklikler ve bunlarin
yonetilememesi sonucu projede olusan zaman asimindan sikayet¢idir (Sun ve
digerleri, 2006).0zellikle, degisiklik taleplerinin zamanlamasinmn, proje icin geg
kalinmis olmasi, uygulama asamasina denk gelmesi, degisikliklerin zincirleme etkisini
daha cok ortaya cikartmaktadir. Cogunlukla, degisiklik taleplerinden kaynakli
meydana gelen maliyet ve zaman agimlarinin telafisi i¢in yatirimeinin yeterli zamani

ve blit¢esi olmamaktadir (Ulukan, 2020).
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Insaat projelerinde, miiteahhitler sdzlesmede anlasilan siirede isi bitirmekle
yiikiimlii olduklar1 gibi bunun tam tersi de gecerli olmaktadir. Bir yatirimei, isin
gecikmesine neden oldugunda, yiiklenici yatirimcidan zarar ve masraflari igin ekstra

o6deme talep edebilmektedir (Hansen ve digerleri, 2020).

Bir projede, degisikligin etkisi azaltilmak isteniyorsa, degisimin
zamanlamasiin en onemli nokta oldugunu unutmamak gerekmektedir. Yatirimet,
talep ettigi degisikligi boyutu kiigiik veya biiylik, ne olursa olsun, bunun
zamanlamasin1  diigiinmelidir. Projede yapilacak degisikliklerin zamana etkisi
kapsamli bir sekilde degerlendirilirse, degisikliklerin kiimiilatif etkiside bir dlgiide
kontrol altina alinabilir (Bilgin, 1997 ).

Incelenen alan calismasinda, projede meydana gelen tiim degisiklikler,
projenin is programina ve dolayli olarakta siiresine etki etmistir. Arastirmanin literatiir
kisminda calismalarin ¢ogunda degisikliklerin zaman asimina sebeb oldugu
gorilmistir. Alan c¢alismasinda da proje planlanan tarihten c¢ok sonra
tamamlanabilmistir. 2014 yilinda baglanan proje 2020 yilinda bitirilmistir. Bu
durumda, proje siiresince yasanan doviz dalgalanmalari, danigman degisiklikleriyle
birlikte gelen proje degisikleri, yatirimcinin karar verme mekanizmasi, miisteri
beklenti ve zevklerinde yasanan degisiklikler, yatirnmcinin projeyi durdurma karari,
dis faktorler ve ithal malzeme sorunlar etkili olmustur. Ote yandan, éngériillemeyen
teror olaylar1 2016 yilinda Atatiirk Havalimani’na yapilan darbe girisimi ve iilkeye
turist girisinin azalmasi sonrasinda, tiim diinyayi etkisi altina alan pandemi siireciyle
birlikte kisa calisma programina geg¢ilmesi durumu proje is programinda kontrol
edilemeyen sapmalara neden olmustur. Degisikligin kaynagi ne olursa olsun projenin

stiresinde etkili oldugu gbzlemlenmistir.

Yatirimci, 6zellikle konut kisminin satilan dairelerinde, ge¢ teslimden otiiri
biiyiik sikintilar yasamistir. Daire sahiplerine, baglangigta verilen tarihlerde daireler
hazir olamamistir. Sonrasinda konut kismi bitmesine ragmen binada, otel kisminin
ince isleri devam ettigi i¢in daire teslim tarihi tekrar otelenmistir. Bu durumda,

yatirimet ile miisteri arasinda anlagmazliklara sebep olmustur.
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3.8.2. Maliyet
Proje Planlanan Yaklasik Biitce: 320 milyon TL (Arsa pay1 harig tutardir.)

Proje Gergeklesen Yaklasik Biitge:380 milyon TL(Arsa payi harig tutardir.)

Proje gruplarinin, en temel hedefleri, uygun maliyet ve yiiksek kalite ile projeyi
tamamlamaktir (Bilgin, 1997). Projede, maliyet yonetimi, tasarim yoOnetimi ve
degisiklik yonetimi gibi temel proje yonetimi disiplinlerindendir (Sun ve digerleri,
2006). Projenin hangi asamasinda olursa olsun, yapilan degisiklik, projenin zaman
planlamasint bozmaktadir ve zamanminda teslim igin ekstra Onlem alinmasini
gerektirmektedir (Jadhav ve Bhirud, 2015). Projedeki, maliyet unsurlarinin aktif bir
sekilde yonetilebilmesi i¢in yapilan degisikliklerin ve onlarin projeye etkisinin

detaylica takip edilmesi gerekmektedir (Ulukan, 2020).

