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insaat sektdériinde yasanan gecikmeler, bir insaat projesinin istenilen zamanda tamamlanamama durumudur.
Genellikle yaygin bir durum olmakla birlikte kaginilmaz dedildir. Gecikmeler, bir projenin 6nemli bilesenleri
lizerinde olumsuz etkiler yaratirken 6nemli kayiplara neden olabilmektedir. Bu noktada, gecikmeleri énceden
tahmin etmek ve bdéylece zaman ve maliyet asimlarini énlemek énemlidir. Bu ¢alismada, éncelikle, kiiresel
baglamda gecikmenin nedenleri ele alinarak genel ve ortak sorunlar tanimlanmustir. llerleyen béliimlerde,
Amerika ve Asya kitalarindaki gelismis ve gelismekte olan (lilke ve bélgelerin insaat endiistrisinde yasanan
gecikmeleri inceleyen ¢calismalar taranmistir. Belirleyici faktérler ve bu faktérler ile iliskili kaynaklar aktarilmis ve
karsilastirma yapilmistir. Arastirmada incelenen 14 bélgede yasanan gecikme nedenleri farklilasmaktadir. Elde
edilen verilere gére, her iki kitada da incelenen (ilke ve bélgelerin ¢ogunlugunun insaat endiistrisinde yasanan
gecikmelerde mal sahibi ve yiiklenici etkin bir rol oynamaktadir.

Anahtar Kelimeler: insaat sektéri, gecikme, gelismis iilkeler, gelismekte olan iilkeler, Amerika, Asya

Investigating Delay Factors in the Construction Industry in Global
and Regional Context

Abstract

Delay in construction is the inability of a construction project to be completed on time. Although it is generally
common it is not ineluctable. Delays in project can cause a significant loss while creating a negative impacts on
the project. Thus, it is important to anticipate delays. In this study, common delay factors are defined in global
context. After, studies examining the delays in the construction industry of developed and developing countries
and regions in the American and Asian continents are reviewed and compared. Delay causes in the 14 regions
examined in the study differ. According to the data obtained, the owner and the contractor play an active role in
the delays in the construction industry of the majority of the countries and regions studied on both continents.
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1. Giris

insaat sektord, Ulkelerin sosyal ve ekonomik yonden kalkinmasinda &énemli bir rol oynamaktadir.
Sektor, kalite yetersizligi, is glicli verimliligi, yonetim, finans ve hava kosullar gibi bircok faktoérden
etkilenebilmektedir. Stirecte yasanan gecikmeler dolayisiyla slirenin uzamasi insaat projelerinde ciddi
sorunlara neden olmaktadir. insaat sektériinde herhangi bir gecikmenin etkisi sadece proje bazinda
degil, sektor ve Ulke bazinda da incelenmelidir. Diger sektorlerden farkli olarak, insaat sektoriiniin
proje bazinda biricik olma 06zelligi her projede gecikmeye sebep olan farkli nedenlerin ortaya
cikmasina neden olmaktadir. Glin gectikce karmasiklasan projelerde gecikmeler, 6nemli bir kayba
neden olabilirken, bir projenin 6nemli bilesenleri lGzerinde zaman, maliyet ve kalite gibi olumsuz
etkiler yaratabilmektedir. insaat gecikmeleri, maliyeti ve kaliteyi olumsuz etkilerken taraflar arasinda
ciddi tartismalara da yol agmaktadir. Bununla birlikte, taraflar arasindaki gecikmeler uzun siren
davalara, tasfiyeye veya fesihlere neden olabilmektedir. Gecikmeler bircok farkli nedenden
kaynaklanabilir, ancak tim taraflari ve paydaslari olumsuz etkiledigi aciktir. Hava kosullarinin
uygunsuzlugu, dogal afetler, siyasal sorunlar gibi beklenmedik kosullar ¢calismayi durdurma asamasina
getirebilmektedir. Yasanan gecikmeler insaat sektortinde kiresel bir sorun oldugu icin bircok tlkede
gecikmenin nedenlerini arastiran calismalara rastlanabilmektedir. Gecikmeye neden olan faktorler,
Ulkelerin gelismislik diizeyleri, bulunduklari cografya, birokratik sistemler veya sosyoekonomik
kosullar gibi bircok faktér nedeniyle tlkeden tlkeye farklihk gostermektedir. Katar, Suudi Arabistan,
Birlesik Arap Emirlikleri, Malezya, Birlesik Krallik, Amerika, Almanya, Kanada gibi cesitli Ulkelerde
gerceklestirilen arastirmalar incelendiginde, insaatta yasanan gecikmelerin oranlari lke bazinda
farkhlk gostermekle beraber, iilke icerisinde bélgesel olarak da farkhlasmaktadir. Ornegin Katar'da
gecikme orani %80’in lizerinde, Suudi Arabistan’da %70’in lizerinde, Birlesik Arap Emirlikleri’nde %90,
Malezya’da %92, Birlesik Krallik’ta %60’in Uzerinde, Birlesik Devletler'de %70, Almanya’da %63 ve
Kanada’da %82’dir (Bhatti, Abdullah, Nagapan, Sohu, Lohar ve Bhatti, 2018).

Bu arastirmanin temel amaci insaat sektori igin ciddi bir sorun olan gecikmelerin nigin meydana
geldigini 6ncelikli olarak kiiresel baglamda incelemek, sonrasinda bu nedenleri lilke ve bdlge bazinda
arastirmaktir. Bunun yaninda, gesitli calismalardan derlenen gecikmenin kaynagini ve ana gecikme
faktorlerini belirleyerek bu arastirmayr anlamli kilmak, kiiresel ve bélgesel degiskenler agisindan
faktorleri karsilastirarak kuram gelistirmeye yonelik bilgi Gretmek ve var olan bilgilere yenilerini
katmak diger hedefler arasindadir. Bu arastirma sonucunda kiiresel baglamda, ilke ve bélge bazinda
gecikmeye neden olan ana ve ortak faktorlerin saptanmasi, tiirlerinin incelenmesi ve karsilastiriimasi
hedeflenmektedir. Bu calisma ile bolgeleri ve llkeleri cografi kosullar, insaat sektorl, bilirokratik
sistemler gibi basliklar altinda inceleyerek, gecikmelerin nedenleri ve kaynagi incelenecek, ¢ikarimlar
yapilacaktir.

ilerleyen béliimlerde, literatiir taramasi ile gecikmeye neden olan faktérleri inceleyen calismalar
sunulup kiiresel baglamda karsilasilan gecikme faktorleri saptanacaktir. Bu bolimi takiben gecikme
turleri ve gruplarina yer verilecektir. Saptanan tirlerde gecikmede sorumlu tutulan taraflar ve
taraflara etkileri aktarilacaktir. Akabinde, Asya ve Amerika kitasinda yasanan gecikmeler ve faktorler,
ilke bazinda ve bdlge bazinda incelenecektir. incelenen bdlgelerden elde edilen verilerin
karsilastirilmasi sonucunda ortak faktorler ve kaynaklar belirlenip bulundugu kosullara bagh olarak ve
iliskilendirilecektir. Gecikmeleri 6nlemek adina yapilacak uygulamalara ve arastirmalara katki
saglayacak oneriler ile sonuglanacaktir.

Karsilastirmaya dayali bu g¢alisma ile, Asya ve Amerika llkelerinde gecikmeye sebebiyet veren baskin
faktorlerin belirlenmesine ve ileride bu alanda yapilacak olan c¢alismalara kimdulatif bir katki
saglanirken, ileride yasanabilecek olan ve ciddi sorunlara yol agabilen insaat sektoriindeki gecikmeleri
onlemek adina uygulanabilecek stratejilere 1sik tutulmasi amacglanmaktadir.

