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OZET

Insanoglunun tarih sahnesinde yerini aldig1 ilk giinden beri giindeminde var
olan temel ihtiyaglarinin en dnemli iki tanesi beslenme ve barinmadir. Ciinkii bu iki
temel ihtiya¢ varolusun devamlilig1 ile dogrudan alakali olup, insanoglunun neslini
devam ettirebilmesinin de asil faktorlerini olusturmaktadir. Ancak, kabul edilmelidir
ki; bu ihtiyaglarin mahiyet, nitelik ve bi¢imleri gelisen toplumlarda farklilik
gostermistir. Tarihin ilk zamanlarinda salt barinma ihtiyact hisseden insanoglu,
bugiin; konforlu, kaliteli ve nitelikli bir ‘konut’ ihtiyaci i¢inde bulunmaktadir. Bu
durum, konutun niteliksel 6zelliklerini giindeme getirmistir.

Ozellikle son yillarda her ihtiyacinin i¢inde karsilandig1 konut iiniteleri olarak
¢okca tretilen ‘toplu konut’ projeleri konutun niteliksel ozelliklerini tartismayi
gerektirmistir. Konut sorunu, konut niteligi, kullanici memnuniyeti ve iiretimde
kalite basliklari ile de irdelenmelidir.

Tezde toplu konutlarda kalite, yapimci1 ve kullanici agisindan karsilastirmali
olarak arastirilmistir. Oncelikle ‘Konut® ve ‘Toplu Konut’un kavramsal cercevede
arastirmasi yapilmigtir. Sonraki boliimde ‘Kalite’ kavrami ve Toplu konut iiretiminde
kalite konu edilmistir.

Alan galismasi i¢in belirlenen toplu konutta oncelikle planlama ve iiretim
asamasinda yapilan kalite yonetimini irdeleyen arastirma; sonrasinda ise ayni toplu
konutta kullanici yoniiyle kalite aragtirilmasi yapilmustir.

Son boéliimde ise, 6rnek alan g¢alismasi sonucunda elde edilen analizler ve

karsilastirmali degerlendirmeler sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Konut, Toplu Konut, Kalite, Toplam Kalite Yonetimi,

Kullanict Memnuniyeti, Kullanic1 Algisi.



SUMMARY

Nourishment and sheltering occur as the two most important needs of human
beings since they take part in history. These essential necessities are directly related
to the continuity of existence and constitute them as main factors of survival of entire
human race. As a fact, these necessities vary in terms of character, quality and style
in developing societies. In ancient times people were in need of only sheltering; but
now people are demanding comfort, quality and sufficiency from housing. These
conditions bring the qualitative features of housing forward.

Particularly, extensive production of mass housing which internally meets the
basic needs of people revived the discussion of the qualitative features of housing.
Housing problem is investigated in terms of housing characteristics, resident’s
approval and production quality.

In this thesis, quality of mass housing is researched with respect other
comparison of resident’s and provider’s point of view. Initially, “Housing” and
“Mass Housing” are studied in a conceptual frame work. Subsequently, notion of
quality and housing quality is discussed in terms of quality management in mass
housing production and resident’s perception.

The study which investigates the quality management at the planning and
production phase of designated mass housing project as a field study, inquires the
quality of housing in terms of resident’s perception afterwards.

In final chapter, analysis and comparative assessments which were acquired

from the sample field study are presented.

Keywords: Housing, Mass Housing, Quality, Total Quality Management,

Resident’s Approval, Resident’s Perception.
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1. GIRIS

Barmma, insanin beslenme ve giyinme gereksinimi kadar énemli bir olgudur.
Konut, sadece barimma gereksinimini kargilamasiin yaninda, ¢evre-hayat standardi-
goriilen kamu hizmeti ve toplum menfaati gibi yonlerden tanimlanacak olursa sosyal,
ekonomik, kiiltiirel ve siyasal bir olgudur.

“Konut”, sozliikk anlamiyla; bir ya da daha ¢ok insanin ikamet ettigi yer, ev,
mesken, ikametgdh seklinde tarif edilmektedir [Hasol, 1995]. “Toplu Konut’a
bakildiginda; sosyal ve fiziksel altyapisiyla birlikte gergeklestirilen ¢ok sayida konut
birimini anlatmakta kullanilan bir terim olarak tarif edilmektedir [Hasol, 1995].

Konutun toplum hayatindaki 6nemi degismez bir gercektir ve barinmaya
thtiyag duyan her canli i¢in yasamsal degeri biiyliktiir. Konut bir koruyucu
niteligindedir ve insan yasamiin her anina taniklik etmistir. Insan hayatinin énemli
bir pargasidir, kimligidir, bu nedenle konutun sahip oldugu mekansal anlam ve sahip
oldugu mekan ruhu dogrudan insan yasamini ifade ettigi i¢in ¢cok giicliidiir.

Konuta tek basina bakildiginda;

- Bir barmak olmas,

- Uretilen bir mal olmast,

- Bir tiikketim mal1 olmasi,

- Bir yatirim araci1 olarak deger artiglarindan yararlanma yolu olmasi,

- Toplumda kisilere ve ailelere geleceklerinde bir giivence olmasi,

-Gerek enflasyonun karsisinda sermayenin degerini korumayi, gerekse yeni
olusan kentsel dinamiklerden yararlanmay1 saglayan bir yatirim araci olarak

kullanildig1 goriilmektedir.

Bir kentin parcasi olarak bakildiginda ise, bir yasam ve c¢evresinin
olusturulmasinda yapt tas1 olmasi, ekonomik sektor olarak ise; ekonominin
canlandirilmasi, krizden ¢ikarilmasi, istihdam araci olmak gibi degisik ve ¢ok sayida
fonksiyona sahiptir [Komiirlii, 2006].

Konut; bir birey i¢in hayatinda bir veya birkac defa alinabilen bir iiriin olmasi
ve milkkemmeli bulma sansinin da ¢ok fazla olmadigi bir iirlin olmasi nedeniyle

insanlarin yasamlar1 boyunca satin aldiklar1 veya tiikettikleri diger iirtinlerden farkli



bir konumdadir. Konut sektorii Tiirkiye ekonomisi i¢i her zaman lokomotif bir gii¢
olarak gorlilmiistiir. Bu c¢ercevede, uygulanmakta olan yasal konut sunum
bicimlerinden birisi de 6zellikle alt ve orta gelir grubuna yonelik konut iiretimini
temel amag edinen toplu konut sunum bi¢imidir [Komiirlii, 2006].

Tiim bunlara ragmen, giiniimiizde, 6zellikle kentlerde konut; degisen sosyo-
ekonomik hayat, hizli niifus artis1 ve goc¢ gibi temel nedenlerle degisime ugrayan,
toplumun kiiltiirel degerleri ve yasam big¢imiyle uyusmayan sosyal ve fiziksel bir
sorun haline gelmistir. Ancak; iilkemizde konut sorunu olarak genellikle konut
yetersizligi anlagilmakta olup bir konutun azami diizeyde yasam kalitesini saglayan
bir linite olarak tasarlanmasi gerektigi gozardi edilmektedir.

Son donemde iilkemizde goriilen konut iiretimindeki artis ve toplu konutlarin
hem arzinda hem de talebindeki fazlalik kalitenin toplu konut uygulamalarindaki
yerini giindeme getirmistir. Ulkemiz de konut sorunu, konut niteligi, kullanict
memnuniyeti ve iiretimde kalite bagliklari ile de irdelenmelidir.

Toplu konut iretimi, konut sorununu niceliksel agigini gidermeye yonelik
gelisen bir konut {iretim bi¢imidir. Toplu konut iiretiminde amag, kisa siirede,
optimum  maliyetle  beklentilere  cevap  verecek  kalitede  iiretimin
gerceklestirilmesidir. Fakat toplu konut binalari yapildiktan kisa bir siire sonra,
kullanim siirecinde, hizla yipranmakta ya da kullanim zorluklar1 yaratmaktadir.
Yapiy1 olusturan bilesen ve elemanlar kullanim siirecinde kendisinden beklenen
performansi gosterememektedir. Bilindigi gibi yap1 eleman ve bilesenlerinin gergek
performansi kullanim asamasinda ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle performansin ne
diizeyde oldugunun gercek belirleyicileri kullanicilardir. Yapir eleman ve
bilesenlerinin performans diizeyleri ve kullanicilarin isteklerine, ihtiyaclarina
uygunluk derecesi yapmin kalitesini belirlemektedir. Kullanim siirecinde yasanan
kalite problemleri yapinin kullanim maliyetini artirmaktadir. Kullanim maliyetinin
artmasi kullanicilarda maddi sikintiya ve yasam kalitesinin diismesine neden olmakla
beraber iilke ekonomisine de zarar vermektedir. Bu baglamda yapi iiretimi sirasinda
planlama, tasarim ve yapim siiregleri ¢ok iyi diigiiniiliip yonetilmelidir.

Toplu konut iiretiminde kalite denetimi sisteminin uygulamadaki yerini
arastirmak, yapim ve kullanim asamalarinda kalite analizi bu tezin amacim
olusturmaktadir. Konutlarda kalite konusunda yapilmis calismalar literatiirde
mevcuttur. Ancak iki yonlii olarak, diger bir ifade ile hem yapimeci hem de kullanici

acisindan degerlendirme yapan bir ¢alismaya rastlanmamustir. Toplu konutlarda

2



kalitenin yapimci ve kullanici agisindan karsilastirmali olarak aragtirilmasi bu
calismanin 6zgilinligiinii olusturmaktadir.

Toplu konutlar kapsaminda ele alinan tez konusu alan ¢alismasi olarak secilen
Kiptag Maltepe Evleri ile siirlandirilmistir. Alan ¢alismasi yapimer ve kullaniciy
bir arada barindiran, biten kisimlarin kullanici ile bulusan ayni zamanda yapimi
devam eden kisimlar1 bulunan bir toplu konutta ger¢eklestirilmistir. Son yillardatoplu
konut arzindaki artisin dikkat ¢ekici boyutlardadir. Sunulan toplu konut projelerinin
kullanic1 ihtiya¢ ve isteklerini ne derece karsiladigi, kullanicinin memnuniyetini
gindeme getirmistir. Bu nedenle oOzellikle biiylik toplu konut projelerinin
gelistirilmesi siirecinde kullanicinin kalite algisina ve kullanict memnuniyetine
yonelik arastirma yapilmasinin ve ¢alisma sonuglarinin toplu konutlarin planlama,
tasarim Ve uygulama alaninda ve bilimsel alanda yapilacak yeni ¢aligmalara referans
olacag diistiniilmektedir.

Tezde, oncelikle konut, toplu konut ve kalite ile ilgili yaym
arastirmasiyapilmistir. Konut ve Toplu Konut’un Diinyadaki ve Tiirkiye’deki tarihsel
siireci incelenmis, Toplu Konutun planlama, uygulama ve kullanim asamalari
irdelenmistir. Kalite konusu ise Oncelikle kavramsal cergevede irdelenmis olup;
sonrasinda yapida kalite Olgiitleri, kalite organizasyon sistemi ve uluslararasi
standartlar arastirilmistir.

Alan galismasi igin segilen toplu konut uygulamasi 6rneginde (Kiptas Maltepe
Evleri) yontem olarak; yapimci ile yiiz yiize goriisiilmiis, uygulama yapilan alanda
incelemeler yapilmis ve yapimcimin kalite organizasyon sistemini irdelemek icin
kullandig1 prosediirler - ilkeler veri olarak irdelenmistir.

Toplu konutlarin kullanim asamasindaki kalite degerlendirmesi ve kullanici
yoniiyle kalitenin irdelenmesi amaciyla toplu konutun kullaniciya devrolan
kisimlarinda anket caligmasi yapilmistir. Anket sorulari hazirlanirken kullanicinin
oturdugu konutun kalitesini kendi agisindan 6lgmeye yonelik sorular ile memnuniyet
analizi yapilmaya c¢alisilmistir. Konutun fiziksel 6zelliklerine yonelik sorulur ile de
yapida kalite ilkeleri baglaminda konutun kalite analizi yapilmigtir. Anket sonuglari
dogrultusunda elde edilen veriler excel ortaminda grafiklestirilerek sunulmustur.
Yapimer ve Kullanicr ile yapilan ¢aligmalar yapida kalite ilkeleri baglaminda ele
alinarak sayisal veriler 15181nda bir arada degerlendirilmistir. Degerlendirme sonucu

bu sayisal veriler tablolastirilarak sunulmustur.



2. TOPLU KONUT KAVRAMI

Konut, fiziksel bir ¢evrenin sadece bir parcasi ve barinak olarak hizmet eden
fonksiyonel bir ortam olarak tanimlanmaktadir. Konut koruyucu bir nitelige sahip
bulunmakta ve kullanicisinin her anina taniklik etmektedir. insan hayatinin en 6nemli
parcalarindan biri olmakla beraber, aymi zamanda kullanicisinin kimligini
yansitmaktadir. Bu nedenle konut kavraminin sahip oldugu mekéansal anlam ve
mekan ruhu dogrudan insan yasamini ifade ettigi i¢in ¢ok gii¢liidiir, duygusal ve
baglayicidir [Turgut, 1997].

Insanoglunun baslangicindan beri siiregelen degisim ve doniisiimler ayni
zamanda kisa vadeli, orta vadeli ve uzun vadeli bir takim sorunlar1 da kendi i¢lerinde
tagimaktadir. Bu sorunlardan biri ve belkide en 6nemlileri konutun insan hayatindaki
Onemine paralel olarak, konut sorunu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu sebeple tiim
zamanlarda ve tiim diinyada konut sorunlarina g¢esitli ¢oziim yollar1 aranmis, yeni
uygulamalar, politikalar, diizenlemeler ve mekénsal ¢oziimler tretilmistir. Toplu
konut uygulamalar1 da bu ¢ozlimlerden biri olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Toplu
konut uygulamalari, son zamanlarda giderek 6nem kazanan bir konut sunum modeli
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Toplu konut kavrami, ¢ok ailelik konut tanimindan,
sosyal tesisleri, igyerleri ve konut tipolojileri gesitliligini i¢inde barmndiran konut
tiniteleri olarak bir biitlinliik arz eden kentsel mekanlara ve donatilara kadar degisen
anlamlarida igerisinde barindirmaktadir. Toplu konut kavrami kelime anlami olarak
incelendiginde nicelik acisindan herhangi bir konut tiiriiniin bir¢cogunun birlikte
yapilmis oldugunu anlatir gibi goziikse de, kendine 6zgii bir olguyu simgelemektedir.
[Yegin, 1993].

Toplu konut; T.C. Resmi Gazetesinin 19.01.1982 tarih ve 17579 sayil
niishasindaki tanima gére: “Imar plan1 onanmis ve insaata hazir duruma getirilmis
yerlerde en az iki yiiz hektar, yeni agilacak ve yiizolglimii on bes hektar olan
yerlesme alanlarinda insa edilecek, hektar basina en az elli konut hesabi ile
bulunulacak konut {niteleri ve bunlarin ortak kullanma tesis ve planlar ile
isyerlerinin tiimiinii ifade eden yap1 grubudur.”

Toplu konut; konut yapim ortakligi, konut kooperatifleri ya da konut bankalari
gibi kamusal ya da 6zel kuruluslarca gergeklestirilen ve ¢ok sayida ailenin barinma

gereksinmesini karsilayan biiyiik ¢aptaki konutlandirma girisimidir [Atala, 2002].



Toplu konut iiretim modeline bir biitiin olarak bakildigi zaman, kent ig¢inde
veya kente yakin, alt yapi1 problemlerinin azami derecede ¢oziildiigii, konutlar ve
konut {initeleri arasi iliskilerin diizenli ve kabul edilebilir bir tarzda kuruldugu,
insanlarin giinliik ve siirekli gereksinimlerinin {inite i¢inde karsilanabildigi, iletisim
kurabilecekleri sosyal tesis ve yesilalanlarin saglanabildigi, gelecekte dogabilecek
problemlerin asgari diizeylere indirildigi ve aymi zamanda da gelecekteki
gelismelerin goz Oniine alinarak planlandigi konut topluluklaridir [Orhon, 1987].

Toplu konut ve uygulamalar1 yapime1 ve kullanict agisindan gesitli ekonomik,
sosyal ve Kkiiltiirel yararlar saglamaktadir. Isletme ve &rgiitlenme kiiltiiriiniin
gelismesine yardimei olup ingaat sektoriindeki teknolojik gelismelerin gilindelik

yasama taginmasina katkida bulunur.

2.1. Diinyada Toplu Konut Kavrami ve Gelisimi

Tarih icinde ilk toplu konut uygulamalar1 M.0.2500 yillarinda kuruldugu
bilinen Misir’daki Kahun bdlgesinde, piramitlerin ingaatinda calisan is¢i ve kdlelerin
yerlestirildigi ve tipolojik olarak birbirinin birebir ayni olan konutlardir. Sanayi
devrimi ve beraberindeki toplumsal degisimler, geleneksel konut iiretim seklini
degistirmis ve hizli kentlesmenin neden oldugu sorunlara karst ¢6ziim yolu olarak
toplu konut olgusu ortaya atilmistir. Yine sanayi kenti ile kirsal kent erisimi lizerine
kurulan ‘gardencity’ kavrami bu tiir ¢6ziim ilkeleri ile olusturulmustur. Howard,
birbirine ulagim ag ile baglh olan 10 adet yeni bahge sehir organizasyonunu “Sosyal
Sehir” olarak tanimlamistir. Burada ekonomik firsatlar ve sosyal avantajlar arasinda
bir denge kurmay1 amaglamigtir [Caglar, 1998].

Bununla beraber, Ingiltere’de son derece detayli planlanmis olan Saltaire
Endiistri Kenti, farkli biiyiiklik ve statiideki ailelere cevap veren g¢esitlilikteki
konutlar1 ve daha yliksek standarttaki sira evlerden olusan sokaklari ile kentsel
oOlgekteki dnemli yaklasimlardan birisidir [Eyiice, 1991].

Sokaklarin, agaclar ve bahgeler icinde dagildigi ‘banliyd’ yerlesimi tipinde
konut iiretim slirecinin bagslangici, Frederick Law Olmsted tarafindan 1869°da
baslatilan Riverside banliyd yerlesimi ile gerceklestirilmistir. Athi tagima ve
demiryolu ile merkeze baglanan bu yerlesim tipi, 1890’larda ortaya ¢ikan elektrikli
tramvayla yayginlagsmaya baslamistir [Calis, 2002].



Ingiltere’de bu siirecler yasanirken, Fransa’da 1853-1870 yillar1 arasinda Baron
Haussman’in, Paris’i iyilestirmek i¢in yollarin genisletilmesine yonelik, alt yapr ile
ilgili calismalar1 stirmektedir [Calis, 2002]. Amerika’da, demiryolu ve otomobil
sahipligi olanaklarinin artmasiyla, {ist gelir grubundaki kisiler kent merkezinden
uzaktaki banliyolerde miistakil konutlara yonelirken, is¢i kesiminin kent
merkezindeki ¢ok katli konutlara akint devam etmektedir. Almanya’da ¢ok katli, i¢
avlulu kiralik konutlar, asir1 yogunluklari ve asgari konfor kosullarini bile
saglayamamalar1 nedeniyle ¢ok elestirilmeye baslanmustir [Calis, 2002].

I. Diinya Savasi sonrasinda artan konut agigini, 6zel sektoriin karsilamakta
yeterli olmayacagi diistiniilerek, merkezi hiikiimetin yerel yonetimi desteklemek
yoluyla olaya ¢6ziim bulmasi istenir [Tapan, 1996]. Yeni konut reformu ve
yasalariyla, serbest piyasadaki konut {iretimine karsit bir alternatif olusturacak
sekilde, dar gelirlilerin ihtiyacin1 karsilamak tizere devletin ve yerel yonetimlerin
korumasi altinda kamusal yapim sirketleri ve kooperatifler kurulur [Calis, 2002].
1920’lerle 1960’lar arasindaki sodylemleriyle Le Corbusier, etkileri giinlimiiz
yerlesimlerinin planlama ve tasariminda da halen devam eden bir donemin, en
belirgin figliridiir. O’na gore, diger tiim endiistriyel araglarda oldugu gibi konutta da
fonksiyon, bigimden daha oncelikli olmalidir. Standart ve seri tiretimi benimseyen Le
Corbusier, Kkitlelerin sorunu olan konut sorununun, kitleler halinde iretimle
¢oziilebilecegini ifade eder. Le Corbusier’in konutu topraktan ve birbirinden
ayirarak, herkese esit 151k, manzara ve hava sloganiyla ortaya attigi, genis acik
alanlar i¢inde ¢ok katli yapi bloklar1 Onerisi, II. Diinya Savasi sonrasi acil konut
ac1gmi karsilamada ve yayilma sonucu tarim arazilerinin tahribatin1 6nlemede, uygun
¢ozlim olarak yayginlasir [Calig, 2002].

1920’den sonra modernizm ile birlikte, mimarlar toplu konut olgusuyla
ilgilenmeye baslamistir. Ozellikle II. Diinya Savasi’ndan sonra, sosyal smiflar ve
savasin neden oldugu konut ag¢igimin kapatilmasi i¢in, Avrupa ve sosyalist
devletlerde toplu konut veuydu kentlerin yapimi hizla artmistir [Oztiirk, 1991].

Savas sonrast olusturulan konut alanlarinda o6zellikle c¢ok yiiksek binalar
yapilmistir. A¢ik alanlarin tasarimi, idaresi ve bakimi tek tek farkliliklar gostermis ve
birbirine benzememistir. Cevre diizenlemelerinde, biiyiik eksikliklere karsin, hepsi
problemli olmamistir. Liikks ve miikemmel yesil alan tasarimlariin yapildigi konut
alanlart olmustur. Ornegin, Fransa’da da yiiksek katli bloklarla uydu kentler
yapilmig, kullanicilar 1970’lere kadar donati ve fonksiyonlardaki eksikliklerle
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yagamlarint siirdiirmiislerdir. Problemleriyle var olan bu konut alanlarinda, ilk
plandaki sekillerine bagli kalinarak, acik alanlar, donatilar ve konutlar iizerinde,
giiniimiize kadar devam eden biiylik bir iyilestirme programi uygulanmistir [Caglar,
1998].

Son yillarda, gelismeye agik, ekolojik agidan uygun, yasam Kkalitesini
arttirmay1 amagclayan konut alanlari olusturulmustur. Ornegin Berlin’® de 1990
yilindan sonra sehir disinda ama sehre ulasimi kolay, esit yasama sartlari sunan,
bliyiik bina komplekslerinden olusan, sehir planlama standartlarina uygun, yiiksek
kalitede rekreasyon alanlari igeren, peyzajiyla olumlu 6rnek olabilen, ¢ok biiyiik bos
acik alanlarda konut projeleri uygulanmistir. Bu uygulamalar tarihten yoksun, soguk
alanlar oldugu, yerlesim ve agik alanlarin monoton oldugu, kullanicilar arasinda yas
ve aile durumlarina gore bir ayirim yapilmadigi yoniinde elestiriler de almistir
[Caglar, 1998]. Amerika’da 1965’lerde yapilan ilk projelerde, binalarin peyzaj
tasarimi ile birlikte tamamlanmasiyla bir standardin olugsmasi saglanmistir. 1965
yilinda yapilan Sea Ranch buna ornektir. 1990’larda yaratici projelere destek
vermek zorunlulugu ortaya c¢ikmasiyla olumlu sonuglar almak amaciyla konut
projelerinde kaliteli tasarimcilarla galisilmistir [Caglar, 1998].

Bugiin Avrupa, Amerika, Afrika ve Asya temsilcilerinden olusan Diinya
Metropoliten Sehirler Birligi, i¢inde Istanbul’un da bulundugu 55 metropoliten
sehrin problemlerine ¢6ziimler aramaktadir [Caglar, 1998]. Niifusun en yiiksek
oranini tagiyan bu sehirler arasinda, gelismekte olan iilkelerdeki en biiyiik 20
sehirden 17°si Asya’da yer almaktadir. Diinya Metropoliten Sehirler Birligi,
insanlarin gereksinimlerini karsilamaktan kesinlikle kaginilmamasi ve yaraticilik,
tireticilik ve mutlulugu getiren bir yasam igin; sosyo - kiiltiir, ekonomi, ¢evre, sehir
ekolojisi, saglik, bolgesel gelisme ve sehir planlama agisindan gelismeye yonelik
Oneriler getirmistir. Gelecek neslin 6zel gereksinimlerine hitap eden politikalar
uygulayarak gerekli projelerin gergeklestirilmesiyle bir gii¢ olusturulmasi ve kendi
iclerinde ¢oziimlerin yaninda, gelismeleri icin bir isbirligi icinde olmalar1 gerekliligi

vurgulanmigtir [Caglar, 1998].



2.2. Tiirkiye’de Toplu Konut Kavram ve Gelisimi

Tiirkiye’de toplu konut uygulamasi sayilabilecek ilk ornekler 19. yiizyilin
ikinci yarisindan baslayarak Istanbul’da yapilan “sira evler”dir. Bu sira evlerin ilk
orneklerinden ve en onemlilerinden biri 1870°de Besiktas’tan Macka ve Nisantasi’na
¢ikan yokus lizerine yapilan ve saray mensuplarina ait olan Akaretler’dir [Eyiice,
1991] (Sekil 2.1).

Sosyal konut kavramina uygun olarak yapilan ilk konut tasarimi ise;
O0grenimini Berlin’de tamamlayan, Mimar Kemalettin tarafindan tasarlanan ve
Istanbul’un biiyiik bir boliimiinii yok eden 1918 yangminda evlerini yitiren 7500
dolayindaki dar gelirliler i¢in yaptirilan Harikzedegan apartmanlaridir [Eyiice, 1991].

Sekil 2.1: Akaretler Sira Evleri.

Cumbhuriyet’in ilanindan hemen sonra hizli gelisme ile birlikte ortaya ¢ikan
barinma sorunu ise Ozellikle kentlesmenin ¢ok hizli oldugu Ankara’ da kendini
gosterir. Ankara’nin baskent olusundan sonra sayilar1 hizla artan memur ailelerinin
bir yandan konut azlig1, diger yandan da yiikselen kiralar nedeniyle artan sorunlarina
¢Ozlim arama ¢abalar1 dikkatlerin memur konutlar1 konusunda yogunlasmasina neden
olur. Bu dénemde, konut kooperatif¢iliginin denendigi, kooperatiflerinin ilk 6rnekleri
olan “Bahcelievler” ve “Giliven Evler” yerlesmelerinin gergeklestirildigi
goriilmektedir [Eyiice, 1991]. Giderek artan boyutlardaki memur konutlar1 sorunu
tizerine  1944’de  Bayindirhk  Bakanligi’'min  memur konutu  yapmakla
yiikiimlendirildigi Memur Konutlar1 Yasasi’nin ¢ikarildigi goriilmektedir. Bu yasaya
dayanarak Ankara’da Saragoglu Mahallesi’nin ¢alismalar1 baslatilmis ve 434 konut
birimi ile donemin en 6nemli toplu konut 6rnegi olan ve Prof. Bonatz tarafindan

tasarlanan mahallede “Bahgeli evler” uygulamasi hayata ge¢irilmistir. Bu evler;



Giiven evler’ in aksine gruplandirmalar yapilarak arsa ve yapt maliyetinden tasarruf
saglanmas1 amaglanarak tasarlanmigtir. Ancak bu uygulama; tasarim asamasinda
ucuz konut olmast ve orta gelir grubuna hizmet etmesi diisiiniilmesine ragmen,
tasarimindan kaynaklanan nedenlerle amacina ulagamamistir. Ayrica bu konutlar
ucuz konut prensiplerine de uymamaktadir [Eyiice, 1991].

Zonguldak’ta Tiirk-Is’in gerceklestirdigi Kozlu Komiir-Is isci yerlesmesi
yukarida bahsedilen gereksinmeler sonucu bir yerlesme olarak tasarlanmis ve
konutlari, yonetim binasi, spor alanlari, ilkokulu ve bekar lojmanlari ile daha 6nceki
orneklere gore ¢cok daha basarili bir proje olarak gergeklestirilmistir [Eyiice, 1991].

1. Bes Yillikk Planda 0Ongorillen sanayilesmenin gerceklesmesinde
Stimerbank’1n 6ncili olmasi diistiniilmiis olup, Stimerbank’a ait fabrikalarin kurulmasi
ile fabrika ¢evresinde yogun bir konut gereksinimi dogmasina sebep olunmustur. Bu
durumun sonucu olarak bir konut programimnin da olusturulmas: ve program
cercevesinde fabrikalarin kuruldugu kentlerde isci mahalleleri gergeklestirilmesi
yoluna gidilmistir. Gergeklestirildikleri ¢evrenin dogal yapisina ve malzeme
olanaklarina uygun olarak gelistirilen bu mahallelerde vaziyet planinin tanziminde
ihtiyaca gore genis yaya kaldirimli yollar, agagli gezinti yollari, kanalizasyon, temiz
su ve yangin tesisati, yesil alanlarin saglanmasina 6nem verilmis, her evin bahgesinin
miistakil olmasina 6zen gosterilmistir. II. Diinya Savasi sonrasi ilk toplu konut
yerlesme 6rnegi 1948 yilinda 6zellikle Ankara’da goriilen gecekondulagsma ve konut
sorununa ¢Oziim getirmek lizere c¢ikarilan 5218 sayili yasa ile 5228 sayili Bina
Yapimi Tegvik Kanunu’na dayandirilarak kurulan Yenimahalle’dir [Eyiice, 1991].

Bu donemde Yenimahalle 6rneginin yani sira giderek, bir yandan ¢ikarilan
yasalarla kooperatifler yararina hiikiimler getirilmesi, bir yandan da liiks konut
yapiminin 6zendirilmesi bu anlayis i¢indeki orneklere neden olur. Bunlardan biri
Istanbul Zincirlikuyu’daki “Merbank” kooperatif evleridir. Yine ayn1 ddSnemde amaci
ucuz konut yapmak, konut kredisi saglamak, yapi ve yapi malzemesi sanayisini
gelistirmek ve hatta toplu konut yapimini hizlandirmak olan Emlak Kredi
Bankasi’nin kendi uygulamalari insa edilmeye baslanmustir.

