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ONSOZ
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Isletmesi Anabilim Dali Ogretim Uyeleri Yrd. Dog. Dr. Ugur MUNGEN ve Dr.
Miih. Murat KURUOGLU’na, calismalarima akademik anlamda destek veren
Arastirma Goérevlisi Volkan EZCAN ve Miih. Omer OZCAM’a; profesyonel is
hayatimda bana firsat veren Fiba Holding Yonetim Kurulu Baskan1 Sn. Hiisnii M.
OZYEGIN’e, kisisel gelisimimde dnemli rol oynayan Sn. Bedriye KEBANLIya, her
tiirli konuda bana destek olan Sn. Yagmur SATANA’ya, calisma arkadaslarim
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yardimlarini esirgemeyen annem Ayse Giingdér BOYAR ve merhum babam Ozdemir
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ederim.

Aralik 2009 Ozkan BOYAR
Insaat Miihendisi



Vi



ICINDEKILER

ONSOZ ...ttt bbb bbbt bbbt v
ICINDEKILER .........ooooioieeoeeeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt ettt ettt ettt vii
CIZELGE LISTEST ...ttt iX
SEKIL LISTESI ..ottt Xi
O ZET ettt Xiii
SUMMARY ettt b e bt e b et ne s XV
| I 0 21 £ 1
1.1 Calismanin Kapsami V€ amMaC .......cueeviivieiiiieeiiiiie e st 2

2. YATIRIM VE YATIRIM PROJESTI KAVRAMLARI .........c.c.covcvvvvnrernnrnnn, 5
2.1 YALITIIM oottt 5
2.1.1 Yatirim ve Yatirim Amaglart ......ccooooviiieiiiiiiiic e 5
2.1.2 Yatirim TUIIETT ..ooeeeiieieeeee e 6
2.1.3 Yatirim Ihtiyacini Ortaya Cikaran Nedenler..........coocovveevircvericrerencnennne, 9
2.1.4 Yatirim Kararmin Isletme Yonetimindeki Yeri....ooovvvveeeviviieinceennans 9

2.2 Yatirim Projeleri ve Hazirlanmast..........occooiiiiiiiiiii 10
2.2.1 Proje ve Proje UnSurlari........cocceeiiviiiiiiiiiii e 10
2.2.2 Proje Amaglart ve TUIIeri ....ccoccovcvviiiiiiiiii 11
2.2.3 Proje Yasam EVICIET ....c.cueiviviiiiiiieie s 12
2.2.4 Yatirim PrOJEST ....ccveiviiiiiiiiiicii e 13
2.2.5 Yatirim Projesi Safhalari.........ccccoociiiiiiiiiiiii e 14
2.2.6 Yatirim Projelerinin Kapsami .........cccccocviiiiiiiiiiiiiee 15
2.2.7 Yatirim Projesi Degerlendirme Amaglart .........ccoocevviieiiiieiiiiniieiiieens 17
2.2.8 Yatirim Projelerinin Hazirlanmasi.........cccocecviiiiiiiiiiiiicce 18

3. INSAAT SEKTORU VE INSAAT PROJE YONETIMI ........cccoooovviiiinne. 27
3.1 INSAAL SEKEOTT .....cvevvrreeceeeeteieececee ettt en s eeae et es s e aesas 27
3.1.1 Insaat Sektdriiniin Genel OzZelliKICT ........veviveeeieiiieeeeee e 27
3.1.2 Insaat Isletmelerini Diger Sektor Isletmelerinden Ayiran Ozellikler ....... 31
3.1.3 Insaat Sektoriinde Yer Alan Taraflar ..........coccccevevveiieieicecseeeee e 32
3.1.4 Ingaat Projelerinin OzelliKIEri...........co.evevrieeveiereiiiereeeeesee e, 33
3.1.5 Insaat Projelerinin ASamalari.........c.coceeeeveveeeeeeeereeeeeseesseeeiseeee e, 36

3.2 Ingaat Proje YONEtMi.....cccevivevieieeiieicrescseies ettt 38
3.2.1 insaat Proje YOnetiminin TanImi........ococeeveuevereereeeeieeeseee e, 38
3.2.2 Insaat Proje Yonetiminde EtKINIIK............cccevriveiiieveriireiieeeeeesce e, 40
3.2.3 insaat Proje Yonetiminin Yararlar: ve Maliyetleri ........cocccovvevevereverennne, 42

4. DIS KAYNAKLARDAN YARARLANMA..........cociiiiiiieie et 45
4.1 D1s Kaynaklardan Yararlanmanin Tanimi ve Kavramsal Boyutu.................... 45
4.2 Temel Yetenek Kavrami .......c.cocoeeiiiiiiiiiiiiic e 50
4.2.1 Temel Yetenegin OzelliKICri........ccovevevevevevererereeieeeeeeeeseseseresesesesenesesenenenans 52

4.3 Taseron (Tedarik¢i-Vendor) Firma Kavraminin Tanimi ...........cccooeeeiiiieenne. 52
4.3.1 Taseron-Tedarik¢i Firmalarin o6zellikleri..........ccoccvveeviiieiiiiiie e 53

4.4 D1s Kaynaklardan Yararlanmanin Sebepleri..........coooviviiiiiiiiniiiiciiiiiiiens o4

vii



4.4.1 Maliyetleri azaltmak............ccooevveiiiiiic e 54

4.4.2 Temel Yetenegi Gelistirmek .........ccceviiiiiiiiiiiiii 54
443 KUGUIME ..o 55
4.4.4 Esnekligin Artirtlmast .......ccoocveiiiiiiiiiiiiecc e 55
4.4.5 RiSK AZAIIMI.....cociiiiiiicceeee e 56
4.4.6 Kaynak transferi ve kaynaklarin yeniden dagilimi .........c.ccooovviiiiinnnnne 56
4.4.7 Yatirim Harcamalarinin Azaltilmast.........c.cccooviiiiiiiici e 57
4.4.8 Kalite ATLITIIMI..cciuvreiiiiieisiieesiieessiieesire e sie e e sie e e sbe e s snae e e snbeessnbeessnneeessnee e s 57
4.4.9 Siire¢ Yenileme Kazanclarini Hizlandirma............ccooooeeeiniiiiiec e, 57
4.4.10 Teknolojik Yenilikleri Takip EtmekK ........ccoceviiiiiii e 57
4.4.11 Basarili Isletmeler Arasina Girebilmek............cocevveviviiieieeeesiseeenen, 58
4.5 Digkaynak Kullanimin Dezavantajlart ..........cccocveviviiiiiiiniiicce 58
5. KONUT PROJELERININ YONETIMINDE DISKAYNAK
KULLANIMININ DEGERLENDIRILMEST .......ccocoovviiiiiniee, 63
5.1 Arastirmanin VarSaQYIMI .....ccueeeiieeeiieeiniiiessiieessiees e sieessieessseessnneesssneesssneas 63
5.2 Veri ve Bilgi Toplama YOntem ve ATaCl ......cccvevviiiiiiniiiiiieiiiie e 63
5.3 Arastirma Orneginin Belirlenmesi ........cccveveveveveveeeieieieieeiees e, 65
5.4 Veri ve Bilgilerin Analize Hazirlanmasi ve Analizi...........cccooeciiiiiiiiiiiennns 65
5.5 Arastirmanin Gegerliligi ve GUvenilirligi .........ccocevviiiiiieiiiic e, 66
5.6 BUIGUIAK ...ttt st 66
5.6.1 Tanimlay1cl IStatiStIKIET........ceveveveveeereeereeeeeeeteeeeeee et eeseees 68
5.6.2 Karsilastirma Tablolart...........cccoiieiiiiiiiiiciieceee e 78
6. SONUCLAR VE ONERILER..........cccccoooeiiiiiiieeeceeeee s, 97
6.1 SONUGIAN ... 97
B.2 ONEIHIET ...ttt 99
KAYNAKLAR . ..ttt ettt sttt sbe b sneenns 101
ERLER . et 107
(077163 (6. 1 153U 113

viii



CIZELGE LISTESI

Cizelge 1.1:
Cizelge 2.1:
Cizelge 5.1:
Cizelge 5.2:
Cizelge 5.3:
Cizelge 5.4:
Cizelge 5.5:
Cizelge 5.6:
Cizelge 5.7:
Cizelge 5.8:
Cizelge 5.9:

Cizelge 5.10:
Cizelge 5.11:
Cizelge 5.12:
Cizelge 5.13:
Cizelge 5.14:
Cizelge 5.15:
Cizelge 5.16:
Cizelge 5.17:

Cizelge 5.18:
Cizelge 5.19:
Cizelge 5.20:
Cizelge 5.21:
Cizelge 5.22:
Cizelge 5.23:
Cizelge 5.24:
Cizelge 5.25:
Cizelge 5.26:
Cizelge 5.27:
Cizelge 5.28:
Cizelge 5.29:
Cizelge 5.30:
Cizelge 5.31:

Cizelge 5.32:
Cizelge 5.33:

Tez Calismast Ozet TabloSU............coeevevireeceeieierieeeceeie s en e, 3
Projenin Yasam DEVIT ......cccvviiiiiiiiiiiniie i 13
Miisavir Firma x Proje Tipi Karsilagtirmasi...........ccooeeieiiinninennnnnnn. 79
Miisavir Firma x Uriin Sinifi Karsilastirmast.........cccoovevevveveeniessenenn. 79
Miisavir Firma x Konut Adedi Karsilagtirmasi ...........ccccceevveiiieneennnn. 80
Miisavir Firma x Yapim Siiresi Karsilastirmasi........ccocceevviveriiieniinnnns 80
Miisavir Firma x Ingaat Alan1 Karsilastirmasi ...........cccoevevvereverenennnne. 80
Miisavir Firma x Arazi Kosullar1 Karsilagtirmasi...........c.cccceveeviineeens 80
Miisavir Firma x Isin Tamamlanmasi Riski Karsilastirmasit................. 81
Miisavir Firma x Yapim Metodolojisi Karsilagtirmasi.............ccceevuveenne 81
Yap1 Denetimi x Proje Tipi Karsilagtirmasi.........cccocvviveiiiiciicnnnnne, 82
Yapi Denetimi x Uriin Smifi Karsilagtirmasi.......ccoeeeeeeeeeeeeeeceeeennn. 82
Yapi Denetim x Konut Adedi Karsilagtirmasi ...........cceeveviiiiinnnnnne 82
Yap1 Denetim x Yapim Siiresi Karsilastirmasi .......c.ccoccevviieniiinnnnnnn. 82
Yap1 Denetim x Insaat Alani Karsilastirmast.........ccooeveveveceeveverenennnne, 83
Yap1 Denetim x Arazi Kosullar1 Kargilagtirmast ..........cccoeveevivennnnen. 83
Yap1 Denetim x Isin Tamamlanmas: Riski Karsilagtirmasi................ 83
Yap1 Denetim x Yapim Metodolojisi Karsilagtirmast.........ccccccveeeneen. 83

Uriin Gelistirmede Danismanlik Hizmeti x Proje Tipi Karsilastirmasi

............................................................................................................ 85
Uriin Gelistirmede Danismanlik Hizmeti x Uriin Simifi Karsilastirmasi

............................................................................................................ 85
Uriin Gelistirmede Danismanlik Hizmeti x Konut Adedi
Karsilastirmast........cooiuiee i 85
Uriin Gelistirmede Danmigmanlik Hizmeti x Yapim Siiresi
Kars1lastirmast........cooiueee i 86
Uriin Gelistirmede Danismanlik Hizmeti x Insaat Alani
Karsilastirmast........cooiiueee i 86
Uriin Gelistirmede Danismanlik Hizmeti x Arazi Kosullart
Karsilastirmast........ccoiuiee i 86
Uriin Gelistirmede Danismanlik Hizmeti x Isin Tamamlanmasi Riski
Karsilastirmast........cooiieeeiiiiie e 86
Uriin Gelistirmede Danismanlik Hizmeti x Yapim Metodolojisi
Karsilastirmast........cooiieeeiiiiie e 87
Pazarlama Faaliyetleri x Proje Tipi Karsilagtirmasi..........c.c.ceevnnnne. 88
Pazarlama Faaliyetleri x Uriin Sinifi Karsilastirmast..........cccveevennnee. 88
Pazarlama Faaliyetleri x Konut Adedi Karsilagtirmasi............c......... 88
Pazarlama Faaliyetleri x Yapim Siiresi Karsilastirmast...........cc.co...... 89
Pazarlama Faaliyetleri x Insaat Alam Karsilastirmast ...................... 89
Pazarlama Faaliyetleri x Arazi Kosullar1 Karsilastirmasi................... 89
Pazarlama Faaliyetleri x Yapim Metodolojisi Karsilagtirmast ........... 89

Pazarlama Faaliyetleri x Isin Tamamlanmasi Riski Karsilastirmasi... 90
Satis Faaliyetleri x Proje Tipi Karsilagtirmasi



Cizelge 5.34:
Cizelge 5.35:
Cizelge 5.36:
Cizelge 5.37:
Cizelge 5.38:
Cizelge 5.39:
Cizelge 5.40:
Cizelge 5.62:
Cizelge 5.41:
Cizelge 5.42:
Cizelge 5.43:
Cizelge 5.44:
Cizelge 5.45:
Cizelge 5.46:
Cizelge 5.47:

Satis Faaliyetleri x Uriin Sinifi Karsilagtirmasi........oocvevecveeeeeeeceeennee. 90
Satis Faaliyetleri x Konut Adedi Karsilagtirmasi ...........ccoccceeveernnne 91
Satig Faaliyetleri x Yapim Siiresi Karsilagtirmasi........cccccoovevrvvennnnen. 91
Satis Faaliyetleri x Insaat Alani Karsilastirmasi ............ccoceveveveeenen, 91
Satig Faaliyetleri x Arazi Kosullar1 Kargilagtirmasi...........ccccovvvennnen. 91
Satis Faaliyetleri x Isin Tamamlanmasi Riski karsilastirmasit............. 92
Satig Faaliyetleri x Yapim Metodolojisi Karsilastirmast..................... 92
Insaat Kontrol Metodu x Proje Tipi Karsilagtirmast .............c.ccovuenev... 93
Insaat Kontrol Metodu x Uriin Sinifi Karsilastirmast ...........c.c.ceveeee. 93
Insaat Kontrol Metodu x Konut Adedi Karsilastirmast...................... 93
Insaat Kontrol Metodu x Yapim Siiresi Karsilastirmast..........c.o....... 94
Insaat Kontrol Metodu x Insaat Alan1 Karsilastirmasi ....................... 94
Insaat Kontrol Metodu x Arazi Kosullar1 Karsilastirmasi................... 94
Insaat Kontrol Metodu x Isin Tamamlanmas: Riski Karsilastirmasi .. 94
Insaat Kontrol Metodu x Yapim Metodolojisi Karsilastirmasi............ 95



SEKIL LiSTESI

Sekil 3.1: Proje gelisimi ile maliyet ve siire belirsizligi arasindaki iligki.................. 34
Sekil 3.2: Insaat Projesinin ASAMAlart ..........c.co.eveveueuereveeeceeeeeeseeeseee e es e 36
Sekil 5.1: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Proje Tipleri” .................... 68
Sekil 5.2: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Uriin Siniflari” .................. 68
Sekil 5.3: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Konut Adedi”.................... 69
Sekil 5.4: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Yapim Siiresi (ay)” ........... 69
Sekil 5.5: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Arsa Alan1 (m2)” .............. 70

Sekil 5.6: Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin “Satilabilir Alan1 (m2)”...... 70
Sekil 5.7: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Toplam Insaat Alani(m2)” 71
Sekil 5.8: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Arazi Kosullari (altyapi,
54030 4531011 0 A O PRSP RTRPPRPUPPPTPI 71
Sekil 5.9: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Mobilizasyon Kosullar1”... 72
Sekil 5.10: Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin “Insaat Calisma Saatleri”.. 72
Sekil 5.11: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Miisavir Firma” Kullanim

DUMUMU ..o b 73
Sekil 5.12: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Yap1 Denetim” Kullanim
DUMUMU ..ot 73

Sekil 5.13: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Proje Tadilat Durumu” ... 74
Sekil 5.14: Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin “Uriin Gelistirmede

Danigsmanlik Hizmeti” Allm DUrumu .........ccoooveiiiiiinniiiiee e 74
Sekil 5.15: Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin “Pazarlama Faaliyetleri”... 75
Sekil 5.16: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Satis Faaliyetleri”............ 75

Sekil 5.17: Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin “Proje Fizibilitesi (Marj)”. 76
Sekil 5.18: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Yapim Metodolojisi” ...... 76
Sekil 5.19: Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin “Insaat Kontrol Metodu” .. 77

Sekil 5.20: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Tasartmi” ............c..o....... 7
Sekil 5.21: Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin “Tasarim Miieliflerinin
KOOIAINASYONU” ...ttt 78

Xi



Xii



TURKIYE’DE KONUT PROJELERININ YONETIMINDE DIS KAYNAK
KULLANIMININ DEGERLENDIRILMESI

OZET

Insaat projeleri, ortaya ¢ikan iiriiniin yapisi itibariyle ok ¢esitli uzmanlik alanlarinin
ortak caligmasini gerektiren ve dolayisiyla bilinyesinde bu alanlardan ¢ok sayida
uzman barindiran, birgok fonksiyonu olan, bir ydnetim ve kontrol sireci
dogrultusunda siirdiiriilen ve koordinasyon ihtiyacinin iist diizeyde oldugu
projelerdir. Bir yapinin hayalinin kurulmasi ile baslayip bu yapmin kullanima hazir
duruma getirilmesine kadar devam eden ingaat siirecinde birbirini takip eden sayisiz
karar agamalar1 bulunur. Ortaya ¢ikan eserin kurulan hayalle ne kadar ortiistiigli ve
ne kadara mal oldugu, bir baska deyisle projenin basarisi, olaylarin dogru
degerlendirilmesi ve bu degerlendirmelere gore alinan kararlarin diizgiin bir sekilde
uygulanabilmesine baglidir. Bu kapsamda projelerin yoneticileri kilit rol oynayan ve
dogru organizasyonlar kurarak isleri basariya gdétiiren yetkin ve yetenekli kisiler
olmasi1 gerekmektedir. Bir baska acidan pek cok tarafi ve asamayi igeren ingaat
projelerinde  yonetsel organizasyonlarin  olusturulmasi, yatirimcinin  proje
gelistirmenin en 6nemli ilk adimini olusturmasi gerekmektedir.

Bu tez ¢alismasinin amaci, insaat sektorii projelerinin fikir olarak ortaya ¢ikmasindan
bitisine kadar gegen siiregteki gelisim agamalarinda proje gelistiricilerinin gereksinim
duydugu bilgi ve deneyim temin yollar1 hakkinda bir yol haritas1 orataya ¢ikarmak,
proje tipine, biiyiikliigiine, zorluguna, karliligina, iiretim sekline gore kullanilmasi
gereken uzmanliklar1 ve kullanim diizeylerini belirlemektir.

Birinci kisimda, insaat yatirimlarinin 6zellikleri ve yatirim agisindan proje unsurlari
hakkinda degerlendirmeler yapilmustir. ikinci kisimda, insaat sekotiiriinde genel
ozelliklerine deginilerek, insaat projelerinin gelisimden bitisine kadar gegen siirecteki
yonetimi ile teslim yonetemleri incelenerek yonetsel aktorleri ortaya konulmustur.
Tezin son kisminda Tiirkiye genelinde yapimi devam eden ve tamamlanmis konut
projelerinin yoneticileri ile yapilan anket calismasina yer verilmistir. Bu ¢alisma ile
“Bir konut yatinm projesinin yonetiminde dis kaynak kullanimi, projenin
karakteristik 0Ozelikleri ile iligkilidir” varsayimin gecerliligi arastirma konusu
yapilmistir. Bu varsayima gore hazirlanan sorular farkli bolim bagliklar1 olarak
ortaya konulmustur. 35 proje lizerinde c¢alismalar yapilarak bulgular1 istatistik
tanimlama ve frekans dagilimlari incelenmistir. Dagilim incelemeleri disinda proje
yonetiminde dis kaynak kullanimi ile proje karakteristikleri arasinda karsilastirmali
analiz yontemi ile ikili degerlendirmeler yapilarak bulgular boliimii olusturulmustur.
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THE EVALUATION OF OUTSOURCING IN HOUSING PROJECTS’
MANAGEMENT IN TURKEY

SUMMARY

Construction projects, considering the nature of the product, that necessitates the
collective work of the various specialization areas and so, which has various
specialist from this areas in, which has diverse functions, directed with in
management and control process, with high coordination needs. As a process,
starting from the vision of the structure till commissioning, there are countless
decision stages, following each other. How much the product overlaps the vision,
how much does it cost, in other words the project’s success, depends on the correct
assessment of the events and carrying out the decisions that are made according to
this assessments. In this context, construction managers, have to be the key role
players who has competency and talent, establishing the right organizations for
crowning construction projects. In other words, establishing the managerial
organizations in the construction projects that are containing multiple parties and
phases, must be the first-most important step of project development.

The aim of the thesis is, establishing aroad-map about the ways for ensuring
knowledge and experience that the project developers need through the project life
cycle; determining the experts according to the project type, size, severity,
profitability and the production type.

In the first chapter; investment and the properties of investments are explained. The
second chapter is about the general characteristics of the construction sector. The
management, the construction project delivery systems and the actors that take role
through the construction Project life cycle are analysed. The last chapter is about the
survey which has been applied to the Construction Managers of the Construction
Projects in Turkey. The assumption is; “There is a relation between the outsourcing
and the characteristics of a construction project.” 35 projects are observed.
Descriptive statistics and the cross tabulation of the main actors and project
characteristics are analysed. Except the distribution analysis, making comparative
analysis between outsourcing in project management services and project
characteristics, findings section has been constituted.
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1. GIRIS

Gelisim siireci icerisinde olan iilkeler, ekonomik kalkinmalarin1 gerceklestirmek
adma pek ¢ok girisimlerde bulunurlar. Insaat sektdriiniin lokomotif sektdr olmasi, bu
iilkelerin kalkinma projeleri olarak insaat projelerini se¢melerine sebep olmaktadir.
Insaat projelerinin tek ve tekrarlanamaz nitelikte olmasi, emek odakli ve kit
kaynaklar ile gergeklestirilme mecburiyetinin olmasi ekonomiyi en onde etkileyen
sektor olmasini saglamistir. Bircok degiskene bagli olarak bir dinamizm igerisinde
yer alan insaat projeleri, temel olarak U¢ denge tasi {izerinde durmaktadir. Stire-
Kalite-Maliyet (cliisii olarak bilinen bu denge taslari projenin sonuna kadar proje
baslamadan belirlenen denge igerisinde gotiiriilmelidir ki bu da projenin bagarisini
ortaya koymaktadir. Bunca degisken igerisinde projeyi hedefe ulastirmak ancak

organize bir ¢cabanin liriintidiir.

Insaat projeleri, ortaya ¢ikan iiriiniin yapisi itibariyle ¢ok ¢esitli uzmanlik alanlarinin
ortak caligmasini gerektiren ve dolayisiyla bilinyesinde bu alanlardan ¢ok sayida
uzman barindiran, bir¢ok fonksiyonu olan bir yonetim ve kontrol siireci
dogrultusunda siirdiiriilen ve koordinasyon ihtiyacinin st diizeyde oldugu
projelerdir. Ayrica bu projeler dis ¢evreyle birebir baglantili oluslar1 nedeniyle, dis
etkilere ¢ok agiktirlar, proje yOnetim siireci igerisinde belirsizligin ve bununla

beraber riskin da maksimum diizeyde oldugu bir ortamda ger¢eklesmektedirler.

Bir yapinin hayalinin kurulmasi ile baslayip bu yapmin kullanima hazir duruma
getirilmesine kadar devam eden insaat siirecinde birbirini takip eden sayisiz karar
asamalar1 bulunur. Ortaya ¢ikan eserin kurulan hayalle ne kadar Ortiistiigli ve ne
kadara mal oldugu, bir baska deyisle projenin basarisi, olaylarin  dogru
degerlendirilmesi ve bu degerlendirmelere gore alinan kararlarin diizgiin bir sekilde
uygulanabilmesine baglidir. Bu kapsamda projelerin yoneticileri kilit rol oynayan ve
dogru organizasyonlar kurarak isleri basariya gotiiren yetkin ve yetenekli kisiler

olmas1 gerekmektedir.



Bir baska aCidan pek cok tarafi ve asamayi igeren insaat projelerinde yoOnetsel
organizasyonlarin olusturulmasi, yatirimeinin proje gelistirmenin en Onemli ilk

adimini olusturmasi gerekmektedir.

Firmalarin sahip oldugu bilgi ve deneyim c¢ercevesinde sahip olduklari
organizasyonlar insaat projelerinin gelistirilmesinden imalatin yapilarak hayata
gecirilmesine kadar olan siirecin sekillenmesinde kilit rol oynayacaktir. Firmanin
organizasyonel yeterliligi yada yetersizligi firmanin proje gelistirmesi ve hayata
gecirmesinde ihtiyaclarinin sekillenmesine diger bir degisle gereksinim duyacagi
bilgi ve deneyimleri ya i¢ kaynaklarindan yada dis uzman kaynaklardan tedarik

etmesine neden olacaktir.

Her insaat projesinin gereksinim duyacagi uzmanligin diizeyi de birbirinden farkli
ihtiyaclar1 da beraberinde getireceginden ihtiyaca gore bilgi ve deneyim gereksinim

diizeyinde farkliliklarin ortaya ¢ikmasida son derece dogaldir.

1.1 Caliysmamin kapsami ve amaci

Bu tez ¢alismasinin amaci, ingaat sektorii projelerinin fikir olarak ortaya ¢ikmasindan
bitisine kadar gecen siireGteki gelisim asamalarinda proje gelistiricilerinin gereksinim
duydugu bilgi ve deneyim temin yollar1 hakkinda bir yol haritas1 orataya ¢ikarmak,
proje tipine, biiylikliigline, zorluguna, karliligina, iiretim sekline gore kullanilmasi
gereken uzmanliklar1 ve kullanim diizeylerini belirlemektir.

Tez tli¢ ana kisimdan olusmaktadir. Birinci kisimda, ingaat yatirnmlarinin 6zellikleri
ve yatirim agisindan proje unsurlart hakkinda degerlendirmeler yapilmstir.

Ikinci kisimda, ingaat sekétiiriinde genel 6zelliklerine deginilerek, insaat projelerinin
gelisimden bitisine kadar gegen siirecteki yonetimi incelenerek yonetsel aktorleri
ortaya konulmustur.

Uclincii kisimda dis kaynak kullaniminin tanimi, kullanim sebepleri ve dezavantajlari
detayli olarak ele alinmigtir.

Tezin son kisminda Tiirkiye genelinde yapimi devam eden ve tamamlanmis konut
projelerinin yoneticileri ile yapilan anket ¢alismasina yer verilmistir.

Bu calisma ile “Bir konut yatirnm projesinin yonetiminde dig kaynak kullanimu,
projenin karakteristik ozelikleri ile iliskilidir” varsayiminin gecerliligi arastirma
konusu yapilmistir. Bu varsayima gore hazirlanan sorular farkli boliim bagliklari

olarak ortaya konulmustur. 42 proje ilizerinde calisma yapilarak 35 adet proje



degerlendirmeye alinarak, bulgular1 istatistik tanimlama ve frekans dagilimlari
incelenmistir. Dagilim incelemeleri disinda digkaynak kullanimi ile proje
karakteristikleri arasinda karsilastirmali analiz yontemi ile ikili degerlendirmeler
yapilarak bulgular boliimii olusturulmustur.

Yapilan arastirmalarin 6zeti asagidaki ¢izelgede yer almaktadir.

Cizelge 1.1: Tez Calismasi1 Ozet Tablosu

BOLUM NO: 2

NE ARASTIRILDI: NEDEN: NE BULUNDU:

Yatirim ve Yatirom insaat projesi bir yatirim tiirtidiir Yatirim nedir, amaglari, tirleri, nedenleri,

Projesi Kavramlari karari Ve Yatirim projesi safhalari,

Arastirildi kapsami, degerlendirilmesi ve
hazirlanmasi bigimi hakkinda bilgi sahibi
olunuldu

BOLUM NO: 3

NE ARASTIRILDI: NEDEN: NE BULUNDU:

insaat Sektorii ve Konut yatirimi insaat sektériindeki insaat sektdriiniin genel dzellikleri,insaat

insaat Proje Yénetimi |yatirimlardan birtanesidir ve Proje Proje Yonetiminin tanimi, etkinlik durumu

Kavramlari Arastirildi  [Yonetim firmalari sektérde rol ve degerleri hakkinda bilgi sahibi olunuldu

almaktadir

BOLUM NO: 4

NE ARASTIRILDI: NEDEN: NE BULUNDU:

Literatiirde Dis Kaynak [Konut yatiriminda dis kaynaktan Dis Kaynaklardan Yararlanma,Temel

Kavrami Arastirildi yararlaniilmaktadir Yetenek Kavrami, Taseron Firma
Kavrami,Dis Kaynaklardan Yararlanma
Sebebi ve Dis Kaynak Kullaniminin
Dezavantaji hakkinda bilgi sahibi olunuldu

BOLUM NO: 5

NE ARASTIRILDI: NEDEN: NE BULUNDU:

Konut Projelerinin Yatirimcilarin Konut Projelerinde Konut Projelerinde Dis Kaynak Kullanimi.

