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OZET

Giiniimiiz toplu konut uygulamalar1 Tiirkiye’deki konut sorununa c¢o6ziim
bulmaya cahisirken, kalite kavraminin da tartisilmasini beraberinde getirmistir.
Alt ve orta gelir grubuna yonelik yapilan toplu konut uygulamalarindaki amac,
en az siirede en az maliyetle konut iiretmektir. Fakat toplu konut binalarimin
yapildiktan kisa bir siire sonra yipranmakta ya da kullamim zorluklar
yaratmaktadir. Bu durum kullanicilarin konutlarinda degisiklik yapmalarina
neden olmaktadir. Yapilan degisiklikler de konutlarin kullamm maliyetini
artirmaktadir. Tezde, toplu konutlarin kullamim asamasi kalite degerlendirmesi
yapilmistir. Arastirma kapsaminda Ankara Eryaman 7. Etap toplu
konutlarinda ortaya cikan kalite problemlerini arastirabilmek icin anket
calismas1 yapilmis ve iiretim siireci sonunda elde edilen yapi1 Kkalitesi ile
kullanim asamasi1 kalite degerlendirmeleri yapilmustir. Toplu konut
insaatlarinda meydana gelen diisiik kaliteden dolayr hane halkinin konutunda
yaptig1 degisikliklerin belirlenmesi ile birlikte, diisiik kaliteden kaynaklanan
problemler ve bunlarin parasal olarak ifadelendirilmesi ve hane halki iizerinde
yaratigit olumsuz etkiler degerlendirilmistir. Elde edilen verilerin
degerlendirilmesi sonucunda, kalitesizligin maliyetinin azaltilmasi icin toplu

konutlarin yapiminda aranacak ozellikler tartisilmmstir.
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ABSTRACT

The main purpose of mass housing , which aimed at low and medium income
groups, is to produce houses in the minimum period and minimum cost. Even if
present mass housing applications try to find solution with housing problem,
they have raised ‘“quality”’ arguments. Damages or difficulties of usage have
occured in a short time after. This condition has caused that users started to
modifications in their houses. Also, these modifications raise occupancy cost. In
this study, building quality of mass housing for the occupancy process was
evaluated. The questionnaire was applied to find out the quality problems of
mass housing from the residents in 7" stage Eryaman mass housing in Ankara.
Then the results from the questionnaire were evaluated with building quality
evaluations, which is obtained the end of building production process, and
quality evaluations on the occupancy process. With this, the determination of
the alterations, because of the poor quality in mass housing projects, and
consequently the negative effects of the poor quality costs on residents in mass
housing projects were evaluated. On the base of the data obtained, the qualities
required in the construction of the houses were discussed. In addition, the
relation between the quality costs and life cycle costing was studied. Finally, as a

conclusion has been achieved about the solutions for the quality problems in the
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housing and some recommendations have been given for improving the housing

and the living standards in these areas.
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1. GIRIS

Insanoglu var oldugu giinden bu yana iki temel ihtiyacim karsilamak icin calismistir.
Bunlardan biri beslenme, digeri ise korunma, baska bir deyisle barinma ihtiyacidir.
Baslangicta salt bir gereksinimi karsilamak amaciyla konut {iiretimi yapilirken

degisen kosullarla birlikte konut 6zel istekleri de karsilayan bir tiriin haline gelmistir.

Konut c¢ok fazla siklikla satin alinamayacak ve deneme-yanilma yoluyla en
uygununu bulma sansinin ¢ok fazla olmadig: bir iirlin olmasi nedeniyle insanlarin
yasamlar1 boyunca satin aldiklart veya tiikettikleri diger iirtinlerden farkli
konumdadir. Konut sektorii Tiirk ekonomisinin en biiyiik sektorlerinden biridir.
Ulkemizde 1920’1i yillarda baglayip, 1950°li yillarda artarak giiniimiize kadar gelen
konut sorununa belirlenen konut politikalari, konut finansman sistemleri, konut
sunum bigimleriyle ¢oziimler getirilmeye ¢alisilmistir. Bu cercevede uygulanmakta
olan yasal konut sunum bigimlerinden birisi de alt ve orta gelir grubunu konut

edindirmeyi temel amag olarak alan toplu konut sunum bi¢imidir.

