International Journal of Management and Administration IJMA 2023, 7(14): 141-162

Arastirma Makalesi / Research Article
DOI: http://dx.doi.org/10.29064/ijma.1318685

GYO insaat Yatirnmlarinda Mal Sahibi Kaynakh Degisiklik Talepleri
Betiil Giiler-Ergiil !, Burcu Balaban-Okten 2’

Yiiksek Lisans Ogrencisi, Fatih Sultan Mehmet Vakif Universitesi, istanbul, Tiirkiye / betul.gulerr@hotmail.com.

2Dr. Ogr. Uyesi, Fatih Sultan Mehmet Vakif Universitesi, Istanbul, Tiirkiye / burcuokten@fsm.edu.tr.

Ozet: Gayrimenkul yatrim ortakliklarinin (GYO) insaat yatirimlarinda karsilagilan en 6nemli problemlerden biri mal sahibi
kaynakli proje degisiklikleridir. GYO’larn ingaat yatirnmlarinda, performans artig1 saglanabilmesi i¢in ilk 6nce, mal sahibi kaynakli
degisikliklerin altinda yatan nedenlerin arastirilmasi gerekmektedir. Bu ¢aligmanin amaci, insaat projelerinde meydana gelen
degisikliklerin nedenlerini ve projeye etkilerini literatiirde mevcut ¢alismalar aragtirilarak; “mal sahibi kaynakli proje degisiklikleri”
konusunun, literatiirde bulunan neden ve etkiler 1s18inda, alan ¢alismasi {izerinden incelenmesidir. Yapilan ¢aligmada veriler, bir
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi (GYO) biinyesinde mimar olarak ¢alisan aragtirmacinin gézlemlerinden, projelerden, toplanti
notlarindan ve literatiirden elde edilmistir. Proje degisiklik taleplerinin en biiyiik etkisinin genellikle maliyet ve zaman asim1 oldugu
bilinmektedir. Alan ¢aligmasinda incelenen mal sahibi tarafindan talep edilen alti proje degisikliginin bes adedi santiyenin uygulama
asamasinda ger¢eklesmistir. Bundan 6tiirli alan ¢aligmasinda literatiirde bahsi gecen “degisikliklerin zincirleme etkisi” gézlemlenmis
ve bu degisiklik talepleri projede maliyet ve siire artislarina sebep oldugu tespit edilmistir.
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Abstract: One of the most important problems encountered in the construction investments of real estate investment trusts (REITs)
is the changes in the project caused by the owner. In order to increase performance in the construction investments of REITS, first of
all, the reasons underlying the changes caused by the owner should be investigated. The aim of this study is to investigate the causes
of changes in construction projects and their effects on the project by researching existing studies in the literatiire. It is an
examination of the subject of "owner-induced project changes" through a field study in the light of the causes and effects found in
the literature. In the study, the data were obtained from the observations of the researcher working as an architect in a Real Estate
Investment Trust (REIT), projects, meeting notes and literature. It is known that the biggest impact of project change requests is
usually cost and time lapse. Five of the six project changes requested by the owner examined in the fieldwork were realized during
the implementation phase of the construction site. For this reason, in the field study the "chain effect of the changes" mentioned in
the literature was observed and it was determined that these change requests cause cost and time increases in the project.
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EXTENDED SUMMARY

Research Problem

In the construction sector, the design changes requested during the implementation of the large construction projects carried out
by the real estate investment trusts (REITs) affect the time, cost and quality issues. In the research conducted within the scope of
the study, it has been seen that many comprehensive studies have been carried out in the literature on change management in
construction projects, the causes and effects of changes. Among these studies, the owner factor is frequently encountered among
the reasons for project changes. However, in Turkey and in the international literature, very few studies have focused on the

effect of owner/investor factor in project changes and investment decision changes.

Research Questions
How does the owner's decision mechanism work in REIT construction investments in Turkey? What are the owner's reasons for

making change requests? What are the effects of the owner's change requests on the project process in terms of time and cost?

Literature Review

When viewed within the framework of universal law, the definition of goods is made in two classifications as movable and
immovable. The word real estate, which is frequently used in the study, with its most general definition, means immovable, fixed
in place, not possible to move from one place to another. Real estate investment trusts (REITs), on the other hand, are
organizations that own real estate and can operate them according to certain conditions and legislation. Today, the sector that real
estate investment trusts (REITs) in Turkey are most associated with is the construction sector. REITs undertake major projects
and play an important role in the economy of our country. One of the most important problems of the construction industry,
where REITs frequently invest, is the owner-induced change requests in the project. As a result of the literature research, five
basic types of REITs were mentioned in the study. These; According to the activity period, according to the public openness,
according to the form of organization, on the basis of ownership and according to the type of real estate invested. REITs are
divided into two as permanent and indefinite, according to the duration of their activity. Indefinite REITs are generally seen in
Turkey. According to their free float, REITs are divided into two as publicly traded and non-public. The traditional/classical
REIT structure is divided into three as upreit (full umbrella partnership model) and downreit (incomplete umbrella partnership
model) according to the way of organization. Examples of these species are not seen in Turkey. It is a species distinction that
exists in the USA. On the basis of ownership, there are equity-backed, mortgaged and hybrid REITs. Depending on the type of
real estate invested in, it can be a residence, office, shopping mall, warchouse, hospital, or it can be diversified, that is, there are
REITs where both a residence and a shopping center are located in the same project. It has been seen in the literature that there
are many reasons for the demand for changes in construction projects, but the most common reason among them is the "owner
factor". However, no study on this subject has been found in Turkey. Studies that may be related to the subject of "owner-
induced changes", which are not discussed in detail, have been researched. In the international arena, only one study was found,
which studied the reasons for owner change requests. The related study is Okada et al. (2017) study on owner-induced changes in
the healthcare design and construction industry in the United States. Researchers also stated in their study that they reviewed the
existing literature and investigated the causes and effects of the project change, but none focused solely on the changes requested

by the owner.

Methodology
After determining the problem of the study, in the first stage, the studies in the field were examined by literature review. A field
study was planned with the data obtained from the literature review. All the data that is the source of the research; researcher's

observations, design coordination meeting notes, field notes, work schedule charts, projects, etc. were collected from sources.
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Significant project changes that will affect the owner-sourced project process in the hotel/housing project of the REIT where the
researcher works, are discussed in a chronological way by dividing them into certain time intervals, and the causes and effects on
the basis of the field project are examined and evaluated. On the other hand, the role of the real estate investor present in the field
study has been characterized in detail. It has been foreseen that this study will be a source study on the subject of change

management in the construction sector of real estate investment trusts in Turkey..

Results and Conclusions

In construction projects, changes often begin with the planning of the project. For this reason, it is often emphasized that
planning should be done comprehensively and meticulously. In particular, the changes requested during the implementation
phase are said to have a greater impact on the overall project due to the knock-on effect. It is known that the biggest impact of
project change requests is usually cost and time lapse. In the field study, it was observed that the owner made changes only once
during the early planning period in the six change request processes examined. All other change requests were made during the
implementation phase of the construction site. For this reason, in the field study, the "chain effect of changes" mentioned in the
literature was observed and overlapped with the literature. In addition, it has been seen that the five reasons identified for the
different demands of the owner are economic factor, consultant factor, external factors, customer factor and material factor, and
time and cost increase as an effect overlap with the existing definitions in the literature. In the field study, it was observed that
there was an increase of around 12.5% in the project cost and there was a delay in the delivery of the project. The project was
completed with a more than anticipated budget and late delivery. Within the scope of the study, the most important reasons for
the cost increase and late delivery in many items of the project are listed. In the beginning, only the creation of the concept
architectural project and the delay in the preparation of the detailed projects caused delays in the detailed decisions. The lack of
detailing of the mechanical-electrical systems, together with the architectural project, has caused an increase in the cost of the
mechanical and electrical systems and devices by two times. The function in the project was changed from hotel/office to
hotel/residence by the owner. Due to project changes, it was necessary to obtain a modification license many times. Initially, the
building was planned as a normal hotel structure, but later an agreement was made with a chain hotel. Depending on this
situation, there have been changes in design and material decisions. In Turkey, in REIT construction investments, determining
the causes and effects of owner-induced change requests and characterizing the owner's role in the project is the most important
step to reduce changes. Since there is no up-to-date study on the causes and effects of REIT construction investments, owner
change requests that have problems, it is anticipated and targeted that this study will be a source study for future researches. It is
thought that emphasizing the importance of the owner factor in the success of the project will increase the quality and

performance of REITs in construction investments.
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GIRIS

Tirkiye’de insaat sektorii altinda ¢alisan ve etkilemekte oldugu pek cok sektorle birlikte gayri safi yurtigi hasila
(GSYH) igerisinde %30’larda payr bulunan biiyiik bir sektordiir. Pek ¢ok cografyada istihdam ve faaliyet imkani
saglamasindan Otiiri hem yoksulluga hem de iilkedeki bolgeler arasindaki dengesizliklere ¢are olabilecek bir kriz
onleyicidir. Insaat sektdrii bu dzelligi bakimindan issizligin ve ekonomik sikintilarin arttig1 giiniimiizde daha da énem
arz etmektedir (Yenigiin,. 2014). Bir proje yatirnm planlama siirecinden tamamlanma ve miisteri kullanimina
acilmasina dek karmasik ¢ogunlukla is giicline, malzeme siparisi ve tedarikine bagl ve zaman gerektiren tasarim ve
uygulama siirecleri igermektedir. Tiim siire zarfinda igveren tarafindan degisik yeteneklerde farkli ilgi alanlar1 olan
cok sayida calisana ihtiya¢ duyulmaktadir. Birbirinden farkli olsa da iligkisi olan pek ¢ok isin koordinasyonunun
saglanmas1 gerekmektedir. Tiim bunlara ek olarak bu karmasik siire¢ pek ¢ok kontrol edilemeyen dis faktdrlerden
etkilenmektedir (Ugur, 2006).

Biiyiik insaat projeleri cogunlukla genis kapsami, yiiksek biitgesi, belirsizlikleri ve karmagikliklar: ile
bilinmektedir. Bu yiizden isin kapsaminda, maliyetinde ve siiresinde degisiklere maruz kalmaktadir. insaat projeleri
dogas1 geregi pek ¢ok faaliyeti icerisinde barndiran ve pek ¢ok degiskenin rol oynadigi karmasik bir disiplindir. Bu
nedenle herhangi bir degisiklik talebi gerceklestiginde projenin genel performansi da bundan etkilenmektedir (Staiti
vd., 2016). Khalifa ve Mahamid’a (2019) gore degisiklik talepleri insaat sektoriiniin dogal bir pargasidir. Herhangi bir
ingaat projesinin degisiklik yapmadan yiiriitiilmesi nadir bir durumdur. Cogu projenin insaat siirecinde eksik bilgilere,
varsayimlara ve ingaat profesyonellerinin kisisel deneyimlerine gore kararlar alinmaktadir. Bir projenin yasam
dongiisiiniin tlim asamalarinda yasamin gercegi olan degisiklik talepleri kagimilmazdir. Degisiklikleri etkili bir sekilde
yoOnetmek bir insaat projesinin basarisi i¢in ¢ok dnemlidir (Hao vd., 2008).

