|I]|/

....:KENT AKADEMISI |

Volume: 17 Issue: 2 - 2024 | Cilt: 17 Sayi 2 - 2024

Research Article | Arastirma Makalesi

Submission Date | Gonderilme Tarihi: 12.04.2023
Admission Date | Kabul Tarihi: 15.03.2024

...Tirataci, H., Yaman, H., (2024) Konut Projelerinde Toplam insaat Siiresine iliskin Gecikmeler: TOKIi Projelerinde Bir Vaka Analizi, Kent Akademisi Dergisi
17(2):568-591. https://doi.org/10.35674/kent.1278039

Konut Projelerinde Toplam insaat Siiresine iliskin
Gecikmeler: TOKi Projelerinde Bir Vaka Analizi

Delays for Total Construction Duration in Housing Projects: A Case Study of
TOKI Projects

Hakan TIRATACI* “*', Hakan YAMAN?
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Toplam insaat siiresinin dogru tahmin edilmesi i¢in yapilan siire planlamasi, gecikmeleri énlemek ve projelerin zamaninda basariyla
tamamlanmasi igin énemlidir. Gelismekte olan (ilkeler arasinda insaat gecikmelerinin ana nedenleri farkl olsa da, proje 6zellikleri ile ilgili
cesitli faktérler ve isverenler de gecikmelerde rol oynamaktadir. Siire gecikmelerini belirlemek igin Tiirkiye'nin énde gelen konut insaati
otoritelerinden TOKI (Toplu Konut idaresi Baskanligi) ile gériismeler ve gézlemler yapilmistir. TOKi’nin toplam insaat siiresini tahmin etmek
icin sadece (¢ adet faktér kullandigi ortaya ¢ikmustir. Bu faktérler “konut sayisi”, “ihale asamasinda kullanilan gizimlerin tipi” ve “calisiimayan
giinler”dir. Tamamlanan 2800 TOKI projesine ait detayl bilgilerin yer aldi§i “TOKI Projeleri izleme Cetveli”nin analizi, en cok gecikmenin konut
projelerinde oldugunu géstermistir. Bu nedenle yapilan bu vaka ¢calismasinda TOKI konut projeleri icin siire gecikmelerinin arastiriimasina
karar verilmistir. Vaka ¢alismasi bulgulari, TOKi’nin kendi hesaplama yéntemine gére bulunan toplam insaat siireleri ile isveren olarak TOKI
ile ihaleyi kazanan yiikleniciler arasindaki resmi insaat sézlesmelerinde belirtilen siireler arasinda biiyiik siire farklari oldugunu ortaya
koymustur. Avan ve uygulama projeli is siirelerinin gecikme stireleri ile karsilastirilmasi sonucunda bu is siireleri arasindaki farklihgin genellikle
pozitif ve yiiksek oldugu belirlenmistir. Béylece TOKi'nin insaat siirelerini 6nemli éliciide kisalttiGi, TOKI’nin insaat siiresini hesaplamada
kullandigi faktérlerin yetersiz oldugu ve sonug olarak dikkate deger miktarda konut projesinin gecikmesine neden oldugu bulunmustur. Bu
bulgular, isverenler ve proje yéneticilerinin gecikmeleri azaltmalarina yardimci olabilir. Gelismekte olan ilkelerdeki insaat gecikmelerinin etkili
bir sekilde istesinden gelmek amaciyla insaat siiresini dogru sekilde tahmin edebilen modellerin gelistirilmesi énerilmektedir.

Anabhtar Kelimeler: Toplam insaat Siiresi, Siire Planlamasi, Proje Gecikmeleri, TOKi, Konut Projeleri, Vaka Analizi
ABSTRACT

Scheduling for accurate estimation of construction duration is significant to prevent construction delays and successfully complete projects
on time. Although the main reasons for construction delays differ among developing countries, several factors related to project
characteristics and clients contribute. In this study, interviews and observations were conducted with TOKI (Housing Development
Administration of the Republic of Turkey), to explore construction delays. It was revealed that TOKI uses three factors such as “the number of
flats”, “type of drawings utilized during the tender stage”, and “non-working days” to estimate total construction duration. Data analysis of
the TOKI Projects Status Table, which lists detailed project information for 2800 completed TOKI projects, showed that most delays occurred
in housing projects. Therefore, the construction delays for TOKI housing projects were investigated in this case study. The findings revealed
that there is a wide construction duration gap between calculated construction durations using TOKI’s calculation method and durations
indicated in official construction contracts between TOKI as a client and the awarded contractors. It was concluded that the comparison
between durations with construction documents and schematic design and construction delays are generally positive and high. Therefore, it
was found that TOKI significantly shortened the construction duration and the factors used by TOKI for calculation of the construction duration
are insufficient, which ultimately resulted in delays for a considerable number of housing projects. These findings can be helpful for clients
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and project managers to mitigate construction delays. To effectively overcome construction delays in developing countries, suggestions are
made to develop accurate construction duration estimation models.

Keywords: Total Construction Duration, Scheduling, Project Delays, TOKI, Housing Projects, Case Study
GIRIS:

insaat sektdriindeki projelerin gecikme sorunu, insaat projelerinin son derece kapsamli dogasi
nedeniyle kiiresel bir olgudur (Culfik ve ark., 2014). insaat projelerinde gecikme, bir sdzlesmede
belirtilen tamamlanma tarihi veya taraflarin bir projenin teslimi i¢in Gzerinde anlastiklari tarihin
otesindeki siire asimi olarak tanimlanmaktadir (Assaf ve Al-Hejji, 2006). Bir insaat projesinin yapim
sUresinin, proje basarisi Uzerindeki etkisi nedeniyle proje yonetiminde kilit rol oynadigi yaygin olarak
kabul edilmektedir (Luu ve ark., 2009). Enshassi ve ark. (2009)'ne gore gecikmeler, proje performansini
etkileyen en 6nemli faktorlerden biridir. Uygulamada toplam insaat siiresi mal sahibi, ylklenici, alt
ylkleniciler veya bazi teknik, yasal ve tabii zorluklar nedeniyle planlanan sirenin Gtesine
gecebilmektedir (Kazaz ve ark., 2012).

insaat projelerinde karsilasilan baslica sorunlar ihale sistemindeki yetersizliklerden kaynaklanmaktadir
(Toor ve Ogunlana, 2008). Teklif sliresinin c¢ok kisa oldugu gercekci olmayan programlar ve
sozlesmedeki gecikme cezasi hikiimlerinin etkisiz olusu, toplam insaat siliresindeki gecikmelerin
potansiyel nedenlerindendir (Tafazzoli ve Shrestha, 2017). Siire, maliyet ve kalite, insaat projelerinin
basarisini belirleme ve 6lgmede kullanilan Gg¢ temel basari faktéridir (Haslinda ve ark., 2018). Sire
planlamasi (Aibinu ve Jagboro, 2002; Gidado, 2004; Khoshgoftar ve ark., 2010) ve maliyet kesinligi (Carr
ve Beyor, 2005; Scheepbouwer ve ark., 2017) kamu insaat projeleri ihalelerinde ele alinan iki temel
unsurdur. Yapim oncesi dogru siire planlamasi, projelerin basarisi icin kritik bir gerekliliktir. Ancak
yapilan calismalar, insaat projelerinin 6zellikle ihale veya s6zlesme 6ncesi asamada yeterli sire ve
¢abadan yoksun oldugunu gostermistir (Gidado, 2004). Yapim Oncesi planlamanin insaat siiresinin
azaltiimasinda glicli etkileri oldugu gosterilmistir (Ireland, 1985). Bu nedenle ihale asamasinda
planlama ve programlama, ingaat slresinin dogru tahmin edilmesi ve gecikmelerin dnlenmesi
acisindan énemlidir.

ihale asamasindaki planlama ve programlama, ilgili kanun ve kuruluslarca diizenlenmistir (FIDIC, 2017).
Ancak Tirkiye’deki kamu insaat projelerinin ihale asamasinda siire planlamasindan yoksun oldugu
gorulmistiir (Arditi ve ark., 1985; Yitmen ve Dikbas, 2002; Birgoniil ve ark., 2007; Koktas ve ark., 2009;
Akkaynak, 2013; Usta, 2014). Yasal diizenlemeler planlama yerine en dusuk teklif fiyatina éncelik
verdigi icin siire planlamasi arka planda kalmaktadir (Walraven ve de Vries, 2009; Shokri-Ghasabeh ve
Chileshe, 2016) ve bu durumun iyilestirilmesi gerekmektedir (TUresoy, 1989; Karapinar, 2005; Demirci,
2009; Tokalakoglu, 2010; Kaplan, 2012). Projeler icin yikleniciler secilirken yalnizca en dusik maliyet
faktorl degil, proje tamamlanma siiresi ve performans olgitleri de dikkate alinmalidir (Obodo ve ark.,
2021). Bu bulgulara gore, arastirmalarda cesitli faktorler dikkate alinmasina ragmen, ihale
asamasindaki insaat siresi tzerine sinirli sayida ¢alisma oldugu gorilmustiir. Diger yandan, Kalkinma
Planlarinin vurguladigl dogru planlama ve ihale sistemleri de yetersiz kalmaktadir (DPT, 2001; DPT,
2007; Cumhurbaskanlhigi Strateji ve Bitce Baskanhgi, 2019). Dolayisiyla bu c¢alismada; (1) insaat
projelerindeki gecikme sayisini ve gecikme siirelerini belirlemek, (2) Uygulama Projeli ve Avan Projeli
olmak tizere iki farkli vaka tizerinden Temel is Siirelerini hesaplamak ve (3) Uygulama Projeli ve Avan
Projeli is slirelerini s6zlesme siireleri ve gecikmelerle karsilastirarak mevcut durum analizi yapmayi
amaglamistir.

