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TURKIYE’DE YAPSAT INSAAT MODELI ILE GERCEKLESTIRILEN
INSAAT PROJELERINDE SURE VE MALIYETi ARTIRAN FAKTORLER

OZET

Tiirkiye insaat sektoriinde karakteristik yapisina 0zgli olusan proje teslim
sistemlerinden biri de “Yapsat insaat Modeli”dir.Bu modelin ana sabitlerinden olan
maliyet ve siire yonetiminin 6nemini vurgulamak amaciyla yapilan bu tezde, yapsat
olarak tanimlanan orta veya biiyiik biitceli insaat isletmelerinin veya halk arasinda
miiteahhitlik olarak bilinen ana yiiklenicilerin iistlendikleri ingaat {iretiminde proje
maliyeti ve slire asimini artiran faktorler arastirilmaktadir. Tasarimdan yapima kadar
teknik konularin yaninda hukuki ve iktisadi degerleri de kapsayan insaat projeleri
yonetimi tiim kalemleriyle siire ve maliyet degerlerine etki etmektedir. Santiye
kontrolii ve ingaat liretiminde proje yonetimi kistaslarina itibar etmeden tek karar
mercii olarak hareket eden miiteahhit, ana yiiklenici veya proje miidiirli, sifatt ne
olursa olsun projelerin tasarimina, santiye organizasyonuna, yapimina planlamaya ve
sartnamelere uygunluguna dikkat etmesi gerekmektedir.

Literatiir ve saha arastirmalarina dayanan bu tez g¢aligmasinin sonucunda yapsat
insaat modelini siire ve maliyeti artirarak sekteye ugratan faktorlerin basinda ilk
olarak ihmal edilen proje yOnetimi esaslar1 oldugu bariz bir sekilde goriilmektedir.
Ardindan  bir projenin  yiriitilmesi ve insaatin  kurulmasi agisindan
degerlendirildiginde insaata hazirlik caligmalar1 sayilabilecek fizibilite analizinin
yapilmamasi, proje tasarim siirecinin basite alinmasi, idari hukuki baglayicilar olan
sartname ve sozlesmelerin sadece prosediir olarak goriilmesi, santiye organizasyonda
uzmanlagsmis ekip calismasinin dnemsenmemesi, i kazalarina olan duyarsizlik ve
yapsat isletmesinin biiyiikliik 6lciitleri kapsaminda finansman giicii ve kredibilitesi
sayilabilmektedir. Sayilan bu faktdrlerin dnlemleri dogrultusunda genel sonug tek
kelime ile yine liyakate ¢ikmaktadir. Ekonomik dalgalanmalarin kolaylikla kaos
yarattig1 ve her ingaat iiretiminin barinma ihtiyacin1 karsilamak gibi sosyal misyonun
yaninda aslinda ticari bir amaci oldugu diisiiniildiigiinde, yapilan bu aligveriste
kullanict ve iiretici taraflarin ortak miisterekte bulusmalar icinde siire ve maliyet
yonetimi esastir. Bu bakimdan diisiiniildiiglinde yeterli finasman giice sahip olmayan
isletmelerin girisimcilik diislincesiyle en bastan dogru degerlendirme ve fizibilite
analizlerini yapip tamamlayamayacaklar ise girmemeleri gerekmektedir. Taraflarin
baslanacak ingaat iiretiminde haklarim1 koruyan toplam siire ve maliyeti de igeren
sozlesmelerin fizibilite analizine paralel hatta giivenli tarafta olmas1 gerekmektedir.
Gerekli anlagmalar saglandiginda baslanan insaat imalatinin tek seferlik ve hata
kaldirmayan bir sanayi oldugunu diisiiniirsek basta en hizli sekilde olmasi istenen
proje tasarim caligmalarinin zemin etiidleri, mimari,ic mimari, statik, elektirik ve
tesisat projeleriyle tam takim ve tim detaylar1 ile uygulamaya yonelik olarak
hazirlanmasi gerekir.

Bu noktada gerekli idari birimlerce prosediire uygun izinler de alindiktan sonra
kurulan santiye organizasyonu proje tasarimina gore gerekli kalemlerin malzeme
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tedarikleri, zamanlama ve maliyet acisindan bastan planlanarak proje yoneticisin
kontrolleri dogrultusunda dagitilan gorev ¢izelgesi ile programlanan takvim
cergevesinde ilerlemelidir. Olusabilecek kazalara karsi riskler dnceden diigiiniiliip
Oonlemler alinmalidir. Sonucunda olusabilecek her hata siire ve maliyeti artirip,
zaman geri alinamayacagi i¢in isletmenin maddi giiciinii zorlayacaktir.

Bu c¢alismanin literatiire katki noktasinda gen¢ girisimcilere ve yeni mezunlara
rehber niteliginde olmasi, sektoriin iginde normal goriinen fakat o sekilde olmamasi
gereken noktalar hakkinda aydinlatici bilgi paylagimi igermesi amaglanmaktadir. Bu
noktada kavram karmasasina son vermek i¢in tanimlamalara uzunca yer verilmis,
siire ve maliyeti etkileyen faktorler ve odnlemler genis bir yelpaze degerlendirilerek
farkl disiplinlerden birgok ¢aligsmaya atifta bulunulmustur.
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FACTORS INCREASING TIME AND COST IN CONSTRUCTION
PROJECT CARRIED OUT WITH BUILD AND SELL MODEL IN TURKIYE

SUMMARY

This thesis is conducted to emphasize the importance of cost and time management,
being one of the main constants of the "Build and Sell Construction Model", which is
one of the project delivery systems specific to the characteristic structure of the
construction sector in Turkey. The factors that increase project cost and time overrun
in construction projects undertaken by medium-scale construction companies,
defined as builders or the main contractors, known as build and sell companies
among the public, are investigated. Construction project management, which
includes technical issues as well as legal and economic values from design to
construction, affects time and cost criteria with all its items. Regardless of whether
the contractor, main contractor or project manager acts as the sole decision maker
without considering project management criteria in site control and construction
works, it is necessary to pay attention to the design of the projects, site organization
and compliance of the construction with the design and specifications.

As a result of this thesis study, it is seen that project management principles, which
are the first neglected factors that disrupt the build and sell construction model in
terms of time and cost, are the main factors. Afterwards, the factors that increase the
project cost and time overrun are investigated from the perspective of executing a
project and establishing construction. These factors include the failure to perform
feasibility analyses that are construction preparation works, oversimplifying the
project design process, considering the specifications and contracts as only
procedures which are administrative legal bindings, disregarding teamwork
specialized in the construction site organization, insensitivity to work accidents and
credibility of the construction companies defined as build and sell companies or main
contractors. Financial strength and credibility can be counted within the scope of the
criteria. In line with the measures of these factors, the general result is once again on
merit. Considering that economic fluctuations easily create chaos and every
construction manufacturing has a commercial purpose besides its social mission,
such as meeting the need for shelter, time and cost management is essential for the
user and producer sides to meet a common denominator in this transaction. In this
respect, businesses with insufficient financial power should not enter into a business
that they will not be able to evaluate and complete correctly from the beginning with
an entrepreneurial mindset and feasibility analyses. Contracts, including the total
time and cost that protect the parties' rights in the construction, should be on the safe
side, parallel to the feasibility analysis. Considering that construction is a one-time
and error-free industry, it is essential to prepare the project design work, including
ground surveys, and architectural, static, electrical, and plumbing projects, with
a complete team and all details as quickly as possible when the necessary agreements
are reached.
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Once the necessary permits are obtained from the relevant administrative units, the
construction site organization established should proceed following the project
design. The required items such as material procurement, timing, and cost should be
planned from scratch and progressed within the framework of the task schedule
distributed under the control of the project manager. The risks against possible
accidents should be considered beforehand, and precautions should be taken. Any
mistake that may occur will increase the time and cost, and since time cannot be
reversed, it will strain the financial power of the business.

The aim of this study is to provide enlightening information sharing about the points
that seem normal but are actually not in the industry, and to guide young
entrepreneurs and recent graduates in terms of contributing to the literature. To
eliminate conceptual confusion at this point, many definitions have been given, and
many studies from different disciplines have been referenced by evaluating a wide
range of factors and precautions that affect time and cost.

If the project is not tailored to its purpose, there will be no efficient workflow in the
organization. If job and task descriptions are not detailed, the necessary specialized
personnel will not be available, which will lead to prolonged production, confusion
and laxity of authority and responsibility in the field, and loss of time in progress. A
well-established team and one person making all decisions will become a burden as
things become more complex, and disruptions and losses begin. Things will get out
of control, not on a long-term project basis, but according to daily momentary
developments. This also prevents the control of the works in terms of robustness.
After a while, that one person who assumes authority and responsibility will see
himself as knowledgeable and decision-making even in matters in which he is not an
expert. In this situation, specialization and staff training are not given importance.

There will not be an efficient work flow in the organization is not made the purpose
of the project. If job and task descriptions are not detailed, the necessary expert
personnel will not be accessible, and this will lead to prolongation of production,
confusion and laxity in authority and responsibility in the field, and loss of time in
progress. Well-established teamwork, all decisions gathered by one person will
become a burden as things get complicated, and disruptions and losses will begin.
Things will get out of control, not on a long-term project basis, but according to daily
instant developments. This situation also hinders the control of the works in terms of
soundness. That single person who assumes authority and responsibility, after a
while, sees himself as a knowledgeable person and decision-maker even in matters of
which he is not an expert. In this case, no emphasis is placed on expertise and staff
training.

As a result, the personnel in the field of work begin to be shaped not according to
specialties but to closeness and kinship relations, which disrupts subordinate
relations. The most trusted staff is kept in the purchasing department, and supply
works from acquaintances without detailed market and company research, without
considering current technical developments and, unfortunately quality. Procurement
works are carried out without planning, in line with the immediate urgent needs. In
this kind of shopping made to save the day, price and quantity are generally not taken
into account and result in wastage resulting in an unbalanced, inconsistent stock
situation. Again, in transporting the supplied materials and products, there may be
unplanned management and organizational defects, etc., with loss of time.
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Scheduling and workflows are not controlled, or scheduling is not done at all.
Information flows by word of mouth; most developments remain in the air by word
of mouth and are often not noted.

As a result, when information is needed, time losses occur repeatedly until the
correct answer is reached. Nor can it be blamed for faulty production. Workshop-
type manufacturing is done on a construction site, and the cost increases invisibly
because the old methods are known to be logically cheap.

As defects are revealed, time and financial losses continue to increase in terms of
compensation. Failure to note and archive changes causes administrative and legal
obstacles. Moving to the sales and earnings stage will inevitably take extra time and
effort to remove administrative and legal barriers. If a budget program and
calculations are not made in investments, the enterprise will experience frequent
financial crises, the production process will be prolonged due to time losses, and
unnecessary loan-interest payments will occur if sales cannot be made due to
inadequate marketing strategy. In this case, the lost time and increased costs are far
from what was initially imagined.

In this study, we only talk about the construction model of the builder who works in
residential construction and builds to sell, which we can call an entrepreneur or
contractor. We can say that there are two types of builder groups. At this point, the
single entrepreneur and the contractor model enter our mix. In entrepreneurial
construction enterprises, the property belongs to them, and they do not have any
demands as the buyer is not known at that moment. Therefore, the entrepreneur
completes the construction with his own ready money and sells it when he feels
ready.

They are capital-intensive enterprises and reflect price differences in production and
sales price. Contractor construction enterprises are obliged to complete and deliver
the production upon the request of a buyer-user customer (actual or legal entity) with
a specific project and following the specifications over the time and cost guaranteed
by the contracts. At the end of construction, ownership passes to the employer.
According to entrepreneurial enterprises, their capital is limited, so they are more
affected by the uncertainties in the market.

Some enterprises also transfer the work they undertake to subcontractors. It is
observed that the volume of business delegated to subcontractors is generally
inversely proportional to the size of the business transferred to the business. In
wholesale material purchases, the unit costs of products are more advantageous than
in low-volume enterprises. In this case, they can use their capital more efficiently in
land purchases. On the other hand, small businesses do not want to risk both material
production and land investment costs at the same time. At this point, we come across
the project delivery system, which we know as construction in return for flats, where
the payment is made as a share of land.

The factors that increase time and cost in the build-and-sell construction model can
be listed as failure to make balanced contracts depending on the size of the
enterprise, neglecting administrative legal processes, not working with a qualified
team of trained experts, lack of project management organization, failure to establish
interdisciplinary relations correctly, failure to integrate with current technologies,
failure to manage the procurement process with fluctuations in the economy, faulty
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credit policies, working without giving importance to quality and occupational safety
standards.

As a result, a company that has not been able to establish balances within itself,
inevitably cannot manage time and cost correctly if it is a contractor. In this case,
production is often interrupted. The fact that housing contractors, called builders,
take over the management of all works, do not delegate authority and responsibilities
to experts, appoint themselves as construction managers with a controlling and
know-it-all approach, and delegate the work directly to the foreman who comes after
them at the technical level are among the factors that cause the budget and time to
get out of control in the later stages of construction.

Both horizontal growth (more employees reporting to the manager) and vertical
growth (more management levels) must be balanced In construction management.
Contractors tend to keep office expenses and management functions to a minimum.
International companies assign this responsibility to the project manager.

The characteristics of the project shape project delivery systems , the method of
doing the work, the technology needed and the pricing in the contract. What is meant
by the characteristics of the project, the type of project, the public or private nature of
the investor and the budget will influence the form of the contract and the obligations
of the parties. In any case, the owner will expect the construction work to be
completed quickly and at the least cost..
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1. GIRIS

Insaat sektoriiniin 6zellikle iilkemizde ekonominin temel yapitaslar1 arasinda olup
onu tetikleyen harekete geciren sektorlerden biri oldugu herkes tarafindan agikardir.
Insanin en temel yasam haklarindan biri olan barinma ihtiyaci kaliteli yasam istegiyle
sosyal ihtiyaclarla da birlesince sektoriin popiilerligi ve gerekliligi arz talep etkisiyle

her daim korunmaktadir.

Insaat sektdriiniin ekonomiyi etkilemesi gibi ekonomi de insaat sektoriinii
etkilemektedir. Her ne kadar teknolojik gelismelerin entegrasyonuyla yapim
teknikleri geligse de bunun insaat uygulamalarina etkileri maliyet acisindan olumsuz
yonde olmaktadir. Ticaret bakis acisiyla her sektorde ekonomik kaygilar diger
degerlerin Oniine kolaylikla gegebilmektedir. Coziim olarak ise yine giinlimiiz
kosullarindaki imkanlar dahilinde farkli kalite standartlarindaki muadil {iriin
yelpazesi ve malzeme c¢esitliligi bir noktada maliyet acgisindan esneklik

saglamaktadir.

Yiiksek sermaye gerekliligi ve basarisizlik riskinin baskin oldugu ingaat sektdriinde
likit finansman gereksinimi ilk ve orta vadelerde daha ¢ok vardir. Kredibilite ve nakit
akist arttik¢a yiiklenici isletmenin biiyiikliigii ve is bitiriciligi de artar. Insaat sektorii
denilince akla kamu yatirimlar1 ve konut yatirimlar1 gelmektedir. Bankalar tarafindan
kullanic1 ve alicilar i¢in desteklenen krediler insaat isletmelerinin iiretime katkis1
noktasinda ayni yogunlukta sunulmamaktadir. Bu noktada insaat isletmelerinin fon

yonetiminin etkin ve verimli bir sekilde yapilmasi da 6nem arz etmektedir.

Ekonomik zorlanmalara ragmen ev sahibi olma ihtiyacini karsilamak isteyen taraflar
yapsat tanimini olugturmustur. Yapsat ingaat modeli ile is yapan yiikleniciler kendi
nakdi varliklariyla insaata baslamakta, kullanici igveren taraf ise {licret olarak arsasini
yukleniciye sunmaktadir. Apartmanlasma ile mantiga oturan bu yontem taraflar
arasindaki maddi menfaatler nedeniyle dogmustur. Onceleri kiiciik ve orta dlgekli

ingaat sahis sirketlerinin girisimleriyle ilerleyen yapsat modeli gelistirilerek aile



sirketlerine evrilmis ve simdiler kurumsallasmis biiyiik isletmelerin bile tercih ettigi

karakteristik bir proje teslim sistemi modeline doniismiistiir.

Proje teslim sistemleri; taraflarin sozlesmeyle biraraya gelis big¢imlerini ifade
etmekte; is yaptirma usulleriyle ayni anlamda kullanilabilmektedir. Tiirkiye
sartlarinda proje teslim sistemlerinden biri olarak siklikla giindeme gelen yapsat
ingaat modeli; ticretin arsa payr ya da kat karsiligi olarak verildigi gotiirii usul

sozlesmedir (Tuz, 2010).

Sozlesmeler, olusan ekipler arasindaki iliskiyi ve yapilan isin karsiligi 6demelerin
nasil alinacagini hukuken organize etmektedirler. Kast edilen yapim sozlesmeleri
(istisna akdi) Tiirk Hukuk Sistemi’'nde Borglar Hukuku’nun 11.bolim 353.-
371.maddelerinde anlatilmaktadir. Yaptiklari sozlesmelerde taraflarin
yiiklimliiliikleri isin siiresi, cezai yaptirimlar, yapinin nitelik ve nicelikleri vb.

hususlar yer almaktadir (Tuz, 2010).

Projelerin kendine hashigi, degiskenlerin ¢oklugu ve taraflarin tam olarak birbirine
anlamadan ve baslangictaki prosediirlere ¢ok da dnem vermeden ise koyulmalar
“Borg¢lar Kanunu”nu da yetersiz birakabilmektedir. Bu durumda anlasmazliklar ilgili
mahkemeler tarafindan yorumlanarak karara baglanmaktadir. Kolaylikla ihmal
edilebilen hukuki ve idari siirecler, siire ve maliyeti artiran faktorler olabilmektedir

(Timur, 2010).

Mevcut arsa iizerinde, gotiirii bedel karsilig1, arsa pay1 ya da bagimsiz boliim olarak
belirlenen, anahtar teslimi usiilde yapi {iretimi olarak tanimlayabilecegimiz kat
karsiligr insaat modeli, ¢ogunlukla kiiciik ve orta Olgekli insaat isletmelerinin

uyguladiklar1 bir yapr tiretimidir (Capoglu, 1997).

Uretim faaliyetlerinde bulunan her iktisadi birim bir isletmedir ve hukuki ve idari
sorumlulugu vardir. Isletme organizasyonu, isletmede iiretim, ekonomi ve hukuki
yoOniiniin sistemli bir sekilde yiiriitiilmesidir. Organizasyon isletmedeki calisanlarin
isin uzmanlarindan se¢ilmesi ve gerekli ekipmanlarla donatilmasidir. Bu konuda
gerekli yonetim ilkeleri olarak; amag odaklilik, hiyerarsik yonetim, yetki sorumluluk
paylagimi, hakkaniyetli i boliimii, maddi ve sosyal diizen, iyi licretlendirme, istikrar,
disiplin, isbirligi saglanmaz ise saglikli sonuctan da bir o kadar uzaklagilmaktadir

(Gortiictioglu, 2001).



Yapsat insaat modeli ile is yapan yiikleniciler genellikle 6zel sahis isletmelerinden
olugmakta, yani isletmeyi tek basina kuran ve yoneten tek girisimci olmaktadir.
Borglar Kanunu’na gore iki veya daha fazla kisinin kurdugu bireysel 6zellige sahip
sirket adi ortakliktir, bunlar da babadan ogula aile sirketleri olarak
orneklendirilebilir. Siklikla yasanan sorunlarin ¢ogu, ydnetim ve organizasyon
hatalar1, idari islerin aksamasi, tedarikte ¢ikan engeller, iiretimin aksamasi veya

durmasi ile zaman kaybi, pazarlama satis sorunlar1 ve mali kayiplardir.

Proje amacina uygun yapilmayan organizasyonda verimli bir is akis1 olmayacaktir. Is
ve gorev tanimlar1 detaylandirilmayinca gerekli uzman personele ulasilamayacaktir.
Bu durumda iiretimin uzamasina, sahada yetki ve sorumlulukta karmasa ve gevseklik
olusmasina ve ilerleyiste zaman kayiplarma neden olacaktir. Iyi kurulmus bir ekip
calismasi yoksa, tek kiside toplanan tiim kararlar isler karmasiklastik¢a yiik olacaktir.
Aksamalar ile kayiplar baslayacaktir. Isler bir siire sonra uzun vadeli proje bazlh
degil, giinlik anlik gelismelere gore ilerleyerek kontrolden ¢ikacaktir. Bu durum
islerin saglamlik acisindan denetimini de sekteye ugratmaktadir. Yetki ve
sorumlulugu iistlenen o tek kisi, bir slire sonra uzmani olmadig1 konularda bile
kendini bilir kisi ve karar mercii olarak gérmektedir. Bu durumda uzmanliga ve
personel egitimine 6nem de verilmez. Sonug olarak c¢alisma alanindaki personel
uzmanliklara gore degil yakinlik, akrabalik iligkilerine gore sekillenmeye baslar bu

da ast iist iliskilerini bozmaktadir. (Goriiciioglu, 2001)

Satin alma béliimiinde en giivenilen eleman bulundurulur. Detayli piyasa ve firma
arastirmasi yapilmaz. Acil gorilen ihtiyaglar, giincel teknik gelismeler, kalite de
gozetilmeksizin planlanmadan ve anlik olarak tanidiklardan, dogrudan yapilmaktadir.
Gilinili kurtarmak i¢in yapilan bu ¢esit alisverislerde genellikle fiyat ve miktar da
goOzetilmez, analiz ve mukayese edilmez ve sonucunda dengesiz tutarsiz stok durumu
ile israf olusmaktadir. Tedarik edilen malzeme ve mamillerin naklinde yine
plansizlik, yonetim ve organizasyon kusurlari vb. ile zaman kayiplar1 olusur.

(Y1lmaz, 2006)

Zaman planlamasi, is akislar1 kontrol edilemez veya zaman planlamasi hi¢
yapilmamustir. Bilgi akisi kulaktan kulagadir cogu gelisme sz ile havada kalir ve
cogunlukla not edilmez. Sonucunda bilgi gerektigi durumlarda dogru cevaba

ulasilana kadar yeniden ve tekrarli zaman kayiplari olugsmaktadir. Hatal1 iiretimlerde



sugluda bulunamaz. Santiyede atolye tipi imalat yapilir mantiken ucuz olsun diye
bilinen eski yontemlere gidildikce esasen maliyet goriinmeyen sekilde daha da
artmaktadir Kusurlar ¢iktikca telafi edilme noktasinda zaman ve mali kayip artarak
devam eder. Yapilan degisikliklerin not edilmemesi, arsivlenmemesi ise idari ve
hukuki engellere takilmalara sebebiyet vermektedir. Satis ve kazang asamasina
gecebilmek icin, olusan idari ve hukuki engelleri kaldirmak ic¢in de ayrica ekstra

zaman ve ¢aba harcanmasi kaginilmaz olacaktir. (Coruh, 1999)

Yatirimlarda bastan biitge programi ve hesap yapilmaz ise sik sik isletmede finansal
kriz yasanacak, liretim siireci zaman kayiplarindan uzayacak ve yetersiz pazarlama
stratejisi sonucu satis da yapilamaz ise liizumsuz kredi-faiz 6demeleri yasanacaktir.

Bu durumda kaybedilen zaman artan maliyet basta hayal edilen durumdan uzaktir.

Bu calismada sadece konut insaat1 alaninda ¢alisan, satmak i¢in inga eden girisimci
veya yiiklenici diyebilecegimiz yapsat insaat modeline deginilmektedir. ki tiir yapsat
modeli grup varligindan bahsedebiliriz. Bu noktada girisimci ve yiiklenici model
karisimiza ¢ikmaktadir. Girisimei ingaat isletmelerinde yapi miilkiyeti kendilerine
aittir ve alicis1 o an bilinmedigi i¢in herhangi bir istegi de s6z konusu olmamaktadir.
Dolayistyla girisimci kendi hazir parasiyla ingaat1 tamamlar, hazir hissettiginde satisa
sunar. Sermaye yogunluklu isletmelerdir ve iiretim siireci boyunca olusan fiyat
farklarin1 satis fiyatina yansitmaktadir. Yiiklenici insaat isletmeleri ise taahhiit
mevcut bir alict kullanic1 miisterinin talebiyle (gergek veya tiizel), projesi belli ve
sartnameler uyarinca sozlesmeler ile garanti edilmis siire ve maaliyet iizerinden
imalat: bitirip teslim etme yiikiimliiliigii olan isletmelerdir. Insaat bittiginde miilkiyet
1§ yaptirana ge¢cmektedir. Girisimci isletmelere gore sermayesi kisitlidir bu yiizden
piyasada ki belirsizliklerden daha ¢ok etkilenmektedir. Bazi isletmeler yiiklendikleri
isleri de kendileri alt yiiklenicilere devretmektedirler. Alt yiiklenicilere devredilen is

hacmi ile devreden isletme biiyiikliigii genellikle ters orantili oldugu gézlenmektedir.

Biiytlik hacimde is yapan isletmelerin haliyle toptan malzeme alimlarinda {irtin birim
maliyetleri diisiik hacimli is yapan isletmelere gore daha avantajli olmaktadir. Bu
durumda sermayelerini arsa alimlarinda daha rahat kullanabilmektedirler. Kiigiik
isletmeler ise hem malzeme iiretim hem de arsa yatirim maliyetleri riskine ayni anda
girmek istememektedirler. Bu noktada kat karsiligi insaat diye bildigimiz 6demesi

arsa paylasimi olarak yapilmis olan yapsat ingaat modeli karsimiza ¢ikmaktadir.



Yapsat ingaat modelinde siire ve maliyeti artiran faktorler; isletmenin biiytkliik
Olcegine bagli olarak dengeli sozlesmelerin yapilmamasi, idari hukuki siireclerin
thmali, nitelikli eleman egitimli uzman ekip ile c¢alismamak, proje yoOnetimi
organizasyon eksikligi, disiplinleraras1 iliskileri dogru kuramamak, giincel
teknolojilere entegre olamamak, ekonomideki dalgalanmalar ile tedarik surecini
yonetememek, hatali kredi politikalar, kalite ve is giivenligi standartlarina dnem

vermeden calismak sayilabilir.

Sonug olarak kendi biinyesinde dengeleri kuramamis bir isletmenin yiiklenici olmasi
durumunda zaman ve maliyeti dogru yonetememesi durumu da kagmilmazdir. Bu
durumda imalat ¢ogunlukla sekteye ugrar. Yapsat insaat modeli ile is yapan konut
yiiklenicilerinin islerin tiimiiniin yonetimini {izerine almasi, yetki ve sorumluluklar
uzmanlara devretmeyip, kontrolcii ve ben bilirim yaklasimi ile kendini yapim
yoneticisi olarak atayip direkt kendinden sonra ustabasina isin teknik diizeyde
yiiklenmesi, ingaatin ilerleyen siire¢lerinde biitce ve zamanin kontrolden ¢ikmasina
neden olan faktorler arasindadir. Yapim yonetiminde hem yatay biiylime
(yoneticilere bagli ast sayisinin artmasi) hem dikey blyume (yonetim kademelerinin
artmasi) dengelenmelidir.  Yiikleniciler biliro harcamalarint  ve ydnetim
fonksiyonlarini minimumda tutma egiliminde olmaktadirlar. Uluslararas1 firmalar bu

sorumlulugu proje miidiiriine yiiklemektedirler.

Proje teslim sistemleri, proje oOzelliklerine, is yaptirma usuliine, gerektirdigi
teknolojiye, isin sozlesmedeki fiyatlandirma bigime gore sekillenmektedir. Proje
ozelliklerinden kastedilen projenin tiirii ile yatirrmcimin kamu veya o6zel kisiligi,
biitcesi yapilacak sozlesme bi¢imini ve taraflarin yiikiimliiliiklerini etkileyecektir.
Her durumda mal sahibi insaat imalatinin en kisa siirede ve en az maliyetle

tamamlanmasi beklentisi i¢inde olacaktir.

1.1 Tezin Amaci

Maliyet ve siire yonetiminin insaat prolerindeki 6nemini vurgulamak i¢in yapilan bu
calismada O6rnek model olarak sektorde siklikla tercih edilen yapsat ingaat modeli
tercih edilmistir. Yapsat ingaat modelinin arastirilmasimin nedeni belirtildigi gibi
tilkemizde ¢ok fazla arz talep icermesi ve ayn1 zamanda da yapsat modeli ile is yapan

ingaat isletmelerinin proje yoOnetimi kapsamina giren siire ve maliyet yOnetimi



konularina gereken hassasiyeti gostermemesidir. Genellikle sermaye odakli ¢alisan
yapsat modeli ile is yapan igletmeler, santiyede gerekli olan nitelikli uzman teknik
eleman istihdamini da yetki, sorumluluk, kontrol ve planlama noktasinda gereksiz ve
fazla gorebilmektedir. Genellikle olmas1 gereken hiyerarsik diizende bu kademeyi
atlayp is direkt ustabasi ile yiirtitmektedirler. Tiim sorumluluklar1 kendi iizerine
yiikleyen yapsat modeli ile is yapan isletmeler, bir stire sonra projede slre ve maliyet

asimi girdabina kapilmaktadir.

Bu noktada bu ¢alismanin amaglar1 dahilinde olan okuyan, arastiran bilingli, uzman,
teknik eleman; mimar ve miihendislerin konunun detaylarini siire ve maliyeti artiran
faktorleri bilip ona gore bir farkindalikla yapsat insaat modelini yonlendirmeleri ve
yonetmeleri gerekmektedir. Cilinkii her hata her kayip milli kaynaklardan ve
toplumun her ferdinden gitmis olacaktir. Tim bu bilgilerin 1s1¢inda bu tez
calismasinin amaci Tiirkiye’de yapsat modeli ile gergeklestirilen insaat projelerinde
siire ve maliyeti etkileyen faktdrlerin incelenmesidir. Bu amag¢ kapsaminda, Istanbul
ilinde yapsat insaat modeli ile i yapan yiiklenici firmalarin projelerinde siire ve

maliyeti etkileyen faktorlerin 6nemi ve ger¢eklesme sikligi incelenmistir.

1.2 Tezin YoOntemi

Anket, bireylerden sozlii veya yazili olarak bilgi almak icin yapilir. Bireyden istenen
bilgiler kendisi, ¢evresi veya kurumuyla ilgili degisik tiirden nicel ve nitel veriler
olabilir. Bu bilgiler esas itibariyle yliz ylize goriiserek, posta ile yazili olarak,
telefonla veya internet ortaminda sorarak elde edilebilir. Akademik arastirmalarda
anket yontemi sik kullanilan bir yontemdir. (Arikan, 2018). Bu tez ¢alismasinda
belirlenen amaca ulagmak i¢in nicel aragtirma tekniklerinden yiiz yiize anket yontemi
kullanmilmistir.  Bu baglamda ilk olarak konu ile ilgili kapsamli bir literatiir
arastirmasi yapilmus, literatiir arastirmasindan elde edilen bilgiler alan aragtirmasinda
kullanilacak anket sorularinin belirlenmesine temel olusturmustur. Alan arastirmanin
evrenini; Tiirkiye’de Istanbul ilindeki yapsat insaat modeli ile is yapan yiiklenici
firmalar, arastirmanin 6rneklemini ise bu firmalarda; firma sahibi, proje miidiirii, sef
pozisyonundaki 30 kisiden olusturmustur. Arastirmanin veriler SPSS 26.0 programi
tizerinde betimsel istatistikler ve Pearson korelasyon analizi kullanilarak analiz

edilmistir.



2. YAPSAT INSAAT MODELI

2.1 Literatiir Arastirmasi

Capoglu (1997), yapsat konusunu proje teslim sistemi ve yapit sézlesmesi olarak kat
karsiligr insaat sozlesmesini detayli bi¢imde literatiire ilk kazandiranlardandir.
Calismasinda o zamanin ingaat sektoriiniin durumunu yakin gegmisten baglayarak
donemsel sekilde sorunlari ile birlikte ele alarak degerlendirmektedir. insaat
sektorliniin kendine has degerlerine, Ozellikler basligi altinda siralayarak, tek tek
deginmektedir. Bunlar: Sektoriin hareketliligine karsin f{riinlerin sabitligi, her
projenin kendine 6zgli olusu, calisma sahalarinin yaygimligi, sosyal ve teknolojik
duyarlilig1, insaat sektoriiniin diger sektorleri etkileyen dinamik giicii; endistriler
arasi, sektorler arasi1 ve disiplinler arasi iligkileri, dogaya ve ulastirma olanaklarina
enerji ve ham maddeye yakinlik dolayisiyla cevreye bagliligi, ilkel tekniklere ve
eskiye kars1 tutuculuk yonii, her detayin tasarim ihtiyaci ile proje yonliiliigii, ayni
zamanda belirsizliklerle ekonomik ve politikalarinin sektore etkileri, yiiksek rekabet
orani, saha tirlinlerinin karmagikligi ve degisebilirligi, dayaniklilik standartlar1 ve
degerlerinin degiskenligi, yiiksek risk, diisiik kar oranlari, gayri resmi iligkilerle isin
siparisle  almip  sozlesmelerle yiriitiilmesi gibi  ¢ok detay hakkinda
degerlendirmelerini sunmaktadir. Yapsat is1 yapan konut yiiklenicilerini, kiigiik ve
orta Olcekli ingaat isletmeleri olarak tanimlayarak, isletme organizasyon yapilarin
sahis ve yerli/yabanci sermaye ve kamu isletmesi olmalarina gore simiflandirarak
deginmektedir. Isletmelerin kantitatif (sermaye, ¢alisan sayisi, makina parki ve satis
toplami) ve kalitatif (isletme sahibinin fiilen ¢alismasi, biitiin mesuliyet ve rizikoyu
tasimasi, simirli kapital, is boliimii) olarak biiyiikliik Olgiitlerinin insaat isi
organizasyon yapisina etkilerinden, avantaj ve dezavantajlar1 ile bahsetmektedir.
Ingaat isletmesi organizasyonlarmin yonetimsel semalarmi girisimei veya yiiklenici
isletme ayrimiyla sunmaktadir. Sonlara dogru insaat sanayinin Orgiitsel gelisimi
bashg altinda insaat isletmelerini klasik boliimlere ayirma bigimleri olarak;

fonksiyonlara, {iretilen mal ve hizmetlere, bolgeye, miisteriye, islem ve makinaya,



etkilerini diisiinerek 6zellikle tek adam girisimciligini ve tek adam organizasyonunun
gelistirilmis sekliyle, sermaye ortakligi ve orta dlgekli diye biiyiiterek merkezkag

yontem tarzina kadar ele almaktadir.