Bunlardan 1951-1958 yillar1 arasinda tamamlanan Levent toplu konut
yerlesimleri 1374 konuttan olusmakta ve “Park i¢ine bloklar” goriisii ¢ercevesinde
gelisme gostermektedir [Eyiice, 1991]. Emlak Bankasi’nin hemen hemen ayni
Ozellikleri gosteren bir diger yerlesmesi de 12.000 konutluk “Atakdy”diir. Tiirkiye’de
ilk biiytik konut girisimi niteliginde olan bu toplu konut yerlesiminin egitim, eglence,
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idari, ticari ve sosyal alt merkezleri iceren ve bunlari birbirinden yesil ile ayiran
mahalleleri bulunmaktadir [Eyiice, 1991]. Aslinda II. Diinya Savasi’'ndan sonra
baslayarak 80°1i yillara degin siiren bu donem, miilk konuta agirlik veren, genellikle
iist ve orta gelir gruplarina yonelen ve diisiik gelir grubunun konut sorununa ¢oziim
getiremeyen orneklerin agirlikli oldugu bir donemdir [Eyiice, 1991]. 1963 yilinda L.
Bes Yillik Kalkinma Plani ile birlikte Imar ve IskdnBakanligi calismalarinm
hizlandirarak bir yandan hizli kentlesme sonucu ortaya ¢ikan gecekondu olayina, bir
yandan da diisiik gelirlilerin uygun kosullarda konut sahibi olabilmeleri yolunda
¢Ozlim aramaya yonelmistir [Eytice, 1991].

Temel o6zelligi bireylerin kiiclik birikimleri ile kamu finans olanaklarin
biitiinlestirmek olan kredi sistemleriyle konut sorunu ¢6ziimlenmeye calisiimis ve
1973 yilina kadar 8688 konut yapilip dagitilmis ancak bu sayr konut agigini
gidermekte yeterli olamamuistir. Nihayet {ilkemizde 60’11 yillarin sonuna dogru konut
sorununun ¢oziimiinde tek segenegin “Toplu Konut” oldugu konusunda goriisler
belirir. Bu yillara kadar, Siimerbank, Is¢i Evleri ve Yenimahalle disinda, yiiksek
gelirlilere yonelik olan ¢oziimler de yerini diisiik gelirlilereyonelik ¢oziimlere birakir
[Eyiice, 1991]. Tiirk-Is mensuplar1 yap1 kooperatifi Istanbul’da da Serifali Ciftligi
mevkiinde gecekondu onleme bolgesinde 6000 konutluk bir uygulamaya girismistir
[Eyiice, 1991].

1960’11 yillarin sonuna dogru konut sorununun ¢6ziimiinde tek segenegin toplu
konut oldugu goriisii yayginlagsmistir. Konut ve ¢evresinin niteliginden ¢ok, sayisal
olarak konut a¢igin1 kapatma yolunda girisimlerin hizlandig1 bu dénemde, 6zel toplu
konut sirketlerinin de girigimlere basladigi goriilmektedir [Topaloglu, 2003].

80’li yillar, tilkemizde toplu konut konusunda sayisal olarak agigi kapatma
yolunda girisimlerin hizlandig1 yillardir. Ozellikle bu dénemde 6zel toplu konut
sirketlerinin de girisimlerinin basladigi goriiliir. Bunlardan ikisi OR-AN (Orta
Anadolu) ve ME-SA (Mesken Sanayi) konut kooperatifleri kredi veren kuruluslara
dayanarak, sosyal hizmetlerle birlikte biiyiik sayida konutu igeren konut iiretimine
girisirler. Her iki kooperatifin de ¢oziimlerinde yer yer az kath konutlar da olmasina
ragmen, genel egilim c¢ok katl1 bloklardir.

Yine ayn1 yillarda 6zel toplu konut sirketlerinin yani sira Emlak Kredi Bankast,
Sosyal Sigortalar Kurumu ve 1961°de kurulan OYAK’ta girisimlerini siirdiirdiiler.
Ancak, bu kurumlarca gergeklestirilen konut ¢evreleri daha once gergeklestirilmis

olanlardan pek de farkli degildir. Mimarinin prensipleri dogrultusunda, iistelik bu
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prensipleri de yeterince yerine getirmeyen bu ¢oziimler, sadece sayisal olarak yeterli
konutu saglamak amacindadir. Konut birimleri, bu birimlerin olusturdugu bloklar
disinda ¢evre ile ilgili bir ¢6ziim s6z konusu degildir. Bunlara ragmen, konut agiginin
da giderilemedigi goriiliir [Eyiice, 1991].

1980°1i yillarda yeni Toplu Konut Yasas1 ve ona bagli Toplu Konut idaresinin
Toplu Konut Fonu’nu olusturmasi ve Tiirkiye’de 6zel insaat firmalarin toplu konut
iiretimine tesvik edilmesi ile girilen yeni donemde; Istanbul, Ankara, Izmir gibi
bliyiik metropollerde ¢ok katli ve yiiksek yogunluklu toplu konutlar hizla
yayginlasmistir [Sayan, 2002]. Toplu konutun ilk ¢agristirdigi sayisal cokluk olsa da,
bu tek basina yeterli bir gosterge olamaz. Ozellikle biiyiik kentlerde son yillarda
giindeme gelen “likks” konut sitelerinde ve yeni gelisim alanlarinda s6z konusu olan
sayilara baktigimizda, sosyal ve fiziksel niteliklerin ikinci planda kaldigini
goriilmektedir. Aslinda toplu konut, genellikle orta, hatta alt gelir grubunun konut
gereksinimini saglamak iizere, toplu yapimin maliyet avantajlarina dayanarak
gerceklestirilen konut c¢evrelerini tanimlamaktadir. Bu tamim, gerek yapim
teknolojilerine gerekse konut standartlarina yonelik olarak bir dizi 6n kabulii de
beraberinde getirir. Oysa Tiirkiye’de toplu konut adi altinda gergeklestirilen
konutlarin biiyiik ¢ogunlugu, tek konut tiretiminden farklilik géstermeyen geleneksel
yontemlerle insa edilirken; konut birimleri, 6zellikle biiyilikliikk acisindan, refah
diizeyi bizden ¢ok daha yiiksek olan iilkelerin ortalamalarinin tizerindedir [Sayan,
2002].

Tiirkiye’nin birgok ilinde iist gelir grubunu hedef alan yeni uygulamalar,
sanayilesmis iilkelerde, 6zellikle ABD’ de bundan elli yil 6nce kent disina gé¢ eden
aileler i¢in olusturulan “suburb” (banliyoler) deki villa-konutlar1 hatirlatmaktadir. Bu
alanlar ¢evrelerinden ayrilmis, girigleri kontrollii, sadece belli bir gelir grubunu
barindiran ve onlarin beklentilerini karsilayan, birbirinden ve kentten kopuk alanlar
olarak gelismektedir [Sayan, 2002].

1990’11 yillara gelindiginde ise ekonomideki kiiresel ve ulusal serbestlik
Tiirkiye’nin politik, ekonomik ve sosyal yapisinda dnemli degismelere yol agmustir.
Bu doniistimiin mekansal etkileri ise metropoliten alanlar basta olmak iizere, hizla
ortaya ¢gitkmaya baslamistir. Kent sinifsal diizlemde ayrisip, kutuplasmaya baslarken,
iist gelir grubu daha dnce yasamay1 tercih ettigi kent merkezini terk ederek, kentin
etegine, kendi yasam bicimlerine uygun mekanlar yaratmaya yonelmistir. Bu

gelismeye paralel olarak biiyiik aligveris merkezleri ve diger kent merkezi islevleri de
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kent merkezini terk ederek kentin disinda alanlara yonelmisler, ¢ogu durumda yeni
merkez odaklari, ayni siire¢ i¢inde kentin disinda olusan konut alanlar1 i¢inde ya da
etrafinda yerlesmeye baslamistir [Gok, 2010].

Kapali konut alanlari, Onceleri kentin yeni segkinlerine uygun olarak
tiretilirken, buglin orta siniflar tarafindan da talep edilir hale gelmis ve daha diisiik
maliyetle liretilmeye baslanmistir. Dolayisiyla, Tiirkiye’nin kentlesme deneyiminde
yeni bir asamaya isaret eden bu kapali yerlesim olgusu, kentli orta ve tist siniflar igin
en popiiler yerlesme bicimi haline gelmistir. 1997 yilinda Istanbul’da liiks villa ve
konutlarin bulundugu sitelerdeki toplam konut sayist 15 bin civarindayken 2004
yilinda bu rakam 25 bin haneye g¢ikmistir. Kentsel doniisiim gibi dinamiklerin
etkisiyle bu rakamlarin ¢ok yukarilara ¢ikmasi beklenmektedir [Y1lmaz, 2005].

2001 yilinda 4698 sayili kanun ile arsa iiretimini saglamak, konut ihtiyacini
gidermeye yonelik alternatif finansman modellerini gelistirmek, arsa ve konut
politikalart tiretmek ve bu politikalarin uygulanmasini saglamak amaciyla Konut
Miistesarligi kurulmustur. Toplu Konut Idaresi (TOKIi) ve Arsa Ofisi Konut
Miistesarligi’na baglanmistir. Ayni yi1l Toplu Konut Fonu 4684 sayili kanunla da
tamamen yiiriirlikten kaldirilmistir. Ancak 2003 yilinda 4966 yasa ile Konut
Miistesarlig1 kaldirilmis ve TOKI yeni yetkilerle donatilarak; yeni sirketler kurabilir,
mevcut sirketlere ortak olabilir ve kar amachh uygulamalar yapabilir/yaptirtabilir
duruma gelmistir [Gok, 2010].

2004 yilinda 5612 sayili yasa ile de TOKI’ye imar plam1 yapma ve resen
yiiriirliige koyma konusunda genis yetkiler saglanmistir. Yine ayni yil 5273 sayili
kanun ile Arsa Ofisi kaldirilarak yetki ve sorumluluklart TOKI’ye teslim edilmistir.
2006 tarihli 5492 sayili kanunla belediyelerin TOK1’den asgari diizeyde harg almasi
saglanmistir. Genis yetkilerle ve avantajlarla donatilan TOKI “sosyal konutlar’mn
yani sira hasilat paylasimi yoluyla ortakliklar kurarak &zellikle Istanbul, Ankara,
Izmir gibi biiyiik sehirlerde “liiks konutlar” iiretmektedir. 2009 yilinda sunulan
TOKI’nin 65.000 konutluk Istanbul, Kiiciikcekmece, Kayabasi Projesi ise daha ¢cok
dar gelirli ve yoksul grubun konut ihtiyacini karsilamay1 hedefleyen bir sosyal konut
projesi olarak dikkat ¢ekmektedir [Web 1, 2013].

Sosyal konutlar, yoksul veya dar gelirli ailelerin barinma gereksinimlerini
karsilayabilecek i¢in standartlasmis en az boyut ve nitelikte, sagliga elverisli, ucuz
konutlardir [Hasol, 1998]. Liiks konutlar, pahali yap1 gerecleriyle yapilmis, i¢indeki

ailenin gereksinimlerine kiyasla biiyilkk ve alisilagelmis kolayliklardan fazlasina
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sahip, genis ve pahali konutlardir [Keles, 2000]. TOKI, “liiks konut” sunarak elde
ettigi kaynaklarla daha ¢ok “sosyal konut” projesi Sunabildigini ifade etmektedir
[Bayraktar, 2009].

Uretilen konut ve cevresinin kalitesini artirmayr ve konut edinimini
kolaylastirmayt hedefleyen konut finansman sisteminde degisiklik yapilmasina
yonelik olarak, 2007 yilinda 5582 sayili yasa yiiriirliige konulmustur. “Mortgage
Yasas1” da denilen bu yasa ile (1981 yilinda kurulmus olan) Sermaye Piyasasi
Kurulu’'na bagli olarak konut edinimi esnasinda kullandirilan krediler ikincil
piyasaya sunularak da fonlandirabileceklerdir. Ayrica Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar1 (GYO) kurularak konut projesi gelistirilebilecek ve degerlerini ikincil
piyasaya (borsaya) fon saglamak iizere sunulabilecektir. Bu yasanin yap-sat¢i konut
sunumu yapan firmalar1i GYO olmaya yonlendirecegi diistiniilmektedir. Ancak
yasaya gore GYO’larin proje gelistirip konut satabilmesine ragmen iiretim
yapamamasinin yeni ingaat sirketlerini arttiracagi da dngoriilmektedir [Gok, 2010].

Yap-sat¢1 firmalar giiniimiizde konut {iretimi kapasitelerini arttirarak “kapali
site i¢inde Ozel gilivenlikli ve likks toplu konut” sunum bigimini gelistirmislerdir.
Ayrica gelisen yapi teknolojileri ve arsa kitligi nedeniyle daha ¢ok konut iiretmek ve
servis hizmetlerini kendi biinyesinde yaratmak adina son dénemde adina “rezidans”
denilen ¢ok katl1 gokdelenler de konut sunum bigimleri i¢inde yerini almistir. Orta ve
alt gelir gruplarn iginse “toplu konutlar”, daha ¢ok kamu eliyle sunulan, ¢ok kath
benzer tip bloklarin, altyapi ve sosyal donatilarla birlikte belirli bir diizende
sunuldugu yap1 topluluklaridir [Gok, 2010].

Istanbul’da  sayilar1 hizla artan kapali konut alanlari, dlgekleri,
kullaniciprofilleri, sosyal fonksiyonlart ve sunduklari hizmet bigimleriyle, kent

merkezindeki ve kent etegindeki kapalikonut alanlart olarak ayrilmaktadir.
2.3. Toplu Konutun Simflandirilmasi ve Uretim Asamalar

Toplu konut kavrami c¢esitli altbashiklar halinde farkli sekillerde
siniflandirilabilme 6zelligine sahip bulunmaktadir. Ekonomik olarak alt gelir ve iist
gelir toplu konutlari, kurulumu agisindan kent i¢i ve kent disi toplu konutlar1 ve/
veya kent ile kopuk, kent ile etkilesimli toplu konutlar, sosyal olarak kurumsal

(loyjman vs.), 6zel toplu konutlar gibi ¢esitlenebilir. Bu siniflandirma ayn1 zamanda
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toplu konut tliretim modelleri i¢in de bir alt baslik olarak sayilabilir. Toplu konutlar
yatirim kaynagina bagli olarak iki grup halinde siniflandirilabilir. Birincisi ‘Kamu
Yatirnmli Toplu Konutlar’ olup, kendi i¢ginde de lojmanlar ve afet evleri olarak ikiye
ayrilmaktadirlar. Ikincisi ise; ‘Ozel Yatinmli Toplu Konutlar’ olup, 6zel sektor
tarafindan tiretilip talebe gore arz edilen toplu konut bi¢imidir. Bu iiretim bi¢iminde
bireylerin bir araya gelerek kooperatifleserek kurdugu modeller de bulunmaktadir
[Orhan, 2008].

Yapi iiretim organizasyonunda girisimci, tasarimci, yapimei gibi rol alanlarin
tiimii, yap: kalitesinin olusturulmasinda etkin olmaldirlar. Uretim organizasyonunu
olusturanlar, kullanicilardan elde edecekleri bilgiler veya gelebilecek tepki ve
istekler dogrultusunda, iiriiniin kalitesinin gelistirilmesini saglamak durumundadirlar
[Cosgun, 1999].

Tezde ele alinan toplu konut, 6zel yatirnmli toplu konut siniflamasindadir.
Toplu konut tiretimine iliskin ¢alisma yapabilmek igin 6ncelikle toplu konut olusum
asamalar1 hakkinda bilgi edinmek gerekmektedir. Bu amagla toplu konutlarin olusum

asamalar1 olan planlama, tasarim, uygulama ve kullanim asamalarina deginilmistir.

2.3.1. Planlama Asamasi

Tiim konut tiretim modellerinde de oldugu gibi, yine toplu konut iiniteleri
tiretim modellerinin 1lk basamagini, s6z konusu proje kapsaminda ‘girisim basamagt’
olusturmaktadir. Bu asama, konut iinitesinin kullanici bireyler ile karsilikl
etkilesimlerini igeren insan performanslartyla ilgili veriler ile toplumsal sistem ve
yasam kiiltlirtiniin degerlendirilmesiyle elde edilen temel bulgular dogrultusunda, s6z
konusu tiretimin stratejik ve taktik amaglarinin belirlendigi asamadir. Bir bagka deyis
ile, iiretimde planlamanin/ iiretim organizasyonunun olusturuldugu asamadir. Uretim
organizasyonunun bu asamasinda, rol alangirisimci, toplu konut iiretimine iliskin
fizibilite etiidiinii, yerlesme ve yer se¢imini, 6n proje programini, maliyet tahminini,
yapt big¢imlerinin gelistirilmesini, fizikselgelisme planini, yapim oncesi 6zellikler
etiidlinii, yapim ve yapim sonrasi planlama eylemlerini gerceklestirmektedir [Sezen,
1986].

Planlama asamasi, yatirnm kararlarinin alindigi asama olup, iretimin

niteligi ve Olgeginin tanimlanmasini icermektedir. Bu baglamda, analizlerin
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yapilmasi ve stratejik planlamanin diizenlenmesi bu agamanin karar alma eylemlerini
olusturmaktadir. Planlama evresindeki karar alma bilesenleri; Olciitlerin
gelistirilmesi, kaynak gereksinimlerinin belirlenmesi; planlama analizleri, arazi
verileri; organizasyon verileri; genel miihendislik analizleri, tasarim analizleri ve
maliyet analizleri olarak belirlenmektedir. Standartlarin belirlenmesi ve bu
dogrultuda sartnamelerin analizlerinin yapilmasi bu evrenin bir diger asamasini
olusturmaktadir. Kalitenin belirlenmesinde ve saglanmasinda en 6nemli evrelerden
biri Ol¢iitlerin gelistirildigi asamadir. Bu baglamda, sartnameler gerek tasarim
gerekse yapim asamalarinda kaliteyi saglamak agisindan en onemli kilavuzdur
[Ozmen, 2003].

Planlama siirecinde hedeflenen kalitenin saglanmasi; kullanic1 gereksinimleri
ve beklentileri, planlama analizleri, arazi verileri ve organizasyonel veriler
dogrultusunda; tasarim analizlerinin gerceklestirilmesi seklinde bigcimlenmektedir.
Fayda-maliyet-siire analizleri bu siirecin 6nemli bir ¢iktisidir. Bir bagka 6nemli ¢ikti

ise, taslak sartnamelerin olusturulmasidir.

2.3.2. Tasarim Asamasi

Bir sonraki basamak; girisim agamasinda belirlenen kabul ve bilgilerin, tiretim
amaclarinin ve son olarak tasarim oOl¢iitlerinin 1518inda sekillenen tasarim evresidir.
Bu asama ¢ergevesinde, iiretim organizasyonunun ilk ayaginda rol alan tasarimcilar
ve bu tasarimcilarin yerine getirdigi islevler, diger tretim bilesenlerine gore
dahaagirliklt bir yere sahiptir. Tasarimcinin temel hedefi, somut islevsel ve fiziksel
problemler karsisinda, ilk olarak kullanici egilimleri ile iirlin 6zellikleri arasinda
saglikli bir bag kurmaktir. Tasarim; gelecek i¢in karar verme, vizyon belirleme,
amaglara erisimde araglarin bir araya getirilmesi, dogru kullanim1 ve tiim eylemlerin
yonlendirilmesi hakkindaki kararlar biitiiniidiir. Tasarimin asil hedefi fiziksel ¢evrede
diizenleme ve gelistirilme iizerine Oriilmiis iyilestirme g¢abasidir. Aynm1 zamanda,
tasarim asamast; bir sonraki yapim agamasina ait taktik kararlarin alindigi bir siirectir
[Orhan, 2008].

Bu asamada, planlama asamasinda alinan kararlar dogrultusunda, hazirlanan
dokiimantasyonun tetkiki yapilarak, yap1 bilesen ve malzemelerine iliskin

ozellikler, standartlar, 6zel tarifnameler ve yonetmelikler gdzden gegirilir. Is akis
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semalar1 hazirlanarak, ihtiya¢ programi ve teknik sartnameler olusturulur. Mimari
avan projenin hazirlanmasi asamasinda, daha Once alinan kararlar dogrultusunda,
planlar, kesitler ve goriniislere iliskin ¢izimler yapilir. Sistem detaylar1 ve o6zel
cizim isteyen detaylar hazirlanir. Mimari proje dogrultusunda diger miihendislik
cizimleri ve raporlart hazirlanir.

Tasarim kalitesi; bir iiriiniin genel olarak tiiketicilerin isteklerini karsilama
derecesidir. Bir iirlin veya hizmetin en uygun tasarim kalitesinin saptanmasi,
kalitenin kullanici agisindan degeri ile ireticiye olan maliyeti arasindaki
optimum noktanin bulunmasi siirecidir tasarim kalitesi liretim Oncesi asamayi

olusturur [Simsek, 1998].

2.3.3. Yapim Asamasi

Yapim asamasi; liretim siirecinin iiretim organizasyonu cergevesinde adim
adim gergeklestirilerek somut iirlinlin alindig1 asamadir. Bu asama c¢ercevesinde
tasarlanan iiriiniin fiziksel olarak olusturulmasini saglayan yapimer ve diger iiretim
bilesenlerinin mesaisi agirliktadir. Uygulama evresi; proje, gere¢ ve isciligin
birbirlerini tamamlayarak striiktiir olusturmasi1 evresidir. Aynmi zamanda is
programlari, santiye organizasyonu, santiyeyerlesimi, projelerin uygulanmasi ve
kontrolii bu asamada gerceklestirilen islemler arasindayer almaktadir. Ayrica; temel
ilkeler ile belirlenen tasarim sonuglarin gergekte uygulanabilirligi de bu asamada
test edilebilir ve/ veya tasarimda, uygulamada degisim ve doniistimler saglanabilir
[Orhan, 2008].

Bu asama, teknik kalite boyutunun 6ne ¢iktig1 bir evre olarak belirlenmektedir.
Yapimin kalitesi, “tasarima uygunlugun kalitesi” ile denk disiiniilebilir. Uygunluk
kalitesi, belirli bir iriiniin tiretildigi zaman kendisi i¢in tasarlanan kalite diizeyine
uyma derecesidir. Yani tasarim kalitesiyle belirlenen standartlara iiretim sirasinda
uyulup uyulmadigini tanimlamaktadir. Uriiniin {iretim asamasini olusturur ve iiriiniin
istenilen tasarim kalitesine iiretim sirasinda ne kadar uyuldugunu gosterir.

Toplu konut iiretiminin yapim agamasi, girisim ve tasarim asamalarinda alinan
kararlarin, uygulamaya gecirildigi agsamadir. Yapim agamasinda olusabilecek hatalar,

kaliteyi olumsuz yonde etkileyecektir. Dolayisiyla yapim asamasinda olusturulacak
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organizasyonel yapida yer alacak olan Kalite Kontrol Biriminin etkinligi énemli

olmaktadir [Cosgun, 1999].

2.3.4. Toplu Konutlarim Kullanim Asamasi

Tiim {tretilen son mamullerde oldugu gibi, konut iiretiminde de en Onemli
asama iirlinlin son tiiketici ile direkt olarak etkilesime girdigi kullanim evresidir. Bu
evre ayn1 zamanda Uriinlin gercek hayatta degerlendirme siirecinin de baslangicini
olusturmaktadir. Bir baska deyis ile; bir yandan iiretim organizasyonu tarafindan
gerceklestirilen iiretimin toplum ve bilesenlerin istek ve gereksinimlerine, bir yandan
da iretilen irliniin kullanici istek ve gereksinimlerine ne dl¢lide yanit verdiginin
belirlendigi bir agamadir. Ayn1 zamanda, gerek degerlendirilen konut {initesi i¢in geri
dontisiimlerin ve kullanici egilimlerine gore revizyonlarin, gerekse bir baska proje
icin veri saglamanin en gilizel yollarindan biridir. Ciinkii asil sorunlar kullanim
evresinde ortaya ¢ikmaktadir.

Toplu konutlarda kullanim evresi kapsaminda deginilmesi gereken bir baska
konu; konut iinitelerinde isletme organizasyonunun bulunmasi1 gerekliligidir.
Geleneksel olarak toplu konutlarda kullanim asamasinda bir site ve/veya apartman
yoneticiligi sistemi ile isletme organizasyonu kurulmaktadir. Ancak; ozellikle 80
sonrasinda tiretilen toplu konutlarin isletme sorunu geleneksel yapiya gore biraz daha
karmagik bir yapiya sahip bulunmaktadir. Isletme konusunda profesyonel ve
uzmanlagsmis ayr1 bir isletim sistemi kurulmasi gerekliligi ortaya ¢ikmis
bulunmaktadir. Toplu konut simirlart icerisinde gerek ortak alanlarda gerekse kisisel
alanlarda ortaya ¢ikan her tiirlii ihtiya¢ bu isletim sistemi ¢alismalari ile ¢oziime
kavusturulmaya calisilmaktadir [Ipekar, 1987].

Caligma kapsaminda yapilan alan calismasina konu olan Kiptas Maltepe
Evleri’nin kullanim asamasinda site yonetimi Bogazi¢i Yonetim adi altinda bir 6zel
firmaya devredilmis bulunmaktadir. Bu firmanin 6zellik ve organizasyon semasina

alan caligmasi baslig1 altinda deginilecektir.
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3. KALITE KAVRAMI ve YAPIDA KALITE

Kalite; tim {iretilen metalar ve verilen hizmetler i¢in kullanici isteklerine
uygunluk derecesi olarak tanimlanan temel bir kavramdir. Kalite, tiiketicinin, tiriin
veya hizmet ile karsilastigi an itibariyle yasadigi deneyime bagli olarak belirledigi bir
nitelik olup, tiiketici egilimlerine gore ol¢iilebilmektedir. Bu egilim ve gereksinimler
yazili ya da sozli, bilingli ya da i¢gitidiisel, kullanima dayali ya da sadece disaridan

bakarak belirlenmis ilkelerden olusabilmektedir.

e Kalite kavramu ile ilgili tanimlar asagida siralanmistir.

e Kalite, kullanima uygunluktur.

e Kalite, belirlenmis ihtiyaclara uygunluktur.

e Kalite, bir varligin (liriin veya hizmet) belirlenen veya olabilecek ihtiyaglari

karsilama kabiliyetine dayanan 6zelliklerinin toplamidir [Orhan, 2008].

Kaliteli yap1 ya da fiziki ¢evre ifadesi ise kullanicilarin gereksinimlerini en
uygun bicimde karsilayan, bu 6zelligini zaman i¢inde koruyan, estetik ve gevreyle
ilgili agilardan g¢evre kirliligi yaratmayan, toplum yararint gozetecek, uygun fiyatta
ve uygun siirede gerceklestirilmis olan bir yapim iiriinli ya da cevre olusumu
tanimlamaktadir [Dengiz ve Inceday1, 2003].

Kalite, kaynaklarin verimli kullanimini saglayan, triine kullanim uygunlugu
kazandiran, kullanic1 gereksinmelerine uygun lretim anlayisini egemen kilan bir

kavram olarak tanimlanabilir. Bir tiriiniin kaliteli olarak tanimlanabilmesi;

e Uriiniin kullanim amacina uygunluguna,

e Kabul edilebilir siireler i¢inde ariza yapmamasina,

o Cesitli dis etkenler karsisinda {iriiniin islevini gerceklestirebilmesine,
e Kullanicinin sagligina aykiri bir nitelik tagimamasina,

e Estetik bakimdan kabul edilebilirligine,

baglidir [Cosgun, 1997].
Yukarida anlatilanlar g¢ergevesinde bu c¢alismada kalite; iiretilen bir malin

kullanicisinin belirlenmis ve olabilecek ihtiyaglarina uygunlugu, insanlara ve ¢evreye
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yararliligl, uygun maliyet - uygun siire orani, iiretilen malin kullanim O6mriiniin
uzunlugu ve siirdiirtilebilirligi olarak kabul edilmistir.

Insan yasaminin, sosyal, ekonomik, psikolojik ve fiziksel (dogal ve yapilanmis
cevre) olmak iizere ¢evrelerden olustugu diisiiniiliirse, kalite; insan yasaminda bu
cevrelerin ayr1 ayri kalitelerinin bileskesi seklinde yer alir, bu bileskenin timii ise
yasam kalitesi olarak ele alinabilir.

Insanin yasamindan memnun olmasmi saglayan ic¢sel duygu sistemi ve bu
sistemi besleyen dissal kosullar yasam kalitesini olusturmaktadir. Calisma
kapsaminda yasam kalitesi kavrami Oncelikle irdelenmistir. Yasam kalitesini
olusturan faktdrlerden biri olan insanlarin yasamini siirdiirdiikleri yapilarda kalite ve
kaliteyi olusturan kriterler arastirilmistir. Sonrasinda tezin kapsam ve sinirliligin
olusturan toplu konut iiretiminde kalite, {iretim asamalar1 ve kaliteyi etkileyen
unsurlarin timi olarak ele alinmis olup; 6znelligini de olusturan kullanici algisi

yoniiyle konutta irdelenmistir.

3.1. Yasam Kalitesi Kavrami

Yasam kalitesi kavrami, yasami etkileyen pek ¢ok 6geyi ¢esitli yonleriyle ve
farkli bakis acilariyla degerlendirmeyi amaglayan, ayn1 zamanda, neredeyse her bilim
dalinin, toplumda yer alan faaliyetlerin ilgilendigi ¢ok boyutlu bir kavramdir. Yasam
kalitesi, konut, egitim, calisma ve cevre gibi pek ¢ok yonii olan karmasik bir
kavramdir [Kabaday1, 2006].