2. Materyal ve Yontem

Arastirmanin 6rneklemini 1970-2020 yillari arasinda insaatta gecikmeleri etkileyen faktorleri kiresel
ve bolgeler bazda beseri, fiziksel ve idari kosullar altinda inceleyen calismalar olusturmustur.
Gecikmeye neden olan kiresel faktorleri kapsayan ve Amerika Birlesik Devletleri, Porto Riko, Birlesik
Arap Emirlikleri, Suudi Arabistan, Katar, Kazakistan, Hong Kong, Tayland, Endonezya, Hindistan,
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Kuveyt, Malezya ve Tirkiye gibi Asya ve Amerika kitalarinda bulunan gelismis ve gelismekte olan
tilkelerin ve boélgelerin insaat sektérlerini ele alan 31 adet ingilizce ve Tiirkce calisma incelenecektir.
Bu calismalar dahilinde Dubai ve Florida’daki faktorleri inceleyen daha kicik 6lcekli calismalar ile de
bolgesel faktorler desteklenecektir.

Bu ¢alisma, bahsedilen 6rneklem sinirliigindaki galismalarin literatlir taramasi ile elde edilerek
meydana getirilecek olup gecikmeye neden olan faktorlerin kiiresel ve belirlenen bolgeler dahilinde
inceleyen birden fazla ¢alismanin sonuglarinin karsilastirilmasi ve meta-analiz yontemi ile tek bir
sonuca, gecikmeye neden olan faktorlerin bolgesel olarak beseri, fiziksel ve idari kosullara bagh
olmasini, nicel bir sekilde birlestirilmesi ile elde edilen bir bibliyografyadir.

3. Arastirma Bulgulari
3.1. Gecikme Faktorlerine Genel Bakis

insaat projelerinde yasanan gecikmeler, yapilacak isin tamamlanmasinda ge¢ kalmakta ve taraflar
olumsuz etkilemektedir. Karmasik bir yapiya sahip olan insaat projeleri, bircok nedenden dolayi
zaman gecikmeleriyle karsilasabilir.

Genel faktorlerin kronolojik olarak arastiriimasina yonelik “A Chronological Review of Factor
Research on Time Delays in Construction Industry” isimli ¢alisma Soomro, Shah ve Abro (2016)
tarafindan yapilmistir. Bu arastirmaya gore toplam 128 gecikme faktori bulunmaktadir. Bu faktorler
bes kategori altinda kategorize edilmistir: fizibilite analizi, tasarim, malzeme tedariki, lojistik ve
envanter, proje yonetimi, saha insaat faaliyetleri. 1985 ve 1995 vyillari arasinda, arazi ile ilgili
faaliyetlerde faktorlerin sinirli olmasi, fizibilite asamasina iliskin faktorlerin yeterince dikkate
alinmamis olmasina neden olmustur.

Baldwin, Manthei, Rothbart ve Harris (1971) insaat gecikmelerine neden olan 17 faktor belirlemistir.
Gecikmenin nedenleri hava durumu, is glici temini, taseronlar, tasarim degisiklikleri, proje gizimleri,
temel kosullari, malzeme sikintisi, imal edilen Urlnler, numunelerin onayi, ekipman hatalari,
sozlesmeler, yapim hatalari, izinler ve yonetmelikler olarak belirlenmistir.

Gecikme nedenlerini belirlemeye yonelik kapsamli bir literatiir taramasi ile yapilan “insaat
Projelerinde Gecikmeye Neden Olan Faktoérler: Bir Sentezleme Calismasi” isimli arastirma ise
Ucmazbas (2016) tarafindan gergeklestirilmistir. Arastirmaya gore 205 gecikme nedeni elde
edilmistir. Daha sonra gecikme nedenleri 9 baslik altinda gruplandiriimistir: Musteriyle ilgili faktorler,
ylklenici ile ilgili faktorler, danismanla ilgili faktorler, tasarimla ilgili faktorler, is gict ile ilgili faktorler,
ekipmanla ilgili faktorler, malzeme, proje ve sézlesme ile ilgili faktorler ve dis faktorler. Son olarak, en
stk 10 gecikme nedeni belirlenmistir. Bu nedenler (1) hava kosullari, (2) misteri ile paydaslar arasinda
sinirli koordinasyon ve iletisim, (3) mal sahibinin yetersiz finansmani ve hak edislerin gecikmesi, (4)
danismanin kontrol sorunlari, (5) yliklenicinin nakit akisi sorunlari, (6) beklenmedik zemin kosullari,
(7) degisiklik emirleri, (8) paydaslar ve danisman arasindaki sinirh iletisim, (9) yiklenicinin kontrol
sorunlari, (10) mal sahibinin yavas kararlaridir.

1998'de Bardoli ve Baldwin, “A Methodology for Assessing Construction Project Delays” ¢alismasinda
Amerika Birlesik Devletleri projelerinde gecikmeye neden olan faktorleri bazi bashklar altinda
siniflandirmistir: mazur gorilebilir ve telafi edilebilir gecikmeler, mazur gorilebilir ancak telafi
edilemez gecikmeler.

3.2. insaatta Gecikme Sebeplerinin Biiyiik Olgekte ve Ulkelere Gore irdelenmesi

Gecikmenin nedenleri pek cok faktore baglidir ve bu nedenler, insaat sektorinin gec¢misten
glnimize artan karmasikligi nedeniyle artmaktadir. Gecikme faktorleri cevresel, topografik ve
teknolojik kisitlamalar nedeniyle Glkeden (ilkeye degisiklik gosterdiginden, gecikmenin ana
nedenlerini belirlemek igin cesitli bolgeleri analiz eden bircok ¢alisma vardir. Arastirilan Ulke ve
bolgelerdeki en kritik faktorler ve bu faktorlerin kaynaklari Cizelge 1’de gosterilmistir.
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Cizelge 1. Amerika ve Asya’daki gelismis ve gelismekte olan tlke/bolgelerdeki insaatlarda gecikmeye neden

