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OZET

KARMASIK GAYRIMENKUL GELISTIRME PROJELERINDE PROJE YONETIMI
VE FINANSMANI

Dursun Ulugali Giigar

Isletme Yiiksek Lisans1

Tez Danismani: Dog. Dr. Feyzullah Yetgin
Aralik 2018, 42 sayfa

Bu tezin konusu, karmasik insaat projelerinin gelistirme asamasindan baslayarak
tamamlanmasina kadar olan siiregte farkli siireclerin yOnetilmesi ve finansmani
baglaminda proje yonetim sirketlerinin varliginin etkisidir. Bu ¢alismada proje yonetim
sirketlerinin varliginin maliyet kalemlerine etkileri ve buna bagl olarak dis finansman
sireclerine olan etkileri lizerine ¢alisiimistir. Caligma boyunca 6ncelikle proje gelistirme
asamalarindan finansal boyutlar1 da dahil edilerek bahsedilmistir. Daha sonra proje ve
proje yonetim kavramlar1 agiklanmistir. Proje yoOnetiminin gayrimenkul gelistirme
projelerinde neden olmasi gerektigi anlatilmigtir. S6zel derleme yontemiyle veriler
toplanmistir. Sorulan sorular belirtilmistir. Bulgular boliimiinde sektorden gelen cevaplar
aktarilmistir. Sonu¢ kisminda biitiin veriler 1s18inda Gzetlenerek yapilabilecek ileri

caligmalar belirlenmistir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul, Proje Yonetimi, Proje Finansmani, Gayrimenkul

Gelistirme Stiregleri
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PROJECT MANAGEMENT AND FINANCE IN COMPLEX REAL ESTATE
PROJECTS

Dursun Ulugali Giigar
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Thesis Supervisor: Associate Prof. Feyzullah Yetgin
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Subject of this thesis is the effect of project management companies in the context of the
management and the financing of different processes in the process of development of
complex construction projects from beginning to completion. In this study, the effects of
the existence of project management companies on the cost items and the effects on the
external financing processes were studied. In the course of the study, it was mentioned in
the project development stages by including financial dimensions. Then, project and
project management concepts were clarified. It is explained why should project
management must included in real estate development projects. Data were collected by
verbal compilation method. Asked questions are mentioned. In the Findings section,
answers from the sector were transferred. In the conclusion part, advanced studies which

can be summarized in the light of all data are determined.
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1.GIRIS

1.1 PROBLEMIN TANIMLANMASI

Giinimiizde her sektorde standardizasyon arttirilarak  karliligin  arttirilmasi
hedeflenmektedir. Yapilan isin kalitesi, zamanlamasi, planlanan biitge dahilinde
bitirilebilmesi, hedeflenen satis rakamlarina ulasilabilmesi vb. sirket karlilig1 {izerine
direkt etkisi olan kalemlerin, miimkiin oldugunca belli standartlara getirilerek dogru
kaynak kullanilmasi hedeflenmektedir. Cogu sirket operasyonel siireglerini iyilestirmek,
yeni ¢ikaracagl uriinleri gelistirmek ya da cagin gerekliligi haline gelmekte olan
dijitallesme siireclerini yonetebilmek icin proje yonetim ekipleri kurmakta ve farkli
metodolojiler kullanarak sonug odakli hareket etmektedir. Diinyada biiyiik projelerin var
olmasiyla birlikte projelerin yonetilme ihtiyaci olusmustur. Bu en eski donemlerden beri
farkli metotlarla ¢oziilmeye g¢alisilmistir. Bu durumu Kerzner (2017, s.59) “Modern
denilebilecek proje yonetim anlayisi, elli yildan uzun bir siiredir benimsenmis olsa da,
bunun diinya, hatta sirket geneline yayildigini1 sdylemek zor.” seklinde agiklamistir.
Sanayi devrimi sonrasi baslayan siirecte de giderek gelisen yeni metotlar tiiremistir.
Verimliligin artmasi diinyada karlilik i¢in en 6nemli kriter haline gelmis, maliyetlerin
azaltilmas: da eldeki kaynaklarin verimli kullanilabilmesiyle alakali hale gelmistir.
Diinya bu kadar hizli gelisirken, proje yonetim metodolojileri de gelismis ve belli

standartlar1 olan prosediirlerin bir araya gelmesiyle farkli yontemler olusturmustur.

Gayrimenkul gelistirme sektorii proje yoOnetimini etkin olarak kullanmasi gereken
sektdrlerden biridir. Ozellikle Tiirkiye’de son 15 yilda klasik miiteahhitlik anlayisindan
gelistirme anlayisina dogru ilerlemeler kaydedilmistir. Bu durumu Yilmaz ( 2006, s.42)
“ Onceleri gayrimenkul gelistirme siirecinde, kooperatifler ve miiteahhitler yer alirken,
artik giinlimiizde ana oyuncular olarak, gayrimenkul gelistirme sirketleri, kamu kurumlari
ve hizmet kuruluslart yer almaktadir.” seklinde agiklamistir. Diinya’da gayrimenkul
yatirimlar, ekonomilerde biiyiik pay sahibi olmaya baslamistir. Bu durumu Yetgin (2007,
s.10) “Diinyada gayrimenkul yatirimlarinin genel ekonomik hasilaya katkisi yiizde

otuzlar diizeyindedir. Bu itibarla gayrimenkul sektorii iilke ekonomisinde 6nemli bir rol



oynamaktadir.” seklinde agiklamistir. Tirkiye’deki ingaat yatirnmlari dikkate alindiginda
bu sektoriin verimli ¢alisabiliyor olmasi hem gelistiriciyi pozitif yonde etkileyecek, hem
de son kullanicinin kaliteli, giivenli ve dogru satis fiyatlarinda temin edebilecegi bir tiriine
erismesine olanak taniyacaktir. Bu durumu Yilmaz ( 2006, s.111) “ Eskiden yap sat
sistemiyle iiretilen projeler kullanici talepleri dikkate alinarak, bilingli tiiketiciye dogru

tiriinii sunabilmek amaciyla kompleks hale dontigmiistiir.” seklinde agiklamistir.

Tirkiye’deki bu alandaki yatirimlar dikkate alindiginda karma kullanimli projelerin
giderek tercih edilen bir yatirnm oldugu goriilmektedir. Karma kullanim gelistirilen
projede birden fazla fonksiyonu barindirilmasi demektir. Tiirkiye’de gelistirilen projeler
dikkate alindiginda konut kullanimi disinda, perakende ve ofis alanlarinin biiyiik
projelerde beraber tercih edildigi goriilmektedir. Proje biiyiikliigline bagli olarak zaman

zaman konaklama alanlar1 da projeye dahil edilmektedir.

Projenin biiyiikliigli arttik¢a, yonetilmesi zor hale gelmektedir. Biiyiik projeler biiyiik
maliyetlerle gerceklesmesi de kaginilmaz bir sonugtur. Bu karmasik siireglerin dogru

yonetilmesi gerekmektedir.

Bu caligmada karmagik gayrimenkul projeleri incelenerek proje yonetim firmalarinin
siirece hangi asamada dahil olmasi gerektigi sorgulanacak ve projenin finansman
siireclerine olas1 etkileri tartigilacaktir. Calisma kapsaminda dikkate alinan gelistirici

firmalar sadece gelistirici vasfi olan, miiteahhitlik vasfi olmayan sirketlerdir.

1.2 CALISMANIN AMACI

Bu ¢alismanin amaci Tiirkiye’de gelismekte olan ve giderek giiclenen gayrimenkul
gelistirme pazarmin dogru araglar ve metodolojiler kullanilarak daha karli hale
getirilmesine katkida bulunmaktir. Proje yonetim firmalarinin daha etkin kullanilmasi,
mimari tasarim ya da insaat asamasindan once proje yonetim firmalarinin projeye dahil
edilmesi ve proje yonetim firmalarmin erken safhalarda projeye dahil edilmesinin
maliyetler ve dis finansman agisindan yaratabilecegi pozitif etkiler {iizerine
yogunlasilacaktir. Bu sayede son kullanicinin diisen maliyetler sebebiyle dogru tirtinii
dogru fiyata alabilmesi saglanacak, gelistiricinin kar oranlar1 artmis olacak ve yeni

yatirimlar yapabilmesine olanak saglayacaktir.



1.3 CALISMADA iZLENEN YOL

Calismanin ilerleyen kisminda, oncelikle gayrimenkul gelistirme stireci hakkinda bilgi
verilecek, yatirim kararimin alinmasi ile ilgili genel finansal gostergeler agiklanacak, bir
gayrimenkul gelistirme projesinin sathalari incelenecek daha sonra da proje yonetimi
tanim1 ve diinyada kabul gérmiis yontemlerden bahsedilerek, gayrimenkul projelerinde

proje yonetiminin neden gerektigi aciklanacaktir.

Bu tanimlamalar 15181inda gayrimenkul gelistirme sektoriinde proje yonetiminin etkileri

izerine ¢alismalar yapilacaktir.

Bu calismanin konusu dikkate alinarak, verilerin sozel olarak derlenmesine karar
verilmigtir. Bu amagla sektordeki iki farkli grup se¢ilmis ve bu gruplara 6zel sorular
hazirlanmistir. S6zel olarak derlenen, proje yonetim firmasi ¢alisanlar1 ve gelistiricilerle
yapilan kisa roportajlar aktarilacak ve ¢ikan sonuglar lizerinden proje yonetimi firmasinin
projeye hangi safhada dahil olmasi gerektigi ve finansmana etkileri tartigilacaktir. Cikan

sonuclardaki ortak ve farkli yanlara isaret edilecektir.



2. LITERATUR TARAMASI

2.1 GAYRIMENKUL PROJELERINDE GELISTIRME SURECI

Gayrimenkul gelistirmenin genel tanimint Yilmaz ( 2006, s.16 )*“ Gayrimenkul gelistirme
toplumun ihtiyaglarim1 karsilamak icin c¢evrenin insa edilmesinin siirekli olarak
yapilandirilmasidir. Gelistirmeye olan ihtiyag siireklidir ¢iinkii niifus teknoloji ve zevkler
stirekli degisim halindedir.” tanimlamigtir. Gayrimenkul gelistirmenin genel tanimini
inceledigimizde toplumun bir ihtiyacinin karsilanmasi olarak gormekteyiz. Eski
donemlerde bu barinma ihtiyacina cevaben konutlarin insa edilmesinden baglayan, ticaret
alanlariin olusmasi, konaklama alanlarinin olusmasi, fazla mallarin depolanma ihtiyaci
icin lojistik iinitelerin olusmasi seklinde gelisen ve giiniimiizdeki halini alan bir siirectir.
Bu ¢alismanin konusu; Kkarmasik gayrimenkul projeleri yukarida siralanan farkli

fonksiyonlardan bir kag¢ini barindiran projelerdir.

Gayrimenkul gelistirme stireglerindeki farkliliklar1 Yilmaz ( 2006, s.31) “Gayrimenkul
gelistirme stireci, gelistiricinin yatirim yaptig1 irilinlin tipine, gelistirme projesinin
gerceklestirdigi ortama ve sirket organizasyonuna gore farklilik gosterir.” seklinde
aciklamistir. Bu ¢aligmanin konusuna uygun olarak secilmis olan miiteahhitlik vasfi
bulunmayan gelistirici firmalarda, gayrimenkul gelistirme siirecleri bu bodlimde

Ozetlenecektir.

Gayrimenkul projelerinde gelistirme siireci giiniimiiz kosullarinda biiyiik bir 6nem arz
etmektedir. Projenin ilk asamasi olan bu siireg, aslinda tiim projenin saglikh
yiiriitiilebilmesi i¢in, fonksiyon karmasi, fiyatlandirma, tasarim fazlamalari, insaat
fazlamalari, hedef kitlenin belirlenmesi, maliyetlerin belirlenmesi, mimari siireglerin
yiriitiilmesi, gelir projeksiyonlari, finansman modelinin olusturulmast ve ¢ikis

stratejisinin belirlenmesi gibi kritik kararlari igerir.

Gayrimenkul projesi gelistirirken, ilk 6nce proje icin belirlenen alanin en iyi kullanim
analizinin yapilmas1 gerekmektedir. Bu analiz gelistirilecek projede optimum fonksiyon
karmasinin olusturulabilmesi i¢in gereklidir. Analiz raporunun ¢iktilarina gore konut,

ticari, konaklama, lojistik gibi farkli fonksiyonlardan birinin insaatina yonelinmesi



gerektiginin sonucu ¢ikabilecegi gibi karma kullanimli bir proje gelistirmesi gerektigi

sonucu da gikabilir.

Bu ¢alismanin konusu olan karmasik proje kavrami geregi, karma kullanimli projeler
tizerinden gelistirme siirecinin detaylarint yukarida bahsi gegen her bir detaymn

dogrultusunda tek tek incelemek dogru bir yontem olacaktir.

En iyi kullanim analizi sonucu karma kullanimli bir proje gelistirme ihtiyaci doguruyorsa,
oncelikle proje alani igindeki ingaat alanini ve satilabilir alanlari iyi analiz etmek
gerekmektedir. Projeye deger katmak, satilabilirligini arttirmak, m? birim satig fiyatini
yiikseltmek i¢in her zaman sadece satabilecegimiz alanlar1 degil, fazlasin1 da insa

edilmesi gerekebilmektedir.