Calismanin ana konusu sayilabilecek proje teslim sistemlerinde projeyi, Oncelikle
organizasyon yapisina (Geleneksel, genel yiiklenicilik, ¢ok yiiklenicili, tasarim-
yapim, mal sahibi-yapimci, yapim yonetimi, proje yonetimi, kat karsiligi yapim
yoOnetimi), isin fiyatlandirma bigimi ve sdzlesme tiirlerine (Maliyetin 6nceden belli
olmast durumuna gore (maliyet+ylizde, maliyet+sabit {icret, hedef maliyet),
maliyetin 6nceden belli olmamasi durumuna gore (Gotiiri usul (plantsartname),
birim fiyat rayiclerine dayali devlet ihale kanununa, metraj cetveline dayal
sOzlesmelere) gore ayirarak anlatmaktadir. Son bolimde ise yapsat sistemin
sOzlesme bazinda o zamanlar tam karsiligi denebilecek “Kat karsiligi yapit
sOzlesmelerini” sdzlesmelerin tanimi, taraflari, taraflarin yetki, sorumluluk, hak ve

borglari seklinde detaylandirmaktadir.

Turkiye icin proje teslim sistemlerinden biri olan yap-sat insaat modelini anlamak
icin, genel olarak Coruh (1999), “Tasarim + Yapim Sisteminin Tirkiye
Uygulamalar1” yiiksek lisans tezi bu ¢aligmanin literatiiriine dahil edilmistir. Bu tezi
inceledigimizde 6zellikle konumuzun ana maddeleri olan zaman ve maliyet yonetimi
detaylarin1 gorebilmekteyiz. Tezin amacini, insaat sektoriindeki maliyet ve siirenin
diisiiriilmesi olarak belirlemis ve bu noktada proje teslim sistemlerini, farkli
uygulama siiregleri ve organizasyon sekillerinin incelenmesi gerekliligine vurgu

yapmaktadir.

Goriictioglu (2001)’de ¢cagdas konut yapan yapsat modeli santiyelerin proje yonetimi
esaslarma gore yonetim bicimini incelemistir. Bu calismanin santiye deneyimi
olmayan miihendis mimar sefler i¢in bir rehber niteliginde olmasi amaglanmistir.
Kicuk ve orta 6lcekli ana yiklenicilerin yapsat is modeli olarak tanimlandigi tezde,
proje yonetimi anlayisini daha ¢ok biiyiik 6l¢ekli insaat firmalarinin 6nemsedigini
sOylemektedir. Yazar tezinde proje yoOnetiminin verimi ve kazanci artiracagini
savunmaktadir. Planlama ve kontrol fonksiyonlarmin yetersiz kalmasi1 durumunda
sorunlar kargisinda alinacak dnlemlerden basetmektedir. Santiyedeki organizasyonel
dizensizlikler, ofis i¢i disiplinler, verim ve kazanci etkileyen yonetim hatalari,

santiyede para, makine ve malzeme planlama, yOnetici ve yeni yonetim yaklagim



modeli 6nermektedir. Sire ve maliyet planlama ve yonetimini proje yoneticisine
yiiklemektedir. Proje yonetiminin 6M formiiliinden bahsetmekte, santiye kurulusu ve

organizasyon yapilarini gercek bir 6rnek iizerinden anlatmaktadir.

Yilmaz (2006), bu calismasinda gayrimenkul gelistirme siirecinde fizibilite
calismalarinin  analizinin isleyis siireceni detayli bir sekilde incelemistir.
Gayrimenkul kavraminin tanimi, degeri ile ilgili kavramlar (piyasa, kullanim ve
yatirrm) ve ilkeleri, degerini belirleyen faktorler, etkin gayrimenkul piyasalarinin
karsilastirilmasi, ¢evrimlerini Tirkiye 0Ozelinde anlatamaktadir. Gayrimenkul
gelistirme siirecini  gerekli bilesenlerinden baglayarak, tasarim yapim ekibini
(mimarlar, peyzaj mimarlari, miithendisler, yiikleniciler vb.) ve gayrmimenkul servis
firmalarim1 (emlakcilar, gayrimenkul danismanlari, avukatlar vb.) finansorlerin
gorevlerine kadar detaylandirmaktadir. Fizibilite calismalarina gayrimenkuliin yakin
cevresini tanimlayarak baslamakta, arz talep analizi, alan belirleme, maliyet analizi
(arsa maliyeti, insaat maliyeti, beklenmeyen giderler vb.) finansman maliyeti ve
kazang getirisi, nakit akim degerlendirmeleri, iskonto oranlari, paranin zaman degeri,
fayda maliyet orani, geri 6deme siiresi gibi basliklar1 Tirkiye’deki konut pazari
Ozelinde konum, algilanabilirlik, ulasim, imar ve topografik durumuna kadar
gayrimenkul g¢evre Ozelliklerini degerlendirmektedir. Yazar galismasini arz-talep
analizi ve hedef kitle belirlenmesi, finansal ve maliyet analizi ornekleriyle

sonlandirmaktadir.

Cizmeci ve Onel, (2008) makalelerinde gayrimenkul gelistirme, yap tipleri, kapali
yerlesmeler ve iligskisel katmanlasma modellerini konu almislardir. 21. Yiizyil
sonlarinda gayrimenkul sektdriiniin geldigi noktay:r Istanbul kent 6rnegi iizerinden
degerlendirmektedir. Kapali yerlesmeleri, “mekansal sinirlar (giivenlik gorevlileri ve
kameralari, duvar, ¢it, kap1 vb.) ve sosyo-ekonomik anlamda yeni bir yapilanma
igerisinde olan kentlerin yeniden yapilanma siirecinde kiiresel bir yerlesme (barinma)
format1” olarak tanimlamaktadir. Yalnizca yerlesme sakinlerinin kullanabilecegi,
spor, aligveris, eglence tesislerini gibi sosyal donatilar1 igerir. Postmodern donemin
barmma alanlar1 olarak nitelendirdigi kapali yerlesmelerin arz talep noktasinda
miisteri profilinde olan c¢esitlilikle proje gelistiricilerinin de c¢esitlendiginden
bahsetmektedir. Bu bakimdan yapsat isi yapanlarin da konuya bu noktada dahil

oldugu yoruma agiktir. Arastirma yontemi olarak secilen iligskisel katmanlagma



model analizi (Lebart) ile makale sonucunda gayrimenkul gelistirici profilleri ile
secilen arazi konumu ve yapt tipi arasinda anlamli bir iligki vardir. Analiz
sonuglarinin  yorumlanmasinda “Bertin grafikleri” gorsel temsil teknigi ile
maddelemektedirler. Buna gore; 1990 Oncesi kurulmus insaat firmalari, kapali
yerlesmeleri kent merkezlerinde, agirlikli olarak yapsat insaat modeliyle

gelistirmislerdir.

Kiictlik yiikleniciler, genellikle proje 6zelinde is birligi konsorsiyumlar yaparak bu
bliyiik 6lgekli kapali yerleske projelerini gelistirmislerdir. Bu konsorsiyumlar farkli
sektorlerden firmalarla olabilecegi gibi ingaat malzemeleri iireten firmalarla da
olabilmektedir. Kiiciik yiiklenici konsorsiyumlar1 ¢ogunlukla yapi tipi olarak ikiz
evler ve miistakil seklinde kapali yerlesme projelerini se¢mislerdir. Yap1 malzeme
ireticileri ile yapilan konsorsiyumlar yapi tipi olarak ¢ok bloklu apartmanlardan
olusan site konseptine yonelmislerdir. Insaat sektoriiniin sermayesi yiiksek en

kidemlileri ise residence yapi tipini tercih etmislerdir.

Tuz (2010), “ingaat projelerinde farkli durumlara uygun proje teslim sistemlerinin
belirlenmesi” adli tez calismasinda igveren tiplerini kamu ve 6zel olarak, yiiklenici
ve ingaat proje Ozellikleri, proje niteliklerini tanimlamaktadir. Kamu ve 6zel sektor
ozelinde is yaptirma usullerini siniflandirarak detaylarna girmektedir. Ihale usulleri
ve ingaat soOzlesme tiplerine de degindigi c¢alismasinda programin tasarim ve
uygulamasini 6rneklendirerek sonu¢ ve Oneri sunmaktadir. Proje teslim sisteminin
ana belirleyici temel unsurunu isveren ve yiiklenici iligkisi olarak gormektedir.
Isveren is yaptirma usullerinden (geleneksek sistem (tasarim/ihale/yapim), tasarim
yapim, emanet usulii, anahtar teslim, yap islet devret vb.) birini secerken kendi
durumuna ve ingaat projesinin dzelliklerine gore tercih yapmalidir. Sonraki asama
ihale usul (kamu isverenleri KiK’ler i¢in; “agik ihale usulii, dogrudan temin usulii,
pazarlik usulii, belirli istekler arasinda ihale usulii”, Ozel Isveren igin; “kapali zarf
usulii, agik artirma veya eksiltme, pazarlik usulii” ihale sistemleri se¢imidir.
Ardindan ingaat sozlesmeleri biiyiik onem tasimaktadir. Yine kamu veya Ozel,
igveren tipine bagl olarak; “anahtar teslim gdtiirii bedel insaat sozlesmeleri ile birim
fiyat ingaat sozlesmeleri” kullanirken 6zel isverenler ise bunlara ek olarak “garantili
maksimum fiyat ingaat sdzlesmeleri, maliyet + % kar, maliyet + 6diil iicret, maliyet +

sabit iicret insaat sozlesmeleri” de tercih edebilmektedirler.
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Timiir (2010), lisansiistii “ingaat sektoriinde yapsat sistemi sozlesme anlagmazliklar
ve ¢oziim sistemi” adli ¢aligmasinda, yapsat ingsaat modelini yapit sozlesme tiirii
olarak kabul etmektedir. Yiiklenici firmanin uzman olmasinin gerekmedigi ve ¢ok
net kurallar icermedigi bu yapsat sistemin kanunlarca tam belirlenmez ise
anlagsmazlik yasamanin kaginilmaz olacagini vurgulamaktadir. Bu kapsamda yapsat
ingaat modelinde, reelde sdzlesme anlagsmazlig1 yasayan 82 adet vaka incelemekte 19
anlagsmazIlik durumu sunmaktadir.

Sonucunda sermaye odakli yapsat insaat modeli yerine uzmanlik odakli bir sistem
gerekliligi hipotezini dogrulamaktadir. Yapsat 6zelinde yapilan sozlesmelerin tanimi
ve muhtevasinin belirlenmesi ve sézlesmenin gegerlilik durumu, taraflara ytikledigi
borglar, sozlesmenin diizenlenme bicimi, sekli, hukuki niteligi ve ozelliklerini
detaylandirmaktadir. Arsa payr karsiligi olan yapsat sozlesmelerinin 6zellikleri
bakimindan; “rizai, ivazli, iki tarafa bor¢ yiikleyen, iki tipli karma, resmi sekle tabi,
ani edimli olmasimna ragmen bazi yonlerden siirekli s6zlesme benzer gorinimli”
olarak saymaktadir. Yapsat sozlesmelerinin diizenlendigi bi¢imler olarak; “belli arsa
paylariin tapuda yiikleniciye devri, ingaattaki asamaya gore arsa paylarinin devri,
arsa tamaminin yiikleniciye devri, arsa sahibinin arsa paylarinin satigin1 vaat etmesi
ve yiklenicinin ingaatt yapmayir Ustlenmesi seklinde devir” yoluyla

gergeklestirilmesidir.

Yazara gore yapsat insaat sistemine karsilagilan anlagsmazlik durumlari; “yiiklenici
firmanin iskan alamamasi, iskanin miilk sahibinin kusuru nedeni ile alinamamasi,
yuklenicinin aczi nedeni ile bitmemis insaattan daire satilamamasi, yiiklenici
firmanin is tesliminde siire asimi, temelden satilan dairelerde yer sahibi ile s6zlesme
feshi, sozlesme sartlar1 disinda satis ve yer sahibinin zarari, yiiklenicinin sattig1 daire
karsilig1 ¢eklerin 6denmemesi, sdzlesme yolu ile satilan dairenin bagka sahsa tapu
tescili yolu ile satilmasi, yap1 kullanma izin belgesinin insaat ruhsatinin siiresinin
bitmesi nedeni ile alinamamasi, soézlesme siliresinde belediye planinda imar
degisikligi olmasi, yapim asamasinda yasanan afet sonucu ortaya c¢ikan
anlagsmazliklar, sozlesmede belirtilen mesken numaralarinin tapularda farklilik
gostermesi durumu, abonelik numaralari ile tapu numaralariin farklilik gostermesi
durumu, noter onayli olmayan sdzlesmelerde imzanin inkar edilmesi durumu,
sozlesme ile vekalet arsa bilgisi farkliligi, yiiklenicinin sdzlesme ile tapuya serh

koydurmak istemesi, yapim asamasinda gerceklesen kat artirnmindan faydalanmak
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istegi, anahtar teslim ibaresinin kapsami, ayipli yapt teslim” olarak

maddelenmektedir.

Coban (2012), makalesinde Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin ilanindan giliniimiize kadar
iilkemizde kroniklesen barmma sorununu gec¢misten bugiine ylriitiilen konut
politikalarini li¢ doneme ayirarak, ilkelerini, faktorlerini ve 6nlemlerini incelemeyi
amaclamistir. Konut politikalarini; kurulus donemi, kente is giicliniin géce basladigi
donem ve 1980 sonrasi donem olarak gruplamaktadir. Konut pazari ve sinifsal
iliskileri irdeledigi c¢alismasinda; yiiksek kiralar, kentlesmede rant ve rekabetin
giderek arttig1 insaat sektoriinlin neden oldugu barinma sorunlarina dikkat

cekmektedir.

Karsli (2014), yiiksek lisans tezinde “gayrimenkiil gelistirme projelerinde yasal
stirecin yonetimini” konu almaktadir. Gayrimenkiil gelistirme siirecinden aktorleri ve
tanim1 ile birlikte bahsetmektedir. Konu hakkindaki Tiirkiye imar ve yapilagma
mevzuatim Istanbul‘da uygulanmis bir proje iizerinden incelemekte, Tiirkiye’deki
ilgili kanunlar “temel olarak 3194 sayili imar kanunu, 3402 kadastro kanunu, 4708
sayili yapt denetimi hakkinda kanun vd.” kapsaminda degerlendirdigi gayrimenkul
gelistirme siirecini o donemde sektdriin diinyadaki 6ncii yansimalari kiyaslamak igin,
yasal siirecin yonetimini Amerika Birlesik Devletleri’'nde yapilan uygulamalar ile
irdelemektedir. Caligmanin amaci uluslararast kabul gormiis gelistirme model ve
ilkeleri Tiirkiye’de isleyen yasal siire¢ ile idari siirecin 6dnemini vurgulamak olarak
sunmaktadir. Gayrimenkul gelistirmeye yonelik uygulamalar, yiiklenici miisteri ve
kamu yarar1 gozetilerek tiim paydaslarin beklentilerini dengeleyerek yapilmali tezini

savunmaktadir.

Literatiirde gayrimenkul gelistirme konusundaki ekollerin yayimladiklari semalar1
calismasinda paylasmaktadir. Yasal siire¢ yonetimini kavramsal ¢erceve kapsaminda
detayli anlatmaktadir. Tezinde, “Imar affi kanunlar1” sirali listesini sematik olarak
sunmakta, Tirkiye planlama sistemindeki mevcut sorunlari yorumlamaktadir. Tez
calismas1 kapsaminda yasal siire¢ ve alt siiregleri gelistirme evreleri semasi
olusturmustur. Insaat &ncesi yasal siire¢ yonetimi kapsaminda proje gelistirme
islemleri ve yap1 ruhsati alimina dair isleyisi, yap1 kullanma izni belge alimini yine
siral1 13 akis1 semalart seklinde donemine uygun olarak paylagmaktadir. Yapsat

kapsaminda tez c¢alismasinda sundugu kat irtifaki kurulum semasi1 da dikkat
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cekmektedir. Yazara gore siirecte alinacak her karar tiim paydaslari olumlu/olumsuz
etkilemekte oldugundan siireci birbirine baglantili olarak bir ¢ok disiplini temsil eden
profesyonellerin yonetmesi gerekmektedir. Sonu¢ olarak Turkiye’de yasal sireg
takibinin gelisi glizel; ne ¢ikarsa bahtimiza tarzinda, deneme yanilma mantigi ile
yapildig1 fikrini ileri stirmektedir. Buna karsin yasal siireci olmasi gerektigi gibi
Onemle takip edip yoneten firmalarin ingaat organizasyonlarini verimli ve basarili bir
sekilde tamamladiklarin1 hatta kazang elde ettiklerini ayrica belirtmektedir. Bu
baglamda idari ve yasal siire¢ (mevzuat) yonetimini ihmal eden firmalar yazara gore;

imar ve mevzuat problemlerinden dolay1 zaman ve mali kayip yasamaktadirlar.

Koca (2015), “Tiirkiye’de cagdas konut iiretiminin yeniden okunmasi” adli
makalesinde; mimarlik alaninin temel konularindan olan konut kavraminin artik yapi
tasarimindan daha c¢ok c¢konomik, finansal ve banka kredileri noktasinda
kavramsallastigina dikkat cekmektedir. Bu vurgusuyla aslinda deginmek istedigi
toplumun barinma ihtiyacinin ana 6znesi olan konutlarin bu misyonundan giderek
uzaklagarak bir yatirim araci olarak gériilmesinden bahsetmektedir. Ik bakista konut
tiretiminin de diger varliklar gibi portfoyde degerli goriilmesinde bir zarar1 yok gibi
dursa da, yatirim araci olarak sektorde girilen sirkiilasyonda mimari teknik tasarim
ve isleyis amacinin fonksiyonel olarak yon degistirmesi pazarlama satis odakl
diisiiniilmesi kentsel kiiltiirel aidiyeti baltalamaktadir. Bu kapsamda Tiirkiye’deki
konut {iretim siirecinin evrimlesmesini ortaya koyabilmek icin tarihten gilinlimiize

kosullar1 anlamaya ¢aligmaktadir.

Tosun (2015), yiiksek lisans tezinde “Insaat faaliyetlerinin muhasebelestirilmesinde
vergi kanunlar1 ve muhasebe standartlarini” kiyaslamaktadir. Bu kapsamda dncelikle
ingaat faaliyetlerini tiirleri baglig1 altinda amacina gore; miilkiyet (yapsat ingaat, arsa
karsilig1 insaat ve 6zel insaat) ve devir (taahhiit seklinde insaat, yap islet devret, yap
kirala devret) seklinde ayirmaktadir. Yani insaat faaliyeterini; imalat sonunda
miilkiyet hakkina sahip olmak veya miilkiyet hakkinin devretmek olarak
siniflandirmaktadir. Bahsi gegen miilki ve devir amach ingaat faaliyetlerinin vergi
kanunlar1 agisindan maliyet yonetimi, donem girdileri ve bor¢lanma maliyetleri
olarak detaylandirmaktadir. Yazarin burada vurgulamak istedigi hiikiimetlerin vergi
politikalarinin her daim muhasebe standartlarinin amagclar1 ile uyusmadigidir. Bu

noktada uygulama 6rnekleri olarak insaat faaliyetlerini segmektedir.
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Turaboglu ve Sahin (2016), “Finansman ve maliyet yapisi temelinde Mersin’de
konut miiteahhitligi yapsat¢ilik” adli makalesinde yapsat modeli finansman ve
maliyet 6zelinde incelemektedir. Bu amag¢ dogrultusunda anket diizenlenmis frekans
analizi yontemiyle yorumlanmistir. Mersin’de yapilan anket sonuglarina gore, kentin
kendine has 6zelliklerinin yaninda Tiirkiye paralelindeki degisim ve gelisime benzer
ciktig1 sOylenmektedir. Sonuglarda dikkat ¢ceken maddeler, miiteahhitlerin insaat
imalat1 yaninda pazarlama ve satis islerini de iistlendigi olmaktadir. Satiglarda vade

kullanilmakta fakat stiresi kisa tutulmaktadir.

Sayisal ylizdelik veriler olarak sunulan anket sonuglari ilging bilgiler ortaya
koymaktadir: “Konut insaatlarin ortalama tamamlanma siiresi 18 aydir. Bir biitiin
olarak bakildiginda insaatlar; %65,03 oraninda birikmis kaynaklarla, %18,2 oraninda
ingaat bitmeden bagimsiz boliim satip kullanilarak, %8,03 oraninda is karsilig
tageronlara bagimsiz boliim verilerek, %6,96 oraninda banka kredisi kullanilarak,
%2,07 oraninda tedarikgilere borglanilarak ve %0,092 oraninda aile ve dost
cevresinden 6diing alinarak finanse edilmektedir. Yapsat konut insaatlarinin arsalari;
%69,55 oraninda arsa sahibi ile kat karsilig1 anlasma, %22,62 oraninda satin alma,
%2,98 oraninda aile sahipligi ile elde edilmektedir. Metrekare basina ingaat
maliyetlerinin; %31,15°1 arsa, %29,72’s1 kaba insaat, %24,89’u ince insaat, %6,34’u
cevre diizenlemesi, %15,95’1 vergi, resim, har¢ ve %1,49’u satis komisyonu
kaynaklidir. Ankete katilan konut miiteahhitlerinin %50’si siirekli olarak bir insaat
ekibi istihdam etmedigini belirtirken buna gerek¢e olarak; %23,9 oraninda isin
devamliliginin olmamasi, %54,3 oraninda islerin taseronlastirilmasinin daha uygun
bulunmasi, %28,3 oraninda maliyetleri artirmast  gosterilmistir.  Konut
miiteahhitlerinin  %56,1°1 herhangi bir ingaat tiiretim aracina sahip oldugunu
belirtirken bunlarin; %63,84’1 kaliplik malzemeye, %64,19’u asansor, ving vb.’ye,
%23,14°1 1s makinesi, betonyere, %3,2’si de diger malzemeye sahip olduklarim
ifade etmistir. Konut iiretimi i¢in kullanilan insaat malzemelerinin nasil temin
edildigi sorusunu; ankete katilan konut miiteahhitlerinin %42,58’1 pesin ve vadeli,
%34,95°1 tedarikgilere bagimsiz boliim vererek, %20,93’1 pesin, %1,55°’1 diger
olarak cevaplamiglardir. Bagimsiz boliim satis fiyatinin nasil belirlendigi sorusuna
karsilik olarak; %60 oraninda maliyet iizerine kar eklenerek, %37,76 oraninda
ortalama piyasa fiyati, %1,51°1 kaynak ihtiyaci dikkate alinarak cevabi verilmistir.

Satiglarin; %33,75°1 pesin, %31,09°u pesin ve vadeli, %26,82’si banka isbirligi ile
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kredili satis, %5,42°si mortgage, %1,35’1 kaparo karsilig1 vadeli satis, %1,09’u takas
ve vadeli, %0,78°1 ise takas, pesinat ve vadeli satis seklinde olup ortalama tahsil
vadesi 26 aydir. Konut miiteahhitliginden elde edilen gelirin; %69,51°1 diger
ingaatlarin finansmanm i¢in, %21,04°4 arsa alimi icin, %9,03’li diger islerin
finansmani igin, %0,42’si diger nedenler i¢in kullanilmaktadir. Cironun yaklasik
olarak %89,56’s1 maliyetlere gitmektedir.” Burada sadece anketin yapsat ingaat

modelinin maliyet yapisina iligskin anket sonuglarina yer verilmistir.

Kiligarslan (2017), “Insaat yapsat firmalarinin kredilendirilme siireci” iizerine
Trabzon 6zelinde bir aragtirma yapmistir. Yapsat insaat firmalarinin fon yonetimi ve
dogru sekilde kredilendirilmesine katki saglamak amaciyla, ayn1 zamanda potansiyel
kullanicilara giivenilir finansal proje modelini arastirmistir. Yapsat insaat modelini
Ozel ve taahhiit seklinde olarak iki kisimda tanimlamaktadir. Bu firmalarin sektorel
SWOT analizi, kredi ihtiyaci, kredi tahsisinde dikkat ettikleri noktalar; hedef kitleyi
tanimak gibi, kredi tahsisinde bankalarin yasadiklari zorluklar ve yapsat insaat
modelinin satyap insaat modeline doniismesinden bahsetmektedir. Finansman
modelleri kapsaminda yapsat sektoriiniin tasidigi riskler ve bu yapsat firmalar
Ozelinde bu risklerin degerlendirilmesi, bankalar tarafindan ayni sekilde risklerin
degerlendirilmesi, yapsat firmalariin kredi temininde yasadigi zorluklar, bankalar
tarafindan yapsat isi yapanlara sunulan finansman modelleri, yapsat firmalar ile
belediyeler arasindaki iliski ve yap1 denetim firmalar1 arasindaki iliskiden de ayrica
bahsetmektedir. Sonug¢ degerlendirmesinde ise tiiketicilerin yapsat firmalarindan
beklentilerini yorumlamaktadir. Literatiirdeki bu konudaki nokta atis en kapsamli
calisma olarak goriilen yapsat finansman ve kredibilite modeli sunan tezde ¢esitli

muhasebeye dair 6nlemler sunulmaktadir.

Yilmaz (2018), caligmasinda arsa tedarik yontemlerinden “hasilat paylagimi
modelinde maliyetlerin hesaplanip muhasebelestirilmesini” incelemektedir. Insaat
sektoriinde maliyetlerin muhasebesi hakkinda literatiire katkida bulunulmak
istenmistir. Hasilat modelinde taraflarin uzlagsamadigi konularin basinda hukuki
belirsizliklerin neden oldugu maliyet artislar1 gelmektedir demistir. Arsa temini
insaat imalatinda maliyeti en ¢ok yiikselten kalemdir. Rant kuramindan ¢ikarimla
diisiik kalitedeki yapilarin sehir merkezine yakinligindan daha degerli olabilmektedir

yorumunu yapmistir. Burada vurgulamak istedigi ise arsa ve tedarik siirecinin ingaata
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baslarken maliyetlerin belirlenmesi ve toplam hasilatin ortaya konmasinda en 6nemli
etkendir. Bugline kadar yapsat ingaat modelinde kullanilan sdzlesme usullerine
alternatif olan hasilat modelinden bahsetmektedir. Bu modelde isminden de direkt
anlasildig1 iizere taraflar arasinda kazan kazan mantig1r yatmaktadir. Arsa sahibi ile
projeyi gerceklestirecek miiteahhit arasinda toplam hasilatin belirli bir oranda
paylagim ile arsanin gelecekte degerlenmesinde ki artis iki tarafa da yansimaktadir.

Kismen adi ortaklik s6zlesmesine benzetilebilmektedir.

Insaat maliyetlerini projenin her asamasinda giderin belli oldugu dogrudan maliyet
ile doviz kurundaki degisimler, finansal kriz gibi dolayli maliyetler olarak

deginmektedir.

Sipahioglu (2020), “Yapsat sisteminde gizli diigim noktasi emlake¢ilar” adl
makalesinde insaat sektOriiniin arka planini incelemek istemistir. Yazara gore
emlakeilar sektoriin kilit taglart mimarlara, toprak sahiplerine ve yapsat isi yapan
firmalara bilgi tasimaktadir. Bu kapsamda Ankara, Baglica bolgesinde, belediyeden
iki mimar, yapsat sektdoriinde mimar, miiteaahhit ve emlak¢ilardan olusan sekiz
kisiyle yapilan yar1 yapilandirilmig goriismelerin nitel analizinin sonuglarin
paylagsmaktadir. “Bulgular, emlak¢ilarin miiteahhitler, arsa sahipleri ve mimarlar
arasinda bir koprii oldugunu ve kendilerini bir¢ok kiiciik 6l¢ekli miiteahhit icin

tasarim karar1 destek¢isi/danigsmani olarak gordiiklerini géstermistir.”

Soker (2021), yapsat sistemde maliyet riskleri en aza indirgemek i¢in fiyatlandirmay1
stratejik olarak belirleyen bir nakit akis modeli ortaya konmak istenmistir. Projede
olabilecek negatif nakit akis risklerini tahmin etmek suretiyle miilklerin satisindan
maksimum kar elde etmeye odaklanan bu calismadan gercek hayattan bir 6rnek
simiile edilmektedir. Sonucunda nakit girdilerin proje sonunda dogru arttigini,
projenin basinda daha riskli durumda olundugu ¢ikmistir. Ve genel olarak analiz
sonuglarii degerlendirdiginde bir proje, toplam siiresince %77.6 oranla negatif nakit
akisinda kaldiysa muhtemel o proje basarisiz olacaginin gézlemlemektedir. Proje
performansinin artmasi i¢in yapilan sermaye ve kredi arttirnrmi ve kredi siiresi

uzatilmasi gibi eylemlerin etkilik oranlarini tartismaktadir.

Cantasdemir (2022), yapsat insaat modelinin muhasebe ve vergilendirmesi adina bir
tez caligmas1 yapmistir. Calismanin amaci, her sektoriin kendine has muhasebe ve

vergi usulleri oldugunu ve ilgili boliimlerde ingaat islerinin muhasebelestirilmesi ve
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vergilendirilmesi hakkinda bir 6greti olmadigina dikkat ¢cekmek istemektedir. Bu
noktada literatiire katki saglamaktadir. Gaziantep ili Ozelinde yapsat ingsaat
muhasebesi faaliyetlerinden biri olan kat karsilifi sozlesmesine dayali uygulama
ornegi sunmaktadir. Insaat maliyetlerine arsa paymim nasil yansitilacagi, arsa
sahibine verilen mesken alanin nasil muhasebelestirilecegi bahsetmekte ve kayitlara

tam gecirilmesinin 6nemini vurgulamaktadir.

2.2 Mevzuatta Insaat Kavram

“4721 sayilh Tirk Medeni Kanunu'na gore insaat ve imalat; arazi ile birlestirilmis

malzeme ve emek sarfi ile imal, insa veya tanzim edilmis seylerdir.”

“3194 sayili Imar Kanunu Madde 5: Yap, karada ve suda daimi ve gegici, resmi ve
0zel, yer alt1 ve yerlistli insaat1 ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan

sabit ve miuiteharrik tesisler olarak tanimlamaktadir.”

“818 sayilt Borglar Kanunu'nun 355-371. Maddesi: Bina, yol, koprii yapimi vb.

imalat yani iiretim olarak tanimlanmaktadir.”

“4734 sayili Kamu Ihale Kanunu'nun 4. maddesinde yapim; bina, karayolu,
demiryolu, otoyol, havalimani, rihtim, liman, tersane, koprt, tiinel, metro, viyadiik,
spor tesisi, altyapi, boru iletim hatti, haberlesme ve enerji nakil hatti, baraj, enerji
santrali, rafineri tesisi, sulama tesisi, toprak 1slahi, taskin koruma ve dekapaj gibi her
tiirlii insaat isler1 ve bu islerle ilgili tesisat, imalat, ihrazat, nakliye, tamamlama,
biiylik onarim, restorasyon, g¢evre diizenlemesi, sondaj, yikma, giiclendirme ve

montaj igleri ile benzeri yapim isleri seklinde ifade edilmektedir.”

“Medeni Kanun’un 654, Menkul Insaat: Daimi konaklama gayesi olmadan bir
baskasinin arsasina yapilan kuliibe ve barinaklardir. Bu ingaatlar; insay1 yapanin

maliki olarak sayilmakta ve tapu tescili istenmektedir.”

“Medeni Kanun’un 652/1 yasasina istinaden; binalar, malzeme ve is¢ilik kullanilarak
arsa ustline insa edilen ve diizenlenen varliklardir. Calisma Bakanligi ingaati
tarafindan hazirlanan sube yonetmeliginde; bina, yol, kdprii, demiryolu, tiinel, yeralti
treni, kanal, liman, dalgakiran, ylizme havuzlari, tahkimatlar, havaalanlari, dekovil
ve tramvaylar, spor sahalari ve bunlarin etiitleri gibi her tiirlii insaat isleri,

projelendirme, ¢alisma, bakim onarim ve aynisi ¢caligmalar olarak tarif edilir.
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Soylenilen agiklamalardan da anlasilacagi gibi insaat ¢aligma adidir. Bu aktivite

sirasinda olusturulan iirline yap1 denir.”

“Maliye Bakanligi ozelgesinde insaat malzeme ve iscilik kullanilmak suretiyle
meydana getirilen bir gayrimenkuliin yap1 kismina ait faaliyetlerin tiimii olarak

tanimlanmaktadir; ”’

“Maliye Bakanlig1 da 7.10.1993 Tarih ve 112-710/62910 Sayili Ozelgesinde taahhiit
yoluyla hazir harita alimi, imar plam1 uygulamalari, arazi toplulastirma ve arazi

tesviyesi islerinin insaat isi olarak kabul edilmeyecegini bildirmistir.”

2.3 Literatiirde Yapsat Kavrami

Iki eylemin ardarda yapilisim ozetleyerek Tirk dil literatiiriine giren bu kelime,
anlami1 okundugu gibi 6nce yapip sonra satmak anlamina gelmektedir. Fakat ingaat
sektorliinde kullanilmasi dolayisiyla buradaki yapmak ingaa etmek anlaminda
olmaktadir. Nitekim “Tiirk Dil Kurum” sozliik kayitlarinda da agik¢a “Yapsat, bina

yapip satma isi olarak tanimlanmaktadir (https://sozluk.gov.tr/).

Yapsatci, konut yiikleniciligi, 6zel insaat (insaatin sahibi olmak bakimindan), kii¢iik
ve orta Olgekli insaat isletmeleri, insaat taahhiit isletmeleri, ana yiiklenici, “Yapsat

ingaat modeli” kavraminin literatiire yansimis sektordeki diger isimleridir.