olan kritik faktorler ve kategorileri

Ulke/Bolge Arastirmacilar Yil En Kritik Faktorler Kategori
ABD ve Porto Rothbart 1970 ehava sartlari edis faktor
Rico etasarim degisiklikleri stasarim ile iliskili faktor
eproje gizimleri etasarim ile iligkili faktor
eis glicl temini eis glcu ile iligkili faktor
ezemin kosullari edig faktor
ealt yiikleniciler eyiklenici ile ilgili faktor
emalzeme kithgi emalzeme ile iliskili faktor
ABD Bardoli ve 1998 ehava sartlari edig faktor
Baldwin eis glicu arzi eis glict ile iliskili faktor
ealt yiikleniciler syiklenici ile iligkili faktor
Tafazzoli ve 2017 edegisiklik emirleri emal sahibi ile iligkili faktor
Shrestha emal sahibinin karar verme siireci emal sahibi ile iligkili faktor
o tasarim hatalari etasarim ile iligkili faktor
etasarim belgelerinin mal sahibi emal sahibi ile iligkili faktor
tarafindan onaylanmasinda gecikme eproje ve sozlesme ile iligkili
esozlesme belgelerindeki hatalar faktor
Birlesik Arap Faridi ve El- 2006 *malzemelerin zamaninda emalzeme ile iliskili faktor
Emirlikleri Sayegh bulunamamasi eyiklenici ile iligkili faktor
eyetersiz is programi emal sahibi ile iligkili faktor
emal sahibinin karar verme sireci eis glicui ile iliskili faktor
einsan giicl ile ilgili sorunlar eyiklenici ile iligkili faktor
eyetersiz denetim ve zayif saha
yonetimi
Motaleb ve 2010 edegisiklik emirleri emal sahibi ile iligkili faktor
Kishk emal sahibi temsilcisinin yetersizligi emal sahibi ile iligkili faktor
emal sahibi yavas karar vermesi emal sahibi ile iligkili faktor
eingaat konusunda misterinin emal sahibi ile iligkili faktor
deneyim eksikligi eylklenici ile iligkili faktor
ezayIf santiye yonetimi ve denetimi
Mpofu, 2017 egerceksi olmayan ingaat siresi emal sahibi ile iligkili faktor
Ochieng, eeksik tasarim etasarim ile iliskili faktor
Moobela ve edegisiklik emirleri emal sahibi ile iligkili faktor
Pretorius eyliklenicinin yetersiz planlamasi eylklenici ile iligkili faktor
eyetersiz proje yoneticileri edanigman ile iligkili faktor
Hong Kong Chan ve 1995 ezayif saha yonetimi ve denetimi eylklenici ile iligkili faktor
Kumaraswamy ebeklenmedik zemin kosullari edis faktor
eproje takiminin yavas karar alma eis glicui ile iliskili faktor
slireci emal sahibi ile iligkili faktor
emal sahibi kaynakli degisiklikler emal sahibi ile iligkili faktor
eproje bazli degisiklikler
Lo, Fung, Karen 2006 ebeklenmedik zemin kosullari edis faktor
ve Tung ezayIf saha yonetimi ve denetimi eylklenici ile iligkili faktor
edegisiklik emirleri emal sahibi ile iligkili faktor
eyiklenicinin deneyimsizligi ve sylklenici ile iligkili faktor
yetersiz kaynagi emal sahibi ile iligkili faktor
eyavas koordinasyon
Endonezya Kaming, 1997 edegisiklik emirleri emal sahibi ile iligkili faktor
Olomolaiye, ezayif isglict verimliligi eis glicui ile iliskili faktor
Holt ve Harris eyetersiz planlama eylklenici ile iligkili faktor
ekaynak kithgi emalzeme ile ilgili faktor
Susanti 2020 eyetersiz bitge ve kaynak planlamasi eyiklenici ile iligkili faktor
esaha teslim siirecinde gecikme emal sahibi ile iligkili faktor
eis onay sureci ve isle ilgili emal sahibi ile iligkili faktor
degisiklikler emal sahibi ile iligkili faktor
emal sahibinin ek talepleri sylklenici ile iligkili faktor
ealt yiklenici ve tedarikgilerin
performansi
Hindistan lyer ve Jha 2005 ekatilimcilar arasi fikir ayrihg eproje ve sozlesme ile iligkili
ebilgi yetersizligi ekararsizlik faktor
esosyo-ekonomik nedenler ve hava eylklenici ile iligkili faktor
sartlari eyiklenici ile iligkili faktor
eyavas karar alma odis faktor
edanigman ile iligkili faktor
Dixit ve Sharma 2019 stasarim degisiklikleri etasarim ile iliskili faktor

eplanlama eksikligi
evasifliisei kithg

eyanlis materyal tahmini
ezayif ig glict verimi

eyiklenici ile iligkili faktor
eis glicui ile iliskili faktor
emalzeme ile iliskili faktor
eis glict ile iliskili faktor
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Kazakistan Hossain, 2019 etamamlanmamis tasarim etasarim ile iliskili faktor
Raiymbekov, emalzeme tesliminde gecikme emalzeme ile iliskili faktor
Nadeem ve Kim emal sahibinin finansal zorluklari emal sahibi ile iligkili faktor

emal sahibinin yavas karar almasi emal sahibi ile iligkili faktor
eingaat hatalari sylklenici ile iligkili faktor

Katar Senouci, Ismail 2016 eprojenin siresi eproje ve sozlesme ile iligkili
ve Eldin faktor
Castillo, Acosta 2019 eyetersiz planlama eylklenici ile iligkili faktor
ve Malagapo eyiiklenicinin zayif saha yonetimi eylklenici ile iligkili faktor

ealt yiiklenicilerle ilgili gecikmeler eyiklenici le iligkili faktor
eyiklenicinin zayif iletigimi eyiklenici ile iligkili faktor
eingaat hatalari sylklenici ile iligkili faktor

Kuveyt Koushki, Al- 2005 edegisiklik emirleri emal sahibi ile iligkili faktor
Rashid ve emal sahibinin finansal zorluklar emal sahibi ile iligkili faktor
Kartam emal sahibinin tecribesizligi emal sahibi ile iligkili faktor
Al-Adwani, 2018 steslimlerde gecikmeler ve yavas emal sahibi ile iligkili faktor
Mollasalehi ve karar alma odis faktor
Fleming ebelediye izinlerinin geg elde edilmesi  emal sahibi ile iligkili faktor

emal sahibinin yetki alma eproje ve sozlesme ile iligkili
islemlerindeki koordinasyon eksikligi faktor

edusik fiyath teklifin segilmesi etasarim ile iliskili faktor
etasarim dokiimanlarinin geg teslimi

Malezya Sambasivan ve 2007 eyetersiz planlama eyiklenici ile iligkili faktor
Soon eyiiklenicinin zayif saha yonetimi eylklenici ile iligkili faktor

eyliklenicinin deneyimsizligi eylklenici ile iligkili faktor
emal sahibinin finansal zorluklari emal sahibi ile iligkili faktor
ealt yikleniciler ile ilgili sorunlar syiklenici ile iligkili faktor
Ramanathan, 2012 eyagmurlu hava edis faktor
Potty ve Idrus eis glict kithg eis glicti ile iliskili faktor
ezayif saha yonetimi eyiklenici ile iligkili faktor
eniteliksiz is glicti eis glict ile iliskili faktor
eyetersiz planlama eylklenici ile iligkili faktor
Memon, 2014 eyiklenicinin finansal zorluklari eyiklenici ile iligkili faktor
Rahman, Akram ezayif saha yonetimi eyiklenici ile iligkili faktor
ve Ali eyetersiz alt yiklenici eylklenici ile iligkili faktor
eis glict kithg eis glcu ile iligkili faktor
emal sahibinin finansal zorluklari emal sahibi ile iligkili faktor
Ramli, Nordin, 2019 ehava kosullari edis faktor
Roslin, Hamid, enitelikli is glict kithg: eis glict ile iliskili faktor
Azman ve ehak edis 6demelerinde gecikme eylklenici ile iligkili faktor
Zahari edlsuk fiyath teklif eproje ve sozlesme ile iligkili
epolitik engeller faktor
odig faktor
Suudi Arabistan  Al-Barrak 1993 eproje ekibinin deneyimsiz olmasi eproje ve sozlesme ile iligkili
egenel ihmaller faktor
ediistik veya yanls fiyat teklifi eproje ve sozlesme ile iliskili
syiiklenicinin yanlis sirket politikalari faktor
eeckonomik dalgalanmalar eyiklenici ile iliskili faktor
eyiklenici ile iliskili faktor
edis faktor
Al-Khalil ve Al- 1999 eylklenici ile iligkili faktor
Ghafly
Assaf ve Al-Hejji 2006 edegisiklik emirleri emal sahibi ile iligkili faktor
ehak edis 6demelerindeki gecikmeler emal sahibi ile iligkili faktor
eyliklenicinin yetersiz planlamasi eylklenici ile iligkili faktor
ezayIf saha yonetimi eylklenici ile iligkili faktor
eis glict kithgi eis glicui ile iliskili faktor
eyliklenicinin finansal zorluklari eylklenici ile iligkili faktor