Toplu konut iiretimi, konut acigin1 gidermeye yonelik gelisen bir olgudur. Toplu
konut iiretiminde amag, kisa siirede, optimum maliyetle beklentilere cevap verecek
kalitede iiretimin gerceklestirilmesidir. Fakat toplu konut binalar1 yapildiktan kisa bir
siire sonra, kullamim siirecinde, cok cabuk yipranmakta ya da kullanim zorluklari
yaratmaktadir. Yapiy1 olusturan bilesen ve elemanlar kullanim siirecinde kendisinden
beklenen performansi gdstermemektedir. Bilindigi gibi yap1 eleman ve bilesenlerinin
gercek performanst kullanim asamasinda ortaya cikmaktadir. Bu yiizden de
performansin ne diizeyde oldugunun gercek belirleyicileri kullanicilardir. Yapi
eleman ve bilesenlerinin performans diizeyleri ve kullanicilarin isteklerine,
ihtiyaclarina uygunluk derecesi yapinin 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 yiizden
yapt iiretimi sirasinda planlama, tasarim ve yapim siirecleri cok iyi diisiiniiliip

yonetilmelidir.



Bu amacla tezde, oncelikle toplu konut ve kalite ile ilgili yayin arastirmasi
yapilmistir. Toplu konut yapilarinin nitelikleri, uygulama sorunlari, teknolojik
gereksinimler saptanmistir. Bu arastirma sonucunda kalite performans olciitleri
belirlenmistir. Toplu konutlarin kullamim asamasindaki kalite degerlendirmesi
yapilmis ve arastirma kapsaminda alan ¢alismasi yapilarak, kullanim maliyetinin ve
hane halkinin {izerinde yarattig1 etkilerin daha net ortaya konulabilmesi i¢in alt ve
orta gelir grubunun oldugu pilot bir toplu konut bolgesi se¢ilmistir. Toplu konutlarda
ortaya cikan kalite problemlerini belirleyebilmek icin bir anket calismasi yapilmstir.
Anket sorular1 hazirlanmadan Once toplu konut bolgesinde bir On arastirma
yapilmistir. Bu 0n arastirma gozleme dayali ve soru cetvelli- karsilikli goriigme
biciminde yapilmistir. On goriismeler sonucunda toplu konutlarda oturan hane
halkinin konutundan memnuniyeti ve kalite ile ilgili sikayetleri incelenip, kalite
kavrami; Olciitlere, Olciitler de degiskenlere indirgenerek hane halki anket sorular

hazirlanmustir.

Arastirma yapilan toplu konutun se¢iminde; toplu konut yerlesiminin yapim
siirecinin tamamlanmis olmasi, binalarin icerisinde kullanicilarin olmasi, alt ve orta
gelir grubuna yonelik olmasi ve heniiz ii¢ yillik kullanim siiresine sahip olmasi
kriterleri goz oOniinde bulundurulmustur. Kullanim siiresinin kisaligi elde edilen
verilerin, tasarim ve yapim asamasindaki kalitesizlikleri daha net agiga vurmasini
saglayacaktir. Calisma yapilan toplu konut 13 blok ve 440 daireden olugmaktadir.
440 konutun 420’sinde oturan mevcut olup 20 konut bos durmaktadir. Anket
calismasi, 420 konutta, yerinde inceleme ve karsilikli goriismeye dayali bir sekilde
gerceklestirilmistir. Yapilan anketle, toplu konutta kullanim Oncesi ile kullanim

asamasi kalite degerlendirmesi yapilmistir.

Ayrica, konutta hane halki tarafindan yapilan degisikliklerin konutun hangi
biriminde veya boliimiinde, hangi oranlarda yapildigini tespit etmek amaciyla anket
tizerinde istatiksel bir degerlendirme yapilmistir. Aym1 zamanda kalitesizligin
maliyetini daha net gorebilmek icin toplu konutun iki blogunda yapilan
degisikliklerin parasal olarak ifadelendirilmesi yapilmistir. Hane halki tarafindan

konutta yapilan degisikliklerle ilgili verilerin degerlendirilebilmesi i¢in, bilgisayarda



“veri tabam” olusturulmustur. Toplanan verilerin analizi igin, bilgisayarla
degerlendirme yontemi ve Excel grafik programi kullanilmistir. incelenen 13 toplu
konut blogu icin toplam ve ayr1 ayri her birine iliskin yiizde degerlerini gosteren
tablolar ve grafikler olusturulmustur. Capraz tablolarla iki ya da daha ¢ok degisken
bir arada gosterilebilmistir (Ornegin farkli bloklarda yapilan degisikliklerin neler
oldugu gibi).