Literatiirde insaat projelerinde degisim yonetimi, degisikliklerin nedenleri ve etkilerine dair pek ¢ok kapsamli
caligma mevcuttur. Degisiklik nedenleri projelerde beklenmeyen olaylar, yonetmeliklerdeki degisiklikler ve-veya
gereklilikler, miisterinin veya mal sahibinin degisiklik talepleri, deger miithendisligi, miicbir sebepler ve projenin
hizlanmasi i¢in alinan kararlar olarak listelenmektedir (Love et al., 2019; Porwal et al., 2020; Taylor et al., 2012). Bu
caligmalarda proje degisikliklerinin nedenlerinin arasinda siklikla mal sahibi faktoriine rastlanilmaktadir. Fakat ¢ok
az caligma proje degisikliklerinde mal sahibi faktoriiniin etkisine ve yatirim karar degisikliklerine odaklanmistir. Mal
sahibi proje baslangicindan itibaren projenin basarisindan ve siire¢ boyunca karsilasilabilecek risklerden sorumludur.
Ciinkii bir projeyi yiiriitme veya yiiriitmeme eylemi dogrudan mal sahibinin verebilecegi bir karardir. Mal sahibi
proje risklerinin kabul edilmesi, proje degisiklikleri, durdurma-faaliyete gecirme ve sona erdirmesi vb. durumlari,
tanimlama, analiz etme ve kontrol etme hususunda nihai sorumlu kisidir. Projelerini bagari ile yiiriiten mal sahipleri
proje yonetimi konusunda uzmanlik gelistirmektedir. Mal sahibinin bu uzmanlig: yiiklenici, danigman ve taseronlara
yansimaktadir. Yiiklenici, taseron ve danismanlar da projede meydana gelebilecek risklerden ve sonucundaki
basaridan sorumludur ancak bu basarili slireg yonetimi mal sahibinin tamamiyla yiiklenicilere ve danigmanlara
devredebilecegi bir sorumluluk degildir. Ulkelerin ekonomisinde biiyiik paya sahip olan ingaat sektdriinde istenilen
stire, kalite ve maliyeti koruyarak tamamlanmasi koordineli bir ekip ¢aligmasi ve proje yonetimi ile miimkiindiir
(Komiirli ve Toltar, 2018).

Insaat sektoriinde gayrimenkul yatirim ortakliklarmin (GYO) yiiriittiigii, ortada ‘mal sahibi’ faktoriiniin

bulundugu biiyiik ingaat projelerinde, uygulama esnasinda talep edilen degisiklerin, proje bitiminde zaman ve maliyet



IJMA 2023, 7(14): 141-162 GYO Insaat Yatinmlarinda Mal Sahibi Kaynakh Degisiklik Talepleri

hususunda etkili oldugu goriilmektedir. Calisma kapsaminda yapilan literatiir arastirmasinda ingaat projelerinde
degisim yonetimi, degisikliklerin nedenleri ve etkilerine dair pek ¢cok kapsamli ¢alismanin yapildig1 gérillmiistiir. Bu
calismalarin igerisinde proje degisikliklerinin nedenlerinin, proje tabanli, miisteri-mal sahibi kaynakli, projenin
tasarimi ile ilgili, yiiklenici kaynakli ve dis etkenler olarak bes iist baslikta listelendigi goriillmektedir. Bu
caligmalarda siklikla mal sahibi faktoriine rastlanilmaktadir. Fakat Tiirkiye’de ve uluslararasi literatiirde ¢ok az
calisma proje degisikliklerinde mal sahibi/yatirimer faktoriinlin - etkisini ve yatinm karar degisikliklerine
odaklanmustir.

Insaat sektoriinde ozellikle uygulama siirecinde meydana gelen degisiklikler projenin zaman ve maliyetini
etkilemektedir. Bu ¢aligmanin amaci insaat projelerinde meydana gelen degisikliklerin nedenlerini ve bu nedenlerin
projeye etkilerini literatiirde mevcut caligmalar lizerinden arastirarak iizerinde detayli durulmayan “mal sahibi
kaynakl1 degisiklikler” konusunu neden ve etkileri ile bir alan ¢aligmasi {izerinden incelenmesi ve tespit edilmesidir.
Proje basarisinda mal sahibi faktoriiniin 6neminin vurgulanmasi, proje kalite ve performansinda artis saglayacagi
ongoriilmektedir. Yapilan ¢aligma “mal sahibi kaynakli degisiklik talebi” kavramina biiylik biit¢eli projelere imza
atan bir Gayrimenkul Yatirim Ortakligi (GYO) biinyesinde c¢alisan arastirmacinin gdzlemlerine dayanmaktadir.
Arastirmada cevap aranan sorular;

o Tiirkiye’de GYO ingaat yatirimlarinda mal sahibinin karar mekanizmasi nasil igliyor?
e Mal sahibinin degisiklik taleplerinde bulunmasinin nedenleri nedir?

e Mal sahibinin degisiklik taleplerinin proje siirecine zaman ve maliyet acisindan etkileri nasildir?

2. TURKIYE’DE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI (GYO) GELiSiMi
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 (GYO) “gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasast ara¢larina, Takasbank para piyasasi ve
ters repo islemlerine, Tiirk Lirasi cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesabina, yabanci para cinsinden vadeli ve
vadesiz mevduat veya ozel cari ve katilma hesaplari ile igtiraklere yatirim yapabilen, belirli projeleri ger¢eklestirmek
tizere adi ortaklik kurabilen ve izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumlaridir” (SPK,
2022). Calisma kapsaminda yapilan literatiir calismasinda bes temel GYO tiirline erisilmistir. Bunlar faaliyet siiresine
gore, halka acgikligina gore, orgiitlenme bigimine gore, miilkiyet esasina gore ve yatirim yapilan gayrimenkuliin
tirline goredir. Faaliyet siiresine gére GYO’lar siireli ve siiresiz olmak flizere ikiye ayrilmaktadir. Tirkiye’de
genellikle siiresiz GYO’lar goriilmektedir. Halka agikligina gére GYO’lar, halka acik ve halka agik olmayan olmak
iizere ikiye ayrilmaktadir. Orgiitlenme bigimine gére ise geleneksel/klasik GYO yapisi, upreit (tam semsiye ortaklig
modeli) ve downreit (eksik semsiye ortakligi modeli) olmak lizere {ige ayrilmaktadir. Bu tiirlerin 6rnegi Tiirkiye’de
goriilmemektedir. ABD’de mevcut olan bir tiir ayrimudir. Miilkiyet esasina gore, 6z varliga dayali, ipotekli ve karma
GYO’lar mevcuttur. Tirkiye’de GYO’larin ¢ogu 6z varliga dayali olarak kurulmaktadir. Yatirim yapilan
gayrimenkuliin tiirline gére konut, ofis, aligveris merkezi, depo, hastane olabilecegi gibi ¢esitlenmis yani ayni proje
icerisinde hem konut hem aligveris merkezinin bulundugu GYO’lar da mevcuttur. Tirkiye’de kurulan GYO’lar
yogunluklu olarak insaat yatirimlar1 yapmaktadirlar.

Tiirkiye’de gayrimenkul yatirim ortakliklarma dair ilk hazirliklar 1987 ile 1988 yillar1 arasinda ‘Gayrimenkul
Sertifikas1® ad1 altinda baslamigtir. O donem piyasalarin ¢ok gii¢lii olmayisi, diisiik gelismislik diizeyi ve Korfez Krizi
gibi etkenler yiiziinden projeler hep ertelenmistir. 1993 yilinda ‘Proje Yatinm Ortakliklar® adi ile hazirliklar
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yapilmustir ve ilk teblig diizenlemesi 1995 yilinda yiiriirliiliige girmistir (Ozkul, 2001). Ulkemizde gayrimenkul
yatirim ortakliklari ilk olarak 1996 yilinda Tiirk sermaye piyasalarinda halka arz olmustur. Bu ortakliklarin arsalara,
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine ve siirlt olarak hisse senetlerine yatirim yapmalarina izin verilmekteydi.
Yetkililer yeni baslayan bu GYO endiistrisi i¢in bir takim vergi kolayliklar1 saglayarak bu sektoriin biiyiimesine
yardimc1 olmuslardir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1998 yilinda aldig1 yeni bir karar ile GYO’lar sahip olduklar
hisse senetlerinin en az %49’unu halka a¢gmak durumunda kalmislardir. Bu durum GYO’larm seffaflik ve
kurumsalligim 6n plana ¢ikartmigtir. GYO’lar Tiirkiye gibi enflasyonun yiiksek oldugu {ilkelerde tercih edilen bir
yatirim araci olmustur. Tiirkiye’de GYO’larin 6nemli bir misyonu da kayit dis1 konutlasmanin 6niine gegilmesidir.
GYO’lara ait her igslem SPK’lara bagli degerleme uzmanlari tarafinca aylik yayinlanan degerleme raporlar ile kayit
altinda tutulmaktadir. Yatirimcilar bu raporlar sayesinde seffaf piyasa degerlerine kolaylikla ulagmis olmaktadir.
Daha oncelerde iilkemizde gayrimenkul islemleri tam olarak kayit altina alinamamis veya vergiden kaginmak igin
degerinin altinda kaydedilmistir (Aydinoglu, 2004).

GYO'’lar tarafinca yiiriitiilen her proje uzman incelemesine tabi tutularak oradaki deger {izerinden alim-satimin
yapildigi SPK gozetiminde tiim etkinliklerin kamuya ilan edildigi projelerdir. Buna bagl olarak bdyle bir piyasada
kayit dis1 etkinliklerin 6nii kesilmektedir. Ote yandan saglikli bir hukuki altyapimn saglanmasi ile tiim taraflarm
haklar1 korunmakta yerli-yabanci yatirimeilar desteklenerek yabanci sermaye de sektore c¢ekilmektedir (Colak ve
Alicy, 2001, s.2-3). Tiirkiye’de GYO’larin kurulusundan bu yana gegen ilk bes yil1 degerlendirildiginde 1997 yilina
kadar diizenlenmelerin istenilen diizeyde yapilamadigi goriilmektedir. 1998 yilinda SPK’nin aldigi karar ile
diizenleme faaliyetine baglanmistir. Siirecin istendigi gibi gitmemesine ragmen 1997 yilinda iki GYO’nun toplam
borsa degeri 15 milyar TL iken 1999 yilinda toplam sekiz GYO kurulmus ve bunlarin degeri 421 milyar TL olmustur
(Hayta, 2009). Ilk zamanlar kurulan GYO’lara bakildiginda cogunun insaat sirketleri ve bankalardan olustugu
gorilmektedir. Bundaki amag ise ellerindeki gayrimenkulleri GYO’lara devrederek sonrasinda gayrimenkullerin
kiralamasina devam etmektir. Bdylece vergi yiikiinden kurtulmaktaydilar (Gokge, 1998). Ornegin bankacilik
sektoriinde 6n siralarda olan T. Vakiflar Bankas1 12 Ocak 1996 tarihinde Vakif GYO adiyla ilk Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 Sirketi olarak halka acilarak Borsa Istanbul’da islem gdrmeye baslamustir. 1999 yilinda farkli GYO
temsilcileri bir araya gelerek Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi’ni (GYODER) kurmustur. Bu olusum ABD’de
mevcut olan NAIRET’e benzemektedir. Tiirkiye’de GYODER gayrimenkul sektoriindeki problemler igin ¢dziim
iiretme, sektoriin gelisimi ve kurumsallagabilmeyi hizlandirmasi adina kurulmustur (Susar, 2004, s.31).