Insanoglunun yasam kalitesi ile ¢evre arasnda ¢ok siki bir isbirligi vardur.
Yasamkalitesini g¢evrenin kalitesinden ayri diisinmek miimkiin degildir. Yasam
kalitesi,tanim olarak salt gelir diizeyini dikkate almamakta, egitim, saglik, kiltiir
tilketimigibi yasam bi¢imini tanimlayan konularda insan onuruna yakisir diizeyde
yasamisiirdiirebilmeyi dikkate almaktadir [Web 4, 2013].

1930’lardan bu yana yasam Kkalitesi cgesitli disiplinlerden arastirmacilarin
calismakonusu olmustur. Bu arastirmacilar, yasam Kalitesi  bilesenlerini
tanimlamayagalismiglar ve kendilerinin gelistirdigi yasam kalitesi indeksleriyle
sehirler, bolgelerve iilkeler gibi cografi alanlar1 karsilagtirmisladir [Ulengin vd.,

2001].
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Ulusal Cevre Eylem Plani’na gore yasam kalitesi; bedensel, ruhsal, zihinsel
vekiiltirel gelisme lizerinde olumlu etkileri olan etmenlerin niteligi ve niceligi ile
buetmenlerden yararlanma bicimi ve diizeyi olarak tanimlanmistir. Ulusal Cevre
EylemPlan1 baglaminda yasam Kalitesi, stratejik hedefler arasinda yer almakta ve
temelgevre altyapt ve hizmetlerine erisimin kolaylastirilmasi, ¢evresel tehlikelere
maruz kalmanin asgari diizeye indirilmesi hedefleriyle desteklenmektedir [Web 4,
2013].

Yasam kalitesiyle ilgili genel goriisler:

¢ Yasam kalitesi ¢ok boyutlu, genis bir kavramdir.

eYasam, sosyal, ekonomik, psikolojik ve fiziksel (dogal ve yapilanmisg
cevre)olmak iizere cevrelerden olusmaktadir. Yasam kalitesi de bu gevrelerin
ayriayri kalitelerinin birbirleriyle etkilesiminden ortaya ¢ikan bir bileskedir.
eGenel olarak nesnel ve Oznel gostergelerden soz edilebilir. Ancak yasama ait
donelerin algilanmasi1 gerekliligi ve bu nedenle 06znel degerlendirmelerin
yapilmasi genel kabul gérmektedir.

e Yasam Kalitesi bilesenleri kiiltiirden kiiltiire, tilkeden tilkeye degisebilir burada
esas olan, temel faktorlerin (saglik, spor, egitim, aligveris, ulasim ve kiiltiir
hizmetleri ile konut ve giivenlik vb.) o toplum tarafindan nasil algilandiginin

Olgtilmesidir [Tekeli vd., 2004].

Yasam kalitesinin temelde iki boyutlu oldugu konusunda genel bir uzlasma

vardir:

- Bireyin yasamindan memnun olmasini saglayan igsel psikolojik mekanizmalar,

- I¢sel mekanizmayn tetikleyen digsal kosullardir [Tekeli vd., 2004].

Bu tanimlarin ortaya koydugu onemli bir nokta yagsam kalitesi kavraminin
temelinde hem nesnel hem de 6znel bilesenlerin var oldugudur. Nesnel faktorler,
Oznel faktorlere doniistiiriilmedigi siirece, yasam kalitesi algilamaya bagli olarak
sabit kalmakta ya da diismektedir.

Kalitenin saglanabilmesi i¢in, kalitenin istenmesi gerekmektedir. Bu ise, aile ve
toplumun bireylere verecegi egitimle gergeklestirilebilir. Boylece, kalitenin

istenecegi ve saglanacagi ortamlar yaratilabilir [Cosgun, 1997].
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Yasam Kalitesi ile ilgili yapilmis literatiir calismasinda, Tablo 3.1 ve Tablo
3.2’de gorildigi tlizere yasam Kkalitesinin bilesenleri ve temel elemanlarinin

smiflandirildigr sekiller tizerinden kavramin tanimlamasini yapmaktadir [Kamp et

al., 2003]

Tablo 3.1: Yasam kalitesinin temel elemanlari.

YASAM KALITESI

kalitesi
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Tablo 3.2: Yasam kalitesi bilesenleri.

Akl Sagh@ Fiziksel Saghk
Yarg: Yonetimi SAGLIK Gorsel Algi ve
Manzara Kalitesi
Suc ve Gliven
Konut GUVENLIK FIZIKSEL o
Alam CEVRE Iklim
Kisisel Ekonomik Glivenlik Kirlilik

ve Yasam Standard:

Dogal Kaynaklar

Egitim Sayesinde
Kisisel Gelisim

DOGAL
KAYNAKLAR, Favda
KISISEL FAYDA VE ayd:
GELISIM HIZMETLER
Rekreasyon ve Bo TOPLUMSAL Sosyal Altyap ve
as) f S FCTN syal Ally 1V
Zamanda Kisisel GELISIM Hizmetler
Gelisim
Toplumsal Sosyal Baglantilar Politik Katilim
Yapi ve liskiler

Tablo 3.2°de goriildiigii lizere yasam kalitesi olusturan tiim bu etkenlerden
ozelikle fiziksel ¢evre, glivenlik ve saglik hususlari kisinin yagamini gecirdigi yapiyi
isaret etmektedir. Yasam kalitesinin bireylerin ihtiyag ve beklentilerinin
karsilanacagi seviyeye ulagmasi, kisilerin yasamlarini gegirdikleri yapida kalitenin

oncelikle bu seviyeye ulagmasi ile miimkiin olacagi diistiniilmektedir.

3.2. Yapida Kalite

Yapr sektorii icin kalite kavrami ve/veya yapi lretiminde belli ilke ve
standartlarin ilk kabulii bilinen yazili tarih i¢inde M.0.2150 yillarinda Hammurabi
Kanunlari ile baglamaktadir. Bu kanunlarda yer alan en 6nemli hiikiimlerden birinde
‘bir insaat ustasinin inga ettigi bir ev, ustasinin yetersizligi ve isi gerektigi gibi
yapmamas1 nedeniyle yikilarak ev sahibinin Oliimiine yol agmissa, 0 usta

oldiiriilecektir’. Bu tarihten sonra M.0.1450’1li yillarda Misir piramitlerinin yapimi
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sirasinda, kullanilan taglarin standart ve Olciilerinin kaydedildigi yazili kaynaklara
rastlanmaktadir [Erdem, 2006].

Giliniimilize yaklastik¢a gelisen kalite kavrami; bugiin itibari ile iiretimin her
aninda kontrollii devrelerle asamalara boliinmiis bulunmaktadir. Yapi iiretimi,
sonucu itibariyle bir yapinin gergeklestirilmesinin yani sira, birbiriyle iliskili ve
birbirine bagli bircok faaliyetin de yerine getirilmesiyle saglanmaktadir. Bir
baskaifadeyle insaatta kalite kavrami sadece iiretimin sonunda ortaya ¢ikan iiriin
ve/veya yapininkalitesinin yani sira, bu yapiy1 ortaya koymak i¢in gerceklestirilen
diger tiim eylem ve iiriinlerin kalitesini de kapsamaktadir. Ozellikle insaat sektdrii
icin, yapinin kalitesi nihai kullanicinin, yapi ile ilgili beklenti ve ihtiyaglarina ne
derecede cevap verdigi ile dogrudan alakalidir. Gergeklestirilecek olan projenin
Ozellikle tasarim ayaginda kullanici profilinin analizi tizerinde derinlemesine
durulmalidir [Orhan, 2008].

Uriiniin kullamm amacma uygunlugu, konutun temel varolus nedenlerini
meydana getiren gereksinmelerle ilgilidir. Bunlar, konutta olmasi gereken mekanlar
ve donanimlar1 saglamak (konuttaki mekan boyutlar1 ve iliskileri, ¢esitli ekipman ve
tesisatin malzemesi, konum ve baglantilari), yakin ¢evre ile dogal ¢evre arasinda bir
ara ¢evrenin kosullarini olusturmak (1s1, ses, 151k, nem ve hava hareketleri ile ilgili
sartlar), kullaniciya dis cevreden gelebilecek tehlikelere karst koruma saglamak
olarak sayilabilir [Cosgun, 1997].

Toplu konut iiretiminin yapim asamasi, girisim ve tasarim asamalarinda alinan
kararlarin, uygulamaya gecirildigi asamadir. Yapim asamasinda olusabilecek hatalar,
kaliteyi olumsuz yonde etkileyecektir. Dolayisiyla yapim agamasinda olusturulacak
organizasyonel yapida yer alacak olan Kalite Kontrol Biriminin etkinligi 6nemli
olmaktadir [Cosgun, 1999].

Konut, yapisi ve malzemeleri, kullaniom bi¢imi ve donanimindan dolay1
kullanim siiresi i¢inde kullaniciya ve ¢evreye zararl etkiler yaratmamalidir [Cosgun,
1997].

Toplu konut yerlesmesinde, sadece konutun kullanicinin beklentilerine cevap
verebilecek nitelikte olmasi yeterli degildir. Kent 6lgeginde tasarlanan toplu konut
yerlesmesinin sehir merkezi ile baglantisin1 saglayan c¢evre yolu ile iliskisi,
konutlarla diger hizmet yapilarinin iligkisi, yaya ve tasit trafigi agi, yesil alanlarin
diizeni gibi cevresel birgok Ozellik de kullanicilarin memnuniyetini saglayacak

sekilde planlanmis olmalidir. Diger bir ifade ile, toplu konut yerlesmesinin her
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acidan, kalitenin boyutlar1 olarak nitelendirilen iglevsellik, glivenilirlik, dayaniklilik,
giivenlik ve estetik 6zellikleri karsilayacak bicimde planlanmis ve tasarlanmis olmasi
onemlidir [Cosgun, 1999].

Ayrica; her ne kadar gergeklestirilecek projeler kapsaminda kullanict profili
esas yonlendirici faktor olsa da, her proje igin temel belirlenen kalite Kriterleri

bulunmaktadir. Yapida kalite kriterleri agsagidaki gibi siralanabilir [Kanit, 2005].
3.2.1. Performans — Islevsellik

Bir yapmnin performansi, o yapinin islevselligi ile yani bir baska ifade ile
yapinin kendisinden beklenenleri saglamasi ile dogrudan bir iliskiye sahip
bulunmaktadir. Yapiyr meydana getiren tiim yapi taslari ve elemanlarinin ayni
zamanda tiim i¢ ve dig mekanlarinin temel 6zellik ve islevselligi yapmin toplam

kalitesinin 6lgiilmesinde birer argiiman olarak kullanilmaktadir [Kanit, 2005].

3.2.2.0zellikler

Bir yapinin temel bilesenlerinin tiim yapisal ve teknolojik 6zellikleri, yine o
yapimin kalitesini dogrudan etkilemektedir. Yapinin striiktiirii i¢in segilen sistemler,
insast i¢in kullanilan tiim teknoloji, yap1 malzemeleri ve buargiimanlarin birbiriyle
uyumu, yap1 elemanlar1 birlegsim yerleri ve detaylarin ¢oziim sekli kaliteyi etkileyen
ozelliklerdir. Bu 6zelliklerin bir biitiin halinde sergilenebilmesi, yap1 kalitesini artiran

bir 6zellik olarak karsimiza ¢ikmaktadir [Kanit, 2005].

3.2.3. Giivenilirlik

Yapinin kullanimi sirasinda kullaniciya her agidan belirli bir giiven vermesi
gerekmektedir. Bu durum, Oncelikle yapinin gorevlerini yerine getirebilme
giivencesinin gostergesidir. Mal ve can emniyeti bakimindan, yapmin saglamligi,
kullanilan malzemelerin dayanikliligi ve insan saghigina uygunlugu kullaniciya

giiven vermeli ve yasalara uygunluk gostermelidir [Kanit, 2005].
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3.2.4. Uygunluk

Bir yapiy1 olusturan elemanlar, yapinin bigimi, tasiyici sistemi ve yapiminda
kullanilan malzemeler yapidan beklenenlerle uyumlu olmak durumundadir. Yapi
sadece kendi iginde degil insa edildigi yerin ¢evre dokusuyla da uyusmali ve
biitiinlesmelidir. Ayrica yapi, kullanici profilinin sosyo-ekonomik ve kiiltiirel
durumuyla da uyum iginde gelistirilmelidir. Yapinin tiim eleman ve mekanlari ile bir
uygunluk saglanabilmesi i¢in tasarim asamasinda detayli arastirmalar yapilmali ve

elde edilen bilgiler dogru yontemlerle degerlendirilmelidir [Kanit, 2005].

3.2.5. Dayamkhihk

Yap1 dayanikliligt da kalite kavraminda 6nemli bir baslik olarak karsimiza
cikmaktadir. Yapt gerek tiim bilesenleri ve gerekse biitiiniiyle, kullanilan
malzemelerin ve olusturulan detaylarin olabilecek en uzun vade de performanslarini
korumalar1 sayesinde dayaniklilik o6zelligine sahip olabilecektir. Kisa siirede
yipranan, onarim ya da degistirme gerektiren malzemeler ve yapi elemanlari, yapinin

kalitesiz olarak algilanmasina ve tanimlanmasina sebep olmaktadir [Kanit, 2005]

3.2.6. Faydahhk

Servis yapilabilirlik, bir yapida olusabilecek olasi sorunlarin ¢oziimil
noktasinda kolaylik saglanabilmesi i¢in gerekli 6zelliklerin basinda gelmektedir..Bu
sorunlarin en kisa zamanda, kolayca ¢oziilebilmesi daha oOnceden c¢oziimlerin
iretilmis olmasina bagli olup, aym1 zamanda binanin kalitesini de dogrudan

etkileyecektir [Kanit, 2005].

3.2.7. Estetik

Bina, insanlarin begeni duygularina hitap etmeli ve gorsel zevklerini tatmin
etmelidir. Bu, yapilan tasarim, kullanilan malzemeler, malzemelerin uyumu ve
gegcislerinin iyl ¢oziimlenmis olmasi ile ilgili bir kavramdir. Estetik kelimesi
genellikle mimari ile birlikte anilan en Onemli terimlerden biridir ve anlami
“duyulara seslenebilme yetenegidir”. Dogal olarak zevkler birbirinden farkliliklar

gosterecektir. Onemli olan bu farkli beklentilere miimkiin olabildigince cevap
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verebilme yetenegidir ve bu yetenek kalite kavraminin olmazsa olmaz temel kriterini

olusturmaktadir [Kanit, 2005].

3.3. Toplam Kalite Yonetimi

Glinlimiiz diinyasinin insani i¢in kalite temel bir felsefe olarak karsimiza
cikmaktadir. Her birey ve/veya topluluk yasamin her alaninda kaliteli bir mekan ve
standart aramaktadir. Bu durum, kullanilan iiriin kadar, yine o iirliniin {iretimi,
sunumu ve kullanimi hakkinda da kalite beklentisini arttirmaktadir. Yasamin her
alaninda kaliteyi arayan bireyi dogal olarak, konut ihtiyacinda da kalite arayislar
icinde bulunmaktadir [Kanit, 2005].

1950'ler de baslayan kalite anlayis1 1990'lar da kullanici inisiyatifi odakli bir
yaklasim olan ‘Toplam Kalite Yonetimini’ 6n plana ¢ikartirken, 2000'li yillarda
Toplam Kalite YoOnetiminin bir uzantisi olan kullanici + ¢evre odakli bir yonetim
anlayisi olan Stratejik Toplam Kalite Yonetiminigetirmistir. Stratejik Kalite
Yonetimi, miisterilerinin isteklerine 6nem vererek dahaiyi ve sifir hatali tiriinler
sunmay1 hedeflerken kullanici ve ¢evre sagligini korumayi dagdz oniinde bulunduran

bir yontemdir [Kanit, 2005].
3.3.1.Yap1 Uretiminde Toplam Kalite Yonetimi

Yap1 sektoriiniin  fonksiyonu miisteriye (mal sahibine) ihtiyaglarim
karsilayacak bina, tesis ve diger yapilari saglamaktir. Toplam Kalite YOnetimi
sisteminin amacit mal sahibinin ihtiyaglarin1 etkin bir sekilde saptamak ve bu
ihtiyaglar1 karsilayacak yapiyr en ekonomik sekilde insa etmektir. Yapi iiretim
stirecinde kalitenin saglanmasiyla pahali hatalarin minimize edilmesi, mal sahibinin
memnuniyetini saglamaktadir. Toplam kalite yonetimi; iirlin veya hizmet kalitesinin
organizasyonda yer alan herkesin katilimiyla siirekli gelistirilmesine yonelik
biitiinlestirici bir yonetim konseptidir. Basta Japon kuruluslar1 olmak {izere bir¢ok
diinya kurulusunun basarilarinda temel faktér olan toplam kalite yonetimi,
giiniimiizde en genel haliyle bir kurulustaki tiim faaliyetlerin siirekli olarak
tyilestirilmesi ve organizasyondaki tiim ¢alisanlarin kesin aktif katilimiyla ¢alisanlar,

miisteriler ve toplum memnun edilerek karliliga ulasilmasi olarak ifade edilmektedir
[Web 3, 2013].
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Kalite kontrol, kullanicinin ihtiyaglarini optimum maliyetle karsilayabilmek
icin, Urlin kalitesinin gelistirilmesini ve devamliligini saglamak amaciyla yapilan
muayene ve analiz sistemidir. Bununla birlikte, kalitenin siirekli olarak gelistirilmesi,
iscilik ve malzeme kayiplarinin azaltilmasi, tretim siirecinde problemlerin
giderilmesi, karin ve verimliligin arttiritlmasi, kullanici sikayetlerinin azaltilmasi ve
kullanicinin iirine olan giliveninin saglanmast etkin bir kalite kontroliiniin
amagclardir. Toplu konut iiretiminde, etkin bir kalite kontrolii saglamanin temelini,
bu amag i¢in uygun bir orgiitiin kurulmasi olusturmaktadir. Ayrica, toplam kalite
yonetimi ilkelerine uymak hedeflenen sonuca ulasmay:1 kolaylastiracaktir. Toplam
kalite yonetiminin, kalite planlama, kalite kontrolii ve kalite iyilestirme olmak iizere
ti¢ temel unsuru bulunmaktadir [Cosgun, 1999].

Yap1 iretiminde toplam kalite yoOnetimi proje ve firma diizeyinde
uygulanabilmektedir. Proje diizeyi insaat sektoriine 6zgii bir kavramdir. Ancak ingaat
sektorlinde firmalarin ayni anda yiiriittiigii birden fazla proje s6z konusudur ve firma
diizeyinde bakildiginda, digersektorlerde de ortaya c¢ikan belli o6zellikler
bulunmaktadir. Yap1 sektoriinde toplam kalite yonetiminin uygulanmasina yonelik
adimlar Tablo 3.3’den de goriilebilir;

Oncelikle bir yapmnmn tasarimindan iiretimine, kullanilmasindan tiiketimine
kadar gecen tliim siireglerin degerlendirmesi olan toplam kalite yOnetiminin
irdelendigi temel alanlarintanimlanmasi gereklidir. Bu alanlar asagidaki bagliklarda

siralanmistir [Web 3, 2012].

e Kullanic1 gereksinimleri

o Kalite ol¢iimii ve Olgiitleri

e Uretim Kalitesi

o Kalite elde etme eylemleri gereksinimi
e Elde edilen kalitenin siirdiiriilebilirligi

e Elde edilen yap1 kalitesinin ¢evresel kaliteye etkisi.
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Tablo 3.3: Kalite ilkesi ile ilgili ve yapi tiretimine 6zel temel ifadeler.

Standart kavramlar Anlam Kullamm
Siireclerin planlanmasi «  Uygun ingaat yonetinu, performansi * Sozlesme ilkelerinin  tam
11 araclar, egitilmis/deneyiml olup olmadiklanni kontrol
personel ve uygun msaat malzemes: edin
ve yardimei malzeme *  Bilgi akisim saglayin.
» Secin e  Calisma hazihig.
» Tertipleym # Kapasite alam
#» Hazirlaym » Ak plam
Santivelere 6zgli yan kosullar: dikkate alin. # Santiye kurma
¥ Santivenin konumu
» Tklim kosullan
» Ozel talepler
Siirec vonetimi + Diger katilimealarla kesisme e On vern [/ gercek ven
noktalarni dikkate alarak dnceden vapilous karsilagtirmas:
15lerm kontrolii, » Sireler
o Ingaat akiglan » Maliyetler
#» Beluleym » Kapasite
» Gozlemleymn *  Ayni karsilagtirma teknik ve
» Yonlendirin vapisal kosullar dikkate alinarak

# Standartlar
» Is giivenligi
» Cevre koruma

*  Yazismalar

Belgeleme s Beluli 1ngaat siireglenm  uygun + Ingaat dosyalarmin

bigimde belgelenmes: yiiriitiilmes:

¥ Sanfiye defieri

# Performans
raporlan

# Tutanaklar

# Hata raporlar

» Kalite 1¢in 6neml

diger tiim belgeler

Gortilecegi tizere, kalite kavrami; “kullanic1 gereksinimlerinden” baglayarak
“cevresel kalite ”ye uzanan bir ¢ercevede ele alinmaktadir. Bina {iretim siirecinde
temel amag, kullanic1 gereksinimleri dogrultusunda ve cevre faktorleri goz Oniine
alinarak nitelikli bir ¢evre olusturmaktir.

Toplam Kalite Yonetimi, tiriin kalitesinin arttirtlmasindan &te tiretimin siirekli
lyilestirilmesine odaklanmistir. Bu nedenle kalitenin yonetimi iizerine degil, yonetim

sisteminin kalitesine dayanir. YoOnetimin rolli, problemi ¢dzme Yerine sistem
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problemlerini 6ne ¢ikarmaktir. Toplam kalite yonetimi olarak adlandirilabilen bu

denetim siireci igeren basamaklar agagida siralanmigtir [Erdem, 2006].

e Uretim siirecinin iyilestirilmesi,

-Tasarimin planlanmas1 / denetimi,

-Yapim siirecine girdi veren nesnelerin -malzeme, bilesen vb. planlanmasi
denetimi,

-Uriiniin ve montajinin planlanmasi / denetimi,

-Siirec etiitleri.

e Tasarimci, yapimet, kullanici ve tedarik¢ininsiirece katilimi

e Katilimcilarin egitimi

e Maliyetlerin minimizasyonu

o Sifir hataya yonelik yonetim.

Uretim siireci i¢inde, tasarimin, nitelige iliskinsiibjektif faktorleri de icerecegi
aciktir. Ancak bu siireg, ardisik nesnel doniisiimler zinciri olan yapma eylemini de
tiriin performansi dogrultusunda tanimlamak durumundadir. Mimarlik etkinligi
cercevesinde olusabilecek, kaliteyi etkileyen problem noktalar1 olarak hatalar ve yapi
hasarlar1 bu siireclerde ortaya c¢ikacaktir. En 6nemli unsur yapilarda kaliteyi artiracak

ve giiven verecek bir sistemin gelistirilmesi olmaktadir [Erdem, 2006].

3.3.1.1. Kalite Giivence Sistemi

Kalite giivencesi bir iiriin veya hizmetin kalite konusunda belirtilmis gerekleri
yerine getirmesinde yeterli giiveni saglamak i¢in uygulanan planli ve sistematik
etkinlikler biitiinii olarak tanimlanmaktadir. Temelinde iiriin ya da hizmetin gectigi
tiim asamalardaki talimatlar, gorev ve sorumluluk tanimlar1 vb. ile belgelendirmesi,
calisanlarin egitilmesi ve kalite konusunda bilinglendirilmesi ile kalitenin planlanan
diizeyde en az kaynak kullanimiyla korunmasi yatmaktadir. Kullanicinin
gereksinimleri tam olarak ve belirlendigi sekilde karsilanmadigi siirece kalite
giivencesi Sistemi tanimlanmis sayilmaz [Cakar, 2008].

Kullanicinin ~ iirtin -~ ve  hizmet kalitesi hakkinda  bilgilendirilmesi,
yonlendirilmesinde yardimer olunmasi ve giivenli kullanimi i¢in hizmetlerin yerine

getirilmesi, kalite giivencesinin kapsamindadir. Kalite giivencesi, liretim ve kullanim
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asamalarinda rol alanlarin kaliteye iliskin tiim karar ve faaliyetlerini kapsayan bir
biitiin olmasindan dolayr “toplam kalite giivencesi” olarak nitelendirilmektedir.
Toplam kalite glivencesi, biitiinlik ve koordinasyon halindeki yoOnetim
programlarinin iginde yer almaktadir. Bu tiirden programlarda tiim yOnetim
kademeleri, kalite planlama ve denetim ¢alismalarina katilmaktadir. Toplam kalite
giivencesi, organizasyonun toplu amag ve felsefesini igeren bir politika ifadesi olarak
algilanabilir. Ayn1 zamanda, hedeflenen organizasyonel amaclar1 basarmak ve teknik
ve yonetimsel yetkilerin planlanip gelistirilmesi ile ilgilidir [Cosgun, 1999].

Kalite giivence sistemlerinin tarihsel siiregte nasil gelistigini inceleyecek
olursak; 1987 yilinda uluslararasi kalite ihtiyacina cevap verecek ve birgok iilke
tarafindan kabul edilen ISO 9000 dizisi standartlar1 yayginlasmistir. Bu standartlar
onceki yillardaki sistem standartlarinin bir sentezi olmaktadir ve bir ¢ok ydnden
benzerlikler bulunmaktadir. Ancak buradaki ayirt edici 6zellik gegmisteki kalite
giivencesinin ¢ok sayida ve titizlikle yiiriitiilen kontrollerle ger¢eklestirilmesi ve bu
nedenle ¢ok pahali bir sistem olmasidir. Klasik kalite sisteminde uygulanan hatalarin
aranmasi1 yerine, bunlarin nedenleri {izerine gidilmesi ve hata kaynaklarinin ortadan
kaldirilmasint hedefleyen Kalite Giivencesi ile saglanan faydalar1 sdyle siralamak

miimkiindiir [Cakar, 2008].

e Kalitede siireklilik

¢ Yonetim kontroliiniin ve organizasyonunun toplam etkililigin iyilestirilmesi
e Daha iyi iirlin tasarimi yapilmasi

e Hurda/yeniden isleme ve miisteri sikayetlerinde azalma

e is ortaminda stresin azalmasi

e Sirket imaj ve itibarinin iyilestirilmesi

e Daha iyi rekabet olanagi

e Miisterinin giiven duygusu

eZaman igerisinde ve sistemin basaris1 oraninda kalite kontrol isleminin
kapsamina girerek daraltilmasi

e Yiiksek verim

e Cagdas bir calisma ortami

e Calisanlarda yiliksek motivasyon

e Minimum maliyet
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e Maksimum giivence
3.3.1.2. Yap1 Uretiminde Kalitenin Arttirilmas1 Yéniinden ISO 9000

Artik tiim Diinya’da ve Tiirkiye’de firmalar kalite glivencesi sistemlerine dnem
gostermekte ve bunu ISO 9000 sertifikalartyla belgelemektedir. ISO 9000 sertifikasi
diinyanin her tarafinda ticari islemler esnasinda aranmaya baglandigi gibi firmanin
gelismesinde ve kalite glivencesinin devamliliginda etkili rol oynamaktadir [Cakar,
2008].

Kaliteye 6nem veren ve bu 6nemi sisteme doken firmalarin, yerine getirmeleri
onemli olan bir diger gorevleri de; sistemlerini belgelendirmektir. Ciinkii kaliteyi ve
sistemi, miisteriye anlatmanin en kolay ve gii¢lii yolu; sistem belgelendirmesidir. Bir
firma veya kurum kalite sistem ¢aligmalarini, ISO 9000 standartlar1 dogrultusunda
yapmak zorundadir [Cakar, 2008].

Yapim projelerinin olusturulmasinda kullanilan genis organizasyon yapisi, hata
yapilmasi riskine her zaman miisait bir yap1 teskil eder. Bu risk ihtimalleri, projelerin
performanslarint dogrudan etkileyeceginden, herhangi bir riskin olusmasina olanak
tanimayan sistemlerin kurulmasi gereklidir. ISO9000 kalite yOnetim sistemi,
olusturdugu yap1 ile diinya iizerinde bir¢cok sektorde kaliteli i ve son iirliniin
tiretilmesini  saglamaktadir. ISO9000, ingaat sektdriine getirmis oldugu yonetim
anlayisi, kaynak yonetimi ve her adimin kayit altina alinmasi ile siireci bir
sistematige oturtmustur. Sistematik bir kalite ¢alismasi bir kisinin basarisizliginin

veya son iriiniin basarisizliginin maliyetini azaltir [Bubshait, 1999].

3.3.2. Toplam Kalite Yonetimde Bir Unsur Olarak Yapi Denetimi
Kanunu

Yap1 denetimi yasamin saghikli ve giivenli bir bicimde siirdiiriilebilmesi i¢in
gereken birkontrol mekanizmasi olarak tanimlanabilmektedir. Bu kontrol
mekanizmas1 imar planlar1 ile yap1 Ozelinde alinmis kararlar1 uygulama alanm
lizerinden islerlik kazanmaktadir. Bukonu, 3194 sayili Imar Kanunun dérdiincii
boliimiinde yer alan yapi1 ve yapiyla ilgili esaslar basligi altindaki hiikiimlerle

diizenlenmis bulunmaktadir [Balamir, 2000].
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Insanoglunun barinma ihtiyaci ile paralel bir diizlemde gelistigi sdylenebilen
denetim ve/veya yapi denetimi kavrami, 6zellikle son birkag yiizyillik bir zaman
dilimi i¢inde yasal bir tabana sahip olmustur. Bireysel yapi miilkiyeti kavramina ise,
endiistriyel sigramanin bir iirlinii olarak, ancak 19. yiizyllda donemin ihtiyaglarina
gdre hazirlanan Napolyon Yasal Diizenlemesi iginde yer verilmistir. Insan unsuruna
verilen degerinfarkli boyutlar kazanmaya baslamasiyla yapt saglamligi ve
uygunlugunun garanti altina alinmasi arayislar1 gelistirilmistir. Ayni yiizyilin ikinci
yansinda Alman Birligi’nin olusmasiyla ortaya ¢ikan yasal diizenlemeler i¢inde yap1
kalitesi ve denetimi kavramlarmin agirlik kazandigr bilinmektedir. Giliniimiiziin
medeni kanunlarina 151k tutmus oldugu sdylenen tarihsel belgeler deyurttasin miilk
edinme hakki insan olmanin dogal ve kaginilmaz bir sonucu olarak tescil edilmistir.
Bu donemlerde, Fransa basta olmak lizere bircok iilke, yerlesme ve yapilasmalar
denetlemek i¢in, yapiy1 yapanlara kars1 birer tiiketici konumunda olan mal sahipleri
ve kullanicilarin haklarini medeni kanun ve borglar kanunu ile giivence altina almaya
baslamiglardir [Karaesmen ve Bugdaycioglu, 2000].