Capaoglu'na gore (1997), yapsat, kiigiik ve orta olgekli isletmelerin yapi liretim
siirecinde kullandiklar1 proje teslim yontemidir ve bu girisimciler is yapma usiilleri
ve ortaya c¢ikarma bigcimleri acisindan kat karsiligi insaat sdzlesmesini

kullanmaktadirlar.

Goriictioglu (2001), yapsat tipinde insaat liretimini, ¢ogunlukla satmak amaciyla,
ingaat taahhiit isletlemelerinin kendine ait arsalarda ingaat isini yapmalar1 olarak
tamimlamaktadir. Insaat taahhiit isletmelerinden ise; insaat isini organize eden
gerekirse alt yiiklenicilere kismen devrederek projeleri mal sahibi igverenlerin istegi
lizerine imalat1 tamamlayan ana ytiklenici olarak bahsetmektedir. Daha c¢ok kiiciik ve

orta dlgekli igletmelerden olustugunu da ayrica vurgulamaktadir.

Pamuk ve Kaya (2010), vergi hukuku insaat yapim usulleri kapsaminda yapsat insaat
modelini, kisi veya kurumlarin kullanmak ya da satmak amaciyla kendi ya da

taahhiitle bagkasina devreden insaat 6zel isletmeleri olarak tanimlamaktadir. Yapsat
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ingaat firmalar1 tretim isletmesi olarak {riinlerin satis ve pazarlamasindan da
sorumlu tutmaktadir. Mamiil satist yapilmadigir siirece kar zarar sonucundan
bahsedilemez der ve ingaat faaliyetleri yapilsa bile vergilendirme bakimindan 6zel

insaat olarak dikkate alinmadigini1 vurgular.

Kara (2010), “Sahip olduklar1 veya yatirnm amaclh satin aldiklar1 araziler {izerine
satmak {lizere konut yapip satan firmalar yapsat ingaat firmalar1 olarak
adlandirilmaktadir. Yapsat insaat firmalar1 ayni zamanda kat karsiligi sézlesme

usuliiyle arazi sahipleri ile de ¢calismaktadirlar.” (Sekil 2.1).

YATIRIM

Kamu
Kurulslan

Sekil 2.1: Insaat sektorii aktdrleri siniflandirmas: (Kara, 2010).

Bekgi ve Negiz (2011), “Ozel (Yapsat) insaat terimi, kisi yahut kurumlar tarafindan
kendi kullanim durumlarin1 saglamak yahut satmak amaciyla kendi adlari altinda
gerceklestirilen insaat islerini ifade eder. Buna gore miiteahhitlerin kisi adlarina
yaptiklar1 binadan faydalanmalar1 gerektigi ifade edilebilir. Yapilari hem kendilerinin
kullanabilmesi hem de baskalarina satabilme imkani bu durumda ©Onemli bir
unsurdur. Ote yandan 6zel yapilarin ingas1 bina sahibi tarafindan gerceklestirilebilir

veya bagka bir kisinin taahhiidii kapsaminda gelistirilebilir.”

Karsli (2014), “Insaat firmasinin kendi arsas1 veya kat karsilig1 olarak aldigi bir arsa
lizerine Ozel insaat yapilirsa bu yapsat veya arsa gelistirme isleri olarak

adlandirilmaktadir.”
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Koca (2015), “Yapsat ingaat faaliyetindeki isletmelerin dncelikle kendilerine ait bir
arsalar1 olmali lizerinde ingaat faaliyeti tamamlandiginda ortaya ¢ikan yapi satis

amaciyla isletme miilkiyetinde bulunmalidir.”

Turaboglu ve Sahin (2016), “Yapsat modeli, konut miiteahhitligi diplomasi veren bir
ogretim kurumu olmayip 2011 yilindan bu yana uygulanan yapr miiteahhitligi yetki
belgesi numarasi disinda zorlayici bir mesleki kriter de bulunmamaktadir. Tiirkiye’de
konut miiteahhitligi; 1965 yilinda 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile kat irtifaki
kurularak farkli tapu ile konut iiretimine izin verilmesi ile harekete gectigi, 1985

yilinda ¢ikarilan 3194 sayili Imar kanunu ile imar plan1 yapma yetkisinin yerel

2

yonetimlere (belediyeler) birakilmasi ile ciddi bir ivme kazandigi sdylenebilir.

(Sekil 2.2).
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......................................................................... KONUT < YONETIM
| KREDIS| DEVLET
e BANKAS!

Sekil 2.2: Yapsat sisteminin sematik tanimi (Tekeli, 1982).
2.4 Tiirkiye’de Yapsat Modelinin Tarihsel Gelisimi

Tiirkiye Cumhuriyeti kurulusundan bu zaman kadar uyguladigi konut politikalarinin
ortak payda ve ana ilkesi kentlesme ve niifus artigina paralel seyirdeki barinma
sorunlarin1 miilk konut sayisimi artirarak c¢ozebilmektir (Coban, 2012:75). Piyasa
ekonomisi ise bu dogrultuda barinmay1 halen arz ve talep salinimina terk etmektedir.

Sanayilesme, kentlesmeyi, kentlesme konut arzi, talep ve imalatini tetiklemektedir.
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Diinyanin her yerinde ingaat sanayi, birden ¢ok disiplini ayni anda etkilemesinden ve
zaruri olan barinma ihtiyacinin dogmasindan dolayr iilkelerinin ekonomisinde
dengeleri degistiren ana dinamiklerinden olmaktadir. Ozellikle gelismekte olan
lilkelerde insaat sektorii ana aktorlerden biridir. Ulkemizin her yonden neredeyse
stfirdan basladig1 kurulus donemi denebilecek yillarda 6zellikle bagkentte kentlesme
baslangici ile birlikte “1930 tarihli Belediye Kanunu” ile gelisme alanlarindaki
arazilere belediyelerin konut ingaa ederek uygun fiyatla halka satmak gorevi verilmis
fakat istege bagli bu gorevi belediyeler yerine getirmemislerdir. Belediyelerin
zorunlu gordigii gorevler disinda kalan barinma sorunu i¢in konut yapimina kayitsiz
kalmalar1 sonucunda kagak yapilagsma ile gecekondulagsmalar gelismistir. Mimarlar

odasi arsivine ait 1930’lardaki tekil ev 6rnekleri sekil 2.3’de yer almaktadir.

’ : 1 . ™ WS YRy
Sekil 2.3: Mimarlar odasi arsivi 1930’lardan tekil ev 6rnekleri (Koca, 2015)

2.Diinya savasi stirecini de kapsayan o yillardan 1950’lere kadar giderek artan bu
carpik yapilasma sorunu sonucu 1948 yilinda 5218 sayili “Gecekondu affi” ile
belediye smnirlar1 dahilindeki gecekondular yasallagsmistir. Yine es zamanl olarak
cikan 5228 sayili “Bina Yapim Tesvik Kanunu” ile belediyeler {izerine konut
yapilmas1 i¢in hazine arazilerinden arsa iiretmek ile gdrevlendirilmistir. iki yasanin
ortak paydasi arsa miilkiyetlerini kamuda tutmak veya kiralamak yerine satmak
yoluna gitmesidir. Bu da vyapsat insaat modelinin, atilan temeli olarak

nitelendirilebilir. 1940’lara ait yap1 6rnekleri sekil 2.4’de gosterilmektedir.
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Sekil 2.4: Mimarlar odas1 veri tabanindan 1940°lar devlet ¢alisanlar i¢in yapilan
evler (Koca, 2015)

1954’e kadar tek parsel lizerine tek ev yapilmasi kurali gegerliydi. Bu durumda
cogunluk satmak yerine kendi kullanimi i¢in ev yapmaktaydi. 6 Ocak 1954 tarihinde
Tapu Kanunu’nda yapilan diizenlemeyle gayrimenkul {izerinde mevcut ya da insaa
edilecek her binanin katindan ya da sadece dairesinden yararlanmak iizere irtifak

hakki kurulmast saglanmistir. (Coban, 2012:85) Boylece yapsat modeli dogmustur.

23 Haziran 1965'te Turkiye Buyuk Millet Meclisinde kabul edilen ve 2 Ocak 1966'da
yirtrliige giren 634 sayili kanun Tiirkiye'de kat miilkiyeti alanina iligkin hak ve
kurallart iceren baslica yasadir. Yirirliige girmesiyle yapsat konut modeli imar
alanlarinda hizlanarak yogunlagsmistir. Bu donemde Tiirkiye’deki toplam konut
stokunun %40-45’ini olusturan yapsat insaat modelinde bina tasarimi, satis
degerinden geride tutulmakta ve niteligini yapan kisi belirlemekte karar mercii
olmayan kullanici ¢oktan bitmis haline talip olmaktaydi. Kullanicinin tasarim ve
tiretime dogrudan katilimi1 noktasinda gecekondular o dénemlerde yapsat insaatlarin
sosyal yonden Oniine ge¢mektedir. Bu sebeple tercih ve gelistirme yOniinden
gecekonducularin Onciiliigi ile 1970’lerde ise c¢ok katli apartmanlara gecilerek
girisimci yapsat insaat yiiklenicilerine 6ncii olmuslardir. (Mutdogan, 2014:9-10)

Sekil 2.5’te 1970’lere ait bazi yap1 6rneklerine yer verilmistir.
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1980 askeri darbe sonrasinda devlet talep yaratici roliinden uzaklagarak talep
olusturmay1 serbest piyasaya birakmistir. Ekonomik kriz ve piyasalarin serbest faiz
sistemine gegisiyle; 1980 yilinda bakanlar kurulu karariyla herkes ev sahibi olabilsin
diye, “Milli Konut Politikas1” belirlenmis, sonucunda “2487 sayili toplu konut
kanunu” onanmistir. Fakat uygulamadaki zorluklar nedeniyle ilgili kanun “2985
sayili toplu konut yasasi” ile tamamen giincellenmis, ¢ikis amacindan da
uzaklagsmistir. 2985 yasasi1 yapsat isi yapanlar1 konut iireticileri tanimina dahil etmis

ve yapsat ingaat modeli yiiklenicileri i¢in kaynak ayirmislardir. (Akalin, 2016:116)

Yapsat model iiretimin rekabetgi konut arzi, devletin konut pazarindaki diizenleyici
yonlendirici roliiyle konut politikalar1 kapsaminda, 1990’lar toplu konut sunum
bicimine yonlendirilmeye ¢alisilmistir. 2000’ler sonrasi konut, barinak misyonundan
¢ikmis pazar deger odakli mimari imaj1 olan bir finansal varlik, rant bazli yatirim
aract haline gelmistir. Kiigiik ve orta olgekli yapsat modeli isletmeler gayrimenkul

yatirim ortakliklaria yerini birakmistir. “Mimarlik alaninda temel bir arastirma alani
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olan konut, giiniimiiz diinyasinda insaat ve yap1 sektoriinden ¢ok ekonomi, finans ve

bankacilik sektorleri icerisinde konu edilmektedir.” (Koca, 2015)

Sekil 2.6’da Cumhuriyet sonrasi1 Tiirkiye konut politikilar tarihsel gelisiminin 6zet

tablosu yer almaktadir.
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Sekil 2.6: Cumhuriyet sonras1 Tiirkiye konut politikilari tarihsel gelisimi (Koca,
2015)

2.5 Insaat Projelerinde Siire ve Maliyet Faktorleri

Insaat islerinde siire ve maliyetin bastan dogru planlanamamasi uygulamalarin
ilerleyerek karmagiklagmaya baglamasiyla, kontrol edilemeyen goz ardi edilen veya
gozden kacan kagaklarin toplaminda projenin tamamlanamamasina kadar zarara

ugratabilmektedir.

Basitce ilk bakista kolaylikla kontrol edilebilecegi varsayilan bu iki varligiyla
degismez sabit deger, aslinda her proje kapsaminda kendine 6zeldir. Dogru ve iyi

yonetilemeyen yapim islerinde uygulama hatalarinin ¢ikmasi kagmilmazdir. insaat
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islerinin projelere dayali karakteristik 6zelligi sonucunda yapilan her is tek seferlik
imalat hedefiyle tasarlanmaktadir. Bu noktada en iyi ihtimalle, geri doniisii olsa bile

yapilan her hatanin zaman ve maliyet iizerinde olumsuz etkileri olmaktadir.

Stire ve maliyet etmenleri birbirinden ayr1 gibi diisiiniilse de, alim giicii yiiksek bir
isletmenin harcamalar noktasinda kendini rahat birakmasiyla imalat siiresini
kisaltabilecegi gibi, kisa siirede yapilmasi gereken zaman kisitl isler de ayni sekilde
blitceyi zorlayarak iiretim maliyetini artirabilmektedir. Bu noktada da ¢ikan sonug¢ bu
iki sabitin bastan planlayarak ve kontrollii ilerleyisle siirekli takiple dengede

tutulmasidir.

Insaat yonetimi planlama, Orgiitleme, ylritme, diizenlestirme ve denetleme
fonksiyonlarindan olugmaktadir. Zaman kayiplarimi telafi icin kapasite {isti
calisildigi zaman elaman talebi artmakta, elamanlar yiiksek iicretle istithdam
edilmekte bu da maliyeti arttirmaktadir. Teknik elaman her ise yetisemeyecegi icin

yoksunlugu olusup niteliksiz is¢i fazlaligi olusacaktir.

Zamanlama ve hedeflerinin belirlenmesi stratejik 6neme sahiptir. Yanlis yapilan
zamanlamanin projeleri basarisizliga siiriiklemesi kagmilmazdir. Ulusal ve global
enflasyonist ortam, doviz ve emtia dalgalanmalari ve her tiirlii ekonomik krizler gibi
ongoriilemeyen durumlar, rekabet ortamindaki uyumsuzluklar gibi sebepler
gelistirme ve iiretmenin sonucunu direkt etkilemektedir. Sonucu olumlu olmus biitiin
gelistirmeler; vizyonlarmin, amaclarmin ve ulagmak istedikleri hedef ve pazar
gruplarinin  belirlendigi ve bu gruba ulagmak i¢in planlamalarin yapildigr bir
pazarlama, satis, PR programlarina sahiptirler. Cok az sayidaki gelistirici ise hedef

kitlesinin kendilerine ulagmalarini beklerler.

Projelerin bazilari, finansman eksikliginden dolay1 planlanan siirelerden daha ¢ok
zaman alirlar ve yine bir¢ok gelistirici, finansman planlamalarinin eksik veya hatali
olmasindan dolay1 projelerini kaybederler. Projenin basariya ulasmasi igin
planlamalarda ekstra harcamalarin olabilecegi diisiilmeli ,boyle durumlar i¢in yedek
ihtiyat akgesi belirlenmelidir. Olugabilecek ongoriilmeyen risklerin azaltilmasinda en
onemli faktorlerden biri de finansman kurgusudur. Yapilan projelerin ¢ogunda
gerceklesen maliyetler planlanandan daha fazla ¢ikmaktadir. Gelistiricinin fizibilite
sonrast ilk tasarim fikirlerini onaylamasindan sonra proje miiellifleri tarafindan

uygulama projeleri; lirlin ve sistem detaylarini, mekanik, elektrik, peyzaj, asansor
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projelerini igeren detayli ¢izimler hazirlanir. Tasarimlarin heniiz uygulama asamasina
gelmeden gelistirici, hedef pazara yonelik aragtirmalar yapmali ve biit¢e, finansman,
zamanlama planlarini revize etmelidir. Biit¢e ve siire planlamasi yapanlarin gorevleri

tasarim kriterlerinin olusturulmasindan, proje sonuna kadar devam etmektedir.

2.6 Ingaat Projelerinde Siire ve Maliyeti Artiran Faktorlere Iliskin Onlemler

Ingaat projelerinde siire ve maliyeti artiran faktérlere iliskin alinabilecek &nlemleri
maddeler halinde siralayacak olursak; fizibilite analizi, sdzlesmeler, proje tasarimi,
yasal slire¢ yOnetimi, proje yoOnetimi, kredibilite ve is kazalar1 bagsliklar1 altinda

degerlendirilmistir.

2.6.1 Fizibilite analizi

Gayrimenkul (taginmaz mal) gelistirme projelerinde yatirimeilar riskleri en aza
indirmek igin, girisimciler projeleri tasarlamadan 6nce yapilmasi gereken fizibilite
analizine 6nem vermelidirler. Bir arazi Uzerindeki her turli bina gayrimenkuldir.
Fizibilite analizi disiplinleraras1 bir yatirnm kar zarar ve uygunluk arastirmasidir.
Mevcut arazinin avantaj ve dezavantajlar ile o anki pazar piyasasi ve de ekonomik
kosullar ile birlikte degerlendirilir. En 6nemli kilit noktas1 maliyet analizidir. Maliyet
analizinde projenin gergeklestirilmesi i¢in; likidite, finansman, enflasyon ve faiz
oranlar1 hakkinda riskler saptanmaktadir. Projenin fizibl olabilmesi i¢in, hesaplanan

proje degerinin, proje maliyetlerini asmas1 gereklidir. (Yilmaz, 2006)

Planlama Zamanlamas! | | MevcutFinansman | | InsaatMaliyetlerinin
Tasinmazin - o
Planlama || ve Dogru Pazarlama Giicii ve ve Planlanan
Konumu i )
Hedeflerinin Finansman Yapisi Programin
1 Belirlenmesi ' 1 Uyumlandinimasi
.
ﬁ . . .
BASARILI BIR TASINMAZ GELISTIRME —
—
lyi Saghkl Bir Kalite ve lyi Hal ve Sans
— . Uzlagma Sanati ) o
Yonetigim Ekonomi Hizmetler Faktori

Sekil 2.7: Zuckerman ve Blevins (1991)’in Basarili Tasinmaz Gelistirme Semasi
(Karsl1,2014)
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Tasinmaz gelistirmedeki amag; kentsel alanlarin verimli kullanilarak siirdiiriilebilir,
diizenli yapilagma olmalidir. Literatiirde gayrimenkul gelistirme ekollerinden Miles,
Berens ve Weiss, (1996) gayrimekul gelistirme modeli; fikrin dogusu (arz-talep),
fizibilite analizi, s6zlesmeler, yasal siire¢ yonetimi (resmi izinler), insaat imalati,
portfoy yonetimi (satig pazarlama), seklinde bu tez ¢aligmasinin konusu olan yapsat
ingaat modelinde siire ve maliyet kontrolii kapsaminda dikkat ¢ektigimiz faktorleri

gerekli islem kalemleri olarak sunmaktadir (Sekil 2.8).
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-

Yapimasi Uygun Degil
e SEmm—
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v
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!

| Besinci Adim: Resmi Sozlegmeler l

.
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v
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.

| Sekizinci Adim: Bina, Varlik ve Portfoy Yonetimi l

Sekil 2.8: Miles, Berens ve Weiss, 1996 Tasinmaz Gelistirme Modeli (Karsli, 2014)

2.6.2 Sozlesmeler

Insaat sozlesmelerinde taraflar, “Bor¢lar Kanununun 355.-371. maddelerine, Tiirk
Ticaret Kanununun isletme ve tacirle ilgili tim maddelerine, Medeni Kanuna ve
Devlet Ihale Kanununun tiim maddelerine” gére sorumludur. Insaat sdzlesmesi
niteligi itibariyle bir istisna yani yapit sozlesmedir. insaat sézlesmesinin taraflari

ingaat imalatin1 yapan ytiklenici ile tasinmaz sahibi yani isverendir. Yiiklenici yapsat
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isi yapan, miilk sahibinin 6demeyi taahhiit ettigi bedel karsiliginda bir yap1 eser
meydana getirmeyi borc¢lanmaktadir. Miilk sahibi eser karsiliginda arsadan pay1
devretmesi karsilig1 yapidan kat almasi adi {izerinde kat karsiligi sézlesme olarak
gecmektedir. Sozlesme eserin teslim edilmesi ile biter. Projeleri ve ruhsati miilk
sahibi karsilamaktadir. Anahtar teslim gotiirii bedel, yapim islerinde uygulama
projeleri ve bunlara iligkin mahal listelerine dayali olarak, isin tamami igin

ylklenicinin teklif ettigi toplam bedel lizerinden diizenlenen s6zlesme tiiriidiir.

Anahtar teslim gotiirii bedel sézlesmede, isin kapsami ve 6deme sekli belirlenmistir.
Anahtar teslim gotiirii bedel sozlesmede, isin bitiminde anahtari verilir ve her sey
kullanima hazirdir. Anahtar teslim gotiiri bedel sozlesmede, taahhiidiin yerine

getirilmesine iliskin ulagim, sigorta, vergi, resim ve harg¢ giderleri s6zlesme bedeline

dahildir.

Arsa pay1 sozlesmede; belli arsa payinin tapuda yapsat isi yapana devri, ingaat siiresi
icinde ingaatin yapildigi 6l¢li oraninda arsadan pay devri, arsanin tamamiyla devri,
satig vaadi ile arsa pay devri gibi 6deme sekilleriyle yapsat isi yapan, insaat1 yapmay1
tistlenir. Ucretin teminat1 ipotektir. Kat karsilig1 olarak sézlesme yapildiginda yapsat
isi yapan projeyi sonlandirip eseri tamamladiginda hak kazanir. Sézlesme gecersiz
olursa taraflar ancak verdiklerini geri alabilirler. Yiiklenici, davali hissedarin payina

isabet eden miktari isteyebilir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi, arsa sahibi arsanin belli bir paymi veya daireye
karsilik miiteahhide devreder miiteahhit de arsa iizerine bagimsiz bdliimler insa
ederek bir bina meydana getirmeyi taahhiit eder. Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde,
isin kapsami, 6deme sekli, teknik ozellikler ve taraflarin yiikiimliiliikleri belirlenir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin noter huzurunda yapilmasi gerekir.

Kat karsilig1 ile karigtirilan kavramlar: kat irtifaki ve kat miilkiyeti bir tiir tapudur.
Kat irtifaki; arsa iizerinde baslanacak insaata yonelik, henliz tamamlanmamis bir
ingaatta hak sahiplerinin paylarini belirten, miilkiyet haklarin1 gosterir, ingaat bitene
kadar gecerli olan gecici bir belgedir. Insaat tamamlanp, yap: iskan ruhsati
alindiktan sonra, yapidaki ayr1 bagimsiz boliimlerin tizerindeki miilkiyet hakki ise kat
miilkiyeti tapusudur. Aralarindaki fark insaatin tamamlanip tamamlanmadigidir. Kat

miilkiyetine gecis i¢in iskan ruhsati sarttir, is bitim belgesi ile alinamaz.
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Sozlesmeler, insaat projelerinin olmazsa olmaz temel unsurlarindan biridir. Sektorde
is yaptirma usulleri ve ihale sistemleri ile ingaat sézlesme tipleri ayni anlamlarda
kullanilabilmektedir. Ciinkii bu ilk adim unsurlarindan herhangi birinin eksikliginde
insaat sekillenemez, hayata gegirilemez. Projede karsilasilabilecek durumlar
hakkinda verdigi 6n bilgilerle taraflara, siirecin getirecegi avantaj ve dezavantajlari
gorme imkani saglamaktadir. Hukuki olarak eser sozlesmesi olan insaat ve yapim
sozlesmeleri, igverenin Odemeyi borglandigr bir bedel karsiliginda yiiklenicinin
tasinmaz bir yap1 eseri teslim etmeyi borglandigi soézlesme sekli olarak
tanimlanabilir. Taraflar arasi kurallar1 belirleyici birincil kaynak Borglar Kanunu
hiikiimleri geregince yorumlayici niteliktedir. Yani taraflar kanundaki diizenlemenin

aksi kararda yasal olarak anlagabilmektedir.

2.6.3 Proje tasarimi

Insaat mevsimsel bir sektdrdiir. Proje tasarimi mimari taslagindan statigine mevcut
bulundugu arazinin mevsimsel gerekliliklerinden, konumundan dolay1 yagis ve
ikliminden etkilenmesi kaginilmazdir. Zemin sartlar1 ve deprem hareketleri de bu
noktada etkilidir. Uzun yillar kullanim i¢in bir defaya mahsus yapilacak olan insaat
islerinin siire ve maliyet yaninda en onemli etken olan saglamlik ve fonksiyenellik
uzun vadede sonuglar1 gériinmedigi icin maliyet noktasinda ilk ihmal edilenlerden
olabilmektedir. Sebebi ise kullanilan malzemenin kalite degeri noktasinda maddi
olarak yansimaktadir. Insaat sektdriindeki malzeme cesitliligi avantaj oldugu kadar
dezavantaj olabilmektedir. Yapmin estetiginden giivenlige kadar simif smif
secilebilecek ¢ok cesitli malzeme yelpazesi mevcuttur. Dikkat edilmesi gereken
nokta estetik ve kalite noktasinda maliyeti kisarken giivenli tarafta kalabilmek,
fonksiyenelligi koruyabilmek, mevsimsel iklim ve doga kriterlerini mevcut arazi
konumuna goére degerlendirerek secimleri yapabilmektir. Ornegin; Giines 1s13min
gelis yonii bile tasarimda kriterdir ve akilc1 kullanimda bina 1s1, 151k, enerji kullanimi

fonksiyonlart ile tabiki milli sermayede bu durumdan etkilenecektir.

Proje yoOnetim hizmeti satin alan yatirirmci 6genin bulundugu caligma ortaminda
tasarim 1ile ilgilenen ingaat miihendisleri,mimarlar proje yoneticisi tarafindan
yonlendirilirler. Teknik laboratuvarlarin da dahil oldugu bu c¢alisma ortaminda
tasarim ofisleri ve teknik laboratuarlar birlikte calismaktadirlar. Insaat iiretimi

baslangicinda secilen yapim yiiklenici insaat firmasi teknik ofisler ile bir araya
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gelerek projeyi galigir ve iiretime baglar, liretim siiresince de gerekli hallerde iletisim
kurarlar. Ingaat isletmelerinde proje yonetiminin her asamasinda ekip galismasi
vardir. Caligsanlarin sabit gorevleri yoktur. Gorevler proje oOzelliklerine, ¢oziim

yollarina ve hedeflere gore proje tasarim ve planlama asamasinda tanimlanmaktadir.

2.6.4 Yasal sureg yonetimi

Insaat yapmak igin gerekli izinlerin alinmasi ruhsat siirecidir. Belediye ruhsati almak
i¢in, ingaat sahibi veya vekili tarafindan ilgili belediyeye bagvurulur. Bagvuru i¢in
tapu kaydi, ¢cap belgesi, proje ve diger belgeler istenmektedir. Hazirlanan projeler ve
evraklarin ilgili yonetmeliklere uygunlugu tespit edildikten sonra, insaat ruhsati i¢in
yap1 denetim ve belediye harglariin yatirilmasi talep edilir. Tiim bu islemler 30 ile
60 giin arasinda siirebilir. Ruhsat verildikten sonra, ruhsat tarihinden itibaren 2 yil

icinde insaata baslanmasi ve 5 yi1l icinde insaatin bitirilmesi zorunludur.

Is bitim belgesi almak igin, insaat sahibi veya vekili tarafindan ilgili idareye dilekge
ile bagvurulur. Bagvuru i¢in tapu kaydi, cap belgesi, proje ve diger belgeler istenir.
Idareler bagvuru tarihinden itibaren 20 is giinii icinde is bitim belgesini diizenlemek
zorundadr. s bitim belgesinin gecerlilik siiresi 5 yildir. Is bitim belgesi, yapim isini
dogrudan tek sozlesme ile taahhiit ederek bitirmis ve gecici kabuliinii yaptirmis

yiiklenicilere ilgili idare tarafindan diizenlenip verilen belgedir.

Iskan belgesi ise, yapmin kullanima hazir oldugunu gosteren ve belediyeler
tarafindan verilen belgedir. Iskan belgesi almak igin, yapmin tamamlanmasindan
sonra ilgili belediyeye basvurulur. Bagvuru icin yapr kullanma izin belgesi, yap1
denetim raporu, mimari proje ve diger belgeler istenir. Belediyeler basvuru
tarihinden itibaren 30 giin iginde iskan belgesini diizenlemek zorundadir. Iskan
belgesinin gecerlilik siiresi yoktur, ancak yapimin degistirilmesi durumunda yeniden
alinmasi gerekir. Stratejik Oneme sahip olan yasal ve idari siirecler, insaat alani
parsel ve bolge Olgceginde konumuna paralel proje ve satig silirecini karliligini
belirlemektedir. Yapsat insaat modelinin diger tiim gayrimenkul gelistirme
siireclerinde oldugu gibi basarili ve verimli sekilde insaat imalat {iretim
organizasyonunu tamamlayabilmesi i¢in dogru alanlarin fizibilite ile tespiti, en iyi
islevsellik analizleri ile yasam veya calisma alanlarinin projelerinin yapilmasi,
planlama sonrasinda proje finansmani, yapi ruhsati ve iskan izinlerinin alinmasi ile

yapim asamalarinin denetimi, satig, pazarlama ve kiralama faaliyetlerine kadar
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stirecin tim agamalarinda koordinasyon saglanmasi gerekmektedir. Yasal siireg
yonetimine ilgili mevzuatlarin gerekliliklerinin dogru ve vaktinde ilgili idarelere

sunumu da diyebiliriz.

Hukuki sorunlarla karsilasmamak i¢in yatirim yapilacak gayrimenkuliin satin
alinmasi islemlerinde “Arsa satis1 karsiligi gelir paylasimi” ve/veya “Kat karsiligi

ingaat” s6zlesme kontrolleri titizlikle yapilmalidir (Karsli, 2014).

“Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi ve Arsa Satisi Karsihigi Gelir Paylasimi
Sozlesmeleri’’ gelistirme siirecinde kritik 6neme sahiptir. Satin alma islemleri ve
Insaat sozlesmeleri yasal siire¢ yonetimi kapsaminda degerlendirildiginde, hukuki
sorunlarla karsilasmamak i¢in yatirnmin gergeklestirilecegi tasinmazin satin alinmasi
islemlerinin titizlikle icra edilmesi, so6zlesmelerin kontroliiniin saglanmasi

gerekmektedir.” (Karsli, 2014)

2.6.5 Proje yonetimi

Proje, belirli amaglar dogrultusunda hedefe ulasmak icin ¢izilen yoldur. Projeye
bakarak ihtiyag listesine gore eldeki kaynaklarin nasil kullanilacagi goriilebilir. Eger
goriilemezse projede cksikler vardir, net degildir demektir. Proje ve kaynaklarin
kullanimi netlestiginde uygulamaya ge¢mek, giivenli alanda ilerleyen siireci kontrol
etmek ve hatta projeyi en sonunda tamamlamak bu sekilde ¢cok daha kolaydir. Buna
proje yonetimi denilmektedir. Proje yonetimi en genel bicimde ardi sira tanimli bes

evreden olusmaktadir. Bunlar:

* Baslatma evresi: Fizibilite calismalarin1 kapsamaktadir. Bu degerlendirmelere
projenin 6n maliyeti, ayrilacak kaynaklar, ¢ikabilecek sorunlar, izlenecek proje
uygulama stratejileri gibi tespitler iizerine ¢alisilmaktadir. Sonucunda aragtirilan
ingaat islerine baslanip baslanmayacagina dair kar zarar ya da fayda zarar odakli

en uygun karar verilmek istenir. Proje taslak olarak baslamistir.

* Planlama evresi: Disiplinlerarasit bir is olan insaat imalati adina gerekli
temsilcilerin hep birlikte dahil oldugu toplant1 ve iletisim mekanizmalart ile
projenin kesin tanimi, proje hedefleri dogrultusunda nasil yapilacaginin organize
edilmesi, sdrenin  yonetimi, maliyetin yo6netimi ilk olarak burada
netlestirilmelidir. Uygulama asamalarinda kimler nelerden sorumlu yetkiler

paylasilmali, proje net bir sekilde uygulayici disiplinler tarafindan anlasilmalidir.
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Planlama evresi, sonlandirma evresi baglangicina kadar uygulama ve kontrol

evrelerindeki geri doniislere gore giincellenerek devam eder.

* Uygulama evresi: Planlama evresinde netlestirilen kararlar bir bir uygulanmaya
baslanir. Uygulamalar bittiginde proje tamamen sonlanmistir denmektedir.
Kararlara ve gorevlere sadik kalindig1 ve ¢ikabilecek hatalardan kagilabildigi
Ol¢iide basarili bir siire¢ yonetimi elde edilmis olmaktadir. Burada nihai hedef
insaat uygulamalarmin belirtilen siire ve biitce dahilinde tamamlanmasi

olmalidir.

« Kontrol evresi: Planlama evresindeki kararlarin uygulama evresinde ne kadar
verimli ilerledigini tespit etmek zaman ve mali sapmalar1 en aza indirmektedir.
Kontrol evresi tek bir zamana birakilmadan her uygulama i¢in isin her
asamasinda siirekli ve siirdiiriilebilir bir sekilde zamana yayilarak ingaat bitip
proje sonlanana kadar devam eder. Insaat yapim evresi, kontrol fonksiyonunun
en yogun uygulandigi boliimdiir. Yapilan kontroliin sonucu olarak projenin

performansi raporlanir.
* Sonlandirma evresi: Alt sozlesmeler feshedilir ve hesaplar kapatilir. Projenin

amacina uygunluguna gore basar1 orani ol¢iilmektedir. (Sekil 2.9)

Uygulama

Planiama

Aktivite Yogunlugu

Baslatma

Y=

Proje Baghangicr 7am  — Proje Sonu
Sekil 2.9: Insaat proje ydnetimi siireci (Coskun ve Emekg¢i 2012).