2.1.1 Fiyatlandirma

Bir projenin degerini arttiran unsurlar1 inceledigimizde; ingaat kalitesi, yesil alanlar, ortak
alanlar, tesisler, lokasyon, giivenlik vb. farkli kriterler ¢ikabilmektedir. Projenin dogasi
geregi, bahsi gecen kriterlerin dnem siras1 degiskenlik gdsterebilir. Ornegin; hedef kitlesi
ogrenciler olan bir proje i¢in toplu tagimaya yakin bir lokasyonda olmasi 6énemli bir
kriterken, ¢ocuk sahibi geng ciftlerin hedeflendigi bir projede giivenlik ve ortak alanlar
onemli bir kriter haline gelebilir. Maliyetlerin de satis fiyatlarina etkileri vardir. Bu
durumu Erna (2009, s.22) “ Projede kullanilacak malzemenin Kkalitesi metrekare
maliyetlerini dogrudan etkileyecek ve satis fiyatlari bundan etkilenecektir.” seklinde

aciklamstir.
Erna’nin (2009, s.21 ) agikladig: gibi:

“ Projeye iliskin faktérler, projenin hedefledigi gelir grubu ve karar verilen konsept
neticesinde ortaya ¢ikan faktérlerdir. Bunlara drnek olarak, iinite biiyiikliikleri ve
tipleri, kullamilan malzemenin kalitesi, yiizme havuzu, Spa, fitness center gibi
hizmetlerin varligi, giivenlik, otopark kapasitesi, cocuk oyun alanlarinin varlig, yesil
alan miktari, toplam iinite sayisi, tinitelerin teslim sekli gibi proje ozel, gelistiricinin
belirleyecegi faktorlerdir.”



2.1.2 Hedef Kitlenin Belirlenmesi

Hedef kitlenin belirlenmesi gelistirilecek proje i¢in 6nemli bir unsurdur. Hedef kitle
belirlenirken iki farkli yaklasim ortaya ¢ikmaktadir. Bunlardan birincisi; Gelistirici olarak
hedeflenen kitle 6nceden bellidir ve proje bu hedef kitleye uygun olarak gelistirilir. Bu
baglamda gelistirilecek proje i¢in uygun arazi bulunmasi da zaman zaman gerekebilir.
Ikinci yaklasim ise en iyi kullanim analizinden ¢ikan sonuca bagli olarak bu projenin

maliyetleri de dikkate alinarak dogru hedef kitlenin belirlenmesi seklindedir.

2.1.3 Fazlama

Insaat alanin fazla oldugu projelerde biitiin projenin tek seferde insa edilebilmesi her
zaman mimkiin degildir. Bu gibi durumlarda ingaat fazlamasmin dogru yapilmasi
projenin basaril bir sekilde sonuglanabilmesi i¢in dnemlidir. Insaat fazlamas1 yapilirken
ti¢ farkli yaklagimla incelenip bu ii¢ yaklagimin optimum sonucunun bulunmas: proje igin
faydali olacaktir. Ilk yaklasim, insaat agisindan, projenin insaat edilebilirlik iizerinden
fazlanarak en kisa siirede en az problem yasayarak tamamlanmasi {izerine planlama
yapilmasidir. Ikinci yaklasim satilabilirlik {izerine farkli fazlarda farkli fonksiyon
yogunluklar1 olabildigi gibi farkli degerde {initeler de mevcut olabilir. Projenin basinda
satilma ihtimali yiiksek olan tniteler olabilecegi gibi, proje degerlendikten sonra
satilabilecek tiniteler de olabilir. Satis bakis agisina gére de, dnce hangi alanin insa
edilmesi gerektigine karar verilmelidir. Ugiincii ve son yaklasim ise finansal bakis
acisidir. Finansal bakis agisina gore en az maliyetle en ¢ok geliri getiren alanlar ilk insa
edilmelidir. Bu ii¢ yaklasim birbirinden farkli sonuglar verebilir. Gelistirici olarak bu

yaklagimlarin hepsini dikkate alarak en uygun fazlamanin yapilmasi gerekmektedir.

Insaat fazlamas1 disinda gelistirilecek projenin insa edilecek alanlarin tasarimi yapilirken
de bir fazlama ihtiyac1 duyulabilir. Tasarim fazlamasi yapilirken insaat fazlamasi dikkate

alinarak ilk ingaatin baslayacagi alanin ilk tasarlanmasi gerekmektedir.



2.1.4 Finansal Gostergeler

Gelistirici sirketler projelere yatinm yaparken projenin finansal verilerini detaylica
incelemelidir. Yatirrmi1 Hepsen (2017, s.46) “Proje gelistiren isletmeler agisindan belirli
bir gelir elde edilebilmesi i¢in yapilan her tiirlii harcamaya yatirim denilmektedir.”
seklinde tanimlamistir. Projenin karliligi, nakit akiginin dogru ydnetilmesi gibi bir¢cok
konu proje finansallar1 i¢cin énemlidir. Projenin basinda dogru bir analiz yapilmadan
projeye baslanirsa finansman problemi yasamak kagiilmazdir. Maliyetlerin ve gelir
beklentilerinin detaylica ¢aligilmas1 gerekmektedir. Farkli senaryolar {izerinden bu
analizleri yapmak projenin karlilik beklentilerini dogru belirlemek i¢in 6nemlidir. Bu
durumu Hepsen (2017, 5.46) “Gayrimenkul projelerinin analizinin hem en 6nemli hem de
en zor adimi; proje i¢in yapilan yatinm harcamalarimin ve nakit girisleri olarak
adlandirilan projeye oOzgli tim nakit akislarinin tahmin edilmesidir.” seklinde

aciklamistir.

Gelistirici sirketler proje siireci boyunca birden fazla fizibilite ¢alismas1 yapmaktadirlar.
Bu siireci Yilmaz ( 2006, s.45) “ Fizibilite analizi, projenin gerceklesip
gerceklesmeyecegi iizerine ¢alisir.” seklinde agiklamistir. Tlk olarak fikir asamasinda 6n
fizibilite ¢caligmasi yapilarak projenin ana hatlar1 incelenip, bdyle bir yatirnmin yapilip
yapilmas1 gerektigine karar verilmektedir. Projeye baslama karar1 alindiktan sonra ise
detayli maliyet bilgileri ve gelir beklentileri {izerinden projenin ana omurgasini
olusturacak fizibilite ¢calismas1 yapilmalidir. Fizibilite ¢alismalar1 gelistirme projesinde

yapilacak degisikliklere gore giincellenebilmektedir.

Yilmaz’in (2006, s.44) belirttigi iizere:

“ Bir gayrimenkul yatiriminin fizibil olarak kabul edilebilmesi igin,

Fiziksel olarak miimkiin olmalidur.
Yasal olarak izin verilebilir olmalidir.
Finansal olarak yapilabilir olmalidur.
Azami diizeyde verimli olmalidwr.”

Azami diizeyde verimli olmasi pozitif bir net bugiinkii deger ile miimkiindiir. Bu durumu
Yilmaz ( 2006, s.69) “ Bir projenin bu yonteme gore kabul edilebilmesi i¢in net bugiinkii
degerin sifira esit ya da biiyiik olmasi gerekmektedir.” seklinde ifade etmistir.



Yapilan fizibilite c¢alismasinin 6nemi ana biitge Ongoriistiniin  yapilmis olmasin
saglayacak ve nakit akisini gelistirici firmaya gosterecektir. Nakit akigina gore gelistirici
ne kadar 6z kaynak kullanacagina ne kadar dis finansman kullanacagina karar verecek ve
eger dis finansman kullanacaksa finansman maliyetlerini de dahil ederek nakit akimi ve

finansal indikatorleri inceleyecektir.

Bu finansal ¢alismalarin yapilmasinin bir diger 6nemi de dolayli olarak diger alanlardaki
stratejileri etkilemesidir. Insaat fazlamasi, satis stratejileri, mimari tasarim siiregleri,
alinacak danigmanlik hizmetlerinin kapsamlar1 ve siirelerinin belirlenme siireclerinin
planlanmasi asamasinda karar mekanizmalariin dogru ¢alismast  ve etkin

kullanilabilmesi acisindan finansal ¢aligmalar biiyiik 6nem arz etmektedir.
Yilmaz’in ( 2006, s.57) agikladig gibi:

“ Proje icin maliyetler belirlendikten sonra kullanilacak finansman kaynaklarinin
belirlenmesi gerekmektedir. Finansman kaynaklarinda 6z sermaye ve uzun vadeli
banka kredi disinda da bir¢ok finansman alternatifi bulunmaktadir. Sirketin dogrudan
tahvil ihrag etmesi, ulusal veya uluslararasi resmi finansman kurumlarindan
bor¢lanma gibi diger alternatifler de degerlendirilerek uygun kosullari saglayan mali
yapt olusturulmaldr.”

Hepsen ‘in (2017, s.87) agikladig: gibi:
“Biiyiik gayrimenkul projelerinin ozelliklerinden veya finansmanindan kaynaklanan
nedenlerden dolayr gayrimenkul piyasalarmda kullanilan finansman yontemlerinin
se¢imi farklilik gosterebilir. Gayrimenkuliin biiyiikliigii ve finansmanda kullanilacak
kredinin miktari ve vadesi; miilkiyetin kullanimi ve insaat haklari, miilkiyet iizerindeki
yonetim hakkr ve nakit akimlar; vergi etkileri ve finansman maliyeti; gayrimenkul

projesinin planlanmast ve insaat siivesi ile projenin saglayacag diizenli nakit akislari
ve karliligi yontemin se¢imini etkileyecek unsurlar olarak siralanabilir.”

2.1.4.1 Maliyetler

Oncellikle maliyet kalemlerinin incelenmesi gerekmektedir. Maliyetleri; arsa maliyeti;
ingaat maliyetleri, satis ve pazarlama maliyetleri, gelistirme maliyetleri, finansal

maliyetler ve operasyonel maliyetler olarak ayr1 ayri belirlemek gerekmektedir.

Arsa maliyeti gelistirilecek projenin insa edilecegi alan karsilig1 6denecek olan bedeldir.
Bu maliyet nakit olabilecegi gibi, arsa sahibine, gelistirilecek projeden Onceden

belirlenmis baz {initelerin taahhiittii seklinde de olabilmektedir.



Insaat maliyetleri; iist yap1 maliyetleri, alt yap1 maliyetleri, ince isler maliyetleri ve peyzaj

maliyetlerinin toplamdir.

Satis ve pazarlama maliyetleri; projenin satis ofisinin kurulmasi, satis ofisi ¢alisanlarinin
maliyetleri, varsa satis ekibine 6denecek komisyon ve 6diil maliyetleri, projenin lansman

tanitim vb. maliyetlerini igermektedir.

Gelistirme maliyetleri; tasarim maliyeti, sigorta maliyeti, proje yOnetim maliyeti,

danigmanlik maliyetleri, tapu harci, ruhsat gibi yasal maliyetleri toplamidir.

Finansal maliyetler, projenin gergeklestirilebilmesi i¢in 6z kaynak dis1 kullanilacak olan
paranin bor¢lanarak elde edilmesinden kaynaklanan maliyetlerin toplamidir. Bir proje

icin tek bir kredi ¢ekilebilecegi gibi birden fazla kredi de ¢ekilebilmektedir.

Operasyonel maliyetler ise gelistiricinin proje siiresince, yonetim ekibi ve ¢alisanlarindan

kaynaklanan maliyetleri icermektedir.

Maliyet tahminleri yapilirken gelistiricinin daha 6nce gelistirdigi projelerdeki maliyetler
dikkate alinarak 6n tahminlemelerde bulunulabilinmektedir. Ancak gelistiricinin yapisina
gore bu durum degiskenlik gosterebilmektedir. Dis kaynaklar kullanilarak, yani bir
maliyet danigmani ya da Tirkiye’de bu isi lstlenmis olan proje yonetim sirketlerinin
kullanim1 dogru maliyet tahmini yapilmasi i¢in dnemlidir. Bu caligmaya konu olan

miiteahhit 6zelligi bulunmayan gelistirici firmalar i¢in bu hizmet ¢ok daha énemlidir.

Maliyet hesaplarinda bir diger dikkat edilmesi gerek husus beklenmedik ¢ikabilecek

masraflar1 ongdrebilmektir.

Yilmaz’m ( 2006, s.57 ) belirttigi tizere:

“ Beklenmeyen giderler, bazi onemli giderlerin unutulmasi, fiziksel harcamalarin
tahmininde yapilan hatalar ve beklenmeyen fiyat artiglari (genel enflasyon disinda)
gibi nedenlerle proje maliyetinde ortaya ¢ikabilecek, onceden kestirilemeyen artislar
karsilamak icin yaturim donemi faizleri disindaki sabit sermaye tutarinin belli
bir orani olarak ongériiliir.”