Tayland Ogunlana, 1996 emateryal kithg emalzeme ile iliskili faktor
Promkuntong eisglict kithgi eis glict ile iliskili faktor
ve Jearkjirm emateryal yonetimi ile ilgili eyiklenici ile iligkili faktor

problemler eproje ve sozlesme ile iligkili
eorganizasyon yetersizligi faktor
etamamlanmamis gizimler etasarim ile iliskili faktor
Toor ve 2008 ekaynak yetersizligi emalzeme ile iliskili faktor
Agunlana ezayif yuklenici yonetimi eylklenici ile iligkili faktor
eis glich kithg eis glict ile iliskili faktor
etasarim ile ilgili gecikmeler etasarim ile iliskili faktor
eyetersiz slire planlamasi eylklenici ile iligkili faktor
edegisiklik emirleri emal sahibi ile iligkili faktor
syiiklenicinin finansal zorluklari syiiklenici ile iligkili faktor
Turkiye Arditi, Akan ve 1985 emalzeme temininde yasanan emalzeme ile iligkili faktor
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Gurdamar zorluklar emal sahibi ile iligkili faktor
ehak edislerin gecikmesi syiklenici ile iligkili faktor
eyliklenicinin finansal zorluklari eylklenici ile iligkili faktor
eyiklenici ekibinin yetersiz olmasi emal sahibi ile iligkili faktor
emal sahibi ekibinin yetersiz olmasi

Sarikaya 2010 eprojenin askiya alinmasi emal sahibi ile iligkili faktor
ehak edis 6demelerindeki gecikmeler emal sahibi ile iligkili faktor
egerceksi olmayan proje sureleri emal sahibi ile iligkili faktor
emal sahibinin yavas karar almasi emal sahibi ile iligkili faktor
eerken planlamadaki yetersizlikler eproje ve sozlesme ile iligkili

faktor

Kazaz, Ulubeyli 2012 edegisiklik emirleri emal sahibi ile iligkili faktor

ve Tuncbilekli ehak edislerdeki gecikmeler emal sahibi ile iligkili faktor
enakit akis problemleri eyiklenici ile iligkili faktor
eyiiklenicinin finansal zorluklari eylklenici ile iligkili faktor
ezayif is glicti verimliligi ois glici ile iliskili faktor

Al-Adwani, Mollasalehi ve Fleming (2018) Kuveyt'teki kamusal insaat projelerindeki gecikmeye neden
olan ana faktorleri belirlemislerdir. Anket yontemi ile gerceklestirilen calismadan elde edilen
bulgulara gore faktorlerin siralamasi su sekildedir: (1) teslimlerde gecikmeler ve yavas karar alma, (2)
belediye izinlerinin gec elde edilmesi, (3) mal sahibinin yetki alma islemlerindeki koordinasyon
eksikligi, (4) dusuk fiyath teklifin secilmesi, (5) tasarim dokimanlarinin ge¢ teslimi, (6) sik karar
degisikligi, (7) hava kosullari, (8) numunelerin geg teslimi, (9) vasifsiz is glicli, (10) mal sahibinin yetki
alma islemlerinde yetersiz iletisimi, (11) degisiklik emirleri, (12) tasarim dokiimanlarinda eksiklik ve
hatalar, (13) malzeme fiyatlarindaki artis, (14) hak talebi ile ilgili konularda mal sahibinin gecikmesi,
(15) yuklenici ve alt yukleniciler arasindaki cakismalar.

Al-Barrak (1993) Suudi Arabistan insaat endistrisinde gecikmeye neden olan faktorleri saptamak
amaciyla bir galisma gergeklestirmistir. Anket yontemi ile elde edilen bulgulara gore gecikmeye
neden olan en 6nemli faktorlerin siralamasi su sekildedir: (1) proje ekibinin deneyimsiz olmasi, (2)
genel ihmaller, (3) dusik veya yanlis fiyat teklifi, (4) yiiklenicinin yanhs sirket politikalari, (5) ekonomik
dalgalanmalar, (6) dusik is giicii verimi, (7) mal sahibinin yetersiz denetimi, (8) yiklenicinin finansal
zorluklari, (9) yuklenicinin yetersiz yonetimi, (10) kilit personel degisikligi, (11) proje yoneticisi
eksikligi, (12) rekabete dayal dislik kar ve (13) yasal diizenleme ve yonetmelikler.

Suudi Arabistan’daki altyapi projelerindeki gecikme sikligini, gecikmenin boyutu ve gecikme kaynagini
arastiran Al-Khalil ve Al-Ghafly’nin (1999) gerceklestirdikleri calismanin sonucuna goére Suudi
Arabistan altyapi projelerindeki gecikmeler %44 oran ile yiklenici ile iligkili faktorlerdir.

Arditi, Akan ve Gurdamar (1985) Tirkiye insaat sektoriinde gecikmeye neden olan faktorleri
belirlemek amaciyla bir arastirma gerceklestirmistir. Ankete dayali bu arastirmadan elde edilen
sonuca gore gecikmeye neden olan en 6nemli faktorlerin siralamasi su sekildedir: (1) malzeme
temininde yasanan zorluklar, (2) hak edislerin gecikmesi, (3) yuklenicinin finansal zorluklari, (4)
ylklenici ekibinin yetersiz olmasi, (5) mal sahibi ekibinin yetersiz olmasi.

Assaf ve Al-Hejji’'nin (2006) Suudi Arabistan’da bulunan cesitli insaat proje tiirlerindeki gecikme
nedenlerini ve taraflar agisindan 6nemini incelemek amaciyla gercgeklestirdikleri ¢alismadan elde
edilen sonuglara gore degisiklik emirleri tim taraflar icin 6nemli bir paya sahipken hak edis
odemelerindeki gecikmeler, yiklenicinin yetersiz planlamasi, zayif saha yonetimi, is glici kithg ve
ylklenicinin finansal zorluklari diger etkenler arasindadir.

Bardoli ve Baldwin’e (1998) gore Amerika Birlesik Devletleri'ndeki gecikmeye neden olan en kritik
faktorler hava sartlari, is gicti arzi ve alt yuklenicilerdir.

Katar insaat sektoriinde gecikme faktorlerini ve bunlarin insaat projeleri Uzerindeki etkisini
degerlendirmek amaciyla Castillo, Acosta, Malagapo (2019) tarafindan bir ¢alisma gergeklestirilmistir.
2018 yilinda insaat projelerinde gorev alan gesitli calisanlardan anket yolu ile elde edilen verilere gore
Katar’'da gecikmeye etki eden faktorlerin birincil kaynagi yiklenici kaynakl gecikmelerken faktérlerin
etki siralamasi su sekildedir: (1) yetersiz planlama (2) yiklenicinin zayif saha yonetimi, (3) alt
yiklenicilerle ilgili gecikmeler, (4) yiklenicinin zayif iletisimi, (5) insaat hatalari, (6) yetersiz is giici, (7)
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alt yuklenicinin program ile ilgili problemleri, (8) yiklenici ve diger taraflar arasi ¢cakismalar, (9) devlet
kurumlari tarafindan alinan izinlerin yavas olmasi, (10) uygunsuz insaat yontemleri.