Bu arastirma, uygulamada toplu konut projelerinin gerceklestirilmesi icin daha verimli ve etkili
stratejilerin gelistirilmesi yani sira proje yoneticilerinin gercekci hedefler ve proje bitis tarihleri
belirlemesine, potansiyel darbogazlari tespit etmesine ve minimum gecikmelerle proje teslimi
yapmalari saglamasina yardimci olmaya katki sunmaktadir. Ote yandan proje yoneticileri, uygun sayida
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ve nitelikte faktorleri dikkate alarak optimum siire planlamasi ile gecikmeleri azaltabilir ve maliyet
asimlarinin 6nlenmesine katkida bulunabilir. Son olarak proje yoneticileri, projeleri gecikmeler
olmadan teslim ederek glvenilirlik ve yeterliliklerini gelistirebilir ve gelecekteki projelere olan glivenin
artmasina katki saglayabilirler.

1. Literatiir Taramasi

insaat sektorii, llke ekonomilerine ve kalkinmaya yénelik énemli katkilari sayesinde &nemli bir
sektordir (Durdyev ve ark., 2012). Ancak insaat projelerinde en fazla 6ne ¢ikan faktér maliyet olmustur
ve proje siiresini etkileyen diger bircok faktor arka planda kalmaktadir (Odabasi, 2009). TOKi personeli
ile yapilan gorismelerde Baltaci (2012), yiklenicilerin piyasa deneyimi, is etkinliginin ve cevresel
etkilerin de dikkate alindigini gozlemlemis ve slire planlamasina iliskin herhangi bir bulguya
rastlamamistir. Sénmez (2019) TOKI konutlari igin siire-maliyet iliskisini bulurken toplamda is siiresini
hesaplayabilen genel bir matematiksel denklemin olmadigini ve gesitli insaat projelerinin kendilerine
dzgii nitelikleri sebebiyle siire planlamasinda hatalar oldugunu belirtmistir. Belirtilen nedenlerle TOKi
projelerinin karmasik yapisina uygun dinamik bir sisteme ihtiyag¢ oldugu gosterilmistir. Turhan (2006)
tarafindan yapilan calismada da TOKI insaat projelerindeki gecikmeler dogrulanmis ve bu projeler icin
sire planlamasinin gerekliligi ortaya ¢ikmistir.

Proje yénetimi, nihayetinde planlama ve programlamaya dayanmaktadir (PMI, 2021). insaat projeleri,
belirlenen kalitede ve blit¢e dahilinde zamaninda tamamlanirsa basarili sayilmaktadir (Majid, 2006).
ihale asamasinda etkin planlama ve programlama, insaat yapim (uygulama) asamasinda basariy
saglamaktadir (Barclay, 1994; Luu ve ark., 2009; ismail, 2013; Tun¢ ve Ozsarac, 2015). insaat
projelerinde siire, maliyet ve kaliteyi olumsuz etkileyen en 6nemli faktorlerden biri yetersiz planlama
ve programlamadir (Elinwa ve Joshua, 2001; Ibironke ve Elamah, 2011).

TOKi (Toplu Konut idaresi Baskanligi), kurulus amaci itibariyle kamu insaat sektodriinde 6ncii bir kurum
olup konut projeleri yiiriitme yetkisine sahiptir. TOKi ncelikli olarak 2886, 2985, 4966 ve 5162 sayili
Toplu Konut Kanunu kapsaminda faaliyet gostermektedir (T.C. Resmi Gazete, 1983; 1984; 2004;
Baltaci, 2012). Proje bitceleri yillik olarak belirlenmekte ve yil basinda yeterli kaynak olmamasi
durumunda proje askiya alinmaktadir. Bu durum, proje teslim tarihlerinin asilmasina neden olmaktadir
(Solak, 2013).

TOKi ihale isleri Daire Baskanhgi, ihale asamasinin planlanmasi ve programlanmasi icin insaat
projelerinin maliyet tahminlerini ve s6zlesmelerdeki gorev tanimlarini hazirlamaktadir. Odabasi (2009)
yuklenici se¢im yonteminin tek asamali oldugunu goézlemlemistir. Diger bir deyisle, ihale taleplerinde
acitklanan projeler icin teklifin dogrudan uygun istekliye verilmesini saglayan bir ihale sireci
kullanilmaktadir. Bu siirecte is en distik teklifi veren yiikleniciye verilmektedir. Yiiklenici, TOKi teknik
komitesi tarafindan incelenerek analiz edilmekte ve segilen yiklenici ile daha dnce galismis olan insaat
firmalarina da yiklenici hakkinda sorular sorulabilmektedir. TOKi komitesi, yiiklenicinin ise uygun
olduguna kanaat getirdiginde, projeyi ylkleniciye vermeye karar vermektedir. Heyet, bu konuda ikna
olmadigi durumda ayni prosediir diger yiklenicilere de uygulanmaktadir (Odabasi, 2009). Bu agidan
TOKi komitesini ikna etmek icin sozlesmelerin maliyete ve yiiklenicinin emsal projelerine
dayandirilmasi 6nerilmektedir. Uygulamada toplam insaat siresi icin resmi bir hesaplama yontemine
iliskin herhangi bir kanit bulunmamaktadir.

Konut projelerinde is slrelerini cesitli faktorler etkilemektedir. Bu faktorler; proje ve ihale tiiri (Dursun
ve Stoy, 2012), proje tasariminin karmasikhgi (Oyedele, 2017; Abal-Seqan ve ark., 2023), insaat hacmi
ve kat sayisi (Noorzai ve Golabchi, 2020), insaat sahasinin ozellikleri (Noorzai ve ark., 2020), hava
kosullari ve projenin cografi konumu (Salleh, 2009; Sweis, 2013), proje 6zellikleri ve insaat 6ncesi siire
planlamasi (Chan ve Kumaraswamy, 2002; Meeampol ve Ogunlan, 2006), finansal kosullar
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(Shanmugapriya ve Subramanian, 2013; Faremi ve ark., 2016), depremsellik (Zahaf ve Bensaibi, 2014)
ve tedarik kosullari (Oyedele, 2017) seklindedir. Ozellikle konut projelerinin yapim yéntemi icin kat
sayisl ve insaat hacmi kritik 6neme sahiptir (Noorzai ve Golabchi, 2020). Konut projeleri, daha blylk
sermaye ve daha genis alan gereksinimi, daha fazla sayida isglicl, 6zel tasarim ve altyapi nedeniyle
diger insaat projelerinden farkhdir (Noorzai ve ark., 2020). Bu performans kriterlerine dikkat
edilmemesi, toplu konut projelerinin basarisiz olmasinin temel nedenidir (Campos ve Guilhoto, 2017).

McCord ve ark. (2015) insaat sektoriindeki konut projelerinin gecikme faktorlerinin saha yonetimindeki
eksiklikler, etkisiz iletisim ve paydaslar arasinda koordinasyon eksikligi oldugunu ortaya koymustur.
Konut projeleri gibi tip projeler, otoyol insaat projeleri gibi tip olmayan projelerden farkl gerekliliklere
sahiptir. Daha fazla sayida benzer isin tekrar tekrar yapildigi konut projeleri gibi tekrarli insaat
projelerinde, belirlenen siire planlamasindan sapmalar is sliresinde 6nemli artislara yol acabilmektedir
(Bagerin ve ark., 2016). Ayrica bir insaat projesinin toplam stiresi, yanlis varsayimlar veya gecmis/farkli
projelerle karsilastirmalar nedeniyle siklikla hatali 6ngérilmekte ve gecikmelere neden olmaktadir
(Shokri-Ghasabeh ve Chileshe, 2016; Oyedele, 2013; Oyedele ve ark., 2015; Obodo ve ark., 2021). Ote
yandan siire ve kalite acgisindan artan proje riskleri (El-khalek ve ark., 2019) ve anlasmazlik olasilig
(Beltrao ve Carvalho, 2019) nedeniyle ihalelerde en dusiik fiyat tekliflerini vermek, yiklenici seciminde
tek kriter olmamalidir.