Genelde maliyet kalemlerinin toplamina beklenmedik olay maliyetleri eklenmelidir.
Mimari tasarim, satis pazarlama vb. maliyetleri dnceden belirlenmis biitceler dahilinde
tamamlamaya ¢alismak miimkiin olsa da ingaat maliyetlerinde beklenmedik maliyetler

ciktiginda bu maliyetlerin karsilanmasi gerekmektedir. O yiizden ingaat maliyetleri



dikkate alinarak bir beklenmedik olaylar i¢in biitge olusturulmasi gereklidir. Bu duruma
Saat Ersoy (2010, s.89) “en yaygin olarak kullanilan yontem 6zel kosullar igin genellikle
yizde 5-10’luk bir pay ayrilmasidir.” seklinde bir Oneri getirmistir. Beklenmedik
maliyetleri hesaplarken farkli senaryolar tizerinden de gidilebilir. Bunu Saat Ersoy (2010,
5.89 )“bir digeri ise maliyet tahminleri yapan kisinin tahminlerini; en olasi, iyimser ve
kotimser tahmin olarak {i¢ bigimde yapmasidir.” seklinde agiklamistir. Maliyetlerin net
bir sekilde belirlenmis olmasi, olas1 dis finansman ihtiyacinin belirlenmesi i¢in 6nem arz
etmektedir. Beklenmedik masraflarin hesaba katilmasi bu anlamda biiyiikk 6nem
tasimaktadir. Beklenmedik olaylarin hesaba dahil edilmesiyle maliyetler kismi

tamamlanmaktadir.

Biitiin maliyetler belirlendikten sonra bu maliyetlerin donemsel olarak kirilimlari
yapilmali ve kasadan ¢ikacak olan paranin nakit akisi tablosunda ilgili aya yerlestirilmesi
gerekmektedir. Finansal maliyetler katilarak ve katilmadan iki farkli hesap yapilmali ve
kullanilmas1 gereken kaynak miktar1 ona gore belirlenmelidir. Ozellikle gayrimenkul
gelistirme projeleri gibi uzun soluklu projelerde uzun vadeli 6deme planlar1 yapildigi i¢in
finansman maliyetleri artabilir ve kasadaki paranin yonetimi i¢in kredi miktar1 buna gore

belirlenmesi gerekebilmektedir.

2.1.4.2 Gelirler

Ayni sekilde projenin gelir dngoriileri iginde bir ¢alisma yapmak gerekmektedir. Gelirler;
tinitelerin satisindan gelen gelirler, kira gelirleri, alan yonetimi gelirleri, reklam gelirleri,

isletilen yapilarin operasyonel gelirlerinden olugsmaktadir.

Tiirkiye’deki genel trendleri inceledigimizde farkli fonksiyonlara gore farkli modellerin
uygulandigr gozlemlenmektedir. Konut piyasasinda genel hareket tamamlanan konutlarin
direkt olarak satilmasi tizerine kurulmustur. Nakit akimi agisindan incelendiginde asil
nakit deposu olan ayak bu fonksiyondur. Cogu gelistirici nakit akimindaki

hesaplamalarini yaparken bu satiglardan gelecek olan nakit ile kendini finanse etmektedir.

Ticari fonksiyonlari inceledigimizde, perakende ve yeme i¢cme alanlar iki farkh
yaklasimla gelistirildigini gormekteyiz. Birinci ve daha az karsilanan yaklasim ticari
alanlarda profesyonellesmis bir ortak gelistirici bularak fakli hasilat paylasimi sistemleri

ile gelistirme asamasinda dahil edilip risklerin ve gelirlerin belli oranda devri seklinde
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uygulanan bir metottur. Diger yaygin yaklasim ise gelistiricinin kendi gelistirip belli bir
stire islettikten sonra bir ¢ikis stratejisi belirlemesidir. Bu noktada dikkat edilmesi gereken
husus; satin alacak kurum sadece miilkiyeti degil o alandaki operasyonel gelirleri de satin
almaktadir, bu ylizden belli karlilik oranlar1 tutmadan satilabilmesi pek miimkiin degildir.
Ticari tinitelerin farkli kisilere satilmasi operasyonel zorluklar agisindan pek tercih edilen
bir yontem degildir, o yiizden toplu olarak satilmasi gerekmektedir. Gelir dngoriileri
yapilirken, ilk kiralamalarin yapilacag siiregte verilecek olan tesviklere dikkat edilmesi
gerekir. Gergekei kira beklentileri ile operasyon gelirleri ve karlar1 hesaplanmali tahmini

bir satis tarihi belirlenmelidir.

Diger fonksiyonlar i¢ginde durum, ticari fonksiyonlardaki gibi degerlendirilmektedir. Otel,
okul, ofis, saglik {initeleri vb. diger {initelerde operasyonel gelirler saglanip, belli bir

karlilik oran1 ulagtiginda satmak genel bir yaklagimdir.

Bir diger 6nemli konu ise, satilacak tinitelerin degerlerinin dogru belirlenmesidir. Bu hem
gelir beklentilerinin dogru olusmasini saglayacak hem de dis finansman ihtiyaglarinin
dogru belirlenmesi ve nakit akisinin dogru olugsmasina katkida bulunacaktir. Fiyatlarin
dogru belirlenmesi, bu projeden miilk edinecek yatirnmcinin da miilkii satin almasini
kolaylastiracak, hedef kitle dogru belirlenip ona uygun iletisim araclar1 kullanilmasini

saglayacaktir.

Gelir ongoriileri de tipki maliyetler gibi donemsel olarak kirilimi yapildiktan sonra nakit

akis1 tablosunda ilgili aya yerlestirilmelidir.

2.1.4.3 Finansal indikatorlerin hesaplanmasi

Gelirler ve maliyetler nakit akimi tablosuna yerlestirildikten sonra indirgenmis nakit
akimi analizi yapilarak, projenin net bugiinkii degeri hesaplanmalidir. Net bugiinkii degeri
Yilmaz (2006, s.69) “Net bugiinkii deger bir projenin ekonomik Omrii boyunca
saglayacagi net nakit giriglerinin ve yatirim giderlerinin 6nceden kabul edilmis bir iskonto
orani ile bugiine indirgenen degerleri arasindaki farktir.” seklinde tanimlamigtir. Net
bugiinkii degeri pozitif olmayan projeler karli projeler degildir ve su anki seklinde
yapilmamalidir. Kredi miktari, satig stratejisi, liriin karmasi vb. incelenerek net bugiinkii

deger pozitif olacak sekilde farkli senaryolar ¢alisilmalidir.
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Net bugiinkii degeri hesaplamak disinda, projenin i¢ verim orani da hesaplanmalidir.
Yilmaz’mn (2006, s.70) i¢ verim orani tanimi:

“I¢ verim orami, bir projenin ekonomik émrii boyunca saglayacagi net nakit
girislerinin  bugiinkii degerini yatirim harcamalarimin net bugiinkii degerine
indirgeme oramidwr. Diger ifadeyle, bir projenin net bugiinkii degerini sifira esit kilan
iskonto (indirgeme) oramdir.”

Net bugiinkii degerin pozitif ¢ikabilmesi i¢in i¢ verim oraninin indirgeme degerinden
yiiksek olmas1 gerekmektedir. Bu durumu Yilmaz (2006, s.71) “ Bu yonteme gore bir
projenin kabul edilebilmesi i¢in, i¢ verim oraninin yatirimeinin kabul ettigi asgari iskonto

(indirgeme) oranindan biiyiik olmas1 gerekmektedir.” seklinde aciklamistir.

Ornegin;

Tablo 2.1’de 8 ay igerisinde 500.000 TL harcayip 505.000 TL kazanan bir yatirim
goriiniiyor. Her ne kadar 5.000 TL kar etmis goziikse de net bugiinkii degeri -2.803 TL,
yani aslinda zarar edilmis bir yatirim. I¢ karlilik orania bakildiginda yiizde 6,24 gibi bir

oran gorliyoruz, indirgeme orani olan ylizde 10°dan kii¢lik oldugu i¢in projenin zarar

ettigini, net bugiinkii deger hesaplamasi yapilmadan bile séylenebilinmektedir.

Tablo 2.1: Nakit Akis Tablosu Ornek 1

Toplam 30.09.2017 31.10.2017 30.11.2017 31.12.2017 31.01.2018 28.02.2018 31.03.2018 30.04.2018
-500.000: -100.000: -100.000 -50.000 -50.000 -50.000 -50.000 -50.000 -50.000
505.000 60.000 48.000 93.000 99.000 105.000 100.000
5.000; -100.000: -100.000 10.000 -2.000 43.000 49.000 55.000 50.000

Giderler
Gelirler
Net

indirgeme orani
Net Bugiinkii Deger
i Karlilik Orani

Indirgeme orani ve i¢ verim orani birbirine esit olursa net bugiinkii deger sifira esitlenir.
Yani proje ne kar ne de zarar etmektedir. Tablo 2.2°de 8 ay igerisinde 500.000 TL
harcayip 507.963 TL kazanan bir yatirim gortinmektedir. Her ne kadar 7.963 TL kar etmis
goziikse de net bugiinkii degeri 0 TL, yani aslinda ne kar ne de zarar edilmis bir yatirimdir.
I¢ karlilik oranina bakildiginda yiizdel10 gibi bir oran gériiyoruz, indirgeme orani olan
yiizde 10’a esit oldugu igin projenin ne kar ne de zarar ettigini net bugiinkii deger

hesaplamasi yapilmadan bile sdylenebilinmektedir.
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Tablo 2.2: Nakit Akis Tablosu Ornek 2

30.09.2017 31.10.2017 30.11.2017 31.12.2017 31.01.2018 28.02.2018 31.03.2018 30.04.2018
-500.000: -100.000: -100.000 -50.000 -50.000 -50.000 -50.000 -50.000 -50.000
507.963 60.000 48.000 93.000 99.000 104.988 102.975
-100.000; -100.000 10.000 -2.000 43.000 49.000 54.988 52.975

indirgeme orani

Net Bugiinkii Deger -

i¢ Karlihk Orani

Buradan ¢ikan sonuca gore 7.963 TL {izeri fark olmadan kar edilemiyor gibi goriiniiyor.
Bu tablolara baktigimizda sonu¢ bdyle yorumlansa da gercekte her zaman bdyle
olmayabilir. Toplam geliri ve gideri bir 6nceki tabloyla ayni olan ama farkli periyotlarda
farkli degerler olan asagidaki tablo incelendiginde ¢ok farkli bir sonug¢ ortaya
¢ikmaktadir.

Tablo 2.3: Nakit Akis Tablosu Ornek 3

30.09.2017 31.10.2017 30.11.2017 31.12.2017 31.01.2018 28.02.2018 31.03.2018 30.04.2018
-500.000 -50.000 -50.000 -50.000 -50.000 -50.000 -50.000 -50.000 -150.000
507.963 60.000 48.000 93.000 99.000 104.988 102.975
-50.000 -50.000 10.000 -2.000 43.000 49.000 54.988 -47.025

indirgeme orani

Net Bugiinkii Deger

i¢ Karlilik Orani

Tablo 2.3°de tablo 2.2 ile ilk kistmlarindaki 500.000 TL harcama ve 507.963 TL gelir
ayn1 kalsa da ilk iki ay 200.000 TL olan harcama 100.000 TL’ye indirilip son ayki
harcama 50.000 TL’den 150.000 TL ye ¢ikartildiginda i¢ verim orani ve net bugiinkii

degerin nasil degistigi goriilmektedir.

Yukaridaki tablolardaki sonuglar dikkate alindiginda, proje gelistirme asamasinda dogru
satig stratejisin olusturulmasi, ingaat fazlamasinin dogru yapilmis olmasi gibi kriterlerin

proje karliligina nasil etki edebilecegi goriilmektedir.

Proje finansallarina bir diger etken olan ve zaman zaman proje finansallarinin bir sonucu
olan ¢ikis stratejisi de bastan belirlenmelidir. Proje siiresince gelistirilen iriinlerin hepsi
direkt olarak satilabilecegi gibi, bir kismi ya da tamami once isletilip daha sonra
satilabilir. Hangi noktada satildigina gére karlilik agisindan fark yaratabilir. Indirgenmis
nakit akimi1 analizleri sonucu satis i¢cin en uygun zaman belirlenip buna bagli olarak uygun

cikis stratejisi belirlenmelidir.
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Gayrimenkul projeleri uzun soluklu projeler oldugu i¢in, uzun yillar sonra ¢ikis yapilacak
olan {nitelerin degerinin bugiinden dogru bir sekilde tahmin edilebilmesi yapilacak
analizler acisindan 6nem arz etmektedir. Bu degerleme i¢in en yaygin kullanilan
metodoloji net faaliyet geliri ve sermayelendirme orani tizerinden hesaplanmaktir. Cikisin
planlandigi yilin net faaliyet gelirinin pazardaki ilgili fonksiyon i¢in sermayelendirme

oranina boliimiinden elde edilen deger ilgili miilkiin ¢ikis degeri olarak kabul edilebilir.

2.2 GAYRIMENKUL PROJELERINDE PROJE SAFHALARI

Gayrimenkul gelistirme projelerinde projenin fikir asamasindan baglayan, ¢ikis siirecine
kadar devam eden farkli sathalardan olusan bir yap1 mevcuttur. Bu sathalar ayn1 anda
yiiriiyebildigi gibi, farkli donemlerde birbirini takip eden isler olarak da ilerleyebilir.
Gelistirme Oncesi sathalar ve gelistirme siirecindeki sathalar olarak iki gruba ayirarak

incelenebilir. Sekil 2.1°de detayli olarak gosterilmistir.