Siirec i¢inde tiiketim ekonomisine bagli olarak gelisen tiikketim aligkanliklari;
tiketilen nesnede, kalite aranmasini bir ilke haline getirmeye baslamistir.
Uygunlugun ve kalitenin denetimi saglanamiyorsa, sorumlulugun belirlenmesi
ihtiyac1 kendiliginden ortaya ¢ikmig bulunmaktadir. Bu anlamdaki denetim ve
sorumluluk mekanizmasina yapi1 sektoriinde, Birlesik Amerika, Fransa, Almanya,
Ingiltere gibi biiyiik iilkeler basta olmak {izere, biitiin sanayilesmis {ilkelerde
1930’lardan itibaren ihtiyag duyulmustur. 2. Diinya Savasindan sonra 1950’lerde
cesitli denetim sistemleri olusturulmustur [Ozkan, 2005].

Denetim ve sorumlulugun garanti altina alinmasindaki daha ileri bir adimi ise
yapinin uygunluk ve kalitesinin sigortalanmasi olusturmustur. Ozellikle ikinci Diinya
Savast ve sonrasinda kopri, tiinel, sanayi tesisi, stadyum, konser salonu, ve diger
ortak kamu kullanimina sahip yapilar ile, baraj gibi 6nemli ve 6zel yapilarin da, en
azindan dayanim ve islevsellik yoniinden Kalite kontrolii cercevesine irdelenmesi
denetim anlayisinin oturmasinda bir basamak gorevi gormiistiir. Diinyanin cesitli
tilkelerinde, denetimin isletmeciligi, sigortaciligi diglayan ya da sigortacilik boyutuna
da itibar gosteren anlayislar icinde uygulanmaktadir [Karaesmen ve Bugdaycioglu,
2000].

Tiirkiye’de yerlesme ve yapilasmalarin denetimi igin ilk kez 1933 yilinda

cikarilan “Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu” ¢ikarilmis bulunmaktadir. Bu kanunun
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yaninda 6785, 1605, 7269, 3194, 3030 gibi yerlesme ve yapilasmalari diizenlemek ve
denetlemek amaciyla bir ¢ok yasa ve yonetmelik ¢ikarilmistir. Tiirkiye’de yillardir
uygulanan yerlesme ve yapilagsmalarin denetimi sistemi i¢inde degismeyen iki ana
unsur mevcuttur. Yerlesmeler acisindan 1985 yilina kadar gegen siirede imar planlari
merkezi yonetimlerce onaylanirken, 1985 yilindan sonra bu yetki yerel yonetimlere
(belediye ve valiliklere) devredilmistir. Yap1 denetiminin iki ana unsuru olan proje
denetimi ile yapim faaliyetlerinin denetimi ise gecen siire igerisinde ¢ok az
degismistir. Mevcut yasal diizenlemeler yapilarin proje denetimini yerel yonetimlere,
yapt sektoriiniin denetimini ise fenni mesul (teknik uygulama sorumlusu) adi verilen
serbest miihendis ve mimarlara birakmistir. Yasal bir zorunluluk bulunmamasina
ragmen zaman zaman ilgili meslek odalar1 da, belediyelerle yaptiklari anlagmalar
geregince proje denetimi asamasina vize uygulamalar ile kismen katilmislardir
[Ergiinay, 2000].

Son olarak 17 Agustos 1999 depremi ve sonrasinda gelisen siire¢ sonunda
yiirlirliige giren 595 sayili Kanun Hitkmiinde Kararname ile yiiriirliige giren yeni
yapt denetim sisteminin getirmis oldugu, yeniliklerden bazilar1 su sekilde

siralanmaktadir [Balamir, 2000].

e Yapilarin saglamligin yani sira ‘kaliteli’ olmalar1 gerektigi amaci mevzuatimizda
ilk kez tanimlanmaktadir.

e Yerel yonetimlerin ve teknik uygulama sorumlularinin yerine getiremedikleri
denetim hizmetlerinin agik ve agir sorumluluklar altinda 6zel kuruluslarca yerine
getirilmesi olanagi yaratilmakta; uzman meslek adamlarmin sorumluluklar
stlenerek kurduklari Yapt Denetim Kuruluslar, istlenecekleri denetim
hizmetinin 6lgegine gore ti¢ farkli sinifta olusturulmaktadir.

¢ Yap1 Denetim Kuruluslari, ti¢ farkli sinifta yap: proje (ruhsat) ve uygulamalar
(iskan) denetlenme hizmetleri vermeye yetkili kilinmaktadr.

eYap1 Denetim Kuruluslarinin yani sira yap1 sahibi, yiiklenici, santiye sefinin
sorumluluklarina da agiklik getirilmekte ve kayit altina alinmaktadir.

eYap1 Denetim Kuruluslarinin olumlu rapor vermeleri iizerine, ilgili idareler
uygun gordiikleri takdirde yap1 ve oturma izinleri i¢in onay vermektedirler.

eYerel miilki ve belediye yonetimine diger katilimlarla il ve ilge Denetim

Komisyonlarikurularak yapilasma ve Yap1 Denetim Kuruluslari izlenmektedir.

33



eSistem genelini diizenleyip denetlemek amaciyla Bayindirlik ve iskan
Bakanligi’nda Yap1 Denetim Ust Komisyonu olusturulmaktadir.

eYapt Denetim Kuruluslar1 denetledikleri her yapi i¢in on yillik sorumluluk
sigortas1 yaptirmakta ve meydana gelecek hasarlari derhal 6demek zorunda
birakilmaktadir.

e Yapilara sertifika verilmektedir.
3.4. Kullamic1 Algis1 Yoniinden Konutta Kalite

Kalite kavramina yonelik olarak yukarida verilen tanimlar irdelendigizaman
goriilir ki; Urtin  niteligi  kullanici/tiiketici  gereksinimleri  dogrultusunda
belirlenmektedir. Kullanic1 gereksinimleri ise, zaman, mekan cografya, sosyo-
ekonomik ve kiiltiirel 6zelliklere gore degiskenlik gostermektedir. Bu tiir 6zellikler
begeni, itibar saglama gibi siibjektif sayilabilecek kriterleri olustururken,
gereksinimlerin mekan biiytikliikleri, yapt malzeme ve bilesenlerinin performansi ile
ilgili nesnel tiirleri kalitenin  Olgiilebilir veya kiyaslanabilir  kriterlerini
olusturmaktadir [Der, 2005].

Tasarlanan ve {iretilen konutlarin ve ¢evrelerinin kullanicilariyla uyumlu
olmast saglhkli toplumlar agisindan Onemlidir. Bu nedenle kullanicilarin
beklentilerinin iyi anlasilmasi gerekmektedir. Konut ve evin anlamlart ve kullanim
bicimleri kisiden kisiye, ayni toplum ig¢indeki farkli sosyal gruplar arasinda,
kiiltiirden kiiltiire ve zamana bagl olarak da farklilik gosterir [Gok, 2010].

Konut iginde ortak alanlar tablo 3.4’de goriildiigii iizere; daha ¢ok aile
toplulugu icinde gecen eylemleri kapsar. Bireysel alanlar; gizliligi, yalmzligi, ice
doniikliigi gerektiren eylemleri kapsar. Teknik alanlar ise teknik donatimlariyla
belirlenen fonksiyonlarina gore, gerek ortak gerekse bireysel alanlara katilabilirler.
Ayni sekilde; toplu konut {initeleri i¢in de ortak kullanim alanlar1 mevcut
bulunmaktadir. Bu alanlar otopark, ¢cocuk oyun alani, rekreasyon alanlari, ylizme ve
siis havuzlari. v.b. alanlardan olugmakta olup, tiim kullanicilara agik olan dis
mekanlar olarak tarif edilmektedir. Toplu konutlarda kullanici algisi ve memnuniyet
gostergeleri, proje kapsaminda hem i¢ mekanlar, hem de dis mekanlar igin

gerceklesen performans egrilerine gore olusmaktadir. Bu durum; kullanim sonrasi
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degerlendirme ile alakali olup, genellikle etap etap iiretilip arz edilen toplu konut
projelerinde iiretim ve tasarim siireglerine de girdi saglamaktadir [Ozkan, 1998].
Uriiniin kullanim amacma uygunlugu, konutun temel varolus nedenlerini
meydana getiren gereksinmelerle ilgilidir. Bunlar, konutta olmasi gereken mekanlari
ve donanimlar1 saglamak (konuttaki mekan boyutlart ve iliskileri, ¢esitli ekipman ve
tesisatin malzemesi, konum ve baglantilari), yakin ¢evre ile dogal ¢evre arasinda bir
ara ¢evrenin kosullarini olusturmak (1s1, ses, 151k, nem ve hava hareketleri ile ilgili
sartlar), kullaniciya dis cevreden gelebilecek tehlikelere karsi koruma saglamak

olarak sayilabilir [Cosgun, 1997].
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Tablo 3.4: Konut i¢ mekanlarinda gergeklestirilen eylemler.

YASAMA cim'r.u}la. tfiz}llgma. (l:l];tilllkfli]:llf. EOI}-TE}]kHlen
MEKANT degerlendirme (hobi). conuk agirlama,
yvemek yeme eylemleri
ORTAK Y EMEB: YEME yvemek yeme. konulk agirlama
ALANLAR MEKANI eylemlen
) dinlenme, konuk agirlama. bos
BALKON vakitleri degerlendirme (hobi), yemek
yeme eylemleri
EBEVEYN uyuma, dinlenme. yikanma. calisma
& : TATAK OD: ; i
= BIREYSEL YATAK ODASI - ely 1611116:;1 —
3 ATLANLAR COCUK YATAK uyuma. dinlenme. bos vakitleri
=z ; i degerlendirme (hobi), ¢alisma
ODASI ) :
eylemlen
MUTFAK yemek hazirlama. yemek yeme, |
depolama, camasir yikama eylemleri
TEKNIK BANYO yikanma. camasir yikama eylemler
ALANLAR LAVABO- tuvalet. el yikama eylemleri
TUVALET L e ama e
DEPO. KILER depolama eylemi
SIRKULASYON GIRIS, viris ve dol lemleri
ALANLARI KORIDOR giris ve dolasun eylemleri

Kaliteli bina ya da fiziki cevre ifadesi ile kullanicilarin gereksinimlerini en
uygun bicimde karsilayan, bu 0zelligini zaman i¢inde koruyan, estetik ve
ekolojikagilardan ¢evre kirliligi yaratmayan, toplum yararin1 gozetecek, uygun
fiyatta ve uygun siirede gergeklestirilmis olan bir yapim {irlinii ya da gevre olusumu
tanimlamaktadir [Dengiz ve Inceday1, 2003].

Insan davramisi ve fiziksel cevre arasindaki uygunluk, kullanic
gereksinmelerinin ¢evre degerleri tarafindan ne derece karsilandigini, tatmin
saglandigint ortaya koymaktadir. Bu tatmin dlizeyi Onem sirasina gore,
konstriikksiyonun ve malzemenin saglamhigi, siirekliligi, konutun dis goriiniisii ve
orada yasayan insanlarin beklentilerini saglayan mekan ozelliklerinin varolusu ile
ilgili olabilmektedir [Der, 2005].

Glinliimiizde o6zellikle konut alaninda kullanici-¢evre iliskilerinde gozlenen
kopuklugun nedeni, kitlesel konut iiretimi nedeniyle tasarimci ile kullanici arasinda
artik birebir ve yiliz yiize iliskinin kalmamis olmasidir. Cevrenin bi¢imlendirilmesi
insanlarin ¢evreleriyle dogrudan iliskilerinin bir sonucu iken, simdi arada ¢esitli kisi
ve kuruluslar olabilmektedir. Kullanic1 grubunun gelecekteki yasam c¢evresini

olusturacak olan kararlarin biiylik bir ¢ogunlugu, iste aradaki bu baska gruplarin
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getirdigi kisitlamalarla alimir. Konutun bu ¢ok yonlii 6zelligi nedeniyle bu tiir
sorunlar ancak ve yalniz, kullanic1 grubunun ihtiyaglarinin belirlenebilmesi ve bir
sekilde kararlara katilabilmesi, programlama asamasinda goriislerine bagvurulmasi
ile ¢oziimlenebilir [Ozsoy, 1994].

Kisinin yas, gelir, egitim durumu gibi 6zellikleri ¢cevrenin algilanmasinda filtre
gorevi goriirler. Bu filtreler mevcut ¢evrenin nasil algilandigini etkilerler. Kisinin
algiladig1 ¢evre ile beklentileri arasindaki uyumun diizeyi ise memnuniyet tizerinde
etkili olmaktadir. Buna gore algilanan mekan ile beklentiler arasindaki iliski,
kullanici ya da insan faktoriiniin islevini ortaya koymaktadir. Konut memnuniyet ile
ilgili arastirmalara baktigimizda bunun, kisinin arzu ve beklentileri, fiziksel gevreyi
nasil algiladigi, bu algilarin bireyin davraniglarini nasil etkiledigi, bireyin konut ve
cevresine uyum saglaya bilirligi veya tamamen uyumsuz olup konut ve gevre
degistirmesi, konut sec¢imi, kullanict tercihleri, konut standartlari, kullanici
gereksinmeleri ile ¢evresel ve yasamsal nitelik, konutun yasana bilirligi gibi i¢ ice
gecmis konular olduguna deginilmektedir [Yanar, 1994].

Gergekte insanlar, 6rnegin konut gibi bir ¢evre sectikleri zaman, sadece en
genis kapsamiyla 6zel bir ortamlar sistemini degil ayn1 zamanda bu sistemlerin 6zel
cevresel kalitesini de se¢mis olurlar; yolda gecen zamani, konutun biiytikligiini ve
tipini, semti, konutlarin kalitesini, komsularin toplumsal niteliklerini vb. de dikkate
alirlar. Tercih ve segimlerde isteklerin ihtiyaglardan daha fazla rol oynadigi
goriilmelidir ve bu istekler de daha c¢ok anlamla dolayisiyla kiiltiirle iligkilidir
[Rapoport, 2004]

Konutta memnuniyeti etkileyen faktorlerin ¢esitliliginden, konutun ¢ok yonlii
olma ozelliginden ve bugilin i¢in yapilan tespitlerin yarin i¢in degisebilme
thtimalinden dolayr tasarimda kullanicilarin = katilimini  saglamak, istek ve
ihtiyaclarin1  belirtmelerine firsat vermek gerekmektedir. Kullanic1 istek ve
ithtiyaglarmin dogru sekilde tespit edilebilmesi ve bunlarin tasarima yansitilmasi
kullanicinin konutundan duydugu memnuniyet {lizerinde olumlu etki yaratacaktir
[Der, 2005].

Bu amag dogrultusunda kullanilan yontemler ise genellikle sunlar olmaktadir:

e Kullanici istek ve ihtiyaglariin belirlenmesi

e Kullanim sonras1 degerlendirme ¢aligmalari
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eKonut iretim silirecine kullanicinin  katilmasit  (kullanicinin =~ konutunu

ihtiyaclarina gore diizenleyebilmesine olanak verilmesi)

Bu ii¢ yontemde de kullanict katkisindan faydalanilmaktadir. Ancak bu farkl
sekillerde ve diizeylerde olmaktadir. ilk iki yontemin iizerinde ¢alisma yapilan kisi
ve cevreler lizerinde olumlu etkisi olmamaktadir. Bu calismalardan elde edilen
bilgilerin gelecekte gerceklestirilecek projelere veri olusturmast ve bu yolla

gecmisteki hatalarin tekrarlanmamasi umulmaktadir [Der, 2005].

3.4.1. Kullamic1 Yoniiyle Konut Kalitesini Arastirmada Kullanilan
Yontemler

Kullanici ihtiyag ve isteklerinin belirlenmesi ya kullaniciyla dogrudan iligki
kurmadan olmakta ya da kullaniciyla dogrudan iliski kurarak olmaktadir.
Kullanicinin istek ve ihtiyaglarinin belirlenmesi iki amaca hizmet etmek icin
yapilmaktadir. Bu amaclardan birincisi dogrudan kendisi i¢in konut tasarlanacak olan
kullanicinin  ihtiyag ve isteklerini belirlemek, ikincisi ise belirli gruptaki
kullanicilarin ihtiyag ve isteklerini belirlemek, dolayistyla bunlari benzer kullanici
gruplari igin yapilacak planlamalarda veri olarak kullanmaktir [Ok,1985].

Kullanicinin belli oldugu durumlarda, ihtiya¢ ve isteklerinin gereken sekilde
ortaya konabilmesi bir dereceye kadar miimkiin olabilmektedir. Ancak toplu konut
tiretiminde gerg¢ek kullaniciyla karsilasmak ¢ogu zaman miimkiin olmamaktadir. Bu
nedenle kullanicilar hakkinda bilgi edinmenin yolu da mevcut konutlar ve bu
konutlarda yasayanlar hakkinda bilgi toplamaktir. Bu da degerlendirme caligmalari
yoluyla olmaktadir [Ok, 1985].

Kullanic istek ve ihtiyaglarini belirleme yollarini asagidaki sekilde siralamak

mumkindiir.

¢ Dokiimanlarin, kayitlarin vs.nin kullanilmasi
e Alan calismalar1
e Laboratuvar ¢alismalari

e Gozlemler
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Kullanicilarin isteklerini saptamada sadece kullanicilara sorma, kullanicilarin
istek ve gereksinmeler konusundaki bilgilerinin yetersizligi ve getirilecek olan yeni
cevre hakkindaki deneyimlerinin azlig1 nedeniyle, her zaman yeterli olmamaktadir.
Ayrica kiiltiir, cografya, zaman, teknoloji gibi degiskenler de insan ihtiyaglari
tizerinde etkili olmaktadir. Bu ve benzer diislinceler tasarim aragtirmacilarini
kullanicinin tasarim siirecine daha aktif olarak katilabilecegi yontemleri aramaya
itmigtir [Der, 2005].

Bu tez kapsamin da alan calismasi i¢in secgilen toplu konut uygulamasi
orneginde (Kiptas Maltepe Evleri) yontem olarak; yapimeci ile yiiz ylize goriisiilmiis,
uygulama yapilan alanda incelemeler yapilmis ve yapimcinin kalite organizasyon
sistemini irdelemek icin kullandig1 prosediirler - ilkeler veri olarak irdelenmistir.

Toplu konutlarin kullanim asamasindaki kalite degerlendirmesi ve kullanici
yoniiyle kalitenin irdelenmesi amaciyla toplu konutun kullaniciya devrolan
kisimlarinda kullanict ile yliz yiize goriisiilerek anket caligmasi yapilmistir. Anket
sorular1 hazirlanirken kullanicinin oturdugu konutun kalitesini kendi agisindan
Olcmeye yonelik sorular ile memnuniyet analizi yapilmaya calisilmistir. Konutun
fiziksel ozelliklerine yonelik sorulur ile de yapida kalite ilkeleri baglaminda konutun

kalite analizi yapilmstir.
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4. KIPTAS MALTEPE EVLERI ORNEGINDE
YAPIMCI VE  KULLANICI  ACISINDAN
KARSILASTIRMALI KALITE ARASTIRMASI

Toplu konutlarin ilk iiretim amaglart seri ve hizli bir iiretim bi¢ciminde en
ekonomik yapilari elde etmektir. Fakat toplu konut binalar1 yapildiktan kisa bir siire
sonra, kullanim siirecinde, hizla yipranmakta ya da kullanom zorluklar
yaratmaktadir. Son yillarda toplu konut arzindaki artisin dikkat ¢ekici boyutlardadir
ve bu durum kalitenin toplu konut uygulamalarindaki yerini giindeme getirmistir. Bu
boliimde toplu konut iiretimi planlama, tretim ve kullanim asamalarinda kalite
baglaminda irdelenmistir. Yapimci tarafindan toplu konut iiretiminde planlama,
tasarim, uygulama ve kullanim asamasinda uygulanan kalite yOnetim sistemi
aragtirilmigtir. Ornek toplu konut projesinin kullanici ihtiyag ve isteklerini ne derece
karsiladig1 ve kullanicinin memnuniyeti aragtirilmistir.

Toplu konut iiretimin Tiirkiye’de ve 6zellikle Istanbul’da hizla g¢ogaldig
goriilmekte olup; bunlar {ist siif, orta-list simif veya sosyal konutlar seklinde
biiytikli kiiciiklii ve birbirinden farkli konseptler, tasarimlar ve yapim sekilleri
barmdirmaktadirlar. Alan ¢alismasinin yer se¢iminde Kiptag Maltepe Evlerini tercih
edilmis olup; etap etap ilerleyen ve biten etaplarin kullaniciya devredilmesi ile
birlikte uygulamaya devam eden etaplar bir arada bulunduran bir toplu konut olmasi
sebebi ile toplu konutlarda kalitenin yapimci ve kullanici agisindan karsilastirmali
olarak arastirilmasina olanak sagladig: diistiniilmektedir. Kullanici ve yapimciy: bir
arada gozlemleme olanagi ortaya c¢ikmaktadir. Alan c¢alismasi yapilirken Kiptas
Maltepe Evlerinin biten kisimlart oturuma agilmis ve site yOnetimini Kiptas
devralmis; devam eden kisimlarda ise Kiptas firmasinin yapimci ve miisavir firma
olarak uygulamaya devam ettigi goriilmiistiir.

Alan ¢alismasinda yontem olarak, proje yonetiminin uyguladigi prosesler ve
foylerin incelenmesi, etap etap satisa ¢ikan konut {initelerinin kullanicilari ile anket
yapilmasi1 projenin vaziyet planlarmin ve mimari ¢oziimlerinin irdelenmesi ve son
olarak kullanict 6neri ve sikayetlerinin liretimde buldugu cevaplar ve sonuglarinin
incelenmesi yoniinde ¢aligmalar yiiriitilmiistiir. Bununla beraber proje yoneticileri ile
goriismeler yapilmis, yapimci firmanin kalite yonetimi, kalite yonetimine iliskin
organizasyon semasi ve kalite anlayis1 da irdelenmistir. Alan ¢aligmasi1 kapsaminda

yaklasik olarak toplam 655 konut biriminden olusan Kiptas Maltepe Evlerinin 2.Etap
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(Seyrantepe)’de 80 konut igin anket ¢aligmasi yapilmistir. Anket ¢alismasi yiiz yiize
yapilmustir, her konut i¢in temsilci olarak bir kisi ile goriisiilmiistiir. Toplam konut
sayisinin %12’lik kismi ile anket yapilmis olup; bu say1 tezde veri olarak kullanmak

icin yeterli goriilmiistiir.

4.1. Kiptas Maltepe Evleri Yapimmci Firmas1 ve Kalite
Anlayisi

Kiptag Maltepe Evlerinin ayn1 adli yapimci firmasi, 1987 yilinda yabanci
sermaye ortakligi ile imar plani1 ve mimari projeler yapmak iizere IMAR
WEIDLEPLAN ismiyle kurulmustur. 1989 yerel secimlerinden sonra atil hale
gelerek tasfiye edilme noktasina gelmis, akabinde yapilan 1994 yerel secgimleri
sonrasinda, Istanbul Konut Imar Plan Sanayi ve Ticaret KIPTAS A.S. unvanimi
alarak yeniden yapilandirilmis bir Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi kurulusudur [Web
2, 2013].

Kiptas firmasi kalite yonetim sistemini; ISO 9001:2000 standart maddeleri ve
firma faaliyetleri g6z oniine alinarak dokiimante hale getirmis olup bir kalite el kitabi

olusturmustur. Buna gore firmada asagidaki ana faaliyetler bulunur:

e Arsa-arazi temini ve projelendirme (tasarim) faaliyetleri,
ePlanlama ve ihale faaliyetleri,

e Santiye organizasyonu,

e insaat imalat kontrolii,

e Satis ve pazarlama faaliyetleri,

e Miisteri iliskileri yonetimi,

Kalite yOnetiminin organizasyon semas1 organizasyondaki pozisyon
sahiplerinin gorev ve yetkileri, 1iirlin ve hizmetlerin {iretiminde {iriin
gerceklestirmenin planlanmasi, izleme ve Olgme faaliyetleri, miisteri iliskileri,
egitim, diizeltici ve Onleyici faaliyet gibi toplam kalite yonetimini olusturan prosesler

ve tanimlamalar bu kalite el kitabinda bulunmaktadir.
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4.2. Kiptas Maltepe Evleri’nin Tanimlanmasi

Kiptas Maltepe Evleri Istanbul’un Anadolu yakasinda Maltepe ilgesinde
Basibiiylik mevkiinde bulunmakta olup; sekil 4.1°de goriildiigi tizere iki farkli alan

tizerinde iki etap halinde projelendirilmistir.

Sekil 4.1: Kiptas Maltepe Evleri perspektif goriiniisii.

Toplam 23 blok, 1533 bagimsiz konut biriminden olusmaktadir. Ilk etab1 2010
yilinda tamamlanip kullanima agilan projenin sekil 4.2°de goriilebilecegi lizere
%30’u insaat alani, %70’1 ise yesil ve rekreasyon alanlarindan olusmaktadir.
Ortalama konut birimleri 95 m? - 150 m? arasinda degisen biiyiikliiklerde 2+1 ve 3+1
konut tiplerine sahiptir.
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Sekil 4.2: Kiptas Maltepe Evleri gortintisii.

4.2.1. Birinci Etap Maltepe Evleri (Yesiltepe)

Kiptas Maltepe Evleri 1.Etab1 (Yesiltepe) toplam 13 blok ve 878 konut
biriminden olusmaktadir (Sekil 4.3).

Yesiltepe Evleri Konut alani igerisinde ilkdgretim okulu, sosyal tesis ve spor
salonu bulunmaktadir. Konut yapilarinda yapim sistemi olarak tiinel kalip sistemi
uygulanmis; yapilar yiirirliikkteki mevzuata, son deprem yonetmeligine yangin
yonetmeligine ve 1s1 yalitim yonetmeligine gore projelendirilmistir.

Toplu konutta merkezi 1sitma sistemi bulunmaktadir. Ayrica her bir daire igin
yangin algilama sistemi, haberlesme sistemi ve klima sistemi bulunmaktadir.
Otopark ve tesisat odalari, 1sitma sistemleri bodrum katlarda planlanmistir. Yesil

alan, park ve ¢ocuk oyun alanlar1 bulunmaktadir.
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Sekil 4.3: Kiptas Maltepe Evleri perspektif goriiniisii.

Konut bloklar1 her katta 4 daire olacak sekilde planlanmis olup; bu etaptaki
konutlarda tiim daire tipleri 105 m? ve 2+1 seklindedir (Sekil 4.4)

Konutlara iliskin olarak; yasam mekanlar1 (2 oda, 1 salon, 1 balkon), islak
hacimler (1 mutfak, 1 banyo — 1 wc) ve dolasim mekanlarindan (koridor — hol)
olugsmaktadir. Kat yiikseklikleri 2.60 m.dir

e Yasam mekanlarinin yer désemesi lamine parke kaplamadir, duvar kaplamasi su
olarak bazli plastik boya uygulanmistir, tavanlarda aliminyum panel asma tavan
veya yesil al¢ipan asma tavan teknigi kullanilmistir.

e Islak hacimlerin yer dosemesi granit seramik kaplamadir, duvar kaplamasi
banyo ve wc i¢in granit seramik kaplama, mutfak icin tezgah distii fayans
kaplamadir, tavanlarda suya dayanikli algipan asma tavan teknigi kullanilmistir.

¢ Balkonlarda yer dosemesi seramik kaplamadir, tavan ve duvarlarda mantolama
tizeri dis cephe grenli boya uygulanmistir. Balkon korkuluklar1 aliiminyum camli

parapet seklindedir.
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e Daire i¢ kapilar1 mobilya ahsap kapi, dis kap1 celik kapidir. PVC kasali, ¢ift
camli, ¢ift yonlii agilir pencereler kullanilmistir.
e Mutfaklarda mutfak dolabi, tezgdh ankastre set lstii ocak, firin ve davlumbaz

bulunmaktadir.

Sekil 4.4: 105 m? 2 + 1 daire plani.

4.2.2. ikinci Etap Maltepe Evleri (Seyrantepe)

Kiptas Maltepe Evleri 2. Etabi toplam 10 blok ve 655 konut biriminden
olugmaktadir (Sekil 4.5) Alan ¢aligmasinin yapildigi Seyrantepe etab1 2011 yilinda
kullaniciya teslim edilmistir. Seyrantepe konut yapilar tiinel kalip yapim sistemi ile
imal edilmis olup; yapilar yiirtirliikkteki mevzuata, son deprem yonetmeligine yangin
yonetmeligine ve 1s1 yalitim yonetmeligine gore projelendirilmis ve uygulanmistir.

Seyrantepe etabinin site igerisinde; otopark, kapali havuz, sosyal tesis, kres ve
spor salonu bulunmaktadir. Konutlarin 1sitmas1 merkezi sistem ile yapilmakta olup;
1sitma merkezi bulunmaktadir.