Yonetiminde Dig Hangi Dis Kaynaklarin Kullanimini Hangi Dis Kaynak?

Kaynak Kullaniminin Tercih Ettiginin Belirlenmesi.

Degerlendirilmesi







2. YATIRIM VE YATIRIM PROJESi KAVRAMLARI

2.1 Yatirim

2.1.1 Yatirim ve Yatirnom Amaclar

Yatirinm kelimesi farkli anlamlar i¢ine almaktadir. Halk arasinda yatirim kavrami
ekonomik degerlerin kar amaciyla bir ige tahsis edilmesi anlaminda kullanilirken,
ayni kavram iktisat biliminde su sekilde tarif edilmistir. Yatirim, "Belli bir dénemin
yaratici faaliyetlerini meydana getiren donatim stoguna, baska deyisle milli gelirden

tiketilmeyecek reel kapital stoguna yapilan etkidir [1].”

Baska bir deyisle yatinm serbest sermayenin bagli sermayeye doniistliriilmesidir.
Bunlar sabit sermaye yatirnmlari anlaminda yapilan tariflerdir. Bunun yaninda
ekonomide bir donem i¢inde meydana gelen yan mamul veya mamul stok degisimi

de yatirim olarak tarif edilmektedir. Bunlara da stok yatirimlar1 denilmektedir.

Sermaye mallarinin miilkiyetini temsil eden hisse senetlerinin alinip satilmasi veya
nakit tutarin bu senetler karsiliginda 6diing olarak verilmesi de bir anlamda yatirim

olarak degerlendirilmekte ve mali yatiranlar olarak adlandirilmaktadir.

Isletmeler fakli amaglar igin yatirim yaparlar. Baslica yatirim amaclarim asagidaki

gibi siralayabiliriz [2].

e Komple yeni bir sektorde faaliyete baglamak,

e Mevcut kapasiteyi koruyabilmek i¢in eskiyen donanimi yenilemek,
e Kapasite artis1 saglamak i¢in yeni donanim eklemek,

e Yeni teknolojilerden faydalanmak ve yeni iiriinler iretmek maksadiyla  yatirim

yapmak,
e Kalite diizeltmek amaciyla yapilan yatirimlar,

e Mamulin tiketiciye ulagsmast ve dagitim kanallarimin etkinligini arttirmak

maksadiyla yapilan yatirimlar,



e Cevrenin kirlenmesini onlemek, is¢i saghgr ve halk sagligini temin etmek

maksadiyla yapilan yatirimlar.

Biitlin bunlar temelde isletmenin devamliligim1 ve siirekliligini saglamak adina
yapilan faaliyetlerdir. Pazarda varligini siirdiirmek, rekabet sartlarina adapte olup
mevcut pazar paymi korumak ve gelistirmek isteyen isletmeler bu anlamda farkl

yatirimlar1 yapmak durumundadirlar.

2.1.2 Yatirim Thirleri

Yatirimlar genel olarak sermayenin, mal ve hizmet iiretimine yarayan tesislerin
kurulmasina tahsisini igermektedir. Bu anlamda yatirim kavraminin farkli tanimlari

bulundugu gibi pek ¢ok farkl tiirii de mevcuttur.

2.1.2.1 Kapasite Yaratan Yatirimlar

Yeni Yatirimlar: 11k defa, ilk kurulus veya yeni kurulus igin yapilan yatirimlardir.
Bir kurulus tarafindan yapilabilecegi gibi yeni olusturulan bir tiizel kisilik

tarafindan da yapilabilir.

lkame (Yenileme) Yatirimlar: Uretim siirecinde aginma ve yipranmaya ugrayan
sermaye mallarinin bu asinma ve yipranmalarint telafi etmek ve firmanin

iiretim kapasitesini donem basindaki duruma getirme amacli yatirimlardir.

Ancak yeni makine fiyat, fiziki 6miir, iiretim kapasitesi, iiretilen malin niteligi
vb. nedenlerle Onceki makinenin aynist olmayacagi ig¢in pratikte, yapilan
yatirimin yeni yatirim mi yoksa yenileme yatirimi mi oldugu tartismaya agik bir

olgudur. Bu yiizden bu ayrim teorik diizeyde yapilabilmektedir [3].

Uretim Kapasitesini Arttirici (Genisleme) Yatirimlar: Talebin karsilanmasi,
karin arttirilabilmesi, ekonomik kapasiteye ulasilabilmesi, yarigma
olanaklarinin elverisli duruma getirilebilmesi amaci ile yapilan, varolan bir

iiretim kapasitesinin genisletilmesi amacini giiden yatirimlardir.

Modernlestirme Yatirimlari: Eskiye kiyasla daha verimli ve daha ekonomik bir
Uretim tarzina imkan veren, yeni bir Gretim yontemine veya yeni bir teknolojiye

sahip, yatirimlardir [4].

Almasik Yatirimlar: Ikinci bir yatim projesi kabul edildiginde, birinci yatirimin

saglayacagi yarar tamamen ortadan kalkiyor ya da yatirim onerisinin kabul



edilmesi durumunda, diger yatirinmin teknik olarak gergeklestirilmesi olanaksiz

hale geliyorsa, bu iki yatirim almasik olarak nitelendirilir [5].

2.1.2.2 Kapasite Yaratmayan Yatirimlar

Uretim Maliyetini Diigiiriicii Yatirimlar: Uretimde yararlanilan enerji, is¢ilik

girdileri vb. giderlerde {iriin basina tasarruf saglamak amagli yatirimlardir.

Uretim Kalitesini Arttirict  Yatmlar: Uretim  Kkalitesinin  dizeltilmesi  ve
yiikseltilmesi yatirimlari, bir Grindn, kullanim kolayligini ve dayanikliligini
arttiran, goriiniisiinii ¢ekici duruma getiren, ambalajlanmasin1 ve taginmasini

kolaylastiran nitelikteki yatirimlardir [6].

Geriye ve Ileriye Doniik Biitiinleme Yatirimlari: Biitiinleme yatirimlari, ileriye
ya da geriye doniik nitelikteki yapilan bir {iriiniin 6nceki ya da sonraki iiretim
asamalarinin iriiniin Uretimine eklenerek biitiinliigiin saglanmas1 amaciyla

yapilan yatirimlardir.

Yan Uriin Olusumunu Saglayici Yatirimlar: Bir {iriiniin iiretimi sonucunda olusan
artik maddelerin islenmesi ve yeni bir iiriin haline getirilmesi amaci ile yapilan

yatirimlardir.

Darbogaz Giderici Yatirimlar: Varolan kapasiteden tam olarak yararlanma
amactyla yapilan yatirimlardir. Uretim yapan bir tesiste darbogazin giderilmesi igin

bu sorunu yaratan boliimde darbogaz giderici yatirim olarak;
e Makine ve donanimi degistirilir.

e Makine ve donanimda kismen degisiklik yapilir.

e Yeni makine ve donanim eklenir.

Balim ve Onarim Yatirimlari: Makine ve donammin iiretime devam edebilmesi icin,
blylk tesislerde, iiretimin durdurularak tiim makine ve donanmmmim ya da tretimi
aksatmayarak boliim boliim bakima alinmasi i¢in yapilan yatirimlar ve bunun yaninda
herhangi bir boliimii bozulmus ve isleme hale gelmis makinelerin bu boliimlerinin

yenilenmesi bakim ve onarimm yatirimlari olarak isimlendirilirler.



2.1.2.3 Ozel ve Kamu Kesimi Yatirimlar:

Ozel Kesim Yatinmlari: Ozel kesimin gerceklestirdigi, genellikle dogrudan karlihg yiiksek

olan, gosteris veya prestij igin ya da sosyal yardim amaci ile yapilan yatirnmlaridir [3].

Kamu Kesimi Yatirimlar: Sosyal faydasi bireysel faydasindan yiksek olan, piyasada tam
olarak fiyatlandirilmas1 da miimkiin olmayan kamu kesimi yatirimlar1 genellikle kamusal
ve yar1 kamusal mallarin Gretimine yoneliktir. Onemli bir boliimii alt yapry1 gelistirmeye

yoneliktir ve bu yatirimlar 6zel kesim yatirimlari i¢in digsal ekonomi yaratir.

2.1.2.4 Talebe Yonelik Yatirimlar

Uyaritlmis Yatrimlar : Bilinen bir malin {iretim hacminin arttirilmasini hedef

alan yatirimlardir [7].

Yeni Pazar Olusturulmasina Yonelik Yatirimlar: Varolan UrGnin fazla Gretimi ile
yeni pazarlara yonelmek yada yeni bir lUriinle yeni talep olusturulmasi amaciyla

yapilan yatirimlardir [6].

Yeni Uriin Olusturulmasina Déniik Yatirimlar: Talebe dayali olarak yeni iiriin

tiretimi i¢in yapilan yatirimlardir.

2.1.2.5 Talepteki Artistan Bagimsiz Yatirnmlar

Otonom Yatrimlar: Talepteki artis gozetilmeden kar amaci giidiilmeden, bu unsurlardan
bagimsiz olarak, farkli amaglar ile yapilan, genellikle kamu kesiminin yaptig1 yatirimlar

gibi sosyal faydanin 6nde tutuldugu yatirimlardir [3].

Tamamlayict Yatrimlar: Kendilerinden farkli bir yatirimdan beklenen faydayi
arttiran yada bu yatirimin maliyetini azaltan yatirimlardir. Zayif, kuvvetli ve

gerekli gibi farkli tamamlayicilik dereceleri mevcuttur [5].

Ayricalikli Yatirnmlar: Kabul asamasinda ayricaliga sahip olan ve bu sekilde
kabul edilen, kabulleri durumunda diger yatirim konusunun gerceklesme

olasiligini ortadan kaldiran yatirimlardir.

Rakip Yatirimlar: Kabul edilmesi ve uygulanmasi durumunda diger bir
yatirtmin karliligin1 azaltici etkiye sahip yatirimlar birbirleriyle rakip

yatirimlardir.



2.1.3 Yatirim Thtiyacim1 Ortaya Cikaran Nedenler

Isletmeleri yatirima iten temel neden kardir. Ancak karlarin elde edilmesi
veya arttirilmasi yaninda isletmenin 6zelligine ve yapisina bagli olarak bir¢ok
neden yatirim ihtiyacini ortaya koymaktadir. Kar maksimizasyonunun uzun siireli

olabilmesi i¢in isletmenin siirekliliginin saglanmasi gerekir.

Mevcut yasalar ve sozlesmelerde isletmeleri yatirnrm yapmaya iten
nedenlerdendir. Mesela ¢evrenin ve doganin korunmasina yonelik yatirimlar
bu amacla yapilan yatirimlar kapsamindadir. Is giivenliginin saglanmasina

yonelik tesislerin kurulmasi da bu yatirim tiirlerindendir.

Ayrica isletmeler sosyal amagli tesislerin  kurulmasina iligkin de yatirim
yapmaktadirlar. Calisanlarin saglik ve refahini korumaya yonelik yatirimlar,

egitimlerine iliskin yatirimlar bu tiirden olan yatiranlardir.

Verimliligin artmasina yonelik yatirnmlar, birim isgiligin azaltilmasi, iriin
kalitesinin arttirilmas: gibi sonuglan da beraberinde getirmektedir. Ar-Ge
faaliyetlerine yonelik olarak yapilan yatirimlar, eskiyen donanimi yenilemek, tiretim
metodunda ve slrecinde yapilan degisiklikler, pazarlama kanallarinda yapilan
tyilestirmeler, isletmenin verimliligini arttirmaya yonelik olarak yapilan
yatirimlardir. Bunlar ayrica isletmenin rekabet glictine de pozitif tesirde bulunur.

2.1.4 Yatirnm Kararmin isletme Yénetimindeki Yeri

Saglikli verilen bir yatirim karan isletmenin gelecekteki basarisinin temel sartlarinin
en onemlisidir. Isletme yoneticileri ve isletme acisindan bu karan bu denli 6nemli

kilan bes temel 0zellik asagida siralanmistir [1].

e Yatinim karar1 gelecege yonelik ve uzun sureli etkiye sahiptir.
e Onemli miktarda fona ihtiya¢ duyulan bir karardur.

e Teknoloji se¢cimini de beraberinde kapsamaktadir.

e Uzun siireli baglayici 6zelligi mevcuttur.

e Uretim maliyetlerinin olusmasinda da etkilidir.

Bu kararlar uzun donemde isletmenin gelisim yoniinii tayin edecek tlirden

kararlardir. Isabetli verilen kararlar isletmenin rekabet giiciinii arttiracak,



isletmenin varlik yapisinda pozitif gelismeler saglayacak, isletme cevrelerinde

memnuniyet yaratacaktir.

Ortaklarin hisse degerlerinde ortaya ¢ikan artis pay sahiplerini yeni yatirimlara
yoneltecek, yeni istthdam imkanlar1 dogacak, devletin vergi gelirleri artacak,

ulke kaynaklan olumlu yonde kullanilacaktir.

Boylesi 6neme haiz bir karar elbette tek bir kisinin verecegi bir karar degildir.
Isletmenin tiim iist diizey yonetiminin, verileri saglikli toplayp degerlendirerek

varacag bir karardir.

Yatirim harcamasi sabit varliklarin elde edilmesi i¢in yapilacak harcamalar ile
calisma sermayesine olan ihtiyaglarin toplamindan olusur. Bu varliklarin tiiri
ve miktar1 isletmede {retilmesi hedeflenen mallara, teknik gereclere, ve
yoneticilerin deger yargilarina gore degisir. Yatirimlardan hedeflenen gaye
isletmenin piyasa degerini arttirmak olduguna gore, varliklarin se¢ciminde dogru
kararin verilmesi de bu gayeye hizmet etmektedir. Aksi durum da ise isletme iflasin

esigine kadar siiriiklenebilir.

Yatirimi gergeklestirmek i¢in ihtiya¢ duyulan fonlar iki sekilde temin edilebilir. Ya
0z kaynaklardan ya da yabanci kaynaklardan. Yatirim kararinda isletme
yoneticisi fon temin imkanlarini ve maliyetlerini de dikkate alarak girisimde
bulunmak durumundadir. Isletme yoneticisi temin edecegi kaynagin ne kadarinin 6z
kaynak ne kadarmin yabanci kaynaktan karsilanacagini, yabanci kaynagin ne
kadar stirede geri 6denecegi, kullanilacak 6z kaynagin isletmenin piyasa degerinin
maksimize etmesi icin ne kadar kar saglamasi gerektigi gibi konularda saglikli

kararlar vermesi gerekmektedir.

2.2 Yatirim Projeleri ve Hazirlanmasi

2.2.1 Proje ve Proje Unsurlarn

En kisa tanimi ile Proje, ekonomik ve teknik yapilabilirlige sahip minimum
yatirimdir [8]. Ulke kaynaklarinin mal ve hizmet iiretilmesi amacina doniik
kullanilmasini ihtiva eden ve belli girdileri (arazi, insanglici, hammadde, sermaye,
vs. ) sec¢ilmis bir teknolojiye gore kullanarak, mevcut ve potansiyel talebi
karsilamak tizere, mal ve hizmet iiretmek i¢in yapilan caligmalara da proje

denmektedir [9].
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Projeyi diger organizasyonlardan ayiran en Onemli Ozellik belli bir zaman
diliminde organize edilmeleri, yani sonsuz olmamalaridir. Amaglara ulagsmak igin
gecici olarak organize edilirler ve arzu edilen sonuglara ulasildiginda sona ererler
[10].

Projenin yapisin1 tam olarak kavrayabilmek i¢in belirleyici unsurlar agiklamak

gerekir.

e Projenin aciklanmis belirli bir amaci vardir. Bu amag¢ yeni ve alisilagelmisin

disindadir.
o Kendine 6zgu tek ve tekrarlanmayan niteliktedir.
e Baslangic ve bitis siireleri belirlidir.

e Proje belirlenen bir amaca belirlenen siirede ulasmak i¢in maddi ve beseri

kaynaklar kullanarak yiiriitiilen karmasik bir ¢abadir.

e Proje bir kurum icinde cesitli Orgiitsel yapilarin kurulmasina ve degisik
fonksiyonel iligkilerin getirilmesine yol acar.

2.2.2 Proje Amaclari ve Tiirleri

Projeler farkli fikirler ¢ercevesinde gelisir. Birbirinden farkli amaglan olabilir ve
kesin bir sayi ile sinirlandirilamaz, belli kaliplar igine konulamazlar. Genel olarak

proje amaglarini su sekilde tasnif edebiliriz [11].

e Deney yapmak ve yeni bilgiler arastirmak,

Yeni tiriinler gelistirmeye yonelik olanlar,

e Varolan tiriinleri gelistirmeye yonelik olanlar,

e Maliyetleri diislirmeye yonelik olanlar,

e Mevcut liriinlere yeni kullanim alanlar kesfetmeye yonelik olanlar,

e Gelisme projelerinde yatirimi kolaylastirmak,

e Isletmede fonksiyonel boliimlere bir teknik servis saglamaya ydnelik olanlar,

e Pazarlama, finans, personel, drin ve mihendislik gibi alanlarda

fonksiyonel ¢aligmalar gelistirmek,

e  Urlin prosesini gelistirmek.
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Proje tiirlerinde de yine amagclarda oldugu gibi kesin bir ayirim mevcut degildir.

Baslica iki ana proje tiirii vardir [12]. Bunlar;

1. Nesnel pwjeler; bir ortakhgin mii sterisinin isteklerine gore brr

yapinin gelistirilmesi gibi.

2. Sistem projeleri; buna 6rnekte bir ortaklik  i¢inde elektronik bir  bilgi islem

merkezinin kurulmasidir.

Projeler igerdikleri faaliyetlerin karmasikligi  dogrultusunda giiclii  bir
koordinasyona ihtiya¢ duyarlar. Bunun projede gorev alan personel sayisi, bu
personelin ortakligin farkli boliimlerinden ve farkli kuruluslardan gelmesi ve
projede siirecinin belirsizligi gibi etmenlere bagli oldugunu ileri siiren bir goriise

gore de U¢ proje tiirt vardir.
1. Yeni bir kavramin gelistirilmesini amaglayan projeler,
2. Rutin olmayan projeler,

3. Rutin projeler.

2.2.3 Proje Yasam Evreleri

Projenin yasam evreleri 4'e ayrilir. Bunlar;

1. Kavramsal Evre (The Conceptual Phase),

2. Sekilsel Evre (The Formative Phase),

3. Islevsel Evre (The Oparitional Phase),

4. Sonuglandirma Evresi ( The Termination Phase).

Kisaca evrelere deginecek olursak; kavramsal evrede projeye dair dnemli sorular
cevaplandirilir. Thtiyaglar belirlenir. Personel ve bunlarm konuya iliskin egitim ve
tecribeleri; su anki mevcutlar, on arastirmalar (teknik ,finans ,vb.) gibi konular

Uzerinde durulur.

Kavramsal olarak belirlenen proje unsurlari, sekilsel evrede; daha ayrintili olarak
bir plan tizerine oturtulur. Gerekli baglantilar saglanir. Proje yOneticisi ve ona
verilecek yetki belirlenir. Sermaye, kontrol, yetki gibi konulan sekilsel olarak

gozden gecirdikten sonra islevsel evreye gecilir.
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Islevsel evre; biitiin diizenlemeler yapilip, calisanlar belirlenip, gerekli
materyaller temin edilip, diger projelerle iliskisi incelenerek iyice
olgunlastirman proje c¢alismalarinin amaglar dogrultusunda belirlenen siire

icinde en etkin sekilde gerceklestirmesi evresidir.

Cizelge 2.1: Projenin Yasam Devri [13]

ilerleme (baslamak) 1. Evre Fikir

Pazar Analizi

Talep Cekme/Teknoloji Girisimi
Teknik Fizibilite

Durma (gelismemek) 2. Evre Yapisal

Yonetim

Rekabet

Firsat Maliyetleri

Harici Faktorler/Ekonomiler
ilerleme 3. Evre Sirec veya islevsel

Planlama

Ayrintili is Kesintisi
Programlar/Oncelikler
Faaliyetler

Durma 4. Evre Sonug

Proje Tamamlama

Uygun Zamanin Bitimi

Plandaki Eksiklikten Yapamama
Proje Degerlendirmede Karar Noktasi

2.2.4 Yatirim Projesi

Yatirim Projesi, belli bir liretim igini en az maliyetle ger¢eklestirmek ve en yiiksek
ekonomik ve teknik etkinlige ulasmak i¢in, hangi malin hangi kapasitede ve nerede
iiretileceginin, bilgi ve verilerin sistematik kullanilmas1 ile kararlastirilmasi ve

uygulamaya konulmasi davranigidir [3].

Birlesmis Milletlerin taniminda ise yatirim projesi, bir toplumda belli bir zaman
stresi i¢inde, mal ve hizmetlerin liretimini arttirmak icin, kimi imkanlar1

olusturma, genisletme veya gelistirmeye doniik bir 6neridir.

Yatirim projesi gelecege yonelik bir nitelik tasidigi i¢in gelecegin tahmin edilmesi

de 6nemli bir kavramdir [6].

Bir yatirim projesinden beklenenler sunlardir:
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e Yatirim projesi ile mevcut kapasite biiyiitiiliir veya yeni bir {iretim kapasitesi

Kurulur.
e Ekonomiden isgiicii, sermaye, ve dogal kaynaklan talep edecek ve kullanacaktir.
e Belli bir liretim teknolojisinin uygulanmasina neden olacaktir.

Yatirnm projeleri isletmelerde rizikoyu azaltir, iktisadi fayday1r arttir.
Isletmeciligi yiikseltir, iilkede bilinmeyen alanlarda iiretim imkanlar1 saglar,

en az rizikolu kaynaklara Uretim 6nceligi saglar [14].

Yatirim Projesi herhangi bir yatiranin ihtiya¢ derecesini, talep seviyesi ile liretim
kapasitesini ayrica finansmanin maliyet ve karlilik durumunu inceler ve
degerlendirir. Kisaca yatirim projesi, ekonomik, teknik, finansal ve hukuki

analizlerin planl bir sekilde hazirlanmasidir.

2.2.5 Yatirim Projesi Safhalari

Yatirim projelerinin hazirlanma esaslar1 ister kamu ister 6zel sektor ig¢in olsun
yaklasik alarak aynidir. Sadece isletmenin Ozelligine ve sektoriin yapisina gore

bazi kalemler detaylica incelenir iizerinde fazlaca durulur.

Yatirim projeleri genel olarak " 6n fizibilite etiitleri" ve " son kesin proje" olmak
lizere iki ana béliime ayrilir. On fizibilite etiitleri genellikle ilk hazirlik calismalar
ile baslar. Ilk hazirlik ¢alismalarinda genel olarak Glkenin istihdam durumu,
dogal kaynaklarin, iiretim faaliyetleri, tiiketim ve niifusun artis durumu, endiistri
faaliyetleri, 6demeler dengesi, para politikalari, hiikkiimet krizleri, i¢ ve dis politik
durumlar gibi konular bu boélimde incelenir. Hazirlanacak projeler igin yol
gosterici olurlar. Ik hazirlik etitlerinin olumlu sonucu proje fikrini doguracaktir
[15].

[lk hazirhk calismalarindan sonra uygun yerin bulunmas:i calismasi
baslayacaktir. Buraya kadar olan etltler on fizibilite etltleri  olarak
degerlendirilir. On fizibilite etiitlerinin olumlu sonu¢lanmasindan sonra 6n proje
caligmalarina baglanir. Burada da projenin teknik mali ve ekonomik etiitleri

tamamlanir.

Etiitlerden sonra projenin rantabilligi ~ ve diger hesaplar ortaya c¢ikar ve

proje degerlendirilir.
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Bundan sonra ise kesin proje calismalari baslar. Bu c¢alismalar da olumlu

sonuglanirsa yatirimin kesin karari verilir ve isletme kurulur.

Yukarida anlatilanlar1 maddeler halinde asamalandirirsak yatirnm projesi

asamalar1 0zetle sdyle olmaktadir.

e Proje fikrinin dogmasi,

e ilk hazirlik galismast,

e Enuygun yatirim alaninin belirlenmesi,

e Proje caligmalari program ve planin kesin olarak hazirlanmasi,
e Ekonomik, teknik ve mali etit,

e Projenin degerlendirilmesi,

e Kesin projenin hazirlanmasi,

e Isletmenin her tiir ihtiyacinin tamamlanip kurulmast,

e Isletmenin faaliyete gecirilmesi.

2.2.6 Yatirim Projelerinin Kapsami

Bir yatirim projesiyle bir¢ok kisi, kurum veya kurulus ilgilenir ve bunlarin projeden
beklentileri farklilik gosterebilir. Bu nedenle yatirimla ilgilenenler,

hazirlanacak fizibilite raporunun kendi beklentilerine cevap vermesini isterler.

Projeyle ilgili kisiler acisindan oldugu kadar, yatirinm konusu da projenin
kapsamini etkiler. Ornegin yeni bir teknoloji ile iiretim diisiiniildiigii projelerde
teknoloji se¢cimi konusu iizerinde fazla duruldugu halde, denenmis bir teknolojiye

dayanan projede teknoloji konusuna kisaca deginmekle yetinilebilir.

Diger yandan, ozellikle projeye kredi verecek finans kurumlari ile yatirimi
hikumet Kkararlar1 cercevesinde tesvik edecek ve ¢esitli imtiyazlardan
yararlanma imkan1 taniyabilecek devlet kurumlari, fizibilite etltlerinin belirli

bazi sartlar1 yerine getirmelerine 6nem verirler.

Gerek projenin ilgili bulundugu kisilerin isteklerinden ve projenin 6zelliklerinden
ileri gelen farkliliklar ve gerekse uygulamadaki gelismeler karsisinda, belirli proje
kapsamu iizerinde ancak genel hatlariyla durabilmekte ve yatirim projesi boliimleri

asagidaki bigimde siralanabilmektedir [2].
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e Yatiimci ve yatirim ile ilgili genel bilgiler,
e Ekonomik etdit,

e Teknik etit,

e Mali etit,

e Sonug ve istek.

Yatirimct gergek veya tiizel kisilik olabilir. Yatirimcinin gercek kisilik olmasi
durumunda; girisimei olan kisi yada kisilerin adlan soyadlari, yaslari, adresleri,
telefon numaralari, simdiye kadarki ugrasilan, varsa mevcut isleri belirtilir. Ayrica bu

kisilerin ortakliklar1 ve ortakliktaki paylar: gosterilir.

Yatirimla ilgili genel bilgiler; yatirimin tiirii, yatirnrm gerekgesi ve tanitimi; kurulus

yeri, yatirima baslama ve yatirirmin tamamlanmasi boliimlerinden olusur.

Fizibilite raporuna giren ekonomik etiit ve analizler genellikle su kosullar1 kapsar:
e Piyasa aragtirmasi ve talep tahmini,

e Isletme biiyiikliigiiniin secimi (kapasite segimi),

e Isletmenin kurulus yerinin se¢imi.

Piyasa arastirmasi ve talep tahmini isletme kapasitesinin belirlenmesinde 6nemli
bir ¢alisma olup bu ¢alisma ile proje konusu olan {iriiniin pazarda belirlenen
fiyattan ne kadar satilabilecegi, kurulacak isletmenin bu pazardan ne kadar pay
elde edebilecegi, mevcut arz ve talebin gelisme egilimi, tiliketicilerin 6zellikleri,
mevcut arz kaynaklan ve bunlarin pazardan aldiklar1 paylar ve tamamlayict mallar

ve Ozellikleri belirlenmeye calisilir.

Teknik analiz asamasinda, yapimi diisiiniilen projenin teknik olarak yapilabilirligi

arastirilir. Teknik etiidiin kapsamina giren konularin baglicalar1 sunlardir:
e  Uriiniin teknik dizayninin belirlenmesi,

e Uretim yontemi ve teknoloji segimi,

e Isgiicii ihtiyacinin belirlenmesi,

e Is akim semalarinin ve fabrika i¢i yerlesme diizeninin bina ihtiyaglarmin

belirlenmesi,
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e Montaj planlarinin hazirlanmasi,
e Hammadde, yardimci madde ve igletme malzemesi ihtiyacinin belirlenmesi,
e Uretim donemine ait maliyetlerin hesaplanmasi.

Toplam yatirim tutari, kisa ve orta vadeli borglar ve 6z kaynaklarla ortaklarin
olanaklari, devlet ve bor¢ verenlerin isteklerine uygun olarak finansmani, deneme
doneminin  masraflarinin  hesaplanmasi, isletme donemi  giderleri

hesaplamalar1 mali etiit boliimiinde yer alir.

Donemler itibariyle tahmini gelir tablolar1 araciligiyla satis, masraf ve kar
hesaplamalari, tahmini bilangolar aracilifiyla varlik ve sermaye yapilarinin
tahmin edilmesi, kurulusun borglanma ve bor¢ 6deme olanaklart bakimindan mali
biinyesini gosterecek dnemli hesaplamalar yapilir. Bu ¢erceve i¢cinde mali yonden

etiit su calisma konulanin ele alir:
1. Projenin toplam maliyetinin hesaplanmasi,

2. Isletme sermayesi ihtiyacinin, toplam yatirim finansmanmin ve sermaye

yapisinin belirlenmesi,
3. Isletme donemi gelirlerinin hesaplanmasi,

4. Yatinmin tamamlanmasi sonucunda toplam gelir ve giderlerin tahmin edilmesi

ve tahmini karliligin belirlenmesi,
5. Projenin mali yonden degerlendirilmesi.