Bir gayrimenkul projesinin gelistirme asamasinda dikkate alinmasi gereken hususlar
genel olarak bu boliimde bahsedilen kriterlerdir. Her projenin kendine has 6zelliklerinden

kaynakli olarak bu kriterler artabilir.

Sekil 2.1: Proje Safhalar

Yatinnm
FIKIR

Pézarlamé
Satis /

Kiralama

Tasarim
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2.2.1 Gelistirme Oncesi Safhalar

Projenin fikir olarak olusmasiyla baslayan safthadir. Fikir gelistikce On gelistirme
caligmalar1 yaparak yatirim karar1 verilmesi ile ilgili siirecin baslangicidir. Bu sathalarda
oncelikle hukuki, vergisel, finansman ve pazar arastirmalar1 yapilarak, fikir agamasindaki
projenin ana hatlar1 belirlenmektedir. On gelistirme siireclerinin tamamlanmasi icin
projenin ana kimliginin olusturulmasi, bunun i¢inde gerekli danigsmanlik hizmetlerinin
(6rnegin; finansal, ticari, gelistirme) alinmasi gerekmektedir. Bu siire¢ 6n caligmalar
olarak bir hazirlik siireci olarak goriinse de aslinda projenin ilerleyen kisimlarinda
gelistiricinin kendini miiellif, tasarim firmasi, iletisim firmasi, satis organizasyonu vb. alt
gruplart kendini dogru ifade edebilmesi, beklentilerini dogru bir sekilde ortaya
koyabilmesi i¢in 6nemlidir. Ayrica proje yonetim firmasinin proje siireglerini yonetirken
dogru adimlar1 izlemesine de olanak tanimaktadir. Proje yonetim firmasi bu on
calismalardaki c¢iktilara hakim olursa, projenin ilerleyen safhalarinda olusabilecek
problemlere hem 6nceden hazirlikli olmasina hem de projenin problemleriyle ilgili

gelistirdigi siireglerde dogru ¢oziim Onerileri gelistirmesine yardimer olmaktadir.

Proje yonetim firmasinin projeyi zamaninda ve belirlenmis biit¢ede bitirmek sorumlulugu
disinda, projenin dogasina, satis hedeflerine, kalitesine ve finansal beklentilerine uygun
sekilde bitirmesi de gerekmektedir. Bu sebeple gelistirme 6ncesi sathalar dikkat edilmesi
gereken, Ustiine ciddi mesailerin harcanacagi ve projenin tiim paydaslarinin sindirip proje
stirecinde bu belirlenmis ana hatlara gore hareket edebilecegini bilmesi gerekmektedir.
Bu noktada proje yonetim firmasinin aligilmisin aksine gelistirme ya da insaat siirecinde
projeye dahil olmasindansa, gelistirme oncesi safthalarda dahil olmasi projenin verimliligi

acisindan tartisilmasi gereken bir husustur.

2.2.2 Gelistirme Siireci Safhalar:

Konsept gelistirme siireci ile baslayan bu sathada daha 6nce olusturulmus olan proje
kimliginin farkli fonksiyonlar {izerinde gelistirilmesi onceliklidir. Proje kimligi
detaylandirilarak, konsept gelistirme siireci devam etmektedir. Bu siire¢ mimari tasarim
siireclerinin  tamamlanmasi, pazarlama stratejilerinin  sonuclandirilarak iletisim

faaliyetlerine baslanmasi, biit¢e netlestirilerek maliyet gelir hesaplarinin yapilmasi ve
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finansman ihtiyaglar1 belirlenerek insaat siireci 6nce son hazirliklarin yapilmasi seklinde

devam etmektedir.

Mimari tasarim siireci, Oncelikle olusturulmus kimlik ¢alismalarinin sonucu konseptlerin
tasarim ilkeleri olarak belirlenmesi, tedarik siireci, konsept ¢izimlerin tamamlanmasi ve
uygulama projelerinin olusturulmasi seklinde ilerlemektedir. Proje yonetim firmasi bu
safhada tasarim yoOnetimi hizmeti vererek gelistiricinin belirledigi kriterlerde
olusturulmus kimlik tanimlarinin ¢izimlere dogru yansidigindan emin olmak,
olusturulmus iiriin karmasinin ihtiyaglarini karsilayan mimari ¢éztimleri gézlemlemek ve
gelistirici adina varsa hatalar1 ya da gelistiricinin degistirmek istedigi alanlarin uygun
sekilde giincellenmesini saglamak vb. sorumluluklar1 vardir. Uygulama projelerinin

hazirlanmasi ile birlikte mimari tasarim siireci tamamlanarak ingaat siireci baglayabilir.

Pazarlama siirecleri, ingaat siiregleri baslamadan once baslamasi gereken hedeflenen
emilim ve satis rakamlar1 icin dnemlidir. Once pazarlama stratejisinin olusturulmasi, buna
bagli olarak iletisim stratejileri, aktivite planlamalari, web-sitesi olusturulmasi, kanaat
onderlerinin proje ile ilgili bilgilendirilmelerin yapilmasi, hedef kitleye yonelik reklam
stratejilerinin belirlenmesi ve bu siireglerin yonetilmesi i¢in; halkla iligkiler ajansi,
tasarim ajanst ve reklam ajansi gibi alt paydaslarin tedarik edilmesi gerekmektedir.
Olusturulan ve uygulanan pazarlama plani, satis aktivitelerinin biitgelenmis sekilde
gerceklesmesi icin onemli bir ayak olup, {irliniin pazardaki algis1 ve dolayisiyla
konumlanmasi i¢in énemlidir. Planlanan satislarin dogru fiyatta ve zamanda satilmasi
projenin i¢ verim orani, nakit akimi ve finansman ihtiyaglarinin dogru belirlenmesine

pozitif etki yaratacagi i¢in dikkatle ele alinmas1 gerekmektedir.

Finansman siirecleri incelendiginde, kimlik ¢alismalariyla baslayan ve iiriin karmasi
olarak sonuglanan siireglerin her fonksiyon i¢in maliyet kalemlerinin olusturulmasi, gelir
beklentilerinin olusturulmasi, emilim tahminlerini yapilmasi iizerinden bir finansal
modele dokiilerek projenin Oncelikle maliyet biitcesinin olusturulmasi gerekmektedir.
Gelir ve emilim beklentileri ile birlikte nakit akim tablosu olusturularak maliyetlerin ne
kadarimi 6z kaynak kullanarak, ne kadarin da finansman kullanarak karsilanacagi
belirlenmelidir. Buna bagl olarak finansman maliyetleri de dikkate alinarak model
tizerinden senaryo calismalar1 yapilmali, farkli senaryolarda olusan farkli sonuglar

degerlendirilerek projenin hassasiyeti dolayisiyla riskleri belirlenmelidir. Finansal
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gostergeler lizerinden iirlin karmasi ve satis stratejilerinde son giincellemeler yapilarak

ingaat siireci oncesi gelistirici son planlamalarint yapmalidir.

Bu asamadaki bir diger konu, karmasik yapili ya da yiiksek insaat m?’sine projelerde
dogru fazlamanin yapilmasidir. Fazlamalar yapilirken, insaat agisindan, satis acisindan
ve nakit akimi acisindan Kriterler dikkate alinarak en uygun fazlamanin yapilmasi

gerekmektedir.

2.3 PROJE VE PROJE YONETIMi

Bu boliimde proje nedir ve proje yonetimi nedir sorularini cevaplayip, diinyada kabul
gormiis proje yonetim metodolojileri tanimlanarak, proje yonetim esaslart agiklanacaktir.
Gayrimenkul gelistirme projelerinin 6zeline inip, en uygun metodoloji ve gelistirme
stirecinde hangi satha da dahil olunmasi gerektigi tartisilacaktir. Proje yonetim firmasinin

gerekliligi hakkinda genel bilgiler paylasilacaktir.

Boliimiin ilerleyen kisminda finansman ihtiyaglarinin belirlenme siirecinde proje yonetim
firmasinin ~ varh@mm etkileri de ayrica tartisilacaktir. Maliyet kalemlerinin
belirlenmesinde, profesyonel proje yonetim firmalarinin varliginin en yakin tahminlerin

yapilmasina olanak saglayip saglamadig arastirilacaktir.

2.3.1 Proje ve Proje Yonetimi Tanimlamalari

Proje tanimin1 Ayaydin (2000, s.5) “Proje kavrami, kisilerin kafasinda olusturduklari
herhangi bir diisiinceyi, diisiince evresinden uygulama evresine gegirmeyi istemesiyle
baslayan ve hedefe ulaginca sona eren bir siirectir.” seklinde yapmistir. Projenin tanimina
uygun olarak projenin bir siire¢ oldugu ve bu gergcege uygun bir baglama ve bitig zamani
olmasi gerekmektedir. Her proje bir amaci gerceklestirmek icin var olur ve amacin
gerceklesmesiyle sona erer. Operasyon ise siirekli devam eden islerdir. Bu durumu
Ayaydm (2000, s.5 )*“Bu hedeflerin 6zgiin olmasi ve devamli olarak tekrar edilen isler
olmamas1 operasyon kavrami ve proje kavramini birbirinden ayiran unsurlardir.” seklinde

tanimlamistir.
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Gayrimenkul projeleri 6zeline bakildiginda, gelistirici firmanin yatirim yapma istegiyle
baslayan ve stratejisine uygun olarak insaat ve satiglari tamamlamasi ile ya da varsa

elindeki ticari tinite vb. kiralama siireclerinin tamamlanmasiyla sona eren bir siiregtir.

Tiirkiye’de gelistiriciler ellerindeki ticari {initeleri belli bir kar oranina ulasana kadar
ellerinde tutarak, operasyon ve miilkiyetlerini belli bir seviyeden sonra satmaya
meyillidir. Bu aslinda gelistiricinin projeden ¢ikis stratejidir, yani projenin aslen sona

erme tarihidir.

Proje yonetimi tanimint Ayaydin (2000, $.5) “Proje yOnetimi ise projenin hedefine
ulagmasini saglamak igin gerekli ve birbirinden farkli disiplinlerin projenin hacmine,
maliyetine, siiresine ve biiyiikliigline uygun bir sekilde bir araya getirilmesi, planlanmasi,

kontrolii ve yonetilmesi isidir.” seklinde yapmustir.

Proje yonetimi tanimin1 Cipil (2017, s.21) “ Proje yonetimi, proje ile hedeflenen ¢iktilara
ulasmak icin kaynaklarin en dogru sekilde kullanilmasini saglayan sistematik bir

yaklagimdir.” seklinde yapmaktadir.
Kerzner’in (2017, s.410) belirttigi gibi:

“ Proje yonetiminde miitkemmellige ulagmanin dort temel sarti bulunmaktadir:

Etkin iletigim

Etkin igbirligi

Etkin ekip ¢alismasi
Giiven”

Proje ve proje yonetim tanimlar1 incelendiginde proje yonetim firmalarinin gayrimenkul
gelistirme projelerinde neden var olmas1 gerektigi agik¢a goriilmektedir. Bu biiytikliikteki

karmasik projeler, profesyonel proje yonetim firmalar1 tarafindan yonetilmelidir.

Bir onceki boliimde gayrimenkul gelistirme projelerinin proje sathalari agiklamasinm
yapilirken siirecin ilerleyisi ile ilgili olarak gerekli bilgiler verilmistir. Bu boliimde ise
genel anlamda bir projenin safhalarindan, kisaca projenin yasam dongiisii asamalari

tanimlanacaktir.

Saat Ersoy (2010, s.6) projenin yasam dongiisiinii “Projeler hedef ve amaglarinda farklilik
gosterse de, her projenin ortak bir yasam dongiisii, diger bir deyisle faaliyet dizisi s6z
konusudur. Tiim projeler baslangicindan tamamlanmasina kadar benzer asamalardan

gecerler.” seklinde belirtmistir.
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Yasam dongiisii tanimini inceledigimizde aslinda proje yonetimin kendi igine de bir
standardizasyon algisiyla baslayip siireglerin standardize ederek, basitlestirip belli

tanimlar {izerine oturtuldugu gézlemlenmektedir.

Projenin baslangig, ilerleme ve tamamlanma siireleri farkliliklar gosterebilir. Projenin
biiyiikliigii, maliyetleri ve diger ihtiyaglar1 dikkate alindiginda projeden projeye gore bu

stirecler farklilik gosterebilir.

Bu ¢alismanin konusu olan karmasik gayrimenkul projeleri ise genellikle yavas ilerleyen
bir hazirlik ve planlama siireci, hizli bir uygulama siireci ve yine yavaslayan bir

tamamlama siireci barindirir.

Standardize edilmis proje yasam dongiisii incelendiginde benzeri bir durum soz
konusudur. Bu durumu Saat Ersoy (2010, s. 6) “Proje hedefine dogru yol alirken yavas-
hizli-yavas gelisme tarzinin ortaya cikmasi sik rastlanan bir durumdur.” seklinde

aciklamistir.