Alan ¢alismasinda da, yatirimeinin degisiklik taleplerinin, yukarida goriildiigi
tizere planlanan biitce ile gerceklesen biitce arasindaki farkin agilmasinda etkisi
olmustur. Yaklasik proje maliyetinde %12,5 dolaylarinda artis yasanmistir. Projede
yasanan maliyet artisinda, yatirnrmcinin yaptigi biiyiik degisiklikler etkili olmustur.

Literatiirde, Shalaby ve Khalaffah’in (2018) calismalarinda projelerdeki
maliyet zaman artisina neden olan degisiklikleri siralarken “yetersiz tanimlanmis
calisma kapsami” maddesine yer vermislerdir ve g¢alismanin sonucunda; santiye
baslamadan Once tiim taraflarin erken tasarim asamasinda detayli planlama icin
toplanmasinin énemini vurgulamistir.Clinkii, kotii tanimlanmis bir proje kapsaminin,
ingaat projelerinde degisiklik taleplerini tetikliyecegi esastir. Bu baglamda, alan
calismasina konu olan projede, yetersiz tanimlanmis is kapsami, maliyetin artiginin
onemli sebeblerindendir. Baslangicta projede belirsiz birakilan hususlar, sadece
konsept mimari projenin olusturulmast zamaninda kapsamin  detaylica
olusturulmamasi proje maliyetini etkilemistir. Yatirimei, ilk olarak konsept mimariye

gore On goriilen biitge ile ise baslamistir.

Ofis/otel olarak baslanan projede, yatirimci karari ile islev degisikligine
gidilmesi ofis yerine konut islevinin getirilmesi ve prestijli bir proje olmasi adina zincir
oteller ile anlasmaya varilmasi karari, biitgenin kapsaminin ve tutarinin degismesinde

en biiyiik etkenlerdendir. Ote yandan her disiplinde proje belirsizligi, hazirlanan kesif
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metrajlarinin daha az olmasi sonucunu dogurmustur. Bu durumda, proje maliyetine
dolayl1 olarak etki etmistir. Proje baslangicinda, ilk biitce hesab1 yapilirken, X GYO
biinyesinde mevcut olan zincir olmayan bir otel 6rnek olarak alinmistir ve buna gore,

planlanan biitce 320 milyon TL olarak hesaplanmistir.

Yatirnmcinin zincir otellerden biriyle anlagmaya varmasi sebebi ile bazi
iriinlerin 6zel regeteleri/referans degerlerinin olmasi yatirimeiyr malzeme tedariginde
belli sinirlar igerisinde birakmistir ve konsept disina ¢ikilamamasi sonucunu
dogurmustur. Baglangicta planlanan malzemeler; mekanik-elektrik cihazlarindan,
duvar kagidina, yatagina kadar hepsi degismistir. Dolar artis1 ile ithal malzeme
sikintisinin yasanmasi ve muadil malzeme sinirliligi projenin kilit problemlerinden
olmustur. Ozellikle ahsap imalatlarinda, otel dekorasyonuna ait malzeme se¢imlerinin

ozellikli olmasi ilk biitge ile son biitge arasinda farki agan ciddi durumlardandir.

Senouci ve digerleri (2016), Padala ve digerleri (2020) ¢alismalarinda ingaat
projelerinde degisiklige neden olan en 6nemli faktorleri aragtirirken sirasiyla “mekanik
elektrik hikimliilikler” ve ‘“araylizle(mekanik-elektrik-sihhi tesisat) ile ilgili
sorunlar” maddelerine yer vermislerdir. Alan c¢alismasinda da, mekanik-elektrik
sistemlerin detaylandirilmamasi, mekanik ve elektrik sistem ve cihazlarda 6ngoriilen
maliyetin iki kat1 kadar sapmaya sebep olmustur. Projeler net olmayinca, proje igin
tam kapsamli bir enterpolasyon yapmak s6z konusu olmamistir. Elektro mekanik
sitemlerin proje baslangicinda net olmayisi, biit¢ede ciddi sapmaya sebep olmustur.
Elektrikte one ¢ikan kalem, otomasyon olmustur. Otomasyon sistemlerine ayrilacak
biit¢e, baslangigta 6ngdriilenden daha fazla olmustur. Bunun en 6nemli sebebi konut
islevine gecilmesidir. Kiigiik isler olmasina ragmen, proje revizyonlar1 nedeniyle,
betonarme imalatlarda yapilan mekanik revizyonlar ciddi bir maliyet artigina sebebiyet

vermistir.