Proje yonetim teknikleri, projenin zaman analizi i¢in kullanilmaktadir. Buradan elde
edilecek bilgilerle de projenin kaynak ve maliyet analizini yapmak mimkindiir.
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Kiiciik projelerde, isler ve islerin bitis siirelerini gosteren 2 boyutlu GANTT (Cubuk
diyagramlar1) semast tercih edilmektedir. Faaliyetler arasi iligkisel baglantilarin
gosterilmek istendigi daha karmasik ve biiyiik projelerde iliskisel ¢ikarim yapilabilen
sebeke metodlart diye gecen; CPM (Critical Path Method — Kritik Yol Ydntemi) ve
PERT (Program Evaluation and Review Technique-Secenekli Degerlendirme
Yontemi) proje yonetim teknikleri tercih edilirken yine igin biitiinliin 6zeti icin

GANTT semasina bagvurulmaktadir. (Sekil 2.10) (Sekil 2.11)

CPM PERT
Kriter | Giiglic Yanlant Zayif Yanlan Giiglii Yanlart Zayyf Yanlan
Ug zaman tahmininin
g Iy swrastz ve oummlm bilmek mmme;ﬁ
2 | faatiyetler aran e e | dommut Kigik projeler igin
iligkileri dogru iy | 1632 bir formbl yokur. | dogruly swasmive | pop oy
Kilde ortava kovar Telmik tahmin kadar faalivetler aran ’
-5. 5T | gegerhidir, m!.hlm olmasm
saglar.
. Her faaliveticintek | Bivik bir projenin Her faalivetigin ug
'.g bir zaman tahmininin | faaliyetlerindeld kigak | Olasthkh zaman tahminin elde
' bulunmas) agmn givensiziiklenin toplamy | tzhminleri tek zaman edilmesi daha fazla
£ | kamagiiiaam tiim projenin durumunu | tahminlerinden daha | bilgi gerekeirir ve
% kaynaklamabilecek | belirlemede etili dozrudur. fazladan hataya
hatalan onler. olabilir. neden olabilir,
I5 siralannm ve iy saral . .
a faalivet ara) Sisteme ahuik Is s }-eful:_\e: ‘:‘i:xbf:PERTm
likilerin gosterimi | olmayaplara apilamak | SR ARSI w——
+ | kammagnk projelerde zordur : wbu
2| e edxll:rr ’ projelerde tercih edilir. | uygulamas: zordur.
a Bilgisayarh bir Bilgisayarh bir
© ;g | uyzulamada zaman- P uygulamada zaman- | Kugik projeler
é ? malivet-kavnak ffgﬁfﬁr malivet-kaynak diginda bilgi iglem
B3 | konulan da gz duine i konulan da gbz Sniine | sistemleri
27 | almdizmda g : almdiznda gerekebilir.
mikemmeldir, mikemmeldir,
Yeteskiligi ividir. ﬂ“’“‘ r———
8 o | Faslivetler acucca Olaylar agiksa Y arirwe
é unmﬂ.mm.lsux ve tammlaimgt, bekl
g gerekti¥inde zaman GerektiZinde gegen ]
‘5 takminleri elde zaman elde edilebilir. ke vakit
edilebilir. m"""”m‘“
g Sebekenin kisymlan Sebekenin kasimlan
a kolayhkla kolayhkla
o | degistirilebilir. degistirilebilir.
Diger tim
$ | Toplam proje Toplam proje sistemlerden daha
g malivetlerini onemli malivetlerini onemli fazla verive
- olcude azaltabilir, dlgude azaltabilir, hesaplama
gerektirir.

Sekil 2.10: Sebeke metodu kriterleri (Senyasar, 2011).
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Yil, Ay, Hafta Giin

Blok, kat veya 2003 2004
Birim slemler |MAYIS JHAZIRAN JTEMMUZ JACUSTOS |EVLUL JEKIM JKASM |MAYIS | HAZIRAN
12131441)2(3[4

Hafriyar
Kalip, denur
Beton dik.
Duvar

Oriilmest l
Siva yapilmas
Dograma, cati |

[ ] Ablok(1Gmp) [ B Blok ( I1.Grup)

Sekil 2.11: Cubuk diyagram GANTT modeli 6rnegi (Senyasar, 2011).

2.6.6 Kredibilite

Yapsat ingaat firmalarinin konut projesini tamamlayabilmesi i¢in “dogru fon kaynak
ve yOnetimine sahip olmasi, ihtiya¢ duymasi durumunda faaliyet hacmi ile uyumlu
ve nakit akisi ile orantili sekilde kredilendirilmesi” 6nem tasimaktadir. Bankalar ile
olan iliskilerinde kredilendirme konusunda siklikla karsilasilan sorun kayit disilik ve
muhasebe sistemleri olmaktadir. Cogunlukla yapsat isi yapan firmalarin kendi
blinyelerinde muhasebe sistemleri yoktur yerine disaridan bir serbest muhasebeci ile
calismaktadirlar. Yani saha disindaki bu muhasebeciye ne kadar belge beyan edilirse
verileri anlik o kadar giincel ve kayitl olmaktadir. Bankalar agisindan bakildiginda
verilen kredinin geri 6demelerini vadesinde alamazlarda ellerinde tamamlanmamis
bir ingaat risk olusturmaktadir. Bu gibi durumda bankalarin insaati tamamlamasinin
miimkiin olamayacagi igin teminat istemektedirler. Ote yandan yapsat firmalarmin
bankalardaki likid bakiyelerinin yiiksek olmasi, alacak kalemlerindeki hareketsizlik
firmanin alacaklarim1 tahsis edemedigi 1majin1 olusturmasi, firmanin satis
yapmadigini diisiindiirdiiglinden stok kayitlarinin giincellenmemesi, ortaklardan
alacaklar kaleminin aktif olmas1 yani ortaklarin kisisel harcamalarini firmadan tahsis
ettigini diislindiirmesi, i3 makineleri gibi duran varliklarin kayitlara islenmemesi
sonucu firmanm zayif gorlinmesi, firmanin senetli borglar kaleminin senetsiz
borglara oranla yliksek olmasi, vergi/ssk kalemlerinin giincel olmamas1 vb. Yapsat isi

yapanlarin bankalardan fon alabilmelerini zorlamaktadir. (Kiligarslan, 2017).
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2.6.7 Is kazalan

“6331 Sayili Is Sagligi ve Giivenligi Kanunu 30 Haziran 2012 Tarihinde Resmi
Gazete’de yayinlanarak yiirtirliige girmistir. 2003 yilinda yiiriirliige giren 4857 sayili
Is Yasasi’na gore” isveren is kazalar1 ve meslek hastaliklarin dniine gegmek icin risk
degerlendirmesi yapmalidir. “Is Saghgi ve Giivenligi Kanunu ile ozellikle Risk
Degerlendirme Yonetmeligi isyerindeki tim tehlikelerin dikkate alinmasinin; risk
degerlendirmesinin formlar, tablolar, seklinde yazili belgeler haline getirilmesinin;
siirekli olarak denetlenmesinin ve iscilerin bilgilendirilmesinin; isveren, is¢i, i$
giivenligi uzmani, igyeri hekimi, ¢alisan temsilcisi ve diger gorevlilerin uyum halinde
calismalarinin ve birbirlerini siirekli bilgilendirmelerinin 6nemini ortaya koyarken,
yapilan is ve islemlerin kagit izerinde kalmamasi, mutlaka uygulama amaci tagimasi

gerektigine isaret etmektedir.” (Akpinar ve Cakmakkaya,2014)

Insaatta is kazalarmm oniine gegmek icin alinacak dnlemler sunlardir (Goziiak ve

Ceylan, 2021) :

+ s giivenligi uzmam ve saghk personeli bulundurmak: insaatlarda mutlaka
is giivenligi uzmam gorevlendirilmelidir. Is giivenligi uzmani, gerekli
tedbirleri almak, yasal prosediirleri takip etmek, calisanlar1 egitmek ve
denetlemek gibi gorevleri yerine getirmelidir. Ayrica acil durumlarda hizli

miidahale i¢in saglik personeli de bulundurulabilir.

+ Giivenli cahsma ortamlar1 olusturmak: Insaatta calisma yapilacak her
alanda calisanlarin yasayabilecegi tehlikeler diisiiniilerek gerekli koruyucu
ekipmanlar, uyar1 levhalari, iskeleler, elektrik panolar1 gibi unsurlar
saglanmalidir. Calisanlar diisme, tasima, sikisma, carpma, elektrik carpmasi

gibi risklere kars1 korunmalidir.

+ s giivenligi egitimi vermek: Insaatlarda ¢alisanlarn is giivenligi bilincini
arttirmak icin igverenler tarafindan is giivenligi egitimi verilmelidir. Egitimde
caligsanlara is kazalarinin nedenleri, sonuglar1 ve onlenmesi ile ilgili bilgiler

aktarilmalidir.
Risk degerlendirme i¢in su adimlar izlenir (Gazete, 2012) :

+ Risk degerlendirme ekibinin olusturulmasi: Isyerinde calisanlardan olusan

bir ekip, risk degerlendirmesi konusunda bilgilendirilir ve gorevlendirilir.
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Ekip iiyeleri arasinda igveren veya vekili, i glivenligi uzmani, isyeri hekimi,
calisan temsilcileri ve igyerindeki faaliyetler hakkinda bilgi sahibi c¢aliganlar

bulunur.

Tehlikelerin tamimlanmasi icin bilgilerin toplanmasi: Isyerindeki
binalarin, faaliyetlerin, {iretim siirecinin, is ekipmanlarinin, kullanilan
maddelerin, atiklarin, ¢alisanlarin ve organizasyonun ayrintilar1 toplanir.
Ayrica igyerinin teftis sonuglari, meslek hastalig1 ve is kazasi kayitlari, ortam

ve kisisel 6l¢iim sonuclar1 gibi bilgiler de toplanir.

Risklerin degerlendirilmesi ve onceliklendirmesi: Toplanan bilgiler
1s1ginda igyerindeki tehlikeler belirlenir ve bunlarin ¢alisanlarin saglhigi ve
giivenligi lizerindeki etkileri analiz edilir. Risklerin biiytikliigii ve olasilig

hesaplanir ve oncelik sirasina gore siniflandirilir.

Onleyici eylemlerin belirlenmesi: Riskleri ortadan kaldirmak veya azaltmak
icin alimacak tedbirler kararlagtirilir. Tedbirlerin uygulanabilirligi, maliyeti,
etkinligi gibi kriterler g6z 6niinde bulundurulur. Tedbirlerin uygulanmasindan

sorumlu kisi veya birimler belirlenir.

DokUmantasyon: Risk degerlendirmesi siirecinde yapilan tim g¢alismalarin
kaydi tutulur ve bir rapor haline getirilir. Raporun igeriginde risk
degerlendirme ekibi {iyeleri, tehlike kaynaklari, risk analizi sonuglari,

alinacak tedbirler ve sorumlular gibi bilgiler yer alir.

Guncelleme ve yenileme: Risk degerlendirmesi raporu diizenli olarak
kontrol edilir ve gerektiginde giincellenir veya yenilenir. Isyerindeki
faaliyetlerde, is ekipmanlarinda, c¢alisma yoOntemlerinde veya mevzuatta

degisiklik olmas1 halinde risk degerlendirmesi yeniden yapilir.
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3. YAPSAT INSAAT MODELINDE SURE VE MALIYETI ARTIRAN
FAKTORLERE iLISKIN ALAN ARASTIRMASI

3.1 Alan Arastirmasinin Amaci ve Yontemi

Bu arastirmada Tiirkiye’de yapsat insaat modelinde siire ve maliyeti etkileyen
faktorlerin incelenmesi amaglanmistir. Bu faktorlerin 6nemi ve gerceklesme siklig
incelenmistir.Bu arastirma nicel arastirma teknikleri kullanilarak gergeklestirilmistir.
Arastirmanin gergeklestirilmesi igin nicel arastirma tekniklerinden anket yontemi ve
iliskisel tarama modeli kullanilmistir. Arastirmanin evrenini Istanbul ilinde yapsat
insaat modeli ile 6zellikle konut projeleri gelistiren, maliyet ve silireyi planlayan
firmalardaki firma sahibi, proje miidiirii, sef ya da birim miidiirii pozisyonunda
calisanlar olusturmaktadir. Arastirmanin 6rneklemi bu evren igerisinden kolayda

ornekleme teknigi kullanilarak segilmistir.

Aragtirmanin verileri anket formlar1 kullanilarak toplanmistir. Anket formunu
olusturmak igin ilgili literatiir titizlikle incelenmis ve daha Onceki aragtirmalardaki
kullanilan anketlerde dikkate alinarak derlenmistir. Uzman goriisii de alinarak anket
formuna son sekli verilmistir. Arastirmanin anket formu dort béliimden olusmustur;
Birinci boliimdeki kisisel bilgiler formuyla katilimcilarin demografik bilgileriyle

iligkili alt1 soru yoneltilmistir.

Ikinci béliimde otuzbir soru ile katilimeilara firmalartyla iliskili yapsat insaat modeli

0zelinde sorular yoneltilmistir.

Ucgiincii boliim sekiz alt bolimden olusmustur. Her bir alt boliimde katilimcilara
yapsat insaat modelinde gecikmeye neden olan proje yoneticisi kaynakl,
tasarimci/tasarim kaynakli, yiiklenici kaynakli, proje/sézlesme kaynakli, malzeme
kaynakli, ekipman kaynakli, isgiicii kaynakli ve dis etmen kaynakli faktorlerin

gerceklesme siklig1 ve onemiyle ilgili sorular yoneltilmistir.

Faktorlere iliskin 6nem ve gerceklesme sikligiyla ilgili ayni sorular yoneltilmis ancak
bu sorular ayr1 kisimlarda degerlendirilmistir. Degerlendirmeler gergeklesme sikligi

i¢cin 5’11 Likert tipinde ve 6nem icin ise 4’1l Likert tipinde yapilmistir. Gergeklesme
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siklig1 icin degerlendirme 1 ila 5 arasinda ve “hi¢bir zaman”, “ara sira”, “siklikla”,
“cogunlukla” ve “her zaman” ifadelerinin karsilig1 olarak yapilmistir. Faktorlerin
onemi icin degerlendirme 1 ila 4 arasinda ve “Onemsiz”, “cok az 6nemli”, “6nemli”
ve “gok Onemli” ifadelerinin karsiligi olarak yapilmistir. Bu boliimdeki sekiz
faktoriin hem gerceklesme sikligt hem de onem igin toplam ortalama puanlar
hesaplanmistir. Bu faktorlere iliskin Olgeklerin i¢ tutarlilik katsayilart (Cronbach’s
Alpha) da hesaplanmistir. Olgeklere iliskin Cronbach’s Alpha degerleri 0,80 ila 0,94
arasinda Ol¢iilmiustiir. 0,80 ve iizerindeki Cronbach’s Alpha degerleri yiiksek
giivenirlikteki olgeklere isaret ettiginden (Nakip ve Yaras, 2017) bu arastirmada
yapsat insaat modelinde siire ve maliyeti etkileyen faktorlerin gerceklesme sikligini

ve Onemini Olgmek icin kullanilan Olgeklerin yiiksek glivenirlikte oldugu kabul

edilmistir.

Arastirmada kullanilan anket formunun dordiincii ve son bolimiinde ise katilimcilara
yoneltilen iki soru ile yapsat insaat modelindeki projelerde yasanan gecikmelerin
siire ve maliyet acisindan sonuglarini ortaya koymak hedeflenmistir. Anket formlari
2023 yili gerisinde Ekim ve Kasim aylar igerisinde uygulanmistir. Anket formlarin
uygulanmast Orneklemle yiiz yiize goriismeler araciligiyla gerceklestirilmistir.
Aragtirmada elde edilen veriler SPSS 26.0 programi {izerinde betimsel istatistikler ve

Pearson korelasyon analizi kullanilarak analiz edilmistir.

Katilimeilar1 ve firmalar1 tanitmak icin frekans, yiizde gibi istatistikler kullanilmig
tablolarla ve grafiklerle bu istatistikler gorsellestirilmistir. Yapsat insaat modelinde
stire ve maliyeti etkileyen faktorler aritmetik ortalama ve standart sapma istatistikleri
kullanilarak analiz edilmistir. Yapsat insaat modelinde siire ve maliyeti etkileyen
faktorlerin arasindaki iliskileri tespit etmek i¢in ise korelasyon analizleri

gerceklestirilmistir.

3.2 Alan Arastirmasimin Bulgulari

3.2.1 Alan arastirmasinin katihmeilarina iliskin genel bilgiler

Asagida Cizelge 3.1°de bu arastirmaya katilan 30 katilimiciya iligkin genel bilgiler
sunulmustur.Bu kapsamda, katilimcilarin cinsiyeti, yaslari, egitim durumlari,
meslekleri, pozisyonlari ve mesleki tecriibelerine iliskin frekanslar ve yuzdeler

verilmistir. Ayrica, bu bilgiler grafiklerle de gosterilmistir.
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Cizelge 3.1: Katilimcilara ait demografik bulgular

Degiskenler Gruplar f %
o Kadin 2 6,7
Cinsiyet
Erkek 28 93,3
31-40 yas 9 30,0
41-50 yas 16 53,3
Yas
51-60 yas 3 10,0
61 yas ve lizeri 2 6,7
- Lisans 22 73,3
Egitim Durumu .
Yiksek lisans 8 26,7
Mimar veya i¢ mimar 9 30,0
Meslek Insaat miihendisi 18 60,0
Diger 3 10,0
Birim yoneticisi 1 3,3
. Orta dlzey yonetici 9 30,0
Pozisyon . -
Ust diizey yonetici 14 46,7
Sirket sahibi veya ortagi 6 20,0
1-5y1l 1 3,3
. 6-10 y1l 1 3,3
Mesleki Tecribe
11-20 yil 11 36,7
21 yil ve lizeri 17 56,7

=0

b

Kadn Eriel

Sekil 3.1: Katilimcilarin cinsiyet durumlari

Cizelge 3.1 ve Sekil 3.1’de gosterildigi gibi katilimcilarin biiyiik ¢ogunlugunu

erkekler olusturmaktadir. Katilimcilarin %93,3’1i erkek iken %6,7’s1 kadindir.

39



Frekans

31-40 yag 41-50 yag 51-60 yag 61 yag ve kzen
Yag

Sekil 3.2: Katilimcilarin yas durumlari

Cizelge 3.1 ve Sekil 3.2°de gosterildigi gibi katilimcilarin biyiik ¢ogunlugunu 41-50
yas grubundaki katilimcilar olusturmaktadir. Katilimcilarindan 31-40 yaslarinda
olanlarin oran1 %30,0, 41-50 yaslarinda olanlarin oranit %53,3, 51-60 yaslarinda

olanlarin oran1 %10,0 ve 61 yas ve iizerinde olanlarin orani ise %6,7’dir.

Frekans

Yoksek hsans

Egjitim

Sekil 3.3: Katilimcilarin egitim durumlari

Cizelge 3.1 ve Sekil 3.3’ de gosterildigi gibi katilimcilarin biiyiik gogunlugunu lisans
mezunu olan katilimcilar olusturmaktadir. Katilimcilarindan %73,3’i lisans mezunu

iken yiiksek lisans mezunu olan katilimcilarin orani ise %26,7 olarak bulunmustur.
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Frekans

Diger

Limnar veya i oamar Ingaat mihendas
Meslek

Sekil 3.4: Katilimeilarin meslek durumlari

Cizelge 3.1 ve Sekil 3.4°de gosterildigi gibi katilimcilarin biiyiik ¢ogunlugunu ingaat
miihendisi olan katilimeilar olusturmaktadir. Katilimcilarindan mimar veya i¢ mimar

olanlarin oran1 %30,0, insaat miithandisi olanlarin oran1 %60,0 ve diger mesleklerden

olanlarin orani ise %10,0 olarak tespit edilmistir.

125

10,0

e

14
50
25

oo
Buun yénetcin Orta dizey yonetc Ust diizey yénehic wket sahabi veya ortag
Pozisyon

Frekans

Sekil 3.5: Katilimcilarin galigtiklart firmalarindaki pozisyonlart durumlari

Cizelge 3.1 ve Sekil 3.5’de gosterildigi gibi katilimeilarin biiyiik ¢ogunlugunun {ist
diizey yonetici pozisyonunda oldugu anlasilmaktadir. Katilimcilarindan birim

yonetici olanlarin oraninin %3,3, orta diizey yonetici olanlarin oranin %30,0, st
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diizey yonetici olanlarin oraninin %46,7 ve sirket sahibi veya ortagi olanlarin

oraninin ise %20,0 oldugu belirlenmistir.

Frekans

i .
ol -

1-5wl 610y 11-20 1yl 21 il ve izen
Mesleki Tecriibe

Sekil 3.6: Katilimcilarin mesleki tecriibeleri

Cizelge 3.1 ve Sekil 3.6°da gosterildigi gibi katilimeilarin gogunlugunun 21 yil ve
tizerinde mesleki tecriibeye sahip oldugu anlasilmaktadir. Katilimcilarin %3,3’linlin
1-5 yil, 3,3’lnlin 6-10 yil, %36,7’sinin 11-20 yil ve %56,7’sinin de 21 yil ve

tizerinde mesleki tecriibeye sahip olduklar1 saptanmistir.
3.2.2 Alan arastirmasi1 katihmcilarimin c¢ahistiklar1 firmalarin yapsat insaat
modeli acisindan degerlendirilmesi

Cizelge 3.2°de ve Sekil 3.7°de katilimcilarin ¢aligtiklar1 firmalarin aktif olarak Yapsat

ingaat faaliyeti ytiriitme stireleri gosterilmistir.

Cizelge 3.2: Firmanin aktif olarak yapsat ingaat faaliyeti yiiriitme siiresi

Degisken Gruplar f %
1-5 y1l 5 16,7
6-10 yil 5 16,7

Firmanin aktif olarak Yapsat

ingaat faaliyeti yliriitme siiresi -5y ! 233
16-20 yil 1 33
21 yil ve lzeri 12 40,0
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(4]

1-5wd o - - .

6-10 il 11-15 3 16-20 yil 21 yil we vzen

Q

Sekil 3.7: Firmanin aktif olarak yapsat ingaat faaliyeti yliriitme siiresi

Katilimcilarin ¢alistiklar1 firmalarin aktif olarak Yapsat ingaat faaliyeti yiiriitme
stirelerine bakildiginda, %16,7 oraninda firmanin 1-5 yildir, %16,7 oraninda firmanin
6-10 yildir, %23,3 oraninda firmanin 11-15 yildir, %3,3 oraninda firmanin 16-20
yildir ve %40,0 oraninda firmanin da 21 yil ve daha fazla siiredir Yapsat ingaat

faaliyeti yliriittiigii gortilmektedir.

Cizelge 3.3’de ve Sekil 3.8’de katilimeilarin galistiklar: firmalarin proje maliyeti

biiylkligi gosterilmistir.

Cizelge 3.3: Firmanin yapsat projelerindeki proje maliyeti biiyiikliigii (TL olarak)

Degisken Gruplar f %
10-100 milyon TL 5 16,7

Firmanin Yapsat projelerindeki 100-500 milyon TL 7 233

Proje Maliyeti biyiikligi 500 milyon-1 milyar TL 6 20,0
1 milyardan buydk (TL) 12 40,0

-

by

10-100 mibyon 100-500 rabyen 500 mibyon- 1 mulyar 1 mrlyardan boyek

Sekil 3.8: Firmanin yapsat projelerindeki proje maliyeti biiytikligii ( Tiirk Lirasi)
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Firmalarin Yapsat projelerindeki proje maliyeti biiylikligli incelendiginde, firmalarin
%40,0’min proje maliyetinin 1 milyar TL’dan biiyiik oldugu, %?20,0’1nin proje
maliyetinin 500 milyon ila 1 milyar TL arasinda oldugu, %23,3’liniin proje
maliyetinin 100 milyon ila 500 milyon TL arasinda oldugu ve %16,7’sinin ise 10 ila

100 milyon TL arasinda oldugu anlasilmaktadir.

Cizelge 3.4’de ve Sekil 3.9’de katilimcilarin ¢aligtiklar1 firmalarin yillik satis

cirolariyla ilgili bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.4: Firmanin yapsat projelerindeki yillik satig cirosu (Tiirk Lirasi)

Degisken Gruplar f %
100-500 milyon TL 5 16,7
- _ 500 milyon TL-1 milyar TL 5 16,7
z:ﬁa:g;?jgi pz_rrolit)alerlndekl 1 milyar TL-5 milyar TL 12 40,0
5 milyardan fazla (TL) 5 16,7

bilmiyorum 3 10,0

-

ba

I.

100-500 miyon 500 mityen-1 mdyar 1 malyar-35 mulyar 5 mubyardan fazla balivgyenum

(=]

Sekil 3.9: Firmanin yapsat projelerindeki yillik satis cirosu (TL)

Yillik cirosu 100-500 milyon olan firmalarin oran1 %16,7, 501 milyon — 1 milyar
olanlarin oran1 %16,7, 1-5 milyar olanlarin orant %40,0 ve 5 milyardan fazla
olanlarin orani ise %16,7 dir. %10 oraninda katilimcinin ise firmalarinin yillik satis

cirolarini bilmedikleri tespit edilmistir.

Cizelge 3.5°de ve Sekil 3.10’de katilimcilarin calistiklar firmalarin proje yonetimi

gereklerini uygulama durumuyla ilgili bulgular gdsterilmistir.
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Cizelge 3.5: Firmanin yapsat projelerinde proje yonetimi gereklerini uygulama

durumu
Degisken Gruplar f %
Hi¢ uygulanmiyor 1 3,3
Firmanin Yapsat projelerinde Orta diizeyde uygulaniyor 8 26,7
Proje Ydnetimi gereklerini
uygulama durumu Sik uygulantyor 12 40,0
Cok sik uygulaniyor 9 30,0
10
al
el
4. I
. Hig uygulanmayer Crta dizeyds uwygulammyer Stk wygalangyor ol nike upgulangyor

Sekil 3.10: Firmanin yapsat projelerinde proje yonetimi gereklerini uygulama
durumu

Yukarida gosterilen bulgulara gore %3,3 oraninda firma proje yonetimi gereklerini
hi¢ uygulamamaktadir. %26,7 oranindaki firma proje yOnetimi gereklerini orta
diizeyde, %40,0 oraninda firma siklikla ve %30,0 oraninda firma ise ¢ok sik bir

bicimde proje yonetimi gereklerini uygulamaktadir.

Cizelge 3.6°da ve Sekil 3.11°de katilimcilarin galigtiklar1 firmalarin proje yonetimi

tecriibesiyle ilgili bulgular gdsterilmistir.

Cizelge 3.6: Firmanin yapsat projelerinde proje yonetimi uygulama tecribesi

Degisken Gruplar f %
1-5 yil 7 23,3
. L 6-10 y1l 11 36,7
Firmanin Yapsat projelerinde
Proje Y06netimi uygulama 11-15y1l 6 20,0
tecriibesi 16-20 yil 2 6.7
21 yil ve tizeri 4 13,3
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Sekil 3.11: Firmanin yapsat projelerinde proje yonetimi uygulama tecriibesi

Firmanin Yapsat projelerinde proje yonetimi uygulama tecriibesine bakildiginda
firmalarin %23,3’liniin 1-5 yillik, firmalarin %36,7’sinin 6-10 yillik, firmalarin
%20,0’sinin  11-15 yillik, firmalarin  %6,7’sinin  16-20 yillik ve firmalarin
%13,3’liniin ise 21 y1l ve daha fazla bir siiredir proje yonetimi uygulama tecriibesi

oldugu goriilmektedir.

Cizelge 3.7°de ve Sekil 3.12°de katilimcilarin ¢alistiklari firmalarm proje yonetimine

gecis nedenleriyle ilgili bulgular gdsterilmistir.

Cizelge 3.7: Katilimcilarin ¢aligtiklart firmalarin proje yonetimine gecis nedenleriyle

ilgili bulgular
Degiskenler Gruplar f %
Iyi bir yonetim aracidir 19 63,3
Sorunlar1 ¢6zmede yardimci oluyor 18 60,0
Sozlesme geregi mecburen uygulaniyor 3 13,3
Ihale siireci ve maliyet tahmininde iyilesmeler sagliyor. 14 46,7
Soézlegme yonetimini kolaylastirtyor. 19 63,3
Firmalarda Projenin daha diisiik maliyetle tamamlanmasini sagliyor. 14 46,7
E;cgslz;ﬂjsmln Projenin daha kisa siirede tamamlanmasini sagliyor. 15 50,0
nedenleri Projenin daha ytiksek kalitede tamamlanmasini sagliyor 22 73,3
Proje siiresince paydaslar arasindaki iletisimi kolaylastiriyor. 21 70,0
Proje degisikliklerinin daha kolay y6netilmesini sagliyor. 15 50,0
Risk analizi yapilabiliyor. 17 56,7
Proje kapsaminda uyusmazliklar1 engelliyor/azaltiyor. 17 56,7
Gelecekteki projeler igin yoneticilere yardimci oluyor 19 63,3
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Sekil 3.12: Firmanin proje yonetimine gegis nedenleriyle ilgili bulgular

Proje yonetimine gegisle ilgili katilimcilarin iizerinde en ¢ok fikir birligi ettigi bes
neden; projenin daha yiiksek kalitede tamamlanmasini saglamasi (%73,3), proje
stiresince paydaslar arasindaki iletisimi kolaylastirmasi (%70,0), gelecekteki projeler
icin yoneticilere yardimci olmast (%63,3), sozlesme yonetimini kolaylastirmasi
(%63,3) ve 1yi bir yonetim aract olmasidir (%63,3). Katilimcilarin iizerinde en az
fikir birligi ettigi bes neden ise Sozlesme geregi mecburen uygulaniyor olmasi
(%13,3), ihale stireci ve maliyet tahmininde iyilesmeler saglamasi (%46,7), projenin
daha diisiik maliyetle tamamlanmasini saglamasi (%46,7), projenin daha kisa siirede
tamamlanmasi1 saglamast (%50,0) ve proje degisikliklerinin daha kolay

yonetilmesini saglamasidir (%50,0).

Cizelge 3.8’de ve Sekil 3.13°de katilimcilarin ¢alistiklari firmalarin proje yonetimine

geciste gec kalma durumlariyla ilgili bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.8: Firmanin proje yonetimine geciste ge¢ kalma durumu

Degisken Gruplar f %
Evet 6 20,0
Flrmanln Proje YOnetimine Hayir 20 66,7
geciste ge¢ kalma durumu
Bilmiyorum 4 13,3
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Sekil 3.13: Firmanin proje yonetimine gegiste ge¢ kalma durumu

Katilimcilara proje yonetimine gegiste ge¢c kalma durumlarma iliskin goriisleri
soruldugunda katilimcilarin %20,0’min ge¢ kalindigini1 diistindiikleri, katilimcilarin
%66,7’sinin ge¢ kalinmadigini diistindiikleri ve katilimeilarin %13,3’linilin ise ge¢

kalinip kalinmadigin1 bilmedikleri saptanmistir.

Cizelge 3.9°de ve Sekil 3.14’de katilimcilarin galistiklar: firmalarin projelerinde sure
ve maliyet yonetimi i¢in bir program altyapisi kullanma durumlariyla ilgili bulgular
gosterilmistir.

Cizelge 3.9: Firmanin projelerinde siire ve maliyet yonetimi i¢in bir program
altyapist kullanma durumu

Degisken Gruplar f %

Firmanin projelerinde slire ve  Eyet 21 70,0
maliyet hesaplamalari, takibi

ve raporlanmasi i¢in bir

program altyapist kullanma Hayir 9 30,0
durumu

25

ol
Frogram Fullangyor Frogram Fullaruroyor

Sekil 3.14: Firmanin projelerinde siire ve maliyet yonetimi i¢in bir program altyapisi
kullanma durumu
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Firmalarin %70,0’inin projelerinde siire ve maliyet hesaplamalari, takibi ve
raporlanmasi i¢in bir program altyapisi kullandiklart tespit edilmistir. %30 oraninda

firmanin ise bir program altyapis1 kullanmadiklar1 belirlenmistir.

Cizelge 3.10°de ve Sekil 3.15°de katilimcilarin galistiklart firmalarin proje yonetim

kriterlerini benimseme ve uygulamasiin 6nem algisiyla ilgili bulgular gdsterilmistir.

Cizelge 3.10: Firmanin proje yonetim kriterlerini benimseme ve uygulamasinin
Onem algisi

Degisken Gruplar f %

Notr 1 3,3
Firmanin Proje Ydnetim
kriterlerini benimseme ve Onemli 15 50,0
uygulamasinin dnem algist

Cok énemli 14 46,7

Matr Onernb ok snemb

Sekil 3.15: Firmanin proje yonetim kriterlerini benimseme ve uygulamasinin 6nem
algisi

Firmanin proje yoOnetim kriterlerini benimseme ve uygulamasinin onem algisi
soruldugunda katilimcilarin tamamina yakininin firmanin proje yonetim kriterlerini
benimseme ve uygulamasinin 6nemli veya c¢ok Onemli oldugunu diisiindiikleri
anlagilmistir (%96,7). Bu konuda notr goriise sahip olanlarin oranmin ise %3,3

oldugu belirlenmistir.
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Cizelge 3.11°de ve Sekil 3.16’da katilimcilarin ¢alistiklart firmalarin proje yonetimi

icin danismanlik hizmeti alma durumuyla ilgili bulgular gésterilmistir.