2000°’li yillarin basina gelindiginde Tirkiye ekonomisinin krizlerle ugrastifi donemdir ve bu durum
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir. GYO kazanglarinda %70 oraninda azalma goriilmiistiir. 2002 yili sonrasi
Tirkiye’de ekonomik iyilesmeler baglamistir. Bu iyilesmeler 2007 yilinda kadar devam etmistir ve olumlu ekonomik
gelismelerle iilkede GYO’larin toplam portfoy degeri artnustir. 2008 yilna gelindiginde IMKB’de toplamda ondért
GYO islem gormektedir (Hayta, 2009).

Gayrimenkul ve finans diinyasmin kesistigi noktada yer alan GYO’lar 2008 krizinden sert bir sekilde
etkilenmistir. 2008 krizi sonrasinda yiiriirliige giren bir takim kolaylastiric1 diizenlemeler sayesinde sektorde giizel bir
ivme yakalanmigtir. 2008 yilinda toplam ondort GYO varken, 2018 yilinda 10 yillik siire zarfinda, GYO sayisi
otuzii¢’e yiikselmistir (Yesilbag, 2020). SPK’nin 2021 Subat ayinda yaymladig1 Aylik Istatistik Biilteni’nden alinan
veriler dogrultusunda 1997-2020 yillar1 arasi Tiirkiye’deki GYO’larin sayilari, 2023’(in ilk ¢eyreginde 39 olmustur
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(GYODER Gosterge | Gyo'lar, n.d.).

3. YAPI UYGULAMA SURECLERINDE DEGISIKLiK TALEPLERI

“Degisim” bir seyi yeni veya farkli bir seyle degistirme siireci bir seyin yerini almak i¢in kullanilan bir sey olarak
tanimlanmaktadir. Hanna vd. (2002)’e gore degisim orijinal kapsamin yiriitme siiresinin veya is maliyetinin
degistirilmesine neden olan herhangi bir olaydir. Bu durumun her projenin benzersizligi ve planlama i¢in mevcut olan
siirli zaman ve para kaynaklari nedeniyle ¢ogu insaat projesinde kaginilmaz oldugunu séylemektedirler.

Khalifa ve Mahamid (2019)’e gore degisim emirleri uzun zamandir ingaat sektoriiniin ayrilmaz bir parcasi
olmustur. Degisim normalde projenin yiiriitiilmesine dahil olan farkli taraflara atfedilen bazi nedenlerin bir sonucu
olarak ortaya ¢ikmaktadir. Varliginin kabul edilmesinin ardindan degisiklik veya varyasyon degisikligin kapsamin1
ve hem maliyet hem de zaman iizerindeki etkisini agiklayan bir belge olan bir degisiklik talebinin verilmesi ile resmi
olarak diizenlenmektedir.

Memon vd. (2014) degisiklik taleplerinin ingaat projelerinde yaygin bir olgu oldugunu sdylemektedirler.
Degisiklik sozlesmedeki orijinal is kapsaminin degistirilmesini i¢ermektedir. Degisiklikler genellikle insaat
projelerine dahil olan taraflar arasinda anlagmazliklara ve memnuniyetsizliklere neden olmaktadir. Bundan dolayi bir
ingaat projesinde degisiklikleri kontrol etmek degisikligin zamanlamasini ve sonrasinda projeye olan etkisini
ongormek cok Onemlidir. Bunun icin yapilacak ilk adim degisiklik taleplerinin nedenlerini ve etkilerini ortaya

¢ikarmak ve anlamaktir.

Mal Sahibi Kaynakli Degisiklik Talepleri

Literatiirde insaat projelerinde meydana gelen degisiklik talepleri incelendiginde degisiklik taleplerinin pek ¢ok
nedeni oldugu fakat aralarindan en sik rastlanan nedenin, “mal sahibi faktorii” oldugu goriilmiistiir. Buna ragmen,
Tiirkiye’de bu konu iizerine yapilan bir calismaya rastlanmamuistir. Uzerinde detayli durulmayan “mal sahibi kaynakli
degisiklikler” konusu ile baglantili olabilecek calismalar arastirilmustir. Uluslararasi alanda, mal sahibi degisiklik
taleplerinin nedenleri {izerinde ¢ahisilan bir adet galismaya rastlanmustir. flgili ¢alisma Okada vd. (2017) Amerika
Birlesik Devletleri’nde saglik hizmetleri tasarimi ve insasi sektdriinde mal sahibi kaynakli degisiklikleri konu alan bir
calismadir. Arastirmacilar da ¢alismalarinda, mevcut literatiirii gozden gegirdiklerini ve proje degisikliginin neden ve
etkilerinin arastirildigin1 ancak hicbirinin yalnizca mal sahibinin talep ettigi degisikliklere odaklanmadigini
belirtmislerdir.

Olsson (2018) galigmasinda yatirimci/proje sahibinin roliiniin literatiirde nasil tamimlandigini ve gercek hayatta
bu roliin nasil ger¢eklestigini konu almistir. Yaptigi literatiir arastirmasina dayanarak proje sahibi roliiniin 6neminin
iki madde ile vurgulandigim sdyler. Birincisi, proje uygulamasmin giiclenmesiyle alakali ikincisi ise is vakasi
perspektifiyle iliskilidir. ikisi de dnemli ve belirsizlik yonetimi ile ilgilidir. Arastirmaciya gore proje sahipligi sadece
proje se¢imini degil sectigi projenin tiim siirecini takip etme gorevini de icermektedir. Ote yandan literatiirde proje
sahibi ve proje basarisi ile ilgili proje yonetimi alaninda agsagidaki uygulamalar 6nerilmektedir.

1. Projenin sahibi sorumluluklarinin farkindadir ve karar verme hususunda deneyime sahiptir.

2. Proje sahibi projenin organizasyon stratejisiyle uyumlu ¢aligmasim saglar

3. Proje sahibi ve atadig1 proje yoneticisi arasindaki iligki iyidir ve uyumlu ¢alisirlar.

4. Proje sahibinin projedeki rolii i¢in ayiracak yeterli zamani vardir.

Calisma kapsaminda yatirimer igin iki tip s6z konusudur. Literatiirde tanimlanan proje sahibi tip 1 projenin
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teslimini 6nemseyen Ote yandan siireg igerisinde proje i¢in fayda saglamaya odaklanan bir kisiliktir. Ger¢ek hayatta
cogunlukla karsilagilan aragtirmacinin deneysel ¢alismasinin sonucunda buldugu proje sahibi tip 2 ise projeye atadigi
yoneticiyi destekleyen ve sadece proje teslimine odaklanan bir kisiliktir. Calisma sonucunda deneye katilan proje
sahiplerinin yanitlar1 151831inda, proje sahiplerinin daha ¢ok projenin sonucu ve teslimle ilgilendiklerini ve siireg
icerisinde projeye fayda saglamaya odaklanmadiklar1 goriilmiistiir. Ote yandan literatiirde tanimlanan proje sahibi
sorumluluklarina sahip olmadiklar1 sonucuna ulasilmistir.

Bubshait (1997) Suudi Arabistan’da kamu insaat projelerinde mal sahibi katiliminin proje kalitesine etkisini
arastrmustir.  Vaka calismasimnin sonucunda mal sahibinin katiliminin proje Kkalitesi igin Onemli oldugunu
sOylemektedir. Bir projenin basarili veya basarisiz olmasi ¢ogunlukla mal sahibi ile ilgilidir. Projeyle yakindan
ilgilenen katilim gosteren mal sahipleri genellikle proje sonucundan ve kalitesinden memnun kalmaktadir. Calisma
sonucunda insaatin {i¢ asamasinda mal sahibi i¢in 6nemli gorevler belirlenmistir. Planlama asamasinda, projenin
detaylica incelenmesi tasarim kriterleri ve miisteri gereksinimlerinin belirlenmesi ve tim bu 6n ¢aligmalara mal
sahibinin katilmasi gerekmektedir. Tasarim asamasinda malzemenin Kkalitesi ve yapim yonteminin dogru
tanmimlanmasim saglamalidir. Insaat asamasinda ise miiteahhitlerin sundugu evraklarin incelenmesi kalite ve proje
maliyetinin takibinin saglanmasidir.

Klasik ekonomi teorisi insanlarin sonuglar1 en iist diizeye ¢ikarmay1 amaclayan kararlar almadan 6nce tiim
gergekleri ve kanitlart dikkatlice degerlendiren tamamen rasyonel karar vericiler oldugunu ileri siirer. Ancak gergek
hayatta insanlarin tamamen rasyonel olmadiklar1 daha ¢ok karar verirken ¢esitli davrams faktorlerinden etkilendikleri
bulunmustur. Bu psikolojinin finansal kararlar tizerindeki etkisini inceleyen Davranissal Finans'in ortaya ¢ikmasina
yol agmustir (Rath vd., 2014).

Davramgsal finans bireylerin rasyonel olmadiklar1 varsayimiyla geleneksel finans teorilerinin agiklamakta
yetersiz kaldig1 piyasa anomalilerini inceler. Bunu yaparken de psikoloji sosyoloji ve antropoloji vb. bilim
dallarindan yararlamr. Bireyler giindelik hayatlarinda birgok karar1 verirken psikolojik ve sosyolojik etki
altindadirlar. Finansal kararlarinda da klasik yaklasimin tanimlamasi olan sadece kendi ¢ikarlarmni diigsiinen ve bu
sekilde kararlar veren insani diger etkenleri sabit kabul eden homo economicus (insanin ekonomik diisiinen ve
davranan bir varlik oldugunu ifade eden kavramdir) olmadiklari ve ekonomik bir¢ok faktdrden etkilendikleri
ortadadir. Bundan dolay1 davranigsal finans iizerinde durulmasi gereken ve her gecen giin 6nemi artan bir alandir
(Aytekin ve Aygiin, 2016:144.).

Barak (2008) kitabinda bireysel yatirimc1 ve yatirim kararlarinin karar verme siirecinde davranigsal faktorleri
ve buna etki eden sebeplerin incelenmesini amaglayan davranigsal finansin ana temellerini olusturdugunu
sOylemektedir. Bireysel yatirimcilarin sermaye piyasalarinin paydaslari i¢inde temel direk oldugunu belirtmekte ve
ister uzun vadeli veya kisa vadeli al-sat mantig1 ile diisliniilmesinin bir fark olusturmayacagini eklemektedir.

Rath vd. (2014) galismalarinda yatirimcilarin davramigsal perspektifinin dneminin giinden giine arttigin
belirtmektedir. Caligmanm ilk amaci gayrimenkul yatirmmi karar vermede davramgsal faktorlerin etkisini ortaya
cikarmaktir. Calismada ayrica yatirimeilarin davramg faktorlerinin gayrimenkul yatirim karari tizerindeki etkisini
ortaya ¢ikarmak amaglanmistir. Satin alma kararmin, satis kararmin, ticarete konu miilkiin se¢iminin, miilkiin elde
tutulma siiresinin ve alnip satilan miilkiin hacminin gayrimenkul yatirim kararlarimi ne Olciide etkiledigini

arastirmaktadir. Bulgular satin alma kararinin, satig kararinin, ticarete yapilacak miilk se¢ciminin ve miilk hacminin
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her zaman miilk yatirimeilarmin davranislarindan etkilendigini géstermektedir.