Literatlirden elde edilen bulgular, insaat siresini etkileyen faktorleri kullanan modeller araciligiyla
insaat sliresinin hesaplanmasindaki mevcut durum ve sorunlarin analizi icin vaka calismalarinin gerekli
oldugunu gostermistir (Lee ve ark., 2009; Jin ve ark., 2016; Yeom ve ark., 2018). Toor ve Ogunlana
(2008) uluslararasi bir havalimani insaatina iliskin bir vaka ¢alismasi yapmislardir. Gériismeler ve
anketin kullanildigi calismada insaat projelerindeki gecikmelerin temelinin tasarimcilar, yikleniciler ve
danismanlarla ilgili oldugunu belirlemislerdir. Yazarlar ayrica kaynak eksikligi, yiklenicilerin kotu
yonetim tarzlari, is glict sikintisi, tasarim gecikmeleri, planlama ve sire yetersizlikleri, degisen talepler
ve ylklenicinin mali zorluklarini vurgulamislardir. Lee ve ark. (2009) yiiksek yapilarin insaati igin
olasiliksal sire tahmin modeli gelistirmislerdir. Yaptiklari literatlir taramasi ve derinlemesine
gorismeler sonucunda birim calisma alani basina ¢evrim (déngi) siresi ve hava kosullarinin insaat
siiresini etkileyen baglica faktérler oldugu belirlenmistir. Onerilen tahmin modeli, hava durumu
degiskenlerini “calisiimayan glinlere neden olan hava kosullar1” ve “is verimlilik oraninda degisiklige
neden olan hava kosullari” olarak ayirmistir. Son olarak pratik, gtvenilir ve uygulanabilir bulunan
modeli dogrulamak igin bir durum galismasi kullanilmistir. Jin ve ark. (2016) 83 konut projesinin insaat
suresini tahmin etmek amaciyla muhakeme temelli vaka calismasini kullanmislardir. Elde edilen
bulgular, yapim 6ncesi asamada insaat siiresi tahminini dogrulamis ve her bir vaka ile test senaryosu
arasindaki fark telafi edilerek tahminler gelistirilmistir. Yeom ve ark. (2018) Kore’deki isyeri binalarinda
proje planlama evresinde ¢oklu dogrusal regresyon kullanarak insaat tahmin modeli gelistirmek i¢in bir
vaka c¢alismasi ylritmiuslerdir. Elde edilen bulgular, ortalama insaat siiresinin bir¢cok faktére bagli
oldugunu gostermistir.

Yapilan ¢alismalar incelendiginde, insaat silresi tahminine iliskin modeller énermek igin iki vaka
calismasi yapilirken, 6nerilen bir modeli dogrulamak igin bir vaka calismasi kullanildigi tespit edilmistir.
Proje stireleri isveren tarafindan tanimlandigi veya yiklenici tarafindan onerildigi icin (Jin ve ark., 2016;
Bayram, 2017), isveren tarafindan ihale asamasinda kullanilan insaat siresi hesaplama modeli,
Turkiye’deki konut projeleriigin 6zel bir standarda sahip olmalidir. Bu nedenle insaat projelerinde sire
tahminine yonelik arastirmalarin yiritilmesi igin vaka calismasi yaklasiminin daha uygun oldugu
sonucuna varilmistir.
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2. Materyal ve Metot

Bu arastirmada vaka ¢alismasi metodolojisi kullaniimistir. Yin’e (2003) gore vaka calismasi; yeni bilginin
Uretimi icin kesfedici, bazi problemleri ¢ézmek igin yapici ya da ampirik kanitlarla bir hipotezi test
etmek icin dogrulayici niteliklerde olabilir. Bu vaka ¢alismasinin amaci, TOKi konut projelerinin mevcut
durumunu analiz etmektir. Bu amagla ilk olarak tim insaat projesinde gecikme sayilari ve gecikme
sireleri tespit edilmistir. Hem konut hem de diger projeler icin yapi tlrlerine gére ortalama toplam
insaat slresi, geciken ve toplam insaat proje sayisi ve bolgelere gore siire uzatimi yapilan proje sayilari
bulunmustur. insaat projelerinde gecikme, bir projenin teslimi icin sdzlesmede belirtilen veya
taraflarca uzlasilan tamamlanma tarihinin asilmasi olarak tanimlanmaktadir (Shahsavand ve ark.,
2017). “TOKi Projeleri izleme Cetveli” izerinde yapilan analiz, en ¢ok gecikmenin konut projelerinde
gerceklestigini gostermistir. Projelere iliskin bilgiler bunlarla sinirli olmamak iizere, “TOKi Projeleri
izleme Cetveli”ndeki “proje tanimi”, “proje yeri”, “sdzlesme tarihi”, “s6zlesme siiresi”, “baslangic ve
bitis tarihleri”ni icermektedir. Veri analizleri ylzde ve frekans istatistikleri kullanilarak yapilmistir.
Toplam proje sayisi 3500 olup, devam eden 700 proje elenirken, 1530’u konut olmak (izere 2800 proje
bulunmaktadir. Yetersiz veriye sahip projeler ise elenerek ¢calismaya dahil edilmemistir.

ikinci olarak TOKi yetkilileri ile gerceklestirilen yari yapilandiriimis gériismeler, gézlemler ve TOKi
belgelerinin incelenmesi sonucunda toplam insaat siiresini etkileyen faktorler ortaya cikariimistir.
Arastirma metodu olarak goriisme, nitel arastirmalar kapsaminda arastirmaci ve arastirma Oznesi
konumundaki kisiler arasi kontrole tabi ve amaca yonelik sozli iletisimdir (Cohen ve Manion, 1994,
s.271). Nitel arastirmalar, bireyler ya da gruplarin sosyal ya da beseri sorunlara atfettikleri anlamlar
arastiran problemlerin incelenmesi olarak tanimlanmaktadir (Creswell, 2007, s.37). Hesse-Biber ve
Leavy (2006, s.49), nitel arastirmanin arastirilan olgu hakkinda kesfetmeyi, aciklamayi ve
fikirler/teoriler Gretmeyi ve sosyal kaliplari (“Nasil” sorusu) anlamayi ve aciklamayi amacladigini 6ne
sirmektedir. Yari yapilandiriimis formattaki goriismeler, nitel arastirmalarda sikga tercih edilen bir veri
toplama teknigidir (Taylor, 2005; DiCicco-Bloom ve Crabtree, 2006). Bu yontemin temel avantajlari
gorusmeci ile katilimci arasindaki karsilikliigr saglama, gérismecinin katiimcilarin yanitlarina dayali
olarak dogaclama takip sorulari olusturmasina olanak saglama ve katiimcilarin bireysel so6zli
ifadelerine yer verme konusunda basarili olmasidir (Kallio ve ark., 2016).

Creswell (2007) bir galismada en fazla 4 veya 5 vakanin yapilmasini 6nerirken, vaka basina 3 ile 5
arasindaki sayida gérismecinin yeterli oldugunu belirtmektedir. Yapilan bu ¢alismada 2 vaka g¢alismasi
gerceklestirilmis ve her vaka icin tger yetkili ile gdriisiilmustiir. TOKi baskan yardimciligindaki yetkililer
ile yapilan yiiz yiize gériismelerde, 6ncelikle TOKI projelerinin ihale siirecindeki planlama ¢alismalarinin
neler oldugu sorulmustur. Sonrasinda TOKi personelinin planlama icin ayirdigi zamanin, basaril
projeler ortaya konulmasi anlaminda yeterli olup olmadigi sorgulanmistir. Ardindan mevcut
projelerdeki planlama ¢alismalarina iliskin kullanilan yontem ve teknikler ile ilgili sorular sorulmus ve
bu durumun vyeterliligi sorgulanmistir. Mevcut yetersizliklerin mevzuatla iliskili olup olmadigi
ogrenilmistir. Yapilan mevcut planlamada toplam insaat siiresini etkileyen faktorlerin hangileri oldugu
Gzerine ayrintih konusmalar yapilmistir.

Goriismeler sonucunda TOKi yetkililerinden alinan veriler ve belgeler kullanilarak yaklasik insaat siiresi
formile edilmistir. Bu arastirmadaki yaklasik insaat siresi, proje planlama asamasinda tahmin edilen
ve insaat asamasinda insaatin baslangicindan bitisine kadar olan toplam insaat siresini ifade
etmektedir. Mevcut durumun daha iyi anlasilabilmesi icin 22-23 Aralik 2015 tarihlerinde Ankara’da ve
24-25 Aralik 2015 tarihlerinde istanbul’da TOKi yetkilileri ile yari yapilandiriimis gériismeler yapilmistir.
TOKi yetkililerinden alinan sozlii veriler not edilmistir. Verilerin toplanmasi asamasinda ses kaydina
TOKi tarafindan izin verilmemistir. Bunun yani sira siireli ve siiresiz TOKi yayinlari gibi belgelere
ulasiimistir. Gériismeler sirasinda yapilan bu calismanin amaglar ve kapsami agiklanmistir. ihale
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asamasinda planlama ve programlamaya yénelik mevcut uygulamalar, TOKi personelinin tamamlanan
projelere ayirdigl siire ve toplam insaat siresinin hesaplanmasinda kullanilan faktérler sorulmustur.
Ayrica uyusmazliklarin ingaat siiresinin gecikmesinden kaynaklanip kaynaklanmadigini belirlemek igin
Yargitay davalari incelenmistir.