Cizelge 3.11: Firmanin yapsat projelerinde proje yonetimi i¢in danismanlik hizmeti

alma durumu
Degisken Gruplar f %
Hig alinmiyor 10 33,3
Firmanin Yapsat projelerinde Az almiyor 6 20,0
Proje Ydnetimi igin .
danismanlik hizmeti alma Orta diizeyde alniyor 9 300
durumu Sik aliniyor 4 13,3
Cok sik alityor 1 3,3
10|
a
B
| I I
ot n
Hi; almmayor Az alngyor Orta dizeyds alnyor Sik: alinyor ok sk almgyor

Sekil 3.16: Firmanin yapsat projelerinde proje yonetimi i¢in danigmanlik hizmeti
alma durumu

Yukarida gosterilen bulgulardan firmalarin %33,3liniin Yap-Sat projelierinde proje
yonetimi i¢in hi¢ danigsmanlik almadigi anlagilmaktadir. %20,0 oranindaki firmalar
az miktarda danigmanlik alirlarken %30,0 oraninda firmalarin ise orta diizeyde
danmigsmanlik aldiklar1 saptanmistir. Sik danigsmanlik alan firmalarin oran1 %13,3 iken

¢ok sik danismanlik alan firmalarin orani ise %3,3 tiir.
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Cizelge 3.12°de ve Sekil 3.17°de katilimcilarin ¢alistiklart firmalarin  ingaat
projelerinde maliyet ve siire yonetimi ile ilgili bilgi ve tecrilbe edinme yollariyla
ilgili bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.12: Firmalarin insaat projelerinde maliyet siire yonetimi ile ilgili bilgi
tecriilbe edinme yollar1

Degiskenler Gruplar f %
Danigsman firmalarla beraber ¢alisarak 15 50,0

insaat Internet arastirmasi / literatiir arastirmasi yaparak 10 33,3

proielerinde__ Konferanslara / sempozyumlara / etkinliklere katilarak 8 26,7

maliyet ve slre

yonetimi ile Takim arkadaglar1 ve paydaslarla bilgi paylasarak 29 96,7

ilgili bilgi ve .

tecriibe edinme Sektorel yayinlar: okuyarak 6 20,0

yollari Sertifika programinda risk yonetimiyle ilgili egitim alarak 5 16,7
Diger 1 3,3

L=l

=

15
-
=
10 8
I I | :\

Damsman  Intemnetve Konferans ve Mesleltas ve Sektiral Sertifikealy
Firmalar Literatiir =~ Sempozyum  Paydaglar Yaynler Egitim

=

Sekil 3.17: Firmalarin ingaat projelerinde maliyet siire yonetimi ile ilgili bilgi tecriibe
edinme yollar

Firmalarin insaat projelerinde maliyet ve siire yonetimi ile ilgili bilgi ve tecriibe
edinme yollar1 incelendiginde, firmalarin en fazla takim arkadaslariyla ve
paydaslariyla bilgi paylagsma yontemini kullandiklar1 anlagilmaktadir (%96,7). Bu
yontemi sirastyla; danisman firmalariyla birlikte calismak (%50,0), internet / literatiir
arastirmas1 yapmak (%33,3), konferans / sempozyum etkinliklerine katilmak
(%26,7), sektorel yayimnlart okumak (%20,0) ve sertifika programlariyla risk
yonetimiyle ilgili egitim almak (%16,7) yontemleri takip etmektedir.
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Cizelge 3.13°de ve Sekil 3.18’de katilimcilarin ¢alistiklar1 firmalarin  insaat
projesinin siiresini ve maliyetlerini hesaplarken birim girdilerinin elde edildigi

kaynaklarla ilgili bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.13: Insaat projenin siiresini ve maliyetlerini hesaplarken birim girdilerinin

elde edildigi kaynaklar

Degiskenler Gruplar f %
Projenin Bakanlik verileri, yonerge, sartname vb. resmi yayinlar 15 50,0
stiresini ve . . o
maliyetlerini Daha 6nce yapilan proje verileri 10 33,3
hgs:aplarken Piyasa arastirmasi 8 26,7
birim
girdilerinin ,
elde edildigi Tecribe 29 96,7
kaynaklar Diger 1 33
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Sekil 3.18: Insaat projenin siiresini ve maliyetlerini hesaplarken birim girdilerinin
elde edildigi kaynaklar

Firmalarin insaat projenin siiresini ve maliyetlerini hesaplarken birim girdilerinin
elde edildigi kaynaklara bakildiginda, firmalarin en fazla tecriibe kaynagim
kullandig1 (%96,7), daha sonra ise sirasiyla; bakanlik verileri, yoOnergeler,
sartnameler vb. resmi yayinlarin (%50,0), daha 6nce yapilmis olan proje verilerinin

(%33,3) ve piyasa arastirmalarinin (%26,7) kullanildig1 goriilmektedir.

Cizelge 3.14°de ve Sekil 3.19°da katilimcilarin ¢alistiklart firmalarin yapsat projeleri
yapim siirecinde degisiklikle karsilagsma sikligiyla ilgili bulgular gbsterilmistir.
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Cizelge 3.14: Firmanin yapsat projeleri yapim siirecinde degisiklikle karsilagma

siklig1
Degisken Gruplar f %
Az 4 13,3
Firmanin Yap-Sat projeleri Orta 9 30,0
yapim siirecinde degisiklikle
karsilagma siklig1 Sik 11 36,7
Cok sik 6 20,0
12
10
sl
sl
al
:. I I
[ -
Az COirta Sik ok sk

Sekil 3.19: Firmanin yapsat projeleri yapim stirecinde degisiklikle karsilagma siklig1

Bulgulara goére yapsat projeleri yapim siirecinde degisiklikle karsilagsma sikligi
%13,3 oraninda firma i¢in az diizeyde, %30,0 oraninda firma i¢in orta diizeyde,
%36,7 oraninda firma i¢in sik diizeyde ve %20,0 oraninda firma i¢in ise ¢ok sik

duzeydedir.

Cizelge 3.15°de ve Sekil 3.20’de katilimcilarin ¢alistiklar1 firmalarin sahadaki
ilerleyise gore projenin is programimi giincelleme sikligiyla ilgili bulgular

gosterilmistir.

Cizelge 3.15: Sahadaki ilerleyise gore projenin ig programini giincelleme siklig

Degisken Gruplar f %
Az 2 6,7

Sahadaki ilerleyise gore Orta 11 36,7

projenin is programini

giincelleme siklig1 Stk 15 50,0
Cok sik 2 6,7
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Sekil 3.20: Sahadaki ilerleyise gore projenin is programini giincelleme siklig1

Gosterilen bulgulara gore firmalarin %6,7’s1 az, %36,7’si orta, %50,0’1 sik ve
%6,7’s1 ise c¢ok sik bir sekilde sahadaki ilerleyise gore projenin is programini

guncellemektedir.

Cizelge 3.16’de ve Sekil 3.21°de katilimcilarin ¢aligtiklar1 firmalarin sahadaki
ilerleyise gore projenin maliyetini (biitgesini) giincelleme sikligiyla ilgili bulgular

gosterilmistir.

Cizelge 3.16: Projenin maliyetlerinin (biit¢enin) giincelleme sikligi

Degisken Gruplar f %
Az 3 10,0

Projenin maliyetlerinin Orta 11 36,7

(biitgenin) glincelleme siklig1 Sik 14 46,7
Cok sik 2 6,7

Az Ot Sike ok sk

Sekil 3.21: Projenin maliyetlerinin (biitcenin) giincelleme siklig1
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Gosterilen bulgulara gore firmalarin %10,0°1 az, %36,7’si orta, %46,7’si sik ve
%6,7’s1 ise c¢ok sik bir sekilde sahadaki ilerleyise goére projenin maliyetlerini

(butcesini) guncellemektedir.

Cizelge 3.17°de ve Sekil 3.22°de katilimcilarin galistiklar firmalarin tamamlanmis
olan projelerde ongdriilen biitce ile gerceklesen biit¢e arasindaki sapma sikligiyla
ilgili bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.17: Tamamlanmis olan projelerde 6ngoriilen biitge ile gergeklesen biitge
arasindaki sapma siklig1

Degisken Gruplar f %

Hig 1 3,3

Bugiine kadar tamamlamig

. ., Az 9 30,0
olan projelerde éngorilen
biitge ile gergeklesen b}ltge Orta 13 433
arasindaki sapma siklig1
Sik 7 23,3

10,0

ﬂ I I l
Hig Az Orta Sk

Sekil 3.22: Tamamlanmis olan projelerde dngoriilen biitce ile gergeklesen biitce
arasindaki sapma siklig1

W

wn

Bulgulara gore bugiine kadar tamamlamis olan projelerde Ongoriilen biitge ile
gerceklesen biitge arasinda hi¢ sapma yasamayan firmalarin oran1 %3,3 olarak, az
miktarda sapma yasayan firmalarin oran1 %30,0 olarak, orta diizeyde sapma yasayan
firmalarm oran1 %43,3 olarak ve siklikla sapma yasayan firmalarin oran1 da %23,3

olarak tespit edilmistir.
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Cizelge 3.18’de ve Sekil 3.23°de katilimcilarin galistiklart firmalarin tamamlanmis
olan projelerde Ongoriilen bitirme tarihi ile gergeklesen tarih arasindaki sapma
sikligryla ilgili bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.18: Tamamlanmis olan projelerde 6ngoriilen bitirme sresi ile gergeklesen
sure arasindaki sapma siklig1

Degisken Gruplar f %

Hic 1 33

Bugiine kadar tamamlamis

olan projelerde éngérilen sire Az 18 60.0
ile gergekle§en sure arasindaki Orta 8 26,7
sapma siklig1

Sik 3 10,0

. I

Hig Az Cirta ik

Sekil 3.23: Tamamlanmis olan projelerde 6ngoriilen bitirme sUresi ile gergeklesen
sure arasindaki sapma siklig1

Bugiine kadar tamamlanmig olan projelerde 6ngdriilen bitirme tarihi ile gergeklesen
bitirme tarihi arasinda hi¢ sapma yasamayan firmalarin oran1 %3,3 olarak, az
miktarda sapma yasayan firmalarin oran1 %60,0 olarak, orta diizeyde sapma yasayan
firmalarin oran1 %26,7 olarak ve siklikla sapma yasayan firmalarin orani da %10,0

olarak tespit edilmistir.

Cizelge 3.19’de ve Sekil 3.24’de katilimecilarin ¢alistiklar1 firmalarin sapmalari
Oonlemek amaciyla yapilan diizeltici-Onleyici faaliyetler / uygunsuzluk raporu

sayistyla ilgili bulgular gdsterilmistir.
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Cizelge 3.19: Sapmalar1 6nlemek amaciyla yapilan diizeltici-Onleyici faaliyetler /
uygunsuzluk raporu sayist

Degisken Gruplar f %
0 1 3,3
Projedeki sapmalar1 énlemek 1-20 adet 12 40,0
amactyla yapilan diizeltici- 21-50 adet 11 36.7
onleyici faaliyetler / '
uygunsuzluk raporu sayisi 51-100 adet 2 6,7
101-200 adet 4 13,3
12|
10}
sl
G ]
40
2
0
. 0 adet 1-20 adet 21-50 adet 31-100 adet 101-200 adet

Sekil 3.24: Sapmalar1 6nlemek amaciyla yapilan diizeltici-Onleyici faaliyetler /
uygunsuzluk raporu sayist

Firmalarin projelerindeki sapmalar1 6nlemek amaciyla yapilan diizeltici-Onleyici
faaliyetler / uygunsuzluk raporu sayisina bakildiginda, hi¢ faaliyet/rapor
diizenlemeyen firmalarinin oraninin  %3,3 oldugu, 1-20 adet faaliyet/rapor
diizenleyen firmalarinin oraninin %40,0 oldugu, 21-50 adet faaliyet/rapor diizenleyen
firmalarmin  oraninin  %36,7 oldugu, 51-100 adet faaliyet/rapor dizenleyen
firmalarmin oraninin %6,7 oldugu ve 101-200 adet faaliyet/rapor diizenleyen

firmalarinin oraninin da %13,3 oldugu goriilmektedir.

Cizelge 3.20’de ve Sekil 3.25’de katilimecilarin ¢alistiklar1 firmalarin sapmalari
onlemek amaciyla yapilan diizeltici-Onleyici faaliyetler / uygunsuzluk raporlarinin

tamamlanma durumuyla ilgili bulgular gosterilmistir.
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Cizelge 3.20: Sapmalar1 6nlemek amaciyla yapilan diizeltici-Onleyici faaliyetler /
uygunsuzluk raporlarinin tamamlanma durumu

Degisken Gruplar f %
Hig 1 3,3

Projedeki sapmalar1 6nlemek Az 3 10,0

amacityla yapilan diizeltici-

Onleyici faaliyetler / Orta 9 30,0

uygunsuzluk raporlarmin

tamamlanma durumu Sik 14 46,7
Cok sik 3 10,0

125
100
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Sekil 3.25: Sapmalar1 6nlemek amaciyla yapilan diizeltici-Onleyici faaliyetler /
uygunsuzluk raporlarinin tamamlanma durumu

Yukarida gosterilen bulgulara gore firmalarin %3,3’1 hig, %10,0’1 az, %30,0’1 orta,
%46,7’s1 stk ve %10,0’1 ise ¢ok sik bir sekilde projedeki sapmalari Onlemek
amacityla yapilan diizeltici-Onleyici faaliyetler ve uygunsuzluk raporlarim

tamamlamaktadirlar.

Cizelge 3.21°de ve Sekil 3.26’da katilimeilarin ¢aligtiklart firmalarin risk yonetimi
caligmas1 kapsaminda risklere verilen tepkilerle siire-maliyet sapmasini Onleme

durumuyla ilgili bulgular gdsterilmistir.
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Cizelge 3.21: Risk yonetimi ¢aligmasi kapsaminda risklere verilen tepkilerle siire-

maliyet sapmasini énleme durumu

Degisken Gruplar f %
Projede dngorulen riskler Az 2 6,7
gergeklestigi takdirde, risk
yonetimi ¢aligmas1 kapsaminda Orta 12 40,0
risklere verilen tepkilerle stire- g 14 46,7
maliyet sapmasini dnleme
durumu Cok sik 2 6,7
125

100

50

Az Orta ik

oo

Sekil 3.26: Risk yonetimi ¢aligmasi kapsaminda risklere verilen tepkilerle siire-

maliyet sapmasini 6nleme durumu

Gosterilen bulgulara gore firmalarin %6,7’si az, %40,0’1 orta, %46,7’si sik ve

%6,7’s1 ise ¢ok sik bir sekilde projede ongoriilen riskler gerceklestigi takdirde, risk

yonetimi ¢alismas1 kapsaminda risklere verilen tepkilerle siire-maliyet sapmasini

onlemektedirler.

Cizelge 3.22°de ve Sekil 3.27°de katilimcilarin ¢alistiklari  firmalarin  yapsat

projelerinde siire ve maliyet sapma nedenlerinin sonraki projelerde dikkate alinma

durumuyla ilgili bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.22: Firmanin yapsat projelerinde siire ve maliyet sapma nedenlerinin

sonraki projelerde dikkate alinma durumu

Degisken Gruplar f %

Firmanin Yapsat projelerinde  oyta 2 6,7

stire ve maliyet sapma

nedenlerinin sonraki Sik 14 46,7
jel ikkate al

projelerde dikkate alinma Cok sik 14 467

durumu

59



15
08 “
Crta Fik ok nk

Sekil 3.27: Firmanin yapsat projelerinde siire ve maliyet sapma nedenlerinin sonraki
projelerde dikkate alinma durumu

Yukarida gosterilen bulgulardan firmalarin %46,7’sinin siklikla ve 46,7’sinin ise ¢ok
siklikla Yapsat projelerinde siire ve maliyet sapma nedenlerini sonraki projelerde
dikkate aldig1 anlasilmaktadir. %6,7 oraninda firmanin ise Yap-Sat projelerinde siire
ve maliyet sapma nedenlerini sonraki projelerde orta diizeyde dikkate aldig:

belirlenmistir.

Cizelge 3.23°de katilimcilarin projede degisiklik talepleri ortaya ¢iktiginda sapma

olan alanlarla ilgili goriislerine iliskin bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.23: Katilimcilarin projede degisiklik talepleri ortaya ¢iktiginda sapma olan
alanlarla ilgili gortisleri

Degisken Gruplar f %

. O . Surede sapma olur 30 100,0
PrOJ%de degisiklik talepleri ortaya Maliyettepsapma olur 30 1000
¢iktiginda sapma olan alanlar Kalitede sapma olur 13 43 13

Cizelge 3.24’deki bulgulara gore katilimcilarin tamami projede degisiklik talepleri
ortaya ¢iktiginda projenin siiresinde ve maliyetinde sapma olacagini diistinmektedir.
%¢43,3 oraninda katilimci ise projede degisiklik talebi olmast durumunda kalitede de

sapma olacagini ongdrmektedir.

Cizelge 3.24°de katilimcilarin proje basladiktan sonra proje kapsaminda yapilan
degisikliklerle ilgili ongdriilen muhtemel sonuglarla ilgili goriislerine iligkin bulgular

gosterilmistir.
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Cizelge 3.24: Katilimcilarin proje basladiktan sonra proje kapsaminda yapilan
degisikliklerle ilgili 6ngoriilen muhtemel sonuclarla ilgili goriisleri

Degisken Gruplar f %

Proje bagladiktan sonra proje Surrede sapma olur 30 100,0
kapsaminda yapilan degisikliklerle Maliyette sapma olur 30 100,0
ilgili 6ngoriilen muhtemel sonuclar Kalitede sapma olur 15 50,0

Cizelge 3.24’deki bulgulara gore katilimcilarin tamami proje basladiktan sonra proje
kapsaminda yapilan degisiklikler nedeniyle projenin siiresinde ve maliyetinde sapma
olacagimmi diisiinmektedir. %50,0 oraninda katilimec1 ise projede degisiklik talebi

olmas1 durumunda kalitede de sapma olacagin1 ngérmektedir.

Cizelge 3.25’de katilimcilarin siire ve maliyet konusunda galisan kisilerin alaninda
uzman olmamasinin ve/veya ekibin zayif kalmasmin projeye etkisiyle ilgili
goriislerine iliskin bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.25: Katilimcilarin siire ve maliyet konusunda ¢alisan kisilerin alaninda
uzman olmamasinin ve/veya ekibin zayif kalmasinin projeye etkisiyle ilgili goriisleri

Degisken Gruplar f %
Siire ve maliyet konusunda ¢aligan Siireyi artirir 30 100,0
kisilerin alaninda uzman Maliyeti artirir 30 1000
olmamasinin ve/veya ekibin zayif Ny

kalmasinin projeye etkisi Kaliteyi distirir 26 86,7

Cizelge 3.25’deki bulgulara gore katilimcilarin tamami stire ve maliyet konusunda
calisan kisilerin alaninda uzman olmamasimin ve/veya ekibin zayif kalmasinin
projenin  siiresini  uzatacagini ve maliyeti artiracagini  diistinmektedirler.
Katilimeilarin  biiyliik ¢ogunlugu (%86,7) bu durumda kalitenin de diisecegini

ongormektedir.

Cizelge 3.26’de katilimcilarin is programinin ve maliyet girdilerinin detayh
tanimlanmamasinin ve dogru siralanmamasinin projeye etkisiyle ilgili goriislerine
iligskin bulgular gdsterilmistir.

Cizelge 3.26: Katilimcilarin ig programinin ve maliyet girdilerinin detayli
tanimlanmamasinin ve dogru siralanmamasinin projeye etkisiyle ilgili goriigleri

Degisken Gruplar f %

. ) o Siireyi artirir 28 93,3
Is programinin ve maliyet girdilerinin

detayli tanimlanmamasinin ve dogru ~ Maliyeti artirir 28 93,3

siralanmamasinin projeye etkisi o
Kaliteyi diistiriir 18 60,0
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Cizelge 3.26 incelendiginde, katilimcilarin tamamina yakininin (%93,3) projede is
programinin ve maliyet girdilerinin detayli tanimlanmamasinin ve dogru
siralanmamasinin projenin siliresini ve maliyetini artiracagini diisiindiikleri tespit
edilmistir. Yine katilimcilarin biiyiik cogunlugu (%60,0) boyle bir durumda kalitenin

de diisecegini ongdrmektedirler.

Cizelge 3.27°de katilimcilarin projenin kapsaminin tam tanimlanmamasinin ve eksik

kalmasinin projeye etkisiyle ilgili goriislerine iliskin bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.27: Katilimcilarin projenin kapsaminin tam tanimlanmamasinin ve eksik
kalmasinin projeye etkisiyle ilgili goriigleri

Degisken Gruplar f %

o Siireyi artirir 30 100,0
Projenin kapsaminin tam

tanimlanmamasinin ve eksik Maliyeti artirir 30 100,0

kalmasinin projeye etkisi w
Kaliteyi diisiiriir 18 60,0

Cizelge 3.27 incelendiginde, katilimcilarin tamaminin projenin kapsaminin tam
tanimlanmamasinin ve eksik kalmasinin projenin siiresini ve maliyetini artiracagini
diistindiikleri belirlenmistir. Yine katilimcilarin biiylik ¢ogunlugu (%60,0) boyle bir

durumda kalitenin de diisecegini dngormektedirler.

Asagida Cizelge 3.28’de katilimcilarin i3 programindaki her bir aktivitenin
karsilanmasi igin gerekli olan siirenin dogru belirlenmemesinin projeye etkisiyle
ilgili gortislerine iligkin bulgular gdsterilmistir.

Cizelge 3.28: Katilimcilarin ig programindaki her bir aktivitenin karsilanmasi igin
gerekli olan siirenin dogru belirlenmemesinin projeye etkisiyle ilgili goriisleri

Degisken Gruplar f %

Is programindaki her bir aktivitenin Siireyi artirir 29 %.7

karsilanmasi i¢in gerekli olan siirenin
dogru belirlenmemesinin projeye

etkisi Kaliteyi diisiiriir 22 733

Maliyeti artirir 27 90,0

Cizelge 3.28’deki bulgulara gore katilimcilarin tamamina yakiinin projenin is
programindaki her bir aktivitenin karsilanmasi ic¢in gerekli olan siirenin dogru
belirlenmemesinin projenin suresini (%96,7) ve maliyetini (%90,0) artiracagini
diisiindiikleri tespit edilmistir. Yine katilimcilarin biiyiik ¢cogunlugu (%73,3) boyle

bir durumda kalitenin de diisecegini dngdrmektedirler.
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Cizelge 3.29°de katilimcilarin is / imalat kalemlerinde maliyetlerin dogru tahmin

edilmemesinin projeye etkisiyle ilgili goriislerine iligkin bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.29: Katilimcilarin is / imalat kalemlerinde maliyetlerin dogru tahmin
edilmemesinin projeye etkisiyle ilgili goriigleri

Degisken Gruplar f %

Strede sapma olur 24 80,0
Is / imalat kalemlerinde maliyetlerin
dogru tahmin edilmemesinin yol Maliyette sapma olur 29 96,7
actig1 sapmalar

Kalitede sapma olur 22 73,3

Cizelge 3.29’daki bulgulara gore katilimcilarin tamamina yakininin projenin
is/imalat kalemlerinde maliyetlerin dogru tahmin edilmemesinin projenin siresini ve
maliyetini artiracagini diisiindiikleri tespit edilmistir. Katilimcilarin yarisi ise bdyle

bir durumda kalitenin de diisecegini dngoérmektedirler.

Cizelge 3.30’de katilimcilarin projeyi etkileyebilecek risklerin belirlenmesinin ve
tanimlanmasinin dogru yapilmamasinin projeye etkisiyle ilgili goriislerine iliskin

bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.30: Katilimeilarin projeyi etkileyebilecek risklerin belirlenmesinin ve
tanimlanmasinin dogru yapilmamasinin projeye etkisiyle ilgili goriisleri

Degisken Gruplar f %

Siireyi artirir 30 100,0
Projeyi etkileyebilecek risklerin
belirlenmesinin ve tanimlanmasinin Maliyeti artirir 29 96,7
dogru yapilmamasinin projeye etkisi

Kaliteyi diisiiriir 24 80,0

Cizelge 3.30’deki bulgulara gore projeyi etkileyebilecek risklerin belirlenmesinin ve
tanimlanmasinin dogru yapilmamasi durumunda katilimcilarin tamamina yakini
(%96,7) projenin siiresinin uzayacagini ve katilimcilarin tamami maliyetinin
artiracaginmi diistinmektedir. Yine katilimecilarin biiyiik ¢ogunlugu (%80,0) boyle bir

durumda kalitenin de diisecegini 6ngdérmektedirler.

Cizelge 3.31°de katilimcilarin proje tedarik yonetiminin planlamasinin dogru ve
zamaninda yapilmamasinin projeye etkisiyle ilgili goriislerine iligkin bulgular

gosterilmistir.
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Cizelge 3.31: Katilimcilarin proje tedarik yonetiminin planlamasinin dogru ve
zamaninda yapilmamasinin projeye etkisiyle ilgili goriisleri

Degisken Gruplar f %

Siireyi artirir 29 96,7
Proje tedarik yonetiminin
planlamasinin dogru ve zamaninda Maliyeti artirir 30 100,0
yapilmamasinin projeye etkisi

Kaliteyi diistiriir 13 43,3

Cizelge 3.31°deki bulgulara gére proje tedarik yonetiminin planlamasinin dogru ve
zamaninda yapilmamasi durumunda katilimcilarin tamami projenin  suresinin
uzayacagini ve katilimcilarin tamamina yakini da (%96,7) maliyetinin artiracagini
diistinmektedir. Yine katilimcilarin 6nemli bir kismi da (%43,3) boyle bir durumda

kalitenin de diisecegini 6ngormektedirler.

Asagida Cizelge 3.32’de katilimcilarin projedeki mal ve hizmetlerin tedariginin
yiritilmesinde gerceklestirilen ihale ve sozlesmelerin dogru ve zamaninda
yapilmamasinin projeye etkisiyle ilgili goriislerine iliskin bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.32: Katilimeilarin projedeki mal ve hizmetlerin tedariginin yiiriitiilmesinde

gerceklestirilen ihale ve sozlesmelerin dogru ve zamaninda yapilmamasinin projeye
etkisiyle ilgili goriisleri

Degisken Gruplar f %
Projedeki mal ve hizmetlerin Siireyi artirir 30 100,0
tedariginin yiiriitiilmesinde

gerceklestirilen ihale ve Maliyeti artirir 29 96,7
sozlesmelerin dogru ve zamaninda

yapilmamasinin projeye etkisi Kaliteyi diisiiriir 12 40,0

Cizelge 3.32°deki bulgulara goére projedeki mal ve hizmetlerin tedariginin
yuriitiilmesinde gerceklestirilen ihale ve sdzlesmelerin dogru ve zamaninda
yapilmamast durumunda katilimcilarin tamami projenin siiresinin uzayacagini Ve
katilimeilarin tamamina yakini da (%96,7) maliyetinin artacagini diisiinmektedir.
Yine katilimcilarin 6nemli bir kismi da (%40,0) bdyle bir durumda kalitenin de

diisecegini ongérmektedirler.

Cizelge 3.33’de katilimcilarin projede yasanan gecikmelerin sézlesmede ve/veya
planlanan proje siiresinde yol agacagi ongoriilen artis miktartyla ilgili goriislerine

iliskin bulgular gdsterilmistir.
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Cizelge 3.33: Katilimcilarin projede yasanan gecikmelerin s6zlesmede ve/veya
planlanan proje siiresinde yol acacagi dngdriilen artis miktariyla ilgili goriigleri

Degisken Gruplar f %
%10’den az 5 16,7

Projede yasanan gecikmelerin 9%10-%29 14 46,7

s?zle;.mede Ve/veyawplfmlé.l.n?n proje 9%30-%49 5 16,7

sliresinde yol agacag1 dngoriilen artis

miktar %50-%69 5 16,7
%70’ten fazla 1 3,3

Katilimcilara, projede yasanan gecikmelerin sozlesmede ve/veya planlanan proje
siiresinde yol acacagi artis miktar1 soruldugunda katilimcilarin %16,7’si proje
stiresinde %10’dan daha az bir artis olacagini, katilimeilarin %46,7’si proje siiresinde
%10 ila %29 arasinda bir artig olacagini, katilimeilarin %16,7°s1 proje siiresinde %30
ila %49 arasinda bir artis olacagini, katilimcilarin %16,7’s1 proje siiresinde %50 ila
%69 arasinda bir artis olacagini ve katilimcilarin %3,3’{ de proje siiresinde %70’den

fazla bir artig olacagini 6ngdrmiislerdir.

Asagida Cizelge 3.34’de katilimeilarin projede yasanan gecikmelerin sozlesmede
vel/veya planlanan proje maliyetinde yol agacagi 6ngoériilen artis miktariyla ilgili
goriislerine iliskin bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.34: Katilimcilarin projede yasanan gecikmelerin s6zlesmede ve/veya
planlanan proje maliyetinde yol agacagi dngoriilen artis miktariyla ilgili goriisleri

Degisken Gruplar f %
%10’den az 5 16,7

Projede yasanan gecikmelerin %10-%29 15 50,0

sézl@sm@de ve/veya pluan}ane.l.n"proje %30-%49 3 10,0

maliyetinde yol agacagi 6ngoriilen

art1s miktari %50-%69 6 20,0
%70’ten fazla 1 3,3

Katilimcilara, projede yasanan gecikmelerin sozlesmede ve/veya planlanan proje
maliyetinde yol acacagi artis miktar1 soruldugunda katilimcilarin %16,7’si proje
maliyetinde %10°dan daha az bir artis olacagini, katilimcilarin %350,0’1 proje
maliyetinde %10 ila %29 arasinda bir artis olacagini, katilimeilarin %10,0°1 proje
maliyetinde %30 ila %49 arasinda bir artig olacagini, katilimcilarin %20,0’1 proje
maliyetinde %50 ila %69 arasinda bir artis olacagimi ve katilimeilarin %3,3’1 de

proje maliyetinde %70’den fazla bir artis olacagini 6ngoérmiislerdir.
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3.2.3 Yapsat insaat projelerinde gecikmeye neden olan faktorlerin gerceklesme

sikhigi

Cizelge 3.35’de katilimcilarin proje yoneticisi kaynakli gecikmeye neden olan
faktorlerin  gergeklesme siklhigiyla ilgili gortslerinden elde edilen bulgular
gosterilmistir.

Cizelge 3.35: Proje yoneticisi kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin
gerceklesme sikligi

Proje Yoneticisi Kaynakh Faktorler Ortalama Ss.
Proje yoneticisinin etkin olmayan saha yonetim, test, kalite kontrol ve
2,87 1,07
denetleme calismalari
Proje yoneticisi ve diger proje katilimcilari arasindaki ¢atigmalar 2,77 1,04
Tasarim belgelerinin incelenmesinin ve onaylanmasinin gecikmesi 2,87 0,90
Yetersiz ya da hatali proje yonetim hizmetleri/sdzlesme yonetimi 2,77 1,10
Proje yoneticisinin ¢aligma kapsaminda olan, projedeki 6nemli
el e . . 2,67 0,99
degisikliklerin onaylanmasinin gecikmesi
Yeterli olmayan ¢izimlerin kabul edilmesi 2,53 1,07
Proje yoneticisinin, yapim projelerindeki deneyim eksikligi 2,50 1,17
Diger proje katilimcilar ile sinirli iletisim ve koordinasyon 2,83 1,09
TOPLAM 2,73 0,82

Cizelge 3.35’deki bulgulara gore proje yoneticisi kaynakli gecikmeye neden olan
faktorlerin gerceklesme sikligimin genel ortalamast 2,73 olarak tespit edilmistir.
Olgekte 2 “ara sira” ifadesini ve 3 de “siklikla” ifadesini karsiladigindan proje
yoneticisi kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin siklikla gergeklestigini
sOylemek mumkindir. Arastirmada incelenen proje yoneticisi kaynakli gecikmeye
neden olan sekiz faktoriin bazilarinin daha sik, diger bazilarinin ise daha nadir
gerceklestigi anlasilmaktadir. Sekiz faktoriin gerceklesme sikligi sirasiyla su
sekildedir: Proje yoneticisinin etkin olmayan saha yonetim, test, kalite kontrol ve
denetleme caligsmalar1 (2,87), tasarim belgelerinin incelenmesinin ve onaylanmasinin
gecikmesi (2,87), diger proje katilimcilari ile sinirh iletisim ve koordinasyon (2,83),
proje yoneticisi ve diger proje katilimcilart arasindaki ¢atigmalar (2,77), yetersiz ya
da hatali proje yonetim hizmetleri/sdzlesme yonetimi (2,77), proje yoneticisinin

calisma kapsaminda olan projedeki 6nemli degisikliklerin onaylanmasinin gecikmesi
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(2,67), yeterli olmayan ¢izimlerin kabul edilmesi (2,53) ve proje yoneticisinin yapim
projelerindeki deneyim eksikligi (2,50).
Cizelge 3.36’de katilimcilarin tasarim/tasarimci kaynakli gecikmeye neden olan

faktorlerin  gerceklesme sikligiyla ilgili gorislerinden elde edilen bulgular

gosterilmistir.

Cizelge 3.36: Tasarim/tasarimci kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin
gerceklesme sikligi

Tasarim/Tasarimc1 Kaynakh Faktorler Ortalama Ss.
Tasarim belgelerinin hazirlik asamasinda yapilan hatalar ve gecikmeler 3,07 0,91
Tasarimcilar tarafindan yapilan tasarim hatalari 3,10 0,88
Cizimlerdeki belirsizlikler ve detaylarin yetersizligi 3,33 1,03
Proje tasariminin karmasikligt 2,53 1,17
fleri teknolojilerin yetersiz kullanimi (BIM vb.) 2,83 1,42
Mal sahibi gereksinimlerinin, tasarimci tarafindan yanlis anlagilmasi 2,43 1,28
Tasarim 6ncesi yapilan, arastirma ve veri toplama ¢aligmalarinin

.o 2,70 1,26
yetersizligi
Tasarim ekibinin, yapim projelerindeki deneyim eksikligi 3,00 1,23
Diger proje katilimcilari ile sinirli iletisim ve koordinasyon 3,13 1,01
TOPLAM 2,90 0,90

Cizelge 3.36’daki bulgulara gore tasarim/tasarimct kaynakli gecikmeye neden olan
faktorlerin gerceklesme sikligimin genel ortalamasit 2,90 olarak tespit edilmistir.
Olgekte 2 “ara swra” ifadesini ve 3 de 7siklikla” ifadesini karsiladigindan
tasarim/tasarimct kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin siklikla gergeklestigini
sO6ylemek mumkindir. Arastirmada incelenen tasarim/tasarimet kaynakli gecikmeye
neden olan dokuz faktdriin bazilarinin daha sik, diger bazilarinin ise daha nadir
gerceklestigi anlasilmaktadir. Dokuz faktoriin gergeklesme sikligi sirasiyla su
sekildedir: Cizimlerdeki belirsizlikler ve detaylarin yetersizligi (3,33), diger proje
katilimcilar ile siirl iletisim ve koordinasyon (3,13), tasarimeilar tarafindan yapilan
tasarim hatalar1 (3,10), tasarim belgelerinin hazirlik asamasinda yapilan hatalar ve
gecikmeler (3,07), tasarim ekibinin, yapim projelerindeki deneyim eksikligi (3,00),

ileri teknolojilerin yetersiz kullammi (BIM vb.) (2,83), tasarim &ncesi yapilan,
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aragtirma ve veri toplama calismalarinin yetersizligi (2,70), proje tasariminin
karmagikligi (2,53) ve mal sahibi gereksinimlerinin, tasarimci tarafindan yanlis

anlasilmasi (2,43).