Yatirim projesinde sonug ve istek boliimii, proje, onunla ilgili olanlardan hangisi i¢in
diizenlenmisse, onun amaglan dogrultusunda karar verilmesine olanak
saglayacak istekler ve degerlendirmelerden olusacaktir. Bu karar devlet agisindan
caydirma ya da yonlendirme yoniinde olacak ve projede istenilenler belirtilerek,

projeye uygulanacak dnlemlere yer verilecektir.

2.2.7 Yatirim Projesi Degerlendirme Amaclari

Proje degerlendirmesinde amag, proje ile ilgili kisilerin ¢ikarlaridir. Yani her
ilgili projenin kendi ¢ikarina uygun olmasini isteyecektir. Dolayisi ile proje ile ilgili

cevrelerin cikarlari proje degerlendirmesinin amacim teskil etmektedir.
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Yatirim projesinin degerlendirilmesi, proje ile kit kaynaklarin kullaniminin séz
konusu olmas1 agisindan, kullanilacak kaynaklar ile saglanacak kaynaklarin
karsilastirilarak, kullanima gore yeterli yarar1 saglaylp saglamayacaginin
arastirtlmasi, bu kaynaklarin alternatif kullanim yerinde daha fazla yarar saglama

imkaninin incelenmesi olarak ortaya ¢ikmaktadir [6].

Isletme seviyesinde proje degerlendirmede amag isletme ile dogrudan ilgili kisi ve
kurumlarin ¢ikarlarin1 muhafaza etmektir. Bunlar, yonetim, calisanlar, ortaklar,
bor¢ verenler, alicilar, saticilar, tiiketiciler, kamu kurumlan, sendikalar ve dolayli

olarak da sosyal cevredir.

Yonetimin proje degerlemedeki amaci, isletmenin mali ag¢idan varligini
muhafaza etmesi, Dbor¢lanin  O6deyebilme, isletmenin  sayginliginin

surdurulmesi, likidite durumunun saglamlastirilmasi ve karin arttirilmasidir.

Ortaklar ise isletmeye yatirdiktan varliklarin karsihigmi almak UGzere proje
degerlemesi yaparlar. Kar paylarmin yilikselmesi ve varlik degerlerinin artmasi

amaclarini tasirlar.

Borg verenler, projenin yeterli bir akiskanliga sahip olmasini ve verilen kaynaklari
faizi ile birlikte zamaninda geri almay1 amaglarlar. Bor¢ veren kurumlar projeyi mali,

teknik, iktisadi ve istihbarat agisindan degerlendirirler.

2.2.8 Yatirim Projelerinin Hazirlanmasi

Bir yatirim projesi birbirini izleyen degisik asamalardan gegerek hazirlanir. Bu
asamalardan birinin gézden uzak tutulmasi tutarli kararlar almayi giiclestirir.
Ayrica yatirim projelerinin gerek yurt i¢i, gerek yurt dis1 kredi kurumlarina
sunulabilecek nitelikte ve onlarin degerlendirmelerine imkan taniyacak sekilde

hazirlanmasi gerekir.

Bir yatirim projesini hazirlama ekonomistlerin, miithendislerin, mali analistlerin ve
diger ilgili alanlardaki uzmanlarin katilimi ile yapilan gelecege iliskin hesaplamalar
strecini kapsamaktadir. Fikir olarak tasarlanmasindan hazirlik, eleme, se¢me,
yatirinmin ger¢eklesmesi, ve sonunda isletmeye alma donemine kadar siiren

faaliyetler proje ¢alismalar1 kapsamina girmektedir.
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Temel olarak bir yatirim projesi hazirlama agamalar1 asagida verilmistir.
e Proje fikrinin dogusu,

e On arastirma,

o Fizibilite etudd,

e Genel degerlendirme ve yatirim Kararinin alinmast,

o Kesin proje,

e Projenin uygulanmasi,

e Deneme Uretimi,

e Uretime gegis (Isletmeye Alma),

2.2.8.1 Proje Fikrinin Dogusu

Bir yatirim projesinin amaci belli bir mal yada hizmet tirGini tretmektir. Uretilecek
cok sayida mal ve hizmet tiri olduguna goére yatirimcilar pek ¢ok yatirim
alternatifi ile kars1 karsiyadirlar. Biitlin yatirimlar iizerinde derinlemesine
inceleme yapmanin, ekonomik, teknik, finansal ve hukuki etiitlerinin hazirlanma
giicliigli nedeniyle proje hazirlamadan oOnce {imit verici yatirrm alanlarinin

belirlenmesi ile proje fikri dogar.

Proje fikrinin olusmasi ig¢in herhangi bir sistematik yol yoktur. Bu tamami

ile yatinmcinin gézlem, analiz, tecriibe ve arzusuna bagli olan siibjektif bir karardir.

Yatirim alternatifleri arasinda tercih yapmayr ve sonugta yatirim karari
almay1 gerektiren 6nemli faktorler vardir. Bunlar isletmenin amag ve politikalari,

fon durumu, iiretimi etkin ve verimli kilma arzusu, risk ve belirsizlik durumlaridir

2.

2.2.8.2 On Arastirma

Yatirim projelerinin hazirlanmasi, bir 6n arastirma, bir de esas arastirma olmak
Uzere iki boliimden olusur. Yatirim projesi hazirlama siireci 6n arastirma ile baslar.
Bu arastirma ile bir yatirima ger¢ekten ihtiya¢ duyulup duyulmadigi, eger
yatirima ihtiya¢ duyuluyorsa, ne gibi tesislere ihtiya¢ oldugu ortaya konur. On

arastirma asagidaki surecleri kapsar:
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e Yatirim ihtiyacinin belirlenmesi,

e Yatirim ihtiyacinin somutlagtirilmast,

e Alternatif yatirrm mallarinin belirlenmesi,

e Yatirima iliskin gerekli belgelerin toplanmast,

e Yatirim mallarina yonelik 6n kontrollerin yapilmasi.

Ekonomik verimlilik, karlilik analizleri, denetleme raporlan, iiretim ve
pazarlama raporlar1 ve rakip isletmelerin faaliyetlerinin incelenmesi sonucu
yatirim ihtiyac1 belirlenir. Pazar arastirmasi, talep tahminleri ve finansal
analizler yaparak kapasite tayin edilir, gerekli fonlar tespit edilir ve yatirim

somutlagtirilir.

Yatirim i¢in gerekli mallart iireten isletmeler ve frettikleri yatirirm mallar
incelenerek yatirim projesi i¢in alternatif yatirim mallar1 tespit edilir. Daha sonra
bu mallara ait olan ve 6zelliklerini gosteren belgeler iireticilerden toplanir. Ve
bu dogrultuda yatirnrm malinin kullanis ve uygulanis o6zelliklerini belirten 6n

kontroller yapilir.

2.2.8.3 Fizibilite Etutleri

Fizibilite etiitleri kelime anlami itibar1 ile yapilabilirlik raporlan seklinde
tanimlanmaktadir. Yabanci literatlirde, fizibilite c¢alismasinin genel tanimu,
yapilacak yatirrmin ekonomik, mali ve teknik, analizlerinin yapilmasi
seklindedir. Fizibilite etiitleri, faaliyette bulunulacak isletmelerin daha 6nceden
karlilik durumlarinin incelenmesidir. Zarar eden isletmelerin neden zarar
ettiklerini, karli olanlarin performansinin arttirilmasini, yatirmin  milli
ekonomiye katkist ve sosyal faydasinin tespiti, fizibilite etiitlerinin igerigini

olusturur.
Pilz'e gore fizibilite etltleri piyasa analizidir [16].

Piyasa analizi olumlu sonug vermez ise diger etiitlere gerek kalmaz. Osthof’a gdre

fizibilite etud, proje rantabilitesinin belirlenmesidir [17].

Fizibilite etiitlerinde yatirnmcinin ne iiretecegi, nerede, ne kadar, ne zamanda

iiretecegi, ne fiyattan nereye satacagi, ne kadarlik bir yatirim tutarina fon temin

20



edilecegi, yatirnmdan ne kadarlik bir gelir temin edilecegi sorularina cevap

vermelidir.

Bir fizibilite etidi (On Yapilabilirlik Raporu) o6zetle su konu basliklarini
kapsamalidir [18]:

1. Calismanin Ozeti,

2. Projenin tanimi ve kapsami,

3. Pazar arastirmasi,

4. Hammadde etudu,

5. Yer secimi ve gevresel etkiler,

6. Kapasite secgimi,

7. Teknoloji secimi ve muhendislik,

8. Organizasyon ve insan kaynaklari,

9. Toplam yatirim tutari,

10. Uygulama programi,

11. Isletme dénemi gider ve gelirleri,

12. Projenin finansmani ve finansal analiz,
13. Projenin ticari ve ulusal agidan degerlendirilmesi.

Ekonomik Analiz: Proje ¢alismalar1 plan ve programlar hazirlandiktan sonra projeyi
hazirlama etiitlerine, ekonomik etiitle baslanir. Ekonomik etiitler, piyasa etiitleri,
isletme kapasitesi tayini, isletme yerinin se¢imi, projenin Onemli bir kismini
kapsayan analizleridir. Ekonomik etltlerin olumlu sonucuna go6re projenin

gergeklestirilmesi karari netlesir.

Ekonomik etiitler kapsaminda degerlendirilen pazar arastirmasinin amaci iretilen
veya uretilecek mamullerin piyasadaki arz talep durumunun incelenmesini,
fiyat olusumlarinin ve fiyata etki eden faktorlerin belirlenmesini, Griin ve tuketici
profilinin ortaya konarak tiiketici isteklerinin karsilanip karsilanmadiginin
belirlenmesi gibi konulan igeren bir arastirmadir. Piyasada tutunabilmek veya
mevcut durumu koruyabilmek icin gerekli bitin faktorlerin incelenmesidir.

Baslica konu basliklar1 pazarin tanimlanmasi, iirliniin tanimlanmasi, arz sartlarinin
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belirlenmesi, fiyat durumu, pazarlama kanallarinin tespiti, reklam ve tanitim

imkanlarinin tespitidir.

Yine ekonomik analiz boliimiinde ele alinan bir baska konu da talep tahminleridir.
S6z konusu mala olan talebi belirleyebilmek icin, ekonomideki Uretim kapasitesini,
satislari, stoklan, ithal ve ihra¢ tutarini bilmek gerekmektedir. Ayrica o mala ait
geemis yillarda olusan tiikketim miktarlarmin da bilinmesi talep projeksiyonlarinin
yapilmasinda 6nemli katkilar saglamaktadir. Bu verilerdeki ortalama yillik degisim

oranindan yola ¢ikilarak projeksiyonlar yapilir.

Kapasitesinin belirlenmesi de yine ekonomik analizler kisminda ele alinan
konulardan birisidir. Burada talep tahminleri dogrultusunda ortaya ¢ikan iiretim
guci belirlenir. Amag optimal kapasiteyi tespit etmektir. En diisiik iretim maliyeti
ile en yiiksek kar1 saglayacak iiretim hacminin bulunmasidir. Kapasite tespitinde
talep hacmi, ekonomik ve teknik literatiir, piyasanin cografik dagilimi, finansman
kaynaklari, hammadde ve yardimci madde saglama imkanlari {izerinde durulmasi

gereken 6nemli konulardir.

Kurulus yeri se¢imi konusunda verilecek karar, ekonomik Omiir boyunca
degistirilmesi zor veya imkansiz olan bir karar olacagindan, isabetli
kararlarin verilmesi gerekmektedir. Bu konuda karar verirken, sabit tesis ve
tiretim maliyetinin en diisiik karin en yiiksek olacagi ve hammadde ve mamul

pazarina uygun uzaklikta bir yer tespit edilmelidir.

Teknik Analiz: Proje hazirlanirken ¢ok sayida teknik konu ele alinir. Hangi
nitelikte malin ve yan iiriinlerin hangi hammaddeler veya yardime1 maddeler
kullanilarak hangi yontemler ile nasil iiretileceginin arastirilmasi teknik etiitler

kapsaminda yapilan degerlendirmelerdir.

Uretim metodunun secimi, iiretim miktar1, cinsi ve degeri, makine ve techizat,
yerlesim plani, yap1 ve insaat igleri, montaj isleri, teknik yardim, patent ve know-

how'in ayrintili analizleri bu boliimde ele alinir.

Teknik analizler yapildiktan sonra teknik bir degerlendirmenin de yapilmasi
gerekir. Yatirnm projelerinin teknik degerlendirmesi, projede bahsedilen teknik
bilgilerin ve teknik hesaplarin yatirnmcinin amacina uygun olup olmadigmin

tespitidir.
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Finansal Analiz: Genel olarak finansal analiz bir projeye iliskin nakit giris ve
cikiglart 1518inda gerekli finansal kaynaklarm ihtiyacinin, bunlarin nereden ve nasil
saglanacagmi belirleyerek projenin ekonomik yapilabilirlik derecesini (karlilik ve fayda
dizeyini) ve potansiyel bir tesis olarak faaliyetini devam ettirip ettirmeyecegini

degerlendirmeyi amaglar [19].

Bu tiir analizlerde yatirim tutan, birim iiretim maliyeti, isletme sermayesi tutamn yatirim
tamamlandiktan sonra olusacak kar hesaplanmaktadir. Yatirim tutar1 belirlenirken sabit
sermaye yatirimlart ve igletme sermayesine olan ihtiyacglar olmak {izere iki kisimda
incelenir. Sabit sermaye yatirimlar isletme kurulup faaliyete gecene kadar olan harcamalar
toplamini, igletme sermayesi ise isletmenin {iretime gegip faaliyetlerini siirdiirebilmesi igin

gerekli doner varlik toplamini ifade etmektedir.

Bu kisimda ayrica yatirimin yillara gore dagilimi, finansman kaynaklan, kapasite kullanim
oranlan, hammadde, yakit enerji, su v.s giderleri, personel giderleri, amortisman, lisans,
bakim onarmm giderleri, satig giderleri, finansman giderleri ve bor¢ 6demeleri gibi konular

ele alinir.

Degerlendirme birey acisindan ticari karlilik diizeyinde olabilecegi gibi, toplumun amag ve

menfaatleri dogrultusunda toplumsal degerlendirme olarak da yapilabilir.

Ozet olarak finansal analiz béliimiinde bir yandan yatiim tutari, diger taraftan iiretim
maliyetleri ve satis hasilati analiz edilerek belli kapasite kullanim oraninda yatirimdan

saglanacak gelirler tespit edilir.

Hukuki Analiz: Isletmenin hukuki yapisina iliskin bilgiler bu kisimda ele alinir.
Yatirim i¢in izlenecek yasal prosediirler, yasal izinler, ticari unvanlarmn alinmasi, kurumsal

yapinin olusmasi, bu kisimda ele alinir.

Devlet tarafindan belli yorelerde, belli sektorlerde yapilan yatirimlar tesvik kapsaminda ele
alinarak bazi yatinm avantajlart sunulmaktadir. Yapilacak yatirimla ilgili tesvik
imkanlarinin aragtirilmasi ve faydalanabilme sartlarini temini hukuki analizler kisminda

bahsedilmesi gereken konulardir.

2.2.8.4 Genel Degerlendirme ve Yatirnm Karari

Bir projenin uygulamaya elverisli olup olmadigi, noksan zayif ve hatali unsurlarinin
bulunup bulunmadig, ekonomik ve teknik 6mrii igerisinde kendini d6deyip ddemeyecegi,

veya karlilik derecesini 6l¢gmek i¢in yapilan ¢aligmaya Proje Degerlendirmesi denmektedir.
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Yatiim projesinin ortaya ¢ikaracagi miispet ve menfi katkilari karsilagtirarak yatirmmin
cazip olup olmadigimin aragtirilmasidir. Yani yatirim projesinin ilgili ¢evrelere ifade ettigi

deger olarak tammlanabilir [20].

Projenin genel degerlendirmesi fizibilite raporuna dayanir. Bu degerlendirme ile yatirim
kararmin verilip verilemeyecegi acikhiga kavusur. Yatimer fizibilite raporundaki
bilgiler dogrultusunda, basta ticari karhilik olmak {iizere, ¢esitli verileri goz Oniinde

bulundurarak, yapacagi degerlendirme sonucunda karara varir.

Yatirim harcamalan hesaplan etiit ve analizlerinin sonuglan degerlendirme analizleri ile
aydinliga kavusacaktir. Fizibilite raporlarinin tamamlanip sonuca erismesi proje
degerlendirme ile olacaktir. Fizibilite raporunda yapilan hesaplar ve analizler butun

detaylan ile tekrar g6zden gecirilerek rapora nihai sekil verilir.

Proje degerlendirmesi farkli cevrelerde farkli amaglarla yapilir. Devlet projenin tesvikten
faydalanip faydalanmayacagma iliskin degerlendirme yaparken, kredi temin edenler
projenin karhiligim, yerel yonetimler projenin bolgeye saglayacagi katkiyr goz oniinde

bulundururlar.

2.2.8.5 Kesin Proje

Hazirlanan proje degerlendirilip yatirima karar verildikten sonra projenin kesin proje haline

doniistiirtilmesi gerekir.

Kesin projede, yatirimei hakkinda genel bilgiler, isletmenin hukuki sekli ve proje hakkinda
genel bilgiler verilerek proje tanimlanip, plan ve programlarla iliskisi ortaya konur. Daha
sonra projede Ongoériilen yapilarin ayrmtili planlan ve projeleri hazirlanip, teknik
hesaplamalar1 yapilir. Uretim siirecinde kullanilacak makinelerin kapasitesi, maliyetleri,
teslim siireleri belirlenir. Uretim, patent, veya lisans konusu varsa gerekli anlasmalar

yapilir.

2.2.8.6 Projenin Uygulanmasi ve Yatirnmin Gergeklestirilmesi

Yatirima iligkin gerekli etiitler yapildiktan sonra, proje ilgili cevrelerde goriisiiliip yatirimin

yapilip yapilmayacagina karar verilir, ve projenin uygulama sathasina gegilir.

Projenin uygulama safhasi, 6ngoriilen yatirim raporu dogrultusunda, gerekli makine ve

teghizatin alinmast, is giicliniin temin edilmesi, arazinin temini, insaatin baslamasi, enerji su
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ve diger altyapr hizmetlerinin temini, makine ve teghizatin montaji, hammaddenin temini

ve pazarlama kanallarinin hazirlanmasi seklinde ifade edilir.

Yatiim projesi hazirlama amaglarmdan birisi de yatirimin nasil ve hangi siirelerde
gerceklesecegini, iiretime ne zaman gegilecegini, kullanilan kaynak tutarinin ne olacagini
onceden bilmektir. Bu nedenle yatirim projelerinin dngoriilen siireler dahilinde ve tahsis
edilen kaynaklarla yapilmasi enflasyonun yiiksek oranlarda seyrettigi lilkemizde, proje
maliyeti agisindan biiyilk 6nem arz etmektedir. Ongoriilen siirede ve maliyette
gerceklesmeyen projelerin proforma mali tablolart farkli ¢ikacagindan {irlin yada hizmet

maliyeti artacak, rekabet sansi azalacaktir.

2.2.8.7 Deneme Uretimi

Isletmeler onceden belirtilen kalite standartlarma ulasmcaya kadar iiriinlerini pazara
sunmazlar. Onceden Ongoriilen kalite standartlarma ulasildiginda, iiriin pazara sunma

asamasina gelmistir. Bu asamaya kadar gecen siire, isletmede deneme iiretim stiresidir.

2.2.8.8 Kesin Uretime Gecis (Isletmeye Alma)

Uretime gecis safthasi, deneme iiretiminin sonucunda faaliyetlerin &nceden belirlenen
standartlara ulastigi safthadir. Bu asamada deneme {iretimindeki aksakliklar ortadan

kaldirilmus, artik normal {iretim faaliyeti baglamistir.

Tesisin resmen acildig1 safhadir. Isletmenin tanitiimasi sathasinda énemli bir yer tutar.
Uretimin kalitesi ve standard: ile ilgili bilgilerin tiiketicilere ulastiriimasi gerekir. Bu

nedenle bu safhada basin araciligi ile kamuoyu bilgilendirilir.
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3. INSAAT SEKTORU VE INSAAT PROJE YONETIMI

3.1 insaat Sektorii

3.1.1 insaat Sektoriiniin Genel Ozellikleri

Bir iilkenin ekonomisinde yer alan gesitli sektorler iilkenin farkli alanlardaki mal
ve hizmet ihtiyaclarii karsilarlar. Ornek olarak ulastirma sektorii insanlarin ve
malzemelerin nakliyesi hizmetini sunmakta, tekstil sektoru de her tirli giyim
kusam ve diger tekstil iiriinlerinin iiretilmesini saglamaktadir. insaat sektorii de
benzer sekilde lilke ekonomisinin ingaatla ilgili tiim ihtiyacin1 karsilayan sistemi
kapsar [21]. Bina, altyap1 tesisleri, yol, koprii, fabrika, liman, baraj, havaalani ve
buna benzer adi sayilamayacak kadar ¢ok tipte ve nitelik olarak birbirinden farkl
yap1, bu 6nemli ihtiyacin kapsamini olusturmaktadir. Bu denli biiyiik ve 6nemli bir
ihtiyaci1 karsilamakta olan insaat sektorii, tilkelerin sosyal ve ekonomik
gelisiminde onemli bir rol oynamakta ve yapilan isin niteligi ve dahil olan
taraflarin fazlalig1 sebebiyle organizasyonel ve teknik ac¢idan kendine 6zgii bir

yap1 arz etmektedir.

Insaat yatirimlariin toplam yatirimlar igindeki orani yiiksektir [22]. Gelismekte
olan iilkelerin altyapi, barinma ve iiretim ihtiyaglarinin fazlaligindan dolay bu tip

iilkelerde bu oran daha yiiksek seviyelere ¢ikmaktadir.

Insaat sektorii emek yogun bir sektdr oldugundan istihdam (izerindeki etkisi
bayuktir [22]. Bu etki verimli bigimde kullanilirsa issizlik durumu dénemsel

olarak kontrol altina alinabilir.

Yine ingaat sektorii emek yogun calisan teknoloji kullandigindan ve ¢ok sayida
calisan1 istihdam ettiginden iilke genclinde gelir dagilimi Uzerinde etkili
olmaktadir [22]. Insaat yatirimlarinin isletme déneminde de yeni istihdam
kaynaklar1 yaratildigindan bu etki sadece insaatin yapildig1 evre ile smirh

kalmamaktadir.

Insaat sektoriiniin diger sektdrler ile ¢ok siki iliskileri vardir [22]. Yap

malzemeleri sektorii, insaat sektoriindeki gelismelerden dogrudan etkilenen
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ekonomik agidan bashi basina ayri bir bliyiik sektordiir. Enerji, miihendislik
tasarimi, ulasim bu baglamda konu edilebilecek diger sektorlerdir. Insaat
sektoriine malzeme ve hizmet saglayan bu alt sektdrler insaat sektoriindeki
dalgalanmalardan direkt olarak etkilenmekte, tlke ekonomisinin genel durumu
lizerinde 1yi ya da kotii bigimde rol oynayici olmaktadir. Bu sebeple ingaat sektorii
ekonomistler tarafindan genel olarak "ekonominin lokomotifi" olarak

nitelendirilmektedir.

Ortaya c¢ikan driin acgisindan endiistriyel {iretim ve hizmet sektorleri ile
karsilastirildiginda, insaat sektoriinlin ikisiyle de bazi benzer ozellikler tagidigi
gorilebilir [23]. Endustriyel tiretim sektoriinde oldugu gibi insaat sektoriinde de
sonucta ortaya somut bir iiriin ¢ikmaktadir. Insaat sektdriiniin ortaya ¢ikardig
irlin, biyiiklik, karmasiklik ve maliyet agisindan endiistriyel iiretim sektorii
iriinlerine oranla ¢ok daha kapsamli olsa da, bu bakimdan insaat sektoriiniin

endiistriyel tiretim sektorii ile benzestigi soylenebilir.

Diger yandan insaat sektoriinli hizmet sektorii ile Ortiistiirebilmek de bir bakima
miimkiindiir; ¢ilinkii insaat sektorii, endiistriyel iiretim sektoriiniin aksine kurulus
asamasinda biiylik sermayeli yatirimlar gerektirmemektedir. Endiistriyel iiretim
sektoriine ait fabrika ve benzeri tesislerin ilk yatirnm doneminde biiyiik capta
sermayeye ihtiya¢ duyulmakta, fakat insaat sektoriinde faaliyet gosteren sirketlerin

kurulusunda ayni1 zorluk ortaya ¢ikmamaktadir.

Uretim tipi agisindan incelendiginde de insaat sektdrii farkli bir konumda
bulunmaktadir [24]. Bircok sektdrde uygulanmakta olan en yaygin iiretim tipi,
kitle iiretimdir. Bu yOntemde, aynt maldan bir liretim tesisinde ¢ok miktarda
uretilmekte ve satisa sunulmaktadir. Ayni tip mal bir¢ok defa tiretildiginden dolay1
kullanilan hammadde miktarin1 belirlemek ve maliyet muhasebesi esaslarini
uygulayarak birim fiyat1 yiiksek dogruluk oraniyla ortaya c¢ikarmak miimkiin
olmaktadir. Diger bir {iretim tipi ise siparis esasli liretimdir. Bu iiretim tipinde kitle
liretimin tersine ayni mal ¢ok sayida iiretilmemekte, alinan siparis sayisina gore
irlin ortaya cikartilmaktadir. Reaktor, kompresor, tiirbin vb. sanayi tesislerinde

kullanilan makineler bu gruba 6rnek verilebilir.

Insaat sektdriinde ise ortaya ¢ikan iiriin digerlerinden her zaman benzersizdir ve
kendine ozgiidiir. Kitle iiretiminde oldugu gibi aym {irliniin ¢ok sayida iiretilip

satisa sunulmasi1 s6z konusu degildir. Bu sebeple standart iiretimin getirdigi
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avantajlardan yararlanilamaz. Toplu konut ve benzeri projelerde iriinlerin bu
kapsama girdigi iddia edilebilir, fakat boyle durumlarda bile her bir iiriin ayr1 ayri
ele alindiginda bunlarin kullanici istek ve kosullarina gore aralarinda farkliliklar

barindirdig1 gorilebilir.

Siparis esasli liretim ile benzerlik s6z konusudur, fakat siparis {lizerine hep ayni
malin TUretildigi, insaat sektoriinde ise her sipariste digerlerinden farkli ve

benzersiz bir {irliniin ortaya ¢iktig1 unutulmamalidir.

Insaat sektdrii, ortaya cikardig iiriinlerin biiyiikliigi, cesitliligi ve hitap ettigi
kitlenin genisligi sebebiyle ¢ok sayida tarafi biinyesinde barindirmaktadir. Bu
taraflar arasinda ¢ok sayida ve karisik yapida iliski bulunmakta, bu sebeple bunlari
tam anlamiyla bir sistem olusturacak bi¢imde bir araya getirerek incelemek

miimkiin olamamaktadir.
Ingaat iiretiminin diger 6zellikleri maddeler halinde su sekilde siralanabilir: [25]

e Ingaat sanayinde iiretim yeri gezici, {iriin sabittir. Insaat sanayinin iiriinleri
buyuklik ve kapsam sebebiyle atlye ya da fabrikada Uretilip mal sahibine
nakledilecek nitelikte degildir. Uriiniin gerceklestirilmesini bizzat yiiriiten
yukleniciler, ihtiya¢ olan yerde tretim tesislerini kurarak mobilize olur ve Grini
meydana getirirler. Uriin ortaya ¢iktiktan sonra da demobilize olarak is yerinden

ayrilirlar. Bu durum cesitli sonuglar ortaya ¢ikarmaktadir:

0 Yapilacak ingaatin tipi ve gevre, iklim, lojistik, isgiici ve makine-ekipman
temin imkanlar1 gibi kosullar her projede farkli olmakta, bu da yapim
metotlarinda standartlasmay1 imkansiz hale getirmekte ve gercekci maliyet

tahminlerinde bulunmay1 zorlastirmaktadir.

0 Isin basinda, ¢alisilan ortama, ise ve isveren sartlarma uyum saglayana kadar

tiretim verimliligi diistik seyretmekte, bu da ilave maliyetler yaratmaktadir.

o Urnin fiziksel olarak blyiik olmasindan dolay1 agik havada ¢alisiimakta, bu
da iklim kosullarina dogrudan maruz kalinmasi sebebiyle hem iiretim
verimliligini etkilemekte, hem de {iriini dis kosullarin yipratici etkisine
maruz birakmaktadir. Uretim yerinin isletme merkezinden uzak olmasindan
dolayr merkezi yOnetimin santiyeler iizerinde etkisi azalmakta, bu da isin

tamamlanmasina yonelik mali ve siiresel riskler ortaya ¢ikartmaktadir.
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Insaat isletmeleri, gerek sadece isveren ihtiyaglarina bagh olarak is yapmalari,
gerekse llke ekonomik durumundaki dalgalanmalar ve devletin sektore yonelik
politikalarinda meydana gelebilecek olas1 degisiklikler sebebiyle uzun vadeli
faaliyet programlar1 yapamazlar. Tiirkiye'de insaat sektoriinlin en biiyiik isvereni
kamu kuruluslaridir. Bu kuruluslarin ihtiya¢ ve fizibiliteye dayanan akilct yatirim
programlar1 yerine popiilist yaklagimlarla hareket etmeleri, yliklenicilerin
kendilerini ayarlayabilecekleri bir kamusal ingaat yatirnm programinin varligin

imkansiz kilmaktadir.