Ugiincii olarak TOKi’nin temel insaat siiresinin formiile edilmesi ardindan Uygulama Projeli ve Avan
Projeli is siireleri olmak uizere iki farklh vaka ¢alismasi yapilmistir. Uygulama Projeli is Siiresi (UPIS) ve
Avan Projeli is Siresi (APIS), ihaleye cikilan projelerin iki farkli ¢izim tirleridir. UPIS, proje
gereksinimlerine bire bir yanit verebilecek seviyede detayli, kaliteli ve icerik olarak eksiksiz olan
¢izimleri temsil etmektedir. Dolayisiyla uygulama projeleri, tasarim evresinin tiimdlyle tamamlanip son
Grln olarak ortaya ¢ikarilan, icinde eksikliklerin en aza indirildigi cizimlerdir ve toplam insaat siliresini
azaltan bir faktérdir. Bunun aksine APIS, tasarim evresindeki nihai olmayan cizimleri temsil etmekte
ve ylklenici, imalata baslayabilmek i¢in elindeki avan projeler tizerinde belli bir slire tasarim calismasi
ylrittikten sonra bu gizimleri ayrintili uygulama projeleri haline getirmek zorundadir. Dolayisiyla avan
projeler, toplam insaat siiresini artiran bir faktdrdiir. TOKI, konut projeleri icin bu siireyi 50 giin olarak
belirlemistir. Diger bir ifadeyle UPiS’e 50 giin eklendiginde APIS ortaya ¢ikmaktadir.

“TOKi Projeleri izleme Cetveli”ndeki veriler kullanilarak UPIS ve APIS hesaplanmis ve bu siireler resmi
sdzlesme siireleri ile karsilastirilmistir. APIS ve UPIS ayri ayri hesaplanarak Temel is Siireleri (TIS) ile
Sozlesme is Sireleri (SiS) arasindaki farki ortaya ¢ikarmak icin sdézlesme siiresi verileri kullanilmistir.
TOKi tarafindan ihalelerde kullanilan TiS; bir konut projesindeki konut sayisi, APIS veya UPIS ve
calisiilmayan glin sayisinin toplami olarak tanimlanmaktadir.

Gecikme siireleri (GS), her bir konut projesinin tamamlanma (bitis) tarihlerinden sézlesme tarihinin
cikartiimasi ile elde edilmektedir. Burada sézlesme tarihleri olarak tanimlanan sézlesme is siireleri (SiS)
ise, TOKIi yetkililerinin ihale asamasinda her bir konut projesi icin kendi yéntemlerine gére atadiklari
sireyi temsil etmektedir.

Vaka calismalarinda birincil veriler (arastirmaci verileri toplar) veya ikincil veriler (arastirmaci bagka
birinin verilerini kullanir) kullanilabilir. TOKi’nin ihale siireglerine gore iki vaka calismasi yapilmistir:

Vaka 1: Uygulama Projeli is Siirelerini Hesaplama
Vaka 2: Avan Projeli is Siirelerini Hesaplama

Her vaka calismasi, APIS ve UPIS ile Sézlesme Is Siresini (SiS) karsilastirmak amaciyla
gergeklestirilmistir. Her iki vaka da 1530 konut projesi kullanilarak yapilmistir. Bu vaka galismasinin
amaci dogrultusunda analiz, yalnizca APIS ve UPIS ile S6zlesme Siiresinin karsilastirmasini géstermekle
kalmamakta, ayni zamanda konut projeleri icin Gecikme Siresi (GS) ile de karsilastirmaktadir. Vaka
analizinin asamalari Sekil 1’de siralanmistir:
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1. Asama

2. Asama

3. Asama

4. Asama

5. Asama

*“TOKi Projeleri izleme Cetveli” kullanilarak proje 6zellikleri, sdzlesme is siireleri, proje
baslangic ve bitis tarihleri araciligiyla gecikmelerin listelenmesi.

eilk asamadaki verilerden hareketle TOKi tarafindan yiiriitilen projelerde geciken proje sayisi,
gecikme sureleri ve siire uzatimi alan proje sayisinin tespiti.

eliteratiir taramasi, TOKi (st diizey vyetkilileriyle yapilan vyari yapilandirilmis bireysel
goriismeler, gdzlemler, Yargitay ictihatlari ve TOKi dokiimanlari araciligiyla insaat siiresini
etkileyen faktorlerin belirlenmesi.

eNiimerik analizler araciligiyla Uygulama Projeli is Siireleri ve Avan Projeli is Siirelerinin
hesaplanmasi.

eUygulama Projeli Is Siireleri ve Avan Projeli is Siireleri ile S6zlesme Is Siireleri ve gecikme
surelerininin karsilastirilmasi

Sekil 1. Vaka galismasi icin arastirma tasarimi

Bu vaka calismasinin kapsami TOKi konut projeleri, ihale asamasindaki planlama ve programlama
faaliyetleri, 4734 sayili Kamu ihale Kanunu, 2985 sayili, 4966 ve 5162 sayili Toplu Konut Kanunu’nda
tanimlanan ve belirtilen ihale sirecleri, TOKi Standart insaat Sézlesmesi, TOKi Kaynaklarinin
Kullanimina iliskin Yonetmelik (2002) ve Yapim isleri ihaleleri Uygulama Yénetmeligi (2009) ile sinirhdir.
Tanimlayici istatistikler ise, “TOKi Proje izleme Cetveli’nden alinan TOKi projelerinin verileri ile

sinirhdir.

3. Bulgular

3.1. Tiim insaat Projelerine iliskin Bulgular

Bu calismanin bulgular dncelikle TOKi tarafindan insa edilen her tiirlii projenin “TOKI Projeleri izleme
Cetveli” kapsaminda analizini icermektedir. Tablo 1’de farkh yapi tiirleri icin ortalama toplam insaat
sureleri gosterilmistir.

Tablo 1. Projelerin yapi turlerine gore ortalama toplam insaat streleri

Yapi Tiirii Ortalama Toplam insaat Siiresi Proje Sayisi
Konut 486 1530
Altyapi ve Cevre isleri 251 88
Bina 483 142
Cami 185 3
Hastane 697 347
isyeri 506 10
Karakol 538 142
Konteyner 45 3
Kopri 554 1
Mize 571 3
Okul 486 327
Orduevi 559 1
Otel 529 2
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Restorasyon 266 39
Sevgi Evi 554 1
Sosyal Donati 405 49
Spor Tesisi 596 4
Stadyum 722 18
Universite 595 16
Yol 202 3
Yurt 539 71
Toplam 2800

2800 TOKIi projesine iliskin tanimlayici istatistikler, “TOKi Projeleri izleme Cetveli”ndeki veriler
kullanilarak hesaplanmistir. Bulgulara gére TOKi’nin gergeklestirdigi 22 proje tipi oldugu goriilmekte ve
bunlarin ¢ogu 1530 adetle konut projelerinden meydana gelmektedir. Konut projelerinin ortalama
insaat siiresi 486 giindiir. 2800 TOKI projesinin %25,71’ini konut projeleri olusturmaktadir. Konut
projelerini hastane (347 adet) ve okul projeleri (327 adet) izlemektedir. TOKi projeleri en fazla 590 adet
ile ic Anadolu Bélgesi'nde, en az 238 adet ile Akdeniz Bolgesi’nde gerceklestirilmistir.

Tablo 2. Bélgelere gore geciken ve toplam TOKI insaat projesi sayilari

Geciken Proje Toplam Proje

Bolge Sayis! Sayis! Oran 1* (%) Oran 2** (%)
Akdnz. Bolgesi 130 238 %54.62 %8.50
D. Andl. Bolgesi 253 536 %47.20 %19.14
Ege Bolgesi 121 260 %46.54 %9.29
G.dogu Andl. Bolgesi 152 301 %50.50 %10.75
ic Andl. Bolgesi 305 590 %51.69 %21.07
Krdnz Bolgesi 177 385 %45.7 %13.75
Marmr Bolgesi 229 490 %46.73 %17.50

Toplam 1367 2800

*Oran 1: Bolge’deki Geciken Proje Sayisi / Bolge’deki Toplam Proje Sayisi
**QOran 2: Bolge’deki Toplam Proje Sayisi / Tuirkiye’deki Toplam Proje Sayisi

Tablo 2’de Tiirkiye’deki 2800 insaat projesinden 1367’sinin geciktigi ve TOKi tarafindan yiiritilen
projelerin yaklasik %49’unun zamaninda tamamlanmadigini gériilmektedir. Projelerin cografi bolgesel
dagihmi ve gecikme oranlari hesaplanmistir. Oran 1 incelendiginde, bolgelere gére en fazla gecikme
Akdeniz bélgesinde (%54,62) meydana gelmis ve bunu sirasiyla i¢ Anadolu (%51,69), Giineydogu
Anadolu Bolgesi (%50,50) ve Dogu Anadolu Bolgesi (%47,20) izlemistir. Zamaninda tamamlanan
projelerin sayisi Karadeniz ve Ege bélgelerinde en yiiksektir. Oran 2 incelendiginde, TOKi projelerinin
cogunun i¢ Anadolu Bélgesi (%21,07) ve en az Akdeniz Bélgesi (%8,50) icerisinde yiritildugi
gorilmektedir.

