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SUMMARY

“Pre-project peer review” is conducted prior to committing to a GMP or lump
sum to mitigate or reduce project risk. During a “Pre-project peer review”, the
company uses the services of internal or external senior managers te review the
proposed project. This process bemefits the construction company by reducing
project risk and indirectly benefits the owner by improving the level of project
success. A literature survey indicated that there are no published studies related to
pre-project peer review.  Therefore a survey was administered to the top 400
construction companies lsted by Engineering New-Record to collect information
about the extent to which pre-project peer review or similar processes are used in the
construction industry. This paper presents the cutcomes of this survey.

OZET

“Teklif oncesi proje degerlendirmesi” bazi insaat firmalarinda azami maliyet
garantisi veya goturu usulu teklif vermeden once yapilan ve proje risklerini
azaltmayi amaclayan bir yontemdir. “Teklif oncesi proje degerlendirmesi” proje
takimi ve sirket icinden veya sirket disindan davet edilen uzman kisilerden olusan
bir komite tarafindan yapilic. Bu yontern, insaat firmalarina proje riskini azaltarak
faydali olurken, projenin saglikli gelisimini saglayarak, endireki olarak da mal
sahibine faydali olmaktadir. Bu yontemde degerlendirilen proje bilgileni gizli
oldugu icin, bugune kadar yapi isletmesi arastirmalarinda, bu konuda yapilmis
calisma bulunmamakiadir. Bu bilgi eksikligini gidermek amaciyla, Amerika
Birlesik Devletlerinde en cok is yapan 400 insaat sirketine bu konuyla ilgili bir anket
uygulanmistir. Anketten elde edilen sonuclar okuyuculara bu makalede sunulmakitir.
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1. GiRiS

Son 10 yildaki kuresellesme, politik ve sosyal degisiklikler, ve teknolojik
tlerlemeler tum dunyadaki firmalarin is hayatinda buyuk degisimlere neden
olmustur. Teknolojideki, butcelemedeki ve gelismekte olan  yontemlerdeki
belirsizlikler yuzunden, insaat sektoru daha da karmasik hale gelmistr [1]. Proje
takimlarinda calisanlar gun gectikce daha farkli sorunlarla karsilasmaktadirlar.

Proje basarisi ile ilgi calismalarda son 20 yilda cok ilerlemeler olmustur.
Arastirmacilarin proje basarisi ile ilgi calisma konularina ornekler asagida
siralanmistir.

Geleneksel, tasarim/yapim ve ortaklik (joint venture) projeleri degerlendirmeleri
[omegin 3, 4, 5, 6,7, 10, 11, 10]

Yap-Islet-Devret projelerinin kazanilmasindal etkenlerin incelenmesi [ornegin
17]

Buyuk ve kucuk capli projelerinin karsilastirilmas: [ornegin 8]

Organizasyondaki uyumun incelenmesi {ornegin 2, 12, 13]

Tahmin edici modellerin gelistiritmesi [ornegin 9, 14, 15]

“Teklif oncesi proje degerlendirmesi” proje risklerini azaltarak, proje basarisini
artiran bir yontemdir, Amerika Birlesik Devletleri Insaat Sektoru’nde rekabet
coklugu, ve kar marjlarinin kucuk olmasi, insaat suresinin kisaligi, “Teklif oncesi
proje degerlendirmesi” yonteminin onernint her gecen gun daha da arttirmaktadir.

Bu yontemnde degerlendirilen proje bilgileri gizli oldugu icin, bugune kadar yapi

isletmesi arastirmalarinda, bu konuda yapilmis calisma bulunmamaktadir. Bu
bilgi eksikligini gidermek amaciyla, Amerika Birlesik Devletleri'nde en cok is
yapan 400 insaat sirketiyle anket yapilmistir.