Konutlara iligkin olarak sekil 5.6°de goriilecegi lizere dort farkli daire tipi
meveut olup briit olarak 95m? 105 m? 125 m® ve 150 m?lik 2+1 ve 3+1 konut

tiplerinden olugmaktadir.
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Sekil 4.5: Kiptag Maltepe Evleri 2.etap vaziyet planu.

-

T I

105 m2 2+1 Konut Tipi

e

aa —=
| MRy
3--1
TR ol " -
150 |
T ey o
T e e 3
o = e =
Pf:; s
W | HE
Ml v .;“.’q(-.
] ( [
I - N |
| =8
i ESEERL. M

125 m2 3+1 Konut Tipi

Sekil 4.6: Kiptas Maltepe Evleri 2. etap konut planlari.
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e Yasam mekanlarinin yer dosemesi lamine parkedir, duvar kaplamasi su bazli
plastik boya uygulanmistir, tavanlarda aliiminyum panel asma tavan veya yesil
algipan asma tavan teknigi kullanilmistir.

e [slak hacimlerin yer dosemesi granit seramik kaplamadir, duvar kaplamasi
banyo ve wc icin granit seramik kaplama, mutfak icin tezgdh dstii fayans
kaplamadir, tavanlarda suya dayanikli algipan asma tavan teknigi kullanilmistir.

¢ Balkonlarda yer dosemesi seramik kaplamadir, tavan ve duvarlarda mantolama
tizeri dis cephe grenli boya uygulanmistir. Balkon korkuluklar1 aliiminyum camli
parapet seklindedir.

¢ Daire i¢ kapilar1 mobilya ahsap kapi, dis kapi ¢elik kapidir. PVC kasali, ¢ift
camly, ¢ift yonlii acilir pencereler kullanilmistir.

e Mutfaklarda mutfak dolabi, tezgah ankastre set iistii ocak, firin ve davlumbaz

bulunmaktadir.

4.3. Kiptas Maltepe Evlerinin Yapimci Acisindan Kalite
Arastirmasi

Yapimec1 agisindan toplam kalite yonetimi; proje fikrinin ilk olarak olustugu an
ile baslayp, planlama asamasi da dahil olmak iizere teslim edildigi ve/ veya
isletildigi tim donemleri kapsayacak sekilde seyreden bir siireci kapsamaktadir.

Kiptas yoneticileriyle yapilan miilakatlarda, firmanin trettigi toplu konutlarda;
Kiptag, yiiklenici ve alt yiiklenici tarafindan {iretimi yapilan konutlarin
kontrolorligiini iistlenerek basli basina bir kalite departmani gibi calistigi ifade
edilmektedir.

Birinci asama projenin dogdugu ve olgunlastigi planlama/ tasarim agamasi
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Bu asama kapsaminda teknik sartnamelerin
hazirlanmasi, siire¢ planlamasinin  hazirlanmasi, denetim mekanizmasinin
olusturulmasi ve iiretim organizasyonunun planlanmasi ¢aligmalar1 yapilmaktadir.

Kiptag’in ihale siireciyle baslayan kalite yonetimi sistemi konutlar teslim
edilene kadar devam etmektedir. Kiptas yoneticilerinin ifadesine gore; toplu konut
uygulamalarinda ihale sonug¢landiktan sonra yer teslimi tutanagi diizenlenip, santiye
kurulmaktadir. Yiiklenici firma santiyeye girecek her malzeme i¢in Kiptas Ar-Ge
biirosuna alternatif sunduktan sonra ekler kisminda malzeme onay formlarinda

gorildiigi tlizere Ar-Ge biirosu santiyeye girecek her malzemenin onayin
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yapmaktadir. Bu onayin yapilabilmesi i¢in malzemeler TSE, TUBITAK, ITU gibi
alaninda uzman kurumlara gonderilip ilgili deneylerden ge¢mektedir. Santiye ye
girecek malzemenin seg¢imi teknik sartnamedeki kriterleri saglayip bu onay1 aldiktan
sonra belirlenmektedir.

Alan c¢alismast olarak secilen Kiptas Maltepe Evleri uygulamasinda,
organizasyon semasi i¢inde miisavir firma yetkisine sahip olmakla birlikte yap1
denetim gorevlerini de iistlenmektedir (Ek C). Bolgenin imar durumu, yasal gergeve
ve belirlene kalite standartlarin gére hazirlana teknik sartnamenin (gesitli prosediir ve
uygulama foylerinden olusmaktadir, EK D) uygulamasini da denetlemektedir.

Toplam kalite yonetiminin sahip oldugu siirecin ikinci agsamasi olan uygulama
asamast kapsaminda, organizasyon semasinin yonetimi ve iiretim mekanizmasinin
islerligi Kiptas A.S tarafindan firma iginde coziilmektedir. Oncelikle &nceden
planlanmis bir sekilde sirasiyla santiye ic¢ine taginan malzemenin sayim ve kalite
denetimi Kalite Kontrol amirligince imalat kontrol formlar1 araciligi ile kontrol
edilmektedir. Imalat kontrol formlarinin olusturulmast ve takibi icin ozel
laboratuvarlar, iiniversiteler ve TUBITAK gibi kuruluslardan teknik destek ve goriis
alinmaktadir. Ekler kisminda 6rnekleri verilmis olan kalite ve imalat kontrol formlar
uygulamanin teknik sartname ve projeye uygunlugu olgen analizler igermektedir.

Son asamadan once gegici kabul tutanaklar1 hazirlanarak detay eksiklikleri ve
hatalar1 tespit edilmektedir (EK F). Bununla beraber kullanici profilinin, 6zellikle
yasam alaninin tamamini olusturan ulagim kanallari, ticaret alanlari, e§itim alanlari
ve rekreasyon alanlar1 gibi ortak alanlar hakkindaki geribildirimleri ve daire igi
eksiklikler lizerine egrilmektedir.

Daire ici ve yasam alanlarinda ki demirbas i¢inde firmaya bagl olarak degisen
garanti sistemleri mevcuttur. Konut {initesinin teslimi ile baslayan siire¢ i¢inde, toplu
konutun bakim ve isletimi bir firmaya devredilmektedir. Kiptas Maltepe Evleri
projesi kapsaminda teslim sonrast donem firma adima Bogazi¢i Yonetim A.S
tarafindan tistlenilmis bulunmaktadir.

Toplu konutun uygulamasinin kalitesi Oncelikle kontrol miihendisleri
sonrasinda kontrol amiri ve santiye miidiirii tarafinda denetlenmektedir. Kaliteli bir
{iretimin temel kontrolii kontrol miihendisi tarafindan yapilmaktadir. Uretim bittikten
sonra Kiptas tarafindan santiyeye bir gegici kabul heyeti gonderilmekte, gegici kabul
heyetinin tespit ettigi eksiklikler ve hatalar giderildikten sonra teslim yapilmaktadir.

Daire sahiplerinin teslim almadan gordiigii eksiklikler giderilmektedir. Kiptas firmasi
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tirettigi toplu konutlarda sozlesme geregi 5 yil site yoOnetimini yapmaktadir.
Kullanictya yazili olarak herhangi bir kalite giivence sistemi vermemekle birlikte;

herhangi bir problemde kullaniciya yardime1 olmay1 ilke haline getirdiklerini ifade

etmektedirler.

ENEEE

m.

u.

m.
i

EEEE
S

Sekil 4.7: Kiptas Maltepe Evleri’nden bir goriiniis.
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Sekil 4.8: Kiptas Maltepe Evleri’nden santiye fotografi.

4.4. Kiptas Maltepe Evlerinin Kullamic1 A¢isindan Kalite
Arastirmasi

Kullanim asamas1 kalite degerlendirme kriterleri, tezin 3. Boliimii’nde
belirlenen oOlgiitler 1s1831nda anket sorulart hazirlanmistir. Anket sorular1 hazirlanirken
oncelikle, alan calismasi yapilacak bolgedeki toplu konut yoneticileriyle bir 6n
goriisme yapilarak toplu konut ve sorunlar1 hakkinda bir 6nbilgi elde edilmistir.
Ankette Oncelikle konuta ait yapisal ozelligini, tipolojisini belirleyecek sorular
hazirlanmis, sonrasinda toplu konutta yasayan hane halki kompozisyonunu
belirlemek amagli sorular hazirlanmistir. Anketin yapiyla ilgili sorularin1 saptamak
amactyla once yapi bilesenlerine ayrilmistir. Bu bilesenler tezde performans dlgiitleri
olarak belirlenen islevsellik, uygunluk, giivenilirlik, dayaniklilik, faydalilik ve
ozellikler bagliklar altinda kullanici yorumu ve uzman goziiyle incelenmistir. Yapi

bilesenleri;

e Tasiyici sistemler,
e Tamamlayic1 sistemler,

e Tesisatlar,
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olmak {izere ii¢ fonksiyonel kisim baglaminda yorumlanmistir.

Yapilarda tastyict sistemi incelemek kullanicinin gozlem alaninin disinda
kaldigindan dolay1 alan arastirmasinin yapildigi toplu konutlarda tesisat sistemleri ve
tamamlayici sistemler arastirilmistir.

Su sekilde siralanabilir;

e Her tiirlii yiizey kaplamalari (taban, tavan, duvar),

e Her tiirlii depolama elemanlari (sabit dolaplar, mutfak, gdmme dolap..vb.),
e Kapilar

e Pencereler,

e Izolasyon uygulamalari,

e Dekoratif uygulamalar

e Elektrik tesisati

e Su tesisati

¢ Yangin/haberlesme tesisati

e [sitma tesisati

Kullanicinin kalite algisinin arastirilmasina yonelik sorular ise kullanicinin
kalite standartlar1, kalite glivence sistemlerine iligkin bilgi sorular1 ve kaliteli konutun
nasil secilebilecegi konut alirken dikkat ettigi hususlara yonelik sorulardir.

Bu caligma; igerik olarak kullanicilarin meslek gruplarini, kalite anlayislarini,
konut edinme bi¢im ve nedenleri sorgulamakta, konut iinitesi lizerinde ki
memnuniyet derecelerini 6lgmeye yonelik bulunmaktadir. Bununla beraber anket
caligmasinin tizerine egildigi konulardan bir tanesi de kullanict profilinin konut edinme
sebepleri ve konut edinirken dikkat ettikleri kriterlerdir. Bu neden ve kriterler,
kullanicilarin toplam kalite yonetimi hakkinda nasil bir algiya sahip olduklari
konusunda ipuglar1 verecektir.

Alan c¢aligmasi kapsaminda yaklasik olarak toplam 655 konut biriminden
olusan Kiptas Maltepe Evlerinin 2.Etap (Seyrantepe)’de 80 konut igin anket
caligmast yapilmistir. Anket calismasi yliz ylize yapilmis olup; her konut icin
temsilci olarak bir kisi ile goriigiilmiistiir. Toplam konut sayisinin %12°1ik kismu ile

anket yapilmis olup; bu say1 tezde veri olarak kullanmak icin yeterli goriilmiistiir.

51



4.4.1. Hane Halki Analizi

Alan calismast kapsaminda; anket sorularinin baslangicinda kullanicinin
meslek bilgileri, konutta oturma siiresi, go¢ etme durumu ve konut edinme amacina
yonelik sorular sorulmustur. Bu sorular kullanici profilini ve konutu kullanim

amacini belirlemek amaciyla sorulmustur.

Meslek Bilgileri Gog¢ Etme Durumu

istanbul
Yerlesimli;

Serbest» 40%
6%

Gog Etmis;
60%

Konut Tipi
Konutta Oturma Siiresi 0 52 0 Konut Edinme Amaci
+1 ‘ 2+1 . +1 ‘ Diger ‘

3yl

20% Yatinm
‘0

35%

2yl
60%

Sekil 4.9: Kullanici profili analizi.

Buna gore; kullanict profilinin anket sorularina verdikleri cevaplara dayanarak
su sonuglara ulasilmistir. Sekil 4.9°da goriildiigii iizere kullanict profilinin % 60’1
cesitli sebeplere bagli olarak Istanbul disindan gelmis bulunmaktadir. Bu niifusun %
65’1 konut sahibi olma, diger %35°lik kismi ise konut {initesini yatirrm amaci ile
satin almis bulunmaktadir. Mesleki acidan incelenen kullanici profilinin % 44’iini
memurlarin, %28’ini de esnaflarin olusturdugu goriilmekte ve bu niifusun orta-iist
gelir grubuna bagli oldugu sonucuna ulagilmaktadir. Proje kendi vizyonu i¢inde
belirledigi kullanici profiline uygun olarak satilmis goriillmektedir.

Kullanicinin konutta oturdugu siire sorgulanarak, kullanicinin konutu tanima

oranini belirlemek amaclanmistir. Buna gore kullanicinin biiylik ¢ogunlugu 2-3 yil
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stire ile konutta oturdugu belirlenmistir. Kullanicinin % 80’1 konut sahibi, %20’sinin

kiract oldugu belirlenmistir.

4.4.2. Kullanic1 Algis1 A¢gisindan Kalite Analizi

Anket calismasi sonuglarina gore genel 6zellikler agisindan kullanici profilinin
%095°1 edindikleri konut iinitesinden memnun bulunmaktadir. Kullanict profilinin %
90’1 konut {iinitesini bir bagkasina tavsiye edecegini sOylemektedirler. Bununla
beraber kullanici profilinin % 80’1 konut {initesinin belli bir kalite standardina sahip

oldugunu belirtmektedir (Sekil 4.10).

KONUT MEMNUNIYET GRAFiGi KONUT TAVSIYE GRAFiGi
Hayir
59 TR Hayir

10%.

95% 90%

Sekil 4.10: Konut memnuniyet analizi.

Anket sonuglarina gore kullanici profilinin % 80’1 Onbilgi olarak konut
initesinin tamaminda kalite standardinin var oldugunu bilmelerine ragmen, %90 ‘1
kalite giivence sistemine iliskin bilgi sahibi degildirler. Dogal olarak kalite glivence
sisteminin kapsami, sliresi ve bu sistemin yonetici firmalarimi da tanimamaktadir
(Sekil 4.10)

Alan c¢aligmasinda konut kalitesi, konutlarin kullanim kolayligi, kullanilan
malzeme, konut planlamasi, konut ve {initelerinin (tesisat, cephe elemanlari, yap1
elamanlar1 vb.) saglamlig1 ve konutun bulundugu konum yoniiyle sorgulanmaistir.

Bu sorgulamada biiyiikk oranda kullanicinin  konutun saglamligindan
memnuniyeti goriilmektedir. Konutun bulundugu bdlgeden memnuniyetin ise daha
diisiik oranda oldugu saptanmistir. Konutun kullanim kolayli§i ve planlamasi

yoniiyle %60 oraninda memnuniyet goriilmektedir.
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KALITE STANDART BILGISI GRAFIGI KALITE GUVENCE SISTEMi BiLGisi

Hayir GRAFiGi
e Hayir Evet
0% _\ 10%

Bilmiyoru
S Evet (TSE
Ve
10% 150) Bilmiyor
B0% L
a0%

Sekil 4.11: Kalite standartlar1 ve giivence sistemi grafikleri.

Konutta kullanilan malzeme memnuniyeti tizerinden irdeledigimizde; kullanict
profilinin %95°1 konut {initesinin iiretiminde uygulanan malzeme kalitesini markanin
bilinirligine baglarken, %80 kaliteli malzemeyi tavsiye iizerine belirlemektedir.
Bununla beraber yine kullanici profilinin %80°1 kaliteli malzemeyi kendi gozlemi ile
belirledigini ifade ederken, %10’luk bir kesim arastirarak karar verdigini belirtmistir

(Sekil 4.12).

Yapi Malzemelerinin Kaliteli Olduguna Karar Verilen Kriterler

Bilinen Marka
95%
100%
Birebir Gozlem
% Tavsiye Edilen Malzeme (Bakarak/Dokunarak)
A0% 80% 80%

80%

70%

60%

Pahal Malzeme

50% 40%

40%

30%

Yapi Fuarlarinda Tanitilan
10%

20%
Reklami ile

10%

0%

mPshali Malzeme B Bilinen Marka mReklami ile Begeni Kazanan Marka B Tavsiye Edilen Malzeme

B Yapi Fuarlarinda Tanitilan B Birebir Gozlem (Bakarak/Dokunarak) M Diger

Sekil 4.12: Kalite standartlar1 belirleme kriterleri grafigi.
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Kullanici profilinin % 65°lik bir kismi tarafindan konut edinme sebebi olarak
barinma ihtiyaci gosterilmis bulunmakta ve konut alirken dikkat edilen kriterler
arasinda %90°1ik bir oranla depreme dayaniklilik kriterini sayilmaktadir.

Kullanict profilinin  %60‘1 kont satin alirken ekonomik uygunlugu
onemsedigini belirtmis olup, % 40’1 mimari tasarim ve g¢oziimlemeleri dikkate
aldigin1 belirtmistir. Malzeme kalitesi, is¢ilik kalitesi ve tesisat kalitesi ise kullanici
profilinin %70’ tarafindan dikkate alinan kriterlerdir (Sekil 4.13).

Ayrica anket verilerine gore kullanici profilinin %36’s1 Kiptas Firmasinin
marka garantisi yeterli gorerek higbir sigorta yaptirmazken, %37’si sadece Dask,

geriye kalan % 20’si ise 6zel sigorta yaptirmis bulunmaktadir.

Konut Satin Alirken Dikkate Alinan Kriterler

Ekonomik Uygunluk

Konutun Kullanim Uygunlugu
Malzeme Kalitesi

iscilik Kalitesi

Tesisat Kalitesi

Bulundugu Bélge

Sosyal Olanaklar

Toplu Konutta Bulunan Yesil Alanlar
Deprem Dayanikliligi

Yangin Guivenlik Sistemi vb.
Mimari Tasarim

Diger

30% 40

50%
90% 70% 80

!
9% 100%

Sekil 4.13: Konut edinme kriterleri grafigi.

Kullanicilar biiyiik cogunlugu proje kapsaminda konutundan memnun kaldigini
ve tavsiye edebilecegini belirtmistir. Ancak lokal konularda farkli alanlarda
memnuniyetsizlik goriilmektedir. Ayrica iiriin kalitesi anlaminda memnun kalindigi
halde, isletme anlaminda memnuniyetsizlik goriilebilmektedir. Bu
memnuniyetsizlikler hizmet alamama, giivenlik sorunu, bir sorun karsisinda muhatap

bulamama, nedenler olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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4.4.3. Konut Tesliminde Once Yapilan Degisiklikler

Bu baglik altinda; konut tesliminden 6nce yapilan degisiklikleri iki ana neden
altinda toplamak miimkiindiir. Bu nedenlerden ilki, {iretim sirasinda yapimcinin
degisiklikler yapma istegi, ikincisi ise; kullanicilarin degisiklik yapma istegi olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Yapimer firma ve/ veya tasarim grubunun degisiklik yapma
istegi, uygulama sirasinda ortaya cikan fiziksel durumlarla alakali olup, geri
dontisleri masa basinda yapilan degisiklerden olusmaktadir. Kullanicilarin degisiklik
yapma istegi ise; maket lizerinden satilan bu tip projelerde, maket tasarimi ve/ veya
ornek daire goriildiikten sonra yapilmak istenen degisikliklerden olusmaktadir.
Ornegin alan calismasinin yapildigi Kiptas Maltepe Evler ‘inde, Sekil 4.14°da
goriildiigii tizere kullanici profilinin %90°1 yapim asamasinda herhangi bir degisiklik
talep etmedigi gibi, herhangi bir yap: bileseni hakkinda da tercih gdstermemistir.
Bununla beraber; geriye kalan %10’luk bir grup ise; en c¢ok duvar ve doseme

kaplamalar1 hakkinda malzeme tercihinde bulunmusglardir.

Yapim Asamasinda Malzeme . Evet Diyenlerin Nedenleri
Tercihi Yapildi mi? ;

D

1%
==

Doseme Duvar Pencere IgcKapilar  DisKapi Mutfak Vitrifiye
Kaplamasi Kaplamasi Dogramasi Dolaplar =)

Sekil 4.14: Malzeme tercihi yapan kullanict dagilima.
4.4.4. Konut Tesliminden Sonra Yapilan Degisiklikler ve Beklentiler

Alan c¢aligmast kapsaminda Kiptas Maltepe Konular1 kullanicilarina yapilan
anket calismasi sonuglarindan elde edilen verilere goére; kullanicilarin % 40’1 gesitli
sebeplerden otiirli  edindikleri konutta {izerinde tadilat c¢alismasi yapmis

bulunmaktadir (Sekil 4.15). Tadilat ¢aligmasi yapmis olanlarin % 70’1 konut teslim
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edildikten hemen sonra, tasinmadan once tadilat yapmis bulunmaktadir. Yapilan
tadilatlar incelendiginde en c¢ok yer dosemeleri ve duvar kaplamalari alanlarinda

tadilat yapildigi goriilmiistiir (Sekil 4.15, Sekil 4.16).

KULLACILARA GORE TADILAT ISTEGi DAGILIMI

Sekil 4.15: Kullanicilarin tadilat yaptirma orani.

Duvar Yikma S =

MekanBolme - YAPILAN TADILATLARIN DAGILIMI

Balkon Kapama -

Doseme Kaplamasi 40%

Duvar Kaplamasi 40%
Tavan Kaplamasi 30%

Pencere -

icKapilar -

DisKapl 1

Vitrifiye

Mutfak Aksami

Su Tesisat

%

Isitma Tesisatl -
Elektrik Tesisat
Yahtim

Sekil 4.16: Yapilan tadilatlarin dagilimu.
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ZAMANA GORE TADILAT DAGILIMI

Sekil 4.17: Yapilan tadilatlarin zamana gore dagilimu.

Anket verilerine gore; kullanicilarin % 60’1 ileriki donemlerde herhangi bir
tadilat yapmay1 diistinmemektedir. Tadilat yapmay1 diislinmeyenlerin % 50°si her
seyden memnun olmasina ragmen, teslim edilen {irlinden memnun olmayip tasginmay1
diistinen ve/ veya maddi yetersizliklerden dolay: tadilat yapmay1 diistinmeyenlerin
toplam1 da diger %50’yi olusturmaktadir. Kullanicilarin % 40’1 da ileriki donemlerde
cesitli alanlarda tadilat yapmayi planlamaktadir. Bu planlarin en 6nemli nedeni,
anket sonuglarmma gére %70 oraninda isgilikten memnun olmamaktan
kaynaklanmaktadir. Diger bir neden moda tasarimlara uyma egilimi ve estetik agidan

degisim isteme nedenleridir (Sekil 4.19, Sekil 4.20).
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a) b)

Sekil 4.18: a) Konut biriminde yapilan duvar kaplamas: tadilati, b) Konut
biriminde yapilan dis kap1 tadilati.

Anket verilerine gore Kiptas Maltepe evlerinde % 40 oraninda tadilat istegi
goriilmektedir. Yapilan ve / veya yapilmak istenen tadilatlarin %70 oraninda kismi
is¢ilikten memnun kalimmadigi i¢in, % 60 oraninda kismi eskime/yipranma/ariza
oldugu i¢in % 40 oraninda kismi1 malzemeden memnun kalmadigi i¢in % 30 oraninda
kismi ise estetik acidan memnun kalinmadigi i¢in oldugu belirlenmistir (Sekil 4.19,

Sekil 4.20).
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KULLANICILARA GORE TADILAT NEDENi DAGILIMI (EVET)

Govenlik acisindan 1 0%

Moda malzemeleri kullanmak isterim 45%

Kullanim zorlugu ile karsilastim 30%

Mekan-alan yetersiz geliyor 10%

Estetik acidan memnun kalmadim — 40%
Eskime /yipranma/ariza oldu — 60%

Malzemeden memnun kalmadim P 30%
iscilikten memnun kalmadim _ 70%

T T T T T T T 1

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Sekil 4.19: Kullanicilara gore tadilat istegi / nedeni dagilima.

KULLANICILARA GORE TADILAT NEDENIi DAGILIMI
(HAYIR)

Yerikonuts tasinmayl disinuyorum

Maddi imkanlar yetersiz 30%

T T 1

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Sekil 4.20: Kullanicilara gore tadilat istegi / nedeni dagilima.

Alan caligmasi olarak segilen toplu konutta; kullanicilarin kalite anlayisini
saptayarak konutun kaliteli olma durumuna ne kadar yaklasildigini belirlemek
amaclanmistir. Buna gore en onemli kalite belirleyicisi olarak tasiyict saglamlig

belirlenmistir. Diger kalite belirleyicileri ise sirasiyla konutun kullanim kolaylig1 ve
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malzeme performansi, giivenlik, ulasim ve sosyal olanaklar seklinde siralanabilir.
Kullanicilarin yaptiklari/yapacaklar: tadilatlar sorgulayarak kullanici yoniiyle kalite

belirleyicilerinin performansini saptamak amag¢lanmistir.

4.5. Kiptas Maltepe Evlerinin Yapida Kalite Kriterleri
Yoniiyle Yapime1r ve Kullanici Ac¢isindan Karsilastirmah
Degerlendirmesi

Kalitenin biitiin boyutlarim1 igeren Ozellikler ve Tezin 3. Bdliimiinde yapida
kalite konusunda temel belirlenen kalite ilkeleri baglaminda Kiptas Maltepe evlerini

analizi asagida yapilmstir.

-Islevsellik:

Mekan boyutlar1 ve Iliskiler, Mobilya ve kullanilacak araclarin tiir say1 ve
iliskileri, Elektrik tesisati malzeme konum ve baglantilari, Sihhi tesisatin malzeme
konum ve baglantilari.

Bu yoniiyle Kiptas Maltepe evlerinin yapimei agisindan tesisat projelerine ve
ilgili standartlar gore uygulama yapildigi sdylenmekle birlikte; kullanicilardan % 10
oraninda su tesisat1 ile ilgili tadilat yapildigina dair veri elde edilmistir. Mekan
boyutlar1 ve fonksiyonellik konusunda zaten yapimci firma tarafindan projelendirilen

mekanlara iligkin kullanicinin da %95 oraninda memnun oldugu goriilmektedir

(Tablo 4.1).

-Uygunluk:

Yapida kullanilan  malzemelerin  beklenenlere uyumu, kullanicilarin
sosyoekonomik ve Kkiiltlirel durumuyla uyum, yapinin belirlenen 6zelliklere,
sartnamelere ve standartlara uygunlugu.

Uygunluk konusunda yapmin ilgili standartlara, sartnamelere ve
yonetmeliklere uygunlugu periyodik olarak ilgili kurum ve kuruluslarca denetlendigi
goriilmektedir. Yapida kullanilan malzemeler i¢in yapimcinin verdigi onay safhalari
ve kriterleri list boliimde anlatilmis olmakla birlikte bu kriterlere ragmen; % 15
oraninda tadilatlarin sebebi malzemeden meniin kalinmadigi, %20 oraninda moda
malzeme kullanilmak istendigi yoniinde kullanict bulgusu bulunmaktadir.

Yapimcinin agisindan konutlar i¢in planlan sosyo-ekonomik diizey hedefine uygun
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oldugu goriilmekle birlikte yaptigimiz hane halki analizlerinde orta-iist sinifa uygun

oldugu goriilmektedir.

-Glivenilirlik:

Yapi bilesenlerinin ve elemanlarinin belli islevleri yerine getirmek zorunlulugu
(performans siirekliligi),Kullanicinin yapmin saglamligi, kullanilan malzemelerin
bozulmazlig1 ve insan sagligina uygunluguna giiveni.

Yap1 bilesenleri ve elemanlarinin (merdiven, c¢ati, doseme, kapi, pencere,
duvar, vb.) performanst yapilan deneyler sonucu yapimci tarafinda yeterli
bulunmakta olup; kullanicininda giivenlik acisindan herhangi bir tadilat yaptirmadigi
goriilmektedir. Yapinin saglamligi konusunda ise yapilar son deprem yonetmeligine
gore insa edilmistir. Kullanict da %100 oraninda saglam bulmaktadir. Kullanilan
malzemenin insan sagligina yonelik giivenilirligi hususunda yapimcr ilgili kalite
standartlarin1 saglayan malzemeyi se¢mektedir. Kullanicidan bu yodnde bir veri
bulunmamakla birlikte %15 oraninda bir kisim malzemeden memnun kalmadigini

belirtmektedir (Tablo 4.1).

-Dayaniklilik:

Yap1 malzeme, eleman ve bilesenlerin kullanim Omriiniin uzunlugu, Yapi
tiretim bi¢giminin ve kullanilan malzemelerin fiziksel konfor kosullari olan su-nem
denetimini, higrometrik denetimi ve giiriiltii denetimini saglanmasi.

Yap1 malzemeleri ve elemanlarinin démrii bina dmriinii belirlemektedir. Buna
iliskin yapimci tarafindan yapilara (mantolama, bohgalama vb.) 1s1-Su-nem
denetimini saglayacak islemler uygulanmistir. Bunlarin sonuglarina iligkin izleme ve
6l¢me deneylerinin yapildig: belirtilmektedir. Kullanicidan ise %30 oraninda eskime,

yipranma ve ariza olduguna yonelik veri alinmistir.

-Faydalilik:

Yap1 kusur ve sorunlarinin kolaylikla ¢éztimlene bilirligi

Yapida herhangi bir sorun olmasi durumunda devreye girecek elemanlarin
kalitesi de kalite parametrelerinin arasinda yer almaktadir. Kiptas Maltepe evlerinde
yangin merdiveni, Cat1 merdiveni, kanalizasyon ve drenaj borular1 vs. gibi yapinin
faydalilik esasina hizmet eden elemanlar1 mevcut ve yapimci tarafindan ilgili

standartlara gore uygulanmistir. Kullanicinin %30 oraninda kismi satin alirken buna
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dikkat ettigini belirtmekte olup; bu yonde eksiklik belirten kullanici

bulunmamaktadir.