Sonug olarak tez calismasinda, toplu konut ingaatlarinda diisiik kaliteden dolay1 hane
halkinin konutunda yaptig1 degisikliklerin belirlenmesi ile birlikte, diisiik kaliteden
kaynaklanan problemler ve bunlarin parasal olarak ifadelendirilmesi ve hane halki
izerinde yarattigi olumsuz etkiler agisindan degerlendirilmistir. Toplu konutlarla
ilgili elde edilen verilerin degerlendirilmesi sonucunda, kalitesizligin maliyetinin

azaltilmasi icin toplu konutlarin yapiminda aranacak 6zellikler tartisilmistir.

Tez 7 boliimden olusmaktadir. Giris sonrasi su sekilde devam etmektedir:

Ikinci bolimde; toplu konut kavrami, siniflandirilmasi ve toplu konutlarin iiretim

evreleri olan planlama/ tasarim, uygulama evreleri ve kullanim asamasi irdelenmistir.

Uciincii boliimde, toplu konut iiretim modelleri irdelenmistir.

Dordiincii boliimiinde ise; kalite kavrami ve yapi iiretim siireclerindeki kalite
kavrami incelenmis ve bunlarin 1s18inda yapinin kalitesini olusturan Olciitler

belirlenmistir.

Besinci boliimde, toplu konutlarin kullanim asamasinda diisiik kaliteden dolayi
meydana gelen kalite maliyetlerini hesaplayabilmek amaciyla kalite maliyetleri ve

bunlarin nasil hesaplanacag irdelenmistir.

Altinct boliimde, secilmis olan Eryaman 7. Etap toplu konutlan alan arastirmasi
yapilarak toplu konutlarda kullanim asamasinin kalite belirlemesi yapilmistir. Bolim

icinde degerlendirme Olgiitleri saptanmistir. Bu Olgiitler dogrultusunda, anket



yontemiyle  mevcut  durum  belirlenmistir.  Anketin  uygulanmasi  ve

degerlendirilmesinin yontemi agiklanmustir.

Yedinci boliimde mevcut durum bulgular uzman (mimar) goziiyle degerlendirilmis
ve kalitenin diisiik olmasindan kaynaklanan maliyetler toplu konuttaki iki blok i¢in

hesaplanarak kullanim maliyetinin ilk yatirim maliyetiyle kiyaslanmasi1 yapilmistir.

Sonug¢ boliimiinde, degerlendirme asamasinin sonuglarinin yorumlanmasi yapilmis

ve yap1 iiretiminde kalite saglamaya yOnelik onerilerde bulunulmustur.



2. TOPLU KONUT KAVRAMI

Tiim diinyada konut sorununa cesitli ¢oziim yollar1 aranmig, yeni uygulamalar
gelistirilmistir. Toplu konut uygulamasi bunlardan biridir. Toplu konut girisimleri
ilkemizde giderek 6nem kazanan bir ilgi alam1 olusturmaktadir. Ancak toplu konutun
ne olduguna dair net bir tanim yapilamamistir. Kavram, degisik arastirmacilar

tarafindan cesitli sekillerde tanimlanmistir.

Toplu konutlar; topluca ¢ok sayida yapilan konutlardan, sosyal tesisleri, isyeri ve
konut cesitliligi ile bir biitlinliikk gosteren yeni kent parcalarma kadar degisen

anlamlar tasimaktadir.

“Toplu konut” degisen toplumsal, teknolojik ve ekonomik kosullarin gerekli kildig

sekilde, konutlarin gruplar halinde ve ¢ok sayida iiretilmesidir [1].

“Toplu konut” kelimesi nicelik acisindan ele alindiginda herhangi bir konut tiiriiniin
bircogunun birlikte yapilmishgini icerir gibi goziikse de “Toplu Konut” kendine

0zgii bir olguyu simgeler.

Toplu konut alanlari, kentsel alanlarda belediye orgiitlerinin bulundugu yerlerde

valiliklerce belirlenen alanlardir [2].

Toplu konut; T.C. Resmi Gazetesinin 19.01.1982 giin ve 17579 sayili niishasindaki

tanima gore:

“Imar plan1 onanmis ve insaata hazir duruma getirilmis yerlerde en az iki yiiz hektar,
yeni agilacak ve yiizol¢iimii on bes hektar olan yerlesme alanlarinda insa edilecek,
hektar basina en az elli konut hesabi ile bulunulacak konut iiniteleri ve bunlarin ortak

kullanma tesis ve planlan ile igyerlerinin tiimiinii ifade eden yap1 grubudur.”