Bunun nedenleri incelendiginde, projenin gelistirilme siirecinde kullanilan kaynaklarla,
uygulama siirecinde ihtiya¢ olan kaynaklarin farklilik gostermesi ve gayrimenkul
siireclerinde, konsept olusturmak, mimari tasarim siiregleri ve tedarik siire¢lerinin
projenin baslangi¢ asamasinda halledilmesi gereken unsurlar olmasi, insaat siirecinin
giniimiiz  diinyasinda  hizli  ilerleyebilen uygulama asamasi  olmasindan
kaynaklanmaktadir. Bu durumu Saat Ersoy (2010, s. 6) “Bu, esas olarak proje yagsam
dongiisiinlin  birbirini izleyen asamalarda kullanilan kaynak diizeyinin degiskenlik

gostermesinin bir sonucudur.” seklinde agiklamistir.
Saat Ersoy’un (2010, s.8) agikladig gibi:

“Proje yasam déngiisiiniin asamalart 5 baslik altinda toplanmistir:

Proje Kavraminin Ortaya Cikmasi
Yapilabilirlik Analizi ve Etiidii
Planlama

Yiiriitme

Projenin Bitirilmesi ”
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2.4 KABUL GORMUS PROJE YONETIM METOTLARI

Diinyada biiytik biitgeli projeler tarih boyunca yapilmistir. Farkli sektorlerde yapilan bu
projeler zaman zaman miihendislik, mimari ya da farkli disiplinlerdeki zorluklarla
stireleri ¢ok uzayan giinlin teknolojisinin baglayici oldugu yonetim siireglerinden
gecmigstir. Tabi ki bilinen anlamda proje yonetim teknikleri kullanilmasi da donemin
sartlarina uygun tekniklerle bu biiyiik ve karmasik projelerin altindan kalkilmistir. Bu
durumu Cipil (2017, s. 27 )“modern proje yonetiminin ortaya ¢gikmasi ve sistematik olarak
gelismesi Ikinci Diinya Savasindaki yogun ve hizli iiretim ihtiyaciyla sekillenmeye

basladi.” seklinde anlatmustir.

Proje yoneticisi kavraminin ortaya cikisimi islamoglu (2015, s.13) “Proje yoneticisi
kavrami, ilk olarak Bechtel tarafindan Amerika Birlesik Devletleri’'nde 1950’lerin

basinda uluslararasi bir projede kullanilmistir.” seklinde anlatmaistir.

Gayrimenkul projeleri 6zelinde baktigimizda siire¢ buna benzer sekilde ilerlemis, ayni
donemde farkl disiplinlerin birbirleriyle uyumlu ve ortak bir amaca hizmet eder sekilde
caligabilir hale getirilmistir. Bu sayede giiniimiizde karmasik gayrimenkul gelistirme

projeleri gergeklestirilebilir hale gelmistir.

Diinya tizerinde kabul gérmiis yontemler agagida siralanmigtir:

i. Selale
ii. Cevik
iii.  Scrum
iv.  Kanban
V. Yaln

vi.  Alt1 Sigma

Bu kabul gormiis yontemlerin pozitif ve negatif yanlart mevcuttur. Yapilan ise gore dogru
yontemin secilmesi Onemlidir. Gayrimenkul gelistirme projelerinde dogasi geregi
planlama asamasinin detayli olmas1 ve geriye dontlik degisikliklere elverisli olmamasi

nedeniyle selale yontemi en uygun yontemdir.

Selale yontemi, bir is biterken diger adimin baslamasi {izerine kurulu bir yontemdir.

Selale yonetmini Cipil (2017, s.28) “ Proje yonetim metodolojileri iginde en gelencksel
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ve yaygin olandir. Ardisik denilen bir yapiya sahiptir. Projeniz baslangic evresinden
sonuna kadar asama asama ilerler. Uretim ve ingaat sektdriindeki uygulamalarla

gelismistir.” Seklinde tanimlamistir.

Bu calismaya konu olan karmagik gayrimenkul gelistirme projeleri iizerinden 6rnek

verecek olursak;

Belirlenen yontem her zaman o projenin tiim ihtiyaglarini karsilayacak bir kapasitede
olamayabilir. Ancak g¢alismalar yapilirken belli bir metodoloji benimsenerek {izerine

yapilacak gelistirmelerle ¢alismakta fayda vardir.

2.5 GAYRIMENKUL PROJELERINDE PROJE YONETIMINIiN
GEREKLILIGI

Gelistirici firmanin proje ile ilgili hedeflerini 6zetleyecek olursak; zamaninda ve
biitgesinde tamamlamak, ihtiya¢ listesine uygun bir gayrimenkule sahip olmaktir. Bu
hedeflerin gerceklesmesi igin gelistiricinin olumsuzluklar1 zamaninda 6grenmesi ve
diizeltici 6nlem alabilme kapasitesini olmas1 gerekmektedir. Projenin belirlenen biit¢ede
dontisii alabilmesi gerekmektedir. Bu nedenle sirf insaat siireci degil, belirlenen satis
hedeflerinin  tutturulmas1 igin gerekli satis ve pazarlama stratejilerini  de

gerceklestirebiliyor olmasi gerekmektedir.

Gayrimenkul gelistirme projelerinde proje yonetim ihtiyaci tarihsel olarak ingaat
projelerinin biiyiimesiyle baslayan bir siiregtir. Bu durumu islamoglu (2015, s.12) « 19.
Yiizyilin sonlarinda, Amerika Birlesik Devletleri’nde biiylik 6l¢ekli insaat projelerindeki
artis onemli kararlar almay1 da beraberinde getirmis ve is sahipleri aniden kendilerini
binlerce is¢i, islem ve malzemenin organize edilmesi ugrasi i¢cinde bulmustur.” seklinde
aktarmistir. Daha onceki boliimde bahsedildigi iizere ikinci Diinya Savasi sonrasinda

proje yonetim anlayisi sistematiklesmeye baslamistir.

Gayrimenkul gelistirme siirecini Y1lmaz (2006, s. 16) “Gayrimenkul gelistirme disiplinler
aras1 bir bilimdir. Bu nedenle farkli sektorlerden kisilerin ekip g¢aligmasi yapmasi
gerekmektedir.” seklinde tanimlamigtir. Farkli disiplinlerin bir arada uyumlu ¢alisabiliyor
olmasi projenin hedeflerini gergeklestirebilmesi i¢in dnemlidir. Proje yonetim firmalar

hem bu disiplinlerin koordinasyonunu saglayan hem de yeri geldiginde farkli disiplinlerin

21



ihtiyaglarini birbirlerine dogru aktarilmasini saglayan terciiman gorevi de géormektedir.
Bu durumu Yilmaz ( 2006, s.41) “ Disiplinler aras1 bu ¢alismada farkli meslek gruplari
bir proje yoneticisi tarafindan yonetilmektedir. Proje yoneticisi bu gruplar arasindaki
koordinasyonu saglarken ayni zamanda da kaynaklarin dogru harcanmasini

saglamaktadir.” seklinde agiklamaktadir.

Bir onceki boliimde tanimlanan karmasik projelerdeki gelistirme siiregleri dikkate
alindiginda, siire¢ boyunca birden fazla siirecin aymi anda ylriitiilmesi ve farkl
disiplinlerin  gereksinimlerinin  proje/programin  ana hedeflerinden sapmadan,
karsilanmasi gerekmektedir. Gelistirici firmalarin bu biiytiklikkte ve karmasikliktaki
projeleri tek basina yiiriitebilmesi pek miimkiin goziikkmemektedir. Uzayan proje
siirecinin karliliga olan etkisi dikkate alindiginda, profesyonel bir proje yonetimi
sirketinin proje ihtiyaglarina gore olusturacagi kadronun destegi ile projenin siirecler

anlamindaki riskleri minimize edilebilir.
Cipil’in (2017, s.21 ) agikladig1 gibi:

“Proje yonetimiyle ilgili diinya genelinde standartlart belirleyen bir organizasyon
olan Project management institute 'un proje yonetiminin degeri isimli ¢alismasinda
da belirttigi tizere, proje yonetimi proje risklerini azaltiyor, maliyetlerini diisiiriiyor
ve proje basart oranlarim yiikseltiyor.”

Tiirkiye’de proje yonetim firmalar1 karmasik projelerde tercih ediliyor. Ozellikle birden
cok paydasi olan projelerde dogru dokiimantasyon yapilmasi ve karmasik siireglerin

dogru ve verimli yonetilebilmesi i¢in tercih ediliyor.
Islamoglu’nun (2015, $.50) agikladig: gibi:

“ Tiirkiye 'deki mal sahiplerinin bir proje yonetim firmasi ile calismak istemelerinin
baslica nedenleri arasinda, projenin belirlenen siire ve maliyet smirlart iginde
tamamlanmasi, kompleks ve ¢ok paydash projelerde koordinasyonun saglanmasi ve
proje paydaslarmma gergekgi ve kritik hedefler verilerek projenin etkin bir sekilde
yonetimi gosterilmistir. Calisanlarin ve proje paydaslarinin memnuniyetini arttirmak
nedenleri ise yatirimcilarin bir insaat proje yonetim firmasi ile ¢calismak istemesinin
nedenleri arasinda gosterilmistir.”

Proje yonetim firmasmin bir énemli katkis1 da, 6zellikle kaynak kist1 olan gelistirici
firmalarin maliyetler boliimiinde bahsedilin operasyonel maliyetlerinin azaltilmasi
acisindandir. Proje yonetim firmalar1 gelistirici adina bir¢ok sorumlulugu iistlenerek
gelistiricinin operasyonel maliyetlerini diisiirmektedir. Profesyonel proje yonetim

firmalar1 gelistiricinin beklentileri ve dis kaynak kullanarak ¢6zmek istedigi personel
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ihtiyaglarini karsilayacak yapidadir. Bu gelistirici personel atmak anlamina gelmemekte
olup sadece gelistirici adina bir iste uzmanlasmais kisi veya kisilerin o isle alakali siirecleri
yonetmesi anlamina gelmektedir. Dogru kaynak olusturulmasi, gereksiz personelin
projeye maliyet olarak yiiklenmemesi maliyetleri azaltan 6nemli bir unsurdur. Bu durumu
Saat Ersoy (2010, s. 177) *“ Kaynak tahsisi sorunu orgiitiin yiiriittiigii projeler i¢in sinirli
miktarda kaynaga sahip olmasindan dolay: ortaya ¢ikar” seklinde agiklamistir. Projenin
farkli safhalarinda farkli personel ihtiyaclar1 gerekmektedir. Projenin yasam dongiisiinii
inceledigimizde projenin hizli oldugu donemlerde, 6rnegin insaat siirecinin baglamasiyla,
personel ihtiyaci artabilir. Proje yonetim firmalari siirecleri ongdrerek personel ihtiyact
planlamalarin1 6nceden yapar ve projenin biit¢e ¢aligmalarina katkida bulunarak projenin

zamaninda, biitge dahilinde ve istenen kalitede bitmesini saglamaktadir.
Ata’nin (2009, s.99) acikladig gibi:

“ Bugiiniin insaat projelerinin maliyetli ve karmasik olmasindan, beklenmeyen
olaylar ve tahmin edilemeyen bir¢ok durumu barindwrmasindan dolayr planlamayr,
tasarimi ve insa edilebilir tiim ¢ergeveyi yonetebilecek biitiinlesik bir sisteme ihtiyag
duyulmaktadir. Ingaat projelerinin mal sahipleri giiniimiizde, mal sahibinin ve
projenin beklentilerine ve maliyetlerine farkli ¢oziimler getiren c¢esitli teslim
yontemleri segenekleriyle karsi karsiyadwr. Proje ydnetimi, bu farkli teslim
yontemlerinin projenin hedeflerine ve mal sahibinin beklentilerine ulasmasini
saglamayr amaglamaktadr.”

Proje yonetim ekibinin sorumlulugu etkin bir proje yonetimi yapabilmektir. Bunun
icinde; gelistiriciyi olumsuzluklarla ilgili erken uyarabilmek, gelistiricin karar siirecine
destek verebilmek, cevik ¢oziim Onerileri gelistirebilmek, dogru proje ve miellif
secebilmek vb. sorumluluklart dogru yonetebilmektir. Proje yoneticisinin bu
sorumluluklar yerine getirirken; tecriibeli kadrolara, uygun bir metodolojiye, yonetim
sistematigine, iletisim sistemine, tecriibeye, mesleki bilgi birikimine ve sirket kiiltiiriine
sahip olmasi gerekmektedir. Sekil 2.2°de proje yoneticisi ve gelistirici arasindaki karar

alma siirecini gosterilmektedir.
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Sekil. 2.2: Proje Karar Mekanizmasi

PRO YON

Karar ihtiyaci

On Etiid 1. Karar Adimi
|
( Secenekler | ‘ { Ek Etiid Talebi |
| Oneriler | | Tercih ve Politikalar |

Karar Taslagi

| Etki Analizleri |

| What / If Analizleri | Nihai Karar / Onay

Uygulama Plani

Cipil’in (2017, ss. 22-23) belirledigi faydalar:

“Proje Yonetiminin saglayabilecegi temel faydalar:

Maliyetleri kontrol etmek

Miisteri beklentilerinin yonetmek

Proje kapsamini kontrol etmek

Etkili karar almak

Saghikh iletisime ve igbirligine sahip olmak
Riskleri yonetmek

Tekrar kullanim ile para ve zamandan tasarruf™

@rooo0oTe

Proje yonetim ekibinin isi sahiplenmesi ve gelistiricinin hedeflerini dogru algilayabilmesi
gerekmektedir. Bunun gergeklestirebilmesi i¢in gelistirici firmanin proje ile ilgili finansal
beklentilerini belirlemeli, bu beklentilerin karsilanabilmesi igin gerekli {iriin karmasini
tanimlamaly, tiriin karmasina uygun hedef kitleyi belirlemeli, hedef kitleye uygun kalitede
triinlinii gelistirmeli ve hedef kitleye yonelik uygun satis ve pazarlama stratejilerini
belirlemesi gerekmektedir. Gelistirici bahsi gegen konularda yapilan 6n hazirhk
sayesinde dogru iiriinii dogru miisteriye dogru zamanda dogru fiyatla satabilir. Bu
projenin karlilig1 i¢in oldukca 6nemlidir. Proje yapis1 karmasiklastikca net bir sekilde
biitlin ihtiyaglarin belirlenmesi her zaman olasi olmayabilir. Netlesmemis konular,
mimari tasarim siireclerinde, insaata baglamada gecikmelere neden olabilir. Yasanan her
gecikme nakit akiminda negatif degisikliklere yol agabilir bu da i¢ verimlilik orani

diistirebilir.