4. MATERYAL VE METOD

Calisma kapsaminda yapilan alan ¢aligmasinda literatiir bolimiinde detaylica arastirilan proje degisiklik nedenleri ve
etkileri konusu bilyiik biitgeli projelere imza atan X Gayrimenkul Yatirim Ortakligi (GYO) biinyesinde mimar olarak
calisan yazarin projede meydana gelen mal sahibi kaynakli degisikliklere neden ve etkilerine teknik gozle bakisini ve
degerlendirmelerini icermektedir. X GYO belli bir siireye tabi olmaksizin yatirimlarint gerceklestiren halka agik
borsada islem goren ve 6z varliga dayali GYO’lar sinifindadir. Ote yandan biinyesindeki ¢esitli gayrimenkul tiirleri
ofis, konaklama/otel, aligveris merkezi, konut, depo vb. seklindedir. 2014-2020 yillar1 igerisinde arastirmacinin
calistigi X GYO’nun otel/ofis projesinde yasanan mal sahibi tarafindan istenen proje siirecini etkileyecek
biiyiikliikteki 6nemli proje degisiklikleri kronolojik bir sekilde birbirleri ile etkilesimlerine gore belli siire araliklarina
boliinerek her degisiklik talebi detaylica incelenmistir. Arastirmaya kaynak olan tiim veriler arastirmacinin
santiyedeki gozlemleri, tasarim koordinasyon toplant1 notlari, saha notlari, is programi gizelgeleri, projeler, server
arsivi vb. kaynaklardan toplanmistir. Ardindan, yatirimei kaynakli degisikliklerin nedenleri ve etkileri literatiirde

saptanan degisikligin nedenleri ve etkileri 1s18inda degerlendirilmistir.

4.1. Alan Calismasina Konu Olan Projeye Ait Bilgiler

Proje Istanbul Basaksehir’de yer almaktadir. Proje konusu X Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 biinyesinde yapilan
Rezidans & Otel yatrmminin insa siirecini icermektedir. Ilgili GYO’nun kullanimda olan konut ve aligveris
merkezinin bitigik parseline konumlanan 2. Etap adiyla basladigi projenin islevi baslangigta ofis ve otel olarak
baslanilmis olsa da, proje bitiminde nihai hali ile 100 dairelik rezidans, 206 odal1 otel ve otele ait kongre merkezi,
balo salonu, restoran, executive lounge, spa, fitness center ve havuz gibi sosyal donatilarin yani sira kiralanabilir
ticari magaza alanlar1 bulunmaktadir. Proje 109.000 m?’lik insaat alanina sahiptir. Proje baslangicinda planlanan
yaklasik biitce 320 milyon TL dolaylarindadir. Bu deger arsa pay1 hari¢ tutardir. Projenin baslangig tarihi Aralik 2014
ve bitis tarihi ise Ekim 2020 dir. S6zlesme tipi anahtar teslim usulii birim fiyat esash s6zlesme ile tiim disiplinler ile
ayr1 ayri imzalanmistir. Bu proje kapsaminda sézlesmeler pargalara boliinmiis isler i¢cin anlasilan her yiiklenici ile
isveren arasmnda ayr1 ayr1 imzalanmistir. Alisveris merkezinin yabanci ziyaret¢ilerinin ve konut kisminda daire
sahiplerinin ¢ogunlugunu Arap’lar olusturmaktadir. Proje gelisim evresinin baslangicinda yatirimcinin goziinde
marka otelin hedeflenen bir Arap miisteri kitlesi vardir. Aym zamanda yeni yapilan havaalanina yakinlig1 agisindan
da yurtdis1 miisterilerini hedef almaktadir. Bu sebeple marka otel olmasi yatirimci goziinde kagimilmazdir. Bunun
yani sira kongre merkezi ve balo salonu yakin ¢evre de diigiin organizasyonlar1 agisindan hedeflenen kitle Basaksehir
miisterisidir. CNR kongre ve fuarlara hizmet etmesi acisindan da bir avm kompleksinin yaninda olmasi dngdriilen
Metro baglantis1 yakininda ki Basin Ekspres bolgesinde ki diger oteller arasinda tercih sebebi olmasini saglamasi

hedeflenmektedir.

4.2. Alan Calismasina Konu Olan Proje Yatirumcist X GYO’nun Yapisi

1977 yilinda kiigiik insaat projeleri ile sektérde baslangig yapan sirket 2008 yilinda GYO oldugu tescillense de
Tiirkiye’nin bilyiik gayrimenkul sirketlerinden biri kimligi ile halka arzim1 gergeklestirmesi 2010 yilinda olmustur.
Biinyesinde pek c¢ok farkli alanda personel istihdami saglamaktadir. Incelenecek projedeki X GYO’nun yapisi belli

bir siireye tabi olmaksizin yatirimlarini siiresiz sekilde gergeklestiren, halka acik borsada islem goren ve 6z varliga
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dayali GYO’lar sinifindadir. Ote yandan biinyesinde ¢esitli gayrimenkul tiirleri olarak ofis, konaklama/otel, alisveris

merkezi, konut, depo vb. gayrimenkuller bulundurmakta ve igletmektedir.

4.3. Proje Organizasyonu

Alan ¢ahismasimin yapildig1 projede organizasyon her agidan isverene bagl olarak ilerlemektedir. Isveren baslattig
her santiyesine is sahibi temsilcisi/proje koordinatorii atamaktadir. Bu kisi aslinda mal sahibi ile birebir iletigimde
olan ana yiikleniciler, GYO biinyesinde ¢alisan beyaz yaka personeller ve diger hizmet gruplari ile mal sahibinin
iletisimini saglayan kisidir. Mal sahibi kendisinden sonra en biiyiik yetkiyi proje koordinatdriine vermistir fakat o da
giiniin sonunda s6zlesme ve yonetim agisindan yatirimciya baghdir. Arastirmacinin da igerisinde bulundugu genel
GYO kadrosu proje miidiirii, proje gruplari, dizayn ofis/tasarim grubu, mekanik ve elektrik gruplar, harita grubu, saha
grubu, planlama grubu ve satin alma grubundan olusmaktadir. Arastirmacinin igerisinde bulundugu dizayn
ofis/tasarim grubunda calisan 4 mimar, bir i¢ mimar ve baslarinda bagli olduklar1 dizayn ofis sefleri olmak iizere
toplamda 6 personelden olusmaktadir. Dizayn ofis sefi altinda ¢alisan elemanlarinin tecriibesi, ilgi alan1 ve GYO
icerisindeki hizmet yilina gore gorev tammi yapmaktadir. Kendisine verilen goérev tamimina gore ¢alisan elemanlar
yaptiklar1 cizimler, malzeme ve proje onaylarii hazirlaylp dizayn ofis sefinden sozlii ve yazili onay almakta
sonrasinda ilgili yiliklenicilere ve tageronlara ilgili projelerin aktarimini dijital ortamda yapmaktadirlar.

Ana yiiklenici ve altinda ¢alisan kaba ingaat isleri, ince insaat isleri, mekanik-elektrik insaat isleri, cephe isleri
ve hafif-agir ¢elik isleri taseronlar1 mevcuttur. Diger hizmet gruplarma bakacak olursak, dncelikle mimari-statik-
elektrik-mekanik miiellifler yer almaktadir. Sonrasinda ise tiim insaat yatirimlarinda zorunlu dikkat edilmesi gereken
imar ve ruhsat kosullar1 vb. hususlarin disindaki hizmetler yer almaktadir. Bunlar zemin etiidii, mimari, statik,
mekanik, elektrik disiplinlerin gereginin yerine getirilmesinin yani sira konfor ve kalitenin geregi olan akustik
danigsmanlig1, cephe danigsmanligi, aydinlatma danigsmanligi, otopark danismani, peyzaj danismani, render modelleme,

riizgar ve dis alan giiriiltii hesaplari, mimarinin 6niinii agmak ve basarisini arttirmak i¢in yapilan ekstra ¢alismalardir.

5. BULGULAR

X GYO’nun arastirmaya konu olan projesinde tasarim planlama asamasindan santiye bitimine kadar gecen siire
zarfinda yatirimcinin talep ettigi siireci etkileyen énemli degisikliklere kronolojik olarak yer verilmistir. Proje siiresi
boyunca pek c¢ok degisiklik meydana gelmistir. Fakat bu ¢alisma icerisinde bahsedilen degisiklikler mal sahibi
kaynakli elan ve Onem diizeyi yiiksek olanlardir. Arastirmaci tarafindan segilen degisiklik talepleri projenin
kapsamini degistirmesi, is akisini ve i programini etkilemesi, kisa siireli kesintiye ugratmasi, proje maliyetini ve
teslim siiresini etkilemesi yoniiyle diger degisikliklerden farklidir. Tablo 1°de bu boélimde bahsedilecek degisiklik
taleplerinin igerigi ve projede denk geldigi siireci gosterilmistir.

Tablo 1. Mal Sahibi Kaynaklh Proje Degisiklikleri

Degisiklik Numarast Degisikligin Icerigi Degisikligin Proje Siirecindeki Yeri
Degisiklik talebi 1 Tasarim degisikligi Erken planlama ve tasarim siireci
Danisman degisikligi,
Degisiklik talebi 2 Zincir otel degisikligi, Santiye uygulama siireci
Plan degisikligi,
Statik proje degisikligi
Islev degisikligi,
Degisiklik talebi 3 Danigman degisikligi, Santiye uygulama siireci
Kulede katlar arasi islev degisikligi
Degisiklik talebi 4 Kulede katlar arasi iglev degisikligi, Santiye uygulama siireci
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\ Rezidans kat plan1 degisikligi \

Degisiklik talebi 5 ‘ Yonetmelik geregi balkon ilavesi ‘ Santiye uygulama siireci