Tiim bu tanimlardan sonra “Toplu Konut”u sadece topluca cok sayida iiretilen

konutlarin bir araya gelmesi olarak tanimlayamayiz. Toplu konut modeline bir biitiin



olarak baktigimizda kent icinde veya kente yakin olan, alt yapi1 problemlerinin
¢oOziildigii, konutlar arasi iliskilerinin kuruldugu, insanlarin giinliikk ve siirekli
gereksinimlerini karsilayabilecekleri, iletisim kurabilecekleri sosyal tesis ve yesil
alanlara sahip, gelecekte dogabilecek problemlerin minimuma indirildigi ve aym
zamanda da gelecekteki gelismelerin goz Oniine alinarak planlandigi konut

topluluklardir.

Toplu konutun yasamimizdaki yeri ve toplu konutlagmanin getirdigi yararlar soyle

siralanabilir:

e lyi yasam bicimi getirir,

® Ayni tip proje tekrari olanagi saglar,

¢ Yapida ekonomi (minimum iiretim faktoriiyle maksimum iiriinii elde etmek)
olanagini saglar,

e Teknolojik gelismelerden faydalanmay1 saglar,

e Standartlagsmay1 saglar,

e Konut i¢i islerin en aza inmesini saglar,

e Seri ¢calisma olanag saglar,

e Bakim kolaylig saglar,

e lsletme ve orgiitlenme olanag getirir.

2.1. Toplu Konutlarin Simiflandirilmasi

Toplu konutlar yapimini, bakim-onarimini saglayan kaynaga gore iki grupta

siniflandirilmaktadir [3]:

1. Kamu Yatirimli Toplu Konutlar:
- Lojmanlar

- Afet evleri

2. Ozel yatirimh Toplu Konutlar:

- Sosyal konutlar; devlet kredisi ve bireyin parasal katkis1 olan konutlardir.



- Ozel toplu konutlar; sahislarin hicbir kredi kullanmadan olusturduklar1 konut

topluluklandir.
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Sekil 2.1. Toplu konutlarin yapim kaynagina gore siniflandirilmasi [3]

Tezde ele alinan toplu konut, 6zel yatirnmli toplu konut siniflamasindadir yani
sahislarin  higbir kredi kullanmadan olusturduklar1 konut topluluklaridir. Toplu
konutlar hakkinda dogru yorumlarin yapilabilmesi i¢in 6ncelikle toplu konut olusum
evreleri hakkinda bilgi edinmek gerekmektedir. Bu amacla bir sonraki konuda toplu
konutlarin olusum evreleri olan planlama/tasarim, yapim ve kullamim evrelerine

deginilmistir.

2.2. Toplu Konutlarin Olusum Evreleri

2.2.1. Planlama / tasarim evresi

Toplu konut olusum evrelerinin ilkini girisim asamasi olusturmaktadir. Bu asama,
konutun insanla etkilesimlerini igeren insan performanslariyla ilgili veriler ile

toplumsal sistemin degerlendirilmesiyle elde edilen bilgiler 1s18inda, iiretimin

stratejik ve taktik amaclarinin belirlendigi agsamadir. Yani iiretim organizasyonunun



olusturuldugu bir asamadir. Uretim organizasyonunun bu asamasinda rol alan
girisimci, toplu konut iiretimine iligkin fizibilite etiidiinii, yerlesme ve yer secimini,
on proje programini, maliyet tahminini, yap1 bicimlerinin gelistirilmesini, fiziksel
gelisme planini, yapim Oncesi Ozellikler etiidiinii, yapim ve yapim sonrasi planlama

eylemlerini ger¢eklestirmektedir [4].

Girigim asamasini tasarim asamasi takip eder. Tasarim asamasi, girisim asamasinda
belirlenen iiretim amaglarina ve tasarim olciitleri de denebilecek kisitlamalara bagl
olarak yapma cevrenin tasarlandigl cevredir. Bu asamada, iiretim organizasyonunda
rol alan tasarimcilar ve bunlarin yerine getirdigi islevler, diger bilesenlere gore daha
agirliklidir. Tasarimei, somut problemler karsisinda kullanici istekleri ile {iriin
ozellikleri arasindaki bagi kurmak; bir baska deyisle iiriin performanslarini kullanici

istekleri dogrultusunda mekan performanslarina doniistiirmek durumundadir [5].