Cizelge 3.37°de katilimcilarin yiiklenici kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin

gerceklesme sikligiyla ilgili goriislerinden elde edilen bulgular gdsterilmistir.

Cizelge 3.37: Yiiklenici kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin gergeklesme

siklig1

Yiiklenici Kaynakh Faktorler Ortalama Ss.
Yiiklenicinin yagadig1 finansman ve nakit akisi zorluklar1 (Alt

. - I 2 . - 2,83 1,21
yuklenicilere veya tedarikgilere 6deme yapmakta gecikmesi vb.)
Hatalardan dolay1 tekrar yapilan isler 2,73 0,98
Alt yiklenicilerden kaynaklanan problemler (Gecikme, yetersiz teknik

% - - . 3,23 1,10

eleman, alt yiiklenicilerin sik sik degismesi vb.)
YUklenicinin etkin olmayan saha yonetimi ve denetimi 2,87 1,11
Uygun olmayan veya eski yapim tekniklerinin kullanimi 2,00 1,02
Yiiklenicinin yanlis proje planlamasi ve is programi 2,53 1,04
Projeye atanan teknik personel kisitliligi 2,77 1,10
Tasarim ekibinin, yapim projelerindeki deneyim eksikligi 2,60 1,04
Diger proje katilimcilari ile sinirli iletisim ve koordinasyon 2,67 1,06

TOPLAM 2,69 0,88

Cizelge 3.37°deki bulgulara gore yiiklenici kaynakli gecikmeye neden olan
faktorlerin gergeklesme sikliginin genel ortalamasi 2,69 olarak tespit edilmistir.
Olgekte 2 ara sira” ifadesini ve 3 de “siklikla” ifadesini karsiladigindan ytklenici
kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin siklikla gergeklestigini sdylemek
mumkundir. Aragtirmada incelenen yiiklenici kaynakli gecikmeye neden olan dokuz
faktoriin bazilarinin daha sik, diger bazilarmmin ise daha nadir gerceklestigi
anlasilmaktadir. Dokuz faktoriin gergeklesme sikligi sirasiyla su sekildedir: Alt
yiuklenicilerden kaynaklanan problemler (gecikme, yetersiz teknik eleman, alt
yiiklenicilerin sik sik degismesi vb.) (3,23), yiiklenicinin etkin olmayan saha
yonetimi ve denetimi (2,87), yiklenicinin yasadigi finansman ve nakit akisi
zorluklart (alt yiiklenicilere veya tedarikcilere 6deme yapmakta gecikmesi vb.)
(2,83), projeye atanan teknik personel kisithiligi (2,77), hatalardan dolay:1 tekrar
yapilan isler (2,73), diger proje katilimcilari ile smirli iletisim ve koordinasyon

(2,67), tasarim ekibinin yapim projelerindeki deneyim eksikligi (2,60), yiiklenicinin
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yanlis proje planlamasi ve is programi (2,53) ve uygun olmayan veya eski yapim

tekniklerinin kullanimi (2,00).

Asagida Cizelge 3.38’de katilimcilarin proje ve sézlesme kaynakli gecikmeye neden
olan faktorlerin gergeklesme sikligiyla ilgili goriislerinden elde edilen bulgular
gosterilmistir.

Cizelge 3.38: Proje ve sozlesme kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin
gerceklesme sikligi

Proje ve Sozlesme Kaynakh Faktorler Ortalama Ss.
Gercekei olmayan proje streleri 2,93 1,28
S6zlesme dokiimanlarindaki hatalar ve tutarsizliklar 2,47 1,01
Soézlesmede yapilan degisiklikler 2,43 0,94
Teknik sartnamede yapilan degisiklikler 2,33 0,88
Projenin karmasikligt 2,07 0,87
Projenin kapsam ve fonksiyonunun degismesi 2,30 1,02
Soézlesmenin yanlis yorumlanmasi 1,87 1,01
Maliyet tahminlerinin yanlis veya yetersiz yapilmasi 2,57 1,01
Projenin erken planlamasinin yetersiz yapilmasi veya yapilmamasi 2,33 0,99
TOPLAM 2,37 0,81

Cizelge 3.38’deki bulgulara gore proje ve sdzlesme kaynakli gecikmeye neden olan
faktorlerin gergeklesme sikliginin genel ortalamasi 2,37 olarak tespit edilmistir.
Olgekte 2 7ara sira” ifadesini ve 3 de “siklikla” ifadesini karsiladigindan proje ve
sozlesme kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin ara sira gergeklestigini
sOylemek mimkiindir. Arastirmada incelenen proje ve sozlesme kaynakl gecikmeye
neden olan dokuz faktdriin bazilarinin daha sik, diger bazilarmin ise daha nadir
gerceklestigi anlasilmaktadir. Dokuz faktoriin gergeklesme sikligi sirasiyla su
sekildedir: Gergekgi olmayan proje siireleri (2,93), maliyet tahminlerinin yanlis veya
yetersiz yapilmasi (2,57), s6zlesme dokiimanlarindaki hatalar ve tutarsizliklar (2,47),
sozlesmede yapilan degisiklikler (2,43) teknik sartnamede yapilan degisiklikler
(2,33), projenin erken planlamasinin yetersiz yapilmasi veya yapilmamasi (2,33),
projenin kapsam ve fonksiyonunun degismesi (2,30), projenin karmasiklig1 (2,07) ve

sOzlesmenin yanlis yorumlanmasi (1,87).

Asagida Cizelge 3.39’da katilimcilarin malzeme kaynakli gecikmeye neden olan
faktorlerin  gergeklesme sikligiyla 1ilgili goriislerinden elde edilen bulgular

gosterilmistir.
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Cizelge 3.39: Malzeme kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin gerceklesme

siklig1
Malzeme Kaynakh Faktorler Ortalama Ss.
Malzemelerin bulunabilirligi/temini 2,47 1,07
Malzemelerin degismesi 2,60 0,97
Uygun olmayan/yanlig malzeme se¢imi 2,37 0,89
Depolama, yerinde korunamam vb. Problemler 2,10 0,80
Malzeme tedarikgilerinden kaynaklanan problemler (Malzemelerin ge¢
. . . 2,60 0,93

teslim edilmesi, yanlis veya hasarli malzemeler vb.)

TOPLAM 2,43 0,76

Cizelge 3.39’daki bulgulara goére malzeme kaynakli gecikmeye neden olan
faktorlerin gergeklesme sikliginin genel ortalamasi 2,43 olarak tespit edilmistir.
Olgekte 2 “ara sira” ifadesini ve 3 de ”siklikla” ifadesini karsiladigindan malzeme
kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin ara sira gercgeklestigini sdylemek
mumkindlr. Arastirmada incelenen malzeme kaynakli gecikmeye neden olan bes
faktoriin bazilarinin daha sik, diger bazilarimin ise daha nadir gerceklestigi
anlagilmaktadir. Bes faktoriin gerceklesme sikligi sirasiyla su  sekildedir:
Malzemelerin degismesi (2,60), malzeme tedarik¢ilerinden kaynaklanan problemler
(malzemelerin ge¢ teslim edilmesi, yanlis veya hasarli malzemeler vb.) (2,60),
malzemelerin bulunabilirligi/temini (2,47), uygun olmayan/yanlis malzeme sec¢imi

(2,37) ve depolama, yerinde korunamama vb. problemler (1,87).

Asagida Cizelge 3.40’da katilimcilarin ekipman kaynakli gecikmeye neden olan
faktorlerin gerceklesme sikligiyla ilgili goriislerinden elde edilen bulgular

gosterilmistir.

Cizelge 3.40: Ekipman kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin gergeklesme

siklig1
Ekipman Kaynakh Faktorler Ortalama Ss.
Ekipmanlarin bulunabilirligi/temini 2,20 1,03
Modern ekipman yetersizligi 1,97 0,93
Ekipman verimliliginin diisiikligi 1,90 0,92
Ekipman arizalari 2,20 0,71
TOPLAM 2,07 0,80
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Cizelge 3.40°daki bulgulara gore ekipman kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin
gerceklesme sikliginin genel ortalamasi 2,07 olarak tespit edilmistir. Olgekte 2 “ara
sira” ifadesini ve 3 de ”siklikla” ifadesini karsiladigindan ekipman kaynakli
gecikmeye neden olan faktorlerin ara sira gerceklestigini sOylemek miimkiindiir.
Arastirmada incelenen ekipman kaynakli gecikmeye neden olan dort faktdriin
bazilarinin daha sik, diger bazilarinin ise daha nadir gerceklestigi anlasilmaktadir.
Dort  faktoriin - gergeklesme  sikligr  sirasiyla  su  sekildedir:  Ekipmanlarin
bulunabilirligi/temini (2,20), ekipman arizalar1 (2,20), modern ekipman yetersizligi

(1,97) ve ekipman verimliliginin diistikligii (1,90).

Asagida Cizelge 3.41°de katilimcilarin isgiicii kaynakli gecikmeye neden olan
faktorlerin  gergeklesme sikligiyla ilgili goriislerinden elde edilen bulgular

gosterilmistir.

Cizelge 3.41: Isgiicii kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin gerceklesme siklig

Isgiicii Kaynakh Faktorler Ortalama Ss.
Is giicii yetersizligi 2,80 1,06
Is giicii tedariginin yavashg: 2,97 1,03
Isci verimliliginin diisiikliigii 2,77 1,01
Is¢ci motivasyonunun ve moralinin diisiikligii 2,40 0,93
Niteliksiz/deneyimsiz is¢iler 2,77 1,17
Isciler arasindaki anlasmazliklar 2,30 0,88

TOPLAM 2,67 0,90

Cizelge 3.41°deki bulgulara gore isgiicii kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin
gerceklesme sikligmin genel ortalamasi 2,67 olarak tespit edilmistir. Olgekte 2 ara
sira” ifadesini ve 3 de “siklikla” ifadesini karsiladigindan isgiicii kaynakli gecikmeye
neden olan faktorlerin siklikla gergeklestigini sdylemek mimkiindiir. Arastirmada
incelenen isgiicli kaynakli gecikmeye neden olan alt1 faktoriin bazilarimin daha sik,
diger bazilarmin ise daha nadir gergeklestigi anlasilmaktadir. Alt1 faktoriin
gerceklesme siklig1 sirasiyla su sekildedir: Is giicii tedariginin yavashg (2,97), is

giicii yetersizligi (2,80), niteliksiz/deneyimsiz isgiler (2,77), is¢i verimliliginin
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disiikligi (2,77), is¢i motivasyonunun ve moralinin diisiikligi (2,40) ve isciler
arasindaki anlagmazliklar (2,30).
Asagida Cizelge 3.42°de katilimcilarin dis etmen kaynakli gecikmeye neden olan

faktorlerin  gerceklesme sikligiyla ilgili gorislerinden elde edilen bulgular

gosterilmistir.

Cizelge 3.42: Dis etmen kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin gergeklesme

siklig1

Dis Etmen Kaynakh Faktorler Ortalama Ss.
Olumsuz hava kosullari 2,20 0,61
Beklenmeyen ylizey ve yeraltt kosullari (toprak, su seviyesi vb.) 2,17 0,65
Yasal diizenlemeler ve bu diizenlemelerdeki degisiklikler 2,13 0,57
Yasal izin alimlarindaki engeller ve gecikmeler 2,60 1,00
Fiyat dalgalanmalar1 ( malzeme vb. i¢in)/kur farki kayiplari 3,40 0,93
Ucgiincii sahislardan kaynaklanan gecikmeler(denetleme, sertifikasyon vb) 2,43 0,97
Yapim asamasinda meydana gelen is kazalari 2,03 0,67
Dogal afetler (sel, deprem vb.) 1,90 0,96
Kduresel finansal kriz 2,53 0,94

TOPLAM 2,38 0,61

Cizelge 3.42°deki bulgulara gore dis etmen kaynakli gecikmeye neden olan
faktorlerin gergeklesme sikliginin genel ortalamasi 2,38 olarak tespit edilmistir.
Olgekte 2 “ara sira” ifadesini ve 3 de “siklikla” ifadesini karsiladigindan dis etmen
kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin ara sira gerceklestigini sdylemek
mumkundir. Arastirmada incelenen dis etmen kaynakli gecikmeye neden olan dokuz
faktoriin bazilarin daha sik, diger bazilarmmin ise daha nadir gerceklestigi
anlasilmaktadir. Dokuz faktoriin gergeklesme sikligi sirasiyla su sekildedir: Fiyat
dalgalanmalar1 (malzeme vb. Igin)/kur farki kayiplari (3,40), yasal izin alimlarindaki
engeller ve gecikmeler (2,60), kiiresel finansal kriz (2,53), iliglincii sahislardan
kaynaklanan gecikmeler (denetleme, sertifikasyon vb.) (2,43), olumsuz hava
kosullar1 (2,20), beklenmeyen yiizey ve yeralti kosullar1 (toprak, su seviyesi vb.)
(2,17), yasal diizenlemeler ve bu diizenlemelerdeki degisiklikler (2,13), yapim
asamasinda meydana gelen is kazalar1 (2,03) ve dogal afetler (sel, deprem vb.)
(1,90).

Yukarida sunulan gecikmeye neden olan faktorlerin gerceklesme sikligi genel

ortalamasina gore bir siralama yapildiginda, gecikmeye neden olan faktorler
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icerisinde en sik gergeklesenin tasarim/tasarimci kaynakli faktorler (2,90) oldugu
anlagilmaktadir. Bu faktorii sirasiyla; proje yoneticisi kaynakli faktorler (2,73),
yuklenici kaynakli faktorler (2,69), isgiicii kaynakli faktorler (2,67), malzeme
kaynakl1 faktorler (2,43), dis etmen kaynakli faktorler (2,38), proje ve sozlesme
kaynakli faktorler (2,37), ve ekipman kaynakli kaynakli faktorler (2,07) takip

etmektedir.

3.2.4 Yapsat insaat projelerinde gecikmeye neden olan faktorlerin 6nemi

Asagida Cizelge 3.43’de katilimcilarin proje yoneticisi kaynakli gecikmeye neden

olan faktorlerin 6nemiyle ilgili goriislerinden elde edilen bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.43: Proje yoneticisi kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin 6nemi

Proje Yoneticisi Kaynakh Faktorler Ortalama Ss.
Proje yoneticisinin etkin olmayan saha yonetim, test, kalite kontrol ve
3,43 0,63
denetleme galigmalari
Proje yoneticisi ve diger proje katilimeilari arasindaki ¢atigmalar 3,27 0,74
Tasarim belgelerinin incelenmesinin ve onaylanmasinin gecikmesi 3,30 0,70
Yetersiz ya da hatali proje yonetim hizmetleri/sdzlesme yonetimi 3,63 0,56
Proje yoneticisinin ¢aligma kapsaminda olan, projedeki 6nemli
A . . 3,53 0,57
degisikliklerin onaylanmasinin gecikmesi
Yeterli olmayan ¢izimlerin kabul edilmesi 3,27 0,78
Proje yoneticisinin, yapim projelerindeki deneyim eksikligi 3,57 0,63
Diger proje katilimcilart ile sinirli iletisim ve koordinasyon 3,37 0,72
TOPLAM 3,42 0,47

Cizelge 3.43°deki bulgulara gore proje yoneticisi kaynakli gecikmeye neden olan
faktdrlerin ®neminin genel ortalamasi 3,42 olarak tespit edilmistir. Olgekte 3
“Oonemli” ifadesini ve 4 de “cok Onemli” ifadesini karsiladigindan proje yoneticisi
kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin 6nemli olarak algilandigin1 séylemek
mumkindlr. Arastirmada incelenen proje yoneticisi kaynakli gecikmeye neden olan
sekiz faktoriin bazilarinin daha 6nemli, diger bazilarinin ise daha az 6nemli olarak
algilandig1 anlagilmaktadir. Sekiz faktoriin 6nem sirasiyla su sekildedir: Yetersiz ya
da hatali proje yonetim hizmetleri/sdzlesme yonetimi (3,63), proje ydneticisinin
yapim projelerindeki deneyim eksikligi (3,57), proje yoneticisinin ¢aligma
kapsaminda olan, projedeki onemli degisikliklerin onaylanmasinin gecikmesi (3,53),

proje yoneticisinin etkin olmayan saha yonetim, test, kalite kontrol ve denetleme
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calismalar (3,43), diger proje katilimcilar ile sinirl iletisim ve koordinasyon (3,37),
tasarim belgelerinin incelenmesinin ve onaylanmasinin gecikmesi (3,30), proje
yoneticisi ve diger proje katilimcilar arasindaki ¢atigsmalar (3,27) ve yeterli olmayan

cizimlerin kabul edilmesi (3,27).

Asagida Cizelge 3.44°de katilimcilarin tasarim/tasarimer kaynakli gecikmeye neden

olan faktorlerin 6nemiyle ilgili goriislerinden elde edilen bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.44: Tasarim/tasarimci kaynakli gecikmeye neden olan faktdrlerin énemi

Tasarim/Tasarimc1 Kaynakh Faktorler Ortalama Ss.
Tasarim belgelerinin hazirlik asamasinda yapilan hatalar ve gecikmeler 3,47 0,68
Tasarimcilar tarafindan yapilan tasarim hatalari 3,57 0,57
Cizimlerdeki belirsizlikler ve detaylarin yetersizligi 3,53 0,63
Proje tasariminin karmasikligi 3,03 0,85
fleri teknolojilerin yetersiz kullanimi (BIM vb.) 2,73 1,01

Mal sahibi gereksinimlerinin, tasarimci tarafindan yanlis anlagilmasi 2,97 0,89

Tasarim Oncesi yapilan, arastirma ve veri toplama ¢aligmalarinin

e 3,13 0,86

yetersizligi

Tasarim ekibinin, yapim projelerindeki deneyim eksikligi 3,43 0,68

Diger proje katilimcilar ile sinirli iletisim ve koordinasyon 3,33 0,71

TOPLAM 3,24 0,61

Cizelge 3.44’deki bulgulara gore tasarim/tasarimci kaynakli gecikmeye neden olan
faktorlerin dneminin genel ortalamasi 3,24 olarak tespit edilmistir. Olcekte 3
“O0nemli” ifadesini ve 4 de “cok 6nemli” ifadesini karsiladigindan tasarim/tasarimei
kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin 6nemli olarak algilandigini sOylemek
mimkunddr. Arastirmada incelenen tasarim/tasarimci kaynakli gecikmeye neden
olan dokuz faktoriin bazilarinin daha 6nemli, diger bazilarinin ise daha az 6nemli
olarak algilandig1 anlagilmaktadir. Dokuz faktoriin 6nem siras1 su sekildedir:
Tasarimcilar tarafindan yapilan tasarim hatalar1 (3,57), cizimlerdeki belirsizlikler ve
detaylarin yetersizligi (3,57), tasarim belgelerinin hazirlik asamasinda yapilan hatalar
ve gecikmeler (3,47), tasarim ekibinin, yapim projelerindeki deneyim eksikligi
(3,43), diger proje katilimcilar1 ile sinirlt iletisim ve koordinasyon (3,33), tasarim
oncesi yapilan arastirma ve veri toplama calismalarinin yetersizligi (3,13), proje
tasariminin karmasikligi (3,03), mal sahibi gereksinimlerinin, tasarimei tarafindan

yanlis anlasilmasi (2,97) ve ileri teknolojilerin yetersiz kullanimi (BIM vb.) (2,73).
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Asagida Cizelge 3.45°de katilimcilarin yiiklenici kaynakli gecikmeye neden olan

faktorlerin 6nemiyle ilgili goriislerinden elde edilen bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.45: Yiiklenici kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin 6nemi

Yiiklenici Kaynakh Faktorler Ortalama Ss.

Yiiklenicinin yasadig1 finansman ve nakit akist zorluklart (Alt
N - o R - ; 3,63 0,67
yuklenicilere veya tedarikgilere 6deme yapmakta gecikmesi vb.)

Hatalardan dolay1 tekrar yapilan isler 3,33 0,80
Alt yiiklenicilerden kaynaklanan problemler (Gecikme, yetersiz teknik

eleman, alt yiiklenicilerin sik sik degismesi vb.) 3,67 0,48
Yuklenicinin etkin olmayan saha yonetimi ve denetimi 3,47 0,57
Uygun olmayan veya eski yapim tekniklerinin kullanimi1 3,13 0,90
Yiiklenicinin yanlis proje planlamasi ve ig programi 3,43 0,63
Projeye atanan teknik personel kisitliligi 3,27 0,64
Tasarim ekibinin, yapim projelerindeki deneyim eksikligi 3,40 0,67
Diger proje katilimcilar ile sinirli iletisim ve koordinasyon 3,40 0,62

TOPLAM 3,41 0,52

Cizelge 3.45’deki bulgulara gore yiiklenici kaynakli gecikmeye neden olan
faktorlerin &neminin genel ortalamasi 3,41 olarak tespit edilmistir. Olcekte 3
“Oonemli” ifadesini ve 4 de “cok onemli” ifadesini karsiladigindan ytiklenici kaynakl
gecikmeye neden olan faktorlerin dnemli olarak algilandigini sOylemek miumkundur.
Arastirmada incelenen yiiklenici kaynakli gecikmeye neden olan dokuz faktdriin
bazilarinin daha onemli, diger bazilarinin ise daha az Onemli olarak algilandig1
anlasilmaktadir. Dokuz faktoriin onem sirasi su sekildedir: Alt yiklenicilerden
kaynaklanan problemler (gecikme, yetersiz teknik eleman, alt yiiklenicilerin sik sik
degismesi vb.) (3,67), ylklenicinin yasadigi finansman ve nakit akis1 zorluklari (alt
yuklenicilere veya tedarikcilere 6deme yapmakta gecikmesi vb.) (3,63), yuklenicinin
etkin olmayan saha yonetimi ve denetimi (3,47), yiiklenicinin yanlis proje planlamasi
ve 1§ programi (3,43), tasarim ekibinin yapim projelerindeki deneyim eksikligi
(3,40), diger proje katilimcilar ile sinirh iletisim ve koordinasyon (3,40), hatalardan
dolay1 tekrar yapilan isler (3,33), projeye atanan teknik personel kisitliligi (3,27) ve

uygun olmayan veya eski yapim tekniklerinin kullanimi (3,13).

Asagida Cizelge 3.46’da katilimcilarin proje ve sézlesme kaynakli gecikmeye neden

olan faktorlerin onemiyle ilgili goriislerinden elde edilen bulgular gdsterilmistir.
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Cizelge 3.46: Proje ve sdzlesme kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin dnemi

Proje ve Sozlesme Kaynakh Faktorler Ortalama Ss.
Gercekci olmayan proje sureleri 3,43 0,63
S6zlesme dokiimanlarindaki hatalar ve tutarsizliklar 3,43 0,68
Sozlesmede yapilan degisiklikler 3,33 0,71
Teknik sartnamede yapilan degisiklikler 3,17 0,83
Projenin karmasikligt 3,03 0,76
Projenin kapsam ve fonksiyonunun degismesi 3,40 0,62
Soézlesmenin yanlis yorumlanmasi 3,17 0,70
Maliyet tahminlerinin yanlis veya yetersiz yapilmasi 3,43 0,63
Projenin erken planlamasinin yetersiz yapilmasi veya yapilmamasi 3,20 0,66
TOPLAM 3,29 0,50

Cizelge 3.46’daki bulgulara gore proje ve sozlesme kaynakli gecikmeye neden olan
faktorlerin oneminin genel ortalamasi 3,29 olarak tespit edilmistir. Olgekte 3
“Oonemli” ifadesini ve 4 de “cok 6nemli” ifadesini karsiladigindan proje ve so6zlesme
kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin 6nemli olarak algilandigini s@ylemek
mumkindlr. Arastirmada incelenen proje ve soézlesme kaynakli gecikmeye neden
olan dokuz faktoriin bazilarinin daha 6nemli, diger bazilarinin ise daha az onemli
olarak algilandig1 anlasilmaktadir. Dokuz faktoriin 6nem sirast su sekildedir:
Gergekei olmayan proje stireleri (3,43), maliyet tahminlerinin yanlis veya yetersiz
yapilmasi (3,43), sozlesme dokiimanlarindaki hatalar ve tutarsizliklar (3,43), projenin
kapsam ve fonksiyonunun degismesi (3,40), s6zlesmede yapilan degisiklikler (3,33),
projenin erken planlamasinin yetersiz yapilmasi veya yapilmamast (3,20), teknik
sartnamede yapilan degisiklikler (3,17), sozlesmenin yanlis yorumlanmast (3,17),

projenin karmasiklig1 (3,03).

Asagida Cizelge 3.47’de katilimcilarin malzeme kaynakli gecikmeye neden olan

faktorlerin 6nemiyle ilgili goriislerinden elde edilen bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.47: Malzeme kaynakli gecikmeye neden olan faktdrlerin 6nemi

Malzeme Kaynakh Faktorler Ortalama Ss.

Malzemelerin bulunabilirligi/temini 3,60 0,50
Malzemelerin degigmesi 3,23 0,73
Uygun olmayan/yanlis malzeme se¢imi 3,43 0,63
Depolama, yerinde korunamam vb. Problemler 3,10 0,76

Malzeme tedarikgilerinden kaynaklanan problemler (Malzemelerin ge¢
teslim edilmesi, yanlis veya hasarli malzemeler vb.)

TOPLAM 3,35 0,51

3,37 0,76
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Cizelge 3.47°deki bulgulara gore malzeme kaynakli gecikmeye neden olan
faktorlerin 6neminin genel ortalamasi 3,35 olarak tespit edilmistir. Olgekte 3
“Onemli” ifadesini ve 4 de “¢ok 6nemli” ifadesini karsiladigindan malzeme kaynakli
gecikmeye neden olan faktorlerin 6nemli olarak algilandigini s6ylemek mimkuindr.
Arastirmada incelenen malzeme kaynakli gecikmeye neden olan bes faktdriin
bazilarinin daha onemli, diger bazilarinin ise daha az Onemli olarak algilandig1
anlasilmaktadir. Bes faktorin  6nem swrast  su sekildedir: Malzemelerin
bulunabilirligi/temini (3,60), uygun olmayan/yanlis malzeme se¢imi (3,43), malzeme
tedarikgilerinden kaynaklanan problemler (malzemelerin geg teslim edilmesi, yanlis
veya hasarli malzemeler vb.) (3,37), malzemelerin degismesi (3,23) ve depolama,

yerinde korunamama vb. problemler (3,10).

Asagida Cizelge 3.48’de katilimcilarin ekipman kaynakli gecikmeye neden olan

faktorlerin 6nemiyle ilgili goriislerinden elde edilen bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.48: Ekipman kaynakli gecikmeye neden olan faktdrlerin nemi

Ekipman Kaynakh Faktorler Ortalama Ss.
Ekipmanlarin bulunabilirligi/temini 3,30 0,75
Modern ekipman yetersizligi 3,00 0,87
Ekipman verimliliginin disiikliigii 3,03 0,85
Ekipman arizalari 3,07 0,83
TOPLAM 3,10 0,74

Cizelge 3.48deki bulgulara gore ekipman kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin
oneminin genel ortalamasi 3,10 olarak tespit edilmistir. Olgekte 3 “Onemli” ifadesini
ve 4 de “¢ok onemli” ifadesini karsiladigindan ekipman kaynakli gecikmeye neden
olan faktorlerin onemli olarak algilandigini sdylemek miimkiindiir. Arastirmada
incelenen ekipman kaynakli gecikmeye neden olan dort faktoriin bazilarinin daha
onemli, diger bazilarinin ise daha az 6nemli olarak algilandig1 anlagilmaktadir. Dort
faktoriin 6nem sirast su sekildedir: Ekipmanlarin bulunabilirligi/temini (3,30),
ekipman arizalar1 (3,07), ekipman verimliliginin distkligi (3,03) ve modern

ekipman yetersizligi (3,00).

Asagida Cizelge 3.49°da katilmcilarin isgiicii kaynakli gecikmeye neden olan

faktorlerin 6nemiyle ilgili goriislerinden elde edilen bulgular gosterilmistir.
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Cizelge 3.49: Is giicii kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin 6nemi

Is Giicii Kaynakh Faktorler Ortalama Ss.
Is giicii yetersizligi 3,63 0,49
[s giicii tedariginin yavashg 3,57 0,50
Isci verimliliginin diisiikliigii 3,47 0,51
Isci motivasyonunun ve moralinin diisiikliigii 3,37 0,72
Niteliksiz/deneyimsiz isciler 3,67 0,61
Isciler arasindaki anlasmazliklar 3,00 0,83
TOPLAM 3,45 0,49

Cizelge 3.49°daki bulgulara gore isglicii kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin
oneminin genel ortalamasi 3,45 olarak tespit edilmistir. Olgekte 3 “nemli” ifadesini
ve 4 de “¢ok Onemli” ifadesini karsiladigindan isgiicii kaynakli gecikmeye neden
olan faktorlerin 6nemli olarak algilandigin1 sdylemek miimkiindiir. Arastirmada
incelenen isgiicti kaynakli gecikmeye neden olan alti faktoriin bazilarinin daha
onemli, diger bazilarinin ise daha az 6nemli olarak algilandig1 anlasilmaktadir. Alt1
faktoriin 6nem sirasi su sekildedir: Niteliksiz/deneyimsiz isgiler (2,77), isgiicl
yetersizligi (3,63), isgiicii tedariginin yavaghigi (3,57), is¢i verimliliginin distkligi
(3,47), is¢i motivasyonunun ve moralinin diisiikligi (3,37) ve isciler arasindaki

anlagmazliklar (3,00).

Asagida Cizelge 3.50°de katilimcilarin dis etmen kaynakli gecikmeye neden olan

faktorlerin 6nemiyle ilgili goriislerinden elde edilen bulgular gosterilmistir.

Cizelge 3.50: D1s etmen kaynakli gecikmeye neden olan faktérlerin dnemi

Dis Etmen Kaynaklh Faktorler Ortalama Ss.
Olumsuz hava kosullari 2,90 0,92
Beklenmeyen ylizey ve yeraltt kosullari (toprak, su seviyesi vb.) 3,33 0,66
Yasal diizenlemeler ve bu diizenlemelerdeki degisiklikler 3,03 0,93
Yasal izin alimlarindaki engeller ve gecikmeler 3,20 0,89
Fiyat dalgalanmalar1 ( malzeme vb. i¢in)/kur farki kayiplari 3,70 0,53
\[/,Tbgl)mcu sahislardan kaynaklanan gecikmeler (denetleme, sertifikasyon 2.97 0,81
Yapim asamasinda meydana gelen is kazalari 3,53 0,78
Dogal afetler (sel, deprem vb.) 3,63 0,67
Kdresel finansal kriz 3,73 0,58
TOPLAM 3,34 0,49
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Cizelge 3.50°deki bulgulara gore dis etmen kaynakli gecikmeye neden olan
faktorlerin oneminin genel ortalamasi 3,34 olarak tespit edilmistir. Olgekte 3
“Onemli” ifadesini ve 4 de “cok 6nemli” ifadesini karsiladigindan dis etmen kaynakli
gecikmeye neden olan faktorlerin 6nemli olarak algilandigini s6ylemek mimkuindr.
Arastirmada incelenen dis etmen kaynakli gecikmeye neden olan dokuz faktdriin
bazilarinin daha onemli, diger bazilarinin ise daha az Onemli olarak algilandig1

anlasilmaktadir.

Dokuz faktoriin onem sirast su sekildedir: Kduresel finansal kriz (3,73), fiyat
dalgalanmalar1 (malzeme vb. Icin)/kur farki kayiplari (3,70), dogal afetler (sel,
deprem vb.) (3,63), yapim asamasinda meydana gelen is kazalari (3,53),
beklenmeyen yiizey ve yeralti kosullart (toprak, su seviyesi vb.) (3,33), yasal izin
alimlarindaki engeller ve gecikmeler (3,20), yasal diizenlemeler ve bu
diizenlemelerdeki degisiklikler (3,03), iiglincli sahislardan kaynaklanan gecikmeler

(denetleme, sertifikasyon vb.) (2,97) ve olumsuz hava kosullar1 (2,90).

Yukarida sunulan gecikmeye neden olan faktorlerin 6nem algilarinin genel
ortalamasma gore bir siralama yapildiginda, gecikmeye neden olan faktorler
icerisinde en Onemli gorelenin isglicii kaynakli faktorler oldugu anlagilmaktadir
(3,45). Bu faktorii sirasiyla; proje yoneticisi kaynakli faktorler (3,42), yiklenici
kaynakl1 faktorler (3,41), malzeme kaynakli faktorler (3,35), dis etmen kaynakl
faktorler (3,34), proje ve sozlesme kaynakli faktorler (3,29), tasarim/tasarimei
kaynakli faktorler (3,24) ve ekipman kaynakli kaynakli faktorler (3,10) takip
etmektedir. Bununla birlikte ortalama puanlarin 3,45 ila 3,10 arasinda degistigi

goriildiiglinden incelenen sekiz faktor arasinda 6nem agisindan ¢ok belirgin bir fark

olmadig1 anlagilmaktadir.
3.2.5 Yapsat insaat projelerinde gecikmeye neden olan faktorlerin gerceklesme
sikhigiyla ilgili iliski analizleri

Asagida Cizelge 3.51°de yapsat insaat projelerinde gecikmeye neden olan faktorlerin
gerceklesme siklig1 acisindan aralarindaki iligkilere iligkin bulgular gosterilmistir.