Ingaat  projeleri isverenler tarafinda ihaleye cikarilirken  genellikle
gergeklestirilmesi istenen iirlinii tanimlayan tasarim ¢izimleri, sartnameler ve
mahal listeleri gibi bilgiler ya bulunmamakta ya da gercekgi bir maliyet tahmini
yapilmasi icin gerekli olan miktar ve detayda olmamaktadir. Yiikleniciler,
uygulamaya esas olmayan On tasarim ve benzeri kriterler {izerinden maliyet
tahmini yaparak ihalelerde fiyat vermekte, bu belirsizlik sebebiyle de ortaya
bliyiik riskler ¢ikmaktadir. Bu belirsizligin biiylikliigli nedeniyle ihaleye ¢ikarilan
ayni is i¢in degisik yiiklenicilerin birbirinden ¢ok farkli fiyatlar vermesine sik sik

rastlanmaktadir.

Imalat ve hizmet sektorlerinin tersine, insaat sektdrii proje bazl calistigindan is
siirekliliginden bahsedilemez. Proje bitince is de bitmis olur ve dogal olarak
isciler proje bitiminde isten ¢ikartilirlar. Yiiklenicinin birden ¢ok santiyesi
bulunuyorsa, bu santiyelere kaydirilan ¢ekirdek bir ekip disinda insaat is¢ilerinin
is silirekliligi yoktur. Dolayisi ile is¢iler, her projenin basinda ise aligma devresini
bastan yasarlar ve bu durum da verimlilikte diisiise ve ek maliyetlere yol acar.
Farkli bolgelerden gelen ve degisik  ¢alisma yoOntemlerine sahip isgilerin

verimliliginin 6l¢iilmesi de bu anlamda miimkiin olmamaktadir.

Insaat sektorii, iiriiniin gerceklestirilme yontemlerinden dolayr otomasyon
sistemlerinin kullanilmasina elverisli degildir. Bu sebeple makine-ekipman
kullaniminin yerini insan is gilicli almistir; yani emek yogun teknoloji kullanilir.
Emek yogun teknoloji kullaniyor olmasi ingaat sektoriiniin genis istihdam
olanaklar1 yaratmasini saglar, bu anlamda gelismekte olan iilkelerde insaat
sektorii istthdam yaratilmasina yonelik olarak siklikla kullanilan  bir
aragtir. Ayrica insaat sektorii, kirsal kesimden gelen iscilerin sanayii sektoriine

gecisinde bir ara basamak olma rollinii de Ustlenmektedir.
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e Ingaat sektoriinde iiriiniin biiyilk ve genis kapsamli olmsindan dolay1, teknik
uygulama esaslarin tiimiiniin tasarim ¢izimleri ya da sartnameler lizerinde
gosterilmesi mimkin olmamakta, bir ¢ok teknik problem sahada yerinde
cozlimler ile ortadan kaldirilmaktadir. Ayrica santiyelerin yiiklenici sirketin
merkez ofisinden genellikle uzak konumlarda bulunmasi, santiye yonetimine
yonelik olarak kararlarin ¢ogunun lokal bazda alinmasina yol agmaktadir. Bu tip
yerinde ve spesifik problemlerin ¢bzlimine yonelik kararlar alinirken prosediir ve
benzeri uygulama esaslar1 arka plana atilir, gayri resmi ve kayit altina alinmayan

hareketler 6n plana ¢ikar.

3.1.2 Insaat Isletmelerini Diger Sektor isletmelerinden Ayiran Ozellikler

Insaat sektériinde faaliyet gosteren isletmelerin, diger sektorlerdeki isletmeler ile
karsilastirildiklar1 zaman ¢ok farkli ve kendine 6zgii 6zelliklere sahip olduklari
goriilmektedir. Ingaat isletmeleri kuruluslarinda ortaya konan sermaye ile degil,
istlendikleri projelerden gelen hakedis gelirleri ile ayakta durmaktadirlar. Bu
sebeple diger sektorlerdeki isletmelerden  farkli  finansal  problemler

yasamaktadirlar [21].

Insaat isletmeleri, ihalelerde 6ne siirdiikleri teklif fiyatlarin1 hazirlarken agirlikla
olarak netlesmemis On tasarimlardan faydalanirlar ve bu belirsizlik yiiziinden igin
siiresi ve maliyetine iliskin bircok varsayimda bulunmak durumunda kalirlar. Bu
varsayimlar, teklif verilen isin nitelik ve kapsamina bagl olarak kiigiik dlgekte
olabilecegi gibi isin biitliniinii derinden etkileyebilecek 6nemde de olabilirler. Her
iki durumda da ingaat isletmeleri belli tahminler {izerinde hesaplarin1 yapmak ve
bazi riskleri yiiklenmek durumunda kalirlar. Insaat sektdriinde faaliyet gosteren

isletmeleri digerlere ait isletmelerden ayiran temel 6zellikler sunlardir:

e Insaat isletmelerinin sermayeleri kisitlidir; iistlendikleri isi kendi imkanlar1 ile
yiiriitebilecek mali kaynaklara sahip degildirler. Is akisinda kesinti olmaksizin
calisabilmek igin isveren ddemelerine siki sikiya baglidirlar. ise baslamadan 6nce
aldiklar1 avans ile santiye tesislerini kurar, her ay yaptiklar1 isin karsiligini
isverenden hakedis adi altinda alir ve bunu gelecek ayin islerini yapmak icin
kaynak  olarak  kullanirlar. ~ Hakedis  gelirlerindeki ~ herhangi  bir
duzensizlik yiklenici firmayr dogrudan etkilemekte, faaliyetlerini zor hatta

imkansiz hale getirmektedir.
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e Ingaat isletmelerinin yiiklendikleri isin genellikle yillara sair bicimde uzun
soluklu olmasi, isletmelerin isin basinda ileriye yonelik olarak siiresel ve mali
tahmin yapmalarin1 zorlagtirir. Kisa vadede ingaat isletmelerinin Onlerini
gorebilmeleri miimkiin olmaktadir fakat yillar sonrasina ait gergek¢i dngoriilerde

bulunmalar1 imkansizdir.

o Insaat projelerinin her biri digerinden nitelik olarak farkli ve kendine &zel
oldugundan bu projeleri gergeklestirmek i¢in ihtiya¢ duyulan isgiicli, makine-
ekipman, malzeme ve yapim yontemleri de farkli olmaktadir. Bu sebeple ingaat

isletmeleri, envanterlerinde kalict makine-ekipman ve isgiicli barindiramazlar.

e Yukarida bahsedildigi gibi insaat igletmeleri sermaye sirketi olmadiklarindan ve
isveren Odemelerine bliylik Olglide bagimli olduklarindan, bu isletmelerin
istlenmeyi tasarladiklari projelerin maliyet tahminlerini miimkiin oldugunca
gercekci bicimde yapmaya caba gostermeleri gerekmektedir. Aksi halde elde
edilen gelir igin maliyetini karsilayamamakta, istenilen kar seviyesine

ulasilamamakta, isten zarar ve hatta iflas edilebilmektedir.

3.1.3 insaat Sektoriinde Yer Alan Taraflar

Insaat sektorii gerek ulusal gelire katkisi, gerek yeni is alanlar1 ve olanaklarinin
yaratilmasinda oynadigi rol, gerekse diger endiistriler ile olan yogun iliskileri

nedeniyle ekonominin en karmagik sektorlerinden biri konumundadir [21].

Insaat sektorii, genis anlamda insaat iiriiniiniin ortaya ¢ikarilmasinda gorev alan ve
girdi saglayan, insaat projesine herhangi bir bicimde katkis1 olan ve insaat iiriinti
ile dogrudan ilgili bulunan tiim kamu ve 6zel kuruluslari kapsayacak sekilde
diistiniilebilir. [26] Bu taraflarin birbirleri ile olan iligkileri, insaat alaninda gittikce
artan ve karmasiklasan ihtiyaglara paralel olarak birbirleri ile ayrilmaz bigimde
kenetlenmektedir. Sektoriin karmasik yapisini olusturan bu aktorler bir biitliniin
ayrilmaz pargalar1 konumundadirlar, dolayisi ile bir tarafin digerlerinde nazaran

lider konumda oldugunu séylemek mumkiin gérinmemektedir.

Malsahibi, herhangi bir insaat {iriinline ihtiya¢ duyan ve bu ihtiyacini en uygun

fiyata en yiiksek kalitede gidermeye ¢alisan isveren konumundadir.

Insaat iiretimini fiilen gerceklestiren taraf yiiklenicidir. Yiiklenici sirketler kar

amagclt olusturulmus insaat isletmeleridir ve insaat {irliniinii malsahibinin istedigi
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kalitede, Ongordiigi slirede ve planlanan maliyet smirlar1  dahilinde

gergeklestirmek ile yiikiimliidiir.

Malsahibinin duydugu ihtiyaci somut, anlasilir ve insa edilebilir bigime getirmek
tasarimcinin sorumlulugudur. Tasarimci, yapiy1 isveren isteklerine uygun bi¢imde
bicimsel olarak tanimlar ve bilimsel kurallara uygun bi¢imde miihendislik

hesaplarini yapar.

Yiikleniciler, tiriiniin tamamini olusturan alt is boliimlerinin gergeklestirilmesi i¢in
o 13 konusunda uzmanlasmis ekiplere ihtiya¢ duyabilirler. Bu noktada alt
yiikleniciler gorev alir. Alt ylikleniciler ana yiikleniciye bagli olarak calisir ve
yaptig1 isi ana yiiklenicinin istek ve sartlar1 dogrultusunda gerceklestirmek ile
yikumlidar. Kdigiik c¢apli isletmelerdir, bir insaat projesinin tamamini

yiklenebilecek kaynak ve tecriibeye sahip degildirler.

Tedarikgiler, yiiklenicinin ihtiyag duydugu her tiirlii yapt malzemesini saglayan
ticari isletmelerdir. Yiklenicinin farkl tipteki malzeme ihtiyaglarina bagh olarak

irili ufakli ¢ok sayida tedarike¢i insaat sektoriinde rol almaktadir.

3.1.4 Insaat Projelerinin Ozellikleri

En genel anlamda, malsahibinin duydugu ihtiyacin soyut bir fikir olarak ele
alimmasindan baglayarak bu hayalin gergeklestirilmesine kadar yiritilen
faaliyetlerin tiimiine insaat projesi denilmektedir. Birbirlerinden farkli olmakla

beraber, tiim insaat projeleri i¢gin ortak 6zellikler su sekilde siralanabilir:

e Her insaat projesinin belli bir amac1 vardir. Amag, sozlesme, sartname ve diger
ilgili dokiimanlar ile tanimlanan iriinii 6ngoriilen siirede, maliyet sinirlar1 iginde
ve kalitede meydana getirerek malsahibi kullanimina eksiksiz olarak sunmaktir.

Insaat, belirli bir sonug yaratma siirecidir.

e Ingaat {iriiniinii ortaya ¢ikartmak icin zaman ve isgiicii, makine, malzeme gibi
parasal kaynaklar kullanilir. Bir insaat projesi, bu kaynaklar kullanilarak amaca

ulagmak i¢in yiiriitiilen aktiviteler biitiiniidiir.

e Bir ingaat projesinin gerceklestirilebilmesi i¢in farkli taraflar bir organizasyon
semasi dahilinde hak ve sorumluluklar1 belirlenerek bir araya gelmeli ve iletisim
icinde caligmalidir. Bu sebeple her proje, mevcut organizasyonlarda yapisal

degisiklikleri ya da yeni organizasyonlarin olusturulmasini zorunlu kilar [26].
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Her insaat projesi kendine 6zgiidiir ve tekrarlanamayan niteliktedir. Benzer yanlari

olsa dahi iki veya daha fazla projenin tamamen ayni olmasi s6z konusu olamaz.

Insaat projelerinin belirli baslangi¢ ve bitis noktalar1 vardir. Proje, bu tarihler
arasinda gelisen alt evrelerden olusur. Bu evreler arasinda gecis tarihleri net olarak
belirgin olmamakla beraber baslangi¢ ve bitis tarihleri belirgindir; bir proje

ylikleniciye yer teslimi ile baglar ve yapinin kesin kabulii ile sona erer.

Bir insaat projesi, proje siirecindeki farkli evrelerde farkli 6zellikler gosterir, her
evrede toplam {iriinii olusturan alt {irinlerden biri meydana gelir. Bu alt {iriinlerin

her biri, bir sonraki evreye girdi olarak aktarilir.

Zaman ve malivet belirsizligs
c

:_)

C

1. Agama 2. Asama 3. Ajama
> #
Zaman =t Zamau t
C t % C @
Zaman = t Faman = t

Sekil 3.1: Proje gelisimi ile maliyet ve siire belirsizligi arasindaki iliski

Proje ilerledikgce toplam maliyet ve insaatin bitis siiresine iliskin belirsizlikler
azalir. Uygulama ¢izimlerinin hepsinin hazirlanmasi ile isin toplam net kapsami
belli olur, bunun sonucu olarak da isin toplam maliyeti ve bitis tarihi en gergekei
bicimde tahmin edilebilir. Ayn1 zamanda projenin onceki evrelerindeki tecriibeler
15181nda gelecege yonelik daha saglam Ongoriilerin yapilmasi miimkiin olur. Proje
gelisimi ile maliyet ve siire belirsizligi arasindaki iliski Sekil 3.1'de gosterilmistir

[26].

e Bir insaat projesini hizlandirmanin maliyeti, isin bitisine yaklastikca daha yiiksek

olur. Siiresel gecikmeleri projenin basinda veya ilk asamalarinda gidermek
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nispeten daha kolay ve az masraflidir. Projenin ilerleyen asamalarinda ise "satin

alinana zaman"in maliyeti yiikselmektedir.

e Proje y0neticisi tarafindan isin basinda verilen yonetsel kararlarin etkileri,
projenin ilerleyen agsamalarda kendini gosterir. Bu sebeple baslangicta alinan
yanlis kararlarin etkisi, geri doniilemez bicimde sonradan ortaya ¢ikabilir; bu da
artan maliyetlere ve siresel gecikmelere neden olur. Bundan dolay1 yoneticiler

ozellikle baslangicta aldiklar kararlarda ¢ok dikkatli olmalidir.

Diger yandan proje neticesinde ortaya ¢ikan iirtinlin 6zellikleri de asagidaki gibi

tanimlanabilir:

e Ortaya ¢ikan {irlin araziye bagimlidir; taginamaz niteliktedir. Belli bir yerde

surekli kalmak durumundadir.

e Insaat iiriinleri agir ve hacimlidir. Tasinmasi ve depolanmasi olanaksiz

elemanlardan olusur.

e Ingaat iiriinleri, farkl1 taraflarin ve degisik is disiplinlerine bagli birimlerin ortak

caligmasi ile ortaya ¢ikan ¢ok yonlii ve karmasik yapilardir.

e Ingaat {iriiniiniin meydana getirilebilmesi i¢in uzun zamana ihtiyag
duyulmaktadir. Uretim sektdriinde iiriiniin ortaya ¢ikmasi igin gegen siire saatler
ya da gunler mertebesindeyken insaat iirliniin ortaya g¢ikabilmesi igin yillar
gereklidir.

e Insaat iiriinlerinin tamamu, biiyiikliikk, kapsam ve karmasikliga bagli olmakla
beraber diger sektor iirlinlerine gore oldukc¢a pahalidir ve gerceklestirilmek igin

cok daha fazla miktarda parasal kaynaga ihtiya¢ duyarlar.

e Ingaat iiriinleri uzun Smiirliidiir. Bu 6zellik, insaat iiriinlerinin maliyetlerinden

bagimsiz olarak yiiksek bigimde fiyatlandirilmasina olanak tanimaktadir [26].
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3.1.5 Insaat Projelerinin Asamalar

Tipik bir insaat projesinin agamalar1 Sekil 3.2. Uizerinde gosterilebilir: [26]

TALEP
KAYIHAR T \g
ARASTIRMA
BAKIM l
GELISTIRME
r TR TASARIM
KULLANIM
\ SOZLESME
TESLIM /
\ YAPIM

Sekil 3.2: Insaat Projesinin Asamalari

Bir proje, mal sahibinin ingaat iirliniine duydugu ihtiyaci dile getirmesi ile bagslar.
Bu asamada ortada herhangi bir tasarim yoktur. Fikirler heniiz kagit {izerine
dokiilerek somutlastirilmis degildir. Talep mal sahibinden gelebilecegi gibi pazar
arastirmasi ¢alismalar1 sonucunda ortaya ¢ikartilmis da olabilir. Gegmis projelere
ait kayitlar ve deneyimler ile aragtirma sonuclar birlestirilerek talep incelemeye

tabi tutulur.

Degerleme (fizibilite) asamasinda projenin yatirimciya maliyeti ile getirisi tahmini
olarak hesaplanir ve karsilastirilir. Burada, genel Ol¢iit olmakla beraber esas
kriterin her zaman para oldugu sodylenemez. Kamu yatirimlar1 kapsaminda,
gerektiginde sosyal ihtiyacglar1 karsilamak adma mali acgidan yeterli getirisi
bulunmayan ya da "yapilabilir" olmayan projeler de pek ala gergeklestirilebilir.
Kar amaci giiden 6zel sektor yatirimlarinda ise bu durum ile karsilasilmaz. Bu
asamada dikkat edilmesi gereken husus, maliyet ve getiri tahminlerinde kullanilan
girdi degerlerinin gercekeiliginin tartisilir oldugudur; bu sebeple fizibilite

calismalarinin sonuglar1 kesin degerler olarak kabul edilmemelidir. Fizibilite
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asamasinin sonunda projeye devam ya da red karari cikar. Projeye devam

edilecekse bir sonraki evre olan tasarim asamasina gegilir.

Tasarim asamasinda mal sahibinin aklindaki soyut fikir, once mimari, daha sonra
miihendislik teknikleri 1s131nda asamalar halinde somut hale getirilir. Oncelikle
tasarimci tarafindan inga edilecek yapinin ilk suretine ait eskiz ¢izimler hazirlanir,
bunlar mal sahibi ile beraber incelenir. Ortada heniiz belirgin bir tasarim yoktur;
bu asamada yapilan ¢aligmalar "kagit iizerinde diistinme" olarak da ifade edilebilir.
Zaman i¢inde mal sahibinin goriisleri ve tasarimcinin ydnlendirmesi ile insa

edilecek yap1 kaba hatlar1 ile olsa da yavas yavas belirginlesmeye baslar.

Eskiz caligmalarinin bir sonraki evresi avan (0n) tasarimdir. Gelistirilmesi kabul
edilen eskiz ¢izim iizerinde daha ileri calisilir ve yapinin ileri detayli tasarimlarina
taban olusturacak 6n tasarim hazirlanir. Yapi genel ebatlari, boliimleri,
fonksiyonlar1 ile belirginlestirilmekle beraber isin sahada gercgeklestirilmesine
yonelik detayli uygulama ¢izimleri heniiz ortada yoktur. On proje iizerinden isin
ihalesi yapilir ve s6zlesme asamasini takiben ingaatin fiilen yapilmasina baslanmis
olur. Burada piyasadaki genel uygulamaya dikkat edilmesi gerekir; detayh
uygulama ¢izimleri hazirlanmadan 6n tasarim iizerinden ihaleye ¢ikilmakta, bu da
yuklenicilerin maliyet ve siire tahminlerini ger¢ek¢i olarak yapamamalarina,
yapim evresinde ek taleplerin dogmasina, anlagsmazliklara ve yapinin zaman
zaman ihale bedelinin ¢ok istiinde fiyatlara tamamlanmasina, finansal
yetersizlikler yiiziinden yarim kalmasina veya ong0rilen surede bitirilememesine

neden olabilmektedir.

Tasarim isleri tamamlanincaya kadar yapim ve tasarim faaliyetleri paralel olarak

yaratalar.

Sozlesme asamasinda insaati yapacak olan yiiklenici belirlenir ve sozlesme
imzalanarak mal sahibi ile yiklenici arasinda resmi bir iliski baglamis olur. Bu
asamada dikkat edilmesi gereken husus, sdzlesmenin taraflarin her konuda hak ve
yukiimliiliiklerini agik ve net bigimde tanimlamasi gerektigidir. Belirsiz ve yoruma
acik hiikiimlerin varligindan 6zenle kaginilmalidir. S6zlesme projenin "anayasa'si
oldugundan hazirlanmasina 6zen gosterilmeli, ekleri ile beraber yapilacak olan isi
tam ve celigkisiz bicimde tanimlamasina dikkat edilmelidir. Yiiklenici de alt

yikleniciler ve tedarikgileri ile kendi s6zlesmelerini imzalar ve yiiriirliige koyar.
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Yapim asamasi, ingaat ve proje yonetim faaliyetlerinin en yiliksek seviyeye ¢iktigi
proje evresidir. Isin gerceklestirilmesi icin gerekli olan isgiicii, malzeme, makine-
ekipman gibi kaynaklar bir araya getirilir ve iiriin sézlesme ve eklerinde belirtilen
kalite sartlarina uygun bicimde meydana ¢ikartilir. Bu evrede projenin siiresel ve
mali gelisimi siirekli bicimde izlenir ve dngoriillenden meydana gelen sapmalarin

diizeltilmesi i¢in gerekenler yapilir.

Insaat evresi tamamlandiktan sonra yapinin mal sahibine teslimi yapilir. Bu teslim
projenin biiylikliigiine ve niteligine bagli olarak tek seferde yapilabilecegi gibi
ingaat1 biten boliimlerin parcalar halinde mal sahibine devredilmesi bi¢iminde de

olabilir.

Yap1 mal sahibi tarafindan kullanilmaya baglanir. Endiistri tesisleri gibi karmasik
yapilarin igletmesinde mal sahibinin istegi {izerine yiiklenici isletme destegi
saglayabilir, ya da ayr1 bir sozlesme konusu olarak yiiklenici tesisin isletmesini bir

stre icin Usttine alabilir.

Kullanma siirecinde, yapinin tipine gore periyodik bi¢cimde ya da ortaya ¢ikan
spesifik sorunlara yoOnelik olarak bakim ve tamir isleri yapilir. Yapinin
yiiklenicinin garanti kapsaminda oldugu dénemde, yapinin kalite sartlarina uygun
olmayan bicimde insa edilmesinden kaynaklanan kusurlari yiiklenici iicretsiz

olarak giderir.

3.2 Insaat Proje Yonetimi

3.2.1 insaat Proje Yonetiminin Tanim

Belirli bir amacin gerceklestirilmesine yonelik olarak, belli bir baglangici ve bitisi
olan ve ¢esitli kaynaklar tiiketilerek yerine getirilen aktiviteler biitiinii proje olarak
adlandirilmaktadir. Insaat iiretimi de sahip oldugu &zellikler bakimindan proje tipi

tiretim kategorisinde yer alir.

Gilinlimiiz ingaat projeleri, artan miisteri ihtiyaclar1 sebebiyle kapsam agisindan
gittikce biiyiimekte ve gelisen teknolojiye paralel olarak da gun gectikce
karmasiklagsmaktadir. Biiyliyen projelere ve artan karmasikliga bagl olarak da
insaat projelerinde rol alan taraflarin ve beraber calisan farkli is disiplinlerinin

sayist artmaktadir. Bu aktorler birbirleri ile farkli nitelikte is iliskileri iginde
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bulunmakta, bu anlamda kapsamli bir insaat projesini biitiin olarak modelleyerek

bir cerceve icgine yerlestirmek giiglesmektedir [27].

Kendine 6zgii Ozellikleri sebebiyle insaat iiretim siirecinde belirsizlikler daima
vardir. Bu belirsizlikler, projenin toplam basarisi {izerinde biiyiik rol oynayacak
onemde olabilirler. Projenin baslangicindan sonuna dogru ilerleyen evrelerinde
azalmakla beraber, projenin 06ngoérilen maliyet, stre ve Kkalite hedefleri
dogrultusunda tamamlanabilmesi i¢in bu belirsizlikler daima kontrol altinda

tutulmalidir.

Diger yandan, insaat {iretimini gerceklestirmek icin ihtiya¢ duyulan para, insan ve
zaman gibi temel kaynaklar daima sinirlidir. Bu degerli kaynaklarin optimum
bigimde kullanilmasi, projenin istenilen slire ve maliyet kosullarinda

tamamlanabilmesi i¢in hayati boyutta gereklidir [45].

Belirtilen tiim bu faktorler sebebi ile insaat projelerinin kontrol altinda
tutulabilmesi ve oOnceden belirlenen proje basari kriterlerine uygun bigimde
yuriitiilebilmesi i¢in kapsamli bir proje yonetim sisteminin uygulanmasi
kaginilmaz olmaktadir. Bu ihtiyaca cevap olarak, miihendislik ve isletmecilik

disiplinlerinin bir bilesimi olarak "insaat proje yonetimi" kavrami ortaya ¢ikmaistir.

Her ne kadar idari ve mali agidan sirket merkezine bagl olsa da yiiriitiilen her
insaat projesi, dolayisi ile her bir santiye, kendi iiretim faaliyetleri sonucunda bir
iriin ortaya ¢ikarir ve bunu asamali bi¢imde malsahibine satarak gelir elde eder.
Kendi iiretim birimlerine ve muhasebe, personel, satinalma, idari igler gibi
yardimci hizmet boliimlerine sahiptir. Bu bakimdan her bir insaat santiyesi distan
sirket merkezine bagli, kendi ¢apinda bagimsiz bir insaat isletmesi gibi
diistiniilebilir. Bu sebeple insaat projelerinin yoneticileri konumunda bulunan
miihendisler, teknik bilgilerin yaninda muhasebe, finansman, hukuk, planlama gibi
isletmecilik konularinda da yetkin olmak zorundadirlar. Bu anlamda klasik santiye

sefi modeli yerini hizla yonetici mithendis kavramina birakmaktadir.

Genel geger bir tanimlama yapilacak olursa insaat yonetimi, mal sahibinin
kafasinda canlandirdigi hayalin soyut olarak tanimlanmasindan
gergeklestirilmesine kadar olan proje evrelerinde, isin 6ngorilen sure, maliyet ve
kalitede tamamlanabilmesi i¢in kullanilan profesyonel yonetim sistemleri

biitiiniidiir. Projede rol alan farkli taraflarin, degisik is disiplinlerinin ve sinirli
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kaynaklarin belirli hedeflere ulasilmast i¢in en verimli bi¢cimde organize

edilmesini amagclar.

Insaat proje yonetiminin gerekliligi bu derece ortada olmasina ragmen insaat
sektoriinde faaliyet  gosteren sirketler, sistemli yonetim  yapilari
olusturup kullanmakta genelde isteksiz davranmakta ya da proje yonetim
tekniklerinin gerekliligini kiigiimsemektedirler. Bu durum, ingaat isletmeleri icin
uzayan proje siireleri, hukuki anlagsmazliklar ve ciddi ek maliyetler yaratiyor olsa

da bu konu ihmal edilmektedir. Bunun baslica ii¢ sebebi vardir: [26]

e Ingaat isletmeleri genelde gerekenden az sayida eleman calistirirlar. Calisanlar,
kendileri ile ilgili ya da ilgisiz birden fazla isle mesgul olur. Yapilacak is cok,
calisgan sayis1 az olunca ingaatin sahada fiili olarak yapimasina yonelik
calismalara agirlik verilmekte, planlama, kontrol, organizasyon gibi fonksiyonlar

yiik olarak goriiliip arka plana atilmaktadir.

o Insaat digindaki iiretim ya da hizmet sektdrlerinde uygulanmakta olan ydnetim
sistemleri dogrudan ingaat isletmelerinde uygulanmaya calisildiginda, sektoriin
kendine 6zgii yapisindan dolay1 bu ¢alismalar istenilen sonuglar1 vermemektedir.
Bu durum, insaat igletmeleri tarafindan insaat sektorii i¢in analitik bir yonetim
sisteminin uygulanamayacagr seklinde yorumlanmakta, insaat sektdr ve
projelerinin ihtiyaglarina cevap verebilen bir insaat proje yonetimi sisteminin var

olabilecegine inanilmamaktadir.

e Sektorde faaliyet gosteren isletmelerin bliyiik boliimii kiiclik ve orta olcekli
firmalardan olusmakta, bu firmalarin miilkiyeti ve yonetimi de genelde bir
girisimcinin kontroliinde bulunmaktadir. Bu girisimciler de ise insaatin alt
kademelerinden baslaylp zamanla tecriibesini arttirarak isletme sahibi olan
sahadan yetisme "alayli" sahislardir. s hayatlarinim baslangicinda bu sahislar i¢in
yonetim kavrami gerekli olmadigindan ilerleyen donemlerde de bu bakis agisiyla
hareket etmekte, profesyonel yonetim sistemlerinin gerekliligini kavrayabilmeleri

giic olmaktadir.