2. TEKLIF ONCESI PROJE DEGERLENDiRMESI
2.1. Tamim

“Teklif oncesi proje degerlendirmesi” bazi insaat firmalarinda azami maliyet
garantisi veya goturu usulu teklif vermeden once yapilan ve proje risklerini
azalimayi amaclayan bir yontemndir. Bu uygulama firmaya yerlesmis kurallar
dahilinde tutarli olarak yapilabilirse de bazi firmalarda gayri resmi olarak da
vapilagelmektedir. “Teklif oncesi proje degerlendirmesi” proje takimi ve sirket
icinden veya sirket disindan davet edilen uzman Kkisilerden clusan bir komite
tarafindan yapilir. Bu degerlendirmede planlama ve lojistik, personel, sozlesmenin
icerigi, malivet, genel giderler, kar, tasaronlar, guvenlik, is kalitesi, musteri
memnuniyeti, kanuni kisitlamalar gibi konular sistematik olarak incelenir. Teklif
verilitken ve proje yonetilicken bu  degerlendirme sayesinde ortaya cikan
tecrubelerden yararlanilir. Bu yontem, projenin saglikli gelisimini saglayip dolayli
olarak mal sahibine faydali olmaktadir.
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2.2. Metodoloji

Amerika Birlesik Devletleri'nde en cok is yapan 400 insaat sirketine “Teklif
Oncesi Proje Degerlendirmesiyle ilgili bir anket uygulanmistir. Engineering News-
Record Dergisi’nin ilk 400 insaat sirketi listesine, Amerika Birlesik Devletler’inde
en cok is yapan itk 100 yapi isletmesi sitketi de dahildir.

Bu arastirmada kapali anket usuiu uygulanmistir. Ankete katilanlardan onceden
belitlenmis cevaplardan en uygunlarini secmeleri istenmistir. Bu yontemin bir
mahzuru katilimeilari onceden belirlenmis cevaplara dogru yonlendirmesidir.
Katilimeilarin secimlerinden memnun katmalari icin secmeli cevaplar dikkatle
hazirlamalidir. Sayet, cevaplar yeterli secenekleri kapsamiyorsa, katilimcilar anketi
doldurmakta tereddut edebilir. Bu durum geri donus yuzdesini dusurebilir.
Gonderilen anketlerde, katilimlarcilarin bazi sorulara kendi cevaplarini vermelerine
imkan saglanmistir.

Konuyla ilgi calismalarin  eksikliginden dolayi, sorular hazirlanirken
literaturdeki catismalar yerine bir uzman grubuyla calisilnustir. Bu gruptaki kisiler,
uluslararasi bir sirketin ust duzey yoneticilerinden secilmistir. Bu yoneticiler son bes
yildir yilda 1.5 Milyar dolarlik projenin teklif oncest degerlendirmesini yapmaktadir.

Anket hazirlanirken teklif oncesi proje degerlendirmesi yapan ve yapmayan
sirketlere ayn sorular sorulmustur.  Teklif oncesi proje degerlendirmesi yapan
sirketler, bu degerlendirmeyi (1) yerlesmis kurallar dahilinde tutarli olarak yapan, ve
(2) gayri resmi olarak vapan sirketler olarak ikiye ayrilmistir. Bu yontem anketi
hazirlayanlarin iki gruba farkli sorular sormasina imkan vermistir. Ankete yetmisiki
insaat sirketi katilmistir. Geri donus orani yuzde onsekizdir. Bu anketin sonuclari
ucuncu bolutnde sunulmaktadir,

3. ANKET BULGULARI

72 katilmecidan 56'si (%78), teklif oncesi proje degerlendirmesi yapmaktadir,
Bu guruptaki firmalarin 23 tanesi {tum gurubun %32°s1) degerlendirmeyi yerlesmis
kurallar dahilinde tutarli olarak yapmaktadirlar. Sekil 1’de sunuldugu uzere, ankete
katilan 33 sirketin {fum gurubun %42°si) bu degerlendirmeyi gayri resmi olarak
yapmalarinin nedeni, yontemin maliveti (%3} veya kaynak azligindan degil, sirket
kulturunde boyle bir aliskanligin olmamasindan (%85) kaynaklanmaktadir.
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CGayed resmi degerlendirme yapom nede nleri nelerdir?

L LI L 1 |

Sirket kuliurunde boyle bir

Al
liskanligin ol i ISSA

Gayri resun degerlendirmenin
gozeonunde I Ex
bu b dumimatasi

Kaynak azligi j I

Yomentn naliyeti ] e

1) 10 20k Eli Ak 50 a0 W 3074 9%

Sekil 1. Gayri resmi degerlendirme yapma nedenleri

Teklif oncesi proje degerlendirmesi yaptlacak projelerin seciminde, sirketlerin
buyuk bir cogunlugu maliyet (%73) ve proje buyuklugu (%645) kriterlerini dikkate
almaktadir. Sekil 2°de goz onune alinan kriterler sunulmaktadir. Bu sekilden
cikarilacak onemli bir sonuc, insaat sahiplerinin cogunlukla bu yonteme pek de
onem vermedikleri ve bu yontemin insaat firmalari tarafindan kullanilmasi kararinda
etken olmamataridir. Bunun nedeni insaat sahiplerinin bu yontemi insaat
sirketlerinin kendi ic isleri olarak degerlendirmesi olabilir,