Santiye uygulama siireci

Degisiklik talebi 6 ‘ Malzeme segimlerinde degisiklik, ‘

Ilave 6rnek daire yapilmasi

5.1. Degisiklik Talebi -1
Projenin baslangicinda sadece konsept mimari projenin olusturulmast ve zamanminda kapsamin detaylica
konusulmamasi durumu proje siirecinde degisikliklerin olmasina zemin hazirlayan en biiyiik etkenlerden olmustur.
Projenin ilk asamalarinda mimari, mekanik ve elektrik projeler es zamanl diisliniilmemistir. Literatiirde Shalaby ve
Khalaffah’in (2018) calismalarinda “yetersiz tanimlanmis ¢aligma kapsami” maddesine, Sun ve Meng (2009) ise
“diisiik karar verme” maddesine, son olarak Alnuaimi vd. (2010) “mal sahibinin dogru zamanda karar verememesi
veya belgeleri gozden gecirememesi” maddelerine yer vererek zamaninda kapsamli yapilan bir planlamanin proje
stiresince degisiklik taleplerini azaltacagmi belirtmiglerdir. Bu durumun 6nemi alan ¢alismasinda da ortaya ¢ikmustir.
Konsept mimari proje tasarimina podyum katlar iizerinde yiikselen iki ayr1 kule olarak baglanmstir. Bu
kulelerin iglevleri ofis ve oteldir. Mal sahibi otel islevini projenin lokasyonundan 6tiirii ve yurtdisindaki biiyiik
ahigveris merkezi modellerinde otel bulunmasindan esinlenerek belirlemistir. Ote yandan Istanbul'un sanayi ve ticaret
merkezi olarak tanimlanan ikitelli Organize Sanayi Bolgesi yakininda olmasi nedeniyle otel islevine ilaveten ofis
yapilmasi planlanmistir. Baglangigta ofis ve otel kulesinin mimari-mekanik-elektrik projeleri bu planlamaya gore
hazirlanmistir. Mal sahibi tasarim evresinde mimari miiellifin yonlendirmeleri sonucunda projede podyum Kkatlar
iizerinde iki kule yiikselmesi fikrinin zorlama bir tasarim olacagina ve diisey sirkiilasyon, giivenlik hassasiyetinin
sikintil1 olabilecegine ve projedeki genel maliyetin iki kati artacagi diisiincesi ile proje vaziyet plaminda bina
oturumunda degisiklik karar1 almigtir. Bu kararin ardindan baglangictaki iki kule tasarimi iptal edilerek 2013 yilinda
podyum katlar tizerinde yiikselen tek kule alt kattaki 10 kat ofis ve tistiindeki 15 kat otel olarak ilk mimari ve ruhsat
projesi birinci danigman grup ile birlikte anlasma saglanan mimari miiellif tarafindan c¢izilmistir. Motawa (2005)
calismasinda insaat faaliyetleri baslamadan yapilan projenin erken asamasindaki degisikliklerin neden ve etkilerinin
ayr1 incelenmesi gerektigini belirtmistir. Asil dnemli olanin projede fiili uygulamanin ingaat faaliyetlerinin yapilmaya
baslandigi noktadan itibaren yapilan degisikler oldugunu sdylemektedir. Tasarim degisiklikleri tasarim siirecinin
dogal bir sonucudur. Uygulama siirecine gecilmeden yapilan degisiklikler dogru tasarima yaklastiriyorsa sayet insaat
siireci basladiktan sonra yapilan degisiklik nedenli kesintileri azaltacaktir. Ote yandan degisikligin etkilerinin yapici
ve yikici olabilecegini soylemektedir. Alan ¢aligmasinda erken tasarim asamasinda yapilan iki kuleden tek kuleye

gecilmesi yapici etkiler olarak siiflandirilabilir.

5.2. Degisiklik Talebi - 2

Projenin tek kule olarak revize edilmesinin ardindan mal sahibi, prestijli bir otel i¢in zincir otel gruplarindan biri ile
anlagmak istediginden bazi zincir otel gruplarinin standartlar1 gézden gegirilmistir. Yatirimcinin projedeki otel islevi
icin inceledigi zincir oteller Inter Continental Hotels Group, Sheraton Hotels & Resorts, Swissotel Hotels and
Resorts, Corinthia Hotels International, Movenpick Group, Hilton Hotels’dir. Ote yandan yatirimcimnin projede
calismaya basladigi birinci danigman grubun yatirimciya bu g¢evrede yapmayr Onerdigi A zincir otel grubu
oldugundan oteller arasindan ilk onun tizerinde durulmustur. A zincir otel grubunun tasarim 6lgiit esaslarina gore oda

biiyiikliiklerinin 40-45 m? aras1 olmas1 gerekliligi vardir. Lobi boyutlari, toplant1 odalar1 ve kongre merkezi kriterleri
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Ote yandan, restoran-mutfak isleyisi vs. mimari grup tarafindan bu otel grubuna gore tasarlanmis ve ruhsat alinmstir.
2014 yilinda alinan ilk ruhsat A zincir otel grubu olmasi haline gore otel katlar i¢in bir katta 18 oda plan tasarimina
gore alimustir. 2015 yilinda projeye rampa eklenmesi ve emsal alan degisiklikleri yapilmustir. 3-12 katlar aras1 ofis
ve 13-25 katlar arasi otel seklinde tadilat ruhsati ¢izilmistir. 2016 yili igerisinde Tiirkiye’deki terér olaylari, 15
Temmuz 2016’da Atatiirk Havalimani’nda yapilan darbe girisimi turizmi sekteye ugratmis iilkeye turist girisini
azaltmis ve mal sahibine otel yapma fikrini sorgulatmustir. Beraberinde doviz dalgalanmalarmin devam etmesi
oncelikle yatirimi yavaglatma sonrasinda yatirimi bir siireligine durdurma karar1 alinmasina sebep olmustur.

Padala vd. (2020) gore dis nedenlerden kaynakli da projede degisiklikler meydana gelebilmektedir. Bu dis
nedenlerden kaynakli degisikliklerin altinda ¢evresel, ekonomik, politik, sosyal ve teknolojik sebepler olabilir.
Cevresel sorunlar, projeyi kismi olarak veya tamamini etkileyebilir veya gegici olarak kapatilmasina neden olabilir.
Ekonomi de projenin gidisatin1 dogrudan etkileyen bir unsurdur.

Dis nedenlerin ve ekonomideki degisikliklerin alan ¢aligmasinda etkili oldugu goriilmiistiir. Alan ¢alismasinda
dis neden olarak 15 Temmuz 2016 tarihinde Atatiirk Havalimani’nda yapilan darbe girisimi ve iilkeye turist giriginin
dolayisiyla turizmin sekteye ugramasimi sOyleyebiliriz. Ekonomi faktoriiyle ilgili ise dogrudan dolar kurundaki
dalgalanmalar1 soyleyebiliriz.

Projede 2017 yilinda otel danigmani degismistir ve ikinci danisman grup ile anlagsma saglanmustir. Yeni
danigmanin yatirimci ile goriismesi B zincir otel grubunun standartlarma uyuldugu takdirde projedeki alanlarin daha
verimli kullanilacag ydniinde olmustur. ikinci danisman gruba gore bu bdlgede en uygun otel B zincir otel grubunun
5 Yildizli segmenti olan markadir. Oyle olmas: halinde projedeki mevcut 400 cm kat yiiksekligini fazla bulunmus
370 cm’e diigiliriilmesi halinde yapiya bir kat daha eklenebilecegi savunulmustur. Yatirimei bu fikrin karli olacagina
kanaat getirmistir. Bu durum B zincir otel grubunun oda yiiksekligi standardi olan, h:3 m.’yi zorlasa da mekanik
sistemler odanin duvarlar tarafindan gegirilerek tavanda orta kisimda 3 m. yilikseklik standard: tutturulmus ve asma
tavanda en namiisait noktalarda h: 275 cm. gibi B zincir otel grubunun olmazsa olmaz yiiksekligi saglanmistir. Bu
esasa gore h:370 cm olan kat yiiksekligi mekanik ve elektrik sliperpozesi sonucu bu ve benzeri otel standartlar 24 kat
olan yap1 25 kat olarak revize edilmistir. Yeni danigmanin direktifleri ve mimari miiellif ile yapilan koordinasyon
toplantilar1 neticesinde bina kat yiikseklikleri h:370 cm’e azaltilarak araya ofis kat1 eklenmistir.

Alan ¢aligmasinda da ilk otel danigsmaninin yatirimciya bdlgeye en uygun otel A zincir otel grubu 6nerisi pek
dogru bir yonlendirme olmamistir ve yasanan bu olay literatiirden Shalaby ve Khalafallah (2018), Sepasgozar vd.
(2015) “yetersiz danisman” ve “danigman niteligi” maddeleri ile ortiismiistiir. Ek olarak, Statiti vd. (2016) projede
ikinci biylik degisiklik talebi kaynaginin danigman oldugunu sdylemektedir. Alan g¢alismasinda da danigman
meydana gelen degisikliklerde en etkili faktor olmustur. Assaf ve El Hejji (2006) ¢caligmasinda saptadigi yatirimeinin
ve danigmanin en diislik teklif verene isi verme durumu alan ¢aligmasi ile ortiismemektedir. Ciinkii alan ¢aligmasinda
danigmanin karar verme yetkisi yoktur. Tim nihai kararlar1 mal sahibi almaktadir. Projede yasanan danisman
degisikligi ile birlikte yeni fikirler gelismis ve yatirimciya zincir otel degisikligine gitmek mantikli gelmistir. Cilinkii
B zincir otel grubu standartlarma uyuldugu takdirde kat yiiksekligi ile oynayarak projeye bir kat daha ekleme sansi
olacaktir. Bu durum mal sahibi i¢in daha fazla ofis veya otel metrekaresi demektir.

[lk olarak otel katlar1 mimari-statik-mekanik-elektrik projeleri A zincir otel grubu 5 yildiz standardina gére bir

oda 42 m? ve bir katta 18 odadan olusacak sekilde diizenlenen projede B otel zincirlerinin oda metrekaresi alani
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standardinin daha diisiik olmasi sebebiyle revize edilmistir. Toplamda 18 odadan olusan katlar 20 odalik birimlere
doniisecek sekilde statik projesinde degisiklikler yapilmistir. Degisiklik talebi giindeme geldiginde santiyede projenin
kaba yapis1 2.kata kadar tamamlandigindan 3. kattan itibaren baglayarak 3-12 arasi ofis katlarinda kolonlara egim
verilerek otel katlarinda istenilen aks araligma denk getirilecek sekilde cikartilmasiyla ilgili revize projeler
hazirlanmustir. Otel katlarinda yeni hali ile odalarin alan1 32 m?’ye diismiistiir. Bu durum mal sahibi i¢in katta daha
fazla oda sayis1 ve oda igerisindeki metrekaresinin azalmasindan &tiirii daha az dekorasyon yiizeyi demek oldugundan

B zincir otel grubu standartlari {izerinden ¢aligmalara devam edilmesi yoniinde karar alinmistir.

5.3. Degisiklik Talebi - 3

Mal sahibi diger projelerindeki konut satiglarinin ofis satiglarina oranla daha randimanli gitmesi sebebi ile ofis
katlarini iptal edip yerine liiks konutlar insa etmenin daha karli olacagi kanaatine varmustir. Konuta olan yiiksek talep
projede bu revizyona gidilmesine sebep olmustur. Mal sahibi projeden ofis islevini ¢ikartmistir. Mal sahibinin, ofis ve
otel olarak anlastig1 projede istedigi islev degisikligi B zincir otel markasiyla goriisiilmiistiir. B zincir otel markasi
ancak liiks rezidans hizmetinin verilecegi otel ve konut girislerinin ayr1 olacagi ve diisey sirkiilasyonda farkli asansor
cekirdekleri/merdivenleriyle otelden her agidan bagimsiz isleyecek bir konut modelinin markasi igin sikinti
olusturmayacagini sdylemistir. Bu durum projeye “High Rezidans” kavramini dahil etmistir.