Tablo 3. Bolgelere gére siire uzatimi alan TOKi proje sayilari

. Siire Uzatimi Alan Proje Sayisi Genel o

Bolgeler 1 2 3 4 Toplam %
Akdnz. Bolgesi 107 16 4 3 130 %9.51
D. Andl. Bolgesi 209 33 8 3 253 %18.51
Ege Bolgesi 102 13 3 3 121 %8.85
G.dogu Andl. Bolgesi 119 23 8 2 152 %11.12
ic Andl. Bolgesi 279 18 6 2 305 %22.31
Krdnz Bolgesi 162 10 2 3 177 %12.95
Marmr Bolgesi 197 22 6 4 229 %16.75
Genel Toplam 1175 135 37 20 1367 %100
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Tablo 3’e gore sire uzatimi almayan proje sayisi 1433, bir kez slire uzatimi alan proje sayisi 1175, iki
kez siire uzatimi alan proje sayisi 135, {i¢ kez siire uzatimi alan proje sayisi 37 ve dort kez slire uzatimi
alan proje sayisi 20 olarak belirlenmistir. 1367 geciken projeden 130’u Akdeniz, 253'i Dogu
Anadolu'da, 121’i Ege'de, 152’si Giineydogu Anadolu'da, 305’i i¢ Anadolu'da, 177’si Karadeniz'de ve
229’u Marmara Bolgesi'nde yer almaktadir.

TOKi’nin yaptigi konut projelerinin analizinde esas olarak 1530 konut projesinden 720’sinin geciktigi
ortaya cikmistir. Gecikmedeki 720 konutun toplam 2800 TOKI insaat projesine orani %25,71 olarak
hesaplanmistir. Bu gecikmedeki 720 konutun, TOKi’nin yirittigi toplam 1530 konut projesi sayisina
orani ise %47,06’dir. Geciken 720 konut projesinin 60’1 Akdeniz Bolgesi, 96’si Dogu Anadolu Boélgesi,
64’(i Ege Bolgesi, 69’u Giineydogu Anadolu Bélgesi, 189’u i¢ Anadolu Bdlgesi, 104’{i Karadeniz Bolgesi
ve 138'i Marmara Bolgesi'ndedir.

3.2. Konut Projelerine iliskin Bulgular

Konut projelerindeki gecikmelerin diger insaat projeleri arasinda yaygin oldugu bir 6nceki bélimde
gosterilmistir. Tablo 4’te bolgelere gbre ortalama toplam insaat slreleri ve konut proje sayilari
Ozetlenmistir.

Tablo 4. Bolgelere gore konut projelerinin gecikme siiresi ve gecikme miktarlari

] - o Toplam Konut Proj
Bolgeler Ortalama Toplam ingaat Siiresi opfam Ronut Froje

Sayisi
Akdnz. Bolgesi 450 106
D. Andl. Bolgesi 446 271
Ege Bolgesi 445 142
G.dogu Andl. Bolgesi 484 139
ic Andl. Bolgesi 508 370
Krdnz Bolgesi 474 220
Marmr Bolgesi 541 282
Genel Toplam 486 1530

Bir konut projesi icin ortalama insaat siiresi 486 giin olarak belirlenmistir (Tablo 1). Tablo 4’e gore ise,
Marmara Bolgesi 541 giin ve ic Anadolu Bolgesi 502 giin ile Tiirkiye’de ortalama insaat siiresinin
Uzerinde kalmislardir. Giineydogu Anadolu Bolgesindeki ortalama insaat sliresi 484 giin ile Tirkiye
ortalamasina yakindir. Diger bolgeler ortalamaya gore daha diisiik toplam insaat siirelerine sahiptir.

Tablo 5. Geciken konut projelerinin icindeki gecikme oranlarinin bélgelere gére dagilimi

v Bolgedeki Geciken Bolgedeki Toplam . .. .

Bolgeler Konfut Proje Sayisi Kongut Proje Sayisi Gecikme Yizdeleri
Akdnz. Bolgesi 60 106 %56.6
D. Andl. Bolgesi 96 271 %35.42
Ege Bolgesi 64 142 %45.07
G.dogu Andl. 69 139 %49.64

Bolgesi

ic Andl. Bolgesi 189 370 %51.08
Krdnz Bolgesi 104 220 %47.27
Marmr Bolgesi 138 282 %48.94
Toplam 720 1530 %47.06

Tablo 5’e gore 720 gecikmeli konut projesinin 60" Akdeniz Bolgesi, 64'(i Ege Bblgesi, 69'u Glineydogu
Anadolu Bolgesi, 96'si Dogu Anadolu Bolgesi, 189’u i¢ Anadolu Bélgesi, 104'i Karadeniz Bolgesi ve 138'i
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Marmara Bolgesi'nde yer almaktadir. Geciken konut projelerinin sayisinin toplam geciken konut
projelerinin sayisina orani Akdeniz Bolgesi'nde %56,6, Dogu Anadolu Bolgesi'nde %35,42, Ege
Bolgesi'nde %45,07, Giineydogu Anadolu Bélgesi'nde %49,64, ic Anadolu Bélgesi'nde %51,08,
Karadeniz Bolgesi'nde %47,27 ve Marmara Bolgesi'nde %48,94'tir. Tum bolgelerdeki konut
projelerinin neredeyse yarisinin yaklasik %50 oraninda gecikme yasamasi 6énemli bir bulgudur.

Tablo 6. Bolgelere gore sire uzatim miktarlarinin dagilimi

. Siire Uzatimi Alan Konut Projesi Sayisi Toplam Konut
Bolgeler -
0 1 2 3 4 Projesi Sayisi
Akdnz. Bolgesi 46 52 5 1 2 106
D. Andl. Bolgesi 175 85 11 0 0 271
Ege Bolgesi 78 59 1 2 2 142
G.dogu And. 70 59 7 2 1 139
Bolgesi
ic Andl. Bélgesi 181 179 7 2 1 370
Krdnz Bolgesi 116 99 4 1 0 220
Marmr Bolgesi 144 121 12 2 3 282
Genel Toplam 810 654 47 10 9 1530

Tablo 6’da i¢ Anadolu Bélgesi'nin siire uzatimi hig olmayan 181 konut projesi ile ilk sirada yer aldig
gorulmektedir. Ancak ayni bolgenin diger bolgelere gore bir defa sire uzatimi alan en fazla konut
projesine sahip oldugu belirlenmistir. Marmara Bolgesi, 12 proje ile iki kez siire uzatimini en fazla alan
konut projelerine sahip bolgedir. Dogu Anadolu Bolgesi ve Karadeniz Bolgesi, dort defa siire uzatimi
olmayan iki bolge olarak belirlenmistir. Bir defa slre uzatimi alan konut projelerinin sayisinin 654’ten
47'ye 6nemli 6l¢lide distiglu gozlemlenmistir. Konut projelerine sehirler agisindan bakildiginda 87
gecikme ile Ankara ilk sirada yer alirken, onu 59 geciken konut projesi ile istanbul ve 18’er geciken
konut projesi ile hem Bursa hem de Adana izlemistir.

3.3. Goriismeler ve G6zlemler Sonucunda Ulagilan Bulgular

Goriusmeler ve gozlemler sonucunda ulasilan bulgulara gére, toplam insaat sliresinin modern proje
yonetimi ilkelerine gore hesaplanmadigl ortaya ¢ikmistir. Siire tahminlerinin modern hesaplama
yontemleri yerine daha 6nce tamamlanmis projelerin verilerine dayandirildigi tespit edilmistir. Ayrica
TOKi yetkililerinin herhangi bir ara¢ veya yazilim kullanmadan insaat siiresine dogrudan karar verdikleri
gorilmastir.

“TOKi Projeleri izleme Cetveli’nde yer alan 1530 konut projesi icin TiS, TOKI tarafindan konut
projelerinin toplam insaat siirelerini 6ngérmek amaciyla kullandigi hesaplama yonteminden elde
edilen Esitlik 1 kullanilarak hesaplanmistir:

TiS (giin) = Faktorl'in karsihigt Faktor2'deki is gini sayist (UPIS)
+ Faktor2b tercih edilirse 50 is giinii (APIS)
+ Faktor 3'iun karsiligindaki galisiilmayan gin sayist

Elde edilen bulgulara gére TOKi projelerinin toplam insaat siiresini tahmin etmek igin (i¢ faktériin
kullanildigi ortaya ¢ikmistir (Esitlik 1 ve Tablo 7).

Tablo 7. TOKi tarafindan konut projeleri igin kullanilan “Temel is Siiresi”ni hesaplamada dikkate alinan
¢ temel faktor
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Yargitay ictihatlari, TOKi’nin Tiirkiye’de ihale ettigi konut projelerine iliskin gecikmelerin yol actigi yasal
uyusmazliklara isaret etmektedir (Yargitay, 2010; 2011; 2013; 2014; 2015). Cogu anlasmazlik genellikle
sozlesmelerde belirtilen proje teslim tarihlerindeki gecikmelerden kaynaklanmaktadir. Yargitay
Kararlari, konutlarin sézlesme tarihinde hak sahiplerine teslim edilmedigini gostermistir. Dolayisiyla
TOKi’nin toplam insaat siiresini tahmin etmek icin kullandigi bu Ui¢ faktor yetersizdir ve TOKi’nin toplam
insaat slresini daha dogru tahmin etmek ve taraflar arasindaki ihtilaflari 6nlemek icin ekstra faktorleri
dikkate almasi gerekmektedir. Literatirden ulasilan bulgular da ayni kaniya isaret etmekte (Al-Khalil ve
Al-Ghafly, 1999; Aibinu ve Jagboro, 2002; Odabasi, 2009) ve gecmiste tamamlanan projelerden ulasilan
veriler yerine modern planlama-programlama tekniklerinin insaat projelerinde kullanilmasi gerektigini
one sirmektedir.