3.2.2 Insaat Proje Yonetiminde Etkinlik

Insaat projelerinin &ngdriilen siire, maliyet ve kalitede tamamlanabilmeleri icin

etkin bir proje yonetimi esastir. Proje yonetim uygulamalarindaki eksiklikler, proje
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hedeflerinin yakalanmasi1 hususunda sakincalar doguracak ve asagidaki sonuglarin

ortaya ¢ikmasina sebep olacaktir: [26]

e Projenin 6ngorilen siirede tamamlanamamasi halinde igverene gecikme tazminati
O0denmesi s6z konusu olur. Ayrica santiye genel giderleri ve diger yan
harcalamalar da santiye acik kaldikca devam eder. Bu sebeple proje toplam

maliyeti artar ve kar marj1 diiser, hatta zarara doniistir.

e Gergeklesen maliyetlerin yeterli bigimde izlenmemesi halinde proje toplam
maliyeti hicbir zaman tam olarak belirlenemez. Maliyetin gerekli detay
seviyesinde Ol¢lilmemesi durumunda hangi harcama kaleminin kontrol altinda

tutulmasi gerektigi bilinemez.

e Fabrika, baraj, yol, liman gibi sabit sermaye ve altyap1 tesislerinin bitirilmesinde
ortaya c¢ikan gecikmeler, bu yatirimlarin ¢aligmaya baslayip kendilerini amorti

etmelerini engellediginden her gecen glin mali agidan kayip olur.

e Projenin bitirilmesinde meydana gelen gecikmeler, ingaat isletmesinin o
santiyeye bagladigi isgiicii ve makine ekipmanin serbest kalmasini ve bunlarin
bagska  santiyelerde  kullamlmasini  engeller.  Isletmenin  yeni i

imkanlarin1 degerlendirememesine sebep olur.

e Ustlenilen projelerin zamaninda bitirilememesi veya artan toplam maliyet
sebebiyle igin tamamlanamamasi gibi durumlar insaat isletmesinin sektdrdeki
itibarm1 ¢ok ciddi bicimde zedeler. Isverenlerin gelecekteki projelerinde

yiiklenici olarak o firmayi tercih dis1 birakmalarina yol acar.

Tim bu olumsuz neticelerden uzak durabilmek i¢in insaat proje ydnetim

sisteminin etkin bi¢imde kullanilmasi kaginilmaz olmaktadir.

Proje yonetim uygulamalarinin etkinligi, yonetici kiiltirii ile dogrudan
baglantilidir. Insanlarin olaylar1 ve durumlari algilama, analiz etme ve bunlar
davranig olarak sergileme sekilleri kiiltiir olarak tanimlanmaktadir. Kiiltiir, insanin
algilama ve davranis big¢imidir. Insaat proje yoénetiminin etkin uygulanmasi1 da
basta proje yOneticileri olmak {izere projede goOrev alan tiim ekip {iyelerinin
olaylara proje yonetimi bakis agisindan sistemli ve analitik bicimde yaklagmasini
gerektirmektedir. Proje yoOnetimi esas olarak bir teknoloji sorunu degildir;

tamamiyla bir yaklasim ve bakis acis1 problemidir. Ne yazik ki iilkemizde proje
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yonetimi denince akillara piyasadaki birkag is programi yazilimindan 6te bir sey
gelmemektedir. Bilgisayar yazilimlari proje yonetimi faaliyetlerinde kullanilan
basit araglardir. Ne kadar yiliksek kapasiteli bilgisayarlar ve kapsamli yazilimlar
kullaniliyor, ne kadar danismanlik hizmeti aliniyor olursa olsun proje
yoneticilerinin  karakterine proje yoOnetim kiiltiiri  yerlesmemis ise bu
calismalardan olumlu sonu¢ alinmasi imkansiz olmaktadir. Insaat ve yonetim
uygulamalarina dair bir takim diizenlemeler, prosediirler hazirlanmakta fakat
uygulayicilar bunlar1 benimsemediginden bu diizenlemeler tamamiyla kagit
tizerinde kalmakta, hayata gecirilememektedir. Bilgisayarlarin verimliligi de
tamamen kullancilara baghdir. Bilgisayar yazilimlari doyurucu veri ve bilgi

kiimeleri ile beslenmedikce bunlarda bir netice beklemek olanaksizdir [27].

3.2.3 Insaat Proje Yonetiminin Yararlar1 ve Maliyetleri

Insaat proje ydnetim sisteminin uygulanmasi, en genel anlatimla ingaat
projelerinin ongoriilen siirede, biitgede ve kalitede tamamlanmasini saglamaktadir.
Bu {clii hedefe ulasmak i¢in yiiriitiilen calismalar, siire, maliyet, kalite, is
glivenligi yonetimi ve sozlesme idaresi konularinda projenin kontrol altinda

tutulmasini olanakli kilar.

Insaat proje ydnetiminin siiresel agidan getirisi en basta projenin taahhiit edilen
tarihte bitirilmesini saglamasidir. Projenin baslangicindan tamamlanmasina kadar
olan evrelerde tiim aktiviteler siiresel olarak kontrol altinda tutulur, bdylece
herhangi bir is ya da is grubundaki gecikmenin projenin tamamlanma tarihi
tizerindeki etkisi Onceden goriilebilir. Hangi islerin ne zaman yapilacaginin
onceden belirlenmesi, bu islerin gergeklestirilebilmesi i¢in gerekli olan
kaynaklarin zamaninda temin edilmesine imkan tanir. Isin yapilmasi igin gerekli
olan is giicii, is makineleri ve malzeme ihtiyaclar1 6nceden belirlenebilir; boylece
bunlarin temin programi da ortaya ¢ikmis olur. Yapim evresinde acil olarak ortaya
c¢ikan kaynak ihtiyaglarinin oniine gecilmis olur ki bu da ilave siiresel kayiplar1 ve

ek maliyetleri engeller.
Mali agidan proje yoOnetim sisteminin getirisi projenin On goriilen biit¢cesinde
tamamlanabilmesidir. Is programmin hazirlanmasiyla beraber, bunlarin

maliyetlerinin zamana yayili programi, yani bir anlamda isin biitcesi de ortaya

¢ikmis olur. Proje siiresince, maliyet kontrol sistemi araciligi ile gerceklesen tiim
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maliyetler kayit altina alinir. Bu kayitlar degisik basliklar altinda farkli detay
seviyelerinde tutulur. Farkli harcama kalemleri igin gerceklesen maliyetler ile
biitcede oOngoriilen maliyetler karsilastirilarak gergeklesen sapmalar zamaninda
belirlenir. Bu sapmalar1 gidermek icin gerekli onlemlerin zamaninda alinmasi
olanakli hale gelir. Proje mali olarak kontrol altinda tutulmaz ise kar ya da zarar
durumu bilinemez, meydana gelen zararlarin anlagilmast ¢ok uzun zaman alabilir
ve bunlar1 gidermek artik cok gec olabilir. Insaat proje ydnetim sistemi ile bu

sakincalar ortadan kaldirilmis olur.

Yiiklenici insaat firmalari, meydana getirmeyi taahhiit ettikleri yapilar
igverenlerinin istedigi kalitede yapmak ile yiikiimliidiirler. Kalite konusu kesinlikle
arka plana atilacak bir husus degildir. Insaat proje yonetim sistemi ile yapilan isin
sozlesme ve eklerinde belirtilen kalite kriterlerine uygun bi¢imde yerine
getirilmesi kontrol altina alinir. Kalite sartlarina haiz olmayan imalatlarin
diizeltilmesi ve hatta yikilarak bastan yapilmasi yiiklenici agisindan biiyiik siiresel
ve mali kayiplar yaratabilir. Proje yonetim sisteminde, kalite hedefleri sozlesme
gerekleri ve sirketin kendi kalite kriterleri dogrultusunda belirlenir. Tiim yapim
faaliyetleri de bu kalite hedeflerine uygunluk bakimindan denetlenir ve kusurlu

imalatlarin tekrarlanmamasi igin gerekli 6nlemler alinir.

Isverenle imzalanan her yapim sozlesmesi ile yiiklenici firmalar hukuksal
yiikiimliiliiklerin altina girmektedirler. insaat proje yonetim sisteminin bir pargasi
olarak sozlesme idaresi caligmalari, taraflarin sozlesmeden dogan hak ve
ylikiimliiliiklerini ortaya koyar. Yiklenici firmanin proje biinyesinde yiiriittiigii
tiim faaliyetlerin s6zlesme sartlarina uygunlugunu denetleyerek sézlesmeye uygun
olmayan ya da tam uymayan faaliyetleri engeller. Ayrica igverenin sozlesme
kapsamina girmeyen ilave is isteklerine yonelik olarak yiiklenicinin mali ve
suresel talepleri sOzlesme idaresi calismalari kapsaminda ele alinir. Boylece
yiiklenicinin siiresel ve mali hak kaybi1 engellenmis olur. Bu agidan insaat proje
yonetim sistemi yiiklenicinin "oyunu kurallarina gore oynamasini" saglarken

cesitli sebeplerden ortaya ¢ikabilecek haklarini da koruma altina alir.

Isci saghg ve is giivenligi uygulamalar yiiklenici insaat firmalari i¢in hem kanuni
bir zorunluluk, hem de insan hayatina verilen 6nem agisindan vicdani bir gorevdir.
Ozellikle biiyiik ve karmasik insaat projelerinde, yapim faaliyetlerinin is giivenligi

sartlarina uygunluk acisindan kontrol altina alinmasi daha da zor olmaktadir.
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Insaat proje yonetim sistemi, yasalara ve sdzlesmeye dayanan is giivenligi
kistaslar1 dogrultusunda ytiriitiilmesi gereken faaliyetleri belirler ve bunlarin
takipgisi olur. Kurallar belirlenir ve bunlar saha teftisleri ile siirekli denetim altina
alinir, boylece is kazalarindan kaynaklanan is giicii kayiplari, siiresel gecikmeler

ve mali giderler engellenmis olur.
Bu getirilerinin yaninda ingaat proje yonetimi uygulamalarinin yarattig1 giderler de

elbette ki vardir. Bu giderler proje tipi, kapsami, cografi ozellikleri ve yasal

mevzuat

gibi bircok etmen ile iligkilidir. Bununla beraber asagidaki giderler tiim insaat

projeleri icin ortak yonetim giderleri olarak kabul edilebilir:

e Planlama, maliyet kontrol, kalite saglama ve kontol, teknk emniyet
miithendisleri gibi proje yOnetim unusurlarinda gérev yapan calisanlarin

maaslar1 ve sigorta, prim vb. diger giderleri.

e Bilisim teknolojileri giderleri: bilgisayar aglari, destek donanimlar ve yazilim

masraflari.

Burada dikkat edilmesi gereken nokta, insaat proje yoOnetim c¢alismalarinin
sagladig1 getirilerin yarattifi giderlere gore ¢ok daha fazla olmasidir. Yapilan
cesitli gdzlemler, proje yonetim ¢aligmalart maliyetinin insaat direkt maliyetlerinin

ylizde bir ya da birkagindan daha fazla olmadigin1 gostermistir [26].
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4. DIS KAYNAKLARDAN YARARLANMA

4.1 Dis Kaynaklardan Yararlanmanin Tanim ve Kavramsal Boyutu

Cagimizda hizli degisim ve artan kiiresel rekabet, farkl: iiriin ve hizmetlerin ayn
zamanda tiiketicilerin begenisine sunulmasi, varolan {iriin ve hizmetlere yeni
ozelliklerin eklenmesi, isletmelerin giderek daha fazla esnek yapilara sahip
olmalarin1 zorunlu kilmaktadir. Gittik¢ce zorlasan rekabet kosullari, egitimli issiz
sayisindaki artis ve artan maliyetler isletmelerin yonetim anlayislarini 6nemli
Olciide etkilemektedir. Bu rekabet baskisi, isletmelerin faaliyetlerinde siirekli
yenilik yapmalarini, gelismeleri takip etmelerini ve bu gelismelere uyum
saglamalarin1 gerekli kilmaktadir. Boylece isletmelerdeki karar vericilerin daha
O0zenli ve ihtiyathh karar vermeleri zorunlulugu kaginilmaz olmaktadir. Bu
globallesme c¢aginda, isletmenin miisteri talepleri dogrultusunda bir mal ya da
hizmeti diger isletmelerden once dis pazara siirebilen, teknolojinin nimetlerinden
en etkin bigimde yararlanan ve etkin bir haberlesme saglayan isletmeler bu yarista
hayatta kalip paym artiracak, digerleri ise bu yaristan yenik diislip ortadan

kaybolacaklardir [29].

Degisen kosullara uyum ve ayakta kalma savasinda yoneticilerin degisik yonetim
tekniklerine yonelmeleri kacinilmaz hale gelmistir. Yeni yonetim ve Orgilitlenme
yaklagimlar1 igletmelere ve 6zellikle de yoneticilere degisimin Oniinli agma ve her
konuda avantaj saglama vaadinde bulunmaktadir. Iste yoneticiler bu asamada
cesitli yonetsel yaklagimlari denemeye yoOnelmislerdir. Yonetim diisiince ve
uygulamasi siirekli olarak yeni kavram ve tekniklerle tanigmaktadir. Giinlimiiziin
hakim yonetim ara¢ ve teknikleriyle uygulamalarina baktigimizda 6n plana ¢ikan
kavramlar; takim c¢alismasi, 08renen oOrgiitler, kiyaslama, giiclendirme, toplam
kalite yonetimi,kii¢iilme, dig kaynaklardan yararlanma, temel yetenek ve

degisim miithendisligi olarak siralanabilir [30].
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Temel yeteneklere odaklanma anlayis1 genellikle, dis kaynak kullanimi ile birlikte
kullanilmaktadir. Temel yeteneklere, 6ze donilis anlamina gelen bu tez, rekabet
giicliniin en yiiksek oldugu alanlara yonelinmesi gerektigini ifade etmektedir. Ana
hedef ise, rakiplerin giremeyecegi alanlara, onlarin giremeyecegi irlinler ve
yontemlerle niifuz etmektir. Bu modele gore, sirketlerin en ¢ok basardiklar: isler
tizerinde yogunlagmalarinin gerektigi, ayn1 zamanda rekabet giiclerinin az oldugu
degisik sektorlerdeki islerinden tamamen vazgegmeleri ya da ‘dis kaynaklardan
yararlanma’ yontemiyle bu islerini uzman firmalara devretmeleri One

surtlmektedir.

Di1s kaynaklardan yararlanma olarak adlandirilan bu yonetim uygulamasinin
geemisi cok eskilere dayanmaktadir. Ulkemizde ozellikle insaat sektoriinde
goriilen ‘tageron kullanma’ ya da imalat sektoriinde ‘fason Uretim’ olarak bilinen
isletmecilik uygulamalar1 birer ‘outsourcing’” Ornekleridir. Bu yonetim
uygulamasinin son yillarda iilkemizde de 6nem ve yayginlik kazanmasinin nedenti,
artan rekabet ve kiiresellesme ve bilgi isleme teknolojisindeki gelismelere paralel
olarak isletmelerin rekabet giiclerini arttirmak istemeleri olmustur. Bu istek ile
hareket eden isletmeler kendi faaliyetlerini sahip olduklar1 6z yetenekler ile
siirlamak, diger biitiin isletmecilik faaliyetlerini bu konularda kendilerinden daha
fazla 6z yetenege sahip (isi daha iyi bilen) isletmelere birakmak yolunu se¢gmeye
baslamiglardir. Boylece basarilar1 birbirine bagli olan isletmeler toplulugu ortaya
cikmaktadir. Bu sekilde hem oOrgiit yapisi yalinlagsmakta, hem 6rgut kademeleri
azalmakta ve hem de st yonetim stratejik konularda karar almaya daha fazla vakit
bulacaktir [31].

D1s kaynaklardan yararlanma tanimi hususunda ele alinan konunun amacina gore
literatiirde farkli tanimlamalar yapilmaktadir. Esas itibariyle sozliik anlami,
kaynaklarin disartya transferi ve ikincil Onemdeki islerin isletme disina
kaydirilmast olan s6z konusu kavrama iligkin olarak yapilan tanimlamalarin

bazilar soyledir [32].

e Lacity ve Hirschheim , dis kaynak kullanimini; daha once sirket iginde Uretilen

bir mal ya da hizmetin disaridan tedarik edilmesi olarak ifade etmislerdir [33].

e Kogel’e gore ise dis kaynaklardan yararlanma; ‘firmalarin kendilerine rekabet

avantaji saglamak icin 0z yetenekleriyle ilgili isleri kendilerinin yapmasi, 06z
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yetenekleriyle ilgili olmayan isleri 6z yetenekleri kendininkinden {istiin olan

firmalara yaptirarak tedarik etmeleridir.

e Quelin ve Duhamel ise dis kaynak kullanimini; ‘daha 6nce firma igerisinde
yapilan / yonetilen bir iglemin ilgili insan kaynagi ile birlikte uzun siireli bir s6zlesme

kapsaminda bir dis firmaya aktarilmasidir’ seklinde tanimlamaktadirlar [34].

Bu tanimlar1 artirmak elbette ki miimkiindiir, ancak hi¢bir tanimin konuyu tam
olarak her yoniiyle ifade edebilmesi yeterli diizeyde olmayacaktir. Konuyla ilgili
literatiir incelendiginde dis kaynak kullanimini en iyi tanimlayan ifadelerden
birinin; isletmenin daha 6nce kendi kaynaklarindan sagladig {iriin ya da hizmetleri

baska isletmelerden saglamasi seklinde oldugudur [35].

Di1s kaynaklardan yararlanma yalnizca bir satin alma karar1 degildir, nitekim biitiin
firmalar disaridan herhangi bir seyi satin almaktadirlar. Daha ¢ok buna, faaliyetin
tamamen igeride gerceklestirilmemesinin kararidir diyebiliriz. Dig kaynak
kullanim1 bir orgiitiin belli bir siirecinin sahipligini bir tedarik¢iye aktardigi
durumda ortaya ¢ikar. Burada geleneksel firma-tedarik¢i iliskilerinden farkli
olarak kontrolin de devri s6z konusudur. Belirli bir stre¢ ya da birimlerin
tedarikini disariya havale eden bir orgiit, s6z konusu islemlerin kontrolini de
devrettigi i¢in yalnizca sonuglarla ilgilenmektedir. Baska bir deyisle sirket
devrettigi isleri / birimleri nasil gormek istedigi ile ilgili olarak muhataba

miiracaat edebilir, ancak nasil yapilmas1 gerektigine karismaz.

Stratejik baglamda dis kaynaklardan yararlanma yonetim teknigi 1970’11 yillardan
beri sliren arastirmalar ile desteklenmektedir. 1974 yilinda Rumelt dikey
entegrasyonlarin istikrarlt sonuglar vermedigini gostermistir. Gelecegin orgiitleri,
bugiinkiinden ¢ok daha hizli hareket etmeye olanak veren yapilar iizerinde
olusacaktir. S6zgelimi biiyiik orgiitler, daha bagimsiz olarak hareket edebilen is
tiniteleri gruplarina dogru doniismektedir. Bu yaklasim, biiylik Orgiitlerin farkh
irlin / Urtin grubu iireten ya da farkli yerlerdeki birimlerinin, kiigiik bir isletme
gibi, isletme stratejilerine uygun olmakla birlikte operasyonlarla ilgili kendi

kararlarini alabilen 6zerk is tiniteleri halinde orgiitlenmesini ifade etmektedir [36].

Stratejik boyutuyla, isletmenin verecegi dis kaynak kullanimi kararinin iki sekilde
ortaya cikacagina iliskin ilgili literatiirde bazi goriislere rastlamak miimkiindiir.

Konuyla ilgili ilk goriis, isletme icin igsel sayilabilecek bir faaliyetin disaridan bir
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orgiitle ikame edilmesidir. Bu ag¢idan dis kaynak kullanimi igsel bir mal ya da
hizmet iiretim faaliyetinin kesilmesi ve bu fonksiyonun disaridan bir kaynaktan
satin alinmasidir. Bu tiirden bir dis kaynak kullanimi, kararinin kapsamina bagl
olarak tiretim siirecinin belli asamalarinin disartya kaydirilmasi nedeniyle yatay

boliistiirme olarak yorumlanmaktadir.

Dis kaynak kullaniminin ortaya ¢ikmasiyla ilgili olarak iizerinde durulan ikinci
konu, bir isletmenin stratejik nedenlerle daha 6nce i¢sel olarak gergeklestiremedigi
(ancak gergeklestirme giicline sahip oldugu) bir is ya da fonksiyona ihtiyag
duydugunda bunu disaridan karsilama kararini vermesidir. Bu tiir bir yaklagimi
diger tedarik kaynaklarindan ayiran temel fark, yonetimin stratejik kaygilarla i¢sel
olarak gerceklestirebilecegi bir faaliyeti dis kaynaklar araciligiyla gidermesidir

[37].

D1s kaynaklardan yararlanma stratejik yonetim teknigi olarak 1990’11 yillarin
basinda telekomiinikasyon ve gilivenlik hizmetlerinin tageron isletmelere verilmesi
ile tam anlamiyla uygulanmaya baslanmistir. Son yillarda ise ekonomik
dalgalanmalara, teknolojik gelismelere, artan rekabete ve globallesmeye bagh

olarak dis kaynak kullanim1 uygulama alanlar1 da genislemistir.

Gilinlimiizde dis kaynak kullanimi, farkli sektorlerde yayginlasan ve giderek daha
fazla isi kapsamina alan bir kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Otomotiv,
beyaz esya, gida, perakendecilik, tekstil-konfeksiyon, insaat ve ila¢ sektoriinde dis
kaynak kullanimi orani olduk¢a yliksektir. Hem hizmet hem de mal iireten
isletmelerin i¢inde yer aldig: bir sistem olarak dis kaynak kullanimi, hemen her ise

uygulanmaktadir [38].
Diinyada yaygin dis kaynak kullanim alanlar1 sunlardir: [39]
e Kayit Yonetimi ve Arsiv Depolama

e Insan kaynaklar1 ydnetimi (segme-yerlestirme, egitim, {icretlendirme, performans

degerlendirme, danismanlik, kariyer yonetimi, insan kaynaklari bilgi sistemi vb.)
¢ Bilgi teknolojisi (bakim, onarim, egitim, uygulama, yazilimi gelistirme vb.)

e Miisteri hizmetleri (bilgi sistemleri, saha hizmetleri, telefonla miisteri hizmetleri

vb.)
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e Muhasebe-finans (bordrolama, vergilendirme, satin alma ve genel muhasebe

islemleri)

e Lojistik-nakliye  (ambarlama, postalama-dagitim, bilgi sistemleri  ve

operasyonlar)
e Idari isler (yazili dokiimanlar, dosyalar, fotokopi vb.)
e Satig-pazarlama (tele-pazarlama, reklam)
e Yemek, personel tasimaciligi, giivenlik, temizlik ve otomobil kiralama hizmetleri
e Uretim ve emlak yontemleri

Bu alanlardan iilkemizde en yaygin olarak dis kaynak kullanimina gidilenleri

sunlardir:

e Personel tasima servisi
e Yemek temin hizmetleri
e Temizlik hizmetleri

e Gulvenlik hizmetleri

e Insan kaynaklar

e Egitim

e Muhasebe

e Bilgi teknolojileri

Teorik agidan yaklasildiginda dis kaynaklardan yararlanmanin  yonetsel
fonksiyonlarla nasil iliskilendirilebilecegi ve isletmenin bu stratejiye ne sekilde
yonlendirilebilecegi konularma agiklik getirilebilmektedir. Disg kaynaklardan
yararlanan isletmeler esas itibariyle planlama, koordinasyon ve kontrol
fonksiyonlarin1 yerine getiren bir ¢ekirdek kadro ile calisir duruma gelmekte;
baska isletmelerin uzmanliindan yararlanma imkani bulmaktadirlar. Konuya
teorik yaklasmanin diger bir yoniiniin, igletmeleri dis kaynak kullanimina yonelten
faktorleri daha iyi kavrayabilmek oldugu diisiiniilecek olursa ii¢ temel teorik
yaklagimin dis kaynak kullaniminin 6ziiniin anlasilmasina katkisi olacaktir. Sozii
edilen yaklasimlar, kaynaklara dayali teori, kaynak bagimlilik teorisi ve islem

maliyeti teorisidir [40].
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e Kaynaklara dayali teori; isletmelerin sahip olduklar1 kaynaklarin biitlinliik ve
farkliliklarina gore bulundugu endiistride rekabet iistiinliigii saglayacagi iddiasina
dayanmaktadir. Bu teoriye gore isletme, kaynak ihtiyaclarindaki bosluklari igsel

olarak karsilayacak durumda degilse dis kaynaga bagvurmak zorunda kalacaktir.

e Kaynak bagimlilik teorisine gore; isletmeler uzun dénemde ayakta kalabilmeleri
icin mutlak suretle girdiye ihtiya¢ duyarlar. Ote yandan ihtiya¢ duyulan bu girdilerin
cesitliligi, onemi ve bulunabilirligi farkhidir. Ozellikle belirsizligi asmak igin
isletmelerin bagvurabilecekleri yollardan biri olarak dis kaynaklardan yararlanma
Onerilmektedir. Bu teoride dis kaynaklardan yararlanma igletmeler igin ihtiyag
duyulan girdinin daha ucuz ve belirsizlikten arindirilmis sekilde elde edilmesini

saglayan 6nemli bir yonetsel arag olarak goriilmektedir.

e Islem maliyet teorisine gore, isletmeler igin kritik dnem tasiyan faaliyetler
yalnizca tretim degil, iiretilen mal ve hizmetlerin degisimi ve bu degisimi
yonlendiren 6rgiit yapilaridir. Orgiitler dogal olarak iiretecekleri mal ve hizmetlerin
degisimini en diisiik maliyette olacak sekilde oOrgiitlemek isterler. Bu noktada
isletmeler, tiretim faaliyetlerini orgiitlerken islem maliyetlerini en diisiik diizeyde
tutmak adina bazi fonksiyonlarmin dis kaynak kullanimi ile gerceklesmesi ve
bdylece belli noktalara odaklanarak stratejik diizeyde isletme agisindan daha 6nem

tastyan konulara egilme firsat1 bulurlar.

Islem maliyeti yaklasimi, kaynak bagimlilig1 yaklasimi ve kaynaklara dayali
yaklagimin dis kaynaklardan yararlanma kavraminin ortaya ¢ikmasinda, isletmeler
icin ifade ettigi degerlerin neler oldugunun anlagilmasinda ve isletmeleri dis
kaynaklara yonelten unsurlarin aydinlatilmasinda etkili olan yaklagimlar oldugu

gorilmektedir.

4.2 Temel Yetenek Kavrami

Her sirketin veya kurumun ana kurulma amaciyla belirlenmis, olmazsa olmaz bazi
yapmakla yilikiimlii oldugu islev ve sorumluluklar s6z konusudur. Bunlar, temel
yeteneklerin belirlenmesinde 6nemli itici gi¢ olarak kendini gostermektedir.
Temel yetenek bir isletmeyi baska isletmelerden ayiran, isletmenin vizyonunu

gerceklestirmede temel rol oynayan, rakipleri tarafindan kolayca taklit
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edilemeyen, uzun vadeli basarinin temeli olan bilgi, beceri ve yetenegi ifade
etmektedir [41].

Bir bagka tanimda ise su ifade karsimiza ¢ikmaktadir: Bugiliniin global pazarinda
rekabet edebilmek i¢in isletmelerin kendilerine rekabet avantaji saglayacak bir
yetenege sahip olmalar1 gerekmektedir. Bu yetenege isletmenin temel yetenegi

(core-competence) denmektedir [42].

Isletmelerin kendi bulunduklari pazar icinde varlik gdstermeleri ve kaliciliklarini
saglamalar1 icin kendilerine 6zgii temel yetenekler ve mal ve/veya hizmet
gelistirmeleri gerekmektedir. Bu temel yetenekleri onlarin diger firma veya
sirketlerden ayrim ve Oone ¢ikma noktalarin1 belirleyecek unsurlar olacaktir. Bu
temel yetenekle ilgili isler sirket biinyesinde yapilip tamamlanirken, diger islerin
distan kaynak kullanimi yolu ile isleyisinin saglamasi sirket iistiindeki rutin is

ylikiiniin giderilmesinde 6nemli rol oynamaktadir.

Temel yetenegi diger basar1 faktorlerinden ayirmak onemli bir husustur. Bir tesis,
dagitim kanali, marka yada patent temel yetenek olmaz; bunlar bir beceriden ¢ok
belli nesnelerdir. Ama bir tesisi, kanali ya da miilkiyeti yonetme becerisi bir temel

yetenek olusturabilmektedir [43].

Isletmeler, kendilerini belirli iiriinler iireten birimler olarak gdrmek ve
vasiflandirmak yerine bu {iriin ve hizmetlerin saglanmasini gerceklestiren bilgi ve

yetenekle donanimli birimler olarak tanimlamalidirlar.

Bir firmanin iirettigi iirlin veya sagladig1 hizmet degil bu iiretimi gerceklestirmede
gelistirdigi ve sahip oldugu bilgi ve beceriler biitiinii o firmanin/sirketin temel

yetenegidir.