2017 yilinda projenin otel danigmani mal sahibi tarafindan tekrar degistirilmis ve podyum katlarda bulunan
otele ait spa alani yeniden olusturulmustur. Projede anlasilan {igiincli damigsmanlik grubu spa alami ile ilgili
tecriibelerini mal sahibi ile paylasmustir. Yeni danigsmanin projeye en onemli katkisi kule katlarmdaki islevleri
degistirilmesi hususunda verdigi brifler olmustur. Otel igletmeciligi agisindan otel katlarinin otele ait podyum katlarla
iligkili olmasi agisindan kulenin alt kisminda yer almasinin uygun olacagini belirtmistir. Siirecin sonunda alt katlar
otel Uist katlar rezidans olacak sekilde projede islevlerin kat dagilimi degismistir. Bu durum projede yapilan kapsamli
ve biiylik degisikliklerdendir. Projelendirmesi ofis olarak yapilan katlar otel olarak revize edilmistir. Mimari,
mekanik ve elektrik projeler miiellifler tarafinca yeniden olusturulmustur.

Sonrasinda mal sahibi B zincir otel grubunun da onerisi ile dordiincii danigmanlik firmasiyla ¢aligilmaya
baslamigtir. Otele nihai sekli veren bu firma olmustur. B zincir otel grubu sadece akredite firmalar1 (akreditasyon
degerleme kuruluslar1 tarafindan uygunluk teyit belgelerini almus, istenen kalite altyapisina sahip) danigman olarak
kabul etmektedir. Dordiincli danismanlik grubu B zincir otel ile iliskileri yonetirken B zincir otelin standartlarinda ki
otelcilik deyimiyle BOH (back of house) ve FOH (front of house) alanlarimi yonetim ofislerini personel alanlarini
yeniden tasarlatmustir. Ayrica isletme kararlarinda ¢amasgirlarin disarida temizletilmesi olmasi nedeniyle daha kiiciik
bir ¢amasirhanenin yeterli olacagi gibi konularda B zincir otelin standartlarma gore olmasi gereken suit standart
odalar ve connected odalarin oraninin ticari olarak belirlenmesi proje degisikligine sebep olmustur. Fuaye boyutlari,
mutfak sirkiilasyonu, soguk depo ve as¢1 secimi restoranda hangi yemeklerin pisirilecegi konusu satin alinacak firinin
(tas firm) degismesine ve nerede yer alacagina varan detaylarda proje degisikligine sebebiyet vermistir.

Bu siirecte i¢ mimariyi yapacak mimari proje miiellifi se¢cimi konusunda B zincir otel grubu ve doérdiincii
danigmanlik firmasmin onerdigi 4 firmadan bir tanesi ile i¢ mimarlik proje miiellifligi konusunda anlasilmisgtir.
Anlagma saglanan firmanin B zincir otel vb. marka otel yapma konusundaki tecriibesi bazi malzeme se¢imlerinde B
zincir otel grubu ile istisare edilerek esnetmeler yapilabilecegi sonucunu dogurmustur. Ornegin otelin bazi alanlarinda

mermer yerine mermer goriiniimlii seramik kullanilmasi karar1 alinmistir. Bu karar otel maliyetini diistirmiistiir.
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Projede ofis yapilmasi diisiiniilen egimli kolonlarin bulundugu katlar otel islevine g¢evrilince i¢ mimari ve
dekorasyon agisindan birtakim problemlerle karsilagilmistir. Egimli olan kolonlarin denk geldigi odalarda bir kolonun
dekorasyon malzemesi ile kaplanmasiyla birlikte oda igerisinde kaybedilen asgari alan 2.79 m? olmustur. Bu durum
mimari planlar1 olustururken otel odalarmin tefrislerini zorlamistir. Ote yandan ince islerde kaplama alaninin
artmasindan ve ekstra malzeme ihtiyacindan 6tiirii genel maliyeti artirmistir. Cephede tasiyict kolon-kiris béliimlerine
denk gelen kisimlar1 gizlemek amaciyla spandrel cam geri kalaninin vizyon cam olarak yapildigindan egimli
kolonlarm olmas1 cephedeki spandrel cam yilizeyini arttirmistir. Bu durumda oda igerisine vizyon(seffaf) camdan
alman giin 118N azalmasit sonucunu dogurmustur. Ofis/otel olarak planladigi projenin konut/otel olarak
tamamlanmast konut kisminda cam boliintiilerindeki vizyon ve spandrel ayrimimi 6nemli kilmistir. Konut kat
planlarinin olusturulmasi ile cephe projeleri planlar dogrultusunda tekrar ele alinmis vizyon ve spandrel camlar daire
yerlesimlerine gore revize edilmis ve agilir dogramalar eklenmistir.

Literatiirde Jadhav ve Bhirud (2015) c¢aligsmalarinda degisiklik taleplerinin nedenlerini ve etkilerini
arastirmuglardir. Caligma kapsaminda gergeklestirilen ankete gore tespit edilen degisiklik nedenleri arasinda “6nceki
islerde meydana gelen degisiklikler” maddesine yer verilmistir. Alan ¢alismasinda da yapilan degisikler bir sonraki
degisikligin zeminini hazirlanustir. Ornegin mal sahibinin karar1 ile {ist katlardaki otelde istenilen bdliintiiyii
saglayabilmek i¢in yapilan statik proje degisikligi (lineer kolonlarin, egimli olarak revize edilmesi) ofis islevindeyken
dekorasyon agisindan bir sikint1 olusturmuyordu. Fakat mal sahibinin islev degisikligi ile ofis yerine konut islevinin
gelmesi ve katlar arasi igslev degisikliginin istenmesi ile projede biiyiik bir problem haline gelmistir. Bu sebepten,
literatiirde gegen “Onceki islerde meydana gelen degisiklikler” maddesi alan ¢aligmasi ile Ortiismiistiir. Ek olarak
Motawa (2005) ¢alismasinda degisikliklerin arasindaki etkilesimi de vurgulamistir. Bu baglamda degisikliklerin cogu

zaman zincirleme etki gosterdigi goriilmektedir.

5.4. Degisiklik Talebi - 4

Projede 9.kata kadar otel olan yapinin 10-11-12 katlar1 140 ve 1+1’lerden olusan rezidans katlar1 iken siireg
icerisinde mal sahibi karar1 ile 10. kat tekrar otele dahil edilmistir ve {izerindeki 2 kat 2+1’lerin ¢ogunlugunu
olusturdugu birimler olarak son halini almistir. Bu degisikligin ana sebebi satig ofisinden gelen “Miisteriler, 1+1 ve
1+0 daireleri 2+1 dairelere gore daha az tercih ediyorlar.” yorumudur. Mal sahibinin aldig1 degisiklik kararinin
ardindan 2017 yilinda tadilat ruhsati hazirlanmistir ve belediyeden yeni projenin onayr alimmistir. Alinan tadilat
ruhsatinin ardindan, ilk 10 kat B otel ve sonraki 15 kat GYO biinyesinde rezidans hizmeti verilecek konutlar olarak
santiye devam etmistir. Projelerde, tadilat ruhsati alinmasi, genel biitgeye ilave edilen maliyettir. Alan ¢aligmasinda
da mal sahibi yaptig1 degisikliklerden otiirii pek ¢ok kez tadilat ruhsati bedeli 6demek durumunda kalmustir.

Sun vd. (2006) calismalarinda degisikligin nedenleri arasinda miisteri beklenti ve zevklerindeki degisiklikler
maddesi bulunmaktadir. Alan ¢alismasinda da yatirimcinin degisiklik kararinda bu durum gozlemlenmektedir. Bu
projede satis ofisi yatirimei ile miisteri arasinda aract konumdadir. Miisterinin beklenti ve zevklerindeki degisiklikler
satig ofisi araciligiyla yatirimciya aktarilmaktadir. Farkli bir calismada ise Padala vd. (2020) tasarim degisikliginin
nedenlerinin agiliminda ekipler arasi koordinasyon eksikligini siire¢ ve yonetim sorunlarmi vurgulamuglardir. Alan
calismasindan satig ofisi yetkilileri proje planlamasi siirecinde tasarim koordinasyon toplantilarma dahil edilip

miisteri beklentilerini ve daha 6nceki projelerde yasadiklari tecriibeleri aktarmalarmin 6nemi goriilmektedir.
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5.5. Degisiklik Talebi - 5

Projede, yonetmelik geregi yapiya eklenen konut iglevi i¢in balkon ihtiyact dogmus olmasi sadece konut katlarma
ilave gelik balkonlar eklenmesi ile ¢oziilmiistiir. Bu durum projeye ekstra bir maliyet ve is programinda uzama olarak
etki etmistir. Celik balkonlar i¢in statik miielliften konsol hesaplar1 istenmistir. Statik miiellif projeleri ve gerekli
hesaplari ilettikten sonra celik uygulama firmasi ile anlagilmustir. Siire¢ igerisinde sonradan eklenen her ilave islev
projede 6ngoriilemeyen bazi problemlere yol agmistir. Bu durum cephede de yasanmustir. Cephe danismani ve cephe
uygulama firmasindan ekstra birlesim detay ¢oziimleri talep edilmistir. Coziilen bu kilit detaylarin her biri proje igin
ekstra zaman ve ilgili firmanin hak edisine ekstra maliyet olarak eklenmistir.

Sun ve Meng (2009) calismalarinda degisiklik taleplerinin nedenleri arasinda ‘mevzuattaki degisiklikler’
maddesi bulunmaktadir. Alan ¢aligmasinda mal sahibinin projeye sonradan ilave ettigi konut islevi farkli bir imar
yonetmeligine bagli oldugu icin sonrasinda balkon eklemesi gerekmistir. Alan c¢alismasinda yasanan yonetmelik
degisikligini literatiirdeki mevzuat degisiklikleri ile bagdastirabiliriz. Memon vd. (2014) ¢alismalarinda degisiklik
talebi nedenleri arasinda sirasiyla “program degisikligi” ve “plan veya kapsamin mal sahibi tarafindan degistirilmesi”
maddesi bulunmaktadir. Alan ¢alismasinda yasanan durumda bu madde ile ortiismektedir. Projede ofis yerine daha
cok tercih edilen konut islevinin getirilmesi projenin programinda degisiklik anlamina gelmektedir. Program
degisikligi nedeniyle balkon ilavesi gerekliligi dogmustur. Mal sahibinin talep ettigi islev degisikliginin ardindan
oncelikle mimari miiellif 6nceden kulenin {ist kisminda yer alan otel kat planlarmi tekrardan alt katlara gore revize
etmistir. Statik mekanik ve elektrik projeler ile siiperpozesi yapilmistir. Sonrasinda projeye dahil edilen konut

islevine gore yeni kat planlar1 olusturulmustur.