Yargitay davalarindan elde edilen bulgular ve goriismeler, 6zellikle tecriibesiz ve piyasaya yeni giris
yapmis ylklenici firmalarin ihale asamasinda detayl bir planlama yapmalarina gerek kalmayabilecegini
gdstermistir. Sonug olarak, TOKi tarafindan ihale edilen insaat projelerinin gecikmesinden kaynaklanan
hukuk davalarinda hem siire uzatimlari hem de diger uyusmazliklar tizerinde durulmustur. Mahkeme
ictihatlari, gecikme sorununu destekleyen “ihale asamasinda siire planlamasi eksikligi” gerekcesini
ortaya ¢ikarmistir.

3.4. Vaka Calismasi Bulgulari
3.4.1. Vaka 1: Uygulama projeli is siirelerinin hesaplanmasi (UPIS)

Bu vaka calismasinin son asamasinda, konut projeleri icin UPIS ve APIS ile hesaplanan TiS ile s6zlesme
sureleri ve gecikme siireleri karsilastiriimistir.

Tablo 8. UPIS, SIS ve GS Karsilastirmalari

Siireler Sonug (%)
o UPIS-SiS<0 (Negatif) 37.29
UPIS-SIS Karsilastirmas| UPIS-Sis>0 (Pozitif) 62.71
(UPis-SIiS)-GS (UPis-SiS)-GS<0 (Negatif) 28.66
Karsilastirmasi (UPiS-SiS)-GS>0 (Pozitif) 71.34

Tablo 8’e gére UPIiSten SIS cikarildiginda 1530 adet konut projelerinin %62,71’i icin fark pozitif
bulunmustur. Farklihigin sifir oldugu doért konut analize alinmamistir. Pozitif deger, konut projelerinin
cogu icin UPIS degerlerinin SIS degerlerinden daha yiiksek oldugunu géstermektedir. Bu durumda TOKI
tarafindan hesaplanan toplam insaat siiresinden elde edilen UPiS’in genellikle SiS’ten daha uzun
oldugu tespit edilmis ve TOKi'nin resmi s6zlesmelerde toplam insaat siiresini biiyiik élciide kisalttigini
gostermistir. Diger bir deyisle, 100 konut projesinden 63’e yakin projede toplam insaat sirelerinin
olmasi gerekenden daha kisa oldugu kanitlanmistir.

Yapilan hesaplamalar incelendiginde 6ncelikle Tablo 8deki UPIS degerlerinden SiS degerleri
cikartiimistir. Bu fark, TOKi yetkililerinin insaat siiresini ne kadar kisalttigini ve insaat s6zlesmelerinde
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kullanildigini géstermektedir. ikinci olarak, GS’yi bulmak icin sdzlesme tarihi proje tamamlama (bitis)
tarihlerinden cikariimistir. Uglinciisii, (UPIS-SIS) degerleri GS degerinden cikarilarak %71,34 pozitif
degerler elde edilmistir. Konut projelerinin %71,34’l icin pozitif deger, TOKi yetkilileri tarafindan
toplam insaat surelerinin kisaltiimasinin gecikmelerden daha fazla oldugunu géstermistir. Diger bir
deyisle, konut projelerinde kisalan sirenin buylkligi, genellikle gecikme sirelerinden ¢ok daha
fazladir. Bir konut projesi icin sdzlesme siiresine gecikme siireleri eklendiginde bile UPIS degerine
ulasilamamistir. Bu bulgu, TOKi'nin ihale asamasinda ne 6lgiide &nemli kisaltmalar yaptigini
gdstermistir. Bu biyik fark, TOKi tarafindan belirlenen sézlesme siiresinin diisiik giivenilirlige sahip
oldugu anlamina gelmektedir. Toplam insaat siiresindeki gecikmelerin genellikle TOKi yerine
ylklenicilere karsi daha fazla sorunlara yol agacagi séylenebilir.

3.4.2. Vaka 2: Avan projeli is siirelerinin hesaplanmasi (APIS)

APIS hesaplamak icin éncelikle Esitlik 1’deki konut sayisina gére UPIS belirlenmistir. Daha sonra UPIiS
degerine 50 giin eklenerek APIS hesaplanmis ve daha sonra projenin konumuna gére calisilmayan
giinler de eklenerek nihai APIS degerlerine ulasiimistir.

Tablo 9. APIS, SIS ve GS Karsilastirmalari

Sireler Sonug (%)
. APiS-SiS<0 (Negatif) 23.20
APIS-SIS Kargilagtirmasi APIS-Sis>0 (Pozitif) 76.80
(APIS-SiS)-GS (APIS-SiS)-GS<0 (Negatif) 24.61
Karsilastirmasi (APIS-SiS)-GS>0 (Pozitif) 75.39

Tablo 9’da APiS'ten SiS c¢ikartildiginda 1530 adet konut projesinin %76,80i icin farkhiliklar pozitif
bulunmustur. Pozitif deger, konut projelerinin ¢ogu icin APIS degerlerinin CD degerlerinden daha
yiksek oldugunu goéstermistir. Bu durumda TOKi tarafindan hesaplanan toplam insaat siiresinden elde
edilen APiS’nin genellikle SiS'ten daha uzun oldugu tespit edilmis ve TOKi’nin resmi sézlesmelerde
toplam insaat stresini blyuk o6lcide kisalttigini gbstermistir. Diger bir deyisle, 100 konut projesinden
77’ye yakin projede toplam insaat suirelerinin olmasi gerekenden daha kisa oldugu kanitlanmistir.

Yapilan hesaplamalar incelendiginde, 6ncelikle Tablo 9’daki APiS degerlerinden SIS degerleri
cikartiimistir. Bu fark, TOKi yetkililerinin insaat siiresini ne kadar kisalttigini ve insaat sézlesmelerinde
kullanildigini géstermektedir. ikinci olarak, GS’yi bulmak icin sdzlesme tarihi proje tamamlama (bitis)
tarihlerinden cikarilmistir. Uglinciisii, (APIS-SiS) degerleri GS degerinden cikarilarak %75,39 oraninda
pozitif degerler elde edilmistir. Pozitif deger, TOKI yetkilileri tarafindan toplam insaat siirelerinin
kisaltilmasinin konut projelerinin %75,39’u i¢in gecikmelerden daha yiiksek oldugunu gostermistir.
Diger bir deyisle kisalan siirenin biiyiikliigi, genellikle UPiS’te oldugu gibi konut projelerinde gecikme
surelerinden ¢ok daha fazladir. Bir konut projesi icin s6zlesme sliresine gecikme sireleri eklendiginde
bile APIS degerine ulagilamamistir. UPiS’e benzer sekilde bu bulgu, TOKi’nin ihale asamasinda ne kadar
onemli kisaltmalar yaptigini géstermistir.

4. Tartisma

Mevcut literatlirle uyumlu olarak gercek¢i olmayan s6zlesme sirelerinin ortaya konmasi ve uygun
olmayan sire planlamalarinin yikleniciler, isverenler ve mal sahipleri arasinda yaygin oldugu
gosterilmistir (Khoshgoftar ve ark., 2010; Cilfik ve ark., 2014; Haslinda ve ark., 2018). Yeom ve ark.
(2018) tarafindan yapilan vaka calismasinda 47 yapi icin ortalama insaat siresinin, 301 giinliik standart
sapma ile yaklasik 901 giin oldugu bulunmustur. Bu yapilar, hem konutlari hem de ofis binalarini igcerse
de, mevcut calismaya benzer sekilde s6zlesme ve toplam is slreleri arasindaki farkin oldukca ytiksek
oldugu gosterilmistir. Bunun kaynag TOKi'nin sozlesmelerde kisalttigi siirelerin  biyikligini

| Kent Kultiirii ve Yonetimi  ISSN: 2146-9229 579 : 2



Delays for Total Construction Duration in Housing Projects: A Case Study of Toki Projects

gostermektedir. Diger vaka calismalari, insaat projelerinin siire planlamasini ve yapimini iyilestirmek
icin Yapi Bilgi Yonetimi (BIM) gibi is stiresi modellerinin (Gidado, 2004) gelistirilmesini 6nermektedir
(Barlish ve Sullivan, 2012; Jrade ve Lessard, 2015). Bu vaka ¢alismalarindan biri, s6zlesme siiresinden
%67 oraninda bir sire azalmasi gostermistir (Barlish ve Sullivan, 2012). Diger bulgular, bir projeyi siire
ufku icinde veya siiresinden 6nce tamamlama olasiligini artirmak igin gelismis miihendislik yonetimi
araclarinin gerekliligi konusunda fikir birligi gdstermistir (Scheepbouwer ve ark., 2017).