Temel yetenegin tanimini ve Ozelliklerini inceledikten sonra tekrar Dis kaynak
Kullanim1 kavramina donmemiz gerekirse, Harvard Business Review dergisinde
dis kaynak kullanimi ile ilgili bir makalede, dis kaynak kullaniminin son 75 yilin
en oOnemli yoOnetim fikirlerinden ve uygulamalarindan biri oldugunu
vurgulamaktadir. Ornegin bankacilik basta olmak iizere ana sektdrlerin hemen
timiinde bir ¢ok isin dis kaynak kullanilarak yapilmakta oldugu goriilmektedir

[44].

Isletmeler kendilerine rekabet avantaji saglayan temel yetenek teskil eden isleri

disinda kalan islerini baska isletmelere yaptirarak yani dis kaynak kullanimina
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giderek hem kaynak tasarrufu saglamakta, hem yap1 olarak kiiclilmeye
gidebilmekte ve yalin hale gelmekte hem de kendilerini iyi bildikleri iste
yogunlastirma imkanina sahip olmaktadirlar.

4.2.1 Temel Yetenegin Ozellikleri

Asagida Temel yetenegin 6zellikleri maddeler halinde verilmistir:

e Isletme/kurum isleyisi i¢in temel sayilmalidir

e Rakipler tarafindan taklit edilmesi ve kopyalanmasi miimkiin olmamalidir

e Az sayida olmalidir

e Isletmede vizyon gelistirilirken temel alinmalidir

e Temel iirlin bazindaki sonuca ulasma ¢alismalarinda kullanilabilmelidir

Temel yetenekler gelecegin {irlinlerini gelistirmeye kaynak olurlar. Temel
yetenekler rekabet guclnin “kokleri”, tek tek Grin yada hizmetler ise bunun

“meyvalar1”dir [43].

Sonug olarak temel yetenek, isletmeleri iyi bildikleri isleri yapmaya; bazi isleri
diger firmalardan iyi bilir hale gelmeye; iyi bildikleri is disinda yapilmasi gereken
tim isleri baskalarina yaptirmaya ve slrekli olarak yenilik yapmaya sevk
etmektedir. [41]

D1s Kaynak Kullaniminda bir diger 6nemli faktér de dis kaynak saglayicilardir.
Bu dis kaynak saglayict kavrami karsimiza tedarikc¢i, vendor, taseron v.b. adlarla

¢ikmaktadir.

Bu adimda Dis Kaynak kullaniminin 6nemli bir ayagini teskil eden tedarikei

kavraminin listiinde durmak gerekir.

4.3 Taseron (Tedarikc¢i-Vendor) Firma Kavraminin Tanimi

Giintimiizde isletmeler kendi hizmet verdikleri alanlarda firmalarinin temel hizmet
politikalarin1 belirlemekte ve bu belirleme sonrasi odaklanmayi1 diisiindiikleri
uzmanlik alanlarina giren is-hizmetler disinda kalan is ve diger faaliyetleri bu
konularda kendilerinden daha uzmanlasmis bagka firmalara yonlendirmektedirler.

Hukukta, kendi sorumlulugu altinda eserin ve hizmetin bir kismin1 veya tamamini
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meydana getirmesi amaci ile asil igverene bagli olarak calisan alt isverenlere

Taseron /Tedarikgi denir [45].

Temel is alaninda yapmasi gereken faaliyetler disindaki rutin ve zaman
kaybettiren isleri saglayici/taseron firmalara aktaran isletmeler kisith kaynaklarini
kendi uzmanlik alanlarina aktarmakta temel yeteneklerinin gelistirilmesi icin is
stratejilerine olanak saglanmaktadir. Bdoylelikle is giicli ve isletmenin gercek
enerjisinin temel amag¢ i¢in tam potansiyeliyle kullanilma olanagi saglanmis

olmaktadir.

Bu sistem 6zellikle i¢inde bulundugumuz kriz ortam1 ve kaynaklarin ve de eldeki
potansiyelin en iyi degerlendirilmesi durumunda oldukg¢a 6nemli bir nokta olarak

dikkati cekmektedir.

Tageron firmalar, isletmelerin kendi siireclerini gelistirmek i¢in kaynak ve zaman
harcamalarini engelleyerek ihtiya¢ duyduklari hizmetleri saglarlar. Taseron
firmalarin isletmeye sagladiklar1 hizmetler en yaptiklari is oldugu icin isletmeye

istenilen katkiy1 saglarlar [46].

4.3.1 Taseron-Tedarik¢i Firmalarin 0zellikleri

Tageron (hizmet saglayici) firmalarin yaptiklart iste uzun vadeli bilgi, beceri ve
yetenege sahip olmalari, personelinin bu konuda uzman olmasi, teknolojik
yenilikleri takip etmesi ve isletmelerin yeni bir yatirim yaparak katlanacagi
maliyetten daha diisiik bir maliyetle isi gergeklestirmeleri isletmelerin taseron

firmalara olan talebini arttirmaktadir [43].

D1s Kaynaklardan yararlanma hizmeti veren taseron firmalar ayrica gelismis arac
ve teknikler kullanan sektdriin uzmanlar1 araciligiyla uygulamalar1 isletmeden
daha hizli gelistirebilirler. Taseron firmalar diinyanin en onde gelen iiriin ve
hizmet saticilar1 ile basarili bir is birligi kurabilir ve miisterisine gerek duydugu
¢oziim yolunu sunabilir. Bdylece isletme, kendi kaynaklarini, genellikle
becerilerinin  yetersizligi nedeniyle, gecikmis bulunan yeni ¢odziimlerin

gelistirilmesine kanalize edebilir [43].

D1s kaynaklardan yararlanma uygulamasi sirketlerin kendileri i¢in en uygun

saglayicty1 bulma sansini da kuruma tanimasi agisindan énemlidir.
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4.4 Dis Kaynaklardan Yararlanmanin Sebepleri

Isletmelerin dis kaynaklardan yararlanma gerekgeleri i¢inde bulunduklar1 sektdriin
rekabet sartlarina, teknoloji altyapisina, organizasyon Kkiiltiiriine, yonetim
stratejisine, ¢ikar gruplarinin beklentilerine goére isletmeden isletmeye farklilik

gosterebilir [47].

Baslica dis kaynaklardan yararlanma sebepleri incelenecek olursa;

4.4.1 Maliyetleri azaltmak

Dis kaynak kullanimi uygulamasinin ortaya c¢ikmasina yol agan maliyetleri
azaltma diisiincesi zaman igerisinde tek neden olma 6zelligini yitirse de, isletmeler

i¢in hala biiyiikk 6nem tagimaktadir [48].

Hizmet saglayict firmalarin yaptiklar1 iste uzman olmalari, kitle iiretiminin
avantajlarindan faydalanmalari, g¢alistirdiklar1 is gilicliniin bu konuda egitimli
olmasi ve igletmelerin yeni bir yatirim yaparak katlanacagi maliyetten daha diisiik
maliyete isi gerceklestirmeleri onlar1 cazip hale getirmektedir. Dolayisiyla
isletmelerin yeni bir yatirnm yaparak belli bir maliyete katlanmak yerine
gerceklestirmek istedigi faaliyeti hizmet saglayict firmaya yaptirmak suretiyle

maliyet avantaji1 elde edebilecekleri sdylenebilir.

4.4.2 Temel Yetenegi Gelistirmek

Temel yeteneklerini gelistirerek rekabet iistiinliigii saglamak isteyen bir isletme,
asil faaliyet alaninin disindaki faaliyetlerini taseron firmalara devredebilir.Boylece
etkin ve teknik bir yonetime giden yol da acilmis olur ve tageron firmanin maliyet

avantajindan yararlanilarak rekabet iistiinliigii saglanabilir [49].

Her organizasyon sinirli sayida kaynaklara sahip bulunmaktadir. Bu nedenle
organizasyonun rakiplerine meydan okuyabilen bir strateji uygulayabilmesi icin
kaynaklarin1 daha ziyade kendisine avantaj saglayacak olan temel yeteneklere
kullanmas1 gerekmektedir. Boylece kaynaklar isletmeye deger katan fonksiyonlara
harcanmis ve ¢alisanlarin yetenek ve enerjilerinden daha fazla yararlanabilme

olanagi saglanmis olmaktadir [50].
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4.4.3 Kugulme

Giliniimiiz ekonomik kosullar1 ve 2002 yilinda yasanan mali kriz sonrasi olusan
olumsuz kosullar her sektorii ve her firmayr bir sekilde etkilemistir. Bu olumsuz
etkilesim ¢ok dogal olarak sirketlerin organizasyonel yapisinda da gozle goriiliir
sekilde izlenmistir. Sirketler varliklarini koruyabilmek i¢in karliliklarin1 devam
ettirebilmelidir. Bunun i¢in de gerektiginde kiiciilmeye gitmek kac¢inilmaz
olmaktadir. Dis kaynak aktarimi bu yonde de isletmenin 6nemli yikani
ustlenmektedir [51].

Isletmeler kendilerine rekabet avantaji saglayan temel yetenekleri ile isleri
disindaki tiim isleri bagka isletmelere yaptirmak suretiyle, yani dis kaynaklardan
yararlanarak, hem kaynak tasarrufu yapmakta, hem yap1 olarak kiigiilmekte ve
yalin hale gelmekte ve hem de kendilerini ¢ok iyi bildigi is {izerinde yogunlagma

firsat1 bulmaktadirlar [41].

Isletmelerde kiiciilmelerin sonuglarina bakildiginda organizasyonlarda meydana
gelen daralmalar sonrasi karar siirecindeki hizlanma, sonuca daha c¢abuk
ulasilabilen sekilde calisma ortamlar1 ve yeni fikirlerin daha kisa siirede
uygulanabilirligi dikkat ¢eken hususlardandir. Sirketlerdeki kiigiilmeler sayesinde
i3 akisinda  kisisel sorumluluklarin  takibi  kolaylasmakta, sirket igi

haberlesmelerden dogabilen yanlis anlagilmalar da azalmaktadir.

Isletmelerin orgiitsel kiigiilme yolunu segmesi, isletmelerin faaliyetlerinin finansal
sonuglarinin da bir kiigiilme ile sonu¢lanmasi anlamina gelmemektedir. Hatta ¢ogu
kez tersi olmakta ve isletmeler kiigiilerek biiyiimektedirler. Organizasyonun kendi
blinyesinde yiiriitiillen faaliyetler azaltilmakta fakat dis kaynaklardan yararlanma
arttirilmak suretiyle eskisinden daha fazla is yapmak dolayisiyla finansal sonuglari

biiylitmek imkani olabilmektedir [43].

4.4.4 Esnekligin Artirilmasi

Isletmelerin, ani degisimlere uyum saglayabilmeleri icin esnek bir yapiya sahip
olmalar1 gerekir. Isletmelerin dis kaynaklardan yararlanma faaliyetlerini
artirmalari, orgiitlerin kiiglilerek yalin yapilar haline gelmelerine yol acar. Buna
bagl olarak isletmeler daha ¢abuk karar alabilen, degisimlere anlik reaksiyonlar
verebilen, miisterilerin ihtiyaclarina daha cabuk cevap verebilen esnek birimler

haline gelirler [49].
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Esnekligin belkide dis kaynaklardan yararlanmanin en 6nemli yararlarindan biri
oldugu sdylenebilir. Ornegin hizla gelismekte olan yeni teknolojilerin satin
alinmasinda, moda olan mallarda veya sistemlerin tahsisinde, firmalar dis
kaynaklardan yararlanmak suretiyle tasarim i¢in harcanan zamani azaltirken diger
problemler i¢in zamaninda ¢oziim bulabilmektedirler. Uzmanlik gerektiren
konularda dis kaynaga ac¢ilmak suretiyle teknolojik gelismeler konusundaki riskler
dis kaynaklara dagitilmaktadir. Bu yolla firma tiim boliimlerin, arastirma
gelistirme programlarinin tiimden basarisiz olma riskini tek basina gogiislemek
zorunda kalmayacaktir. Dis kaynak satin alan firma kendi yaraticilik giiciiyle
sinirli kalmayarak kendisinin tek basina {iretmesi miimkiin olmayan yeni iirlinler,

yeni fikirler ve kalite gelistirme olanaklari elde etmis olacaktir [52].

4.4.5 Risk Azalimi

Her yapilan yatirim belli bir risk unsuru tasir. Disg kaynak kullanimi ile yatirim
maliyetleri azalacak dolayisiyla da risk dagitilacak ve isletmeler krizlere karsi

daha dayanikli hale getirilecektir [49].

D1s kaynak kullaniminin, risklerin igletmeler arasinda paylasilmasinda énemli bir
yonetim araci oldugu sdylenebilir. Hizmet saglayici isletmeler bir yatirim
yaparken bunu tek bir alict isletme icin degil adina ¢alistigi tiim alicilar icin
yapmaktadirlar. Boylelikle tek bir miisteriye bagli kalmayarak riskini azaltma
imkan1 bulabilmektedirler. Hizmet saglayict isletmelerin yaptiklar1 yatirimlar
sonucunda alic1 igletmelerin ihtiya¢ ve beklentileri de karsilanir duruma gelmekte
dolayisiyla alict isletmelerin kendileri yatirim yapma ve risk altina girme geregi

duymamakta ve krize daha dayanikli hale gelmektedirler [53].

4.4.6 Kaynak transferi ve kaynaklarin yeniden dagilimm

Di1s kaynak kullanan bir isletme oOnceden kullandigi iiretim araglarini elden
cikarmak suretiyle onemli bir kaynak transferi saglar veya sinirli olan kaynaklar

uygulamaya bagli olarak temel yetenek iizerinde yogunlastirilir [49].

D1s kaynaklardan yararlanma ile isletmeler kaynaklarindan optimum sekilde
yararlanma firsati bulur. Boylece isletmeler kaynaklarini, 6nem tasimayan

fonksiyonlardan miisteriye hizmet verebilecek kritik fonksiyonlara yonlendirme

56



imkanina kavusurlar. Isletme tamamen miisteri {izerinde odaklasma firsatr bulur

[54].

4.4.7 Yatirnm Harcamalarinin Azaltilmasi

Dis kaynaklardan yararlanarak gergeklestirilebilecek faaliyetleri 6z kaynaklarla
gerceklestirmek, sermaye ve isletim masraflarina yol agar. Dig kaynaklardan
yararlanma giderleri, cari harcamalar olarak kabul edildikleri icin sabit sermaye

masraflarinin azalmasina ve karliligin artisina katkida bulunur [49].

D1s kaynaklardan yararlanma, sahip olunan finansal kaynaklarin isletmenin temel
yetenegi ile ilgili olmayan alanlarda yatirimlara aktarilmasinin Snlenmesinde
Oonemli bir aragtir. Temel yetenekler dogrultusunda yatirimlarin yapilarak finansal

kaynaklarin daha verimli kullanilmasina olanak saglanabilir [55].

4.4.8 Kalite Artirim

Birgok isletme dis kaynaklardan yararlanma uygulamalarini, toplam kalite
yonetimi tekniklerinden biri olarak kullanir. Isletmeler, se¢ilmis bir taseron firma
ile dis kaynaklardan yararlanarak herhangi bir fonksiyon icin istedigi kalite
seviyesine ulagabilir. Dig kaynaklardan yararlanma uygulamalarinin bir kalite
sistemi olarak basarili olabilmesi ancak isletmelerin temel yetenekleri disindaki
faaliyetlerini kendilerinden daha kaliteli yapacak taseron firmalarin bulunmasi ile

miimkiin. Bunun igin tageron firmalarin alanlarinda uzman olmalar1 gerekir [49].

4.4.9 Siire¢ Yenileme Kazanclarim Hizlandirma

Stire¢ yenileme, miisteriler nezdinde isletmelerin iirettigi mal ve hizmetlerin
sayginligimi artirmak, kalite, maliyet ve zaman konularinda kokli gelismeler
saglayabilmek igin, isletmenin, kullanilan tiim siireglerin ve bunlar1 destekleyen

bilgi akis sistemlerinin hep birlikte yeniden yapilandirilmasidir [41].

Ozellikle miisteri hizmetleri alaninda servis hizi, nem kazanan bir kriter haline
gelmistir. Isletmelerin konularinda uzmanlasmis taseron firmalardan dis kaynak

kullanim1 durumunda 6nemli 6lgiide hiz kazanilir [49].

4.4.10 Teknolojik Yenilikleri Takip Etmek

D1s kaynaklardan yararlanan bir isletme, miisteri konumunda olmasi1 nedeniyle

talep ettigi irlin veya hizmetin en iyisini isteme hakkina sahiptir. Dig
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kaynaklardan yararlanma hizmeti veren isletmeler temel yeteneklerini talep edilen
hizmet veya friinler dogrultusunda gelistirdigi icin bu beklentilere cevap
verebilecek duruma gelmeyi hedeflerler. Dolayisiyla dis kaynak kullaniminin
isletmelerin tedarik¢i firmalarin uzmanliklarindan yararlanmalarina imkan

sagladig1 sdylenebilir [53].

Isletmeler yeni iiriin gelistirme, tasarim, imalat, dagitim, pazarlama, tanitim gibi
fonksiyonlarin1 dis kaynaklardan yararlanmak suretiyle, bu konularda yeni
teknolojilere ulasma  imkanina kavusur. Bu yolla taseron firmalarin
aragtirma ve  gelistirme departmanlarindan yararlanmasi ve teknolojiyi takip

etme maliyetinden kaginmasi miimkiin olur [49].

4.4.11 Basarih isletmeler Arasina Girebilmek

Basaril1 isletmeler; birbirleriyle rekabet eden benzer nitelikteki bir¢ok taseron
firma ile calisarak tecriibe ve bilgi kazanarak, stratejik faydalar elde ederler. Bu
tageron firmalardan kazanilan tecriibe ve bilgi, firmaya egitim ve teknolojiyi takip
etme maliyetlerinden kacinmalarina ve esas yaptiklar is iizerinde ¢alismalarina

firsat tanir [54].

4.5 Diskaynak Kullanimin Dezavantajlar:

Di1s kaynak kullaniminin potansiyel faydalarinin pek ¢ok olmasina karsin, kimileri
harici saglayicilara bel baglamanin tiim pazar performansinin kaybina sebep olma
ihtimalini iddia ederler. D1s kaynak kullanimina bel baglamaktan kaynaklanan en
ciddi tehditlerden bir tanesi, dis kaynak kullanicisinin diisen mucitligidir. Dis
kaynak kullanimi, uzun-vadeli arastirma ve gelistirme (ARGE) kabiliyetinin
kaybolmasina yol agabilir; zira ¢ogu zaman, yeni bir sey kesfetmek yerine onun
islevini gorecek bir sey kullanilmaktadir. Bir sonug¢ olarak, dis kaynak kullanan
sirketler, Uruin ve yontem yenilikleri icin faydalar sunmaktan olan yeni teknolojik
buluglarla temasi kaybedecek olmalari muhtemeldir. Ilaveten, saglayicilarin
mallarin {iretim bilgisini elde etmeleri gibi, bu bilgiyi iriinleri kendi adlarina
pazarlamaya baslamak i¢in de kullanmalar1 olasidir. Gergekte, Pasifik kiyisindaki
sirketler, dis kaynak kullanimi ortaklig1 {izerine temellenmis iyi kurumlasmis bir
pazar kayit modeline sahiptirler. Birgok Asyali sirketin ABD pazarlarina ilk

girigleri, once ABD fiireticileriyle anlasmalar yapmak ve sonra da kendi
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markalarin1 pazarlara siirmek suretiyle gerceklesmistir. Bu sekilde, bir¢ok Asyali
sirket pazar istiinliigiinii elde ettiler. D1 kaynak kullanimiyla alakali bir¢ok baska
tehlike mevcuttur. Ilki, dis kaynak kullanimi sayesinde maliyetlerde saglanan
tasarruf, goriindiikleri kadar biliyiik olmayabilir; 6zellikle de, yabanci saglayicilar
s6z konusu oldugunda. Yinelenen pazar-temelli islemlerle ilgili —6zellikle de deniz
asirt- islem maliyetleri, 6nemli olabilir. Ek olarak, yabanci ticretlerin gorece diisiik
ve bir dolarin goérece giiglii kaldig1 siirece, yabanci dis kaynak kullanimi
cezbedicidir. Fakat bu durum hizla bir avantaj da olabilir. Dis kaynak kullanima,
ayrica, genel gider tahsisatinin sirket i¢cinde gerceklestirilmeye devam edilen
Urtnlere ya da faaliyetlere kaymasini gerektirir. Genel giderin yeniden diizenlenen
bu tahsisati, devam ettirilen iirlin ya da faaliyetlerin mali performansini agikca
diistirir ve daha sonra, onlarin da dis kaynak kullanimi yoluyla giderilmesine
maruz kalma olasiligini yiikseltir , belki de bir dis kaynak kullanimi sarmalina yol
acar. Boylece, uretilmeye devam edilen —ki bunlar, dis kaynak kullanimina
baslanmadan evvel tatmin edici sekilde {iretilmekteydiler— Grlnler ya da
faaliyetler de, gelecekte dis kaynak kullaniminin hedefi olabilirler. Ilaveten,
zaman ilerledik¢e uzamsal yayilmanin sonuglari, daha biiyiikk demirbas kayitlari,
iletisim ve koordinasyon zorluklari, daha diisiik talep karsilanmasi, beklenmedik

ulasim ve yolculuk maliyetleri gibi pek ¢cok soruna sebep olur [56].

Tarifeler, dis kaynak kullanimiyla alakali diger bir tehlikedir ve pazar
degisiklikleri nedeniyle, artik, deger kazanmis olabilecek faaliyetleri sirkete geri

getirmenin zorlugunu artirir.

D1s kaynak kullaniminin faydalarina ve zararlarina iliskin daha evvelce yapilmis
olan tartisma, dis kaynak kullaniminin yasayabilir bir rekabet stratejisi i¢in
zorunluluk tasimadigin1 daha da acik hale getirmektedir. Tersine, bir saglayicidan
bir digerine siirekli gerceklestirilen degisim, yalnizca, sirketlerin kendi
organizasyonlarinda yanlis giden seyi diizeltmek zorunda kaldiklar1 “hesaplagma

gund”na erteleyebilir [57].

D1s kaynaklardan yararlanmanin onemli bir avantaji olarak belirtilen maliyet
avantaji konusunda farkli yaklasimlar da s6z konusudur. Beklendigi o&lgiide
maliyet avantaj1 saglamayan uygulamalarin oldugu degisik arastirma sonuglariyla

ortaya konmustur. Uygulama performansinin da bunda etkisinin olacagi
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muhakkaktir. Dis kaynak kullaniminin genelde bahsedilen dezavantajlar1 asagidaki

gibi siralanabilir:

Kontrol: DKY, kontrolii hizmet saglayicisina terk eder. Kontrol faktoriiniin dnemli

oldugu durumlarda buna dikkat edilmesi gerekir.

Tersine Cevrilebilirlik: Bir uygulama, bir kez digaridan birisine verildiginde, onu

tekrardan sirket i¢cine dahil etmek asir1 derecede zor olacaktir.

Mevcut Maliyetler: Bastaki sozlesme c¢ok rekabet¢i olabilir, bununla birlikte,

kaginilmaz degisimler maliyetleri onemli oranda arttirabilir.

Moral: Personel diizeyinde gergeklestirilen sert isten ¢ikartmalar, mevcut isgilerin
morali 0zerinde olumsuz etkide bulunur. DKY konusunda, insani boyutlar

genellikle gozden kagirilir.

Sozlesme Maliyetleri: Sozlesmeyi yerine getirmek icin ihtiya¢ duyulan zaman, isi

daha da pahaliya ¢ikarabilir.

Hizmet Kalitesi: Uriin veya hizmetin kalitesi takip edilmelidir ¢iinkii miiteahhidin
amac1 para kazanmaktir. Uygulama silirecinde basta belirlenen hizmet kalitesinden

sapmalar ortaya c¢ikabilmektedir.

Cok Yonlii Miisteri: DKY hizmeti saglayanlarin ¢ok yonlii miisterileri vardir ve bu

sebeple tek bir tanesine dncelik vermeyebilirler.

Personel Kaybi: Isgilerin moralindeki diisme, en yetenekli ve kolaylikla is

bulabilecek personelin bir bagka yerde firsatlar aramasina sebebiyet verebilir.

DKY Kapasitesi: Belli uygulamalar, dis kaynaklardan yararlanilarak kolaylikla

gergeklestirilemezler.

Esnekligin Kaybi: Pek ¢ok DKY [hizmeti] saticisi, onlar istikrarli/giivenilir bir
gelir karsiliginda temin etmek icin, uzun doénemli bir sozlesmeye ihtiyag
duymaktadirlar. Sozlesmeler, maliyetlere ve arzuya bagl olarak degistirilebilmeye
izin vermesi i¢in miizakereler neticesinde yapilmis olmalidir. Bu esneklik yiliksek

bir maliyet getirir.

Teknoloji degisimi: DKY hizmetleri sunanlarin rekabet¢i saticilar tarafindan

sunulan firsatlar1 sunma ihtimalleri daha diistiktiir.

60



Kaywp Fwrsat: Stratejik bir kaynagin satisi, uzun bir yarig igerisindeki sirketin
kazancim sona erdirebilir. Isletmeler rekabet iistiinliiklerini zaman igerisinde

kaybedip yeni rakipler olusturabilirler.

Dis Kaynak Kullandirtanin Kazanci: Saglayicilar, bir maliyet karsiliginda yaptigi

isten bir kazang elde etmek zorundadirlar.

Kamu imaji: Blylik sayida is¢i ¢ikarmalar, bir sirket i¢in faydali bir imaj degildir
[58].
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5. KONUT PROJELERININ YONETIMINDE DISKAYNAK
KULLANIMININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Arastirmanin Varsayimi

Aragtirmanin varsayimi asagidaki gibi diisiiniilmektedir ;

“Bir konut yatirim projesinin yonetiminde dis kaynak kullanimi, projenin

karakteristik ozelikleri ile iliskilidir”

5.2 Veri ve Bilgi Toplama Yontem ve Araci
Aragtirmada sorularin 6nceden hazirlanarak direkt veya dolayli olarak soruldugu
anket yontemi kullanilmistir.

Yukarida belirtilen amaca uygun olarak hazirlanan anket formunda 21 adet soru

bulunmaktadir.

Ek A.1°de goriilen anket formunda yer alan her bir sorunun sorulus amaglarini su

sekilde ozetleyebiliriz:

Birinci soruda cevaplayicilarin galistiklar1  projenin tipini tanimlamalar
istenilmistir. Konut amagcli olarak kullanilan 5 farkli insaat tipinin yer aldigi

secenekler arasindan bir tanesi se¢ilmesi talep edilmistir.
Ikinci soru, projenin iiriin siifinin belirlenmesine yoneliktir.

Ug, dért, bes, alt1 ve yedinci sorular ankete konu projenin hacmini tanimlanmasi

amaglanmis olup;

e (ictncl soruda proje icerisindeki toplam konut adedi,

e dordlnci soruda projenin, ay cinsinden, planlanan yapim siiresi,
e besinci soruda arsa alaninin biiylikligd,

e altinci soruda, proje kapsamindaki satilabilir alan biiytikligi,
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e Yedinci soruda proje kapsamindaki toplam ingaat alan,

sorulmustur.

e Sekiz, dokuz, on ve onbirinci sorular, projenin zorluk derecesine yonelik olup;

e Sckizinci soruda; arazi kosullarinin zorluk acisindan derecelendirilmesi,

e Dokuzuncu soruda; Isin tamamlanma riskinin degerlendirilmesi,

e Onuncu soruda; mobilizasyon zorluk derecesinin belirlenmesi,

e On birinci soruda; ¢alisma saatlerine yonelik bir kisit olup olmadig,
sorulmustur.

On ikinci, on lglincii, on besinci, on altinci, o yedinci, on sekizinci, yirminci,
yirmi birinci, ve yirmi ikinci sorular diskaynak kullanimini belirlemek amaciyla

sorulmus olup;

e On ikinci soruda; miisavir firmanin var olup olmadig,

e On iigilincii soruda; yap1 denetim firmasinin var olup olmadigi,

e On besinci soruda; iiriin gelistirmede danigsmanlik hizmeti alinip alinmadig;,
e On altinci soruda; pazarlama faaliyetlerinin nasil ytiriitiildigi,

e On yedinci soruda; Satis faaliyetlerinin nasil yiiriitiildiigd,

e Yirminci soruda; Insaat kontrol metodu,

e Yirmi birinci soruda; Tasarimin nasil yapildigi,

e Yirmi ikinci soru; tasarim mieliflerinin koordinasyonunun kim tarafindan
yapildigi,

sorulmustur.

On dordiincii soruda projenin tadilat durumun varligi, on sekizinci soruda; Proje

fizibilitesi sonucu kar marjinin derecesi ve on dokuzuncu soruda; insaatin yapim

metodolojisi, sorulmustur.