Konut islevinin projeye adapte edilmesinde, projenin yeniden ele alinmasi,
degisiklikler baglaminda mimari-mekanik-elektirk tadilat ruhsatina basvurulmasida
biitceye eklenen bir bedel olmustur. Ozellikle cephede konut kismima ydnetmelik
geregi ilave edilen ¢elik balkonlar, projenin ¢elik kaleminde ciddi bir artisa neden
olmustur. Sadece ¢elik masrafi ile kalmayip balkon korkuluklar1 ve daire arasi

seperatorlerde sonradan eklenenlerdendir. Cephe detaylarinda ongdriilemeyen kilit
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detaylarin ¢oztimii ile ilgili, cephe uygulama firmasindan ilave detay ¢dziimlerinin

istenmesi cephe uygulama firmasinin hak edesinde artisa sebep olmustur.
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SONUC

Evrensel hukuk ¢ercevesinde bakildiginda, esyanin tanimlanmasi menkul ve
gayrimenkul olarak iki smiflandirmada yapilmaktadir. Calismada sikg¢a gecen
gayrimenkul sézciigii, en genel tanimi ile taginmaz, yerinde sabit olan, bir yerden bir
yere taginmasi miimkiin olmayan mal anlamina gelmektedir. Gayrimenkul yatirim
ortaklig1(GYO) ise, biinyesinde gayrimenkul bulunduran, belli sartlar ve mevzuatlara
gore bunlar isletebilen kuruluslardir. Giiniimiizde, Tiirkiye’de bulunan gayrimenkul
yatirim ortakliklarinin (GYO), en c¢ok iliskili oldugu sektor insaat sektoriidiir.
GYO’lar, biiyiik projelere imza atmakta ve iilkemizin ekonomisinde 6nemli rol
oynamaktadirlar. GYO’larin, siklikla yatirim yaptigi, insaat sektoriiniin, en dnemli
problemlerinden biri, projede meydana gelen mal sahibi kaynakli degisiklik
talepleridir. Bu ¢alisma kapsaminda, Tiirkiye’de GYO ingaat yatirimlarinda yasanan,
mal sahibi kaynakli degisiklik taleplerinin neden ve etkilerinin belirlenmesi

hedeflenmistir.

Tez kapsaminda yapilan literatiir calismasinda, literatiir iki boliime ayrilmistir.
Literatiiriin ilk kisminda, GYO kavrami, GYO tiirleri ve GYO gelisimi, ortaya ¢iktigi
Amerika Birlesik Devletleri ve Tirkiye 6zelinde incelenmistir. Yapilan literatiir
aragtirmasi neticesinde, ¢alismada bes temel GYO tiiriinden s6z edilmistir. Bunlar;
faaliyet siiresine gore, halka agikligina gore, Orgilitlenme bicimine gore, miilkiyet
esasina gore ve yatirim yapilan gayrimenkuliin tiiriine géredir. Faaliyet siiresine gore
GYO’lar siireli ve siiresiz olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Ulkemizde genellikle
stiresiz GYO’lar goriilmektedir. Halka acikligina gore GYO’lar, halka ac¢ik ve halka
acik olmayan olmak {izere ikiye ayrilmaktadir. Orgiitlenme bigimine gore ise
geleneksel/klasik GYO yapisi, upreit(tam semsiye ortakligi modeli) ve downreit(eksik
semsiye ortaklig1 modeli) olmak iizere lice ayrilmaktadir. Bu tiirlerin 6rnegi iilkemizde
goriilmemektedir. ABD’de mevcut olan bir tiir ayrimidir. Miilkiyet esasina gore, 6z
varliga dayali, ipotekli ve karma GYO’lar mevcuttur. Ulkemizde, GYO’larin ¢ogu 6z

varliga dayali olarak kurulmaktadir. Yatirim yapilan gayrimenkuliin tiiriine gore,
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konut, ofis, aligveris merkezi, depo, hastane olabilecegi gibi ¢esitlenmis yani ayni
proje igerisinde hem konut hem aligveris merkezinin bulundugu GYO’larda

mevcuttur.