Tasarlama; gelecek i¢in karar verme, amaclara erismeyi saglamak tizere araglarin bir
araya getirilmesi ve o eylemlerin yonlendirilmesi kararlarinin timiidiir. Tasarlamada
hedef fiziksel ¢evrenin diizenlenmesi ve gelistirilmesidir. Tasarim asamasi, kendisini
izleyen yapim asamasina iligkin taktik kararlarin verildigi bir siirectir. Bu siirecte,is
veren, yiiklenici (miiteahhit) ve tasarimci1 (mimar) bir araya gelir ve bir yapinin veya

bir sitenin gelecegine iliskin ortak kararlar alirlar. Bunlar;

- Yapmun kag katli olacagi,

- Cevre diizenlemesinin ne sekilde olacag,

- Otopark gereksinimi,

- Toplu konutun 1sitilma sekli ve buna baglh olan ¢at1 sekli ve malzeme cinsi,
- D1s cephe ve i¢ mekanlarin kaplamalari,

- Kapi, pencere dogramalariin cinsi... ve buna benzer konulardir [6].

Tezde ele alinan toplu konut cesidinde, TOKI, 6n kararlart alinmis iiretimin
tasarimimi kendi biinyesinde coziimlemektedir. Yapim asamasi ise, tamamen ozel

sektor tarafindan iistlenilmektedir.



2.2.2. Uygulama evresi

Uygulama evresi, iiretim siirecinin doniisiim islemlerinin fiziksel olarak
gerceklestirildigi asamadir. Uretim organizasyonunu olusturan bilesenlerden
yapimcilar ve bunlarin yerine getirdigi islevler diger bilesenlere gore daha 6n planda

yer almaktadir.

Uygulama evresi; proje, gere¢ ve isciligin birbirlerini tamamlayarak striiktiir
olusturmas1 evresidir. Bu evrede secilen {iriiniin kalitesi, nakliyesi ve depolanmasi
onemlidir. Secilen iiriinler de yerinde kullanilirken dikkatli olunmali ve kalifiye isci
calistirilmalidir [6]. Aym zamanda is programlari, santiye organizasyonu, santiye

yerlesimi, projelerin uygulanmasi ve kontrolii bu asamada gergeklestirilen islemler arasinda

yer almaktadir.

2.3. Toplu Konutlarin Kullamim Evresi

Kullanim evresi, toplu konut iiretim siirecinin degerlendirme asamasi olarak da ifade
edilebilen, iiriiniin kullanima ac¢ilmasindan yok edilmesine kadar gegen siire¢ olarak
goriilmektedir. Bir yandan iiretim organizasyonu tarafindan gerceklestirilen iiretimin
toplum ve bilesenlerin istek ve gereksinimlerine, bir yandan da iiretilen iiriiniin
kullanic1 istek ve gereksinimlerine ne Olciide yamt verdiginin belirlendigi bir
asamadir. Kullanim evresi, yapilacak yeni toplu konutlarin planlama ve tasarim

calismalarina veri saglar. Ciinkii asil sorunlar kullanim evresinde ortaya ¢ikmaktadir.
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e Form e  Proje e Bakim

e  Fonksiyon e  Gereg sorunlar1

e  Estetik o Iscilik e Bakim teskilati

e  Striiktiir

Sekil 2.2. Toplu konutun olusum ve kullanim evreleri [3]
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3. TOPLU KONUT URETIiM MODELLERI

3.1. Konut Kooperatifleri Tarafindan Gerceklestirilen Toplu Konut Uretimi

Konut kooperatifi kavraminin bir tanimin1 yapmak gerekirse: “Ortaklarinin konut
gereksinimlerini bireysel yarisma ve kazang giidiistiniin etkilerinden kurtararak
karsilikli dayanigsma ve yardimlasma ile karsilamay1 amaclayan toplumsal orgiitlere

konut kooperatifi denir [7].

Bir baska deyisle ortaklarin1 kar amaci giitmeden konut sahibi yapmay1 amaglayan
yan tiizel kisilige sahip kuruluslardir. Konut kooperatifleri, insaat siirecinin cesitli
safhalarinda oynadiklar1 rol ve yaptirdiklar1 binalarin miilkiyeti konusundaki

tutumlar1 bakimindan ayr ayn siniflandirilabilirler. Buna gore;

3. Insaat siirecinin cesitli sathalarindaki oynadiklari rol bakimindan bir siniflandirma
yapilirsa;

1. Ortaklarin kiiciik tasarruflarim1 konut yapmak amaciyla kredi olarak yeniden
dagitmak iizere toplayan tasarruf sandigi niteliginde olanlar