-Ozellikler:

Kullanilan malzemelerin 6zellikleri, yapinin teknolojik 6zellikleri, Konutun
bulundugu ¢evrenin niteligi, toplu konutun sosyal olanaklari,

Kiptag Maltepe Evlerinin insasinda ‘Tiinel Kalip® yontemi kullanilmis olup;
bunun digsinda konut insasinda geleneksel yontemler kullanilmistir. Kullanicinin %90
oranindaki kism1 konutunu satin alirken konutun bu 6zelligine dikkat etmis oldugunu
gormekteyiz. Toplu konutun konumu yapimci tarafindan sehir merkezi ¢evresi diye
tanimlayabilen bir konumda bulunmaktadir. Kullanicinin %10 oraninda kismi
bulundugu boélgeden memnun olmadigr goriilmektedir. Toplu konut yesil alan oranm
yapimci tarafindan %70 olarak belirtilmektedir. Kullanicinin ise %100 e yakin bu
hususta memnuniyeti goriilmektedir. Toplu konutun sosyal olanaklarindan 5.2.
boliimde bahsedilmis olup; kullanicidan sosyal olanaklarin yetersizligine dair %40

oraninda veri bulunmaktadir (Tablo 4.1).

-Estetik:

Toplu konutun mimari tasarimi, daire i¢i tasarim, toplu konutun cevresi ile
uyumu.

Kiptas yoneticileri ile yapilan miilakatlarda yoneticilerin mimari tasarimi
estetik bulduklarini gézlemlenmektedir. Kullanici ise %40 oraninda mimari tasarimi

begendigini belirtmistir.

Alan calismasi degerlendirmesinde; kullanicinin konutlarda oturma siireleri
yeterli  giivenilirlik  seviyesinde goriilmektedir. Kullanicilarin ~ konutlardan
beklentilerinin karsilamasi1 konusu kalite agisindan incelenmis ve genel olarak
memnuniyetin ve ihtiyaglarin saglanmasinin yeterli seviyede oldugu goriilmektedir.
Kullanicilar agisindan konutun saglamligi, kullanim kolayligi ve konutun
planlanmasi ile ilgili memnuniyet dereceleri ayni seviyelerde tespit edilmistir. Ancak
konutun malzeme kalitesi ve iscilik kalitesi ile 1lgili memnuniyet derecesi daha diisiik
seviyededir. Konut kullanicilarinin memnuniyeti ile ilgili bir diger etken olan sosyal
olanaklar, giivenlik ve site yonetimi gibi etkenlere gére memnuniyet derecesinin orta

seviyede oldugu goriilmektedir.
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Toplu konutu iireten yapimci firmanin tasarim/planlama kalitesi, uygulama
kalitesi ve kullanim sonrasi performans kalitesi analizlerinde yeterli seviyede
olabilecek biiyiikliik ve biit¢e diizeyine sahip olduklar1 goriillmektedir. Yapimci firma
toplu konutu tiretirken uyguladigi sistem genel olarak son teknolojiye uygun olmakla
birlikte; yar1 geleneksel sistemle de imalatlar yapildigi gézlemlenmektedir. Yapimci
firma ag¢isindan kalite degerlendirildiginde, en 6ne ¢ikan malzeme girdisi ve ¢alisan
personelin kaliteyi etkileme durumu oldugu gozlemlenmektedir. Yapimci firmanin
planlama asamasinda hedefledigi kalite seviyesine, uygulama asmasinda hedeften
uzaklasmadan ulastigi  soylenilebilir.  Kalite organizasyonu ve denetim
mekanizmasinin firma yoneticileri ile yapilan goriismelerde isleyen bir mekanizma
oldugu saptanmistir. Planlama siirecinde yaklagik maliyeti belirlemedeki en 6nemli
unsurun kalite oldugu ve yapi kalitesini belirleyen en 6nemli unsur malzeme kalitesi
ve uygulamayi kontrol eden kalifiye eleman yeterliligi oldugu tespit edilmistir.

Yapilan karsilastirmali degerlendirmeler sonucu; yapimci firmanin kalite
kontrol mekanizmasina ve bu konuda yeterliligine karsilik kullanicidan 6zellikle
malzeme ve iscilik kalitesine yonelik memnuniyetsizlik verisi elde edilmistir (Tablo

4.1).
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Tablo 4.1: Kiptas Maltepe Evlerinin yapime1 ve kullanici agisindan

kalite baglaminda karsilikli degerlendirmesi.

KiPTAS MALTEPE EVLERI

KIPTAS MALTEPE EVLERI YAPIMCI AGISINDAN KULLANICI AGISINDAN
Tesisat projelerine ve 95% Mekan boyutlar ve fonksiyonellik
. . ilgili standartlara gére konusunda memnuniyet.
|$LEVSE|-L|K uygulama yapildigi

10% Su tesisat tadilati yapildigina dair

stylenmektedir veri elde edilmistir.

Yapimeinin agisindan konutlar -~ 458%  Malzemeden memnuniyetsizlik sebebiyle
igin planian sosyo-ekonomik tadilat yapildigina dair veri elde edilmistir.
diizey hedefine uygun oldugu

UYGUNLUK gorilmekle birlikte yaptigimiz
hane halki analizlerinde 0 L .
orta-Ust sinfa uygun olgugu ~ 20% Moda malzeme kullanma istedi sebebiyle

goriilmektedir. tadilat yapildidina dair veri elde edilmistir.

Yapi bilegenleri ve eleman-
larninin (merdiven, cati, déseme,
kapi. pencere, duvar, vb.) 100% Kullanicilar yapilan saglam bulmaktadir.
performansi yapilan deneyler
sonucu yapimel tarafinda
. P yeterli bulunmakta olup;
GUVENILILIRLIK kul-lanicininda giivenlik
agisindan herhangi bir tadilat
yaptirmadigi gorimektedir. 15% Malzemenin insan saghgina uygunlugu
Yapinin saglamhigi konusunda konusundan giivensizlik olmugtur
ise yapilar son deprem yénet-
meliine gore inga edilmistir.

Yapimci tarafindan yapilara
(mantolama, bohgalama..v.b.)
Isl-su-nem denetimini saglaya-

) 0, T e
cak islemler uygulanmistir. 30% Yapi malzemesindi eskime, yipranma ve
DAYANIKLILIK Bumgrm sonuglarina ili;kin ariza olduguna yonelik veri elde edilmigtir.
izleme ve digme deneylerinin

yapildigi belirtiimektedir.

Yangin merdiveni, Gati
merdiveni, kanalizasyon ve
drenaj borulari vs. gibi yapinin

@ ) o
faydallik esasina hizmet eden 30% satin alirken bu hususa dikkat ettigini
FAYDALILIK elemanlar meveut ve yapimel belirtmektedir.
tarafindan ilgili standartlara
gbre uygulanmigtir.
Kiptas Maltepe Evierininin- @y, ontuny satin alirken teknolojik dzellige
saasinda ‘Tiinel Kalip’ yéntemi . :
kullaniimig olup; bunun diginda dikkat etmektedir.
konut ingaasinda geleneksel
yontemler kullaniimigtir.
10% Bulundugu bélgeden memnun degildir.
A ; Toplu konutun konumu yapimel
OZELLIKLER tarafindan sehir merkezi
cevresi diye tanimlayabilen bir .
i T 100% VYesil alandan memnundur.
Toplu konut yegil alan oran |
yapime! tarafindan %70 olarak 40% Kullanic sosyal olanaklarin
belirtilmektedir yetersizligi kanatindedir.
Kiptag yéneticileri ile yapilan 40% Mimari tasanmi begendigini
: millakatlarda yoneticilerin belirtmigtir.
ESTETIK mimari tasarimi estetik bulduk-

90% Kaliteli olarak algiland g

larini gbzlemlenmektedir. . !
g gozlemlenmektedir.

+
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5. DEGERLENDIRME VE SONUC

Tez kapsaminda alan caligmasi igin secilen toplu konutun 6ncelikle yapimci
firmasinin toplu konut iiretimi asamalarinda kalite yonetimi arastirilmistir. Yapimei

ile yapilan ¢alismadan elde edilen verilere gore;

e Kiptas Maltepe Evleri, lilks konut konsepti olarak orta ve iist gelir grubuna
yonelik bir konut tlinitesi olarak tasarlanmus, tiretilmis ve satilmistir.

e Tasariminin ve tretiminin her adimi yeterli sertifikalar, yap1 denetim raporlari
alinmis, yetkili merciler tarafindan denetim altinda tutulmus ve belirlenmis hedef
dogrultusunda bir iiretim siirecinin gerceklestigi gozlemlenmistir.

e Planlama asamasindan kullanom asamasina kadar kalite kriterlerinin
uygulandigi, yapimer tarafindan belirtilmis ve belgelendirilmistir. Ancak Toplam
Kalite YoOnetiminin bir alt bashigi olan kalite gilivence sistemi bu konutlarda
bulunmamaktadir. Kiptas firmasi konutlarin tesliminden sonra site yonetimini de
iistlendigi icin bir kalite gilivence sistemi uygulanmakla birlikte herhangi bir

resmiyeti bulunmamaktadir.

Kullanic1 ile anket yardimiyla, yap: kullaniminda karsilagilan sorunlar ve
bunlara istinaden yapilan degisiklikler ve konutun kullanimina iliskin kullanici
memnuniyetine yonelik bir c¢alisma yapilmistir. Kullanicr ile yapilan ¢alismadan

elde edilen verilere gore;

e Kiptas Maltepe Evleri kullanicilariin biiyiikk kismi orta gelirli ailelerden
olusmaktadir.

e Kullanicilarin tamamina yakini konutundan genel anlamda memnun oldugu
tespit edilmistir. Konutun saglamligi, toplu konutun yesil alan orani1 ve giivenlik
yoniiyle kullanict memnuniyetinin {ist diizeyde oldugu goriilmektedir.

e Kullanicinin %40 oraninda kismi konutu teslim almadan 6nce ve/veya teslim
aldiktan sonra tadilat yapmustir. Tadilat sebebinin biiylik ¢ogunlukla is¢ilik ve
malzemeden memnuniyetsizlik oldugu tespit edilmistir.

e Anket calismasi yiiz ylize yapildigindan, kullanicilart konutlarinda yaptiklar

tadilatlarin konutlarmin kalitesini artirdigint sOylemislerdir. Konutta yapilan
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tadilatlarin nedenleri ise siirekli sorun yasandigi i¢in daha iyisiyle degistirilmesi
veya kisisel istekler cer¢evesinde daha kullanigsli olmasini amaglamalaridir.

e Kullanicin %40 oraninda kismi1 mimari tasarimi begendigini belirtmistir. Sosyal
olanaklarin yetersiz oldugu anket verilerinde goriilmektedir.

e Kullanicinin biiyiik kismimin konutun Kalite Giivence Sistemine iliskin bilgi

sahibi olmadigi tespit edilmistir.

Kiptas Maltepe Evleri yapimcit ve kullanici agisindan karsilastirmali
degerlendirmesi yapildiginda tablo 4.1°da goriildiigii tizere kullanicinin ¢ogunlukla
memnuniyetinin oldugu hususlarin basinda konutlarin statik yonden saglamlig
gelmektedir. Tiirkiye'nin ve Istanbul’un deprem bdlgesinde yer almasi, deprem
giivenilirligi olan konutlarin kullanicinin  6ncelikle tercih etmesini sagladig
goriilmektedir. Yapilan anket caligmasinin sonuglarinda konut satin alirken dikkat
edilen hususlarin basinda deprem giivenilirliginin oldugu goriilmekte olup; ayni
zamanda kullanicinin konutta kalite yoniiyle memnuniyetini belirleyen en 6nemli
unsur olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Yapimci firma ile yapilan calismalarda da
konutlarin statik yonden saglamlig1 ve kalitesinin toplu konutun planlama, tasarim ve
uygulama agsamalarinda son deprem yonetmeligine uygun olarak kontrol ve
tiretiminin yapildig1 goriilmektedir. Toplu konutun saglamligi yoniiyle yapimci ve
kullanict karsilikli olarak konutu kaliteli bulmakta olup; bu yoniiyle toplu konutun
yapimcinin  hedefledigi kalite diizeyine ve kullanicti memnuniyetine ulastig
gorilmektedir.

Toplu konutlarin planlama ve iiretim amaclarinda tezin 2. Boliimiinde de
bahsedildigi iizere konut kullanicisinin sosyal tesis, yesil alan, dinlenme alanlari,
cocuk parki, otopark, kres, ilkogretim okulu gibi ihtiyaclarim1i da toplu konut
igerisinde karsilamaktir. Tezin 5. bolimiinde bahsedildigi {izere Kiptas Maltepe
Evleri konut alani igerisinde de bu tip alanlar bulunmaktadir. Kullanicinin biiyiik
cogunlugunun yesil alan oranindan memnun oldugu goriilmekte olup; toplu konutun
bulundugu mevkiinin de ormanlik alana yakin olmasi sebebiyle konut kullanicisinin
bu ihtiyacinin karsilandigi gériilmektedir.

Konut alani i¢indeki sosyal olanaklarin yonetiminden ve yeterliliginden bir
kistm kullanict yoniiyle memnuniyetsizlik goriilmektedir. Sosyal olanaklarin
planlama ve tasarim asamasinda toplu konutun toplam kullanici sayis1 ve hedefledigi

kullanict grubu dikkate alinarak planlanmasi gerekmektedir. Site yOnetimini ve
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sosyal tesislerin yonetimi ise kullanici isteklerine yonelik olmalidir ve profesyonel
isletme yonetimi vizyonu gelistirilmelidir.

Toplu konutun mimari tasarimi, mekan boyutlart ve fonksiyonellik
hususlarinda yapilan arastirmada kullanicinin mekan boyutlaria iligskin herhangi bir
tadilat yapma gereginde bulunmadigi goériilmemistir. Konutlarin yapim sistemini
tiinel kalip olmasi nedeniyle mekan boyutlari ile ilgili tadilatlarin yapilmasi kisith
olmakla birlikte; kullanict ¢ogunlugunun boéyle bir tadilata istegi olmadigr ve bu
hususta memnun oldugu goriilmektedir. Konut alirken dikkat edilen hususlar i¢inden
mimari tasarimin kullanici yoniiyle tercih sebeplerinden biri oldugu goriilmektedir.

Yapi elemanlari, yapt malzemeleri, tesisatlar ve konutun teknolojik 6zellikleri,
konutun kullanim émrii ve kullanicinin ihtiya¢ ve beklentileri ile dogrudan alakalidir.
Kiptas Maltepe Evlerin’de yapilan alan ¢alismasinda yapimciin toplu konut
tiretiminin agamalari, kalite yonetimi ve planlama ve uygulama asamasindaki kalite
hedefleri ve uygulamasi tezin 5. bolimiinde anlatilmistir. Anket sonuglarina gore 5.
Boliimdeki grafiklerde goriildiigii iizere kullanicinin konutlarda basit onarim ve
tadilat yaptirdigi ve/veya yaptirmak istegi goriilmektedir. Yapilan tadilatlar
incelendiginde en c¢ok yer dosemeleri ve duvar kaplamalarinda tadilat yapildigi
goriilmustiir. Tadilat yapan ve yaptirmak isteyenlerin biiyiikk ¢cogunlugunun iscilikten
ve malzemeden memnuniyetsiz oldugu goriilmektedir. Bu durumun sebebi ¢ok fazla
birimden ve uygulama kaleminden olusan toplu konut {iretiminin seri yapilmak
zorunda olmasidir. Biiylik imalatlarin kontroliiniin yapilmasi miimkiin olsa bile;
konut i¢indeki kiigiik imalatlarin kalite kontroliiniin yeterince yapilamadigi
goriilmektedir. Kalite kontrol organizasyonun da is¢iden, organizasyon semasindaki
en list yoneticiye kadar kaliteli liretim vizyonunu benimsenmeli ve kiigiik imalatlara
da gereken O6nem verilmelidir. Biiyiik biitceler ayrilarak iretilen ve kullanicinin
kendine gore biiyiik biitce ayirarak edindigi konutlarin kullanim Omriinii direk
etkileyen kalemlerin imalati yapilirken gerekli 6nem verilmeli ve kalite kontrolii
yapilmalidir. Boylelikle konutun hem yapimci hem kullanici agisindan ek maliyete
sebep olmasinin dnlenebilecegi diisiiniilmektedir. Bunun disinda tadilatlarin bir diger
nedeninin de moda tasarimlara uyma egilimi ve estetik a¢idan degisime uyma
istegidir. Begeni hissinin kisiden kisiye degistigi bilinmekle birlikte ortalama bir
estetik deger yakalamak yapimcinin gorevidir, planlama ve tasarim agamasinda buna

yonelik ¢aligma yapilmalidir.
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Tezin 3. Bolimiinde de bahsedilen toplu konutta kalite glivence sistemine
iliskin olarak; Kiptag Maltepe Evleri’nde konut i¢i bazi kalemlerde bulunsa bile
genel anlamda bir giivence sistemi bulunmamaktadir. Kullanicinin da bu sistemle
ilgili bilgisinin olmadig1 goriilmektedir. Kalite giivence sistemi {iretilen konutlarin
stirdiiriilebilirligi ve kullanim 6mriinii etkileyen 6nemli bir husustur. Hem yapimeci,
hem kullanici i¢in uzun vadede maliyeti diisiiren, ve konut kalitesini arttiran bir
etkendir. Toplu konut iiretiminde bu sistemin olusturulmasi ve siirdliriilmesi
gerekmektedir.

Tezin 3. Bolimiinde de yer alan yapimciya diisen kalite kriterlerinin her
asamada yerine getirildigi gozlemlenmektedir. Ancak yapimei firma yetkilileri ile
yapilan miilakatlarda firmanin iirettigi konutlarin kullanici ile bulugsmasindan sonra
bir takip sistemi bulunmamaktadir. Yapimci firmanin irettigi toplu konutlarin
kullanictya devrinden sonra olusturacagi bir arastirma-takip sistemini, konutlarin
kullanim asamasinda ki durumu ile ilgili veritabani olusturmasi yoniiyle dnemlidir.
Ileriki dénemlerde iiretecegi konutlar igin kalite baglaminda yapimcinin vizyon
belirlemesinde etken olacagi diisiiniilmektedir.

Gilinitimiizde toplu konut uygulamalarinda kalite géz ardi edilmekte, malzeme
ve is¢ilik kalitesi yeterince kontrol edilmemekte ve bu durum da genellikle diisiik
kalite ile sonu¢lanmaktadir. Toplu konut {retiminde amag, gereken konut
gereksinimini hizli iiretim ve birim maliyeti diisiirmek yoluyla karsilamak iken
kalitenin  distiigi  ithmal edilmistir. Kullanim asamasi degerlendirmeler de
gerektigi kadar yapilmadigindan, toplu konutlarda yasayan insanlarin konutlar1 ile
ilgili niteliksel problemler ve bunlarin kullanicilar tizerinde mali ve psikolojik
etkileri ihmal edilmistir. Toplu konut iiretiminde nicelik kadar nitelige yani konutun
kalitesine onem verilmelidir ve konut iiretiminde kalitenin yeri ve yonetimi, sistem
i¢inde planlanmali ve uygulanmalidir.

Bireylerin biiylik biit¢e ayirarak hayatlarinda ¢ogunlukla yalnizca bir veya bir
ka¢ kere edindigi bir mal olmasi sebebiyle konutun insan hayatindaki Onemi
biiyiiktiir. Bunun yani sira konutun toplum hayatindaki 6nemi degismez bir gercektir
ve barinmaya ihtiya¢ duyan her canli igin yasamsal degeri biiyiiktiir. Insan hayatinin
psikolojik acidan da Onemli bir parcasidir, bu nedenle konutun sahip oldugu

mekansal anlam ¢ok giicliidiir.
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Insanlar icin 6nemi bu denli biiyiik olan konutlarm niteliksel 6zelliklerinin
artirtlmasi konut tiretimindeki yetkili mercilerin konut yapimeilarinin ve kullanicinin
yeterli biling seviyesine ulagmasi ile miimkiin olacaktir. Yapilan bu ¢alismanin da bu

hususta katki saglayacagi diisiiniilmektedir
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EKLER

Ek A: Anket Sorulari

Degerli Katilimci,

Bu anket, Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisti, Mithendislik ve Fen Bilimleri
Enstitiisii, Mimarlik Anabilim Dali’nda yiiriitiilen “Toplu Konut Uretiminde Kalite”
bashikli yiiksek lisans tezinde kullanilmak {tizere veri toplamak amaciyla
yapilmaktadir. Anket sorularina size en uygun olan yaniti verebilirsiniz. Bilimsel

calismamiza olan katkiniz i¢in tesekkiir ederiz.

GENEL BILGILER
1. Meslek
[ | Memur | | Esnaf [ | Serbest | | Diger: ...
2. Gog etme durumu
D Gog etmis D Istanbul yerlesimli

3. Konutun Tipi

[]111 []2+1 []3+1 | | Diger: ...

4. Konut edinme amaci
D Barinma D Yatirim

5. Bu konutta kag¢ yildir oturuyorsunuz?

6. Konutun yapimi asamasinda malzeme tercihleriniz oldu mu ? Olduysa

hangilerinde?

[ ] Evet ‘ [ | Hayir

D Doseme Kaplamast
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D Duvar Kaplamasi

D Pencere Dogramasi

D I¢ Kapilar

D D1s Kap1

D Mutfak Dolaplar1

[ | Vitrifiye (klozet, lavoba, kiivet..v.b.)

D Diger .....

7. Konutu satin alirken asagida siralanan maddelerden hangileri dikkate aldiniz?

(Birden fazla secenek isaretleyebilirsiniz.)

[ ] Ekonomik Uygunluk

D Konutun Kullanim uygunlugu
| ] Malzeme Kalitesi

[ ] Iscilik Kalitesi

| | Tesisat Kalitesi

[ | Bulundugu bolge

Sosyal Olanaklar (Giivenlik, Alis veris
merkezi, Spor salonu, Havuz, vb.)

Toplu konutta bulunan park rekreasyon alani
gibi yesil alanlar

[ | Deprem Dayaniklilig:
D Yangin Giivenlik Sistemi..v.b.

D Mimari Tasarim

[ ] Diger ...
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8. Yapr1 malzemelerinin kaliteli olduguna asagida siralanan hangi Ozelliklere

dayanarak karar verirsiniz?

D Pahali malzeme

[ | Bilinen marka

D Reklami ile begeni kazanan malzeme
[ ] Tavsiye edilen malzeme

D Yap1 fuarlarinda tanitilan

D Birebir gdzlem/bakarak, dokunarak

D Diger (litfen

PElIFtINIZ) ..o

KONUTUN FiZiKSEL DEGERLENDIRILMESI

[]
[]

[]
[]

1. Konutunuzda herhangi bir degisiklik/tadilat yapildi mi1? Ne zaman?

|:| Hayir
H ] s | |sinmadan Once

|:| Tasindiktan Sonra

Yapilan degisiklik/tadilatlar1 asagidaki tablodan isaretleyiniz.

Duvar Yikma |:| Mekan Bolme |:| Balkon
Kapama

Doéseme Kaplamasi |:| Duvar Kaplamasi |:| Tavan
Kaplamasi

( Parke, Seramik,Mermer..v.b.) (Boya,

Kartonpiyer, ..v.b.)

Pencere D I¢ Kapilar |:| D1s Kapi

[] []
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Vitrifiye Mutfak Aksami Su Tesisat1

D Isitma Tesisat1 D Elektrik Tesisat1 D Yalitim

2. Ileriki dénemlerde konutunuzda herhangi bir degisiklik/tadilat yapmay: diisiiniiyor

musunuz? Neden?

D Evet ‘ D Hayir ‘

I:l Iscilikten memnun kalmadim l:l Maddi imkanlar yetersiz
Malzemeden memnun kalmadim Yeni konuta taginmayi
diistinliyorum
I:l Eskime/yipranma/ariza oldu |:| Her seyden memnunum

[ ] Estetik agidan memnun kalmadim

[ ] Mekan-alan yetersiz geliyor

|:| Kullanim zorlugu ile karsilagtim

[ ] Moda malzemeleri kullanmak isterim

I:l Giivenlik agisindan

GENEL DEGERLENDIRME

1. Bu konutu aldiginiz i¢in memnun musunuz, konut beklentilerinizi karsiladi mi1 ?

D Evet D Hayir: ...l

2. Bu konut projesini baskasina tavsiye eder misiniz?

D Evet D Hayir: ...,

3. Konutunuz herhangi bir kalite standardi sertifikast var m1? Var ise adin1 yaziniz?

|:| Evet:............ |:| Bilmiyorum |:| Hayir

3. Konutunuz herhangi bir kalite glivence sistemine dahil mi?

Evl ] ‘Bii]yorum HL_k
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4. Kalite giivence sistemi yapimci/yiiklenici firma ile mi saglaniyor veya disaridan
bir firma m1 sagliyor.?

6. Kalite glivence sisteminiz konutunuzda tam olarak neleri kapsiyor, bilginiz var
mi1?

|:| Evet ‘ |:| Hayir
|:| Yap1 Elemanlarini (Duvar, Kapi, Pencere, Cat1..v.b.)
|:| Yap1 Malzemelerini ( Boya, Siva, Kaplamalar..v.b.)
|:| Mutfak - Banyo aksami
D Tesisatlar
|:| Giivenlik Sistemleri (Yangin sondiirme,deprem dayanikliligi..v.b.)

7. Konutunuz i¢in 6zel tercihiniz olarak herhangi bir sigorta yaptirdiniz m?

Yaptirdiysaniz siiresi ne kadar ve kapsami nedir.?

Tesekkiirler...
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Ek B: Miilakat Sorularn

e Toplu konutun uygulamaya basladig1 ve planlanan teslim tarihi nedir?

¢ Planlanan zaman iginde bitirilebilecegini 6ngériiyor musunuz?

e Su anki ¢aligmalar planlanan noktada mi?

¢ Konut kullanici profilini nasil tarif edersiniz? (sosyo-ekonomik)

e Metrekare basina konut maliyeti nedir?

e Metrekare basina konut satis fiyati nedir?

e Toplu konutunuzu nasil tanimlryorsunuz?

e Toplu konutunuz hakkinda kisaca bilgi verir misiniz?

e Kag blok?

e Kag daire?

¢ Yesil alan oram?

e Toplu konutun sehir merkezine ulasimi nasil saglaniyor?

e Alt yapi icin yapilmis ¢alismalariniz nelerdir?

e Santiye yonetimindeki pozisyonunuz nedir?

e Santiye yonetimi organizasyon semasi?
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e Santiye organizasyonunda kalite departmaniniz var mi?

e Toplu konutunuzda toplam kalite yonetimini nasil sagliyorsunuz?

e Toplu konutunuzun proje planlamasi ve santiye planlamasi asamasinda kalite

planlamas1 yapildi m1?

e Yiiklenici firma ile miisavir firma/mal sahibi arasinda soOzlesmede kalite

standartlar1 belirlendi mi neye gore?

e Takip ettiginiz yazili bir kalite standardiniz var mi1?

¢ Santiyeye giren malzemenin kalite standardi nasil belirleniyor?

e Santiyedeki imalatin kalite standardi nasil belirleniyor?

o Alt yap1 uygulamasinda kalite standardiniz?

e Kaba insaat uygulamasinda kalite standardiniz?

e Ince insaat uygulamasinda kalite standardiniz?

e Cevre diizenlenmesi uygulamasinda kalite standardiniz?

e Toplu konutunuzu teslim ederken sundugunuz bir kalite garanti sisteminiz var

mi?

e Konutlarin bakim-onarim islerini yiiklenici firmami iistlendi yoksa taseron

firmaya m1 devredildi?

e Konutlarinizin bir kismi teslim edildi oturuluyor mu?
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e Konutlarinizla ilgili genel geri bildirim konular1 nelerdir?

e Teslim ettikten sonra yaptiginiz tadilatlar nelerdir?

-Doseme kaplamasi (hali, parke seramik, mermer, granit...)

-Duvar kaplamasi (boya, kagit, ah.lambri, seramik...)

-Tavan kaplamasi (boya, kartonpiyer, asma tavan...)

-Pencere

-I¢ kapi

-Dis kap1

-Vitrifiye (kiivet, lavabo, klozet, dolap...)

-Mutfak aksamui ( tezgah, dolap, eviye...)

-Su tesisati

-Isitma tesisati

-Elektrik tesisati

-Yalitim

-Cat1

e Sizce konutunuzu satis fiyatina gore yeterli kalitede sunabiliyor musunuz?

e Yapi1 denetim firmasiyla m1 ¢alistyorsunuz? Tam olarak neyi denetliyor?
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e Toplu konutlarda devletin ve belediyenin uyguladig bir kalite kontrol sistemi

var mi1 ?
e Toplu konut iiretiminde devlet eliyle {iretilmis konutlar ile 6zel sektor tarafinda

tiretilmis konutlar kiyasladigimizda hangileri kalite standartlar bakiminda daha

oturmus.
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Ek C: Organizasyon Semalari

ORGANIZASYON SEMASI

PROJE MWIDORD

SANTIYE 52

7 T T T T T 7

N SAHA MOHENDIS! N N SAHA MOHENDIS!
HARITA MOHENDIE AHAZ: AN AARINE IIHENDIE ELEKTRIK MOHENDIS 2= AN
AARITA MOHENDIS ( KAEA INEAAT e UANTOR MAKINE MOHENDIS ELEXTRIK MOHENDIS!  CE NEAAT ) DARE AR
TORDGRAFLAR TENNICER vaya FORMEN DEFOCU MERANI EXIE ELENTRIX B T:{:: :;:::.a TEMECHANE

KASA NSAAT EXIE NCE INSAAT EXIE] GOVENLIK ELEANI

SchEn sciem
Sekil C.1: Ornek organizasyon semasi.
GENEL MUDUR YARDIMCISI
(UYGULAMA)

|

$ANTIYE MUDURU
|

KONTROL AMIRI
|

‘ v

o

Sekil C.2: Kiptas organizasyon semas.
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ELEKTRIK SATINALWA
, ] SATINALMASI =

INGAAT TEKNIKERLER|

FORMEN

J

sEN6nLERL” VALZEMETASERON DEPOCU
|OLURLARI —

.