Teklif oncesi proje degertendrinesine karar vernwe Kriterleri nelerdir?
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Sekil 2. Teklif oncesi proje degerlendirmesine karar verme kriterleri

Insaat sirketleri simdiye kadar sozu edilen proje degerlendirmesini azami
maliyet garantisi/gotura usulu teklif vermeden veya insaat sahibi ile pazarlik
etmeden once yapmaktadir. Bu sonuc, teklif oncesi proje degerlendirmesinin
tanimina wymaktadir. Cok nadir de olsa {(%7), insaat sirasinda degerlendirme de
yapilmaktadir.

Teklif oncesi proje degerlendirmesine katilan uzmanlar cogunlukia (%91} o
sirketin yerel ofisindendir. Diger ofislerden katilim az sayida (%21) olmaktadir.
Yerel ofis personelinden katilimin tercih edilmesinin nedeni seyahat masraflarinin
olmamasi ve iletisim rahatligidir. Uygnlamanin sirket ici olmasindan dolayi, diger
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sirketlerden gelen uzmanlarin {16} ve msaat sahib1 temsicilenmn Kanlm (%)
sinirlidir.

Sekil 3’de sunulan sonuclara gore, teklif oncesi proje degerlendirmesine katilan
yoneticiler, ust duzey yoneticiler, kesif, proje yonetimi, santiye yonetimi ve risk
yonetimi ile ilgili elemantardir. Muhasebe, pazarlama, hukuk departmanlari, insaat
sahibi temnsilcisi, kalite yonetimi ve stratejik planlama departmanlarinin katilimi
sinirhidir. Bilindigi uzere, gunluk insaat faaliyetlerinin preje riskine etkisi buyuktur.
Pazarlama ve stratejik planlama gibi gunluk insaat faaliyetleriyie ilgilenmeyen
bolumler teklif oncesi proje degerlendirmesinin parcasi degildir,

Hangi departmanlar teklif oncesi proje degerlendirmesine katitir?
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Sekil 3. Teklif oncesi proje degerlendirmesine katilan departmanlar

Teklif oncesi proje degerlendirmesi yapan ve yapmayan sirketler,
degerlendirmenin faydalarini, Sekil 4’de sunuldugu uzere, benzer siralamislardir.
Degerlendirmenin ana faydalari, yanlis fiyatlandirmanin azaltilmasi, is programinin
uygunlugu kontrolu, ve genel giderlerinin incelenmesidir. Bunlarin hemen
arkasindan, basarisizlikla sonuclanabilecek anlasmalarin  engelenmesi, insaat
sahibinin memnuniyeti ve proje takiminin yeterliliginin kontrolu gelmektedir. Ilk uc
siradaki faydalar, is programi ve malivetle 1lgili konularla iliskilidir. Diger iki fayda
bu ilk uc ana faydanin sonuclaridir.
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Teklil oncesi proe degetlendimiesi vapan ve yapmayan sivketlere gore uygnlanmnin Goydalan nelerdirt
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Sekil 4. Teklif oncesi proje degerlendirmesi yapan ve yapmayan sirketlere gore
uygulamanin faydalari

Teklif oncesi proje degerlendirmesi yapan butun sirketler, degerlendirme
malivetinin  genel giderlerin  parcasi oldugunu belirtmistir.  Insaat  sirketi
degerlendirme malivetini proje riskini azaltan bir uygulama oldugu icin
karsilamaktadir. Degerlendirme maliyeti genel giderlerin parcasi olsa da, insaat
sirketleri insaat sahibinden giderleri geri odemesini talep edebilir. Sadece kucuk bir
grup {%21) giderlerin insaat sahibi tarafindan odendigini belirtmistir. Bu sonuc,
insaat sahibinin bu uygulamayi insaat sirketinin ic isi olarak gordugunu ve kendisine
verilen hizmetin parcasi olarak algiladigini onaylamaktadiz. Proje basarisi arttigi icin
insaat sahibi bu uygulamadan dolayli olarak faydalanmaktadir.