2. Konut yapim isini iizerine alan kooperatifler (Tiirkiye’de yaygin olan tiirdeki
konut kooperatifleridir.)

3. Yapilmis olan konutlarin bakimini iistlenen kooperatifler [8].

¢ Binalarin miilkiyeti konusundaki tutumlarina gore siniflandirma yapilirsa;

1. Yaptirdiklar1  konutlarin  miilkiyetini  ortaklarina devreden kooperatifler
(Konutlarin yapimi sona erdiginde dagitilan bu kooperatifler Tiirkiye’de en
yaygin kooperatif tiirtidiir.),

2. Ortak olan ve tesislerin miilkiyeti kooperatiflerde, konutlarin miilkiyetinin ise
ortaklarinda bulundugu kooperatifler,

3. Miilkiyetin siirekli olarak kooperatiflerin elinde bulundugu kooperatifler (Bu tip
kooperatifler ortaklarin konutlarm miilkiyetini elde edemedigi sadece oturma
hakkin elde ettigi tiirdeki kooperatiflerdir.),

4. Ortaklar1 uzun siireli kirac1 durumunda olan kooperatifler [8].
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Diinyanin c¢esitli iilkelerinde yukarida aciklanan tiplerde konut kooperatifleri
bulunurken Tiirkiye’de en yaygin olami ingaat yapim isini yiiklenen, sonrasinda

miilkiyetini ortaklarina devreden ve dagilan tiirdeki kooperatiflerdir.

Konut kooperatifleri eliyle toplu konut iiretim modelindeki islevleri siralamak
gerekirse; oOncelikle konut yapi1 kooperatifi, kooperatif yasasina uygun olarak
kurulmakta, sonra arsa saglamaktadir. Eger bu arsa imarsiz alanda ise mevzii imar
plami yaptirilmakta ve onaylattirilmaktadir. Sonrasinda konut planlar1 yaptirilmakta

ve konut yapimina paralel olarak kentsel altyap1 olusturulmaktadir.

Bu konut iiretim modelinde girisim, kooperatifi kurmak {izere kooperatif iiyelerinin
bir araya gelmesi ile baslamaktadir. Daha sonra finansman olanaklar1 arastirilmakta
ve kooperatifin ortak sayisi belirlenerek genel kurul secilmektedir. Genel kurulun
sectigi idare kurulu (Baskan, Baskan Yrd.,Sayman, Uye...vb) girisim siireci icin
gerekli formaliteleri tamamlar. Gerek ortaklarin Odeyecegi aidatlar ve gerekse
kamudan saglanabilecek kredilerle sermaye birikimi beklenmeye baslanmaktadir. Bir
taraftan da arsa aragtirilmakta, arsa bulunduktan ve idare kurulunun inceleyip, uygun
gormesinden sonra arsa satin alinmakta ve girisim siireci bu sekilde
sonuglanmaktadir [9]. Sonrasinda kooperatif idare kurulu tarafindan konut
yerlesiminin tasarimi yaptirilmaktadir. Bu tasarimi gerceklestiren mimar arsanin imar
durumunu incelemekte, tasarimdan sonra ise yine idare kurulu tarafindan konutlarin

ingaati icin yapimci bulunmaktadir.

3.2. Konut Yapmmcis1 Sirketler Tarafindan Gerceklestirilen Toplu Konut

Uretimi

Tiirkiye’de 1970’11 yillarda yasanan hizli enflasyonun canli tuttugu tasinmaz mallar
piyasasimin cekiciligi biiyiik sermaye gruplarinin ilgisini ¢ekmis ve toplu konut
sirketleri bu yillarda ortaya ¢ikmustir [10]. Biiyiik sermaye sirketleri 1980 sonrasi
donemde ozellikle spekiilatif konut iiretimindeki faaliyetlerini artirmislardir. Bu
sirketler genel bir strateji olarak kentin yakin cevresinde imar plam1 kapsamina

girmemis arsalar1 elde etmekte ve bu kesimler i¢in hazirlattiklart mevzi imar
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planlarinin kabul edilmesinden sonra insaat siirecini baglatmaktadirlar. Bu yolla
yapimci sirketler son derece ucuz bir fiyattan aldiklar1 tarimsal nitelikli arazileri
imarh arsalar haline getirerek, arsay1 imara agma karina el koymaktadirlar. Ayrica bu
konut birimleri kentin prestijli boliimlerinde satilan konut birimlerine esdeger
fiyatlarda satilmaktadir. Bu nedenle yapimci sirketler ¢ok biiyiik karlar elde
edebilmektedir [11]. Konut yapimcisi sirketlerin islevleri ¢ok gelismistir. Sirket
arsay1l almak, imar plan1 yaptirmak ve bunu onaylatmak, sonra kentsel altyapiy
yapmak, yapimla ilgili izinleri almak, konutlar pazarlamak, kredi saglamak i¢in
alicilar1 oOrgiitlemek, yapimi gerceklestirmek ve yerlesimin yOnetimini, bakim-

onarimini ve isletmesini baglatmak islevlerini yiiklenmektedir.