[liski analizleri icin Pearson korelasyon testi kullanilmustir.
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Cizelge 3.51: Yapsat ingaat projelerinde gecikmeye neden olan faktorlerin
gerceklesme sikligi acisindan aralarindaki iligkiler

Degiskenler 1 2 3 4 5 6 7
1.Yo6netici Kaynakli 1
2.Tasarimc1 Kaynakli 0,79** 1
3.Yiiklenici Kaynakli 0,15 0,14 1
4.Proje Kaynakl 0,26 0,27 0,80** 1
5.Malzeme Kaynakli 0,35 0,31 0,62**  0,75** 1
6.Ekipman Kaynakli 0,27 0,27 0,70**  0,84**  0Q,77** 1
7 Isgiicii Kaynakli 0,30 0,27 0,82** 0,82** 0,81** 0,71** 1
8.D1s Etmen Kaynakli 0,48 0,49** 0,59 0,81** 0,82** 0,82** 0Q,71**

*_ Degiskenler arasmndaki iliski 0,05 diizeyinde anlamlidir.

** Degiskenler arasindaki iliski 0,01 diizeyinde anlamlidir.

Cizelge 3.51°deki bulgulara gore, proje yoneticisi kaynakli gecikme sikligi ile
tasarim/tasarimci kaynakli gecikme siklig1 arasinda pozitif yonlii ve anlamli bir iliski
tespit edilmistir (r=0,79 ve p<0,05). Diger taraftan, proje yoneticisi kaynakli gecikme
sikligt ile yiiklenici kaynakli, proje kaynakli, malzeme kaynakli, ekipman kaynakli,
isgiicii kaynakli ve dig etmen kaynakli gecikme sikligi arasinda anlamli bir iliski

saptanmamustir (r degerleri i¢in; p>0,05).

Tasarim/tasarimct kaynakli gecikme sikligi ile dis etmen kaynakli gecikme siklig
arasinda pozitif yonlii ve anlaml bir iliski tespit edilmistir (r=0,49 ve p<0,05). Diger
taraftan, tasarim/tasarimci kaynakli gecikme sikligi ile yiiklenici kaynakli, proje
kaynakli, malzeme kaynakli, ekipman kaynakli ve isgiicli kaynakli gecikme siklig1

arasinda anlamli bir iliski saptanmamustir (r degerleri i¢in; p>0,05).

Yiiklenici kaynakli gecikme siklig1 ile proje kaynakli, malzeme kaynakli, ekipman
kaynakli, isgiicli kaynakli ve dis etmen kaynakli gecikme siklig1 arasinda pozitif
yonlii ve anlaml iliskiler tespit edilmistir (sirasiyla; r=0,80 ve p<0,05; r=0,62 ve
p<0,05; r=0,70 ve p<0,05; r=0,82 ve p<0,05; r=0,59 ve p<0,05).

Proje kaynakli gecikme siklig1 ile malzeme kaynakli, ekipman kaynakli, isgiicii
kaynakli ve dis etmen kaynakli gecikme siklig1 arasinda pozitif yonlii ve anlamh
iligkiler tespit edilmistir (sirastyla; r=0,75 ve p<0,05; r=0,84 ve p<0,05; r=0,82 ve
p<0,05; r=0,81 ve p<0,05).
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Malzeme kaynakli gecikme sikligi ile ekipman kaynakli, isgiicii kaynakli ve dig
etmen kaynakli gecikme sikligi arasinda pozitif yonlii ve anlamh iligkiler tespit

edilmistir (sirastyla; r=0,77 ve p<0,05; r=0,81 ve p<0,05; r=0,82 ve p<0,05).

Ekipman kaynakli gecikme siklig1 ile isgiicii kaynakli ve dis etmen kaynakli gecikme
siklig1 arasinda pozitif yonlii ve anlamli iligkiler tespit edilmistir (sirasiyla; r=0,71 ve

p<0,05; r=0,82 ve p<0,05).

Isgiicii kaynakli gecikme siklig1 ile dis etmen kaynakli gecikme siklig1 arasinda

pozitif yonlii ve anlamli bir iligki tespit edilmistir (sirastyla; r=0,71 ve p<0,05).

3.2.6 Yapsat insaat projelerinde gecikmeye neden olan faktorlerin onem

algilanyla ilgili iliski analizleri

Asagida Cizelge 3.52°de Yapsat insaat projelerinde gecikmeye neden olan faktorlerin
onemleri acgisindan aralarindaki iliskilere iliskin bulgular gosterilmistir. iliski
analizleri i¢in Pearson korelasyon testi kullanilmistir.

Cizelge 3.52: Yapsat ingaat projelerinde gecikmeye neden olan faktorlerin 6nemleri
acisindan aralarindaki iligkiler

Degiskenler 1 2 3 4 5 6 7
1.Yonetici Kaynakl 1
2.Tasarimc1 Kaynakli 0,81** 1
3.Yliklenici Kaynakli 0,81** 0,72** 1
4.Proje Kaynakli 0,58** 0,53** 0,71** 1
5.Malzeme Kaynakli 0,62** 0,61** 0,63**  0,70** 1
6.Ekipman Kaynakli 0,61** 0,64** 0,60**  0,54** 0,67** 1
7 Isgiicii Kaynakl 0,48** 0,50** 0,62**  0,64** 0,74** 0,52** 1
8.Di1s Etmen Kaynakli 0,10 0,08 0,23 0,59** 0,61** 0,27 0,65**

* Degiskenler arasindaki iliski 0,05 diizeyinde anlamlidir.

** Degiskenler arasindaki iliski 0,01 diizeyinde anlamlidur.

Cizelge 3.52°deki bulgulara gore, proje yoneticisi kaynakli faktorlerin onem algist ile
tasarim/tasarimc1 kaynakli, yiiklenici kaynakli, proje kaynakli, malzeme kaynakli,
ekipman kaynakli ve isgiicii kaynakli faktorlerin 6nem algilar arasinda pozitif yonli
ve anlamli iliskiler tespit edilmistir (sirastyla; r=0,81 ve p<0,05; r=0,81 ve p<0,05;
r=0,58 ve p<0,05; r=0,62 ve p<0,05; r=0,61 ve p<0,05; ; r=0,48 ve p<0,05). Diger
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taraftan, proje yoneticisi kaynakli faktorlerin 6nem algisi ile dis etmen kaynakli
faktorlerin 6nem algis1 arasinda anlamli bir iliski saptanmamistir (r degeri igin;

p>0,05).

Tasarim/tasarimc1 kaynakli faktorlerin 6nem algis1 ile yiiklenici kaynakli, proje
kaynakli, malzeme kaynakli, ekipman kaynakli ve isgiicli kaynakli faktorlerin 6nem
algilar1 arasinda pozitif yonlii ve anlamli iliskiler tespit edilmistir (sirasiyla; r=0,72
ve p<0,05; r=0,53 ve p<0,05; r=0,61 ve p<0,05; r=0,64 ve p<0,05; r=0,50 ve
p<0,05). Diger taraftan, tasarim/tasarimci kaynakli faktorlerin 6nem algisi ile dis
etmen kaynakli faktorlerin 6nem algisi arasinda anlaml bir iliski saptanmamistir (r

degeri i¢in; p>0,05).

Yiiklenici kaynakli faktorlerin onem algisi ile proje kaynakli, malzeme kaynakli,
ekipman kaynakli ve isgiicli kaynakl faktorlerin 6nem algilar1 arasinda pozitif yonli
ve anlaml iligkiler tespit edilmistir (sirastyla; r=0,71 ve p<0,05; r=0,63 ve p<0,05;
r=0,60 ve p<0,05; r=0,62 ve p<0,05). Diger taraftan, yiiklenici kaynakli faktorlerin
Onem algist ile dis etmen kaynakli faktorlerin 6nem algis1 arasinda anlamli bir iligki

saptanmamugstir (r degeri i¢in; p>0,05).

Proje kaynakli faktorlerin onem algis1 ile malzeme kaynakli, ekipman kaynakli,
isgiicii ve dis etmen kaynakli faktorlerin onem algilar1 arasinda pozitif yonlii ve
anlamli iligkiler tespit edilmistir (sirastyla; r=0,70 ve p<0,05; r=0,54 ve p<0,05;
r=0,64 ve p<0,05; r=0,59 ve p<0,05).

Malzeme kaynakli faktorlerin 6nem algisi ile ekipman kaynakli, isgiicli ve dis etmen
kaynakli faktorlerin 6nem algilar1 arasinda pozitif yonlii ve anlamli iligkiler tespit

edilmistir (sirastyla; r=0,67 ve p<0,05; r=0,74 ve p<0,05; r=0,61 ve p<0,05).

Ekipman kaynakli faktorlerin 6nem algisi ile isgiicii kaynakli faktorlerin 6nem
algilar1 arasinda pozitif yonlii ve anlamli bir ilisk tespit edilmistir (r=0,52 ve p<0,05).
Diger taraftan, ekipman kaynakli faktorlerin onem algist ile dis etmen kaynakli
faktorlerin 6nem algis1 arasinda anlamli bir iligki saptanmamustir (r degeri igin;

p>0,05).

Isgiicii kaynakli faktorlerin énem algis1 ile dis etmen kaynakli faktorlerin 6nem

algilar1 arasinda pozitif yonlii ve anlamli bir iligk tespit edilmistir (r=0,52 ve p<0,05).
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3.2.7 Yapsat insaat projelerinde gecikmeye neden olan faktorlerin gecikme

sikliklari ile 6nem algilar1 arasindaki iliskinin analizleri

Asagida Cizelge 3.53’de yapsat insaat projelerinde gecikmeye neden olan faktorlerin
her birinin gergeklesme sikligi ile 6nem algisi1 arasindaki iliskilere iliskin bulgular
gdsterilmistir. Iliski analizleri i¢in Pearson momentler carpimi korelasyon testi

kullantlmistir.

Cizelge 3.53: Yapsat insaat projelerinde gecikmeye neden olan faktorlerin
gerceklesme sikligi ile nem algisi agisindan aralarindaki iligkiler

Degiskenler ilgili Faktériin Onem Algisi
Yonetici Kaynakli Faktorlerin Gergeklesme Sikligi 0,33
Tasarimc1 Kaynakli Faktorlerin Gergeklesme Sikligi 0,45*
Yiiklenici Kaynakl Faktorlerin Gergeklesme Sikligi 0,18
Proje Kaynakli Faktorlerin Gergeklesme Siklig 0,01
Malzeme Kaynakli Faktorlerin Gergeklesme Sikligi 0,15
Ekipman Kaynakl1 Faktorlerin Ger¢eklesme Sikligt 0,07
Isgiicii Kaynakli Faktorlerin Gergeklesme Siklig1 0,22
D1s Etmen Kaynakli Faktorlerin Gergeklesme Sikligi 0,05

*. Degiskenler arasindaki iliski 0,05 diizeyinde anlamlidir.

** Degiskenler arasindaki iliski 0,01 diizeyinde anlamlidir.

Cizelge 3.53’deki bulgulara gore tasarim/tasarimci kaynakli gecikmeye neden
faktorlerin gerceklesme sikligi ile 6nem algis1 arasinda pozitif yonlii ve anlamli bir
iligki tespit edilmistir (r=0,52 ve p<0,05). Diger taraftan, proje yoneticisi kaynakli,
yiiklenici kaynakli, proje kaynakli, malzeme kaynakli, ekipman kaynakli, isgiicii
kaynakli ve dig etmen kaynakli faktorlerin gergeklesme sikligi ile onem algisi

arasinda anlamli bir iligki saptanmamustir (r degerleri i¢in; p>0,05).
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4. SONUC VE ONERILER

Bu ¢alismada Tiirkiye’de yapsat insaat modeli ile gergeklestirilen insaat projelerinde
siire ve maliyeti etkileyen faktdrlerin incelenmesi amaglanmustir. Istanbul ilinde
yapsat insaat modelindeki maliyet ve sureyi planlayan firmalarda firma sahibi, proje
midiird, sef ya da birim maddri pozisyonunda bulunan 30 katilimer ile yapilan bu
aragtirmada; yapsat insaat modelinde siire ve maliyeti artiran faktorler ile bu

faktorlerin 6nemi ve ger¢eklesme sikligi incelenmistir.

Firmalarin aktif olarak yapsat insaat faaliyeti yiiriitme siirelerinin farklilik gosterdigi,
1-5 y1l gibi kisa siirelerde bu faaliyeti yiiriiten firmalar oldugu kadar 21 yil ve daha
fazla siiredir bu faaliyeti yiiriiten firmalar da oldugu, ancak firmalarin 6nemli bir
cogunlugunun 21 yil ve daha fazla gibi uzun siirelerdir yapsat insaat faaliyeti
yurittiigii sonucuna ulasilmistir. Benzer olarak, firmalarin yapsat projelerindeki proje
maliyeti biiyiikligiiniin de farkli oldugu, 10-100 milyon TL gibi maliyetler
bulundugu kadar 1 milyar TL’dan fazla olan maliyetlerin de bulundugu ve 1 milyar
TL’dan fazla proje maliyeti bulunan firmalarin agirlikta oldugu saptanmistir.
Incelenen firmalarin yapsat projelerindeki cirolarmin da degisiklik gosterdigi,
bununla birlikte 1-5 milyar TL cirosu olan firmalarin ¢ogunlukta oldugu sonucuna

ulasilmistir.

Incelenen firmalarin biiyikk c¢ogunlugunun proje ydnetimi gereklerini siklikla
uyguladiklar1 tespit edilmistir. Bununla birlikte proje yonetimi tecriibesinin
firmalarin ¢ogunlugu i¢in 10 yildan az oldugu anlagilmistir. Firmalarin tamamina
yakininin proje yonetim kriterlerini benimseme ve uygulamasinin énemli veya ¢ok
onemli oldugunu diisiindiikleri anlasilmistir. Firmalarin proje yonetimine farkli
nedenlerle gectikleri belirlenmistir. Bununla birlikte firmalarin proje yOnetimine
gecisinin Oncelikli nedenlerinin; proje yonetiminin projenin daha yuksek kalitede
tamamlanmasii saglamasi, proje siiresince paydaslar arasindaki iletisimi
kolaylastirmasi, gelecekteki projeler icin yoneticilere yardimci olmasi, sozlesme
yonetimini kolaylastirmasi ve iyi bir yonetim araci olmasi oldugu tespit edilmistir.
Firmalarin biiyiik ¢ogunlugu proje yonetimine ge¢ kaldiklarini diisiinmemektedirler.

Firmalarin bilyiik ¢ogunlugunun projelerinde siire ve maliyet hesaplamalari, takibi ve
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raporlanmasi i¢in bir program altyapisi kullandiklari tespit edilmistir. Firmalarin
yarisindan fazlasinin yapsat projelerinde proje yoOnetimi icin hi¢ danismanlik

almadig1 ya da az miktarda danigsmanlik aldiklar1 ortaya ¢ikartilmistir.

Firmalarin insaat projelerinde maliyet ve silire yonetimi ile ilgili bilgi ve tecriibe
edinmek igin farkli yontemler kullandiklart saptanmistir. Bu yontemler arasinda one
cikanlarin; takim arkadaslariyla ve paydaslariyla bilgi paylasma danigman
firmalariyla birlikte ¢alisma ve internet / literatiir arastirmasi yapma oldugu tespit
edilmistir. Firmalarin insaat projenin siiresini ve maliyetlerini hesaplarken birim
girdilerini elde etmek igin ise tecriibelerini, bakanlik verileri, yonergeler, sartnameler
vb. resmi yayinlari, daha 6nce yapilmis olan proje verilerini ve piyasa aragtirmalarini

kullandiklar1 sonucuna ulasiimistir.

Yapsat projeleri yapim siirecinde firmalarin biiylik cogunlugunun sik veya ¢ok sik bir
bicimde degisiklikle karsilagtiklar1 saptanmigtir. Firmalarin yarisindan fazlasinin
sahadaki ilerleyise gore projenin is programini ve biitceyi sik veya ¢ok sik bir
bicimde giincelledikleri ortaya c¢ikartilmistir. Firmalarin ¢ogunlugu i¢in tamamlamis
olan projelerde ongoriilen biit¢e ile gerceklesen biitce arasinda orta dizeyde veya
daha yiiksek bir diizeyde sapmayla karsilagildigi anlasilmistir. Diger taraftan
ongoriilen bitirme tarihih ile gergeklesen bitirme tarihi arasinda sapma yasanma
sikliginin ¢ok daha diisiik oldugu tespit edilmistir. Firmalarin biiylik ¢ogunlugunun
projelerindeki sapmalari onlemek amaciyla yapilan diizeltici-Onleyici faaliyetler /
uygunsuzluk raporu sayisinin 50°den az oldugu belirlenmistir. Firmalarin yarisindan
fazlasinin bu raporlari tamamlama durumlarinin sik veya ¢ok sik oldugu ortaya
cikartilmigtir. Yine Firmalarin yarisindan fazlasinin projede ongorilen riskler
gerceklestigi takdirde, risk yonetimi caligmasi kapsaminda risklere verilen tepkilerle
stre-maliyet sapmasint yiiksek diizeyde onleyebildikleri anlasilmistir. Firmalarin
tamamina yakinin ise yapsat projelerinde siire ve maliyet sapma nedenlerini sonraki

projelerde siklikla dikkate aldigi sonucuna ulasilmistir.

Yapsat projelerinde sure ve maliyet sapmasma sebep olabilecek asagidaki
nedenlerden dolayr katilimcilarin tamaminin veya tamamina yakininin, projenin
siiresinde ve maliyetinde sapma olacagimi diisiindiikleri ve ayrica katilimcilarin
yarisinin veya daha biiylik bir ¢ogunlugunun da bu nedenlerden dolay1 kaliteninin de

olumsuz etkilenecegini dngordiikleri anlagilmistir. Projede degisiklik talepleri ortaya
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¢ikmasi; proje basladiktan sonra proje kapsaminda yapilan degisikliklerin ortaya
cikmasi; siire ve maliyet konusunda c¢alisan kisilerin alaninda uzman olmamasi
ve/veya ekibin zayif kalmasi; is programinin ve maliyet girdilerinin detayl
tanimlanmamasi ve dogru siralanmamasi; projenin kapsaminin tam tanimlanmamasi
ve eksik kalmasi; is programindaki her bir aktivitenin karsilanmasi i¢in gerekli olan
stirenin dogru belirlenmemesi; is / imalat kalemlerinde maliyetlerin dogru tahmin
edilmemesi; katilimcilarin projeyi etkileyebilecek risklerin belirlenmesinin ve
tanimlanmasinin dogru yapilmamasi, proje tedarik yonetiminin planlamasimin dogru
ve zamaninda yapilmamasi Ve projedeki mal ve hizmetlerin tedariginin
yiritilmesinde gerceklestirilen ihale ve sozlesmelerin dogru ve zamaninda

yapilmamasi siire ve maliyetleri etkileyen faktorler olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Arastirmanin bulgularina goére katilimcilarin yarisina yakini projede yasanan
gecikmelerin s6zlesmede ve/veya planlanan proje siiresinde %30 veya daha fazla bir
oranda artisa neden olacagini dngormektedirler. Katilimcilarin yarisina yakinin 6n
gordiigl artig oraninin ise %10 ila %29 arasinda oldugu anlasilmistir. Benzer olarak,
katilimcilarin yarisina yakini projede yasanan gecikmelerin s6zlesmede ve/veya
planlanan proje maliyetinde %30 veya daha fazla bir oranda artisa neden olacagini
ongormektedirler. Katilimcilarin yarisinin 6n gordiigii artis oraninin ise %10 ila %29

arasinda oldugu saptanmustir.

Bu aragtirmada incelenen yapsat insaat projelerinde gecikmeye neden olan sekiz
faktoriin gergeklesme sikliklarinin bir birinden farkli oldugu ve en fazla gerceklesen
faktorlerin sirasiyla tasarim/tasarimer kaynakli faktorler, proje yonetecisi kaynakli
faktorler, yiiklenici kaynakli faktorler ve isgiicli kaynakli faktorler oldugu sonucuna
ulagilmistir. Bu dort faktoriin proje siirecinde siklikla gergeklestikleri belirlenmistir.
Malzeme kaynakli faktorlerin, dig etmen kaynakli faktorler, proje ve sozlesme
kaynakli faktorler ve ekipman kaynakli kaynakli faktorlerin ise gergeklesme
sitkliginin yukaridaki dort faktorden daha az oldugu ve bu faktorlerin arasira

gerceklestikleri ortaya cikartilmistir.

Tasarim/tasarimc1 kaynakli faktorler igerisinde en sik gergeklesenlerin gizimlerdeki
belirsizlikler ve detaylarin yetersizligi, diger proje katilimcilart ile sinirh iletisim ve
koordinasyon ve tasarimcilar tarafindan yapilan tasarim hatalar1 oldugu tespit

edilmistir. Proje yoneticisi kaynakli faktorler igerisinde en sik gergeklesenlerin proje
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yoneticisinin etkin olmayan saha yoOnetimi, test, kalite kontrol ve denetleme
calismalari, tasarim belgelerinin incelenmesinin ve onaylanmasimin gecikmesi ve
diger proje katilimcilari ile sinirh iletisim ve koordinasyon oldugu tespit edilmistir.
Yuklenici kaynakli faktorler igerisinde en sik gergeklesenlerin alt yiklenicilerden
kaynaklanan problemler, yiklenicinin etkin olmayan saha yonetimi ve denetimi,
yiiklenicinin yagsadigi finansman ve nakit akisi zorluklari oldugu tespit edilmistir.
Isgiicii kaynakli faktorler igerisinde en sik gerceklesenlerin is giicii tedariginin
yavasligi, is giicli yetersizligi ve niteliksiz/deneyimsiz is¢iler oldugu tespit edilmistir.
Malzeme kaynakli faktorler igerisinde en sik gergeklesenlerin  malzemelerin
degismesi, malzeme tedarikgilerinden kaynaklanan problemler ve malzemelerin
bulunabilirligi/temini oldugu tespit edilmistir. Dis etmen kaynakli faktorler igerisinde
en sik gerceklesenlerin fiyat dalgalanmalari/kur farki kayiplari, yasal izin
alimlarindaki engeller ve gecikmeler ve kiresel finansal kriz oldugu tespit edilmistir.
Proje ve sozlesme kaynakli faktorler igerisinde en sik gergeklesenlerin gercekci
olmayan proje siireleri, maliyet tahminlerinin yanlis veya yetersiz yapilmasi ve
sOzlesme dokiimanlarindaki hatalar ve tutarsizliklar oldugu tespit edilmistir.
Ekipman kaynakli faktorler icerisinde en sik gerceklesenlerin ise ekipmanlarin
bulunabilirligi/temini, ekipman arizalar1 ve modern ekipman yetersizligi oldugu
tespit edilmistir. Cizelge 4.1°de gecikmeye neden olan faktorlerin gergeklesme

sikligt en yiiksek ilk 10 neden sirasina gore gosterilmistir.

Cizelge 4.1: Gecikmeye neden olan faktorlerin gerceklesme sikligi en yiiksek

ilk 10 neden

Faktorler Ortalama Ss.
Fiyat dalgalanmalar1 ( malzeme vb. i¢in)/kur farki kayiplari 3,40 0,93
Cizimlerdeki belirsizlikler ve detaylarin yetersizligi 3,33 1,03
Alt yiklenicilerden kaynaklanan problemler (Gecikme, yetersiz teknik

eleman, alt yiiklenicilerin sik sik degismesi vb.) 3,23 110
Diger proje katilimcilari ile sinirli iletisim ve koordinasyon 3,13 1,01
Tasarimcilar tarafindan yapilan tasarim hatalar 3,10 0,88
Tasarim belgelerinin hazirlik asamasinda yapilan hatalar ve gecikmeler 3,07 0,91
Tasarim ekibinin, yapim projelerindeki deneyim eksikligi 3,00 1,23
Is giicii tedariginin yavashgi 2,97 1,03
Gercekci olmayan proje sureleri 2,93 1,28
Tasarim belgelerinin incelenmesinin ve onaylanmasinin gecikmesi 2,87 0,90
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Bu arastirmada incelenen yapsat ingaat projelerinde gecikmeye neden olan sekiz
faktoriin tamaminin 6nemli gortildiigl ve bu faktorlerin 6nem algisi diizeylerinin de
birbirine yakin oldugu sonucuna ulasilmistir. Bununla birlikte baz1 faktorlerin 6nem
algisinin digerlerinden daha yiiksek oldugu tespit edilmistir. Faktorlerin 6nem algisi
sirast su sekilde bulunmustur: Isgiicii kaynakli faktorler, proje yoneticisi kaynakli
faktorler, yiiklenici kaynakli faktorler, malzeme kaynakli faktorler, dis etmen
kaynakl1 faktorler, proje ve sozlesme kaynakli faktorler, tasarim/tasarimci kaynakli

faktorler ve ekipman kaynakli kaynakli faktorler.

Isgiicii kaynakli faktorler icerisinde en &nemli goriilenlerin niteliksiz/deneyimsiz
isciler, isgiicii yetersizligi ve isgiicli tedariginin yavashigi oldugu tespit edilmistir.
Proje yoneticisi kaynakli faktorler icerisinde en onemli goriilenlerin yetersiz ya da
hatali proje yoOnetim hizmetleri/sozlesme yOnetimi, proje yOneticisinin yapim
projelerindeki deneyim eksikligi ve proje yoOneticisinin ¢alisma kapsaminda olan
projedeki onemli degisikliklerin onaylanmasinin gecikmesi oldugu tespit edilmistir.
Yiiklenici kaynakli faktorler igerisinde en onemli goriilenlerin alt yiklenicilerden
kaynaklanan problemler, yiiklenicinin yasadigi finansman ve nakit akis1 zorluklari ve
yuklenicinin etkin olmayan saha yoOnetimi ve denetimi oldugu tespit edilmistir.
Malzeme kaynakli faktorler igerisinde en Onemli goriilenlerin malzemelerin
bulunabilirligi/temini, uygun olmayan/yanlis malzeme se¢imi Ve malzeme
tedarikcilerinden kaynaklanan problemler oldugu tespit edilmistir. Dis etmen
kaynakli faktorler igerisinde en Onemli goriilenlerin kiresel finansal kriz, fiyat
dalgalanmalari/kur farki kayiplar1 ve dogal afetler oldugu tespit edilmistir. Proje ve
sozlesme kaynakli faktorler icerisinde en 6nemli goriilenlerin gergekgi olmayan proje
stireleri, maliyet tahminlerinin yanlis veya yetersiz yapilmasi ve sozlesme
dokiimanlarindaki hatalar ve tutarsizliklar oldugu tespit edilmistir. Tasarim/tasarimci
kaynakl1 faktorler igerisinde en onemli goriilenlerin tasarimcilar tarafindan yapilan
tasarim hatalari, Gizimlerdeki belirsizlikler ve detaylarin yetersizligi ve tasarim
belgelerinin hazirlik agsamasinda yapilan hatalar ve gecikmeler oldugu tespit
edilmigtir. Ekipman kaynakli faktorler icerisinde en Onemli goriilenlerin
ekipmanlarin bulunabilirligi/temini, ekipman arizalari ve ekipman verimliliginin
distikligi oldugu tespit edilmistir. Cizelge 4.2°de gecikmeye neden olan faktorler

icindeki 6nem algis1 en yiiksek goriilen ilk 10 madde sirasina gore gosterilmistir.
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Cizelge 4.2: Gecikmeye neden olan faktorler i¢indeki 6nem algisi en yiiksek ilk 10

madde
Dis Etmen Kaynakh Faktorler Ortalama Ss.
Kiresel finansal kriz 3,73 0,58
Fiyat dalgalanmalar1 ( malzeme vb. i¢in)/kur farki kayiplar 3,70 0,53
Niteliksiz/deneyimsiz is¢iler 3,67 0,61
Alt yiklenicilerden kaynaklanan problemler (Gecikme, yetersiz teknik
. L - : 3,67 0,48

eleman, alt yiiklenicilerin sik sik degigmesi vb.)
Is giicii yetersizligi 3,63 0,49
Yetersiz ya da hatali proje yonetim hizmetleri/s6zlesme ydnetimi 3,63 0,56
Dogal afetler (sel, deprem vb.) 3,63 0,67
Yiiklenicinin yagadig finansman ve nakit akisi zorluklar1 (Alt

) . N ) . . 3,63 0,67
yuklenicilere veya tedarikgilere 6deme yapmakta gecikmesi vb.)
Malzemelerin bulunabilirligi/temini 3,60 0,50
Is giicii tedariginin yavashgi 3,57 0,50

Aragtirmanin insaat projelerinde gecikmeye neden olan sekiz faktoriin gergeklesme
siklig1 agisindan aralarindaki iligkilere iliskin bulgular1 bazi faktorlerin gerceklesme
siklig ile diger faktorlerin gergeklesme sikligi arasinda pozitif yonli anlamli ilikiler
oldugunu gostermistir. Buna gore, proje yoneticisi kaynakli faktorlerin gergeklesme
siklig1 arttig1 zaman tasarim/tasarimci kaynakli faktorlerin gerceklesme sikligi da
artmaktadir. Tasarim/tasarimci kaynakli faktorlerin gerceklesme sikligi arttigr zaman
dis etmen kaynakl faktorlerin gerceklesme sikligi da artmaktadir. Yiiklenici kaynakli
faktorlerin gergeklesme sikligi arttigi zaman proje kaynakli, malzeme kaynakli,
ekipman kaynakli, isgilicii kaynakli ve dis etmen kaynakli faktorlerin gerceklesme
siklig1 da artmaktadir. Proje kaynakli faktorlerin gerceklesme sikligi arttigi zaman
malzeme kaynakli, ekipman kaynakli, isgiicii kaynakli ve dig etmen kaynakl
faktorlerin gerceklesme sikligi da artmaktadir. Malzeme kaynakli faktorlerin
gerceklesme sikligr artti§i zaman ekipman kaynakli, isgiicii kaynakli ve dig etmen
kaynakli faktorlerin gerceklesme siklig1 da artmaktadir. Ekipman kaynakl faktorlerin
gerceklesme siklig1 artti§i zaman isgiicli kaynakli ve dis etmen kaynakli faktorlerin
gerceklesme siklig1 da artmaktadir. Isgiicii kaynakli faktorlerin gerceklesme siklig

arttig1 zaman dis etmen kaynakli faktorlerin gerceklesme sikligi da artmaktadir.

Arasgtirmanin insaat projelerinde gecikmeye neden olan sekiz faktoriin 6nem algisi
acisindan aralarindaki iligkilere iliskin bulgular1 genel olarak faktorlerin her birinin
Oonem algisi ile diger faktorlerin 6nem algisi arasinda pozitif yonlii anlamh ilikiler

oldugunu gostermistir. Buna gore, proje yoneticisi kaynakli faktdrlerin 6nem algisi

90



arttigi zaman tasarim/tasarimci kaynakli, yiiklenici kaynakli, proje kaynakli,
malzeme kaynakli, ekipman kaynakli ve isgiicii kaynakli faktorlerin 6nem algilart da
artmaktadir. Tasarim/tasarimci kaynakli faktorlerin 6nem algis1 artti§i zaman
yuklenici kaynakli, proje kaynakli, malzeme kaynakli, ekipman kaynakli ve isgiicii
kaynakli faktorlerin 6nem algilar1 da artmaktadir. Yiiklenici kaynakli faktorlerin
onem algist artti§i zaman proje kaynakli, malzeme kaynakli, ekipman kaynakli ve
isgiici kaynakli faktorlerin 6nem algilar1 da artmaktadir. Proje kaynakli faktorlerin
Onem algis1 arttig1 zaman malzeme kaynakli, ekipman kaynakli, isgiicii ve dig etmen
kaynakli faktorlerin 6nem algilar1 algilart da artmaktadir. Malzeme kaynakl
faktorlerin 6nem algist artti§1 zaman ekipman kaynakli, iggiicii ve dis etmen kaynakli
faktorlerin 6nem algilar1 da artmaktadir. Ekipman kaynakli faktorlerin 6nem algisi
arttig1 zaman isgiicii kaynakli faktorlerin 6nem algilar1 algilar1 da artmaktadir. Isgiicii
kaynakli faktorlerin 6nem algisi arttif1 zaman dis etmen kaynakli faktorlerin 6nem

algilar1 da artmaktadir.

Arasgtirmanin yapsat insaat projelerinde gecikmeye neden olan faktorlerin her birinin
gerceklesme sikligi ile Onem algis1 arasindaki iliskilere iliskin bulgular
tasarim/tasarimci kaynakl faktorler disinda diger faktorlerin gergeklesem sikligr ile
Oonem algis1 arasinda anlamli bir iligki olmadigini gostermistir. Diger bir deyisle,
katilimcilarin bu faktorlere iliskin 6nem algis1 diizeyleri arttig1 zaman o faktorlerin
gerceklesme sikligr artmamaktadir. Bu bir iligki analizi oldugu i¢in tersini soylemek
de dogrudur: Bu faktorlerin gerceklesme sikligi arttigi zaman katilimcilarin bu
faktorlere iligkin 6nem algis1 diizeyleri anlamli bigimde degismemektedir. Diger
taraftan, tasarim/tasarimci kaynakli faktorlerin gerceklesme sikligi arttigi zaman
katilimcilarin bu faktorlere iliskin 6nem algisi diizeylerinin anlamli bi¢imde artti1

sonucuna ulagilmistir.