HAZIRLAYAN

ONAYLAYAN

BEKGILER

l PROJE MUDORO

Iﬁ
%(rs 7ENSCIS

! \‘\J\Q

Sekil C.3: Yiiklenici firma organizasyon semasi.
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Ek D: Prosediir ve Talimat Foyleri

AHSAP KONSTRUKSIYON BINA IMALAT KONTROL FORMU
Proge Adi Lisa Xo
Biilge Ad: -
e # Firma
Isin A
KONTROL KRITERLERE
. e CINAT
SIRA N VAPILAN I e _— e SONTIC:
R YARILAN 5 FABUL T RED AT B
1 Dh;l‘em’u]i z;a:m:uu \;{:n u}-gjuj (:!.1:51: 'SWITE ;’m-{ " 4 BAALATY
2 IE AR, IENE] S BT WP IR ApLE ARA UYGUN GLARAK
T AR i ERIL
3 st izt ST ve kavicl aaniBas val T LARA GECIEBILE
A Ak deg e, wolasyon a BiNA ™ A
F INSUZLUKLAR VARDIR
g : HRAKL IMALATLARA
7 Astkra vidalart asust boglub S0 sae’ don fala e
8 Kisge panellor nyenn clank génveve sl mi?
9 et paraiien gak i nvgun clrak verie Monte
dilmmis i
“ SR ceivaT Olaranlan [nezervasy ozl ¥ ) Projeve
apam chsak yorlestiiing nid
1 Dt brelasinn vetleonds Ralimcdan videlar stirdastlat
.
12 Dupisr posteliers i ZEAHFRE UV olates
o Thivas igerising giracak elekirik bom: baglmhiar oy
clarak Fapissug
Diserne ve gub: panelicsl, duvar parclen Qreriae en e S0
1+ o bogtuk torakalarak gubios vida e wyga ofnmd;
sabil :
CIKLAMALAR:
RONTROL
A 12151

09 O9F R A00 AN

Sekil D.1: Ahsap konstriiksiyon bina imalat kontrol formu.

CAM ISLERI IMALAT MONTAJ KONTROL FORMU

Tarih:
Proje Adt Bina No
Balge Ad .
~ge A0 Mijteabhit Firma
Isin  Ade
KONTROL RRITERLERL
SIRA ND TAPHAN 15 e — T
i - FABEL T RED ACRERE L e e
1 Walzeme cnayt ahnrmug mi? h
i raddatn yapiacaga Gogratnan Kandd ler DATLARA DYV
2 s P T IMALATLARA GE

e aksimea tmonla) vapluesbsn Garie ki
oy sty

4

CAM ISLERT MONTANNDA DUZELTIIM
1 S UZLUKLAR VARDIR

Y G VARD: B

can kel

BONRAKT IMALATLARA GECILS

wiarda Ktk gallak. var ys?

d
Korst yapilan yerierde ferniil yapig ms

MUTEAHHIT
BORYS

2 RO RONTROR
AMULESE TERNIKERL MORENDEST

D0 O2ZFRMOGTAO0-01

Sekil D.2: Cam isleri imalat montaj kontrol formu.
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DOGALGAZ SISTEMLERI TESISATI IMALAT KONTROL FORMU

Tanhtcof o viocon

Sayfa:i/3
Proje Adi Bina No
!‘}l.lfgt‘ Adi Misteahit Firma
Isin  Ada
I GNAT
HRA KO GABTE | RED AT

1 Progeve uyguntsk sedlanmuy mu?

2 Malzome anays ear e

3 Malzamenin imatat alasing nakll wygam nou?

4 by itsrgaly projeve wopun mid

B Diksoy borut gogis dofeklons gkt i)

3 " Kovanlar pygun digiide mi?

7 09.037TLA001 sumaralt tafamats ssygun bosu kesimi ve

eovar konwdmas vapdd m?

3 Kevanlea il ve dhisntipash sn?

kd

10 i ar Olgitlert standarda uygwn wa?

11 Kelepgeler tygust mu?

12 Basmy testine Beaar m?

13 09 037 MOUZ menarals tofimala sygun tost vagalds s

14 Tesl netiops] Hygum ma?

15 Bordar e

16 Hovan pogiylort m?

MUTEAHHET
BORUMLUSU

KO
MU

09 03 FFIRMOHEA 0T

Sekil D.3: Dogalgaz sistemleri tes

sat1 imalat kontrol formu.

DUVAR GRULMEST KONTROL FORMU

ACIKLAMALAR:

Tarihi. i
Proje Adi Bina No
Bélge Adr i i€ Firma
Isin A Cephe No
" KONTROL KRITERLER]
Hird o IPILAN IS ONAT
o PAPILAN IS TRARGE T URED T ACHLRE
T Mabzeme oyt var 0iF
2 Truvar aplikasyenlin vapild mi?
3 Duver aplikasponunda pree il wemsugl var ms?
4 Dhnvar yan resael it (it ) rokkmd R
H sk iplent gekalmey i
[ Valuy g iplert cokils roi?
T Divarlar tetaziye slimyor o
3 Duvatlr gnysye aliuyor aiu?
9 Tiigey derelende, dary problens var o2
§0 | Kalaplaim gelen duvariar bistesin noktaarmida yeterines Bebir ieme gimis mi
H Duvarards yaty ve ditgey hallog wygan clarak Yaprinus me?
] Lenfolar duvarkis fi2eting en a2 20 o geoivar
i3 Talvarda defiklert d cepliave bekan Mgk v in?
[ Dkl veletines kamudinia vapilom; s
i Kl dhusastion salgmt vapryor e

MUTEAHHIT
SORLMLUSU

D9 GTAERMOI T A0

Sekil D.4: Duvar oriilmesi tesisati1 imalat kontrol formu
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METAL ISLERI IMALAT MONTAJ KONTROL FGRMU

Tari:

Proje Adt

Tina No

Biilge Adc

Iin Adi

Mjteahhit Firisa

KONTROL KRITERLERE

. CHeAT
SHEUE MO AENAN TS - .
W FARILANS e ACTELAMA
1 Malzeme omav: alimmis mi
2 vt proil ma 7 g 1 bt siT
3 e
+
5
b
7
8
k4
o Fial Yot Vi
berga e bos
11 Ulerstir tenatata 1acun gekitip uepatalonens 1
12 il Toe]
s 2t bl et
14 rince 57

ACTELAMALAR:

FAITNDIA DUZELTIIN
VARIAR. B
CRIRAKT IMALATLEARA

KONTROL KONTROL
TERNTKER] MUHENDIS

€83 GLGERMOIT 0.0

Sekil D.5: Metal isleri imalat montaj kontrol formu.

MUTFAK DOLABI MONTAJ IMALAT KONTROL FORMU

Tarih:

veturli wi?

Sayfa:1/1
Proje Adi Bina Ne
Rilge Ash Testen bbb T
i Firma
Isin  Ads
KONTROL KRITERLERE
o - . H ONAY
SIRANG YAPILAN IS : -
i KABLL REL ACTRLAMA
1 Whalzeires ettt AHAIG 1 H : * MUTFAK DOLAPLAR, P MONTA SARTNAMELERE VE
AL S A . TALIMATEAF e
2 it SUNRART IMALATLARA GE
3 vgun mu)
4 ATt delap ara 2 o )
3 st dofap, m ye S adet diibel e gelalde monle
3 st dal apismda "
7 fege uenin uygnn elarak, vembnig m? 3
3 o 1se olarak vapHmss o
5 Al dokp stipligelig} mastik dolu il yapitms mid
1 List dolap baes deligt iz i pun claak yapidig
il H
Tt Alvdolap evives sl su siedavos it
7] 32 ilgili imnalat konirali vapiny
3 Ciimonetor ve Napali SUrIIGOF 17
2! Adl ve st dodap sakdd ve lerazi konisolis vamirses me?
5] Aspiralir delig: agslmg mr? :
113 Azpiratty delik gevrast uypun ofassk rob edilng miv 2
7 Maztfiakc alt ve fist detaplanam temizligi ayme olmak
vapilmsy me? :
" Mlusifak alt ve fist delaplan temizlik sonsws smibafizan ©

ARHIET

JONTROL
HE MRS

09 GR3FRMO0L0-0F

Sekil D.6: Mutfak dolabi montaj imalat kontrol formu.
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STRAFOR KALIP SISTEM KONTROL FORMU

Proje Ads

Bina No

- Dalge Mh Miteahhit Firma
Isia  Adr
KONTROL KRITTRLERT
o . iy e ONAT
A N0 TAPILAN T CIREETURED AUTRIAED
i Aalzatie ety ninms e
2 Aks befirkencork alan wygnm olarak
3
) e T
& 3xi0 ks givd ife betonsa fyive sabithasniy it
s Kolon v perds Tnbankise vabeno suaddelarden vatesmos ] AFOR  KALTF  MONTAN  SARTNAME VE
e i 10 ATYOUN OLARAK YAPTLAIS TR, BETON
7 Al diplari sa il yikanmig Te? GECHERILIR
% i3 iskslobui T UL 1P
o Ikl 2fermankinnm boshik kardroflen yapims m? Q2 BIRAFOR KaALIP AJIN
o etk kel dayakbigstadatian v ginanelere GEREKE (v 4'\’Sk_‘" Eii ‘K},,/\E%
sty n? DUZELTILMEDEN BETON DOKIM
1 {EOHE B, 15k le gaprnz DOrI VI Rvise Saiir M7
3z Kalass altbilae i ttanda madan baghk var mr?
3 Mackend sskelade elekira hacng?m Fargs aprakiimi
yipshag 5y?
T Diliay v yataydn boghik sl yapdie in?
5 Strafor palrzme beton sava smdiyon mes
6 Kalip Firlegm verlarinde ot farks var e
7 Kiratar kol S10MIor S5isie dagatil e
38 Strafor kislw, kabp plasana aygan man?
i Styafor kadg gekis] ve trazisanck mi?
20 Relonlards lar 1.00 metrade belepoa: var md
2 Cirow baglentianyla alp kil 100>
71 Tivagonal imeastiene wupims i MUTE.

ACIKLAMALAR:

RORTE

[EXOE RNGEEE ) ENER V]

Sekil D.7: Strafor kalip sistem kontrol formu.

TAVAN KAPLAMA YAPILMASI IMALAT KONTROL FORMU

Tarih:

Y —
Sayfai 11

Profe Ad:

Bira No

Bilge Ady

Jsin Adi

Miteabhit Firma

KONTROL, KRITERLER]

SIRAXNO

FAPILAN [§

ACTELAMA

a

3 fy ebales] Tge3 Saglspe ve [y Ginvenligt B Kitabina uypin
slarak rsinug o’
2 i dier iendatlaca marar vorver mu>
3 Mekanik tekivik feslsat enomta] s i ot Bomired
fisertan var mr?
A Asro lavan all fta prejeve yeum ol fim gl
. Iagmumy
5 Thursar tespit proftlen 50 ens ar ve pastanmaz, vida e

chitbellenmis mi?

Exithelfer ehektril ve mekanik boniara denk gelivor mu?

Ask entnadan £00 metre arayla difbel fie cokilmg m®

s TG4 PLOLTER 13 G0 Al 18 A5H1 §IEDTHIAT IR
bagla 1a?

‘Tavan tesplt profilier teraziye sl w

Panellords seluim veya deformayon vid na?

Mok vapilin: wibrewlorde 1vgn temizlik yapiime me

AMALAR:

PAVAN EAPLAMAST DMALATI  SAR IELERE VR
TALBJATLARA  UYGL OLARAK APLLMIFTIR
S MALATLARA GRGILEBILIR,

DMALATINDA  DUZELTIIAES]
UKLAR VARDIR. BU  BLER
N SONRAKI MALATLARA GEQILEMEZ.

K
TE

ETRIE
NIKER

(2 2R WK

Sekil D.8: Tavan kaplama yapilmasi imalat kontrol formu.
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UZAY KONSTRUKSIYON CATI YAPILMASI KONTROL FORMU

Praoje Ads Bina No
.!}ﬁvlge Ade Miteahhit Firma
Isin Ads
KONTROL KRITERLERI
T N piT T GNAT
HRA N APILANT EBOE T RS | AL
1 Gk arekrag kovhuatar temiziensis e
2 Celik sndraf levhalan ankes) kaymaklan wygun mu?
3 Kittevasad ditbetlerne vaptlng e
# Subit mesneterin kaynaklan dekmigine uygyn mo? ARDYA
3 Kaynak gapakdar abnrms ms 1 MADAN SONRAKT
. e wtmasalan G gibuk rmarsiors wibir) (2
yerlerinde) fluyor sau?
T Sistern dengey réimis mi?
1 Sehim kontzolil vapibmey mi?
[ Z { smuhtesnel boshikr gideriimiy 1
il “Ttizn kaplinta tespit chenandin sabitkomds 7
1 Kaphame islorl bitirilmis i?
2 F{iipim\\é mal i etardugs verlerde altta ve fistte
EPLiv conta Be sontalam, pilpng 1Y
13 Basky gtas: montajt yagrinmg me?
14 Baske pstass kenarlarma o shotg vapimg mi?

KIFrag

KONTROL A

1]

2. 013FRMOBT00-01

Sekil D.9: Uzay konstriiksiyon gat1 kaplamasi kontrol formu.
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PROSEDUR Dokitman no -09PRSO07

Y ayin tarihi :01.10.2001
Revizyon no G0
BETON DOKUM Revizyon tarthi -
PROSEDUR( Savfa no 13

1-AMAC:
KIPTAS biinyesinde vapilan insaatlarda, teknik ve 8zel sartnamelere uygun beton dakimil yapilmasim
igin gerckli vetki, vontem ve sorumluluklar tammmlamaktir.

2-KAPSAM:

KIPTAS santiyelerinde konvansivonel sistemde ve tiinel kalip sistemde beton dokiim uygulamalarim
kapsar.

3-TANIMLAR ve KISALTMALAR:
IKE  :KIPTAS Kontrof Elemant (Miihendis/Tekniker )
T8S  :Tageron (Miiteahhit) Santive Sefi
188 ‘Tageron (Miitealhit) Satinalma Sorumlusu
TSM  :Taseron (Miiteahhit) Saha Mihendisi
TSK :Taseron (Miiteahhit) Saha Kalfas:
TAT ‘Tageron (Miteahhit) Alt Tageronu
BLE :Beton Laboratuar Elemam

+ILGILI DOKUMANLAR:
Beton Priz Saresini Ayarlayan ve Karigm Suyunu Azaltan Kimyasal Katkir Maddeleri  TS83452

Cokme Hunisi Metodu {fe Taze Beton Kivam Deneyi 182871

Beton Deneyleri/Deney Numuneleri/Taze Betondan Numune Alma T82940

Beton Deney Numunelerinin Basing Dayanum Tayini TS3114

Beton Dokam Oncesi Yapilacak Hazarhklar Talimats 09.07TLM001
Pomipa Hazirlama Talimaty 09.07TLMO02
Beton Dékiim Talimaty 09,07TLM003
Beton Yerlestirilmesi ve Sikigtirilmas: Talimat: 09.07TLM004
Beton Bakim Talimat: 09.07TLMG0S
Slump (Cdkme) Deney Talimats 09.07TLM006
Anormal Hava Kogullaninda Beton Dokiim Talimat: 09.07TLM007
Schmit Cekici fle Deney Yapiimas: Talimate 09.07TLMO008

5-SORUMLULUKLAR:

Bu prosedirin  KIPTAS santiyelerinde uygulamasmdan ilgili miteabhit yetkili elemantars,
uygulamann takibinden ise KIPTAS Santiyve Midirleri sorumludur,

6-UYGULAMA:
6.1 Santive vetkilisinin istegi tizerine caligma yapilan alan 09.07TLMO01 numarals “Beton Doktumii

Oncesi Yapilacak Hazarhklar Talimatina gore hazir duruma getirilir ve IKE tarafindan 09.07FRM001
aumaral: “Beton Dékiim Kontrol Formu™ ile izin verilir ve kayit altina alimr,

HAZIRLAYAN KONTROL EDEN ONAY
i ORI GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
SAQEE;E ﬁ’%‘?” (UYGULAMA) ISMET YILDIRIM
SULEYMAN GENG

Sekil D.10: Beton dokiim prosediirti.
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TALIMAT Dokiimanno  :09.018TI.MO008

Yayn tarihi :08.08.2001
Revizyonno  :00

CAM VE KANAT AYAR Revizyon tarihi :-
TAKOZLARININ MONTAJ VE | Sayfa no 11
AYAR

1-AMAC:
KIPTAS biinyesinde tretilecek binalarm dogramalarinmn yapilmasi esnasinda cam ve kanat ayar
takozlarmin montaji ve yapilmasi ile ilgili igleyis adimlarini tammlamaktir.

2-SORUMLULAR:

Talimatin uygulanmasindan ilgili Tageron (Miteahhit) yetkili elemanlari, uygulamanin takibinden
KIPTAS Santiye Miidtirii sorumludur.

3-UYGULAMA:
3.1 Sabit kayitlarda cam altina 60 cm’ye kadar ikiger adet, daha uzun kayitlarda 50 cm de bir ilave
takoz olmak tizere cam takozlarim yerlestir.
3.2 Kanat ayar takozlarini ispanyolet tarafina, alt kayita veya kanat altina gizli kalacak gekilde monte
et.
3.3 1wve 2 nolu yere cam takozlarini yerlestir.
3.4 3 nolu yere takozu silikonla yapigtir.
3.5 Daha sonra kanati kapa. Kanat ayar takozuna stirtiiyorsa (Kanat ile takoz arasinda 2 mm kalacak)
el ile kaldir ve 3 nolu yerden ilave takoz atarak sikigtir.
3.6 Daha sonra tekrar kanati kapat. Kanat ayar takozuna siirtityorsa el ile kaldir ve 3 nolu yerden ilave
takoz atarak kanatin serbest ve stirtmeden ¢aligmasim sagla.
3.7 Daha sonra X mesafelerinin egit oldugunu kontrol et.
3.8 X mesafeleri esit degilse mentegelerin konum ayarim yap.

X = : Kanat Takozu
3 A : Cam Takozu
B
1 ) 1 2
AL A\
HAZIRLAYAN ONAYLAYAN
KONTROL MUHENDISI SANTIYE MUDURU
ERCAN UYAN A.NEJAT AKALIN

Sekil D.11: Cam ve kanat ayar talimati.
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TA LIMAT Dokiiman no :09.017TLMO009

Yaymtarihi  :15.10.2001
Revizyon no 00
CEPHEDE ISI YALITIMI Revizyon tarihi
YAPILMASI Sayfa no 1

1-AMAC:
KIPTAS 1 biinyesinde imal edilen binalardaki dis cephelerde 1s1 yalitim yapilmasi islemlerini
tammlamaktir.

2-SORUMLULAR: ]
Bu talimatin uygulanmasindan KIPTAS’ a konut treten miteahhit yetkili elemanlari, uygulattirilmasi
ve takibinden ise KIPTAS Santiye Miidiirleri sorumludur.

3-UYGULAMA:
3.1 Diibelsiz Sistem:
3.1.1 Meveut membram saliimo ile 1sitarak biraz yumugamasin sagla.
3.1.2 Is1 yalitim panellerini membranin tizerine yapistir.
3.1.3 Derz aralar1 bog kalmasin.
3.1.4 Bini yerleri birbirini muhakkak kapatsin.

3.2 Diibelli Sistem:

3.2.1“3.1.2,3.1.3, 3.1.4” talimat maddelerini uygula.
3.2.2 Matkap yardimu ile delik del.

3.2.3 Ozel plastik diibeli delige cak.

3.2.4 Dubeli ozel ¢ivisi ile gakarak sikigtir.

3.2.5 Dubelin givisi uzun kalirsa onu uygun aletle kes.

HAZIRLAYAN ONAYLAYAN
KONTROL MUHENDISI SANTIYE MUDURU
NAIL TEMIZEL SEREF AKTAS

Sekil D.12: Cephede 1s1 yalitim1 yapilmas.
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PROSE DUR Dokiiman no :09PRS0O12

Yaym tarihi :08.08.2001
Revizyon no 00
, Revizyon tarihi -
CATI IMALAT KONTROL Sayfa no /4

1-AMAC:
KIPTAS btnyesinde tiretilen bina catilarmin sartnamelere, teknik resim, proje, ingaal spektlerine
uyguniufunun saglanmasi igin bir sistem olusturmakitsr.

2-KAPSAM:
KIPTAS binyesinde yapilacak olan tim ahgap konstritksiyon gats imalatlarint kapsar,

3-TANIMLAR VE KISALTMALAR:
SM :KIPTAS Santiye Midarh
SKA  :KIPTAS Santive Kontrol Amiri
IKE  :KIPTAS Ingaat Kontrol Mithendisi/Teknikeri
TPM  :Tageron Proje Midiirli
TSS :Tageron Santiye Sefi
TMK  Tageron Marangoz Kalfas1
TTK  :Taseron Tenekeci Kalfas:
TIK  Tageron [zolasyon Kalfas:
TCK  Tageron Catt Kaplama Kalfast
TSM  :Tageron Saha Kalfast

4-ILGILE DOKUMANLAR:
Onayh Uygulama ve Detay Projeleri
Bayindarlik ve Iskan Bakanligi Genel Teknik Sartnamesi
Sozlesme ve Mahal Listeleri

Catis Kotlany Verilmesi Talimat 09,12 TLM001
Cat1 Dikmeleri Montaj Talimati 09.12.TEM002
Cati Mahya Kirigi Montaj Talimats 09.12. TLMO003
Cati Agik ve Mertek Kirigleri Montaj Talimatt  09.12. TLM004
Cat1 Ahsap Dogeme Talimati 09.12. TLMOO3
Tenekecilik Isleri Talimat: 09.12. TLM006
Cat1 Su Tzolasyomu Talimatt 09.12. TLMOO7
Cati Kaplamas Yapilmas: Talimat: 09.12. TLMO0S
Catt Ist [zolasyonu Talimati 09.12. TLM009

Catr I¢i ve Uzeri Temizlik Yapiimas: Talimatt  09.12.TLMO010
TS 562 Oluklu Kiremitler ve Mahya Kiremitleri
T8 1903 Beton Kiremitler ve Mahya Kiremitleri

5-SORUMLULUKLAR:

Prosediirin uygulamasmdan miiteahhit firmalarin vetkili elemanlan, takibinden ise KIPTAS Santive
Mitdiirleri  sorumludur.

HAZIRLAYAN KONTROL EDEN ONAY
; Tl GENFL MUDUR YARDIMCISI T
SANTIYE MUDURU (UYGULAMA) GENEL MUDUR
SEREF AKTAS SULEYMAN GENC ISMET YILDIRIM

Sekil D.13: Cat1 imalat kontrol formu.
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YAGMURSUYU-ATIKSU iIMALAT KONTROL FORMU
Tarih:.../.../.....
SIRA NO YAPILAN IS ONAY
Tarih Kabul Red Imza
1 Hattin Aplikasyonu Projesine Uygun mu?
2 Kanal Kazi Yiksekligi Yeterli mi?
3 Kanal Kazi Taban Genisligi Uygun mu?
4 Kanal Tesviyesi Yapilmig mi?
5 Kanal Tabaninda Gevsek Malzeme Var mi?
Kattin Tki Ucundaki Bacalarin Betonu
Dokiilmug mir?
7 Boru Alti Kumu Serilmig mi?
8 Hat Yatay ve Diigey Kurbsuz Dogenmis mi?
0 Hattin Tki Uglarindaki Bacalara Baglantist
Yapilmig mu?
10 Contalar Tam Olarak Oturmug mu?
11 Ek Yerleri Uygun mu?
12 Bacalarin Perde Betonu Dokulmiig ma?
13 Bacalarin Prekast Elemanlari Yerlegtirilmis
mi?
14 Baca Konikleri Yerlestirilmis mi?
15 Baca Ig ve Dis Ek Yerleri Stvast yapilnus
m?
16 Baca Ig Betonu Déktlmtis mii?
17 Boru Ust Kum Dolgusu Yapilmis nm?
13 Kanal Geri Dolgusu Uygun Olarak Yapilmug
m?
19 Basing ve Sizdirmazlik Testi Yapilmig mui?
SONUG: )
0 DYAGMUR SUYU-ATIKSU IMALATLARI SARTNAMELERE UYGUNDUR.
a 2. ... HUSUSLAR TAMAMLANDIKTAN SONRA UYGUNLUK ONAYT VERILEBILIR.
a 3). .... HUSUSLAR UY GUN DEGILDIR. DUZELTICI ISLEM GEREKIR.
MUTEAHHIT SORUMLUSU KONTROL TEKNIKERI KONTROL MUHENDIST

09.025FRM004/00-01

Sekil D.14: Yagmur suyu — atik su imalat kontrol formu.
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N Dokiiman no : 09PRS006
PROSEDUR Yaym tarihi 1 08.08.2001
Revizyon no 100
TUNEL KALIP — DEMIR Revizyon tarihi -
MONTAJ ve KONTROLU | 51210 15

1-AMAC
KIPTAS biinyesinde Tinel Kalip Sistemi ile dretilecek binalarm imalati esnasinda hazirlanan tiinel
kaliplarla  ilgili hazirlik imalat, montaj ve kontrol adimlan ile ifgili igleyiy, vetki, yontem ve
sorumlutuklart tammlamaktir.

2-KAPSAM:
KIPTAS binyesinde Tiinel Kalip Sistemi ile vapilacak tiim imalatlart kapsar.

3-TANIMLAR VE KISALTMALAR:
SKM : KIPTAS Santive Midiirit
SKA :KIPTAS Santive Kontrol Amiri
IKE : KIPTAS Ingaat Kontrol Elemani
EKE : KIPTAS Elektrik Kontrol Eleman:
MKE : KIPTAS Mekanik Kontrol Elemanm
TPM : Tageron (Miuteahhit) Proje Mador
T$S : Tageron (Miteahhit) Santive Sefi
TSM : Tageron (Mirteahhit) Saha Mithendisi
TKM : Tageron {Miiteahhit) Tiinel Kalip Montérit
TEL : Tageron {Muteahhit) Tiinel Kalip Ustas:
SDU  : Tageron {Miteahhit) Soguk Demir Ustast
TEU : Tageron {Miteahhit) Elektrik Ustas:
TMK : Tageron (Miiteahhit) Mekanik Ustast
TBK : Tageron (Muteahhit) Beton Kalfast

4-ILGILI DOKUMANLAR :
Onayh Uygulama ve Detay Projeleri
Baymdirhik ve Iskan Bakanhg1 Genel Teknik Sartnamesi
Sozlesme ve Mahal Listeleri
Sozleyme Teknik Sartnamest

Beton Dokiim Prosedurii 09PRSGO7
Tinel Kalip Bakim Talimats 09.06TLM001
Aks Késebentleri Montaj Talimat: 09.06TLMO002
Kapt Kesme Levhalart Montag Talimat: 09.06TLM003
Aks Betonlarina Kot Verilmesi Talimatt 09.06TLM004
Donati Montaj Talimats 09.06TLMGO5
Perde Alin Elemanm Montaj Talimati 09.06TL.M006
Dégeme Alin Elemam Montaj Talimatt 09.06TLMO07
Perde Rezervasyon Elemant Montaji Talimati 09.06TLMOO8
HAZIRLAYAN KONTROL EDEN ONAY
SANTIYE MODURD N Gty GENEL MUDUR
ANEJAT AKALIN SULEYMAN GENG ISMET YILDIRIM

Sekil D.15: Tiinel kalip — demir montaj ve kontrol formu.
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TALIMAT Dokiimanno  :09.05TLMO00S

Yayin tarihi :24.09.2001
Revizyonno  :00

KIRIS ve DOSEME KALIBI | Revizyontarihi -
YAPILMASI Sayfa no 111

1-AMAC:
KIPTAS biinyesinde yapilacak olan konvansiyonel sistemdeki binalarin kiris ve ddseme kalibi
yapilmasi iglemlerini kapsar.

2-SORUMLULAR:

Bu talimatin uygulamasindan KIPTAS’a iy yapan miiteahhit yetkili elemanlari, uygulamanin
takibinden KIPTAS Santiye Midiirleri sorumludur.

3-UYGULAMA:

1-09.05TLM001 nolu “Kolon Ve Perde Kalip Kotlar1 Verilmesi Talimati”na gore verilmis olan kirig
alt1 kotlar1 kolon yuziine yatay olarak giz.

2-Kolon kenarlarina mahya, mertek ve kalip kalinliklart da gz ontine alinarak ahgap direk veya yarli
direkleri koy.

3-Kirigin caligacagt aciklikta 10*¥10 mahyalart kirig genigligine iki sira olmak Uzere yan yana
direklerin tzerine gak.

4-Bu mahyalarin tizerine 1 mt. ara ile 5*10 agiklart kiliglanmasina kisa dogrultuda gak.

5-Kirig aks1 boyunca projedeki kirig genigliginde kirig taban kalibini 5*10 keresteye cak.

6-Kirig tabanin alttaki direkleri ayarlayarak yata teraziye getir.

7-Kirig yan kanatlarin1 dogeme kalinligim da géz dniinde tutarak gak.

8-Dogeme mahyalarini (10*10) uzun agiklikta, altina direkleme yaparak kirig yan kanatlarina sabitle
9-Tagiyic1 mahyalarin altina direkleri 1 mt’den fazla ara ile gak.

10-Tagtyic1t mahyalarin arasim 1 mt. fazla agma

11-Dégeme agiklarini 5*10 kilicina gelecek gekilde kisa dogrultuda 10*10 mahyalara gak.

12-Dégeme kaplama tahtasini her 5*10 keresteye ve kirig kanadina gak.

13-Digartya gelen kanatlari, bitmig déseme kotuna kadar yukselt.

14-Direklerin yanal hareketlerini 5*10 kereste ile cakarak engelle. Bu iglemi her iki dogrultuda
tekrarla.

15-Beton dokiimiinden hemen 6nce dikme direklerinin boglugunu kontrol et.