Toplu konut yapimcisi sirketler konut iiretirken konut kullanicilarinin gelir seviyesini
dikkate almamis ve asil amag¢ olarak karmmi artirmayr disiindiigii icin iist gelir
grubuna hitap etmektedir. Bu sirketler kentin yakin ¢evresindeki imarsiz arsalari
imara acarak imara el koymaktadirlar. Sirket karinin biiyiik boliimiinii bu yolla elde
ettigi icin endiistrilesmis yapim sistemlerinin kullanimini tesvik edecek herhangi bir
diirtii kalmamaktadir. Toplu konut yapimcisi sirketler eger kendi arsalan iizerinde
konut iretiyorlarsa kullandiklar1 teknoloji ve verimlilik onlar i¢cin ¢ok Onemli
olmamaktadir. Fakat eger baska kuruluslar icin konut iiretiyorlarsa yani yiiklenici
gorevini ustlendiklerinde kullanilan teknoloji ve verimlilik kavramlari 6nem
kazanmaktadir. Ciinkii yilikleniciyken arsa kar1 olmamakta, sadece yaptiklari isten kar

etmektedirler [10].

3.3. Emlak Bankas1 Tarafindan Gerceklestirilen Toplu Konut Uretimi

Cumbhuriyetin ilanindan sonra biitiin sehirlerdeki arsalar1 imarli duruma getirmek
gerekmekteydi. 1926 yilinda 884 Sayili Yasa’yla Emlak ve Eytam Bankasi hem
toplu konutlara kredi saglamis ve hem de toplu konutlar, afet konutlari, turistik
tesisler, is yerleri ve okullar gibi cesitli nitelik ve nicelikteki uygulamalar
gerceklestirmistir. Banka 1946 yilinda Emlak ve Kredi Bankasi adimi alirken,
1988’de Emlak Bankasi olarak 225 milyar TL sermaye ile kurulmus ve dogrudan
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konut yapimciligina girisebilecek yapit ve yapi malzemesi sanayisine yatirimda

bulunabilecek duruma gelmistir [10].

Emlak Bankasi’nin konut tiretimindeki islevlerini siralamak gerekirse; arsa ofisinden
arsa talep etmek, arsa saglandiktan sonra imar plam1 yaptirmak ve onaylattirmak,
kentsel altyapiyr projelendirip ihale ile insa ettirmek, konutlar1 projelendirip
pazarlamaya baslamak, konutlar1 ihale ile uygun olan miiteahhit firmalara yaptirmak,
konutlarin yapim sirasinda insaati denetlemek ve yerlesimin toplu olarak ydnetimi,
bakim-onarimin yapmaktir. Emlak Bankas1 gelistirilmis geleneksel (tiinel kalip) ve
endiistrilesmis (prefabrik) yapim sistemlerini kullanarak, cevresiyle birlikte nitelikli
olan ve ist gelir gruplarina yonelik olarak iirettigi toplu konut yerlesimlerinin bu
niteliklerini korumak amaciyla insaatlar1 yaptirdigi miiteahhit firmalarla birlikte 6zel

yonetim sirketleri kurmaktadir.

3.4. Toplu Konut idaresi Tarafindan Gerceklestirilen Toplu Konut Uretimi

Toplu konut idaresi 1984 tarihinde kabul edilen 2983 no.lu yasayla Basbakanliga
bagh ve kamu tiizel kisiligine sahip olarak, “T.C. Basbakanlik Toplu Konut ve Kamu
Ortaklig1 Idaresi Baskanligr” adi ile kurulmustur. 1990 yilinda ise Toplu Konut
Yasasi’na bazi maddeler eklenerek Basbakanliga bagli ve kamu tiizel kisilige sahip

Toplu Konut Idaresi Baskanligi kurulmustur [10].