Chan ve Kumaraswamy’nin (1995) Hong Kong insaat sektoriinde gecikmeye neden olan faktorleri ve
onemlerini arastirmak amaciyla gerceklestirdikleri calismada 83 adet faktor 8 kategori altinda
toplanarak anket yoluyla ulasilan yerel musteri, danisman ve yiklenicilerden etki agisindan puanlama
yapmalari beklenmistir. Calisma sonucuna gore bes ana faktor soyledir: zayif saha yonetimi ve
denetimi, beklenmedik zemin kosullari, proje takiminin yavas karar alma stireci, mal sahibi kaynakli
degisiklikler, proje kaynakli degisiklikler.

Dixit ve Sharma (2019), Hindistan’daki bliylk insaat projelerinde gecikmeye neden olan Kkiritik
faktorleri belirlemislerdir. Arastirma, devam eden yiiksek kath 8 proje lizerinden yiritiImuistir. Elde
edilen bulgulara gore kritik faktorlerin siralamasi su sekildedir: (1) tasarim degisiklikleri, (2) planlama
eksikligi, (3) vasifliisci kithgl, (4) yanlis materyal tahmini, (5) zayif is glicli verimi.

Faridi ve El-Sayegh (2006) Birlesik Arap Emirlikleri insaat projelerinde gecikmelerin nedenlerini
belirlemek i¢in calismislardir. Calismada BAE (Birlesik Arap Emirlikleri)'nin insaat sektori lizerinde 44
onemli faktoriin etkili oldugu bulunmustur. Calisma, anketi yanitlamalari istenen katilimcilar
tarafindan gergeklestirilmistir. Elde edilen sonuglara gore, siralama degerlerine gbre gecikmeye
katkida bulunan 10 ana neden belirlenmistir. Bu 6nemli nedenler sunlardir: ¢izimlerin hazirlanmasi ve
onaylanmasi, yetersiz is programi, mal sahibinin karar verme sirecinin yavas olmasi, insan glci
eksikligi, yetersiz denetim ve zayif saha yonetimi, insan glici Uretkenligi, insan glici becerisi,
malzemelerin zamaninda bulunamamasi, belediye / hiikimet yetkililerinden izin / onay alinmasi ve
insaat sirasinda yuklenicinin finansal sorunlari.

Hossain, Raiymbekov, Nadeem ve Kim (2019) Kazakistan'in insaat endustrisindeki gecikmelerin
nedenlerini arastirmis ve bunlarin farkl insaat projeleri tirleri Gzerindeki etkilerini analiz etmistir.
Belirlenen 55 faktor sektor profesyonellerine kapsamli bir anket ile iletilmistir. Elde edilen verilere
gore gecikme nedenlerinin 6nemi proje tirlerine gore farkhlik gostermektedir. Genel olarak,
Kazakistan’da gecikmeye neden olan en onemli faktorlerin sirasi: (1) tamamlanmamis tasarim, (2)
malzeme tesliminde gecikme, (3) mal sahibinin finansal zorluklari, (4) mal sahibinin yavas karar
almasi, (5) insaat hatalar, (6) zayif is glci verimliligi, (7) malzeme kalitesi, (8) is glici kithgi, (9)
yetersiz planlama, (10) ekipman kithigi.

Hindistan insaat sektoriine olumlu ve olumsuz katkida bulunan faktorleri saptamak amaciyla lyer ve
Jha (2005) tarafindan gerceklestirilen calismada belirlenen 55 adet faktér anket ve roportaj yoluyla
iletilmistir. Elde edilen sonuclara gore, basari yoéninde katki saglayan kritik faktorler: yeterli proje
yOnetimi, st yonetim destegi, proje yoneticisinin liderlik ve koordinasyon becerisi, katilimcilarin
izleme ve geri bildirimi, proje katilimcilari arasindaki koordinasyon, mal sahibinin yeterliligi ve uygun
hava sartlaridir. Basarisizlik yoniinde etki eden kritik faktorler ise: katilimcilar arasi fikir ayriligi, bilgi
yetersizligi, kararsizlik, sosyoekonomik nedenler ve hava sartlari, yavas karar alma, ihale asamasinda
agresif rekabet ve teklif hazirlama siresinin kisa olmasidir.

Kaming, Olomolaiye, Holt ve Harris (1997) Endonezya’nin Jakarta ve Yogyakarta bolgelerindeki yliksek
kath projelerde gorev alan proje yoneticilerine yonelttikleri anket yontemi ile gecikmeye neden olan
faktorleri belirlemeyi amacglamistir. Calismanin sonucuna gore degisiklik emirleri, zayif is glicl
verimliligi, yetersiz planlama ve kaynak kithg Endonezya’da gecikmeye neden olan agirhkli
faktorlerdir.

Kazaz, Ulubeyli ve Tuncbilekli (2012) Turkiye insaat sektériinde gecikmeye neden olan 6nemli
faktorleri saptamak amaciyla gergeklestirdigi calismaya goére en 6nemli 5 neden siralamasi su
sekildedir: (1) degisiklik emirleri, (2) hak edislerdeki gecikmeler, (3) nakit akis problemleri,
(4) yuklenicinin finansal zorluklari, (5) zayif is glicti verimliligi.

Koushki, Al-Rashid ve Kartam (2005) 27 boélgeden proje sahiplerinin katiimi ile gerceklestirilen
calismalarinda Kuveyt'te insaat sektoriinde gecikmeye neden olan faktorleri arastirmislardir. Bu
arastirmaya goére gecikmeye neden olan 3 ana faktér degisiklik emirleri, mal sahibinin finansal
zorluklari ve mal sahibinin tecriibesizligidir.

340



Journal of Architectural Sciences and Applications, 2021, 6 (1), 334-347.

Hong Kong insaat sektoriindeki gecikmeye neden olan faktorleri saptamak amaciyla yapilan bir baska
arastirma ise Lo, Fung ve Tung (2006) tarafindan yapilmistir. Anket yoluyla gergeklestirilen
calismadan elde edilen sonuca gore 6 kritik faktor belirlenmistir. Bu faktorler: beklenmedik zemin
kosullari, zayif saha yonetimi ve denetimi, degisiklik emirleri, ylklenicinin deneyimsizligi, yavas
koordinasyon ve ilgili makamlardan izin/onay stireci ve ylklenicinin yetersiz kaynagidir.

Memon, Rahman, Akram ve Ali (2014) Malezya insaat sektériinde gecikmelere neden olan 6nemli
faktorleri belirlemek amaciyla ankete dayal bir arastirma yapmislardir. Calismalarindan elde edilen
verilere gore, ylklenicinin finansal zorluklari, zayif saha yonetimi, yetersiz alt yiklenici, is glici kithg
ve mal sahibinin finansal zorluklari en 6nemli gecikme nedenleridir.