HAZIRLAYAN ONAYLAYAN
KONTROL MUHENDIST SANTIYE MUDURU
NAIL TEMIZEL SEREF AKTAS

Sekil D.16: Kiris ve doseme kalib1 yapilmasi.
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TALI M AT Dokiiman no :09.025TLMO001

Yayn tarihi :01.10.2001

Revizyon no :00
Revizyon tarihi
GENEL KANAL KAZISI Sayfa no 111

1-AMAC:

KIPTAS 1n yaptigh tiim konut alanlarinda ada i¢i ve imar yollarindaki Atiksu ve Yagmursuyu hatti
kanalinin kazilmasi ile ilgili igleri tanimlamaktir.

2-SORUMLULAR:
Bu talimatin uygulanmasmdan ve takibinden ALT sorumludur.

3-UYGULAMA:
1-Kazis1 yapilacak kanalin kanal aksi ve baca yerlerinin sahaya aplikasyonunu projeye uygun olarak
yap.
2-Kanal kazisina mansaptan (su akig yoniiniin tersi) bagla.
3-Kanal kazisim proje detayina ve zemin sinifina gore belirlenen seve gore yap.
4-Kaz1 kanal taban genigligini dosenecek biiz gapina gore kontrol et.
5-Kazi kotlarini projeye gére kontrol et.
6-Kazidan ¢ikan kazi malzemesini kanalin kenarma geri dolgu miktan: kadar stok et. Kalan kismim
gosterilen yere naklet.
7-Kaz1 Kenarina is emniyeti igin wyarici ikaz bantlarini ¢ek. Is giivenligi ve isci saglig tedbirlerini al.
8-Tiim bu iglemleri KIPTAS Altyap1 kontrol elemanlarina teslim et.

HAZIRLAYAN ONAYLAYAN
ALTYAPI KONTROL MUHENDISI ALTYAPI VE CEVRE MUDURU
NIYAZI AKYILDIZ DOGAN SENGUN

Sekil D.17: Genel kanal kazis1 talimati.

99




MALZEME ONAY FORMU

Tarih: .../..../ ...
Sayfa: .../.....
iSiN ADI
ISVEREN
MUTEAHHIT
YERL

Birim Fiyath Isler

1.Kesif Bedeli ve Eksiltme ihale Bedeli Sozlegme Tarihi
Tenzilati
MALZEMENIN CINSI
MALZEMENIN MARKASI
KULLANIM ALANI ve
MALZEME OZELLIKLERI
DIGER OZELLIKLER
ONAY
" . Kontrol Santiye Genel Miidiir
Miiteahhit Kontrol Amiri Miidiirii Yardimcisi
Adi Soyadi
Tarih
Kase ve imza
KAS.07.01.FRM.O17 Rev :01

Sekil D.18: Malzeme onay formu.
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Ek E: Teknik Sartname Ornekleri

1. LAMINANT PARKE YER KAPLAMASI ve LAMINANT SUPURGELIK
TEKNIiK SARTNAMESI

e En: 20 cm

e Boy: 120 cm

e Kalinlik: 8 mm

e Ust tabaka kalinlig : 0,60mm

e Parke devri: Asinmaya kars1 direnci 12000-15000 IP (Initialpoint)

o Siipiirgelik: Parke ile ayni1 standartta, h:6 cm

e Esik Profili: Plastik Kaplamali Esik Profili 30-41mm, veya aliiminyum

e Renk ve Desen : idarenin segecegi renk ve desenlerde

-Parke Katmanlari: Koruyucu tabaka (kaplama ) Asinmaya ve g¢izilmeye
dayanikli saydam tist katman Desen tabakasi, EtKileyici, parlak ve dogal gériiniimlii
Nemden koruyan HOF ozellikli taban Melamin alt katman 8mm olacak ve 12000-
15000 devir, yiiksek yogunlukta basinca karsi dayanikli tagiyici levha.

-Uygulama Sekli: Zeminde diiz bir yiizey elde edilerek, temizlendikten sonra
2mm Silte (ortii) serilip, lizerine lamba zivanalardan kilitleme sistem noktalarindan
tutkalla yapistirilarak yiizer sistem olarak uygulanir. Duvar biitiin noktalarinda 8 mm
calisma payi birakilacak.

Yiizer sistem ylizey elde edildikten sonra 6cm yiiksekliginde laminant
siipirgelikler duvara monte edilir. Siipiirgelik ile parke dosemesi arasindaki

kalabilecek bosluklar silikon ile doldurulup diiz bir satih elde edilir.
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2. DIS CEPHE ISI iZOLASYONU (DISTAN MANTOLAMA) TEKNIK
SARTNAMESI

2.1. MALZEME:

Yalitim levhast:

- TS 7316 EN 13163 standardina uygun olarak iretilmis EPS
(Expande/Genlestirilmis Polistiren Sert Kopilik) yalitim levhalart kullanilacaktir.
Yerli malzemelerde giincel TSE belgesi, ithal malzemelerde ise teknik spektleri
gosteren belgeler (CE, EN, CEN, DIN, ISO, BS,vb) ile TSE’den alinmis giincel
“ithal Mal1 Uygunluk Belgesi” istenecektir.

- Yalitim levhalar1 B1 (Zor Alev Alabilen) sinifi yangin dayaniminda ve TS 11989
veya EN 13501-1’e gore yangin testi yapilmis gilincel deney sonuglari idareye
verilecektir.

- Expande levhalarin kalinlig1 TS 825 standardina gore elde edilen hesap degerinde
olacaktir. Kalinliktan sapma, TS EN 823 standardinda belirtilen tolerans degerleri
icerisinde (£1 mm) kalacaktir.

- Koseler gonyeli olacaktir. Gonyeden sapma, TS EN 824 standardinda belirtilen
tolerans degerleri igerisinde kalacaktir. (£ 2 mm/1000 mm)

- Egrilik toleransi levha basina max. 3 mm’dir.

- Diizgiinliik (diizlemsellik) tolerans1 max. 1 mm’dir.

- Yalitim levhalariin goriinlimii diiz ancak piiriizlendirilmis olacaktir. Yalitim
levhalar kesimden Once 4 hafta, kesimden sonra ise 2 hafta dinlendirilmis olacaktir.
Bu amagcla iirlinlere ait liretim vardiyasi veya zamani ve iretim yapilan tesis ile
izlenebilirlik kodu (Ornegin, parti no, vs) iiriinle birlikte hazir olacaktir.

- Uriinler kesinlikle ambalajli olarak santiye sahasina sevk edilecek olup KIPTAS
kontrolii, muayenesi ve onayindan sonra agilacaktir. Uriine ait asagidaki bilgiler
mamuliin veya etiketin yahut ambalajin ilizerinde yazili olacaktir. (TS 7316 EN

13163 Madde 8)

Mamuliin ad1 veya diger tanitici isaretler;

e Imalatginin veya temsilcisinin ad1 veya markas1 ve adresi,

e Imalat yil1 (son iki rakami),
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e Imalat vardiyasi1 veya zamani ve imal eden tesis veya izlenebilirlik kodu,

¢ Yangina kars1 davranis sinifi,

¢ Beyan edilen 1s1 iletkenligi,

e Anma kalinligy,

e Varsa, yiizey isleme tip,

e Anma uzunlugu, anma genisligi,

e Uygunsa, ambalajin i¢inde ka¢ parca ve ne kadar alana sahip mamuliin

bulundugu.

-Yapistirict : TS , ISO belgeli DIN 1164 esasina gore portland ¢imentosu ve akrilik
ve regine dispersiyon tozundan imal edilmis olmalidir. Cekme dayanimi ; polistren

tizerinde >0, 1 N/mm? ; Beton {lizerinde 1,0 N/mm? den az olmamalidir.

-Siva filesi: TS1635 ISO2113 standardina uygun olarak iiretilmis fileler kullanilir.
Yerli malzemelerde TSE belgesi , ithal malzemelerde ise uluslar arasi standart
uygunluk belgeleri (EN,CE,DIN,ISO,BS,vb.) ile teknik spektleri istenir. Siva
yiizeyinde olusabilecek gerilimleri karsilayan, catlaklar1 onleyen yiizeye gelen
darbeleri yayarak sertlik ve mukavemet saglayan cam elyafindan 4-5 mm gozenekli
olarak dokunmus ve alkali ortamda ¢oziilmeyecek bir baglayici ile emprenye edilmis

olmalidir. Yogunlugu 160 gr/m2 den az olmamalidir.

-Baslangi¢ (su basman ) profili : Su basman seviyesinde veya toprak seviyesinde
sistemi darbelerden korumasi i¢in 0,8 mm et kalinlifinda aliiminyumdan imal

edilmis yalitim levhasi kalinligina uygun genislikte damlalikli tagiyici profildir.

-Plastik diibel : Yalitim levhalarin1 cephe yiizeyine ankre etmek icin sert plastikten
mamul 10 mm. ¢apli ,100 mm. boyunda c¢elik ¢ivili genis bash diibeldir.

-Kose takviye profili : Bina koseleri ve pencere merkezleri gibi dis kdselerde sistemi
korumasi ve siva uygulamasinda mastar gorevi gérmesi i¢in kullanilmasi gereken ;
0,6 mm et kalinlikli 25/25 mm ebath yiizeyleri kendinden fileli delikli aliminyum
profildir.
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-Siva malzemeleri : Cimento —akrilik karisimi 6zel graniilometreye sahip (max.l
mm.) inorganik dolgu ve katki maddelerinden olugan elastik katkili makina veya elle
uygulanabilen TSE, ISO veya DIN belgeli siva malzemesi ., Min basma mukavemeti
15 N/mm? ( 3 mm kalinlik i¢in ). Difiizyon degeri 0,02 metre: Esneme mukavemeti
7,5 N/mm?. Cekilme 0,8 mm/m.

-Dekoratif siva : TS 7847 standardina uygun olarak iiretilmis sivalar kullanilacaktir.
Yerli malzemelerde TSE belgeleri, Ithal malzemelerde ise iiriine ait teknik spektleri
gosteren belgeler (EN,CE,DIN,CEN,ISO,BS, vb. ile TSE den alinmig ithal mal
uygunluk belgesi) aranir. Cimento. 6zel graniilometreye sahip (max2 mm dane ¢apli)
inorganik dolgu ve akrilik karigimi, nefes alabilen, su gegirmeyen darbelere dayanikli
beyaz renkli, esnek yapiya sahip son kat kaplama malzemesidir. Diflizyon degeri

0,06 metre™ , kapiler su alma degeri 0,10 kg/m? h*?

-Son kat boya: Silikon esasl akrilik, nefes alabilen, yiiksek kaplama 6zelligine sahip

rulo ile uygulanabilen dis cephe boyasi.

Uygulama;

¢ Yiizey hazirlanmasi: Dis cephe 1s1 izolasyon sistemine baslamadan once kaba
stva yapilmis ylizey kontrol edilir. Diiseyde ve yatayda 1,00cm yi gegen
bozukluklar kaba sivayla diizeltilir. Yiizeydeki toz, yabanci malzeme ve beton
yiizeylerdeki kalip yagi siipiiriilerek veya yikanarak temizlenir. Kuvvetli emici
olan ve tebesirlesme 6zelligi gosteren satihlar mekanik olarak temizlenir ve astar

uygulanir.

e Toprak seviyesi ile 60 cm. arasinda expande polistiren uygulanan kisimda bitiim

esaslt siirme su yalitimi1 yapilacaktir.

e Baslangic profili montaji: A4 maddesinde belirtilen 6zellikteki baglangi¢ profili;
kaba sivast yapilmis uygulama yilizeyine yalitim levhalar1 yapistirilmadan once
uygulama ylizeyinin en alt seviyesine boydan boya alt yapidaki farkliliklar mesafe

ayarlayic1 takozlarla yastiklanarak uygun diibel ve vidalarla monte edilir.
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Baslangig profili bina ¢evresi boyunca uygulanir ve koselerde gonye burun kesilir.

Ek yerleri plastik genlesme eleman ile birlestirilir.

e Yalitim levhalarinin yapistirilmasi: Uygulama yapilacak yiizey islatilarak suya
doygun hale getirildikten ve {izerindeki tozlar giderildikten sonra A2 maddesinde
belirtilen ozelliklerdeki ozel yapistirici su ile karistirtlip macun kivamina
getirilerek m? ye 4 kg sarfiyat gelecek sekilde izolasyon levhalarina siiriiliip
taraklandiktan veya levha basina esit dagitilarak min 12 noktaya Obek halinde
stiriildiikten sonra, sakiiliinde, mastarinda, diisey derzleri sasirtmali ve asagidan

yukariya dogru yatay olarak montaj yapilir.

e Yapistirma islemi yapilirken sik sik mastar ve su terazisi ile yiizey kontrol
edilmelidir. Levhalar arasinda seviye farki olursa cikintilar torpiilenmelidir.
Levhalarin birbirleriyle temas yiizeyleri siki ve araliksiz olmali, arasina yapistirici
gelmemelidir (1s1 kopriisii olugsmamasi i¢in). Buna ragmen uygulamada levhalarin
temas ylizeyleri arasinda olusan bosluklar 1,00 cm den az ise poliiiretan kopiik,

fazlaysa strafor ile doldurulup zimparalanmalidir.

e Levhalar uzun siire hava sartlarina agik birakilmamali ve {iiltraviyole 1sinlarina

maruz kalmamalidir.

e Yalitim levhalarinin diibellenmesi: Yapistirma isleminden en az 24 saat sonra
diibelleme yapilmalidir. A5 maddesindeki ozellikteki diibeller her plakanin
koselerine ve ortasma olmak iizere m? ye yaklagik 5 adet gelecek sekilde

uygulanmalidir.

e Kose profili montaji: Kose profilleri ayn1 zamanda yapilacak sivaya mastar
gorevi yapacagindan yaliim levhalarinin yapistirllmasindan sonra, siva
asamasindan 6nce A6 maddesindeki ozellikteki kose profilleri elastik alt kat siva
(A7 maddesi) ile yapistirilir. Tiim pencere merkezlerinde ve bina koselerinde

uygulanir.
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e Siva ve siva filesinin uygulamasi: Yalitim levhalarinin {izeri nemli bir bezle
silinerek temizlenir, A7 maddesindeki Ozellikleri iceren siva malzemesi su ile
karistirtlip macun kivamina getirilerek yiizeye mala ile bir kat stiriiliir. Siva heniiz
taze iken A3 maddesindeki 6zellikleri iceren siva filesi siva yiizeyine gerilerek,
rulo veya spatula yardimiyla sivanin igine gémiilmesi saglanir. File ek yerleri 10
cm. birbiri lizerine binecek sekilde uygulanir. Pencere kdselerinde Sekil 2 de
goriildiigii gibi ilave bir kat file daha uygulanarak kurumaya birakilir.Yiizey
kuruduktan sonra 2. kat siva uygulamasi ayni sekilde yapilarak siva islemi
tamamlanir. Bu uygulamada toplam kalinlik min. 3 mm., m? sarfiyat1 ise 5 kg

‘dan az olmamalidir.

e Son kat dekoratif siva uygulamasi: Siva asamasindan sonra dekoratif siva ¢elik
mala ile yilizeye ¢ekilir. Kurumadan plastik mala ile daireler halinde perdahlanir.
Uygulama, min. 2 mm. kalinlik ve sarfiyat 3 kg/m? den az olmamalidir. Birbirine

bagli alanlar biitiin halinde ve bosluk birakmadan sivanir.

¢ Son kat boya yapilmasi: A9 maddesindeki 6zellikleri igeren boya maddesi son
kat dekoratif s1va uygulanip kuruduktan sonra rulo fir¢a ile 2 kat olarak uygulanir.
Ik kat boya %10 sulandirilarak, ikinci kat sulandirilmadan toplam sarfiyat 0,5-0,6
kg/m? olacak sekilde uygulanmalidir.
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3. CELIK KAPI TEKNIiK SARTNAMES] :

Celik Kapilarin ana tastyict sistemi TS 12655 Standartlarima uygun olmak
kaydiyla 75 m? daireler i¢in tamami ¢elik kap1, 115 m? ve 150m? daireler igin

mobilya giydirilmis celik kap1 olacaktir.

3.1. Tamam Celik Kap1 Olmas1 Durumunda Yapihsi :

e Kanatlarda ayr1 ayn iki plaka kanat saci kullanilacaktir. Bu kanat sac1 en az 1
mm kalinhiginda olacaktir. Bu 2 plaka sac yiizeyine preslenerek mukavemet
vermesi i¢in bosta esnemeyecek sekilde form (sekil) verilecektir. Bu saclarin
birlestirilmesi ise kaynaksiz en az 3 kosesinden birbirine gegcirilip ezilerek elde
edilecektir. Bu birlestirmede mono blok sac kanat kalinlig1 en az 68 mm olacaktir.
e Celik kapr imalatinda gaz alt1 kaynagi kullanilacaktir. I¢ takviyelerde punta
kaynag1 kullanilabilir.

e Kanatta kullanilacak ¢elik saclar en az 6112 Al kalite olacaktir. Ayrica bu
malzemeler yag alici, fosfat ve pasivasyon kimyasallariyla yikanmis olacaktir.

e Kanat igerisine 35-40 Densite yogunlugunda poliiiretan dolgu malzemesi
kullanilacaktir. Bu malzeme s1v1 enjekte edilerek tiim kanat i¢ ylizeyine yapisarak
kemiklestirilecektir.

e Form verilmis kanat {izerine en az 90 mikron boya atilacaktir. Boyama sistemi
tizeri ahsap deseni verilecektir. Boya yerine PVC folyo lamine edilerek
kullanilabilir. PVC folyo uygulamasinda ¢ekme dayanimi en az 260 MPa, uzama
%47 olacaktir

e Kap1 kasast TS 1904°e¢ uygun en az 2 mm kalinhi§inda celik sacdan imal
edilecektir.

¢ Kasa kilit bolgeleri sacla takviye edilecektir.

e Kanat alt kisminda 1,5 cm ¢alisma boslugu birakilacaktir

e Celik kapr kanatlarmin kilit ve mentese arkalari en az 2 mm sac ile takviye

edilecektir.
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3.2. Mobilya Giydirilmis Celik Kap1 Olmasi1 Durumunda Yapihsi:

-Kanat tipi B1:(izolasyon malzemesi poliiiretan olmas1 durumunda);

Mobilya giydirilmis ¢elik kapilarin kanatlarinda kanat altina ayr1 ayri iki plaka
kanat sact kullanilacaktir. Bu kanat sact en az 1 mm kalinliginda olacaktir. Bu 2
plaka sac yiizeyine preslenerek mukavemet vermesi i¢in bosta esnemeyecek sekilde
form verilecektir. Bu saclarin birlestirilmesi ise kaynaksiz en az 3 kosesinden
birbirine gegirilip ezilerek elde edilecektir. Kanat kalinligi en az 80 mm olacaktir.
Uzerine yerlestirilecek mobilya ile yiizeyin tamami temas edecektir. B1 kanat tipinde

kanat i¢inde 35-40 densite poliiiretan kullanilacaktir.

-Kanat tipi B2: (Izolasyon malzemesi tas yiinii olmas1 durumunda);

Kanat kalinlig1 (metal ve 6n-arka ahsapla beraber) minimum 80 mm olacaktir.
Kanat ¢erceve sac kalinliklar1 2 mm olacaktir. Kanat i¢ takviyesinde 1 adet yekpare 1
mmDkp sac, digerleri dikey trapez seklinde biikiilmiis 1 mmDkp sac (1 mm+1 mm =
2 mm) kullanilacaktir. Bu saclar kaynatilarak monoblok govde haline getirilecektir.
Kanat igerisinde, trapez saclarin igerisine tas yiinii konacak, kapatilacak ve kaynak
yapilacaktir. Trapez saclar arasinda kalan bosluklar, montaj esnasinda tas yiinii ile
doldurulacaktir. Kullanilacak tas yiinii serbest haldeyken bosluk kalmayacak
kalinlikta olacaktir. Kanat cerceve saclarinin i¢ tarafina gelecek sekilde, 3 mm
kalinlikta destek saci kaynatilacaktir. Destek saclart kanadi dort tarafindan
cevreleyecek sekilde kaynatilacak, sadece kilit mekanizmalarmin geldigi kisimlarda

kullanilmayacaktir.

e Kanat yan yiizeylerini komple kapatacak sekilde 1 mm kalinlikta paslanmaz
sacdan biikiilmiis ve kilit millerinin kisimlarda, millerin rahat calisacagi capta
delinmis olarak yapilan saclar kullanilacaktir. I¢ tarafa bakan béliim ise kullanilan
yiizeye uygun cita detayr ile kapatilacaktir. Vida bagslari her iki ylizde de
goriinmeyecektir.

e Kanadin kasaya bastigi kisimda i¢ tarafta olmak {izere EPDM conta
kullanilacaktir. (kasadakinden farkli) Kanadin i¢ kismima gelen yiizeyinde, dort
kenar1 donecek sekilde kanat catis1 kullanilacaktir.

e Kanat 6n ve arkasinda 10 mm MDF den mamul, dogal kaplama, laminat, pvc

veya lake boya ile hazirlanmis yiizeyler kullanilacaktir.
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e Kanadin dis kismina gelecek sekilde 1 mm kalinlikta paslanmaz sacdan, 25 mm
yiikseklik olacak sekilde tekmelik sac1 kullanilacaktir. Kanat alt kisminda 1,5 cm
calisma boslugu birakilacaktir.

e Kasaya entegre gizlenmis emniyet mandali ile birlikte c¢alisacak g¢evirmeli
mekanizma kullanilacaktir.

e Celik kapilarm imalinde gaz alt1 kaynagi kullanilacaktir. i¢ takviyeler igin punta
kaynagi kullanilabilir.

¢ Kanatta kullanilacak ¢elik saclar en az 6112 A1l kalite olacaktir. Bu malzemeler
yag alici, fosfat ve pasivasyon kimyasallariyla yikanacaktir.

e Mobilya giydirilmeden ©Once monoblok kanatlar yikanmis ve boyanmis
olacaktir. Mobilyalar kanatlarda MDF-sac tutkallariyla yapistirildiktan sonra en az
bir yilizeyde 15 noktadan vida vb. sekillerde sabitlenecektir.

e Celik kapilarin mentese tarafinda en az 3 adet sabit pim bulunacaktir. Pimlerin

kasaya girecegi deliklerde plastik veya sac kapaklar kullanilacaktir.

Kasa :

-Kap1 kasas1 TS 1904°e uygun en az 2 mm kalinliginda ¢elik sacdan imal edilecektir.
-Kilit karsilik yerleri sac i¢erisine gdmme olarak preste basilarak imal edilecektir.
-Kasalar istenilen Olgtilerde imal edilecektir.

-Kasalar ayarlanabilme 6zellikli gegme sisteme gore imal edilecektir.

-Kasalarin koseleri 45 derece kesilerek kaynatilacaktir.

-Kasa boyas1 elektrostatik toz boya olacaktir. Boya kalinlig1 disinda en az 60 mikron,
i¢ kisimlarinda da en az 20 mikron olacaktir.

-Kasalarin kilit yerleri ve sabit emniyet pimi yerlerinin i¢ taraflarina malzeme girigini
engelleyecek sekilde sacdan veya plastikten dekoratif goriinlimii bozmayacak sekilde
kutucuklar yapilarak birlestirilecektir.

-Kasalar1 altina mermerle kanadin temasini kesecek sekilde contali sacdan esik
yerlestirilecektir.

-Liiks konutlarda i¢ ve dis pervazlar, gegcme kasa sistemleri MDF ile kaplanacaktir.

Bu kaplama sistemi de ge¢meli olup, degistirilebilir 6zellikte olacaktir.

109



e Celik kapilarda kullanilan kilitler TSE’li olacaktir. Deneylerde olumlu sonug
vermek sartiyla kilit sisteminin se¢imi 6nceden bildirilecektir. Merkezi, monoblok
veya kancali kilit sistemi kullanilacaktir.

¢ Ana kilit bareli tokmakli ve bilyali, emniyet kilit bareli Cermen olacaktir.

o Kilit barellerinin 6n taraflarinda matkapla delinmeyecek ve tahrip edilmeyecek
sertlikte, metal seren yiizeyine ¢ikinti olusturmayacak sekilde bir tas mekanizmasi
icerisine gomiilmiis ¢elik zirh kullanilacaktir.

e Celik kapilarin kanatlarinin mentese tarafinda en az 3 adet sabit pim
bulunacaktir. Pimlerin kasaya girecegi deliklerde plastik veya sac kapaklar

kullanilacaktir.

Mentese:

e Celik kapilarda en az 3 adet, alyan vidali, yaglama delikli ve bilyali mentese
kullanilacaktir. Bu mentese kasaya 10 mm lama ile baglanacaktir.

e Menteseler TS 12655 de belirtilen dlgiilere yerlestirilecektir.

e Menteseler kasa veya kanat rengine uygun renkte toz boya ile boyanacaktir.

¢ S6z konusu mentese ile yukari-asagl yonde ayarlama yapilabilecektir.

Aksesuarlar:

e Standart olarak topuz veya hilal kol kullanilacaktir

e ¢ tarafta agma kapama kolu (rozetli ) kullanilacaktir.

¢ Boru diirbiin kullanilacaktir.

e Aksesuarlar piring veya celik alagimli aliiminyum olacaktir. Yiizeyleri saten
kaplama ile kaplanacaktir.

¢ Gizli emniyet kelepgesi kullanilacaktir.
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Ek F: Gegici Kabul Tutanag

Tarths-ic....ofiiisd.

| Bolge No St V. Sozleyme Fot
Blok Tipi BLOK : Kimlik Fotokopis
SAHIBI KAT L

&
KiPTAS e S

IMALATLAR ARIZAU | EKSIK TAMAM | NOT 1LKONT/KABUL
KAPI
GIRIS __|INTERKOM
ANTRE  [BOYA
KORIDOR _| YER KAPLAMASI
LAVABO
ASMA TAVAN
YER KAPLAMASI
DUVAR KAPLAMASI|
SIHHI TESISAT
ELEKTRIK TESISATI
KAP! + PENCERE
BOYA
DOLAP/TEZGAH
DOSEME KAPLAMASI
SIHHI TESISAT
ELEKTRIK TESISATI
RADYATOR
YANGINORIN
KAP|
PENCERE
BOYA
DOSEME KAPLAMASI
ELEKTRIK TESISATI
RADYATOR
KAPI
PENCERE
BOYA
DOSEME KAPLAMAS|
ELEKTRIK TESISATI
RADYATOR
KAPI+HAVALANDIRMA + PANJUR
DUVAR KAPLAMASI
BANYO DOSEME KAPLAMASI
EBANYO || av.+KLOZET+KUVET+KABIN
SIHHI TESISAT
RADYATOR
BALKON KAPISI
BALKON SUZGECI
BALKON YER DOSEMES|
GENEL  [PVC DOGR. SILIKONLARI
KAPI FITILLERI
PARKE
KOMBI
Su Sayag Indeksi
Elektrik Sayag Indeksi
Dogalgaz Sayag Indeksi
Su Sézlesme No
Elektrik Sozlesme No

Dogalgaz Sozlesme No

MUTEAHHIT KIPTAS MAL SAHIBI EKSIKLERIN TERMIN TARIHI

we

MUTFAK

SALON

ODALAR

Isim

"1 L - )
IMza

KIPTAS istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim San. ve Tic. A.$. tarafindan ingaa edilip, satisa sunulan konutiardan Boige, Ada, No'u parsel, Blok,
Kat, No'lu konutu yerinde g8rip (yukandaki tabloda igaretienen eksik ve anzalar gideriimis), bitmis durumu ile ve imza ettigim satis protokolondeki esasiar dahilinde (mahal
listesi) tesiim aidim. Soz konusu, konutun oturmaya ve Kullanmaya misait bir durumda ve eksiksiz oldugunu, elekirik, sihhi tesisat, kalorifer tesisatinin caligir durumda oldugunu ve gorinen hibir
kusur bulunmadigini gorip, tetkik ederek kabul ettigimi beyan ederim.
Tesiim aldigim konutun bulundugu binadaki ve parseideki misterek yerlerin tesis ve tesisatlanni da s6z konusu konut e birlikte noksansiz ve kullanmaya misait bir durumda teslim aldigimi, ayrica
herhangi bir eksik nedeni ile ileride hak iddasinda bulunmayacagim, Kiptas ile yaptigim Satis protokoliindeki ilgill hikumleri geregi konutumu teslim aldigim tarihten itibaren kat hakomierinin
uygulanmasini kabul ettigimi, malik sifatiyla Kiptas tarafindan atanacak Site Yonetim Kurulunun aldig kararlara uyacagimi, belirlenen avans ve aidatian 6deyecegimi, yonetim hizmetlerinin Site
Yonetim Kurulu tarafindan profesyonel bir sirkete yaptinimasina muvafakat ettigimi, dairemde kat milkiyetine ve iskan ruhsati alinmasina aykiri tadilatiar yapmayacagima, aksi halde tom
sorumluiugun sahsima ait olacagina dairemi mesken diginda, kat milkiyeti kanununa aykiri olarak isyeri amagh kullanmayacagimi kanuna iliskin DASK (Zoruniu Deprem Sigortasini) yaptirarak
KIPTAS'a ibraz edecegimi, konuta ligkin igili merciler tarafindan istenecek emlak vergisinden sorumiu oldugumu ve bdeyecedimi, emlak vergi beyannamesini verecegimi, dairemde genel ahiaka
kamu diizenine ve toplumun huzuruna aykiri faaliyette bulunmayacagimi kabul ve taahhit ederim.

Isbu formu T tarihinde, mahallinde 5 (bes) nsha olarak tanzim edilerek masterek imza altina alinmitir.

TESLIM EDEN
MUTEAHHIT KIPTA: SITE YONETIMI

TESLIM ALAN

Isim

i /

Teslim alanin adresi

Telefon

KEK.02.01.FRM.004 Rev : 01

Sekil F.1: Gegici kabul tutanagi.
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