Gegmis calismalarda farkli ve gelismis yontemler kullanilarak insaat sliresini daha iyi tahmin eden ve
gecikmeleri azaltan bulgular elde edilmistir. Lin ve ark. (2011) binalar icin regresyon yontemini
kullanarak bir insaat stiresi modeli gelistirmistir. Modelin uygunlugu ve tahmin yetenegini 6lgmek igin
capraz dogrulamayi ve kok ortalama kare hatasini kullanmislardir. Bulgular, gercek siirenin tahmin
edilen slireye daha yakin oldugunu gostermistir. Yeom ve ark. (2018) planlama asamasindaki ofis
binalarinin proje siiresini tahmin etmek igin ¢oklu lineer regresyon analizi kullanmiglardir. Yazarlarin
modelleri, sire tahmini agisindan dogru sonuglarin yani sira paydaslar icin kullanim kolayhgi
saglamistir. Yogesh ve Rao (2021) tarafindan yapilan arastirma, bir otoyol insaat projesini
degerlendirmede dogrusal planlama ve Delphi teknikleri kullanarak is siresini etkileyen anlamh
faktorlerin proje riskleri ve faaliyet iretim oranlari oldugunu belirlemislerdir. Issa (2013) yalin insaat
yontemini kullanarak insaat projelerinde beklenen zaman asimi ylizdesini azaltmayi basarmistir. Yapay
sinir aglari ve duyarhlik analizlerinin kullanimi; geleneksel regresyon ve standart egri modellerinde bir
sinirliik arz eden karmasik davranislarin similasyonu dikkate alinarak insaat siresinin tahmin
edilmesinde iyi bir dogruluk sergilemistir (Chao ve Chien, 2010; Fan ve ark., 2021). Ujong ve ark. (2022)
binalarda yapay sinir agi modelinin is siiresini tahmin etmede ¢oklu lineer regresyondan daha dogru
sonug verdigini gdstermistir. Ote yandan yapay sinir aglarinin, girdi ve ¢ikti siireclerini dikkate alarak
bazi kontrol 6zelliklerini belirlemede sinirliliklari vardir ve insaati tamamlama siiresi, bitilin faaliyetleri
toplamaktan ziyade kritik faaliyetler dikkate alinarak tespit edilebilmektedir (Fan ve ark., 2021). Dahasi,
hatali egitim verileri, yapay sinir agi modellerinin veriye dayali modeller olmasi nedeniyle, gelisimleri
sirasinda tahmin dogrulugunu etkileyebilir ve carpitabilir (Adul-Hamid, 1996).

Diger arastirmalarda Lines ve ark. (2014) tarafindan eyleme dayali bir arastirma metodolojisi
kullanilarak ihale asamasi icin bir planlama modeli gelistirilmis ve modellerinin maliyet ve siire asimini
sirastyla %44,0 ve %44,9 oranina disirdigii gdsterilmistir. insaat maliyeti ve siiresi icin benzer
bulgular, Lines ve ark. (2015) tarafindan da elde edilmistir. Bagerin ve ark. (2016) konut projeleri icin
aktivitelere dayanan model kullanarak siireyi tahmin etmeyi amaglayarak tekrar eden aktivitelerin is
suresini yiksek dogrulukla tahmin ettigini ve projedeki aktiviteler tamamlandik¢a kalan zamanlama
performansini da tahmin ettigini belirlemislerdir. Markov Zincirinin kullanildig farkli bir arastirma,
konut projelerinin programlanmasinda muhtemel sapmalari tahmin etmistir. Projenin gelecekteki
ilerlemesi agisindan %2,38'lik bir hata ve ingaat zamanlamasinin tahmini icin %4,29 hata pay ile
tahminler yapilabilmistir (Rudeli ve ark., 2017).

Tirkiye ekonomisinde insaat projeleri temelinde bir biiyiime benimsenmis ve bu biiyiimede TOKi
konut projeleri cogunlukta yer almis olsa da, konutlarin tamamlanmasindaki gecikmeler sonucunda
acilan bircok dava, sirenin planlanmasinda eksikliler oldugunu gostermistir. Dolayisiyla Tirkiye’deki
insaat sektoriinde konut projeleri hukuki, ekonomik ve sosyal problemlerin timiini barindirmaktadir.
Diger yandan karayolu, kopri, tlinel, havalimani ve benzeri pek ¢cok projeye de siyasi sebeplerle gbrece
daha agirhk verildigi bilinmektedir. Noorzai ve ark. (2020), toplu konut projelerinde sosyal ve siyasi
alanlarla i¢ ice oldugunu ve bu projelerin gecikmeler olmadan tamamlanmasi amaciyla cesitli
politikalarin gelistirilmesinin 6nemli bir sorun haline geldigini desteklemistir.

Bu c¢alismanin birkag¢ sinirliligi mevcuttur. Birincisi, is surelerini, gecikmeleri ve siire uzatmalarini
hesaplamak icin kullanilan veriler TOKi’ye aittir. ikincisi, incelenen iki vaka yalnizca toplu konut
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projeleriyle ilgilidir. Bunun nedeni, insaat projelerin birgogunun toplu konut projeleri olmasi ve biiyik
gecikmelere maruz kalmalaridir. Uglinciisii, arastirma bulgularindan gikarilacak sonuglarin giivenilirligi,
gorismelerden ulasilan yanitlara ve dokiimanlara baglidir. Bu sinirhhigin Gstesinden gelmek igin veri
kalitesini artirmada TOKi’deki en st diizey ve deneyimli personel ile gériisiilmustiir. Ulasilan sonuglar,
sadece toplu konut projeleri icin genellestirilebilir. Bunun nedeni, diger bir¢ok faktoriin farkh tirdeki
projelerin insaat siresinin hesaplanmasini etkileyebilmesinden kaynaklanmaktadir.

SONUC

Bu vaka calismasi, 1530 konut projesi icerisinde 720 konut projesinin %47,06 oraninda geciktigini
ortaya koymustur. Tim TOKI projelerinde gecikmeli konut projelerinin orani %25,71 olarak
belirlenmistir. TOKIi konut projeleri icin vaka ¢alismasi analizinden elde edilen sonuglar, UPIS ve APIS
degerlerinin SiS degerlerinden belirgin sekilde yiiksek oldugunu gdstermistir. Béylece TOKI tarafindan
toplam ingaat suiresinin hesaplanmasinda sdzlesmelere yazilan siirelerin bliyiik 6lglide kisaltildigi tespit
edilmistir. Benzer sekilde (UPIS-SiS) ile GS’nin karsilastirilmasi sonucunda TOKi projelerinde yiiksek
oranda pozitif degerler elde edilmis ve kisalan stire biyuklGgiiniin genellikle konut projelerindeki
gecikmelerden daha yiiksek oldugu gorilmdistir. Bu bulgular, s6zlesme siresinin kisalmasinin oldukga
ylksek oldugunu gostermektedir. Daha fazla s6zlesme siresi kisaltmalari, yiklenicilerin projelerini
paydaslara daha gec teslim etmelerine neden olmaktadir.

Sonuc olarak, TOKi’nin toplam insaat siiresini hesaplamak amaciyla tercih ettigi tic faktoriin yeterli
olmadigi gosterilmistir. TOKI yetkilileri, bu ti¢ faktériin disinda muhakeme yoluyla Temel is Siiresini
onemli Olgide kisaltarak resmi sdzlesme siirelerini belirlemektedirler. S6zlesme sirelerine yazilan
tarihlerin kisaltilmasi, ideal is sliresine yakin planlanan ve zamaninda tamamlanan projelerin bile
gecikmis gériinmesine neden olabilmektedir. Dolayisiyla gercek proje gecikmeleri ile siirenin TOKi
tarafindan kisaltilmasi durumunda ortaya ¢ikan gecikmelerin birbirine karistigi séylenebilir. Bu ¢alisma,
geciken bircok konut projesinin oldugu bolgelerde bu kisaltmalarin oldukc¢a fazla oldugunu ve
gecikmelerin tim proje paydaslari icin siire ve maliyet kayiplarina yol actigina isaret etmektedir. Bu
nedenle ideal insaat sliresini hesaplayan ve toplam ingaat siiresini etkileyen ek faktorleri dikkate alan
bir model dnerisine ihtiya¢ duyuldugu gosterilmistir.

Bu calisma ile insaat projelerinin ihale siireci ve yonetimine iliskin olarak gelecekte yapilmasi planlanan
bilimsel calismalara bir katkisinin olmasi amaglanmistir. Diinya genelinde ideal bir is slresinin
belirlenmesi agisindan bir 6n ¢alisma olan bu arastirmanin benzer bilimsel ¢alismalara katkisi olacagi
diistiniilmektedir. TOKi’nin mevcut insaat siiresi tahmin yénteminden daha iyi bir model gelistirme
Onerisi dogrultusunda gelecekte yapilacak ¢alismalara iliskin akademisyenlere, politika yapicilara ve
proje paydaslarina yonelik bazi 6neriler sunulmaktadir. Birincisi, toplam insaat siiresini etkileyen
faktorlerin istatistiksel olarak belirlenmesi ve insaat sirelerine ne kadar etkide bulundugu proje
bazinda test edilebilir. ikincisi, farkli tilkelerde yiritiilen ingaat projeleri icin insaat siirelerini etkileyen
faktorlerin belirlenmesi amaciyla proje yetkililerine anketler uygulanmalidir. Anketler sonucunda
bulunacak farkli faktor gruplarinin, insaat sireleri Gzerindeki etkilerinin kiiresel anlamda bir
optimizasyonu yapilabilir. Uglinciisii, politika yapicilar, insaat projelerinin ihale asamasinda modern
proje yapim ve yonetimi tekniklerinin kullanildigi ve gerekli biitlin detaylarin tim paydaslarin katilimini
iceren bir ihale sistemi olusturmalidirlar. Bu sistemde ihale asamasi tamamlanmadan yapim asamasina
gecilmemesini saglayacak sartlar koyulmali ve tiim paydaslarin bu sartlara uymasini saglayacak yasal
dizenlemeler yapilmalidir.