24



Bu kriterler dikkate alindiginda proje yonetim ekibinin alisilmisin aksine insaat siireci
baslarken degil yatirim karar1 verilmesi dahil ilk fikir agsamasindan gelistirici firmaya
destek olmasi projenin zamanin da tamamlanmasi ve hedeflenen kar oranlarina

ulagabilmesi i¢in gereklidir.
Ata’nin (2009, s.103) acikladig: gibi:

“ Projenin én tasarim evresinde projenin basariya ulagsmasin saglayacak yénetim
plamimin olusturulmast ve farkli disiplinlerdeki bilesenlerin koordinasyonunun
saglanmasi amaglanmaktadir. Bu asamada oncelikle proje yoneticisi segilmektedir ve
proje organizasyonu olusturulmaktadir. Ayrica bu asamada proje prosediir el kitabt
yazur ve yonetim bilgi sistemleri belirlenir.”

Bu noktada bir dnceki boliimde bahsedilen diinya tizerinde kabul gormiis proje yonetim
metodolojilerinin  proje  yapist  karmasiklastikca  etkinligini  degerlendirmek
gerekmektedir. Daha 6nceki boliimde selale yaklagimin karmasik gayrimenkul gelistirme
ve ingaat projeleri i¢cin uygun bir yontem oldugu bahsedilmistir. Ancak proje yapisi
karmasiklastikca selale yaklasiminin bazi negatif yanlar1 bu karmagik yapinin
beklentilerini karsilamakta yetersiz kalabilir. Proje yonetim firmasinin projeye mimari
grup segildikten sonra dahil olmasi ya da yiiklenici firma segildikten sonra dahil olmasi
zaman zaman ge¢miste alinmis olan kararlarin uygulanabilir olmamasi ya da finansal
agidan beklenenden daha biiyiik maliyetler yaratmasi gibi durumlarin geg fark edilmesine
neden olabilir bu sebeple profesyonel proje yonetim firmalarinin kullanilmasi 6nem arz
etmektedir. Tasarim Oncesi donemden itibaren proje yoOnetim firmasmin varligi

maliyetleri diisiirebilmektedir.
Ata’nin (2009, s.105) acgikladig gibi:

“ Maliyet yonetimi, én tasarim agamasinda tiim proje maliyetlerinin tiim proje

siiresince  yonetilmesini, kontrol edilmesini, izlenmesine yonelik sistemlerin
kurulmasimi  ve projenin ongoriilen maliyet swrlart  igerisinde kalmasini
amacglamaktadr. Bu asamada projenin yeri goriilmekte ve yapr maliyetlerini
etkileyecek faktorler arastirilmaktadir. Elde edilen bilgiler dogrultusunda yapim
biit¢eleri olusturulmakta ve maliyet analizleri yapilmaktadir.”
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3. VERIi VE YONTEM

Literatiir taramas1 kisminda proje ve proje yonetiminin genel tanimlar1 ve gayrimenkul
gelistirme siireclerinin isleyisi hakkinda bilgi verilmistir. Siire¢ i¢indeki maliyet ve gelir
hesaplamalar1 nakit akis1 ve dis finansman karar alma siireclerini inceledigimizde proje
yonetim firmalarinin projeye katkilarinin yiiksek oldugu gozlemlenmistir. Proje dahil
olunan safha ve bunun hem projeye yonetiminin uygulanabilirligi agisindan etkileri, hem
de maliyetler ve dis finansmanla alakali finansal ¢iktilar {izerine etkileriyle ilgili detayli
caligma i¢in farkli bir calisma yapilmasi gerektigi belirlenmistir. Daha 6nce yapilmis
calismalar incelendiginde maliyet kalemlerinin belirlenmesi ve ydnetilmesi agisindan

yaklagimlar oldugu goriilmiis ama finansmana olan etkileri tartisiimamaistir.

Bu boliimde proje yonetim sirketi calisanlari ve gayrimenkul gelistirme sirketi
yoneticilerinin daha 6nceki bolimlerde bahsedilen proje yonetim firmasinin projeye
hangi safha da dahil olmasi ve bunun finansman iizerine etkileri iizerine goriislerinin

derlenmesi amaglanmaktadir.

Bulgular boliimiinde objektif olarak ¢ikan sonuglar paylasilacak ve bununla alakali olarak

tartisma ve sonug boliimiinde tez konusunun asil sorusu cevaplanmaya calisilacaktir.

Veri toplama asamasinda farkli konum ve yetkilerdeki sektor calisanlarinin bilgi, tecriibe
ve diisiincelerini anlasilir kilabilecek ve ¢alismanin asil sorusu {izerine cevap

olusturabilecek bilgilerin toplanmas1 amaglanmistir.

Sayisal bilgiler iizerinden bu verilerin toplanabilmesi miimkiin olmadig1 i¢in anket
yapmak ya da roportaj yapmak arasinda bir se¢im yapilmistir. Bu segim verilerin en net
ve tarafsiz sekilde aktarilabilmesi dikkate alinarak yapilmistir. Anket yapilmasi
durumunda ¢ok sayida kisiye ulasilabilecektir ancak sorularin daha net sorulmasi
gerekecek ve daha kisa cevaplar alinacaktir. Anket cevaplayicilart belirlenirken kisi
sayisint arttirmak icin kriterlerleri azaltmak gerekecektir. Bunun yani sira rdoportaj
yapilmas1 durumunda, kisilere daha fazla vakit taniabilecek, ana sorular iizerinden
kisiler kisitlanmadan cevap verebileceklerdir. Bu da sorunun kapsami disinda isaret

etmek istedikleri bagka noktalar varsa bunlarin kesfedilmesini saglayacaktir. Réportaj
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yapilmasi durumunda ¢ok sayida kisiye ulagilamayacak olmasi negatif yanidir. Her iki

yontemin art1 ve eksi taraflari incelenerek tek bir yontem ile galisilmasi tercih edilmistir.

Bu anlamda, ilgili ¢calisanlarin fikirlerini sézel olarak derlemek, fikirlerini tam ve eksiksiz

yansitabilmek i¢in tercih edilmistir.

So6zel derleme yapilabilmesi icin iki farkli calisma grubu kurulmus ve onlarla kisa
roportajlar yapilmistir. Birinci grupta ii¢ kisi ile roportaj yapilmis olup, ikinci grupta dort
kisi ile roportaj yapilmistir. Anket ¢alismasi olmadigi igin yedi kisi ile yapilan roportaj

icerik olarak dolgun ve detayli cevaplardan olugmaktadir.

Birinci grup gayrimenkul gelistirme firmalarinda {ist diizey gorev alan ya da daha 6nce
almis kisilerden olusurken, ikinci grup proje yonetim firmalarinda st diizey gorev alan
ya da daha once almis kisilerden olusmaktadir. Birinci grupta tercih edilen katilimcilar
calismanin 6ziine uygun olmasi i¢in miiteahhitlik vasfi bulunmayan sirketlerden

secilmistir.

Iki fakl1 grup olusturulmasindaki amag ayni projeye dahil olsalar bile farkli sorumluluklar
iistlendikleri icin sorulara bakis acilarinda fark olacaktir. Bu sebep gruplastirma

yapilmistir.

Her gruptaki bireylerle birbirlerinin cevaplar1 paylasilmadan belli sorular yoneltilmis ve
bu ¢aligmanin konusu olan asil sorunun cevabi herhangi bir yonlendirme olmamasi adina
dolayli olarak aranmistir. Sorular her gruba ayni sirayla sorulmus olup her iki grup igin
farkli sorular olusturulmus ve proje yoneticisi veya gelistirici kimliklerine gore cevap
verilmesi talep edilmistir. Her katilimciya {iger soru sorulmustur. Sorular1 cevaplarken
mevcut calistiklart  kurumlardaki yaklasimlarmi degil, gecmis tecriibeleri ile

degerlendirmeleri talep edilmistir.

Gayrimenkul gelistirme sirketleri guruba mensup kisilerin sorulart cevaplarken
miiteahhitlik vasfi olamayan sirketleri diisiinerek cevaplamasi ayrica talep edilmistir.

Proje yonetimi grubunda olan katilimcilara ise herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
Her katilimc1 on bes yil {izeri deneyimli ¢alisanlardan secilmistir.

Buradaki goriislerin higbirisi kisilerin ¢alistigi kurumlara ait goriigsler olmayip, tamamen

kendi kisisel diislincelerine gore cevaplardan olugsmaktadir.
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Yapilan roportajlarda sorulacak sorular asagidaki gibi belirlenmistir;

Gayrimenkul Gelistirme Firmasi ¢alisanlari i¢in:

Proje yonetim firmasinin projeye hangi sathada dahil olmasi proje
yonetiminin uygulanmasi i¢in daha verimli olur?

Proje yonetim firmasinin projeye erken dahil olmasinin dis finansman
kullanimindaki etkisi nedir?

Proje yonetim firmasinin proje maliyetlerinin belirlenmesindeki etkisi

nedir?

Proje Yonetim Firmasi ¢alisanlari igin:

Proje yoneticisi olarak, gelistirme silirecinin ingaat dncesi asamasinda dahil
olmanin etkileri nelerdir?

Gelistirici proje maliyetlerini belirlerken proje yoOnetim firmasinin
verebilecegi destekler nelerdir?

Gelistirici’nin proje hedeflerini dogru algilamakla projeye dahil olunan

safhanin bir iligkisi mevcut mudur?

Olusturulmus bu sorular farkli zamanlarda on beser dakikalik kisa roportajlarla

katilimcilara sorulmus ve cevaplar alinmistir. Cevaplarla ilgili detayli agiklama bir

sonraki boliimde paylasilacaktir.
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4. BULGULAR

Calismanin bu boliimiinde yapilan roportajlarda gelen cevaplar paylasilacaktir. Bu
boliimde sadece sonuglar paylasilacak olup bu galismanin asil amaci olan karmagsik
gayrimenkul projelerinde proje yonetim firmalarinin siirece hangi asamada dahil olmasi
gerektigi ve projenin finansman siireglerine olasi etkileri sorusuna iliskin yorumlar

olmayacaktir.

Oncelikle Gayrimenkul gelistirme sirketi calisanlarindan olusan grubun cevaplari
paylasilacaktir. Daha sonra proje yoOnetimi firmasi ¢alisanlarindan olusan grubun

cevaplari paylasilacaktir.

4.1 GAYRIMENUL GELIiSTIRME SIRKETLERI CALISANLARININ
VERDIiGi CEVAPLAR

( A. ERGIN, sozlii goriisme)*

“ Proje yonetimin firmasmm miimkiin oldugunca erken projeye dahil etmek proje
risklerini minimize agisindan o6nemlidir. Gelistirme agisindan diisiintildiigiinde ise
sirketin yapisina bagli olarak farkliliklar gosterebilir. Biiyiikk bir organizasyonda
gelistirme safhalar sirketin kendi departmanlarinda c¢oziilebilir ancak daha kiiciik
organizasyonlarda gelistirme safhalar1 dis kaynaklarin destegi ile gergeklesecekse, proje

yonetim firmasinin koordinasyon kabiliyetine ihtiya¢ duyulabilir.

Dis finansman kullaniminda proje yonetim firmasmin varhigr iki agidan pozitif etki
yaratiyor; birincisi bankanin proje yonetimi firmasinin varligi banka agisindan ti¢ilincii bir
sahisin gozlemi altinda ilerleyen bir proje oldugu icin bir giivence olusturuyor, ikinci
olarak da yapilmis olan fizibilite calismasinin sirket dis1 kaynaklar tarafindan yapilmis

olmasi glivenilirligini arttirtyor.