Belirtilen amaglara uygun olarak hazirlanmis olan anket katilimcilarin bir kismi ile
ylizylize gorliserek bir kismina da internet iizerinden haberlesmek suretiyle

uygulanmis ve uygulanan anketlerden elde edilen bilgiler yorumlanmistir.
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5.3 Arastirma Orneginin Belirlenmesi

Aragtirmada uygulanan anket ¢alismasinda sorulan sorularda Tiirkiye genelinde

bir degerlendirme istenmektedir. Bu durum;
1. Turkiye’nin genelindeki konut projelerini gezerek bu anketleri uygulamak

2. Tirkiye genelini yansitan bir oOrneklemde konut projelerini gezmek ve

kullanicilarina bu anketleri uygulamak

3. Tirkiye genelindeki pek cok konut projelerinde ¢alismis ve bu projeler hakkinda

tizerinde yorum yapabilecek kisileri bulup bu anketi uygulamak

yontemlerinden birisi ile ¢oziilebilmektedir. Ayrica anketin uygulandig: kisilerin;
sorulan sorulara gerg¢ek¢i yorumlar: yapabilecek tecriibe, bilgi ve degerlendirme

gucilne sahip olmalar1 gerekmektedir.

Istanbul, Ankara ve Izmir illerimiz, gerek ticaret agmnin merkezinde olmalar
gerekse uluslar arasi ulasimin ana arterlerin olmalar1 sebebiyle, Turkiye’mizin en
kalabalik sehirleri konumundadirlar. Kalabalik niifusuna ragmen her yil gelen go¢
ile birlikte niifus yogunlugu giderek artmakta, bu durum da konut yatirimlari i¢in

cazibe noktas1 olmalarina neden olmaktadir.

Bu sebeple, anketin uygulanacag kesim olarak, Istanbul, Ankara ve Izmir’de yer
alan konut projelerinde gorevli, belirli bir proje tecriibesine sahip ingaat miithendisi

ve mimarlar secilmistir.

5.4 Veri ve Bilgilerin Analize Hazirlanmasi ve Analizi

Anket formlar1 yoluyla toplanan bilgiler, analize hazirlanma sirasinda 6n
kontrolden gecirilmis, kriterlere uymayan anket formlar1 ayiklanmistir. Caligmaya
konu anket sayist 42 olup gelen yanitlar incelendiginde 35 anket formu
degerlendirmeye alimistir. Anketlerin cevaplart kodlanmis ve bu kodlardan

olusturulan ¢izelgeler yardimiyla veriler bilgisayara girilmistir.

Bilgi ve verilerden Once tanimlayici istatistikler olusturulmus sonrasinda ise

Olusturulan tablolar yorumlanmistir.
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5.5 Arastirmanin Gegerliligi ve Giivenilirligi

Arastirmanin gegerlilik ve giivenilirligini etkileyebilecek bazi hususlar ve alinan

tedbirler asagida kisaca 6zetlenmistir.

Olgunlagsma etkisi ag¢isindan; bilindigi gibi, bu, aragtirma siiresinin uzamasi
durumunda Ornek bireylerde meydana gelebilecek degismelerin olusturdugu bir
gecersizlik kaynagidir. Arastirma yedi gilinliikk bir siire icerisinde uygulanmistir.
Aragtirma konusu bakimindan, 6rnek bireylerinde dort gilinliik bir siire igerisinde bir
degisiklik olmasi ihtimali zayiftir. Dolayisiyla olgunlagsma etkisinin asgari seviyeye
indirildigini sOyleyebiliriz.

Test etkisi agisindan; cevaplayicilara yoneltilen sorularin igerigi kendilerine ait
kisisel bir bilgiden 6te mevcut tespit ettikleri durumun aktarilmasi oldugundan test

etkisinden kaynaklanacak olan gegersizlik kaynag1 da asgariye indirilmistir.

Arag etkisi agisindan, Anket sorulart konut gelistirici firmalarin ilgili
departmanlarinda g¢alisan yetkililer ile yapilan birebir goriismeler esas alinarak
olusturulan 6n anket caligmalarinin degerlendirilmesi neticesinde olusturulmustur.
Bu durum anketlerin giivenilirligini arttirmakta ve tiim aragtirmanin bilgi toplama

faaliyetinin saglikli bir bicimde yapildiginin bir gostergesi olmaktadir.

Sonug olarak bu arastirmanin, muhtemel gecersizlik kaynaklarindan yeteri derecede
arindirilmis  oldugu, oOrnekleme oranmin nispeten kiiciik olmasi disinda
giivenilirliginin de makul sinirlar dahilinde kaldig1 s6ylenebilir. Dalgalanmalardan
direkt olarak etkilenmekte, tlke ekonomisinin genel durumu Uzerinde iyi ya da
kotli bicimde rol oynayict olmaktadir. Bu sebeple insaat sektorii ekonomistler

tarafindan genel olarak "ekonominin lokomotifi" olarak nitelendirilmektedir.

5.6 Bulgular

Aragtirmaya yonelik bulgularin sunulmasindan 6nce, uygulanan anket caligmasi

icerisinde yer alan kavramlar asagida tanimlanmastir.

Proje Tipleri:

Toplu Konut Projesi: Onceden planlanmis belli bir yerlesim bolgesinde, vatandasa

devletin ac¢tig1 kredi yardimlar1 ve katkilariyla olusturulan yapilar biitiinii.
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Site Projesi: Onceden planlanmamus, ézel firma veya vatandasin kendi kaynaklariyla
olusturulan  toplu  konut  Olgeginin  altindaki az  kath  yapilar.

Villa Projesi: Genelde tek katli, bahceli, mustakil evlerin bir araya gelmesi.

Yiiksek Katli Konut Projesi: Imar ydnetmeligine gdre bina yiiksekligi 30,50 mt’yi

asan konut tipi.

Konut ve Ticari Projesi: Biinyesinde hem ticari alanmalrin hemde mesken

alanlarinin bulundugu yap tiirleri.
Site — Villa Projesi: Biinyesinde site ve villa yapilarin bulunduran kompleksler.

Site — Yiiksek Katli Konut Projesi: Hem siteyi olusturan az katl yapilart hemde
yiiksek katli yapilarin beraber yer almasi.

Site — Konut ve Ticari Projesi: Karma yapilar.

Uriin Siniflari:

Orta Gelir Grubu; Gelir grubu olarak tglincu %5’lik dilimde olanlar.
Orta-Ust Gelir Grubu; Gelir grubu olarak ikinci %5°lik dilimde olanlarin
Ust Gelir Grubu; Gelir grubu olarak ilk %5’lik dilimde olanlar.

Mobilizasyon Kosullari:

Kolay: 1 haftada mobilizasyonun tamamlanmasi,
Orta: 1 — 2 haftada mobilizasyonun tamamlanmasi,
Zor: 2 — daha fazla haftada mobilizasyonun tamamlanmasi,

Calisma Saatleri:

Serbest: Haftai¢i ve haftasonu giinlerde galisma saatlerinde bir kisintinin olmamasi

Kisitli: Haftaici saat 21:00°den sonra, haftasonu Cumartesi yarim giin, Pazar giinii ise

¢alisma olmamasi.
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5.6.1 Tammlayici Istatistikler

Proje Tipi

390 3% 27

B Toplu Konut

H Site

m Villa

B Yuksek Katli Konut

B Konutve Ticari

m Site- Villa

i Site - Yuksek katlikonut

W Site - Konut ve Ticari

Sekil 5.1: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Proje Tipleri”

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Proje Tiplerine gore dagilimi yukaridaki
sekilde verilmistir. En biiyiik payin %34 ile Toplu Konut Projelerine ait oldugu

gorulmektedir.

Uriin Sinifi

B Orta
B Orta-Ust Gelir

= Ust Gelir

Sekil 5.2: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Uriin Siniflar1”

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Uriin Sinifina gore dagilimi yukaridaki

sekilde verilmistir. En biiyiik paymn %49 ile Ust Gelire ait oldugu goriilmektedir.
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Konut Adedi

m0-250

W 250-500

@ 500-1000
m 1000-2000
W 2000-

Sekil 5.3: Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin “Konut Adedi”

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Konut Adedine gore dagilimi yukaridaki

sekilde verilmistir. En biiyiik payin %40 ile 0-250 araliginda oldugu goriilmektedir.

Yapim Suresi (ay)

3%

m0o-12
m12-24
m24-36
W 36-48
mA48-

Sekil 5.4: Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin “Yapim Siiresi (ay)”

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin  Yapim Siirelerine gOre dagilimi
yukaridaki sekilde verilmistir. En biiyiik paymn %51 ile 12-24 ay araliginda oldugu

gortlmektedir.
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Arsa Alani (m2)

B 0-25000

m 25000-50000

= 50000-100000
B 100000 -250000
W 250000-

Sekil 5.5: Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin “Arsa Alan1 (m2)”

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Arsa Alanina gore dagilimi yukaridaki
sekilde verilmistir. 0-25.000 ile 25.000-50.000 araliklarinin %34’er pay ile esit
agirliga sahip oldugu goriilmektedir.

Satilabilir Alan

B 0-25000

m 25000-50000

= 50000-100000
B 100000 -250000
W 250000-

Sekil 5.6: Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin “Satilabilir Alani (m2)”

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Satilabilir Alana g0re dagilimi yukaridaki
sekilde verilmistir. 25.000-50.000 ile 50.000-100.000 araliklarinin %26’sar pay ile
esit agirliga sahip oldugu goriilmektedir.



Toplam insaat Alani (m2)

B 0-25000

m 25000-50000

= 50000-100000
B 100000 -250000
W 250000-

Sekil 5.7: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Toplam Insaat Alani(m2)”

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Toplam Insaat Alanma gore dagilimi
yukaridaki sekilde verilmistir. En biiyik paymn %29 ile 50.000-100.000 m2

araliginda oldugu goriilmektedir.

Arazi Kosullari (altyapi, egim, zemin)

m Kolay
M Orta

mZor

Sekil 5.8: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Arazi Kosullar1 (altyapi,
egim, zemin)”

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Arazi Kosullarina gOre dagilimi
yukaridaki sekilde verilmistir. En biiyiik payin %40 ile “Kolay” aralifinda oldugu

gortlmektedir.
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Mobilizasyon Kosullari

m Kolay
M Orta

mZor

Sekil 5.9: Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin “Mobilizasyon Kosullar1”

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Mobilizasyon Kosullarina gore dagilimi
yukaridaki sekilde verilmistir. En biiylik payin %66 ile “Kolay” araliginda oldugu
gortlmektedir.

insaat Calisma Saatleri

B Serbest

W Kisitli

Sekil 5.10: Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin “Insaat Calisma Saatleri”

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Insaat Calisma Saatlerine gore dagilimi
yukaridaki sekilde verilmistir. En biiyiik payin %80 ile “Serbest” araliginda oldugu
gorulmektedir.
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Musavir Firma

m\Var

W Yok

Sekil 5.11: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Miisavir Firma” Kullanim
Durumu

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Insaat Calisma Saatlerine gore dagilimi
yukaridaki sekilde verilmistir. En biiylik payin %66 ile “Yok” araliginda oldugu

gortlmektedir.

Yapi Denetim

m\Var

W Yok

Sekil 5.12: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Yapr Denetim” Kullanim
Durumu

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Yapi Denetim Kullanim Durumuna gore
dagilimi yukaridaki sekilde verilmistir. En biiylik paym %66 ile “Var” araliginda
oldugu goriilmektedir.
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Proje Tadilat Durumu

m\Var

W Yok

Sekil 5.13: Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin “Proje Tadilat Durumu”

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Proje Tadilat Durumuna gore dagilimi
yukaridaki sekilde verilmistir. En biliylik payin %54 ile “Var” araliginda oldugu

gortlmektedir.

Uriin Gelistirmede Danismanlik
Hizmeti

H Alindi

B Alinmadi

Sekil 5.14: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Uriin Gelistirmede
Danismanlik Hizmeti” Alim Durumu

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Uriin Gelistirmede Danismanlik Hizmeti
Alim Durumuna g0re dagilimi yukaridaki sekilde verilmistir. En biiyiik payin %60

ile “Alind1” araliginda oldugu goriilmektedir.
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Pazarlama Faliyetleri

B Firma igi

B Firma Disi (outsource)

Sekil 5.15: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Pazarlama Faaliyetleri”

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Pazarlama Faaliyetlerine gore dagilimi
yukaridaki sekilde verilmistir. En biiyiik paym %71 ile “Firma i¢i” araliginda oldugu

gortlmektedir.

Satis Faliyetleri

B Firma igi

B Firma Disi (outsource)

Sekil 5.16: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Satis Faaliyetleri”

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Satig Faaliyetlerine gOre dagilimi
yukaridaki sekilde verilmistir. En biiyiik paym %66 ile “Firma i¢i” araliginda oldugu

gortlmektedir.
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Proje Fizibilitesi (Marij)

WAz
B Orta

M Yuksek

Sekil 5.17: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Proje Fizibilitesi (Marj)”

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Proje Fizibilitesinde Marja gore dagilim1
yukaridaki sekilde verilmistir. En biiylik paymn %46 ile “Orta” aralifinda oldugu

gortlmektedir.

Yapim Metodolojisi

3%

W Konvansiyonel

B Tunel

m Endustriyel Kalip

W Konvansiyonel - Tunel

M Tunel - Endustriyel Kalip

Sekil 5.18: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Yapim Metodolojisi”

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Yapim Metodolojisine gOre dagilimi
yukaridaki sekilde verilmistir. En biiyiik payin %54 ile “Konvansiyonel” araliginda
oldugu goriilmektedir.
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insaat Kontrol Metodu

B Santiye Personeli
H Proje Yonetim Firmasi

W Diger

Sekil 5.19: Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin “Insaat Kontrol Metodu”

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Ingaat Kontrol Metoduna gére dagilimi
yukaridaki sekilde verilmistir. En biiylik payin %66 ile “Santiye Personeli”

araliginda oldugu goriilmektedir.

Tasarim

B Tasarim - Yapim Bir Arada
B Tamamlanmis

W Diger

Sekil 5.20: Arastirma Kapsaminda incelenen Projelerin “Tasarimi”

Arastirma kapsaminda incelenen projelerin Tasarima gOre dagilimi yukaridaki
sekilde verilmistir. En biiylik paym %52 ile “Tasarim Yapim Bir arada” araliginda

oldugu goriilmektedir.
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Tasarim Mieliflerinin Koordinasyonu

B MimariGrup

3%

B Proje Yonetim Firmasi

M [sveren

B Yuklenici

B Proje Yonetim Firmasi-
Isveren-Yuklenici

= Proje Yonetim Firmasi-
Isveren

Sekil 5.21: Arastirma Kapsaminda Incelenen Projelerin “Tasarim Miieliflerinin
Koordinasyonu”

Aragtirma kapsaminda incelenen projelerin Tasarim Miielikl gore dagilimi
yukaridaki sekilde verilmistir. En biiyliik paymn %46 ile “Orta” aralifinda oldugu
gorulmektedir.

5.6.2 Karsilastirma Tablolari
Bu bolimde;
e Miisavir Firmalarin varligi,
e Yapi Denetimin varlig,
e Pazarlama Faaliyetleri,
e Uriin Gelistirmede Danismanlik Hizmeti
e Satig Faaliyetleri
e Insaat Kontrol Metodu
e Tasarim Miieliflerinin Koordinasyonu
Konularinda elde edilen bulgular ile,
e ProjeTipi

e Uriin Smifi
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e Konut Adedi

e Yapim Siiresi

e Insaat Alani

e Arazi Kosullar

e Isin Tamamlanmas1 Riski
e Yapim Metodolojisi

Bagliklar1 altinda elde edilen bulgularin ¢apraz karsilastirma tablolar1 yapilmis ve

yorumlanmustir.
5.6.2.1 Miisavir Firmalarin Varhgi Ile Ilgili Karsilastirmalar

Cizelge 5.1: Miisavir Firma x Proje Tipi Karsilastirmasi

Misavir
Toplam
Var Yok
Toplu Konut 6 6 12
Site 3 8 11
Villa 1 3 4
Yiiksek Katli Konut 0 2 2
ProjeTipi Konut ve Ticari 1 2 3
Site - Villa 1 0 1
Site - Yiiksek Katl
konut 0 1 1
Site - Konut ve Ticari 0 1 1
Toplam 12 23 35

Cizelge 5.2: Miisavir Firma x Uriin Sinifi Karsilastirmasi

Miisavir
Toplam
Var Yok
Orta 4 3 7
Uriin Sinifi Orta - Ust Gelir 2 9 11
Ust Gelir 6 11 17
Toplam 12 23 35
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Cizelge 5.3: Miisavir Firma x Konut Adedi Karsilagtirmasi

Miisavir
Toplam
Var Yok

0-250 4 10 14
K 251-500 4 4
onut 501-1000 3 3

adedi

1001-2000 1 4
2001- 0 2

Toplam 12 23 35

Cizelge 5.4: Miisavir Firma x Yapim Siiresi Karsilagtirmasi

Miisavir
Toplam
Var Yok

0-12 1 1 2

v 13-24 9 9 18
apim 25.36 0 9

Siresi

37-48 1 4
49- 1 0

Toplam 12 23 35

Cizelge 5.5: Miisavir Firma x Insaat Alan1 Karsilastirmasi

Miisavir
Toplam
Var Yok
0-25000 1 4
i ) 25001-50000 1 6
nyaa 50001-100000 5 5 10
Alani
100001 - 250000 3 5
250001 - 2 3
Toplam 12 23 35

Cizelge 5.6: Miisavir Firma x Arazi Kosullar1 Karsilagtirmasi

Miisavir
Toplam
Var Yok
Aral Kolay 10 14
azi
Kosullari orta 1
Zor 10
Toplam 12 23 35
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Cizelge 5.7: Miisavir Firma x Isin Tamamlanmas1 Riski Karsilastirmas1

Misavir
Toplam
Var Yok
Az 10 17 27
Risk Orta
Zor
Toplam 12 23 35

Cizelge 5.8: Miisavir Firma x Yapim Metodolojisi Karsilastirmasi

Miisavir
Toplam
Var Yok
Konvansiyonel 3 16 19
Tinel 6 6 12
Endustriyel Kalip 1 0 1
Metodoloji _ i
Konvansiyonel - Tlinel 9 0 9
Tunel - Endistriyel Kalip 0 1 1
Toplam 12 23 35

Miisavir firmalarin varligi ile ilgili olarak, olusturulan karsilastirma tablolar (¢izelge

5.22-5.29) incelendiginde yapilan ¢ikarimlar asagidaki gibidir;

Miisavirlerin agilikli olarak toplu konut ve site ingaatlarinda tercih edilmekle birlikte
genel olarak tercih oran1 %30 seviyesindedir. Miisavirler siiresi 12-24 ay olan, konut
sayis1 250-500 olan iist gelir sinifina ait yapilarda agilikli tercih edilmektedir.insaat
alan1 50.000-100.000 m2 olan insaatlarda ¢ogunlukla tercih edilirken, 250.000 m2
den buyiik, arazi kosullarindan etkilenmeyen az riskli projelerde de tercih edilmis

olmasi ilging bir bulgu olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Diger ilging bir bulgu miisavirlerin Tiinel kalip sisteminde tercih ediliyor olmasidir.
Isveren veya Idarelerin resmi kurulus — kamu kurulusu olmasi dolayisiyla Miisavir
kullanimi1 zorunludur. Konut sayisi, tiinel kalip sistemi ve isin siiresi sonuglari
irdelendiginde idarenin TOKI oldugu isaret edilmektedir. Burada Miisavirin tercih
edildigi konut projesi %30 olsa da bu orana gelen konut Uretimi — konut sayisilari

kontrol edilmelidir.

Sonug olarak 6zel sektorde miisavir kullanimi konut iiretiminde olmamaktadir.
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5.6.2.2 Yapi Denetiminin Varhg Ile Tlgili Karsilastirmalar

Cizelge 5.9: Yap1 Denetimi x Proje Tipi Karsilastirmasi

Yapi Denetim
Toplam
Var Yok
Toplu Konut 4 8 12
Site 9 2 11
Villa 3 1 4
L. Yiiksek Kath Konut 1 1 2
ProjeTipi -
Konut ve Ticari 3 0 3
Site - Villa 1 0 1
Site - Yiiksek Kath konut 1 0 1
Site - Konut ve Ticari 1 0 1
Toplam 23 12 35

Cizelge 5.10: Yap1 Denetimi x Uriin Sinifi Karsilastirmasi

Yapi Denetim
Toplam
Var Yok
Orta 3 4 7
Uriin Sinifi Orta - Ust Gelir 5 6 11
Ust Gelir 15 2 17
Toplam 23 12 35

Cizelge 5.11: Yap1 Denetim x Konut Adedi Karsilagtirmasi

Yapi Denetim
Toplam
Var Yok
0-250 12 2 14
< 251-500 3
onut 501-1000 3
adedi
1001-2000 2
2001- 2
Toplam 23 12 35

Cizelge 5.12: Yap1 Denetim x Yapim Siiresi Karsilastirmasi

Yapi Denetim
Toplam
Var Yok
0-12 0 2 2
y 13-24 12 6 18
apim 25-36 2
Sdresi
37-48 2
49- 0
Toplam 23 12 35
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Cizelge 5.13: Yap1 Denetim x Insaat Alan1 Karsilastirmasi

Yapi Denetim
Toplam
Var Yok
0-25000 4 1
i ) 25001-50000 6 1
ngaa 50001-100000 6 4 10
Alani
100001 - 250000 5 3
250001 - 2 3
Toplam 23 12 35

Cizelge 5.14: Yap1 Denetim x Arazi Kosullar1 Karsilagtirmasi

Yapi Denetim
Toplam
Var Yok
P Kolay 14
razi
Kosullari orta 1
Zor 10
Toplam 23 12 35

Cizelge 5.15: Yap1 Denetim x Isin Tamamlanmasi Riski Karsilastirmasi

Yapi Denetim
Toplam
Var Yok
Az 19 27
Risk Orta
Zor
Toplam 23 12 35

Cizelge 5.16: Yap1 Denetim x Yapim Metodolojisi Karsilastirmasi

Yapi Denetim
Toplam
Var Yok
Konvansiyonel 16 3 19
Tunel 5 7 12
Metodoloji Endustriyel Kalip 0 1
Konvansiyonel - Tlinel 1 2
Tunel - Endistriyel Kalip 1 1
Toplam 23 12 35

Yap1 Denetiminin varlig ile ilgili olarak, olusturulan karsilastirma tablolar1 (¢izelge

5.30-5.37) incelendiginde yapilan ¢ikarimlar asagidaki gibidir;

Yap1 denetimin agilikli olarak her projede olmasi yasal zorunluluk olmasina karsin

halen Istanbul dis1 illerden kaynakli olarak kullanilmadig1 bulunmustur.
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Konut sayis1 en az kategoride kullanilmasi, 12-24 ay siireli projelerde ¢ogunlukla
tercih edilmesi, Konvansiyonel sistemlerde ve az riskli projelerde seciliyor olmasi ise

tamamlayici istatistik veriler ile degerlendirmeyi zorunlu kilmaktadir.

Eldeki Orneklemede 8 adet Istanbul dis1 il oldugundan kullanma zorunlulugu
disindaki kullanimlarin yapr denetim beklentileri i¢inde oldugu anlami ¢ikarsa da
proje dagilimlarina gore genel degerlendirme ise yatirimci firmalarin imkani varsa

yap1 denetim kullanmak istemedigidir.

Yapi Denetim firmalarinin Istanbul disinda kullanilmamasinin sebebi olarak, yapilan
isin  Miisavir tarafindan denetlendigi gosterebilinir. Ayrica kamu kuruluslarinin
igsveren oldugu projelerde yapt denetim firmalarimin zorunlu olmadigini

gOstermektedir.

Yap1 denetimin firmasinin konvansiyonel projelerde segiliyor olmasi — konut
sayisinin az veya konut tipinin villa seklinde olmasi ve Isverenin resmi idare

olmamasindan kaynaklanmaktadir.

Yatirimel firmanin yapi denetim kullanmama istegi yap1 denetim firmalarinin tam
anlamiyla aldiklar1 {icret karsihiginda yatrimciya hizmet verememesinden

kaynaklanmaktadir.

Bilingli bir yatirim firmasi konut tiretiminde gerekli fen ve teknik sartlarda tiretimini
yapmaktadir. Yatinmcinin kendi kalite kontrol sistemi yapi denetim firmasinin
vermis oldugu hizmetten daha iyi gérev yapmakta ve sorumluluk almaktadir. Ancak
yatirimi yapan firmanin bugiline kadar yapmis oldugu is ve is bitirmelere
bakilmaksizin bagimsiz yapi1 denetim firmalar1 tarafindan yaptiklart s

denetlenmektedir.
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5.6.2.3 Uriin Gelistirmede Damismanhk Hizmeti ile Tlgili Karsilastirmalar

Cizelge 5.17: Uriin Gelistirmede Danismanlik Hizmeti x Proje Tipi Karsilastirmasi

Danigmanlik
Toplam
Alindi  |Alinmadi
Toplu Konut 4 8 12
Site 7 4 11
Villa 3 1 4
L Yiiksek Kath Konut 2 0 2
ProjeTipi —
Konut ve Ticari 2 1 3
Site - Villa 1 0 1
Site - Yiiksek Katli konut 1 0 1
Site - Konut ve Ticari 1 0 1
Toplam 21 14 35

Cizelge 5.18: Uriin Gelistirmede Danismanlik Hizmeti x Uriin Smifi Karsilastirmasi

Danigmanlik
Toplam
Alindi  |Alinmadi
Orta 3 4 7
Uriin Sinifi Orta - Ust Gelir 5 6 11
Ust Gelir 13 4 17
Toplam 21 14 35

Cizelge 5.19: Uriin Gelistirmede Damismanlik Hizmeti x Konut Adedi

Karsilastirmasi
Danigmanlik
Toplam
Alindi |Alinmadi
0-250 10 4 14
Konut 251-500 2
onu! 501-1000 4
adedi
1001-2000 2 3
2001- 1 1
Toplam 21 14 35
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Cizelge 5.20: Uriin Gelistirmede Danismanlik Hizmeti x Yapim Suresi

Karsilagtirmast
Danigmanlik
Toplam
Alind1 |Alinmadi
0-12 2 0 2
y 13-24 9 9 18
apim 25-36 6 3
Suresi
37-48 4 1
49- 0 1
Toplam 21 14 35

Cizelge 5.21: Uriin Gelistirmede Danismanlik Hizmeti x Insaat Alani

Karsilagtirmast
Danigmanlik
Toplam
Alind1 |Alinmadi
0-25000 4 1
| ( 25001-50000 3 4
nsaa 50001-100000 8 2 10
Alani
100001 - 250000 2 6
250001 - 4 1
Toplam 21 14 35

Cizelge 5.22: Uriin Gelistirmede Danismanlik Hizmeti x Arazi Kosullar1

Karsilagtirmast
Danigmanlik
Toplam
Alind1 |Alinmadi
i Kolay 8 14
Arazi
Orta 7 11
Kosullari

Zor 6 10

Toplam 21 14 35

Cizelge 5.23: Uriin Gelistirmede Danigsmanlik Hizmeti x Isin Tamamlanmas: Riski

Karsilastirmasi
Danigmanlik
Toplam
Alindi |Alinmadi

Az 17 10 27
Risk Orta 3
Zor 1

Toplam 21 14 35
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Cizelge 5.24: Uriin Gelistirmede Danismanlik Hizmeti x Yapim Metodolojisi

Karsilagtirmasi
Danigmanlik
Toplam
Alindi |Alinmadi
Konvansiyonel 14 5 19
Tinel 7 12
Metodoloji Endustriyel Kalip 1 1
Konvansiyonel - Tlinel 1 2
Tlnel - Enddistriyel Kalip 1 0 1
Toplam 21 14 35

Uriin Gelistirmede Danigsmanlik Hizmeti ile ilgili olarak, olusturulan karsilastirma

tablolar (cizelge 5.38-5.45) incelendiginde yapilan ¢ikarimlar asagidaki gibidir;

Firmalarin danigmanlik hizmetini %60 oraninda aldigi goériilmektedir. Danismanlik
daha cok, toplu konut ve site insaatlarinda, tist gelire hitap eden projelerde ve 24-36
stiresi olan projelerde 6n plana ¢ikmaktadir. 50.000-100.000 m2 arasindaki insaat

alanina sahip konvansiyonel ingaatlarda tercih edilmesi ilgingtir.

Diger yandan danismanligi 0-250 konut sayisinda kolay arazilerde ve riski diisiik
islerde tercih edilmesini firmalarin hala danisman konusunda ¢ekingen kaldiginin en

O6nemli gostergesidir.

Yatirimcei firmalar glinlimiizde yiiksek sayida konut {iretimi yaptiklar ic¢in insaat
alan1 ve isin siliresi konut sayisina gore biiyiik ve uzun olmaktadir bu nedenle firmalar
bliyiik mali risk almaktadirlar. Mali riskin derecesi iirettikleri konutlarin satilabilirligi
ile oranlidir. Bu nedenle yatirima baslamadan 6nce pazar incelenip bulunan talebe

gore arz Uretmek ve pazardaki rakip firmalarin durumunu konrol etmek istektedirler.