Teklif oncesi proje degerlendirmesi yapan sitketlerin cogunlugn (%89},
degerlendirmenin sirket ici kisilerce yonetildigini belirtmistir. Diger sirketlerde,
uygulamanin yoneticiligi sirket disindan gelen bir yonetici tarafindan yapilmaktadir.
Toplanti yoneticisi tum katilimcilar tarafindan kabul goren bir kisi olmalidir. Sirket
icinden secilen bir yoneticiyle, katilimeilarin cok daha rahat olacaklari asikardir.

Yerlesmis kurallar dahilinde tutarli olarak veya gayri resmi olarak yapilan
degerlendirmelerin en buyuk farki degerlendirmenin nasil kayitlara gecirildigi ve
sunuldugudur. Yerlesmis kurallar dahilinde tutarli olarak yapilan degerlendirmeden
beklenecegi uzere, standart bir toplanti cizelgesi (%81) vardir ve degerlendirme
sonunda bir rapor (%73} yayinlanmaktadir. Kucuk bir grup, standart toplanti
cizelgesi takip etmemekte (%19) ve rapor yayinlamamaktadir (%627). Bilgi
iransferindeki zayiflik gayri resmi yontemin en buyuk eksikligidir. Cunku faaliyetler
kayit edilmemekte ve sonuclar rapor halinde sunulmamaktadir. Teklif oncesi proje
degerlendirmesini gayri resmi vapan sirketler, bilgi transferinin agiz yoluyla (%58)
ve proje takiminin degerlendirmeye katilimiyla (%535) vapildigini belirtmistir, Gayri
resmi yontemin tabiatina aykiri olarak, kucuk bir grup sirket (%12), verlesmis
kurallar dahtlinde tutarli olarak vyapilan degerlendirmelerdeki gibi rapor
yayinladiklarini belirtmislerdir.

120



Yerlesmis kurallar dahilinde tutarti clarak degerlendirme yapan sirketlerin
%88'inde ve gayri resmi olarak degerlendirme yapan sirketlerin %64 unde,
tavsiyelerin uygulanip uygulanmadiginin kontrolu icin bir takip mekanizmasi vardir.
Teklif oncesi proje degerlendirmesi yapmayan sirketlerin buyuk coguntugu (%81),
tavsiyelerin uygulamanip uygulanmadiginin kontro! edilmesi gerektigini belirtmistir.
Teklif oncesi proje degerlendirmesi sonucunda yalnizca tavsiyeler uretmek ve proje
voneticilerinin bunlari uygulayacaklarini varsaymak katilimeilar tarafindan yetersiz
gorulmektedir.

Teklif oncesi proje degerlendirmesi yapmayan sirketlerin  dortte ucu,
gelecekteki projeterinde degerlendirme yapmak istediklerini belirtmislerdir, Bu
sonuc, degerlendirmeyt yapmayan sirketlerin bile yontemin oneminin farkinda
olduklarini gostermektediv. Bu gurubun sadece %33 u yerlesmis kurallar dahilinde
tutarli olarak degerlendirme yapmak istediklerini belirtmislerdir. Gayri resmi
yontemin tercih edilmesi (%67), buyuk olasilikla uygulama kolayligindan
kaynaklanmaktadir.

Sekil 5°de sunulan sonuclara gore, teklif oncesi proje degerlendirmesi yapmak
istemeyen sirketler icin degerlendirme maliyetinin  yuksek olmasi ve sirket
kulturunide boyle bir aliskanligin olmamasi en onemli iki etkendir. Kucuk bir gurup
(tum gurubun %5°t), teklif oncesi proje degerlendirmesinin uygun olmayacagini
belirtmistir. :

Teklil oncesi proje deperkendinmesi vapnak isteneme nedenlen nelerdir?
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Sekil 5. Teklif oncesi proje degerlendirmes: yapmak istememe nedenleri
4. SONUC

Bu calisma teklif oncesi proje degerlendirmesi konusundaki calismalarin
esikliginden dolayi, yapilmistir. Ankete katilan sirketlerin %495’ ya teklif oncesi
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proje degerlendirmesi yapmaktadir ya da gelecek projelerinde yapmayi istemektedir.
Bu sonuc, teklif oncesi proje degerlendirmesinin insaat sektorundeki onemini
gostermektedir. Diger sonuclar endustrideki uygulama esastarinin belirtenmesine
katkida bulunmaktadir.
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