Motaleb ve Kishk (2010) Birlesik Arap Emirlikleri insaat endistrisindeki 42 potansiyel gecikmenin
nedenini arastirmak icin literatlir taramasi ve ankete dayanan bir calisma gerceklestirmislerdir. Bu
faktorler 5 bashk altinda toplanmistir: yikleniciler, danismanlar, proje yoneticileri, musteriler,
finansal ve diger 6ngoriilemeyen faktorler. Calisma, tim yanitlara dayanarak siralama oranlarina gore
15 6nemli gecikme faktorinin belirlenmesi ile sonuglanmistir. Bu faktorler (1) degisiklik emirleri, (2)
mal sahibi temsilcisinin yetersizligi, (3) mal sahibinin yavas karar vermesi, (4) insaat konusunda
misterinin deneyim eksikligi, (5) zayif santiye yonetimi ve denetimi, (6) yetersiz proje ekibi, (7)
enflasyon / fiyat dalgalanmasi, (8) is programinda yanlis stire tahmini, (9) malzemelerin ge¢ teslimi,
(10) yanlis proje planlama, (11) yanhs maliyet tahmini, (12) yiksek faiz orani, (13) mal sahibinin mali
zorluklari, (14) mal sahibinin kisitlanmasi, (15) uygun olmayan insaat yontemleridir.

Mpofu, Ochieng, Moobela ve Pretorius (2017) Birlesik Arap Emirlikleri'nin insaat endistrisindeki
gecikmelerin nedenlerini belirlemek i¢in bir calisma gergeklestirmislerdir. Kiiresel faktorlerin literatlr
taramas! yapilarak, zaman gecikmelerine neden olan 180 faktor tespit edilmis ve BAE insaat
projelerinin paydaslari olan katilimcilara anket olarak sunulmustur. Arastirma, gecikmelerinin en
onemli 10 faktériniin tespit edilmesi ile sonuglanmistir. Bu faktorler (1) misteri tarafindan empoze
edilen gercekei olmayan insaat siiresi, (2) eksik tasarim, (3) degisiklik emirleri, (4) yiklenicinin yetersiz
planlama ve programlamasi, (5) yetersiz proje planlamasi ve proje yoneticileri, (6) belediye / farkli
hiukimet yetkililerinden izinfonay almada gecikme, (7) isgiicti verimliligi sorunlari, (8) mal sahibi
tarafindan karar verme siirecinde yavaslik, (9) tasarim degisiklikleri, (10) zayif saha yonetimi, izleme
ve kontrolddr.

Tayland’da gecikmeye neden olan faktorleri arastiran Ogunlana, Promkuntong ve Jearkjirm (1996),
Bangkok’da 12 adet bina insaatini baz alarak saha calismasi gerceklestirmislerdir. Elde edilen verilere
gore gecikmeye neden olan en 6nemli faktérlerden bazilari sunlardir: materyal kithg, is glici kithgi,
materyal yonetimi ile ilgili problemler, organizasyon yetersizligi ve tamamlanmamis cizimler.

Malezya insaat endistrisinde gecikmeye ve maliyet asimina neden olan faktorleri arastiran bir diger
calisma ise Ramanathan, Potty ve Idrus (2012) tarafindan ydratialmustir. Calismanin sonucuna gore
Malezya’da gecikmeye ve maliyet asimina etki eden faktorler en ¢ok is glici kaynakl olmakla birlikte
faktorlerin genel siralamasi su sekildedir: (1) yagmurlu hava, (2) is glci kithgi, (3) zayif saha yonetimi,
(4) niteliksiz is glict ve (5) yetersiz planlama.

Malezya’daki konut projelerinde gecikme nedenlerini ve efektlerini arastirmak amaciyla Ramli,
Nordin, Roslin, Hamid, Azman ve Zahari (2019) tarafindan bir arastirma yapilmistir. Arastirma
sonucuna gore gecikmeye etki eden en énemli faktorlerin siralamasi su sekildedir: (1) hava kosullari,
(2) nitelikli is gacu kithgi, (3) hak edis 6demelerinde gecikme, (4) duslk fiyath teklifler, (5) politik
engeller.

insaat projelerindeki gecikmelerin nedenlerini belirlemek icin Rothbart (1970) tarafindan bir calisma
yapilmistir. Calisma, zaman gecikmelerine neden olma potansiyeline sahip 17 faktorin belirlenerek
anket yoluyla ABD ve Porto Riko'da katilimcilara génderilmesi, daha sonra da bu faktorlerin "6nemli"
veya "cok onemli" olarak secilmesi ile gerceklesmistir. Sonucglara goére gecikmelerde 8 faktoriin
onemli rol oynadigl saptanmistir. Bu faktorler hava durumu, tasarim degisiklikleri, proje gizimleri, is
glcl temini, zemin kosullar, alt yukleniciler, Uretilen Urlinler ve malzeme kithgidir. Ayrica bu
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faktorler Gg¢ baslik altinda toplanmistir: saha disi gecikmeler, saha ici gecikmeler ve cevresel
gecikmelerdir.

Malezya insaat sektoriinde gecikmeye neden olan faktorleri ve bu faktorlerin proje bitimine etkisini
belirlemek amaciyla Sambasivan ve Soon (2007) tarafindan gerceklestirilen ¢alismadan elde edilen
bulgulara gore 10 6nemli faktor belirlenmistir: (1) yetersiz planlama, (2) yiklenicinin zayif saha
yonetimi, (3) yiklenicinin deneyimsizligi, (4) mal sahibinin finansal zorluklari, (5) alt yikleniciler ile
ilgili sorunlar, (6) malzeme kithigi, (7) is glicl arzi, (8) ekipman bulunabilirligi, (9) taraflar arasi iletisim
eksikligi, (10) insaat hatalart.

Tirkiye insaat sektoriindeki gecikmelerin 6nemli nedenlerini ve etkilerini arastiran Sarikaya (2010)
tarafindan bir calisma gerceklestirmistir. Anket yoluyla elde edilen verilere goére Tirkiye insaat
sektoriinde gecikmeye neden olan en 6nemli faktérler: (1) projenin askiya alinmasi, (2) hak edis
odemelerindeki gecikmeler, (3) gercekei olmayan proje sireleri, (4) mal sahibinin yavas karar almasi,
(5) erken planlamadaki yetersizlikler, (6) yiklenicinin finansal zorluklari, (7) is glciu yetersizligi, (8)
malzeme tedarikinin yavashigi, (9) kamu kuruluslarinda gerekli izinlerin alinmasi, (10) tasarim
degisiklikleri.

Senouci, Ismail ve Eldin (2016) Katar’da kamusal insaat projelerindeki gecikme ve maliyet asimina
neden olan etkenleri proje tiirli, kategorisi, blyuklGgl, sliresi ve yili bazinda incelemis ve
iliskilendirmistir. Calismanin sonucuna gore projenin sliresi gecikmelerde ©6nemli bir rol
oynamaktadir.

Susanti (2020) Endonezya’daki insaatlarda gecikmeye ve maliyet asimina neden olan kritik faktorleri
saptamak amaciyla gergeklestirdigi calismasinda 15 adet faktor belirleyerek 36 katilimciya anket
seklinde sunmustur. Calismanin sonucuna gore gecikmeye neden olan kritik faktorler yetersiz bitge
ve kaynak planlamasi, saha teslim siirecinde gecikme, is onay sireci ve isle ilgili degisiklikler, mal
sahibinin ek talepleri, alt yiklenici ve tedarikgilerin performansidir.