Ayrica, konut sayisindan bagimsiz olarak {ist gelir grubuna hitap eden konutlarda,
konutun satis fiyatinin ¢ok yiiksek olmasi nedeniyle yapilan {iriiniin fonksiyonlarini

gelistirmek icinde danismanlik alinmaktadir.
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5.6.2.4 Pazarlama ve Satis Faaliyetleri fle ilgili Karsilastirmalar

Cizelge 5.25: Pazarlama Faaliyetleri x Proje Tipi Karsilastirmasi

Pazarlama
... | FirmaDigi | Toplam
Firma I¢i
(outsource)
Toplu Konut 6 6 12
Site 10 1 11
Villa 3 1 4
L. Yiiksek Kath Konut 1 1 2
ProjeTipi .
Konut ve Ticari 2 1 3
Site - Villa 1 0 1
Site - Yiiksek Kath konut 1 0 1
Site - Konut ve Ticari 1 0 1
Toplam 25 10 35

Cizelge 5.26: Pazarlama Faaliyetleri x Uriin Smifi Karsilastirmasi

Pazarlama
... | FirmaDigi | Toplam
Firmalgi
(outsource)
Orta 1 6 7
Uriin Sinifi Orta - Ust Gelir 10 1 11
Ust Gelir 14 3 17
Toplam 25 10 35

Cizelge 5.27: Pazarlama Faaliyetleri x Konut Adedi Karsilagtirmasi

Pazarlama
... | FirmabDigi | Toplam
Firmalgi
(outsource)
0-250 13 1 14
Konut 251-500 4
onu
adedi 501-1000 2
1001-2000 1
2001- 2
Toplam 25 10 35
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Cizelge 5.28: Pazarlama Faaliyetleri x Yapim Siiresi Karsilastirmasi

Pazarlama
... | FirmabDigi | Toplam
Firma I¢i
(outsource)

0-12 1 1 2

y 13-24 12 6 18

apim 25-36 2 9
Suresi

37-48 1 5

49- 0 1

Toplam 25 10 35

Cizelge 5.29: Pazarlama Faaliyetleri x Insaat Alan1 Karsilastirmasi

Pazarlama
... | FirmabDigi | Toplam
Firmalgi
(outsource)

0-25000 4 1

| ‘ 25001-50000 6 1
nyad 50001-100000 7 3 10

Alani

100001 - 250000 5 3

250001 - 3 2
Toplam 25 10 35

Cizelge 5.30: Pazarlama Faaliyetleri x Arazi Kosullar1 Karsilagtirmasi

Pazarlama
... | FirmaDigi | Toplam
Firma I¢i
(outsource)
Area Kolay 11 3 14
faz! orta 9 2 11
Kosullari
Zor 5 5 10
Toplam 25 10 35

Cizelge 5.31: Pazarlama Faaliyetleri x Yapim Metodolojisi Karsilastirmasi

Pazarlama
... | FirmaDigi | Toplam
Firma I (outsource)
Konvansiyonel 18 1 19
Tlnel 7 12
Metodoloji Endustriyel Kalip 1 1
Konvansiyonel - Ttnel 0 2
Tanel - Endustriyel Kalip 1 1
Toplam 25 10 35
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Cizelge 5.32: Pazarlama Faaliyetleri x Isin Tamamlanmas1 Riski Karsilastirmas1

Pazarlama

.. | FirmaDigi | Toplam
Firma I¢i
(outsource)
Az 20 7 27
Risk Orta 4

Zor 1 2

Toplam 25 10 35

Pazarlama ve Satig Faaliyetleri genel olarak beraber yiiriitilen yonetim araglar
olmalarindan sebeple, bulgulara yonelik ¢izelgeler ayni baghik altinda sunulmustur.

Aragtirma kapsaminda Satig Faaliyetlerine yonelik bulgular asagidadir.

Cizelge 5.33: Satis Faaliyetleri x Proje Tipi Karsilastirmasi

Satis
... | FirmabDigi | Toplam
Firma I¢i
(outsource)
Toplu Konut 5 7 12
Site 8 3 11
Villa 3 1 4
. Yiiksek Kath Konut 2 0 2
ProjeTipi —
Konut ve Ticari 2 1 3
Site - Villa 1 0 1
Site - Yiiksek Kath konut 1 0 1
Site - Konut ve Ticari 1 0 1
Toplam 23 12 35

Cizelge 5.34: Satis Faaliyetleri x Uriin Sinifi Karsilastirmasi

Satig
... | FirmaDigi | Toplam
Firma I¢i
(outsource)
Orta 1 6 7
Uriin Sinifi Orta - Ust Gelir 8 3 11
Ust Gelir 14 3 17
Toplam 23 12 35
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Cizelge 5.35: Satis Faaliyetleri x Konut Adedi Karsilastirmasi

Satig
... | FirmabDigi | Toplam
Firma I¢i
(outsource)
0-250 12 2 14
< 251-500 5
onut 501-1000 3
adedi
1001-2000 0
2001- 2
Toplam 23 12 35

Cizelge 5.36: Satig Faaliyetleri x Yapim Siiresi Karsilagtirmasi

Satig
... | FirmabDigi | Toplam
Firmalgi
(outsource)

0-12 1 1 2

y 13-24 9 9 18

apim 25-36 7 2 9
Suresi

37-48 5 0 5

49- 1 0 1

Toplam 23 12 35

Cizelge 5.37: Satis Faaliyetleri x Insaat Alan1 Karsilastirmas:

Satis
... | FirmaDigi | Toplam
Firma I¢i
(outsource)

0-25000 4 1 5

| ) 25001-50000 5 2 7

nsaa 50001-100000 6 4 10
Alani

100001 - 250000 4 4 8

250001 - 4 1 5

Toplam 23 12 35

Cizelge 5.38: Satis Faaliyetleri x Arazi Kosullar1 Karsilagtirmasi

Satig
.. | FirmaDigi | Toplam
Firmalgi
(outsource)
Araai Kolay 9 5 14
faz Orta 9 2 11
Kosullari
Zor 5 5 10
Toplam 23 12 35
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Cizelge 5.39: Satis Faaliyetleri x Isin Tamamlanmasi Riski karsilastirmasi

Satig
.. | FirmaDigi | Toplam
Firma I¢i
(outsource)
Az 18 9 27
Risk Orta 4
Zor 1 2
Toplam 23 12 35

Cizelge 5.40: Satis Faaliyetleri x Yapim Metodolojisi Karsilagtirmasi

Satig
... | FirmabDisi | Toplam
Firma l¢i (outsource)
Konvansiyonel 17 2 19
Tanel 9 12
Metodoloji Endustriyel Kalip 1 1
Konvansiyonel - Tlinel 0 2
Tinel - EndUstriyel Kalip 0 1
Toplam 23 12 35

Pazarlama ve Satis faaliyetleri ile ilgili olarak, olusturulan karsilagtirma tablolari
(cizelge 5.46-5.61) incelendiginde yapilan ¢ikarimlar asagidaki gibidir;

Firmalar pazarlama ¢alismalarini firma i¢i personel ile ¢ozmektedirler. Ancak orta
gelir diizeyinde firma dis1 kaynaklara gidildigi goriismiistiir.

Firma dis1 kaynaklardan destek ise, 250-500 sayida direnin oldugu, 12-24 ay sureli
ingaatlarda zor arazi kosullarinda ve az riskli projelerde basvurmasi

degerlendirilmelidir.

Diger ilging bulgu ise firma dis kaynaklara tiinel kalip sistemi ile insaat edilen
yapilarda gidilmesidir.
Konut sektorine yeni girmis veya ana faaliyet konusu ingaat olmayan yatirimci

firmalar satig1 firma dis1 kaynaklar ile temin etmektedirler.

Ana faaliyet konusu insaat olan firmalar ve sektdrde siireklilik arz eden firmalar ise

satis faaliyetleri i¢in kendi biinyelerinde ekip olusturmaktadirlar.

Ayrica firmalarin pazarlama faaliyetlerine incelendiginde, firmalarin kurumsal
kimliklerinin veya marka degerlenini 6ne ¢ikartildig1 ve bu tiir faaliyetlerin ajanslar

yardimiyla firma i¢inde yonetildigi saptanmuistir.
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Firmanin ana faaliyet konusu ingaat olsa dahi, firma merkezi digindaki veya daha
once mobilize olmadiklar1 bolgelerde yapmis oldugu konutlar icin o bolgeden satig

faaliyetleri i¢in disardan destek alabilmektedirler.
5.6.2.5 Insaat Kontrol Metodu Ile Ilgili Karsilastirmalar

Cizelge 5.62: Insaat Kontrol Metodu x Proje Tipi Karsilastirmasi

Kontrol
i Proje Toplam
santiye | o ctim | Diger P
Personeli .
Firmasi
Toplu Konut 4 4 4 12
Site 8 3 0 11
Villa 4 0 0 4
L Yiiksek Kath Konut 2 0 0 2
ProjeTipi .
Konut ve Ticari 2 1 0 3
Site - Villa 1 0 0 1
Site - Yiiksek Kath konut 1 0 0 1
Site - Konut ve Ticari 1 0 0 1
Toplam 23 8 4 35
Cizelge 5.41: Insaat Kontrol Metodu x Uriin Sinifi Karsilastirmasi
Kontrol
. Proje Toplam
$antlye_ Yénetim Diger P
Personeli .
Firmasi
Orta 2 4 1 7
Uriin Sinifi Orta - Ust Gelir 1 3 11
Ust Gelir 14 3 0 17
Toplam 23 8 4 35

Cizelge 5.42: Insaat Kontrol Metodu x Konut Adedi Karsilastirmasi

Kontrol
. Proje
t ; Toplam
San |ye. Yonetim Diger P
Personeli .
Firmasi
0-250 12 1 1 14
Konut 251-500 4 0
onut 501-1000 1 1
adedi
1001-2000 1 1
2001- 1 1
Toplam 23 8 4 35
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Cizelge 5.43: Insaat Kontrol Metodu x Yapim Siiresi Karsilastirmas1

Kontrol
. Proje
t Toplam
$an |ye. Yonetim Diger P
Personeli .
Firmasi
0-12 1 1 0 2
y 13-24 11 5 2 18
apim 25.36 1 2
Siresi
37-48 0 0
49- 1 0
Toplam 23 8 4 35

Cizelge 5.44: Insaat Kontrol Metodu x Ingaat Alan1 Karsilastirmasi

Kontrol
. Proje Toplam
Santlye. Yonetim Diger P
Personeli .
Firmasi
0-25000 5 0 0
| ) 25001-50000 6 0 1
nsaa 50001-100000 5 4 1 10
Alani
100001 - 250000 4 2 2
250001 - 3 2 0
Toplam 23 8 4 35

Cizelge 5.45: Insaat Kontrol Metodu x Arazi Kosullar1 Karsilastirmasi

Kontrol
. Proje Toplam
$ant|ye_ Ydnetim Diger P
Personeli .

Firmasi
Arazi Kolay 4 1 14
fazl Orta 1 1 1

Kosullari

Zor 3 2 10
Toplam 23 8 4 35

Cizelge 5.46: Insaat Kontrol Metodu x Isin Tamamlanmasi Riski Karsilastirmasi

Kontrol
. Proje
antive i Toplam
S |y. Yonetim Diger P
Personeli .
Firmasi
Az 17 6 4 27
Risk Orta 2 0
Zor 0 0
Toplam 23 8 4 35
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Cizelge 5.47: Insaat Kontrol Metodu x Yapim Metodolojisi Karsilastirmasi

Kontrol
. Proje
Pse?;ctlrﬁli Yt:)nejtim Diger Toplam
Firmasi
Konvansiyonel 18 1 0 19
Tlnel 5 4 12
Metodoloji Endustriyel Kalip 1 0
Konvansiyonel - Tiinel 1 0 2
Tlnel - Endstriyel Kalip 1 0 0
Toplam 23 8 4 35

Insaat Kontrol Metodu ile ilgili olarak, olusturulan karsilastirma tablolar1 (gizelge

5.62-5.69) incelendiginde yapilan ¢ikarimlar asagidaki gibidir;

Imalat kontrolleri agilikli olarak firmalarin kendi santiye personeli ile yapiyor olmasi
halen profesyonel yonetimin insaat sektoriine yerlesmediginin en Onemli

gostergesidir.

Veriler incelendiginde proje yonetim firmalarinin toplu konut ve site insaatlarinda
tercih edilmektedir. Her gelir seviyesinde kullaniimakla beraber agilikli olarak {ist

gelire hitap eden projelerde tercih edilmesi incelenmesi gereken bir konudur.

250-500 daire sayili, kolay arazi kosullarina ve az riskli projelerde tercih edilmesi ise
firmalarin projelerinde profesyonel yonetim ile ¢alismayr 6grenmeye calistiklarini

distindlirmstiir.

Diger yandan tiinel kalip sistemlerinde insaat proje yonetim firmalar1 kullanilmas1 da

yatirimcilarin teknik ve teknolojik ihtiyaclar1 kaynakli oldugunu diistindtirmiistiir.

Konut sektoriindeki Yatirimci firmalar ikiye ayrilmaktadir. Birinci tip firmalar ana
faaliyet konusu insaat olanlardir. Bu firmalar yatirmmi kendi yapip kontrol
etmektedir. Bu baglamda hem konutun yapimimnda hem de satisinda kar elde

etmektedirler. Bu firmalar disardan profesyonel yonetim tercih etmemektedirler.

Ancak cok ortaklikli islerde pilot firma belirlenmesinde sikinti yasandigi i¢in bu

asamada profesyonel firmalardan yana tercih kullanilmaktadirlar.

Fakat bu tip firmalar daha kolay arazi sartlarinda, yapim riskinin kontrol edilecegi ve
daha once benzer yapilar1 yapmis olduklarinda denetim i¢in firma iginde ekip

kurmak yerine disardan profesyonel firma tercihi yapabilmektedirler.
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Ikinci tip firmalar konut sektdriine yeni girmis olup veya ana faaliyet konusu insaat
olmayan firmalar,  miuteahhitlik geg¢misi olmadigi igin isin yapiminda ve
denetlenmesinde disardan profesyonel destek almaktadirlar. Bu firmalar iist gelire

hitap eden konut yapmaktadirlar.
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6. SONUCLAR VE ONERILER

6.1 Sonuglar

Aragtirma kapsaminda incelenen projelerin “Proje Tipleri” nin dagiliminda agirligin
%34 ile toplu konutlar ve %31 ile site insaatlar1 almakla birlikte %11 villalar
bulunmaktadir. Bu degerlerin toplami incelendiginde toplam orneklemin %77 i
toplukonut, site ve villa insaatlart agirliklidir. Arasgtirma kapsaminda incelenen
projelerin “Uriin  Smiflar” %40 oraminda iist gelir grubuna hitap etmektedir.
Projelerin “Konut Adedi” olarak %63’ 500 ve alt1 sayida konuttan olusmaktadir.
Projelerin ¢ogunlugunun ortama yapim siiresi 12-24 aydir. Incelenen projelerin
toplam ingaat alan1 100.000 m* den kiigiik olup tiim projelerin toplam satilabilir alan

toplami1 3 milyon m?den fazladir.

Alt yap1 egim ve arazi kosullar1 ¢ok zor olmayan projeler olup mobilizasyon
kosullar1 kolay olarak nitelendirilmistir. Bu durum proje yeri seciminde kolay

yapilabilir, iist gelir sinifina hitap eden karli proje arayisi olarak degerlendirilmistir.

Projeler kapsaminda firmalarin %65,7’si miisavir kullanmay1 tercih etmemistir.
Miisavirlik kamu kaynakli (TOKI) projelerde kullanilmakta olusu 6zel sektorde

miisavir kullanimi1 konut iiretiminde olmadig1 sonucuna gotiirmiistiir.

Bilingli bir yatirim firmasi konut tiretiminde gerekli fen ve teknik sartlarda tiretimini
yapmaktadir. Yatinmcinin kendi kalite kontrol sistemi yapi denetim firmasinin
vermis oldugu hizmetten daha iyi gérev yapmakta ve sorumluluk almaktadir. Ancak
yatirimi yapan firmanin bugiline kadar yapmis oldugu is ve is bitirmelere
bakilmaksizin bagimsiz yapi1 denetim firmalar1 tarafindan yaptiklart s
denetlenmektedir. Bu degerlendirme goéziiyle bakildiginda projelerin %65,7 sinde

yap1 denetim olmasi sadece kanuni zorunluluk olarak degerlendirilmistir.

Projelerin “Proje Tadilat Durumu” hakkinda ise %54’iinde tadilat olmas1 tasarimin
istendigi seviyede yapilamadigi zaman iginde proje siiresince islerin ihtiyaglar ve

miisteri taleplerine gore sekillendirildiginin gostergesidir.
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Projelerin ~ “Uriin  Gelistirmede  Danigmanhk  Hizmeti” alim  durumu
degerlendirildigine, yatirnmci firmalar glinlimiizde yiiksek sayida konut iiretimi
yaptiklar1 i¢in insaat alan1 ve isin siiresi konut sayisina gore buyik ve uzun
olmaktadir bu nedenle firmalar biiylik mali risk almaktadirlar. Mali riskin derecesi
tirettikleri konutlarin satilabilirligi ile oranlidir. Bu nedenle yatirnma baslamadan
Once pazar incelenip bulunan talebe gore arz retmek ve pazardaki rakip firmalarin
durumunu konrol etmek istektedirler. Ayrica, konut sayisindan bagimsiz olarak iist
gelir grubuna hitap eden konutlarda, konutun satig fiyatinin ¢ok yliksek olmasi
nedeniyle yapilan iirlinlin fonksiyonlarin1 gelistirmek iginde danigsmanlik
alinmaktadir. Diger yandan bu incelemeleri yapmadan sektorde faaliyet

gosterenlerinde yiksek diizeyde (%40) bulundugu séylenebilir.

Projelerin “Pazarlama Faaliyetleri” incelendiginde, konut sektoriine yeni girmis veya
ana faaliyet konusu ingaat olmayan yatirimer firmalar satis1 firma dis1 kaynaklar ile
temin etmektedirler. Ana faaliyet konusu insaat olan firmalar ve sektorde stireklilik
arz eden firmalar ise satis faaliyetleri i¢in kendi biinyelerinde ekip
olusturmaktadirlar. Ayrica firmalarin pazarlama faaliyetlerine incelendiginde,
firmalarin kurumsal kimliklerinin veya marka degerlenini 6ne ¢ikartildigi ve bu tiir
faaliyetlerin ajanslar yardimiyla firma i¢inde yonetildigi saptanmistir. Firmanin ana
faaliyet konusu insaat olsa dahi, firma merkezi disindaki veya daha énce mobilize
olmadiklar1 bélgelerde yapmis oldugu konutlar i¢in o bolgeden satis faaliyetleri igin

disardan destek alabilmektedirler.

Projelerin “Yapim Metodolojisi” incelendiginde ise cogunlukla konvansiyonel
sistemlerin olmasi firmalarin eski teknikleri aligkanlik geregi devam ettirdiklerini,
tiinel kalibin ise kamu kaynakli projelerde kisa siirede konut iiretmek i¢in tercih
edildigi bigiminde degerlendirilmistir.

Projelerin “Insaat Kontrol Metodu” Konut sektoriindeki Yatirimci firmalar ikiye
ayrilmaktadir. Birinci tip firmalar ana faaliyet konusu insaat olanlardir. Bu firmalar
yatirimi kendi yapip kontrol etmektedir. Bu baglamda hem konutun yapiminda hem
de satisinda kar elde etmektedirler. Bu firmalar disardan profesyonel yonetim tercih
etmemektedirler. Ancak ¢ok ortaklikli iglerde pilot firma belirlenmesinde sikinti
yasandig1 i¢in bu agamada profesyonel firmalardan yana tercih kullanilmaktadirlar.
Fakat bu tip firmalar daha kolay arazi sartlarinda, yapim riskinin kontrol edilecegi ve

daha Once benzer yapilar1 yapmis olduklarinda denetim icin firma iginde ekip
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kurmak yerine disardan profesyonel firma tercihi yapabilmektedirler. Ikinci tip
firmalar konut sektoriine yeni girmis olup veya ana faaliyet konusu ingaat olmayan
firmalar, miiteahhitlik ge¢misi olmadigi i¢in isin yapiminda ve denetlenmesinde
disardan profesyonel destek almaktadirlar. Bu firmalar iist gelire hitap eden konut

yapmaktadirlar.

Firmalar, konut projelerindeki riski biiyiidiikkge kendi i¢i kaynaklarimin yani sira,

sistemi yonetmek ve kontrol altina almak i¢in dis kaynak kullanimina basvuruyorlar.

Konut projelerinde kamu ve 6zel sektor proje gelistiricileri esit sartlar altinda rekabet
edemiyor. Ozel sektdr projeleri icin sart olan yap1 denetim kamu projelerinde

kullanilmamaktadir.

Konut projelerinde yapimci — yatirimer firmalar incelendiginde; sektoriin iginden
gelen firmalar daha ¢ok kendi — firma i¢i kaynaklar1 kullanirken, sektore yeni girmis

firmalar ise firma dis1 kaynaklar1 kullanmay1 tercih etmektedirler.

Proje Yonetim Firmalari’n1 daha ¢ok sektore yeni girmis firmalar tarafinda tercih
ediliyor. Sektordeki firmalarin isi yonetme ve kontrol etme siirecini out-source

edebilmeleri i¢in zamana ihtiyag vardir.

Tiirkiye’de Konut Projeleinin  Yonetiminde Dig Kaynak Kullanimi projenin

karekteristik dzellikleri ile iligkilidir.

Aragtrimanin dayanag ile paralel, dis kaynak kullanimi ile projenin karekteristik

ozelligi ile iliski bulunduguna isaret etmektedir.

6.2 Oneriler

Firmalarin dis kaynak kullanimin 6zendirilmesi, profesyonellerden hizmet almasi
talep haline getirilmesi halinde uzmanligin artmas1 muhtemeldir. Siirii yolda toplanir
mantiginin terk edililerek bastan net diisliniilmiis projelerin {iretilmesi kolay ve az
riskli ¢alismalarin yaninda zor projeler i¢inde caligmalarin yapilmasi i¢in uzmanligi

tesfik edilmesi gerekmektedir.

Her ne kadar kamu kaynakli projelerde miisavirlerin varligi dis hizmet alimi
anlamina gelsede ©zel sektoriinde hizmet taleplerinin i¢ kaynaklar1 ile devam
ettirmesi firma dis1 uzmanlik tercihlerinin artmasi i¢in gerekli tesviklerin yapilmasi

onemlidir.
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Bu calisma kapsaminda incelene projelerin yapi niteligi ve kalitesi ile projesyonel
tercihleri arasindaki karsilastirmali tablolarinin gelistirilerek, 6rneklem sayisinin
arttirtlmasi, kamu ve 6zel sektér ayrimi i¢inde yeniden karsilastirma atablolarini
yapilmasi kamu 6zel sektor beklentilerini ayr1 ayr1 ortaya koyacak olup, kamunun en
biiyiilk yatirnmci olmasit nedeniyle yapilacak bir kez mevzuat degisikligi ile

organizasyonel anlamda iyilestirmeler yapilabilecektir.

Toplumsal yapimiz geregi herkesin kendini ydnetme c¢abasi yerine yonetimin
paylasilmasi, uzman organzisyonlara doniilmesi hem proje basarisi hemde

organizasyonel basari i¢in alt yap1 hazirlayacagi unutulmamalidir.
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EKA.1

iTU INSAAT FAKULTESH
Yapi Isletmesi Anabilim Dal

Sevgili Meslektasim,

1.T.U. Fen Bilimleri Enstitiisii Insaat MiihendisliZi Anabilim Dali Yap1 Isletmesi Programunda
devam etmekte olan yiiksek lisans tez calismasiu Dr. Mith. Murat Kuruoglu damsmanlhiginda
yapmaktaymn.

Tez Konumuz “Tiitkiye'de Konut Projelerinin Yénetiminde Dis Kaynak Kullaniminin
Degerlendirilmesi dir

Tez kapsamunda kriterlerin belirlenmesi ve degerlendirmesinin yapilmasi amaciyla Insaat
Miihendisligi Anabilim Dali Yapt Isletmesi Programu destekleri ile bir anket calismasi
vapilmaktadir. Bu calisma sonrasi bulgularn tez calismasinda kullanilacak olup arzu
edildiginde irtibat bilgileriniz yardimuyla calisma sizlere iletilebilecektir.

Ekli formu her bir degisik projeniniz icin ayri ayrt doldurabilirsiniz. Bu durumda firma
bilgilerini iceren b&liimil sadece bir kez doldurmaniz yeterlidir. Calismaya saglayacaginiz
katkilar icin tesekkiirlerimi sunarim.

Saygilarunla,

Ing.Miih. Ozkan Boyar
Damsman : Dr. Miih. Murat Kuruoglu
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. BOLUM KIiSISEL BILGILER / SIRKET BILGILERI

isim R

Soyisim T

Tel /| E-posta N ) IO f @
Firma / Proje Adi SRR
Calismadan bir kopya ister misiniz ? 2 () Evet () Hayir

Calisma gonderisi igin Kargo Adresi R

Egitim Diizeyi : () Lise () Universite ( ) Lisansustu ( ) Doktora
Meslek

() Isveren / Ortak () Proje Madart () Koordinatér
() Sézlesme Yoneticisi () Mihendis/Saha Mihendisi () Kalite Kontrol
() Planlama Mahendisi () Satinalma () Mimar
()Diger (ccoovinieinnll)

is Deneyim Siiresi
()5 yldan az () 5-10 yil arasi (110-20 yil aras1 () 20 yildan fazla
Yas

()20'denaz ()20-29  ()30-39  ()40-49 ()50 ve yukari

Uzmanlik Alani / Alanlari
() Konut () AltYap ( ) Endustriyel Yapi ( ) Baraj/Su
() Karayolu / Ulastrma () Deniz Yapilart () Diger(.................)

Organizasyondaki Yeriniz

() Isveren () Danisman () YUklenici
() Misavir ()Diger (.ovvevnnnnnn. )
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Il. BOLUM PROJE BILGILERI
Proje Tipi : () Toplu Konut () Site () Villa () Yiksek Katli Konut
() Konut ve Ticari () Diger .................

Uriin Simifi () Dusuok () Dustk —Orta () Orta () Orta- Ust Gelir () Ust Gelir () Diger .................
Toplam Konut Adedi ..................... Yapim Suresi-Ay ........oooviineenn..
Arsa Alani (m2) ......... Satilabilir Alan (m2) ......... Toplam insaat Alani (m2) .........

Arazi kogullari (altyapi, egim, zemin) () Kolay () Orta () Zor

isin Tamamlamama Riski ()Az () Orta () Zor
Mobilizasyon Kosullari () Kolay () Orta () Zor
insaat Caligma Saatleri () Serbest () Kisith

Miigavir Firma ()Var () Yok

Yapi Denetim ()Var () Yok

Proje Tadilat Durumu ()Var () Yok

Uriin Gelistirmede Danigsmanlik Hizmeti ( ) Alindi () Alinmadi ( ) Diger ..
Pazarlama Faaliyetleri () Firma i¢i () Firma Digi (Qutsource)
Satig Faaliyetleri () Firma i¢i () Firma Digi (Qutsource)
Proje Fizibilitesi (Marj) ()Az () Orta () Yiksek

Yapim Metodolojisi: ( ) Konvansiyonel () Tunel ( ) Endustriyel Kalip ( ) Diger....
insaat Kontrol Metodu: ( ) Santiye Personeli () Proje Y&netim Firmasi () Diger ....
Tasarim : () Tasanm — Yapim Bir Arada () Tamamlanmis () Diger.......... .
Tasarim Miielliflerin Koordinasyonu () Mimari Grup () Proje Yénetim Firmasi

()isveren () Yiklenici () Diger...........
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EKAZ2

Kemer Country Magnolia Drive

Kalamis Residence

Kemer Residence

Yap1 Kredi Koray Istanbul istanbul Projesi
Yap1 Kredi Koray Istanbul Bis Projesi
Yap1 Kredi Koray Evidea Projesi

Yap1 Kredi Koray GYO Ankara Ankara Projesi
L'ist Suites Istinye Projesi

9. Yapi Kredi Koray GYO Istanbul Zen Projesi
10. Tepe Prime-Ankara

11. Maltepe Narcity Konut Projesi

12. Pendik Aydos Sarmasikevleri Projesi

13. Sinanoba Toplu Konut Projesi

14. Kiptas Basak Sehir Toplu Konutlar

15. Vadi 3000 Sitesi

16. Emlak Bankas1 Umitkent Konutlar1

17. Yasamkent Projesi-Istanbul

18. Emlak Bankas1 Gaziemir

19. Altin Evler

20. Slesta Projesi

21. Soyak Yap1 Ins.San. Ve Tic.A.S. Ortak Girisimi Mavisehir Projesi
22. Mavisehir 1.Etap Projesi

23. Angora Evleri Projesi

24. Trabzon Bahgecik TOKI Uygulama Projesi
25. Halkal1 Bagbakanlik Toplu Konutlar1 3. Etap
26. Palmiye Konaklar1

27. Parkoran Konutlari

28. Toskana Vadisi

29. Korfezkent Projesi

30. Ispartakule Yeni bir Sehir

31. Ispartakule Bahgesehir

32. Ispartakule

33. Gaziosmanpasa Avrupa Konutlar

34. Toki Kayabasi

35. Uphill Court-Bahgesehir

36. Altinyildiz

37. Lidyaflats Konutlar1

38. Cubuklu Vadi

39. Manolya evleri

40. Fibalife

41. Mavisehir

42. Gokkusag Sitesi

NGO~ wWNE
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