Literatiirde daha once yapilmis arastirmanin bulgulari bu arastirmanin bulgulariyla
paralellik gostermektedir. Ercan (2019) tarafindan yapilan arastirmada gecikmeye
neden olan faktorlerin gergeklesme sikligi ortalama degerleri 2,56 ila 3,12 arasinda
tespit edilmistir. Faktorlerin siralamasi ise; yiiklenici kaynakli, mal sahibi kaynakli,
proje ve sozlesme kaynakli, proje yoneticisi kaynakli, dis etmen kaynakli, isgiicii
kaynakli, tasarim/tasarimci kaynakli, malzeme ve ekipman kaynakli faktorler

biciminde tespit edilmistir. Bu ¢alismada 6nem siralar1 ise yiiklenici kaynakli, dig

91



etmen kaynakli, isgiicii kaynakli, proje yoneticisi kaynakli, mal sahibi kaynakli, proje
ve sOzlesme kaynakli, malzeme kaynakli, tasarim/tasarimer kaynakli ve ekipman
kaynakli faktorler seklinde tespit edilmistir. Onem algis1 ortalama puanlar ise 3,52
ila 4,18 arasinda bulunmustur. Ugmazbas (2016) yerli ve yabanci yayinlari
inceleyerek yaptigi arastirmasinda ingaat projelerinin gecimesine neden olan
faktorleri inceleyen 22 arastirmayi ele almistir. Bulgular gecikmelere neden olan
faktorlerin yiiklenici kaynakli, mal sahibi kaynakli, proje ve sozlesme kaynakli,
danisman kaynakli, dis etmen kaynakli, isgiicli kaynakli, tasarim kaynakli, malzeme
ve ekipman kaynakli faktorler oldugunu tespit etmistir. Bayir (2021) tarafindan
yapilan arastirmada ingaat sektoriinde gecikmeye neden olan faktorler kiiresel bazda
incelenmistir. Arastirmanin bulgular1 hem Amerika hem de Asya kitasinda
gecikmeye neden olan faktorler arasinda en sik tekrarlanan faktoriin yiiklenici
kaynakli oldugu sonucuna ulasilmistir. ABD, Birlesik Arap Emirlikleri, Hong Kong
ve Endonesya gibi iilkelerde son yillarda mal sahibi kaynakli faktorlerin agirlikli
olarak gecikmelere neden oldugu ortaya cikartilmistir. Bu ¢alismada Tiirkiye’de de
2000 yilindan sonra yapilan projelerde mal dahibi kaynali faktérlerin agirlikli olarak
gecikmelere neden oldugu sonucuna ulagilmistir. Cebe (2015) Turkiye’de yapilan
insaat projelerinde yapim asamasinda maliyet ve siire asimina neden olan faktorleri
incelemistir.  Arastirmanin  verileri igverenlerden, yiiklencilerden ve proje
yoneticilerinden toplanmistir. Arastirmanin bulgular1 verilerin toplandigi kaynaga
gore gecikmelere neden olan faktdrlerin siralamasinin degistigini gostermistir. Yine
de gecikmelerin malsahibi, proje yonetimi ve yiiklenici kaynakli oldugu anlasilmistir.
Temiz (2020) tarafindan yapilan arastirmada Tirkiye’deki yapim projelerinde
anlagsmazliklara neden olan faktorler incelenmistir. Bu faktorler; mal sahibi kaynakli
faktorler, ytliklenici kaynakli faktorler, tasarim kaynakli faktorler, sdzlesme kaynakli
faktorler, insan davranisi kaynakl faktorler, proje kaynakl faktorler ve dis faktorler
ana bagliklar1 altinda incelenmistir. Arastirmanin bulgular1 bu faktorler i¢in yapilan
Oonem sirasinin; mal sahibi kaynakli faktorler, yiiklenici kaynakli faktorler, tasarim
kaynakli faktorler, proje kaynakli faktorler ve insan davramigi kaynakli faktorler

bi¢iminde oldugunu gdstermistir.

Bu arastirmada elde edilen bulgulara dayanilarak uygulayicilar ve gelecekteki
arastirmalar i¢in bazi Oneriler gelistirilebilir. Yapsat insaat sektoriinde faaliyet

gosteren firmalarin proje yoOnetiminin Onemine inandiklari ve proje yonetimini
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uygulamaya gayret ettikleri sonucuna ulasilmistir. Ancak firmalarin proje yonetimi
konusunda danismanlik hizmeti olma oranlarin diisiik oldugu goriildiigiinden
firmalara uygun kosullarda nitelikli danigsmanlik almalar1 tesvik edilmeli ve bu
konuda imkanlar sunulmalidir. Firmalarin ingaat projelerinde maliyet ve siire
yonetimi ile ilgili bilgi ve tecriibe edinmek igin kisisel ve subjektif kaynaklar1 ve
degerlendirmeleri kullandiklar1 tespit edildiginden firmalara formal kaynaklardan ve
egitim yoluyla bilgi ve tecriibe edinmeleri saglanmalidir. Yapsat ingaat sektoriinde
faaliyet gosteren firmalarin gecikmeye neden olan faktorlerin farkinda olduklar ve
bu faktorleri 6nemli gordiikleri anlasilmigtir. Bununla birlikte firmalarin bu faktorle
ara sira veya siklikla karsilastiklar1 anlasgilmaktadir. Bu faktorleri iireten kosullar
dikkate alinarak ozellikle daha sik karsilasildig: anlasilan tasarim/tasarimci kaynakli
faktorler, proje yonetecisi kaynakli faktorler, yiiklenici kaynakli faktorler ve isgiicii
kaynakli faktorlerin gerceklesmesini Onleyici tedbirler alinmalidir. Projelerde
gecikmeye neden olan faktorler arasinda pozitif yonlii bir iligki tespit edildiginden
tiim faktorlerin 6nlenmesi i¢in atilacak her bir adimin diger faktoérler iginde pozitif
yansimalar1 olacagi hesaba katilarak kiiciik veya biiyiik farketmez siirekli ve istikrarli
bir bicimde iyilestirici adimlarin atilmasina devam edilmelidir. Fiyat dalgalanmalari,
yasal diizenlemeler ve biirokratik islemlerin de projelerde gecikmelere sebep oldugu
tespit edildiginden bu alanlarda da adimlarin atilmas1 gerekmektedir. Ozellikle ulusal
literatiirde yapsat insaat modelinde gecikmelere neden olan faktorlerle ilgili yeterli
alan arastirmalarin yapilmadigi goriilmektedir. Gelecekteki arastirmalar farklh

orneklem gruplar1 kullanarak bu tiir arastirmalar1 tekrarlamalidirlar.
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EK A: Tiirkiye’de Yapsat insaat Modeli ile Gerceklestirilen Insaat Projelerinde
Sure ve Maliyeti Artiran Faktorler

Sayin Katilimcilar,

Sizi, “Tiirkiye’de yapsat insaat modeli ile gerceklestirilen ingaat projelerinde sire ve
maliyeti arttiran faktorler” ¢alismasina katilmaya davet ediyoruz.

Bu arastirmada insaat projelerindeki siire ve maliyet artisina neden olan faktorlerin
yapsat ingaat modeli agisindan incelenmesi ve artisina neden olan faktorlerin
belirlenerek bunlarin 6nlenmesi i¢in ¢oziimlerin gelistirilmesi amaglanmistir. Bu
arastirmanin bulgularinin yap-sat ingsaat modelinde siire ve maliyet artisina neden
olan faktorlerin ortadan kaldirilmasinda katki saglayacagi ongoriulmektedir.

Anket 5 bolimden ve 13 sayfadan olusmaktadir. Anketi doldurmanin 20 dakika
stirmesi tahmin edilmektedir.

Bu anket caligmasi Istanbul Teknik Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii
Mimarlik Ana Bilim Dali Proje Yapim ve Yonetimi Yiiksek Lisans Programi izni ve
bilgisi dahilinde yapilmaktadir. Bu ankete katilmak tamamen goniilliilik esasina
dayanir. Anketi doldurarak bu calismaya katilmay1 kabul etmis olmaktasiniz. Size
rahatsizlik veren sorulari cevaplamak zorunda degilsiniz. Istediginiz zaman da anketi
doldurmay1 birakabilirsiniz.

Anket kagitlarina liitfen isminizi ve kimlik tespiti saglayabilecek herhangi bir bilgiyi
yazmayiniz. Bu ¢alismaya katilanlarin bilgileri kesinlikle gizli tutulacak ve ticiincii
sahislarla paylagilmayacaktir.

Saygilarimla.

Kral KARAKOGC

Istanbul Teknik Universitesi

Mimarlik Anabilim Dali

Proje Yapim ve Yonetim Yiiksek Lisans Programi Ogrencisi
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BOLUM 1: KiSIiSEL (GENEL) BILGILER

Aciklama: Liitfen asagidaki sorularin karsiligmi sizi en iyi yansitacak sekilde
veriniz.

1.Yasimz nedir?

()18-30 ()31-40()41-50 ()51-60 ()61 yas ve lizeri

2.Cinsiyetiniz nedir?

() Kadin () Erkek

3. Egitim durumunuz nedir?

() ilkokul () Ortaokul () Lise () On lisans () Lisans () Yiiksek lisans () Doktora

4. Mesleginiz nedir?

() Mimar/i¢ Mimar
() Ingaat Miihendisi
() Makine Muhendisi
() Elektrik Mihendisi
() Tekniker

(

5. Cahistigimz firmadaki pozisyonunuz nedir?
() Calisan
() Birim Yoneticisi
() Orta Dlzey Y oOnetici
() Ust Diizey Yonetici
() Sirket Sahibi/Ortag1
() Diger (Belirtiniz): .......ccovviiiiiiiiii i

6. MesleKi tecriibeniz ne kadardir?

() 1 yildan az ()1-5yil ()6—10y1l ()11-20y1l ()21 y1l ve iizeri
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BOLUM 2: FIRMANIZ VE YAPSAT INSAAT MODELI iLE ILGILi
SORULAR

Aciklama: Liitfen asagidaki sorularin karsiligini sizi en iyi yansitacak sekilde veriniz.
1.Firmamz kac¢ yildan beri aktif sekilde yap sat insaat faliyeti yiiriitmektedir?

() 1yl -5 yil aras1
() 6 yil - 10 y1l aras1
() 11 y1il- 15 y1l aras1
() 16 yil - 20 y1l aras1
() 21 yil ve iizeri

2. Firmamzn yaptig1 yap sat projelerindeki PROJE MALIYETI acisindan nedir?

() Yillik proje maliyeti 10 milyon TL’den kiigiik (kiiciik Slgekli sirket)

() Yillik proje maliyeti 10 milyon TL - 100 milyon TL aras1 (orta 6lgekli sirket)

() Yillik proje maliyeti 100 milyon TL - 500 milyon TL arasi (orta iistii 6l¢ekli sirket)
() Yillik proje maliyeti 500 milyon TL - 1 milyar TL arasi (biiyiik 6lgekli sirket)

() Yillik proje maliyeti 1 milyar TL’den biiyiik (¢cok biiyilik 6lgekli sirket)

() Bilmiyorum.

3. Firmamzin yaptif1 yapsat projelerindeki yilik SATIS CIROSU nedir?
() Yillik satis cirosu 100 milyon TL’den kiiciik (kiiciik 6l¢ekli sirket)
() Yillik satis cirosu 100 milyon TL - 500 milyon TL arasi (orta 6l¢ekli sirket)
() Yillik satis cirosu 500 milyon TL - 1 milyar TL aras1 (orta Gstii 6lgekli sirket)
() Yillik satis cirosu 1 milyon TL - 5 milyar TL aras1 (biiyiik 6lcekli sirket)
() Yillik satis cirosu 5 milyar TL’den biiyiik (¢ok biiyiik 6lgekli sirket)
() Bilmiyorum.

4. Yapsat projelerinizde Proje Ydnetimi gereklerini uyguluyor musunuz? (Birden fazla sik
isaretleyebilirsiniz)

() Cok sik () Sik () Orta () Az () Hig

5. Yapsat insaat projelerinizde Proje Yonetimi faaliyetleri icin danismanlik hizmeti aliyor
musunuz?

() Cok sik () Sik () Orta () Az () Hig

6. Projelerinizde siire ve maliyet hesaplamalari,takibi ve raporlanmasi icin bir program
altyapis1 kullaniyor musunuz? (MS Project-Primevera-Yapi tasi v.s.)

() Evet () Hayir () Bilmiyorum

7. Inga ettiginiz ya da proje yonetimi yaptigimz yapsat projelerinizde ne zamandir proje
yonetimi uyguluyorsunuz?

() Lyl -5 yil aras1 () 6y1l -10 yil aras1 () 11 y1l-15 y1l aras1 () 16y1l -20 y1l aras1 () 21 y1l ve
uzeri

103



8.Firmamizin proje yonetimine gecis siirecinde ge¢ kalmis olabilecegini diisiiniiyor musunuz?

() Evet () Hayir () Bilmiyorum
9.Firmamzin proje yonetim kriterlerini benimsemesi ve uygulamasi ne derecede 6nemlidir?

() Cok énemli: () Onemli: () N6tr () Onemsiz: () Hi¢ 6nemli degil:
10. Projelerinizde neden proje yonetimi uyguluyorsunuz? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz)

() lyi bir yénetim aracidur.

() Sorunlar1 ¢c6zmede yardimci oluyor.

() Sozlesme geregi (mecburiyet durumunda).

() Ihale siireci ve maliyet tahmininde iyilesmeler sagliyor.

() Sozlesme yonetimini kolaylastiriyor.

() Projenin daha diisiik maliyetle tamamlanmasini sagliyor.

() Projenin daha kisa siirede tamamlanmasini sagliyor.

() Projenin daha yiiksek kalitede tamamlanmasini sagliyor.

() Proje siiresince paydaslar arasindaki iletigsimi kolaylastiriyor.

() Proje degisikliklerinin daha kolay yonetilmesini sagliyor.

() Risk analizi yapilabiliyor.

() Proje kapsaminda uyusmazliklari engelliyor/azalttyor.

() Gelecekteki projeler i¢in yoneticilere yardimci oluyor.

(
11. Yaptigimz/¢ahstiginiz yap sat projelerindeki siire ve maliyet sapmalarina sebep olan
etkenleri daha sonraki projelerde dikkate aliyor musunuz?

() Cok sik () Sik () Orta () Az () Hig

12. Siire ve maliyet konusunda calisan kisilerin alaninda uzman olmamasi ve/veya ekibin zayif
kalmasi projeyi nasil etkiler?(Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

() Siireyi arttirr.
() Maliyeti arttirir.
() Kaliteyi diisiiriir.
() Hepsi.

@)

13. ingaat projelerinde maliyet ve siire yonetimi ile ilgili bilgilerinizi-tecriibelerinizi nasil
edindiniz? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz)

() Danigman firmalarla beraber ¢aligarak

() Internet arastirmasi / literatiir aragtirmasi yaparak

() Konferanslara / sempozyumlara / etkinliklere katilarak

() Takim/Ekip arkadaslar1 ve paydaslardan edindigimiz bilgileri paylasarak

() Sektorel yayinlari okuyarak

() Universitede /ayr1 bir sertifika programinda risk yonetimi ile ilgili egitim alarak
(

14. Projede degisiklik talepleri ortaya ¢iktiginda asagidaki seceneklerden hangisinde sapmaya
(artisa / azalisa) sebep olur? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

() Siirede sapmaya (artmasina/azalmasina) sebep olur .
() Maliyette sapmaya (artmasina/azalmasina) sebep olur.
() Kalitede sapmaya (artmasina/azalmasina) sebep olur.
() Hepsi.

(

104



15. Projedeki is programmin ve maliyet girdilerinin detaylh tamimlanmamasi1 ve dogru
siralanmamasi projeyi nasil etkiler? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

() Siireyi arttirir.
() Maliyeti arttirir.
() Kaliteyi digiirtir.
() Hepsi.

16. Projenin siiresini ve maliyetlerini hesaplarken birim girdileri nereden elde ediyorsunuz?

() Resmi yaymlar ile.(Bakanlik verileri,yonelge,ihale sartnameleri v.s)
() Daha 6nce yaptigimiz proje verileri ile.

() Piyasa arastirmast ile.

() Tecrubeye gore

0

17. Projenin kapsaminin tam tanimlanmamasi, eksik kalmasi projeyi nasil etkiler? (Birden fazla
isaretleyebilirsiniz).

() Siireyi arttirr.
() Maliyeti arttirir.
() Kaliteyi disiiriir.
() Hepsi.

(

18. Yapsat projelerinizde yapim siiresince ne sikhkta degisiklik ile karsilasiyorsunuz?(Proje-
malzeme-detay-v.s)

() Cok sik: () Sik: () Orta: () Az: () Hig:

19. Projenin is programindaki her bir aktivitenin karsilanmasi icin gerekli olan siirenin dogru
belirlenmemesi, asagidaki seceneklerden hangisinin artmasina ya da azalmasina sebep olur?
(Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

() Siire artis1 () Maliyet artis1 () Kalite azalis1 () Hepsi () Diger (Belirtiniz):.....

20. Projenin is programmmin sahadaki ilerleyisine gore giincellenmesini ne siklhikla
gerceklestirirsiniz? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

() Cok sik () Sik () Orta () Az () Hig

21. Projedeki is/ imalat kalemlerinde maliyetlerin dogru tahmin edilmemesi proje biitcesinin
sapmasimin yaninda, asagidaki seceneklerden hangisinde sapmaya (artis / azalis) sebep
olur?(Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

() Siirede sapmaya (artmasina /azalmasina) sebep olur.

() Maliyette sapmaya (artmasina /azalmasina) sebep olur.

() Kalitede sapmaya (artmasina /azalmasina) sebep olur.

() Hepsi.

22. Projedeki maliyetlerin (biitcenin) giincellenmesini ne siklikla yapiyorsunuz? Birden fazla
isaretleyebilirsiniz).
() Cok sik () Sik () Orta () Az () Hig

23. Bugiine kadar tamamlamis oldugunuz projelerde dngordiigiiniiz biitce ile gerceklesen biitce
arasindaki sapma sikligi ne orandadir? (Maliyetin sapma sikhgr)

() Cok sik () Sik () Orta () Az () Hic
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24. Bugiine kadar tamamlamis oldugunuz projelerde ongoriilen is bitirme tarihi ile gerceklesen
is bitirme tarihi arasindaki siirenin isin toplam siiresine oram ka¢ artmistir? (Siire sapma
sikhigr)

() Cok sik () Sik () Orta () Az () Hic

25. Proje basladiktan sonra proje kapsaminda yapilan degisiklikler asagidaki seceneklerden
hangisinde sapmaya (artis / azalis) sebep olur? (Birden fazla isaretleyebilirsiniz).

() Siirede sapmaya sebep olur, artmasina/azalmasina sebep olur.
() Maliyette sapmaya sebep olur, artmasina/azalmasina sebep olur.
() Kalitede sapmaya sebep olur, artmasina/azalmasina sebep olur.
() Hepsi

O

26. Projedeki hedeflenen sapmalari 6nlemek amaciyla yapilan kag¢ adet diizeltici-Onleyici
faaliyetler/uygunsuzluk raporu dizenlenmektedir?

() ladet —20 adet

() 21adet —50 adet
() 51adet -100 adet
() 100adet —200 adet
@)

27. Projedeki hedeflenen kaliteden sapmalar: 6nlemek amaciyla yapilan diizeltici-Onleyici
faaliyetler/uygunsuzluk raporlarmin % ka¢i tamamlanmaktadir?

() Cok sik () Sik () Orta () Az () Hig

28. Projeyi etkileyebilecek risklerin belirlenmesi ve tanimlanmasinin dogru yapilmamasi projeyi
nasil etkiler?

() Siireyi arttirr.
() Maliyeti arttirir.
() Kaliteyi distirir.
() Hepsi.

(

29. Projede ongoriilen riskler gerceklestigi takdirde, risk yonetimi calismanmiz kapsaminda
risklere verilen tepkilerle / cevaplarla slire-maliyet sapmasi ne dl¢iide 6nlenmektedir?

() Cok sik () Sik () Orta () Az () Hig
30. Projede tedarik yonetiminin planlamasinin dogru ve zamaninda yapilmamasi projeyi nasil
etkiler?

31. Projedeki mal ve hizmetlerin tedariginin yiiriitiilmesinde gerceklestirilen ihale ve
sozlesmelerin dogru ve zamaninda yapilmamasi projeyi nasil etkiler?
(Birden fazla isaretleyebilirsiniz).
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BOLUM 3: Yapsat Insaat Projelerinde Gecikmeye Neden Olan Faktorlerin

Onemi

A: Proje Yoneticisi Kaynakh Gecikmeye Neden Olan Faktorlerin Olusum

Sikhigi ve Onem Derecesi

Faktorlerin Faktrlerin
< Onem
Olusum Sikhig: .
Derecesi
(A1) (A2)
Aciklama: Litfen, asagidaki yapsat insaat projelerinde
proje yoneticisi kaynakli gecikmeye neden olan _
faktorlerin olusum siklig1 ve 6nem derecesi ile ilgili = I=
ifadelerin karsilig1 olarak sizin gorisiintzu en iyi = Saips e E
yansitan ve en uygun olan secenegi daire igine aliniz N 2| o E % N ?‘ |
s|la|Z|E|N||E|<|E|O
ol EIZ | 5|lE5] 8|S
I|<|n|CO|IT|[O|O[O|C
1 Prqjeyonetlusmlnetklnolmayansahayonetlm,test, 1l2l3lalsli1l2l3la
kalite kontrol ve denetleme ¢alismalari
2 Proje yoneticisi ve diger proje katilimcilar1 arasindaki 1l213lalsll1l213!4a
catigmalar
3 Tasarim belgelerlmr} 1ncel.enmesm1n ve 11213lalsll1l213]a
onaylanmasinin gecikmesi
4 thersm ya 51a hatali pfOJe.yo.netlm 1l213lalsll1l213la
hizmetleri/s6zlesme yonetimi
Proje yoneticisinin ¢alisma kapsaminda olan,
5 |projedeki 6nemli degisikliklerin onaylanmasinin 11234511234
gecikmesi
6 | Yeterli olmayan gizimlerin kabul edilmesi 112|13|14|5||1|2|3|4
7 PI‘O‘!e ygnetlclslnln, yapim projelerindeki deneyim 1l213lalsll1l2]3la
eksikligi
8 Dlger_pm]e katilimcilart ile sinirl iletisim ve 11213lalsll1l213]a
koordinasyon

B: Tasarim/Tasarimc1 Kaynakhh Gecikmeye Neden Olan Faktorlerin Olusum

Sikhigi ve Onem Derecesi

Aciklama: Litfen, asagidaki yapsat insaat projelerinde
tasarim/tasarimci1 kaynakli gecikmeye neden olan
faktorlerin olusum siklig1 ve 6nem derecesi ile ilgili

Faktorlerin

Olusum Sikhi@
(B1)

Faktorlerin
Onem
Derecesi
(B2)
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ifadelerin karsilig1 olarak sizin gordsiintzu en iyi
yansitan ve en uygun olan segenegi daire igine aliniz

Hicbir Zaman

Ara Sira
Sikhikla
Cogunlukla
Her Zaman

Onemsiz

Cok Az Onemli
Onemli

Cok Onemli

Tasarim belgelerinin hazirlik asamasinda yapilan
hatalar ve gecikmeler

=

N
w
~
(&)

[ERN

N
w

I

Tasarimecilar tarafindan yapilan tasarim hatalar

Cizimlerdeki belirsizlikler ve detaylarin yetersizligi

Proje tasariminin karmagikligi

(621 I N B S I B (O}

fleri teknolojilerin yetersiz kullanimi (BIM vb.)

PR,k |-

NN DN
W | W] w|w
B S
ol o1 | o1 (O

PR R |-

NN DN
W W] w|w

o N

Mal sahibi gereksinimlerinin, tasarimci tarafindan
yanlis anlagilmasi

N
w
~
ol

[E=Y

o

Tasarim Oncesi yapilan, arastirma ve veri toplama
caligmalarinin yetersizligi

Tasarim ekibinin, yapim projelerindeki deneyim
eksikligi

Diger proje katilimecilar ile sinirl iletisim ve
koordinasyon

C: Yiiklenici Kaynakh Gecikmeye Neden Olan Faktorlerin Olusum Sikhigi ve
Onem Derecesi

Faktorlerin Faktorlerin
- Onem
Olusum Sikhig .
Derecesi
(C1) (C2)
Aciklama: Litfen, asagidaki yapsat insaat projelerinde
yuklenici kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin _
olusum siklig1 ve 6nem derecesi ile ilgili ifadelerin c =
karsiligi olarak sizin gorusiinizd en iyi yansitan ve en = Sl g e E
uygun olan secenegi daire icine aliniz NI IRNES S
NETELEIRI RIS
Sl@|2|5|N||l € <| g|[O
E A A S =R
IT|(<|n|O[IT|O|O:O|0O
Yiiklenicinin yasadigi finansman ve nakit akigi
1 zorluklar (Alt yiiklenicilere veya tedarik¢ilere 6deme 11213]415(/112)34
2 |Hatalardan dolay1 tekrar yapilan igler 1(2(3|4|5(|1|2(3|4
Alt yiiklenicilerden kaynaklanan problemler
3 (Gecikme, yetersiz teknik eleman, alt yUklenicilerin 112)31415)111213 4
4 Yuklgmgzmm etkin olmayan saha ydnetimi ve 1l213lalsll1l2]3]a
denetimi
5 Uygun olmayan veya eski yapim tekniklerinin 11213lalsll1l213l4
kullanimi
6 | Yiiklenicinin yanlis proje planlamasi ve is program1 | 1|2 |3 |4 |5|/1|2 |3 |4
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7 | Projeye atanan teknik personel kisitlilig: 1121314 |5||1|2(3|4

8 TaS.aI'I.IEl. ekibinin, yapim projelerindeki deneyim 1l213lalsll1l213!4a
eksikligi

9 Dlger_prOJe katilimeilart ile sinirli iletigim ve 1l213lalsll1l213!4a
koordinasyon

D: Proje ve Sozlesme Kaynakh Gecikmeye Neden Olan Faktorlerin Olusum

Sikhigi ve Onem Derecesi

Faktorlerin Faktorlerin
- Onem
Olusum Sikhgi .
( D1 ) Derecesi
Aciklama: Litfen, asagidaki yapsat insaat projelerinde (D2)
proje ve sozlesme kaynakli gecikmeye neden olan =
faktorlerin olusum siklig1 ve 6nem derecesi ile ilgili G 2| c g -
ifadelerin karsilig1 olarak sizin gordsiintzu en iyi E - = g N 8 g
ansitan ve en uygun olan secenegi daire igine alimz Sl=|=2 'S =5
y Y9 ceneg ¢ 3 F|Z|E S z b e Z|0
o 8|2 5| 28|28
IT|<|a|CO|IT|[OC|O|O|C
1 |Gergekei olmayan proje sureleri 112|13|4|5||1|2|3|4
2 [Sozlesme dokiimanlarindaki hatalar ve tutarsizliklar | 1|2 (3|4 |5(|1(2]|3|4
3 [Sozlesmede yapilan degisiklikler 11234511234
4 |Teknik sartnamede yapilan degisiklikler 112|13|14|5||1|2(3|4
5 |Projenin karmasiklig1 1(2(3|4|5(|1|2(3|4
6 | Projenin kapsam ve fonksiyonunun degismesi 11234511234
7 | S6zlesmenin yanlis yorumlanmasi 1(2(3|4|5(|1|2(3|4
8 | Maliyet tahminlerinin yanlis veya yetersizyapilmas1 | 1 (2 |3 |4 (5||1|2|3 |4
9 Projenin erken planlamasinin yetersiz yapilmasi 1l213lalsll1l2]3la
veya yapilmamasi

E: Malzeme Kaynakh Gecikmeye Neden Olan Faktorlerin Olusum Sikhgi ve

Onem Derecesi

Faktorlerin Faktorlerin
o Onem
Olusum Sikhig: .
Derecesi
.. o (E1) || eSS
Aciklama: Litfen, asagidaki yapsat insaat projelerinde
malzeme kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin —
olusum s1klig1 ve onem derecesi ile ilgili ifadelerin g £ _
karsilig: olarak sizin gorusiinuizu en iyi yansitan ve en % ﬁ S 6 I=
uygun olan secenegi daire icine alimz N|E|la|=2 % S =2
=|l@|Z| E|IN| g|<|E|C
o 2|2 5| eS| ES
I <\ xn| O I||O|O0|0
1 |Malzemelerin bulunabilirligi/temini 112|13|4|5||1|2(3|4
2 |Malzemelerin degismesi 112|13|4|5||1|2(3|4
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3 |Uygun olmayan/yanlis malzeme se¢imi 112|13|4|5||1(2(3|4

hasarli malzemeler vb.)

4 |Depolama, yerinde korunamam vb. Problemler 112|13|4|5||1|2|3|4
Malzeme tedarikgilerinden kaynaklanan problemler
5 |(Malzemelerin geg teslim edilmesi, yanlig veya 112|13|4|5||1(2(3|4

F: Ekipman Kaynakli Gecikmeye Neden Olan Faktérlerin Olusum Sikhg: ve
Onem Derecesi

Faktorlerin Faktorlerin
- Onem
Olusum Sikhigi .
Derecesi
(F1) (F2)
Aciklama: Litfen, asagidaki yapsat insaat projelerinde
ekipman kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin _
olusum siklig1 ve 6nem derecesi ile ilgili ifadelerin = =
karsilig: olarak sizin gorusiiniizu en iyi yansitan ve en £ Sl s 2 E
uygun olan segenegi daire icine aliniz NEIRIE £l Ol _|g
HEAETEINRERES
S|l EIZ 2 5|5 E|3
IT|<|a|CO|I|[OC|C|O|C
1 [Ekipmanlarin bulunabilirligi/temini 112|3(4|5||1|2|3]|4
2 [Modern ekipman yetersizligi 1(2(3|4|5(|1|2(3|4
3 |Ekipman verimliliginin diigiikliigii 112|13|14|5||1(2(3|4
4 |Ekipman arizalar 112|13|14|5||1(2|3|4

G: Is Giicii Kaynakh Gecikmeye Neden Olan Faktorlerin Olusum Sikhg ve
Onem Derecesi

Faktorlerin Faktorlerin
- Onem
Olusum Sikhig .
Derecesi
(G1) (G2)
Aciklama: Litfen, asagidaki yapsat insaat projelerinde is
gucil kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin olusum _
siklig1 ve 6nem derecesi ile ilgili ifadelerin karsilig = =
olarak sizin gorisiinuizii en iyi yansitan ve en uygun olan | £ Sl g e E
secenegi daire icine aliniz N| 2| o3 £l Ol |2
HEAEEINEEREES
SEEERIEEEE
IT(<|{n|O[IT|O|OO|0O
1 |is giicii yetersizligi 1(2(3|4|5(|1|2(3|4
2 |Is giicii tedariginin yavashg 1(2(3|4|5(|1|2(3|4
3 |Isci verimliliginin diisiikliigii 1(2(3|4|5(|1|2(3|4
4 |is¢i motivasyonunun ve moralinin diisiikliigii 1(2(3|4|5(|1|12(3|4
5 [Niteliksiz/deneyimsiz is¢iler 1(2(3|4|5(|1|2(3|4
6 | Isciler arasindaki anlasmazliklar 1(2(3|4|5(|1]|12(3|4
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H: Dis Etmen Kaynakh Gecikmeye Neden Olan Faktorlerin Olusum Sikhgi ve

Onem Derecesi

Faktorlerin Faktorlerin
< Onem
Olusum Sikhig: .
Derecesi
(H1) (H2)
Aciklama: Litfen, asagidaki yap-sat ingaat projelerinde
dis etmen kaynakli gecikmeye neden olan faktorlerin _
olusum siklig1 ve 6nem derecesi ile ilgili ifadelerin = €
karsilig1 olarak sizin gorusiinizd en iyi yansitan ve en = L= e E
uygun olan secenegi daire igine alimz N 2| o E % N ’2 _lg
s|&|Z| E[N|| E[<|E|O
S HEERIBEEEE
T <<|n|O|IT|O|C[0O|O
1 |Olumsuz hava kosullari 11234511234
5 Bek_lenr_neyen ylizey ve yeralti kosullar1 (toprak, su 112 alsll11213]4
seviyesi vb.)
3 Yavsglldgzenlemeler ve bu diizenlemelerdeki 1l213lals 21314
degisiklikler
4 |Yasal izin alimlarindaki engeller ve gecikmeler 1(2|3|4|5 2134
5 Fiyat dalgalanmalar1 ( malzeme vb. i¢in)/kur farki 1121345 21314
kayiplari
6 Uglincii sahlslar_dz_m kaynaklanan gecikmeler 1121345 213104
(denetleme, sertifikasyon vb.)
7 | Yapim asamasinda meydana gelen is kazalar 1(2(3|4|5(|1|2(3|4
8 | Dogal afetler (sel, deprem vb.) 1(2(3|4|5(|1|2(3|4
9 | Kuresel finansal kriz 112(3|4|5(|1|2]|3|4
BOLUM 4: YAPSAT INSAAT MODELINDEKI GECIKMELERIN
SONUCLARI
A‘;.'klafn,’f‘:__l‘qtf?n’ a_sagldaki ifadelerin karsilig1 olarak Yiizde (%)
sizin gorusiintizl en iyi yansitan ve en uygun olan
secenegi daire igine aliniz <10 |10-29130-49|50-69| >70
SORU Projede yasanan gecikmeler sozlesmede
1 ve/veya planlanan proje siresinde ne kadar 1 2 3 4 5
artisa sebep olmaktadir?
SORU Projede yasanan gecikmeler sozlesme
5 ve/veya planlanan maliyetlerde ne kadar 1 2 3 4 5
artisa sebep olmaktadir?
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BOLUM 5: YAPSAT INSAAT MODELINDEKI GECIKMELERIN
YASANMAMASI iCiN YAPILMASI GEREKENLER

Aciklama: Yapsat insaat modelindeki gecikmelerin yasanmamasi i¢in yapilmasi
gerekenler hakkindaki goriis ve dnerileriniz nelerdir?

ANKET BiTTi. DEGERLI KATKILARINIZDAN DOLAYI TESEKKUR
EDERIZ
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OZGECMIS

Ad-Soyad : Kral KARAKOGC

OGRENIM DURUMU:

« Lisans : 2000, Istanbul Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Mimarlik
Bolumd, Fakdlte 3.10k derecesi ile mezuniyet

« Yuksek Lisans : 2024, Istanbul Teknik Universitesi, Lisansiistii Egitim
Enstitlisii, Mimarlik Anabilim Dali, Bina Yapim ve Yo6netimi Yiiksek Lisans
Programi

MESLEKI DENEYiIiM

Ozel sektorde gesitli firma ve projelerde , proje yonetimi alaninda proje miidiirliigi
koordinatorliik, genel miidiirliikk gérevleri tistlenmistir.

Konut,villa,ofis,ticaret,alis veris merkezi,egitim yapilari,restorasyon gibi ¢ok cesitli
alanlarda onlarca projede list diizey yoneticilik yapmustir.

2023 yil1 itibari ile kurucu ortagi oldugu firmada proje gelistirme,uygulama, yapsat
ingaat isleri yapmaktadir.
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