5.6. Degisiklik Talebi - 6

Rezidans kisminda yapilan 6rnek dairenin dekorasyonunda mal sahibi ithal malzemeler tercih ederek B otel markasi
ile anlastigi ‘high rezidans’ kavramina uygun nitelikte daireler yapmay1 planlamistir. Satig ofisi i¢in yaptirilan
katologlarlarda render gorsellerinde ve rezidansin satis sozlesmesinde malzemelere ithal olarak yer verilmistir.
Projede 6rnek dairenin dekorasyonu igin bir mimarlik firmasz ile anlasilmustir. ilgili firma segimlerinde ithal malzeme
ve aksesuarlara yer verilmistir. Minimal tarzda bir dekorasyon calismasi yapan firmanin plan, kesitleri ve
gorsellestirme/render galismalar: mal sahibi tarafindan kagit iizerinde onaylanmustir. Sonrasinda 6rnek dairenin ince
islerinin tamamlanmasinin ardindan mal sahibi daireyi gezmek iizere santiyeye gelmistir. Mal sahibinin saha gezisi
sirasinda her mahal ile ilgili pek ¢ok revizyon talebi olmustur. Bunun sebebi ekonomi kaynakli miisteri profili
degisikligidir. Projede ornek dairede mal sahibinin istedigi degisikliklerin tamamlanmasinin ardindan 2018 yaz
aylarinda yasanan ekonomik kriz dolarm ani yiikselisi mal sahibinin personel azaltmasi karari ile ig giicli azalmig ve
santiyede yavaslama meydana gelmistir.

Dolarin yiikselmesi malzeme secimlerini sorgulatmis, ithal malzemelerden yerli muadillerine doniis
yasanmustir. Dolarin yiikselmesinin ardindan yapilan toplantilarda 100 dairelik rezidansta geri kalan dairelerin drnek
daire kalitesinde yapilmasinin biit¢eyi ¢ok arttiracagi konusulmus ve mal sahibi mimari malzeme segimlerinin yerli
muadiller iizerinden yapilmasina karar vermistir. Alinan yeni kararlarin ardindan projede rezidans kisminin satig
sozlesmeleri gilincellenmistir. Yapilan tiim bu degisiklikler tedarik siireclerinin uzamasma haliyle de is bitiminde
gecikme yasanmasina sebebiyet vermistir. Ote yandan 6rnek dairenin mevcut ilk halini goren ve ilk sdzlesme

iizerinden daire alan 11 adet miisterinin dairelerinin nasil tamamlanacag: giindeme gelmistir. Miisteriler ile mevcut
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durum tizerinde gorisiiliip o dairelerin giincel fiyatlar1 belirtilerek kendilerine bir miktar geri 6deme yapilmistir.

Siire¢ icerisinde satig ofisi yetkilileri bir an 6nce yeni se¢imlerle bir 6rnek daire daha yapilmasi gerekliligini
mal sahibi ile goriigmiislerdir. Gelen miisterilerin sadece katalog ve brostiirlerden projeyi incelemek istemeyeceklerini
ornek daireyi canli gérmek isteyeceklerini belirtmislerdir. Mal sahibi satis ofisinin bu talebinin ardindan yeni
malzeme secimleri ile tekrar bir 6rnek daire yaptirma karari almistir. Bu sefer herhangi bir mimari miiellif destegi
alimmadan i¢ dekorasyon mobilya vb. detaylara girilmeden daire igerisinde sadece gilincel demirbaslarin goriilecegi
bir 6rnek daire daha yapilmistir. Giincel malzemeler ile yapilan ikinci 6rnek daire projede ekstra maliyet ve zaman
asimina sebebiyet vermistir.

Bu siiregleri takiben projede High Rezidans kismindaki dairelerin ve otel kisminin ince iglerine devam
edilmistir. Dolar artisinin yasandigi 2018’in yaz aylarinda mal sahibi malzeme degisikligine ilaveten personel
cikarimi ile genel giderlerini azaltma yoluna gitmistir. Santiyedeki pek ¢ok departmandan beyaz yaka personel
cikiglart olmugtur. Bu durumda 2020 geg teslim tarihli projede is giicli azalmasi ve igin yavaslamasi sonuglarini
dogurmustur. Bir siire az personel ile devam eden mal sahibi artan is aksamalarinin 6niine gegmek i¢in yeniden
personel almaya karar vermistir. Cikislarmi gerceklestirdigi personellerden daha fazla maagla anlagarak aldig1 yeni
personeller yatirimcinin maag giderinin daha ¢ok artmasina sebep olmustur.

Yeni personel alimmin ardindan diinyada etkisini gosteren Covid-19 viriisiiniin yankilar1 baglamigtir. Diinyada
oldugu gibi Tiirkiye’de de tiim giindemi pandemi konusu kaplamistir. Vakalar Tiirkiye’de ilk olarak 11 Mart 2020°de
goriilmiistiir. Tiirkiye’de vakalarin artmasiyla birlikte birtakim &nlemler alinmaya baslanmistir. Ik 6nlemler
yurtdisindan geliste 14 giin kurali ile baslanustir. Ardindan, Cin, Iran, Italya, Irak ve Giiney Korey’e uguslar
durdurulmustur. Sonrasinda agiklanan biiyiiksehirlerde 27-28 Mart tarihinde sokaga ¢ikma yasaklari uygulanmistir.
Yine Mart aymin sonunda Kisa Calisma Odenegi (KCO) giindeme gelmis ve sirketler bu ddenekten yararlanarak yari
zamanli ¢aligma programina geg¢is yapmiglardir. Alan ¢alismasinda da normal zamanda haftanin 6 giinii ¢alisilan
santiyede doniigiimlii calisma programina gecilmistir. Bu durum ister istemez teslime yaklasilan projenin is
programini etkilemistir.

Al Dubaisi (2000) ve Khalifa ve Mahamid (2019) ¢alismalarinda degisikligin nedenleri ile ilgili sirasiyla ‘mal
sahibinin finansal problemleri’, ‘mal sahibinin mali zorluklar’’ ve ‘ekonomik kosullarda degisim’ maddelerine yer
vermistir. Alan ¢alismasinda da 6zellikle 2018’in ikinci yarisinda yasanan dolar artisi, yatirimeinin maddi sikintilar
yasamasina ve bundan kaynakli degisiklikler yapmasina sebebiyet vermistir. Assaf ve Al-Hejji (2006), Staiti (2015),
Hansen vd. (2020) ve Padala vd. (2020) ¢calismalarinda sirasiyla ‘malzeme ile ilgili faktorler’ ‘materyal degisikligi’,
‘ithal malzeme sorunlar1’ ve ‘malzeme fiyatlari’ maddelerine yer vermistir. Alan ¢alismasinda da malzeme sikintisi
yasanmustir. Dolar kurunun yiikselmesiyle birlikte ithal olarak kullanilan triinlerde yerli muadil iiriin arayisina
gecilmistir. Malzeme se¢imlerinin yeniden yapilmasi yeni segimlerin onaylanmasi ve tedarik siireci bu malzemeler ile
ikinci 6rnek dairenin yapilmasi, yeni drnek daireye gore satig ofisindeki katalog ve brosiirlerin giincellenmesi, online
sitenin giincellenmesi, reklam brosiirlerinin gilincellenmesi vb. bunlarin hepsi projenin siiresini ve maliyetini

arttirmustir.
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SONUC VE TARTISMA

Mal sahibinin, alti degisiklik talebi siireci detayli incelendiginde goriilmiistiir ki alan ¢alismasinda bahsi gegen
yatirimecimin proje degisikligine gitmesindeki en onemli faktorler literatirde de mevcut olan ekonomik faktor,
danmigsman faktorii, miicbir sebepler, miisteri taleplerindeki degisiklikler ve malzeme faktorii olmustur. Insaat
yatirimlarinda proje/mal sahibinin roliiniin 6nemi projeye katilimiyla birlikte proje uygulamasmnin gii¢clenmesiyle ve
sahip oldugu genis is tecriibesi perspektifiyle agiklanabilir. Proje sahipligi sadece proje se¢imini degil sectigi projenin
tim siirecini takip etme gorevini de igermektedir. Bubshait’e (1997) gore mal sahibinin projeye katilimi, proje
kalitesi i¢in 6nemli faktdrdiir. Bir projenin basarili veya basarisiz olmasi ¢ogunlukla mal sahibi ile ilgilidir. Projeyle
yakindan ilgilenen katilim gosteren mal sahipleri genellikle proje sonucundan zaman, maliyet ve kalite olarak
memnun kalmaktadir. Bir projenin ii¢ asamasinda mal sahibi i¢in 6nemli gorevler belirlenmistir. Ilk olarak planlama
asamasinda projenin detaylica incelenmesi tasarim kriterleri ve miisteri gereksinimlerinin belirlenmesi ve tiim bu 6n
caligmalara mal sahibinin katilmas: gerekmektedir. Ikinci olarak tasarim asamasinda malzemenin kalitesi ve yapim
yonteminin dogru tamimlanmasmi saglamalidir. Ucgiincii olarak uygulama/insaat asamasinda ise taseron ve
miielliflerin sundugu evraklarin incelenmesi kalite ve proje maliyetinin takibinin saglanmasidir.

Alan ¢aligmasinda Bubshait’in (1997) projenin ii¢c asamasinda mal sahibi belirledigi gorevleri degerlendirecek
olursak ilk olarak mal sahibi planlama asamasma katilmis olsa da projenin kapsaminin baglangigta detaylica
belirlenmesine yardimc1 olmamis projede hep belirsizlikler birakmustir. Ornegin mal sahibi prestijli bir otel yapma
fikrini baslangigta belirtmemistir. Avan proje planlama doneminde mimari miiellifle standart bir otel yapilmasi
lizerine planlar gelistirilmistir. Sonrasinda 5 yildizli zincir otele doniilmesi mimari-elektrik-mekanik pek c¢ok
zorluklarla karsilasiimasima ve maliyet artisa sebep olmustur. Ikinci olarak ise tasarim siirecinde malzeme kalitesi
ve yapim yonteminin dogru tanimlanmasini saglamasi hususunda mal sahibi se¢imleri ¢ogunlukla mimari miellif ve
danigmanlara birakmistir. Fakat ekonomik kosullarin degismesi sebebi ile malzeme se¢imleri sik sik giincellenmistir.
Ornegin secilmis olan ithal bir malzemenin mal sahibi tarafindan yerli muadili ile yapilmasi karar1 alimmstir. Bu
durumda proje igin baslangigta hedeflenen malzeme kalitesinden sapma olarak sonuclanmustir. Ote yandan
uygulama/ingaat agamasinda tageron ve miielliflerin sundugu evraklarin incelenmesi kalite ve proje maliyetinin
takibinin saglanmasi hususunda mal sahibi ¢ogunlukla aktiftir. Evrak ve belgelerin incelenmesi ile bizzat kendisi
ilgilenmistir. Her konuda mal sahibinin imzasi olmadan hareket edilmemistir.

Ote yandan normal bir insaat yatirimindaki mal sahibi ile bir GYO yatirrminda mal sahibi karakteri degisiklik
yapma potansiyeli a¢isindan farklilik arz etmektedir. GYO insaat firmalar1 finansman tedarikinde daha rahat oldugu
icin pek ¢ok diger hizmet gruplarmdan destek alabilmektedir. Ornegin cephe danismani, peyzaj danismani, akustik
danigmani, aydinlatma danigsmani, otopark danigmani, yangin danigsmani vb. gibi danigmanlik hizmetlerini maksimum
diizeyde aldigi i¢in pek ¢ok alanda uzman goriislerini dinleyerek kendi kararlarint sorgulamasi ve birtakim degisiklik
taleplerinde bulunmasi daha kolay olmaktadir. Normal bir ingaat yatirimindaki mal sahibi karakteri bu kadar gesitli
danismanlik hizmetleri alamamakta ve ekonomik agidan daha kisith hareket etmesi gerektiginden daha basit projenin
gidisatini etkilemeyecek degisiklikler yaparken GYO mal sahibi ekonomik avantajlarindan da 6tiirii radikal degisikler
yapma konusunda daha cesaretlidir.