Bu soruda cevap sirketin organizasyonel yapisina, mali giicline, dnceki tecriibelerine ve
karar alma mekanizmalarina gore degisiklik gosterir. Daha Once gelistirilen projenin
yapildig tilke ve/ya bolge de tecriibesi olan, siirekli benzeri igler gerceklestiren firmalarda

projenin maliyet kalemleri, i¢ kaynaklarin kullanimi1 ile hesaplanip biitgelendirilebilir,

! Uluslararas: bir gelistirme sirketinin Tiirkiye genel miidiirii
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ancak bolgede yatirim yapan yabanci bir grupsa ilk kez bu bdlgede yatirim yapiyorsa ya
da daha 6nce yaptig1 yatirnmlardan farkli bir yatirim yapiyorsa maliyet hesaplamalari i¢in

proje yonetim firmasindan destek / danismanlik almak faydali olabilir.”
(A. CICEKDAGI, sozlii goriisme)?

“Diinyadaki 6rnekler incelendiginde, 6zellikle Amerika ve Bati Avrupa’da projenin 6n
fizibilite ¢alismas1 yapilip projeyle ilerleme karar1 verildiginde proje yonetim firmasi
projeye dahil ediliyor. On fizibilite ¢alismasi yapilirken gelistirici firmanin 6nceki
projelerindeki gelir ve maliyet kalemleri incelenerek bdyle bir proje gelistirilip
gelistirilemeyecegine karar veriliyor. Daha sonraki adimlarda ise proje yOnetim
firmasinin destegi ve yonetim becerisiyle birlikte planlama kararlari, tedarik siiregleri ve
uygulama siireglerini yonetirler. Tiirkiye’de ise siire¢ ¢cogunlukla bu sekilde islemiyor.
Tiirkiye’de genellikle proje yonetim firmasi tasarim yapacak mimar se¢iminden sonra ya
da ingaat siireci baslarken gelistirme siirecine dahil oluyor. Bu da uygulama asamasinda
zaman zaman yonetimsel sikintilara neden olabiliyor. Risk minimizasyonu anlaminda da
proje yonetim firmasinin en erken asamada déahil olmasi 6ngoriiler anlaminda da 6nem

kazaniyor.

Dis finansman acisinda proje yonetim firmasinin en Onemli katkisinin diizgiin
dokiimantasyon ve denetlenebilirlik oldugunu diisiiniiyorum. Kredi veren kuruluslarin
gelistirici firmayr tanimadig1 durumlarda bunun 6nemi artiyor. Gelistirici firmanin mali
giiciiniin yiiksek oldugu, gelistirme yapilan bdlgede daha dnce proje yapmis oldugu ve
daha 6nce o bolgedeki herhangi bir kredi veren kurulusla ¢alismis oldugu durumlarda ise
proje yonetim firmasimmin varli§i projenin biyiikligii de gbz Oniine alinarak
denetlenebilirlik acisindan 6nem kazaniyor. Fizibilite calismasiin igilincii sahislar
tarafindan yapilmis olmasi da kredi kuruluslari tarafindan bir pozitif deger olarak

algilanacagini diistinliyorum.

Maliyet kalemlerinin hesaplanmasi anlaminda gelistirici firmanin kapasitesi ve
kaynaklar1 ile degisebilecek bir siire¢ var. Diinya orneklerinde giincel maliyet verilerine
ulagsmak i¢in sirketin kaynak ve kapasitesinden bagimsiz olarak mutlaka bir maliyet

danismanindan destek aliniyor. Ancak Tiirkiye orneklerini inceledigimizde kendi elinde

2 Uluslararas1 bir gelistirme sirketinin Tiirkiye eski genel miidiirii
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verisi olan gelistirici firmalarin bu konuda danigmanlik almak gibi bir egilimleri yok.
Yabanci yatimcilarin Tiirkiye’de yaptiklar yatirnmlarda kaynak problemi ¢ektiklerinde

bu vb. danismanliklara yoneldiklerini diistiniiyorum.”
(M. EVAN, sozlii goriisme)®

“Proje yonetim firmalari, projeyle alakali riskleri minimize eden profesyonel firmalar
oldugu icin projeye erken safhalarda dahil olmalarinin pozitif etkileri mevcuttur. Proje
yonetim firmalarin1 genellikle tasarim asamasinda ya da insaat asamasinda projeye dahil
oluyorlar. Onemli kararlarin alindig1 planlama dénemin de proje ydnetim sirketlerinin
varlig1 proje beklentilerinin proje yonetim firmasinca daha iyi algilandigi kanaatindeyim.
Proje hedeflerini dogru algilamak proje siirecinde olusabilecek riskleri 6nceden gérmeye
ve olusan problemi proje hedeflerinden sapmadan ¢ozmek i¢in dogru yaklagimlarin

geligtirmesine yardimci olmaktadir.

Dis finansman alimi gelistirici firmanin 6zellikleriyle oldukg¢a alakalidir. Projenin
gelistirildigi lilkede daha Once yatirimlart olan ve dig finansman kullanmis olan
gelistiriciler kredi veren kuruluglarca daha iyi taninmaktadir. Bu anlamda sadece kredi

kurulusu adina monitoring hizmeti verilebilir.

Bolgede ilk kez proje gelistiren ya da daha 6nce yapilmis gelistirme projelerinden daha
biiyiik projeler gelistirme hedefinde olan firmalar i¢inse proje yonetiminin varligi tigiincii
sahisin denetiminde olmas1 ve diizgiin dokiimantasyon yapilmasi anlaminda kredi
kurulusu i¢in pozitif bir etki yaratacaktir. Gelistirici firmanin tecriibe seti ve kaynaklariyla
alakal1 bir durum s6z konusu. Eger gelistirici firma siirekli ve sik yaptigi projelere benzer
bir proje yapiyorsa kendi elindeki verilerle dogru maliyet hesabi yapabilir. Bu anlamda
bir maliyet danigmanina ya da proje yonetim firmasina ihtiya¢ duymaz ama elinde giincel
veriler yoksa ya da bu is igin ayirabilecegi kaynak yoksa boyle bir danigsmanlik hizmeti
alabilir.”

3 Konaklama yatirimlar1 yapan gelistirici sirketin genel miidiirii
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4.2 PROJE YONETIM SiRKETi CALISANLARININ VERDiIGi CEVAPLAR

(B. KARSAK, sozlii goriisme)*

“Genellik proje yonetim firmalar1 tasarim asamasinda ya da insaat asamasinda projeye
dahil oluyorlar. Projenin gelistirme asamasi basladiginda projeyle ilgili 6nemli kararlarin
cogu ingaat oncesi asamalarda aliniyor. Eger Proje yonetim firmasi proje bu asamalarda
dahil olmazsa geriye doniik kararlarin ¢ogu degistirilemeyecegi i¢in bazi problemlerin
¢oziimii zorlasmis oluyor. Ozellikle tasarim asamasinda var olmazsa mimarin
geligtiricinin isteklerini tam olarak algilaylp en dogru iirlinii tasarladigindan emin
olunamiyor bu da uygulamada bazi problemlerin ¢ikmasina neden oluyor. Kalite, zaman
ve blitce acisindan bakildiginda her paydasin projeden beklentileri farkli oldugu icin
gelistiricinin hakki her zaman korunamiyor bu nedenle projenin ilk asamalarindan
itibaren proje yonetim firmasinin olmasi proje yonetiminin uygulanilabilirligi icin 6nem

arz ediyor.

Proje maliyetleri belirlenirken 6zellikle tasarim kararlari ile ilgili kisimda proje yonetimi
firmas1 olmazsa her mimar kendi portfoyiiniin en giizel iirliniinii tasarlamaya ¢alisacagi
i¢in biitce ve uygulanabilirlik kistaslarin1 g6z ardi edebiliyor. Proje yonetim sirketi deger
mithendisligi yaparak maliyetleri azaltabiliyor. Ayrica mimarin gorsel, estetik olarak
sectigi malzemelerin baska disiplinlerle olan iligkilerini inceleyerek dogru ve
gelistiricinin beklentilerini karsilayacak en 1yi kalite fiyat oranina sahip malzeme se¢imi
yapilmasini sagliyor, dolayisiyla insaat slirecinde malzeme degistirmekten dogabilecek

maliyetleri elemis oluyor.

Proje yoneticisi gelistiriciyi temsil eden, gelistiricinin ¢ikarlarin1 koruyan ayni zamanda
isin planlanan zamanda ve biitcede bitmesini saglayan bir kurum oldugu igin,
gelistiricinin beklentilerini hangi asamada dahil olursa olsun algilayabiliyor olmasi
gerekiyor. Elbette projeye ne kadar erken dahil olursa gelistiriciyle beraber onemli
kararlarin  alinmasi siirecinde beraber c¢alisacagi igin gelistiricinin  yatirimsal
beklentilerinin farkinda olacagi ve alinan kararlarin hangi motivasyonda alindigini
bilmenin ilerde olusabilecek problemlerin dogru yaklagimlarla ¢oziilmesine olanak

sagladigini diistiniiyorum.”

4 Uluslararas1 bir proje yonetim firmasinda is gelistirme miidiirii
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(O. BIRECIK, sozlii goriisme)®

“Gayrimenkul gelistirme projelerinde projeye erken dahil olmanin planlama kararlarin
saglik alinmasi, eksiksiz dokiiman olusturulmasi, maliyet ve uygulama plani
optimizasyonu yapilmasi, slirecler arast gegislerde kopukluklarin 6niine gecilmesi,
biitiinciil bakis acisinin projenin en basindan saglanmasi, projenin erken asamalarindan
itibaren risklerin yonetilebilir olmasi gibi pozitif etkileri mevcuttur. Proje yonetim firmasi
profesyonel olarak bu isi yaptig1 i¢in mesuliyeti vardir. Sirket i¢i kaynaklar kullanilarak
olusturulmus proje ekiplerinin olas1 hatalarda kisiyi isten ¢ikartmaktan 6te yapabilecegi
bir sey yokken, profesyonel sirketlerden olusan zarar tanzim edilebilir. Bu yiizden ¢ogu
proje yonetim sirketi profesyonel mali mesuliyet poligeleri yapmakta ve boyle bir

durumda olusan zarar1 6deyebileceklerini gdstermektedir.

Basta ingaat maliyetleri olmak {iizere gercekei, alternatifleri g¢aligilmis ve deger
miithendisligi yapilmis biitgeler olusturulmasi gibi proje yoneticisinin gelistirici firmaya
destekleri mevcuttur. Bu da gelistiricinin maliyet optimizasyonu yapmasina dolayisiyla
karliligin1  arttirmasina  etkendir. Proje  yoneticisi sirf maliyetlerin  dnceden
biitgelenmesine verdigi destekle degil ayn1 zamanda insaat siiresinde de maliyet kontrolii

yaparak gelistiricinin kaynaklarimi dogru kullanmalarina katki saglamaktadir.

Proje yoneticisi, projeye hangi safhada dahil olursa olsun gelistiricinin beklentilerini
anlamakla miikelleftir. Gelistiricinin i3 hedeflerinin dogruluk pay1 ytiksek, ayaklar1 yere

basan bir sekilde gelismesi igin erken safhalarda katilmasinin pozitif etkisi olacaktir.”
(E. ERDONMEZ, sézlii goriisme)®

“Stirece belirli dlgiiler, sinirlar dahilinde katilmanin faydali oldugunu diistiniiyorum.
Gelistiriciyi 6zellikle projenin realize olmasi noktasinda karsilasilabilecek ciddi zorluklar
konusunda uyarabilir. Ayrica deger miihendisligi, optimizasyon anlaminda daha sonra
ozellikle ingaat siirecinde ciddi fayda saglayacak (ancak gelistirici i¢in ¢ok da olmazsa
olmayan) konular hakkinda yonlendirebilir. Bir baska 6nemli nokta da gelistirici ekibin
ne istedigi, neyi hayal ettigi, nasil bir beklenti i¢erisinde oldugunu hissetme, bunun bir

sinerji olusturmasi ve proje gerceklesirken bunun bir motivasyona doniisme ihtimali de

5 Uluslararast bir proje yonetim firmasinda proje direktorii
® Uluslararas bir proje ydnetim firmasinda proje miidiirii
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bulunmaktadir. Ancak buradaki tek minér endise, dominant karakterdeki bir proje
yonetim ekibinin ingaat Oncesi asamalarda kaliplara bagli, sadece insai zorluklar

yoniinden bakan, daraltic1 bakis agisinin dayatmasini bir handikap olarak gériiyorum.

En temel anlamda maliyet tahminlemesi, deger miithendisligi (Agirlikli olarak tasarim
asamasinda) destegi verebilir. Bunun yaninda piyasadaki gecerli, makbul sirketler ve
iirlinler noktasinda iyi bir yonlendirme saglayabilir. Projenin genel konseptine yonelik
maliyetler konusunda bilgi verebilir. (Ornegin LEED Gold kaynakli olarak yiizde...
maliyete ihtiya¢ bulunmaktadir vb.)