Tafazzoli ve Shrestha (2017) Birlesik Devletler projelerindeki gecikmelerin nedenlerini
arastirmislardir. Bu arastirmada 30 olasi neden tespit edilmis ve katilimcilara ¢evrim igi anket
gonderilerek bu nedenler derecelendirilmistir. Sonuglara gore gecikmelere neden olan 6nemli
faktorler misteri kaynaklidir. Birincil neden degisiklik emri olarak belirlenmistir. Ayni sekilde, en kritik
faktorler tasarimla ilgili sorunlar olarak belirlenmistir. Arastirmaya gore katilimcilar tarafindan
siralanan en kritik 10 faktor sunlardir: (1) degisiklik emirleri, (2) mal sahibinin karar verme siireci, (3)
tasarim hatalari, (4) tasarim belgelerinin mal sahibi tarafindan onaylanmasinda gecikme, ( 5)
sozlesme belgelerindeki hatalar, (6) gercekci olmayan is programi, (7) izinlerin alinmasinda gecikme,
(8) proje tasariminin karmasikhgi, (9) yuklenicinin diger taraflarla zayif iletisim ve koordinasyonu, (10)
tasarimci tarafindan tasarim belgelerinin gecikmesi.

Toor ve Agunlana (2008) Tayland insaat sektoriinde gecikmeye neden olan belirgin faktorleri
saptamislardir. Literatlr taramasi ile saptanan 75 faktorlin anket ve ylz ylze goérismeler ile
katilimcilar tarafindan derecelendiriimesi ile gerceklestirilen arastirma gecikmeye neden olan
faktorlerin agirlikh olarak mdisteri, tasarimci ve proje yoneticisi/danisman kaynakh oldugunu
gostermektedir. Elde edilen sonuclara gore kaynak yetersizligi, zayif yiklenici yonetimi, isglci kithgi,
tasarim ile ilgili gecikmeler, yetersiz siire planlamasi ve programlamasi, degisiklik emirleri ve
ylklenicinin finansal zorluklari gibi faktoérler vurgulanmistir.

3.3. insaatta Gecikme Sebeplerinin Kiigiik Olgekte Bolgelere Gore irdelenmesi

insaat sektériindeki gecikmenin nedenleri bélgeden bélgeye farklilik gdstermektedir. Gecikmenin
nedenleri  hakkinda  yorum  vyapabilmek icin  ©ncelikle degiskenler  arastirilmahdir.
Gecikmenin nedenlerinin dis etkenler kategorisi enflasyon, yliksek faiz orani, hava durumu, doga
olaylari, zemin kosullari, izin ve dizenlemeler gibi faktorleri icerir. Doga olaylari ise yangin, riizgar,
kasirga ve sel gibi dogal afetleri icerir. Ayrica proje tiirleri ve 6lgekleri, ylklenici sayisi, malzeme
mevcudiyeti, is glct gibi baslklar altinda sektoriin kendisi de arastirilmalidir. Arastirilan kiguk
Olcekteki bolgelerdeki en kritik faktorler ve bu faktorlerin kaynaklari Cizelge 2’de gosterilmistir.
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Cizelge 2. Dubai ve Florida’daki insaatlarda gecikmeye neden olan kritik faktorler ve kategorileri

Ulke/Bolge Arastirmacilar Yili En Kritik Faktorler Kategori

Dubai Ren, Atout ve Jones 2008 esikistiriimig ingaat programi emal sahibi ile iligkili faktor
eyapim/uygulama ydntemi hazirlama eyiklenici ile iligkili faktor
eyiklenicinin finansal problemleri eyiklenici ile iligkili faktor
eyiiklenicinin yetersiz iletisimi eylklenici ile iligkili faktor
einsaatta yapilan hatalar eyiklenici ile iligkili faktor

Florida Ahmed ve Azhar 2003 eingaat ruhsati edinme sureci odis faktor
edegisiklik emirleri emal sahibi ile iligkili faktor
ecizimler ile ilgili degisiklikler stasarim ile iliskili faktor
etamamlanmamig dokiimanlar edanigman ile iligkili faktor
edenetimler eyiklenici ile iligkili faktor

Florida, tanri eylemleri acgisindan, 2004 ve 2005 vyillarinda meydana gelen 6nemli kasirgalara maruz
kalan, sellere neden olan ve ayrica iklim degisikligi nedeniyle erozyona maruz kalma ihtimali olan bir
eyalettir.

Florida'da yasalar ve yonetmelikler nedeniyle meydana gelebilecek gecikmelerin nedenleri; izin
onaylarinin sireci, ydonetmelik ve kanun degisiklikleri, glivenlik kurallari, OSHA yénetmelikleri, Florida
Yapi Yonetmeligi, kiyi bolgelerindeki yapi yonetmelikleri, Kiyi Yapim Kontroli gibi faktorler
olabilmektedir. Yapilan arastirmaya gore olusma olasiligi %50'den fazla olan faktorlerin ilk 10
siralamasi su sekildedir: (1) insaat ruhsati edinme siireci, (2) degisiklik emirleri, (3) cizimler ile ilgili
degisiklikler, (4) tamamlanmamis doklimanlar, (5) denetimler, (6) spesifikasyonlarile ilgili
degisiklikler, (7) gelistirme asamasindaki kararlar, (8) uygulama projesinin teslimi, (9) tasarim gelisimi,
(10) yasa ve yonetmeliklerdeki degisikliklerdir (Ahmed, Azhar, Kappagantula ve Gollapudi, 2003).

Dubai ve Abu Dabi emirlikleri Birlesik Arap Emirlikleri'nin insaat sektoriinde belirleyici ve Ulkenin
blylimesinde 6nemli bir yere sahiptir. Dubai'nin ekonomisi ve sosyal gelisimi son yillarda 6nemli
Olctide buylume gostermistir. Birlesik Arap Emirlikleri'nin en buyuk ikinci sehri / emirligi olan Dubai’de
gecikme nedenlerini incelemeden dnce bolgenin kosullari dikkate alinmalidir.

Bliytk Olcekli ve karmasik projeleri ile Dubai insaat endustrisi is¢i, malzeme, tasarim, yapim ve
yonetim konularinda zorluklarla karsilasma egilimindedir. Yerli firmalarin yetersiz kalmasi dolayisiyla
yabanci firmalarla is birlikleri ve ortak girisimler siireci etkilemektedir. Dlsiik sermayeli, kiiglik 6lgekli
firma yogunlugu ve bu firmalarin kapasitesinden fazla is almasi da gecikmeye etki
etmektedir. Florida'nin aksine, Dubai'nin etnik demografik yapisi ve sektérdeki ¢alisanlarin gesitliligi,
farkli uluslarin farkh tatil zamanlari gecikmelere neden olabilmektedir. Kérfez havasina aliskin
olmayan uluslararasi ¢alisanlarin verimliliginin 6zellikle yaz aylarinda diismesi diger nedenlerden
biridir. Bunun yani sira, Dubai'deki sbzlesmelerin Arapga dilinde olmasi, siireci ve kaliteyi
etkilemektedir. Federal yasalar ve Dubai'nin belirli yasalarina tabii tutulan Dubai’de islami gelenegin
dini bir kanunu olan islam (Seriat) Hukuku, calisma izinleri ve vize basvurularn ile ilgili baz
prosediir konularini igermektedir. Federal kanunun disinda Dubai Belediyesi tarafindan uygulanan
bircok yonetmelik ve standart bulunmaktadir. Florida'da oldugu gibi, insaat isleri izni, insaat ruhsati,
cevre izni, su / elektrik / kanalizasyon izinleri gibi izinler proje surecini etkilemektedir. Ayrica BAE'de
yaklasik 40 serbest bolge bulunmakta olup, bunlarin bir kismi Dubai'de insaat icin 6zel diizenlemelere
ve standartlara sahip olan TECOM Group ve JAFZA (Jebel Ali Free Zone) gruplarina aittir. 2001 tarihli
125 sayili idari Karar, Dubai belediyesi arazileri lzerinde yapilacak insaatlar icin standartlari
belirlemektedir ve 1980 tarihli 8 sayili Federal Kanun saglk ve glivenlik kurallari icindir.
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Dubai insaat projelerinde gecikmeye neden olan faktorleri belirlemek icin Ren, Atout ve Jones (2008)
tarafindan bir galisma yapilmistir. Farkh Ulkeler tarafindan yapilan g¢alismalara goére 53 gecikme
nedeni belirlenmis ve mal sahibi baglantili, yiklenici baglantili ve danisman baglantili olmak tizere 3
grup altinda toplanmistir. Gecikmeye neden olan 53 faktor anket haline getirilmis ve katilimcilardan
bu faktorlerin 6nemini puanlamalari istenmistir. Gecikmelere katkilarina gére siralamada ilk 10’da
bulunan faktérler su sekildedir: (1) sikistirilmis insaat programi, (2) yapim/uygulama yontemi
hazirlama, (3) ylklenicinin finansal problemleri, (4) yiklenicinin yetersiz iletisimi, (5) insaatta yapilan
hatalar, (6) materyal spesifikasyonlari, eksik c¢izimler, danismanin gec¢ onayi, (7) alt yuklenici
odemeleri, (8) santiye kurulumu, kontrat dokiimanlari, (9) hava kosullari, ekipman tahsisi, (10)
ylklenici tarafindan teslim siirecinde gecikmeler, is glict eksikligi, cizimlerdeki degisiklikler.