Literatiiriin ikinci kisminda, insaat projelerinde meydana gelen degisiklik
talepleri incelenmistir. Literatiirde, 1997-2020 yillar1 arasinda secilen, ¢ogunlugu
igerisinde alan ¢alismasi barindiran, farkli iilkelerde yapilmis, ¢esitli makale ve tez
calismalari iizerinden, degisikligin neden ve etkileri detaylica incelenmistir. Incelenen
her c¢alisma igin ayri ayr1 degisiklik neden ve etkilerini gdsteren cizelgeler
olusturulmustur. Incelenen calismalar neticesinde, insaat projelerinde degisiklik
taleplerinin pek ¢ok nedeni oldugu fakat aralarindan en sik rastlanan nedenin, “mal
sahibi faktori” oldugu goriilmistiir Buna ragmen, Tiirkiye’de bu konu iizerine yapilan
bir galismaya rastlanmamistir. Uzerinde detayli durulmayan “mal sahibi kaynakli
degisiklikler” konusu ile baglantili olabilecek galismalar arastirilmistir. Uluslararasi
alanda, mal sahibi degisiklik taleplerinin nedenleri {izerinde c¢alisilan, bir adet
calismaya rastlanmustir. flgili calisma, Okada, Simons ve Sattineni’nin, (2017)
Amerika Birlesik Devletleri’nde saglik hizmetleri tasarimi ve insasi sektoriinde, mal
sahibi kaynakli degisiklikleri konu alan bir ¢alismadir. Arastirmacilar da
calismalarinda, mevcut literatiiri gozden gegirdiklerini ve proje degisikliginin neden
ve etkilerinin arastirildigini ancak higbirinin yalnizca mal sahibinin talep ettigi

degisikliklere odaklanmadigini belirtmislerdir.

Tez kapsaminda yapilan alan ¢alismasinda, literatiir bolimiinde detaylica
arastirilan proje degisiklik nedenleri ve etkileri konusu, biiyiik biitgeli projelere imza
atan X Gayrimenkul Yatirim Ortakligi(GYO) biinyesinde mimar olarak ¢alisan
yazarin, projede meydana gelen mal sahibi kaynakli degisikliklere, neden ve etkilerine
teknik gozle bakigini ve degerlendirmelerini igermektedir. X GY O, belli bir siireye tabi
olmaksizin yatirimlarini gergeklestiren, halka agik borsada islem goren ve 6z varliga
dayali GYO’lar sinifindadir. Ote yandan, biinyesindeki ¢esitli gayrimenkul tiirleri;

ofis, konaklama/otel, alisveris merkezi, konut, depo vb. seklindedir.

2014-2020 yillan igerisinde arastirmacinin galistigt X GYO’nun, otel/ofis
projesinde yasanan mal sahibi tarafindan istenen, proje siirecini etkileyecek

buytiklikteki 6nemli proje degisiklikleri, kronolojik bir sekilde, birbirleri ile
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etkilesimlerine gore belli siire araliklarina boliinerek, her degisiklik talebi detaylica
incelenmistir. Arastirmaya kaynak olan tiim veriler; arastirmacinin santiyedeki
gozlemleri, tasarim koordinasyon toplanti notlari, saha notlari, is programi ¢izelgeleri,
projeler, server arsivi vb kaynaklardan toplanmigtir. Ardindan, yatirimci kaynakli
degisikliklerin nedenleri ve etkileri, literatiirde saptanan degisikligin nedenleri ve
etkileri 1s18inda degerlendirilmistir. Alan galismasi neticesinde, mal sahibinin, proje
degisikligi yapmasina sebep olabilecek bes faktor tespit edilmistir. Bunlar, ekonomik
faktor, danisman faktori, dis faktorler, miisteri faktorii ve malzeme faktoriidiir. Bu
faktorlerin arasindan, alan ¢alismasinda, mal sahibinin degisiklik talebinde

bulunmasinda en etkili faktoriin, “danisman faktorii” oldugu goriilmiistiir.

Insaat projelerinde, degisiklikler, genellikle projenin planlanmasi ile birlikte
baglamaktadir. Bu sebepten, cogunlukla planlamanin kapsamli ve titizlikle yapilmasi
gerektigi vurgulanmaktadir. Ozellikle, uygulama asamasinda talep edilen,
degisikliklerin, zincirleme etkisi nedeniyle proje genelinde daha biiyiik bir etkiye sahip
oldugu soylenmektedir. Proje degisiklik taleplerinin, en biiyiik etkisinin genellikle
maliyet ve zaman asimi oldugu bilinmektedir. Alan ¢alismasinda, incelenen alti
degisiklik talebi siirecinde, mal sahibinin, sadece bir kere erken planlama déneminde
degisiklik yaptig1 gorilmiistir. Diger degisiklik taleplerinin, hepsi, santiyenin
uygulama agamasinda gerceklesmistir. Bundan 6tiirii, alan ¢alismasinda, literatiirde
bahsi gegcen “degisikliklerin zincirleme etkisi” gozlemlenmis ve literatiirle
ortigmistiir. Ek olarak, mal sahibi degisik taleplerinin tespit edilen bes nedeni;
ekonomik faktor, danisman faktorii, dis faktorler, miisteri faktorii ve malzeme faktori
ve etki olarak; zaman ve maliyet artisinin, literatiirdeki mevcut tanimlarla Ortiistigii
goriilmiistiir. Bulunan tiim verilerin ardindan; alan ¢alismasinda mevcut olan