Projeye ne kadar erken dahil olunursa proje hedeflerinin o kadar daha iyi anlasilacagini
diistiniyorum. Bununla birlikte iyi dokiimante edilmis, iyi hazirlanmig dosyalar
tizerinden iyi iletisim kurulan projelerde de ¢ok farkli olmayan, bilindik projelerde son

asamada dahil olmanin ekstra bir dezavantaj olusturmayacagini diisiiniiyorum.”
(M. KOCAKULAK, sézlii goriisme)’

“Proje hedeflerine ulagsmak i¢in ne kadar erken dahil olunursa kalite, zaman, biitce
kistaslar1 anlaminda proje yonetim sirketi o kadar verimli ¢alisiyor. Tek etkenin projenin
hangi safhasinda déhil olundugu degil gelistirici firmanin ne kadar isbirlik¢i ya da proje
yonetimine ne kadar inandigi da proje yOnetiminin uygulanabilirligi ve faydasinin
maksimize edilmesi i¢in 6nemli bir kriter. Miiteahhit vasiflar1 olmayan gelistirici firmalar
i¢in proje yonetimi kesinlikle daha fazla fayda sagliyor. Yatirim asamasinda gelistirici
bazi durumlarda tam olarak ne istedigini bilse de bazi durumlarda gelistirilecek projeyle
alakali olarak farkli danismanliklar almasi1 gerekebiliyor. Gelistiricin danismanlik almasi
gerektigini bilmedigi durumlarda proje yonetim firmasi bu anlamda gelistirici igin
yonlendirici olup bu danigmanlarin gelistirici adina koordinasyonunu sagliyor. Dogru
projeyi gelistirmek kadar dogru mimarin se¢imi, dogru malzemenin se¢imi ya da dogru
yiiklenici firma segimi gibi siireclerde proje yonetiminin varligi dSnem arz ediyor. Ornek
verecek olursak, gelistirici ikonik bir tasarim mu istiyor ya da fonksiyonel bir bina m1
istiyor, dogru mimari gruplarla iletisime gecip tedarik siirecinin yoOnetilmesi proje

yonetim firmasinin saglayabilecegi pozitif faydalardan biri olacaktir.

7 Uluslararast bir proje yonetim firmasinda iist diizey yonetici
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Maliyetlerin belirlenme asamasinda proje yoOnetim firmasinin verebilecegi destek
gelistiricinin profiline gore degisiklik gdsteriyor. Proje yonetim firmalar siirekli farkli
projelerde benzeri isler yaptigi i¢in gilincel fiyatlara sahip oluyor. Burada asil dikkat
edilmesi gereken husus, zaman zaman yiiklenici firmalar proje yonetim firmasinin
projeye dahil oldugunu o6grendiginde teklif bedellerini yiikseltebiliyor. Ancak bu
engellenebilir/ydnetilebilir bir durum. Ihale siireci ydnetilirken proje maliyet kalemleri

inceleniyor ve dogru degerlere pazarlik asamalarinda gelinebiliyor.

Proje yonetim firmasi projeye ne kadar erken dahil olursa gelistiricinin is hedeflerinin
hem dogru olugmasinin saglanmasi anlaminda hem de diger paydaslarin proje hedeflerini
dogru algilamasi anlaminda 6nemli oluyor. Ozellikle mimari tasarim tedarik siirecinden
once proje yonetim firmasinin dahil olmasi gelistiricinin istekleri ve beklentileri
dogrultusunda, gelistiriciyi dogru mimarlara yonlendirilmesi agisindan dncelikle zaman
tasarrufu sagliyor. Buna bagli olarak dogru mimarla ¢alismak ve mimari tasarim
siireclerini silirekli denetim altinda tutmak dogabilecek ek maliyetlerin Onlenmesi

anlaminda 6nem tasiyor.”
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5. TARTISMA VE SONUC

Veri toplama ve bulgular boliimiinde karmasik gayrimenkul gelistirme projelerinde, proje
yonetimi ve proje yoOnetiminin varliginin finansmana etkileri {izerine uygulanan
metodoloji ve cikan sonuglar aktarilmistir. Ozetleyecek olursak bu calismanin asil
amacina yonelik veriler sozel derleme yoluyla sektoriin iki farkli alt koluyla yapilan
roportajlarla veriler toplanmistir. Bulgular boliimiinde de verilen cevaplar eksiksiz ve

tarafsiz sekilde aktarilmistir.

Literatiir taramas1 kisminda proje yonetiminin neden gerektigini sorgulayan boliimde,
diger kaynaklardan alinan bilgilerde de goriildiigii gibi maliyet kalemlerinin yonetilmesi
acisindan proje yoOnetim sirketinin tasarim tedarik siirecinden Once projeye dahil
olmasinin faydasi vardir. Daha 6nce yapilmis farkli calismalarda olayin teknik boyutlar
daha fazla dikkate alinmis olup finansal etkilerinde kisaca bahsedilmistir. Ancak bu
calismanin asil hedefi olan proje finansmanina etkisi ve maliyet siireglerine etkisi ile
alakali ¢aligmalardan bir sonug ¢ikarilamamaktadir. Maliyet kismi finansman ihtiyacinin
belirlenmesi i¢in gerekli bir ayaktir ama yalniz bagina maliyetler finansman ihtiyacinin
belirlenmesi icin yeterli degildir. Gelir tahminlemeleriyle birlikte olusturulacak nakit akis
tablosuna gore incelenmeli buna gore finansman ihtiyaglar1 belirlenmelidir. Finansal
gostergeler iizerinden yapilacak ¢alismalarla dis finansman kullanarak proje pozitif etki

yaratilmasi amaclanmalidir.

Bu sonuclara gore daha onceki boliimlerde bahsedilmis olan gayrimenkul gelistirme

stireclerini de dikkate alarak durumu degerlendirilmesi yapilmasinda fayda vardir.

Bu c¢aligmada bu konunun ele alinma sebebi, Tiirkiye’de giderek giiclenen gayrimenkul
sektoriiniin dogru araglari, metotlar1 kullanarak profesyonellik seviyesinin artmasinin
saglanmasi, sektordeki biiyiikk oyuncularin tirettigi tirtinlerle son kullaniciya dogru kalite
ve fiyatta {irlin sunabilmesinin saglanmasi ve oOzellikle gelistirici firmalari kisith
kaynaklarim1 dogru yonetilmesinin proje yonetim firmalarinin destegiyle miimkiin
olabileceginin ve bunun dogal sonucu olarak kar oranlarinin yiikselip yeni yatirim

firsatlarinin olugsmasinin saglanmasidir.

Bu tez bilimsel anlamda proje yonetimi ile finansman arasinda pozitif bir korelasyon

kurmay1 hedeflemis olup belirli dl¢lide bu korelasyonun varligini kanitlamistir. Ayrica
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sektorel anlamda da ticari beklentilerin gerceklesmesi bakimindan proje yonetim
sirketinin varhiginin pozitif etkileri olmasi bundan sonra yapilacak gayrimenkul
gelistirme projelerinde bu konunun dikkat edilmesi gereken bir husus oldugunu ortaya

koymustur.

Bu tezin konusu olan proje yonetiminin karmasik projelerde var olmasinin pozitif etkileri

ve finansmana etkileri pozitif olarak gozlemlenmistir.

Bu ¢aligmaya baglarken maliyet biitgelendirmesi yapim asamasinda gelistiricilerin proje
yonetiminden daha biiyiik destek alabilecegi diisiiniilmiis olup proje yoneticilerinin bu
sekilde diisiinmelerine ragmen gelistiricilerde genel kaninin yeterli kaynak olmasi
durumunda sirketlerin 6z kaynaklarin1 kullanarak maliyet kalemlerini hesaplamaya

yoneldigi goriilmektedir.

Gelistiriciler ve proje yoneticilerinin verdigi cevaplardaki ortak sonuglarla farklilik
gosterdikleri noktalar1 belirleyerek proje yonetim firmalarimin hangi sathada dahil
olmasinin daha verimli olacagi ve proje yonetim sirketinin varliginin maliyet, dolayisiyla

finansman ve karlilik iizerine etkilerini detaylica incelenmistir.

Oncelikle gelistirici bakis agisindan bakildiginda, gelistirici firmanm organizasyonel
yapilari, mali gii¢leri ve tecriibelerinin proje yonetimi firmasmin dahil olacag: isleri
belirlerken 6nemli bir etken oldugu anlasilmaktadir. Ancak profesyonel bir proje yonetim
firmasi ile caligmanin riski minimize ettigi konusunda genel bir kani olusmustur. Maliyet
slireglerinin gelistiricide yeterli kaynak oldugu siirece proje yonetimi firmasindan ya da
bir maliyet danigmanindan bir destek ihtiyact olmadig1 yoniindeki yorumlar agirliktadir.
Di1s finansman aliminda da {i¢iincii sahislarla ¢calismanin kredi veren kurulus nezdinde

giivenilirlik ve giiven anlaminda riski azaltmasini pozitif etkilerine deginilmistir.

Proje yoneticilerinin bakis agisinda ise projeye erken safhada dahil olmanin gelistiricinin
isteklerini dogru belirlemesi ve biitiinsel bir bakis agisinin erken ediniminin faydalarindan
soz edilmekle birlikte proje yoneticisinin hangi safhada dahil olursa olsun projenin ve
gelistiricinin beklentilerini dogru anlamak oldugu i¢in, daha ge¢ sathalarda katilmanin
proje yonetiminin uygulanmasi anlaminda herhangi bir problem yaratmayacagi goriisii

hakimdir.
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Hem gelistirici hem de proje yonetimi firmalarinda ¢alisanlarin ortak kanaatinin proje
yonetim sirketinin erken dahil olmasinin pozitif etkisi oldugudur. Proje risklerinin
minimize edilmesi i¢in de proje yonetim firmasinin varliginin 6nemi her iki grup
tarafindan onaylanmistir. Ozellikle proje ydnetim firmasinin profesyonel olarak bu isi
yapiyor olmasi, gelistirici firmanin organizasyonel yapisi ve bu projeye aktarabilecegi
kaynaktan bagimsiz olarak, proje yonetim firmasinin bu isi yaptig1 i¢cin mesuliyeti var.
Yapilan hatali siireglerden dogan zarar proje yonetim firmalarindan tazmin edilebilir. Bu
sebeple de ¢ogu proje yonetim firmasi profesyonel mali mesuliyet sigortasi yaptirarak

kendini bu anlamda teminat altina almaktadir.

Gelistiriciler ve proje yoneticilerinin farkli diislindiigli en Onemli ayrim maliyet
biitgelerinin olusturulmas: ile ilgili adimdir. Gelistirici bakis agisiyla tecriibeli bir
firmanin teknik bilgisinin yiiksek olmasit durumunda buna kaynak ayirabildigi siirece
maliyetlerle ilgili danigmanlik almamasi gerektigini diisinmektedir. Ancak proje yonetim
firmalarinin mimar tedarik, mimari tasarim ve miiteahhit tedarik siireclerinde var olmasi
gerektigini aksi halde maliyet kalemlerinin bu firmalarin yiikseltebilecegi endisesinin
hakim oldugu gézlemlenmistir. Gelistiriciler tarafinda deger miihendisligi konusuna hig
deginilmemis olmasi dikkat ¢ekici bir sonuctur. Proje yoneticileri ile yapilan roportajlarin
hepsinde deger miihendisligi vurgulanmig ve maliyetleri diisiirmek acisindan etkin bir

yontem oldugu belirtilmistir.

Bu ¢aligmanin sonucunda proje yonetim firmasinin projelere erken dahil olmasinin pozitif
sonuglar dogurdugu sektoriin farkli kurumlarinda ¢alisan on bes yil tizeri tecriibeli
kisilerce benimsenmis oldugu goriilmektedir. Finansmana etkisi olarak da proje
yonetiminin risk azaltic1 6zelliginin pozitif bir etkisi oldugu goriilmiistiir ancak maliyet
kalemlerinin biitcelenmesi asamasinda gelistirici ve proje yoneticilerinin bakis acgisinin

farkli oldugu saptanmuigtir.

Bu calisma ile gayrimenkul gelistirme sektoriiniin proje yonetim firmalariyla
calismalarinin onlara pozitif sonuglar dogurdugu, tasarim yonetimi ve insaat yonetimi

disinda da dis finansman alimin1 kolaylastirdigi belirlenmistir.

Daha sonra yapilacak olan ¢alismalar i¢in bir baslangi¢ noktasi olabilecek sonuglar ortaya

citkmis ve Ozellikle daha sonra yapilacak calismalarda gelistirme siirecinde deger
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miihendisliginin 6nemi ve proje yonetiminin deger miithendisligine katkis1 anlaminda bir

taban olusturmustur.

Bu noktada deger miihendisliginin 6neminin sorgulanmasi gerekmektedir. Gelistirici
firmalarin bu konuyu kendi kaynaklarini kullanarak m1 ¢ozmeleri gerektigi yoksa proje
yonetim firmast destegi alarak mi1 ¢ozmeleri gerektigi konusu baska calismalara konu

olabilecek niteliktedir.

Bir diger husus bu g¢alismanin konusu olmayan ancak diinyada kabul gérmiis proje
yonetim metodolojilerinin yeterlilikleri ile alakali. Literatiir taramasi bolimiinde
tanimlanmis altt yontemden biri olan selale metodolojisi her ne kadar gayrimenkul
gelistirme projeleri ve ingaat siiregleri igin en uygun metodoloji olsa da gerek projelerin
giderek karmasiklagsmas: gerekse ilerleyen teknolojiler iizerinden kullanilabilecek
yazilim artmasiyla gelistirilmeye acik oldugu tespit edilmistir. Bu calismanin asil
sorusunun bir pargasi olan proje yonetim firmasinin, projeye dahil olmasi1 gereken safha
ile ilgili olarak da bu metodolojinin daha erken safhalarda proje yonetimin varligiyla

gelisebilecegidir.
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