Finans kismi1 dogrudan mal sahibinin karar verdigi ekonomide meydana gelen degisiklikler sebebiyle zaman

zaman kisith biitce ayirdigi, kimi zamanda proje teslim tarihini asmamak adina biit¢eyi arttirip ekstra ekipman ve
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calisanla devam etme karar1 aldigi tamamen yatirimciya bagl bir konudur. Mal sahibinin biitcede yaptigi bu
degisiklikler proje sonucunda maliyeti etkilemektedir.

Ana proje gorevlendirme kismina mal sahibi ilk kadroyu kurarken nihai karar verici olarak katilmaktadir.
Sonrasinda kadroda degisiklik yapmasiyla 6te yandan ekonomi kaygisiyla personel azaltmasina gitmesi sonrasinda
tekrar personel artisini talep etmesi ile dahil olmustur. 2018 yilinda yasanan dolar artisini takiben mal sahibi
bilinyesinde c¢alisan pek ¢ok elemanin ¢ikigini vermistir. Santiyede mimari, mekanik, elektrik, planlama, saha
uygulama ekibinden ¢ikartilan insanlar olmustur. Sonrasinda ekonomideki dengesizlik devam etse de yatirimei
projenin teslim tarihi kaygisi ile tekrar personel alimina gitmistir. Mal sahibinin uyguladig: tiim bu taktikler proje
sonucunda zaman ve maliyet hususunda etkili olmustur. Proje destek gorevlendirme kisminda, mal sahibi 6zellikle
otel danigman1 degisikligine pek ¢ok kez bagvurmustur. Projeye atanan her danigman, mal sahibini farkli fikirlere
ikna ederek projenin gidisatin1 degistirmistir. Mal sahibinin pek ¢ok kez danisman degisikligi yapmasi proje
bitiminde 6ncelikle maliyeti dolayli olarak siireyi etkilemistir.

Proje yonetim kismi mal sahibinin en ¢ok dahil oldugu siire¢ olmustur. Bu kisim alan ¢aligmasi 6zelinde
planlama uygulama ve kullanim olarak siniflandirilabilir. Mal sahibi planlama ve uygulama siirecinde projenin
kapsamu, tasarimu, igerigi ve islevi ile ilgili pek ¢ok biiyiik degisiklik talebinde bulunmustur. Ornegin projedeki
islevin ofis/otel iken rezidans/otel olarak degistirilmesi projenin isleyisini biiyiikk oranda etkilemis, statik, mimari,
elektrik ve mekanik proje revizyonlarina sebep olmustur. Ote yandan mal sahibi proje bitimi sonrasi projenin
kullammi ile ilgili kararlarda da etkin rol oynamaktadir. Mal sahibinin yonetim kismindaki taktiksel
fonksiyonu(girdiler) proje bitiminde zaman ve maliyet(giktilar) {izerinde etkili olmustur.

Aytekin ve Aygiin’e (2016) gore bireyler giindelik hayatlarinda birgok karari verirken psikolojik ve sosyolojik
etki altindadirlar. Finansal kararlarinda da klasik yaklagimin tanimlamasi olan sadece kendi ¢ikarlarini diisiinen ve bu
sekilde kararlar veren ekonomik, sosyolojik birgok faktdrden etkilendikleri ortadadir. Alan ¢alismasinda da mal
sahibinin her yeni damigmanin verdigi degisik fikirler dogrultusunda projenin kapsamimi degistirmesi ve degisiklik
taleplerinde bulunmasini bu durumla ortiistiirebiliriz.

Incelenen alan ¢alismasinda projede meydana gelen tiim degisiklikler projenin is programina ve dolayli olarak
siiresine etki etmistir. Arasgtirmanin literatlir kisminda ¢alismalarin ¢ogunda degisikliklerin zaman agimina sebep
oldugu goriilmiistiir. Alan ¢alismasinda da proje planlanan tarihten ¢ok sonra tamamlanabilmistir. 2014 yilinda
baslanan proje 2020 yilinda bitirilmistir. Bu durumda proje siiresince yasanan doviz dalgalanmalari, danigman
degisiklikleriyle birlikte gelen proje degisikleri, yatirimcinin karar verme mekanizmasi, miisteri beklenti ve
zevklerinde yasanan degisiklikler, yatirrmcinin projeyi durdurma karari, dis faktorler ve ithal malzeme sorunlar etkili
olmustur. Ote yandan dngoriilemeyen terdr olaylari, tim diinyay: etkisi altma alan pandemi siireciyle birlikte kisa
caligma programima geg¢ilmesi durumu proje is programinda kontrol edilemeyen sapmalara neden olmustur.
Degisikligin kaynagi ne olursa olsun projenin siiresinde etkili oldugu gézlemlenmistir.

Alan ¢aligmasinda da yatirnmcinin degisiklik taleplerinin planlanan biitce ile ger¢eklesen biitge arasindaki
farkin agilmasinda etkisi olmustur. Yaklasik proje maliyetinde %12,5 dolaylarinda artis yasanmustir. Projede yasanan
maliyet artisinda, yatirimcinin yaptigi bitylik degisiklikler etkili olmustur.

Ofis/otel olarak basglanan projede yatirimci karari ile islev degisikligine gidilmesi ofis yerine konut islevinin

getirilmesi ve prestijli bir proje olmasi adina zincir oteller ile anlagsmaya varilmasi karari biitgenin kapsaminin ve



IJMA 2023, 7(14): 141-162 GYO Insaat Yatinmlarinda Mal Sahibi Kaynakh Degisiklik Talepleri

tutarinin degismesinde en biiylik etkenlerdendir. Yatirimcinin zincir otellerden biriyle anlagmaya varmasi sebebi ile
baz1 iirlinlerin 6zel regeteleri/referans degerlerinin olmasi yatirimciyr malzeme tedariginde belli sinirlar igerisinde
birakmistir ve konsept disina ¢ikilamamasi sonucunu dogurmustur. Baslangigta planlanan malzemeler mekanik-
elektrik cihazlari, duvar kagidi ve yatak degismistir. Dolar artisi ile ithal malzeme sikintisinin yasanmasi ve muadil
malzeme siirliligr projenin kilit problemlerinden olmustur. Ozellikle ahsap imalatlarinda, otel dekorasyonuna ait
malzeme se¢imlerinin 6zellikli olmasi ilk biitge ile son biit¢e arasinda farki acan ciddi kalemlerdendir.

Insaat projelerinde degisiklikler genellikle projenin planlanmasi ile birlikte baslamaktadir. Bu sebepten
¢ogunlukla planlamanin kapsamh ve titizlikle yapilmas: gerektigi vurgulanmaktadir. Ozellikle uygulama asamasinda
talep edilen degisikliklerin zincirleme etkisi nedeniyle proje genelinde daha biiyiilk bir etkiye sahip oldugu
sOylenmektedir. Proje degisiklik taleplerinin, en biiyiilk etkisinin genellikle maliyet ve zaman asimi oldugu
bilinmektedir. Alan ¢aligmasinda incelenen alt1 degisiklik talebi siirecinde mal sahibinin sadece bir kere erken
planlama doneminde degisiklik yaptigi gorilmiistir. Diger degisiklik taleplerinin hepsi santiyenin uygulama
asamasinda ger¢eklesmistir. Bundan otiirli alan ¢alismasinda literatiirde bahsi gecen “degisikliklerin zincirleme
etkisi” gozlemlenmis ve literatiirle ortiigmiistiir. Ek olarak mal sahibi degisik taleplerinin tespit edilen bes nedeni
ekonomik faktoér, danisman faktorii, dis faktorler, miisteri faktorii ve malzeme faktorii ve etki olarak; zaman ve
maliyet artiginin, literatiirdeki mevcut tanimlarla Grtlistiigii goriilmiistiir.

Alan caligmasinda, proje maliyetinde %12,5 dolaylarinda artis oldugu ve proje teslim siiresinde gecikme
yasandig1 gozlemlenmistir. Proje Ongoriilenden fazla biitge ile ve ge¢ teslim olarak tamamlanmistir. Caligma
kapsaminda projenin pek ¢ok kaleminde yasanan maliyet artisinin ve geg teslimin tespit edilen en 6nemli sebepleri
sirasiyla;

e Baslangigta sadece konsept mimari projenin olusturulmasi zamaninda kapsamin detaylandirilmamasi,

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

e Proje belirsizliginden otiirii baglangigta hazirlanan kesif metrajlarmin daha az olmasi ve planlanan biitgenin
bu metrajlara gore hazirlanmasi,

e 15 Temmuz 2016’da Atatirk Havalimani’ninda yasanan darbe girisimi ve turizmin sekteye ugramasi
projedeki otel islevinin sorgulanmasi,

e Mal sahibi degisiklik talepleri, kararsizlik ve projede durdurma karart,

e Projedeki islevin otel/ofis iken otel/rezidans olarak degistirmesi,

o Pek cok kez tadilat ruhsat1 alinmasi,

e Ekonomide yasanan dengesizlikler ve dolar artisi,

e Malzeme se¢imlerinin biiyiik cogunlugunun ithal ve dolara endeksli olmasi,

e Baslangicta normal bir otel yapis1 olarak planlanirken zincir otel ile anlagma karar1 alinmasi,

e Zincir otellerin malzeme secimlerinin belirli recete ve referans degerlerinin olmasindan dolayr malzeme
tedarikinde belirli sinirlar igerisinde birakmasi,

e Tiim diinyay1 etkisi altina alan Covid-19 pandemi siireciyle birlikte kisa g¢alisma programina gegilmesi
durumu ve projenin ig programinda kontrol edilemeyen sapmalarin yasanmast

Tiirkiye’de GYO ingaat yatirimlarinda mal sahibi kaynakli degisiklik taleplerinin nedenleri ve etkilerinin tespit



International Journal of Management and Administration IJMA 2023, 7(14): 141-162

edilmesi ve mal sahibinin projedeki roliiniin karakterize edilmesi degisikliklerin azaltilmasi i¢in atilacak en dnemli
adimdir. Bu caligmanin Tiirkiye’de GYO ingaat yatirimlarmin problemi olan mal sahibi degisiklik taleplerinin
nedenleri ve etkileri konusunda giincel bir calismaya rastlanilmadigindan bundan sonraki arastirmalara kaynak
calisma olacagi ongoriilmiis ve hedeflenmistir. Proje basarisinda mal sahibi faktoriiniin 6neminin vurgulanmasinin,

GYO’larm insaat yatirimlarindaki kalite ve performansinda artig saglayacagi diistiniilmektedir.

ARASTIRMACILARIN KATKI ORANI BEYANI

Yazarlarin ¢calismadaki katki oranlari esittir.

DESTEK VE TESEKKUR BEYANI

Calisma herhangi bir destek almamistir. Tesekkiir edilecek bir kurum veya kisi bulunmamaktadir.

CIKAR CATISMASI BEYANI

Calisma kapsaminda herhangi bir kurum veya kisi ile ¢ikar ¢atismasi bulunmamaktadir.
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