Cikar Catismasi: Yazarlar, kendileri ve / veya diger ligiincii kisi ve kurumlarla ¢ikar ¢atismasinin
olmadigini beyan eder.
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EXTENDED SUMMARY
Research Problem:

Delay in construction projects has been a common problem due to the highly comprehensive nature
of these projects. It is widely accepted that the construction duration of a construction project which
has consequently impact on project success plays a key role in project management. In practice, the
total construction duration may exceed the schedule since the owners, contractors, and
subcontractors are encountered with some technical, legal, and natural difficulties. The fundamental
problems encountered by civil engineers and architects stem from inadequacies in the tender system
of construction projects. Unrealistic schedules with insufficient bidding process and ineffective delay
penalty provisions in the contracts are potential causes of delays for total construction duration. Time,
cost, and quality are three key success factors used to determine and measure the success of
construction projects. Scheduling and cost certainty are two key elements addressed in tenders for
public construction projects. Accurate pre-construction scheduling is a critical requirement for the
success of projects. However, studies have shown that construction projects lack sufficient time and
effort, especially at the tender or pre-contract stage. Pre-construction planning has been shown to
have strong impact on reducing construction duration. Therefore, planning at the tender stage is
important for accurate estimation of construction duration and preventing delays.

Planning at the tender stage is regulated by relevant laws and authorized institutions. However, lack
of scheduling at the tender stage of public construction projects in Turkey is still a common problem.
Since regulations give priority to the lowest bidding price instead of planning, scheduling remains a
constant issue, and therefore is required a solution. It is known that selecting a contractor should not
only include low costs, but also time and performance factors. According to these findings, although
many factors are considered in different studies, it is observed that there were a limited number of
studies related to the construction duration at the tender stage. In addition, a better tender system
and effective planning specified in the Development Plans are not fully implemented in Turkish housing
projects. Therefore, the purpose of this research is (1) to determine the number of delays and delay
times in construction projects, (2) to calculate the Baseline Construction Duration for two different
cases, namely duration with construction documents and duration with schematic design, and (3) to
perform a case study by comparing the construction durations with the construction documents and
schematic design with contract durations and delays.

Research Questions:

What is the current situation of construction project delays at the tender stage of public housing
projects in Turkey?

Literature Review:

Various factors affect construction duration in housing projects. These factors are the type of project
and tender, complexity of the project design, construction volume and number of floors,
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characteristics of the construction site, weather conditions and geographical location of the project,
project features and pre-construction scheduling financial conditions, seismicity and supply conditions.
The number of floors and construction volume are critical, especially for the construction method of
housing projects. Housing projects are different from other construction projects due to larger capital
and space requirements, broader workforce, special design and infrastructure. Ignoring these
performance criteria is the main reason fort he failures of public housing projects.

McCord et al. (2015) revealed that the delay factors of housing projects in the construction industry
are deficiencies in site management, ineffective communication and lack of coordination among
stakeholders. Type projects such as residential projects have different requirements than atypical
projects such as highway construction projects. In repetitive construction projects like housing projects
where a larger number of similar jobs are performed repeatedly, deviations from the specified
schedule can lead to significant increases in construction duration (Bagerin et al., 2016). Additionally,
the total duration of a construction project is often estimated incorrectly due to false assumptions or
benchmarking with previus or other projects, which ultimately causing delays. On the other hand, due
to increased project risks and the possibility of disputes in terms of duration and quality, submitting
the lowest bidding price offers in tenders should not be the only criterion in contractor selection.

Findings from the literature have shown that case studies are necessary to analyze the current
situation and problems in calculating construction duration (Lee et al., 2009; Jin et al., 2016; Yeom et
al., 2018). Toor and Ogunlana (2008) conducted a case study on the construction of an international
airport. After interviews and a survey, they determined that the root cause of delays was related to
designers, contractors and consultants. The authors also highlighted lack of resources, poor
management styles of contractors, labor shortage, design delays, lack of planning and time, changing
demands and financial difficulties of the contractor. Lee et al. (2009) developed a probabilistic time
estimation model for the construction of high-rise buildings. As a result of their literature review and
in-depth interviews, it was determined that cycle time per unit work area and weather conditions were
the main factors affecting the construction duration. The proposed forecasting model divided the
weather variables into “weather conditions that cause non-working days” and “weather conditions
that cause changes in the construction productivity rate”. Finally, a case study was used to validate a
model, which was found practical, reliable, and applicable. Jin et al. (2016) used a reasoning-based
case study to estimate the construction duration of 83 housing projects. The findings showed that
construction duration estimation at the pre-construction stage were improved by compensating for
the difference between each case and the test scenario. Yeom et al. (2018) conducted a case study to
develop a construction estimation model using multiple linear regression during the project planning
phase for office buildings in Korea. The findings showed that the average construction time depends
on various factors.

According to these studies, it was found that two case studies are used to propose models for
construction time estimation, while one case study isused to validate a proposed model. Since project
durations are defined by the employer or suggested by the contractor (Jin et al., 2016; Bayram, 2017),
the construction duration estimations used by the employer at the tender stage should have a special
standard for housing projects in Turkey. Therefore, it was concluded that the case study approach is
more suitable for conducting research on duration estimation in construction projects.

Methodology:

Case study methodology was used in this research. The purpose of this case study is to analyze the
current situation of TOKI housing projects. First, the number of delays and delay times in the entire
TOKI construction projects were determined. For both housing and other projects, the average total
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construction time by building type, the number of delayed and total construction projects, and the
number of projects with extensions by regions were found. The analysis on "TOKi Project Status Table"
showed that the most delays are belong to the category of housing projects. Information regarding the

”n “" ” “

housing projects includes, but is not limited to, “project description”, “project location”, “contract
date”, “contract duration”, “construction initiation and execution dates”. Data analysis involves mean,
standard deviation, percentage, and frequency statistics. The total number of projects was 3500. After
700 ongoing projects are eliminated, residual data involves 2800 projects in which 1530 of them are
housing projects. Projects with insufficient data were not included in the study. Second, as a result of
semi-structured interviews with TOKI officials, observations and examination of TOKI documents, the
factors affecting the total construction duration were revealed. The construction duration was
formulated using the data and documents from TOKI officials after interviews. Third, after TOKlI’s
baseline construction duration was formulated, two different case studies were conducted: Duration
with construction documents and schematic design. Construction Duration with Construction
Documents (DCD) and Construction Duration with Schematic Design (DSD) are two different drawing
types of the projects offered for the tender. DSD represents the incomplete drawings in the design
phase, and the contractor has to turn these drawings into detailed projects after carrying out design
work on the preliminary projects for a certain period of time in order to start building. Therefore, DSDs
are factors that increase the total construction duration. TOKi has determined this duration as “DCD
plus 50 days” for housing projects. DCD and DSD were calculated using the data in the “TOKI Projects
Status Table” and these durations were compared with the official contract durations. DCD and DSD
were calculated separately and contract duration data was used to reveal the difference between
Baseline Construction Duration and Contract Durations (CD).

Results and Conclusions:

Findings for the first case with construction documents showed that the difference between DCD and
CD is positive for 62.71% of 1530 housing projects. Four houses where the difference was zero were
not included in the analysis. A positive value indicates that DCD values are higher than contract
duration values for most of the housing projects. In this case, it is determined that the DCD obtained
from the total construction duration calculated by TOKI was generally longer than the CD. This result
indicates that TOKI has excessively shortened the total construction duration in official contracts. In
other words, it has been proven that the total construction duration in nearly 63 out of 100 housing
projects were shorter than they should have been. Moreover, the contract date was subtracted from
the project completion dates to find the delays. By subtracting the delay values from (DCD-CD) values,
71.34% positive values were obtained. The positive value for 71.34% of housing projects showed that
the shortening of total construction periods by TOKI officials was greater than the delays. In other
words, the magnitude of the shortened construction duration in housing projects is often much greater
than the delays. For a housing project, one can not obtain DCD value even if delays are added to the
contract duration. This finding showed to what extent TOKI made significant duration cuts during the
tender stage. This large difference means that the contract duration determined by TOKI has low
reliability. Therefore, delays in the total construction duration will generally cause more problems for
the contractors.

Findings for the second case study with schematic design showed similarity to the ones with
construction documents. The comparison between DSD and CD is positive for 76.80% of 1530 housing
projects. . In other words, it has been proven that the total construction duration in nearly 77 out of
100 housing projects were shorter than they should have been. Moreover, by subtracting the delay
values from (DSD-CD) values, 75.39% positive values were obtained. The positive value for 75.39% of
housing projects showed that the shortening of total construction duration by TOKI officials was
greater than the delays.
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This study has several limitations. First, the data used to calculate construction durations, delays, and
time extensions are obtained from to TOKI projects. Second, the two cases examined concern only
public housing projects. Most of the construction projects with delays are public housing projects and
they are subject to major delays. Third, the reliability of the findings from the research depend on the
answers and documents obtained from the interviews. To overcome this limitation, senior and
experienced personnel at TOKI were consulted to improve data quality. The results can only be
generalized for mass housing projects. Several other factors can affect the calculation of construction
duration for different types of projects.
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