4, Tartisma ve Sonug

insaat projelerindeki gecikmeler, kiiresel bazda goriilen yaygin sorunlardan biridir. Ozellikle
gelismekte olan tlkelerde 6nemli bir yere sahip insaat sektoriinde yasanan gecikmeler 6nemli krizlere
neden olabilmektedir. Gecikmeler genel bir sorun olsa da gecikmeye neden olan faktérler her lke ve
hatta bolge icin farkli olabilmektedir. Bu calismada, Amerika ve Asya kitalarindaki gelismis ve
gelismekte olan Ulkelerin ve bolgelerin insaat sektériinde gecikmeye neden olan cgesitli faktorleri
inceleyen calismalar incelenmis, kiiclk Olcekli bolgeler ile calisma desteklenmistir. Bu nedenleri
anlamli kilmak icin oncelikle gecikme tanimi agiklanmis ve gecikmenin nedenleri kiiresel baglamda
incelenmistir. Calisma alaninin kapsami sinirlandirilarak ve Amerika ve Asya kitalarindaki gelismis ve
gelismekte olan (lkelerin ve bolgelerin projelerindeki gecikme nedenleri incelenerek bolgesel
¢ikarimlar yapilmistir. Elde edilen verilere gore:

1- Amerika ve Asya kitalarinda yasanan gecikmelerde en sik tekrar eden faktérler yiklenicinin zayif
saha yonetimi, ylklenicinin yetersiz planlamasi ve hava kosullaridir.

2- Amerika’da insaatta gecikmeye neden olan faktorlerin kaynaklari farkliyken son yillarda yapilan
¢alismaya gore daha ¢ok mal sahibi ile iliskilidir. Florida’da bu nedenler gesitli sebeplere baghdir.
Amerika’da en 6nemli neden degisiklik emirleri olarak gosterilirken Florida’da insaat ruhsati edinme
slreci olarak gosterilmektedir.

3- Birlesik Arap Emirlikleri'nde gecikmeler agirlikh olarak mal sahibi kaynakl olarak gorilmektedir.
Yiklenici kaynakli faktorler ise siklik agisindan ikinci siradadir. Dubai’de yapilan ¢alisma ise yiklenici
ile iliskili oldugunu gostermektedir. Birlesik Arap Emirlikleri'nde yapilan en gilincel c¢alismaya
bakildiginda en 6nemli neden olan degisiklik emirleri faktorti Dubai insaat sektoriinde de en dnemli
nedendir.

4- Hong Kong’da yasanan gecikmeler daha ¢ok mal sahibi ile iliskiliyken, ikincil olarak yiklenici ile
iliskilidir.
5- Endonezya’da 2000’den 6nce yapilan ¢alismada elde edilen sonuglara gore gecikmeye neden olan

faktorler cesitli kaynaklara bagliyken son vyillarda yapilan g¢alismalar mal sahibi agirlikli oldugunu
gostermektedir.

6- Hindistan’da yapilan calismalara gore gecikmeye neden olan faktorler genel olarak yuklenici
agirhkliyken yapilan son ¢alismaya gore is gilicii ile ilgili faktorlerin Gnem kazandig1 gérilmektedir.

7- Kazakistan’da yapilan gilincel bir calisma gecikmeye neden olan faktorlerin agirlikli olarak mal
sahibi kaynakli oldugunu géstermektedir.

8- Katar’da yapilan ¢alismalara gére gecikmeye neden olan faktorler daha ¢ok yiklenici kaynaklidir.

9- Kuveyt'te 2000’li yillarin baslarinda yapilan ¢alisma gecikmeye neden olan faktérlerin mal sahibi
agirhkli oldugunu gosterirken daha gilincel ¢alisma mal sahibine ek olarak baska kaynaklarin da 6nem
kazandigini gostermektedir.

10- Malezya’da insaat sektériinde yasanan gecikmeler 6nceki yillarda agirlikli olarak yikleniciye bagl
olarak ortaya ¢ikarken, sonraki yillarda yikleniciye ve is glicline bagh olarak ortaya ¢ikmistir. Son
yillarda yapilan ¢alismaya gore ise bu etkenlere ek olarak proje ve dis faktorler de 6nem kazanmustir.
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11- Suudi Arabistan’da yasanan gecikmelere bakildiginda 2000’den 6nce yasanan gecikmeler proje ve
ylklenici ile iliskiliyken son yillarda agirlikh olarak mal sahibi ile iliskilidir.

12- Tayland’da yapilan calismalara gore yasanan gecikmeler cok cesitli sebeplere bagliyken son
yillarda yuklenicinin etkisi artmistir.

13- Tirkiye’de 2000’den 6nce yapilan calismaya gore yasanan gecikmelerde mal sahibi ve yiklenici
faktorleri agirhkli olarak etkiliyken 2000’den sonra yapilan ¢alismaya gére mal sahibinin etkisi 6nem
kazanmusgtir.

Her iki kitada da incelenen (ilke ve bdlgelerin cogunun insaat endistrisinde yasanan gecikmelerde
mal sahibi ve ylklenici etkin bir rol oynamaktadir. Bununla birlikte kiiglik 6lgekli bolgelerde etkili olan
faktorler de kendi icerisinde degismektedir. Arastirmada incelenen, ikisi kiiglik 6lgekli olmakla birlikte,
14 bolgede yasanan gecikme nedenleri farkhilasmaktadir.

Ozellikle gelismis ve gelismekte olan (lkelerin ekonomisinde biyiik bir paya sahip olan insaat
sektoriinde, projenin kaliteli bir sirec¢ ile basariyla tamamlanabilmesi ve yasanabilecek olumsuz
durumlari engellemek agisindan gecikmeleri dnceden belirlemek ve sebeplerini irdelemek 6nemlidir.
Bu noktada o boélgeyi ve insaat endustrisini bdlgenin idari, beseri ve fiziksel kosullar altinda
incelemek gerekmektedir.

Tesekkiir ve Bilgi Notu

Makalede, ulusal ve uluslararasi arastirma ve yayin etigine uyulmustur. Calismada etik kurul izni
gerekmemistir.
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