gayrimenkul mal sahibinin rolii, arastirmaci tarafindan detaylica karakterize edilmistir.

Alan galismasindaki, mevcut mal sahibi, Olsson’un (2018) tabirlerinden, proje
sahibi tip 2’ye benzemektedir. Clinkii proje i¢in kendisinden sonra atadig1 yetkili kisi
olan proje koordinatdriine 151 devretmistir. Projeye, uzaktan katilim saglamaya gayret
etse de, cogunlukla projenin zamaninda teslim edilmesi ve maliyetiyle ilgilenmistir.

Mal sahibinin, projeye, uzaktan da olsa stratejik olarak dahil oldugu fonksiyonlar;
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finans kismi, ana proje gorevlendirme kismi, proje destek gorevlendirme kismi, proje

yiiriitme kismi1 ve proje yonetim kismi olmustur.

Alan ¢alismasinda, proje maliyetinde %12,5 dolaylarinda artis oldugu ve proje
teslim siiresinde gecikme yasandigi gozlemlenmistir. Proje, dngoriilenden fazla biitce
ile ve gec teslim olarak tamamlanmistir. Calisma kapsaminda, projenin pek cok
kaleminde yasanan maliyet artisinin ve geg teslimin tespit edilen en dnemli sebepleri

sirasiyla;

e Baslangicta, sadece konsept mimari projenin olusturulmasi, zamaninda

kapsamin detaylandirilmamast,

e Mimari proje ile birlikte, mekanik-elektrik sistemlerin detaylandirilmamasi,
mekanik ve elektrik sistem ve cihazlarda 6ngoriilen maliyetin iki kat1 kadar

Sapmasi,

e Her disiplinde yasanan, proje belirsizliginden 6tiirli, baslangigta hazirlanan
kesif metrajlarinin daha az olmasi ve planlanan biitcenin bu metrajlara gore

hazirlanmasi,

e 15 Temmuz 2016’da Atatiirk Havalimani’ninda yasanan darbe girisimi ve

turizmin sekteye ugramast, projedeki otel islevinin sorgulanmasi,
e Mal sahibi degisiklik talepleri, kararsizlik ve projede durdurma karari,
e Projedeki islevin otel/ofis iken otel/rezidans olarak degistirmesi,
e Pek cok kez tadilat ruhsat1 alinmasi,
e Ekonomide yasanan dengesizlikler ve dolar artisi,
e Malzeme secimlerinin biiyiik cogunlugunun ithal ve dolara endeksli olmast,

e Baslangigta normal bir otel yapisi olarak planlanirken zincir otel ile anlagsma

karar1 alinmasi,

e Zincir otellerin malzeme sec¢imlerinin belirli recete ve referans degerlerinin

olmasindan dolay1 malzeme tedarikinde belirli sinirlar i¢erisinde birakmast,
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e Tim diinyay1 etkisi altina alan Covid-19 pandemi siireciyle birlikte, kisa
calisma programina gegilmesi durumu ve projenin is programinda kontrol

edilemeyen sapmalarin yasanmasi

Tirkiye’de, GYO insaat yatirimlarinda, mal sahibi kaynakli degisiklik
taleplerinin nedenleri ve etkilerinin tespit edilmesi, mal sahibinin projedeki roliiniin
karakterize edilmesi degisikliklerin azaltilmasi igin atilacak en 6nemli adimdir. Bu
calismanin, Tiirkiye’de, GYO insaat yatirimlarinin, problemi olan mal sahibi
degisiklik taleplerinin nedenleri ve etkileri konusunda giincel bir calismaya
rastlanilmadigindan, bundan sonraki arastirmalara, kaynak caligma olacagi
Oongoriilmiis ve hedeflenmistir. Proje basarisinda, mal sahibi faktoriiniin 6neminin
vurgulanmasinin, GYO’larin insaat yatirimlarindaki kalite ve performansinda artis

saglayacagi diisiiniilmektedir.
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