Toplu Konut Idaresi Bagkanligi’min temel gérev alanini konut sorununun ¢oziimiine
ve konut sektoriiniin  yOnlendirilmesine iliskin politikalarin  iiretilmesiyle
uygulamalarin gerceklestirilmesi olusturmaktadir. Idarenin yiirtittigi
uygulamalarinda Onceliklerini siralamak gerekirse; ¢ok az olan kaynagimin asil
gereksinim sahibi konutsuz vatandaslara yonlendirilmesi, konut i¢in kullanilabilir
kaynag1 artiracak yontemlerin gelistirilmesi, bolgeler ve kentler arasi dengeli bir
dagilimin gergeklestirilmesi, kentlesmenin maliyetinin disiiriilerek iilke ekonomisi
ve biiyilk halk kitlelerinin 6deme giicleriyle uyumlu hale getirilmesi ve kamu
yonetimine giivenin artirilmasidir. Bu dogrultuda Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nin

uygulamalari dort farkli model altinda toplanabilir:
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Kooperatif ve diger toplu konut yapimcilarina toplu konut kredisi a¢ilmasi

Idare arsalar iizerinde insa ettirilen konutlarin satist

Belediye arsalan iizerinde iiretilen konutlar i¢in konut kredisi agilmasi

Bireylere konut kredisi acilmasi

Toplu konut idaresi 1984 yilinin ikinci yarisindan 1996 yili ortasina kadar bircok
konutun iiretimine yukarida aciklanan sekillerde katkida bulunmustur. Toplu Konut
Idaresi 1987 yilinda kendi arsalar iizerinde toplu konut iiretimine baslamistir. Bu
model kapsaminda yiiriitiilen uygulamalar 1992 yilindan baslayarak orta ve alt gelir
gruplart icin konut iiretimine yonlendirilmis ve konut satislarinda insaat oncesi satis
yontemine ge¢ilmistir. Konut ingsaatlarinda ekonomik bir diizeyin ve kalitenin
saglanmasi icin misavirlik sistemine 6nem verilmistir. Miisavirlik sistemi, toplu
konut alanlarinin projelendirme ve ingaat islerinin ©zel sirketlere ihale ile
yaptirilmasi, ayrica bu islerin kontrol ve denetimi i¢in de baska 6zel sirketlerin
gorevlendirilmesidir. Kontrol ve denetimi gerceklestiren sirketler miisavir sirket

ismini almaktadir ve bedeli karsiliginda miisavirlik hizmetleri vermektedir.

Toplu Konut Idaresi’nin islevleri ise su sekildedir: Oncelikle arsa saglanmakta,
arsanin imar plan1 yapilmakta, konutlarin projelendirilmesi ihale usuliiyle
gerceklestirilmekte, konutlar pazarlanmaya baglanmakta, kentsel altyapt ve
konutlarin ingaatlart yine ihale usuliiyle yapimer sirketlere yaptirilmaktadir. Toplu
konut yerlesiminin projelerinin ve insaatinin denetlenmesi, ayrica kontrolii icin yine
bu konuda uzman olan miisavir sirketlere bedeli karsiliginda verilmektedir. Toplu
Konut Idaresi yapim sonrasinda da yerlesimin yonetimini baslatmaktadir. Bunu
yaparken de “toplu yap1 yonetim planlarini” hazirlatmaktadir. Tez calismasinda daha
¢ok tizerinde durulan ve alan calismasimi da kapsayan konut iiretim modeli, toplu

konut idaresi tarafindan gerceklestirilen toplu konut iiretimidir.

Buraya kadar, tezin konusunu olusturan toplu konutlarin kullanim asamasi kalite
degerlendirmesinin yapilabilmesi amaciyla Oncelikle toplu konut kavrami ve

tilkemizde uygulanmakta olan toplu konut iiretim modelleri iizerinde durulmustur.
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Kalite degerlendirmesini yapabilmek ic¢in de kalite kavramimi irdelemek

gerekmektedir. Bu amagcla bir sonraki boliimde kalite kavrami tizerinde durulmustur.
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4. KALITE

4.1. Kalite Kavramm

Kalite kavrami 60’11, 70’li yillarda bircok kisi i¢in “pahali”, “liikks”, “istiin nitelikte”
ve benzeri kavramlar ile es anlamli olarak ifade edilirken, teknik bilimci kisiler igin
ise “standartlara uygunluk” anlaminda kullanilmaktaydi. Giiniimiizde ise artik
miisteri isteklerinin on plana ¢iktid, tiiketicinin bilinglenerek satin aldigi iiriin ve
hizmetlerin ozelliklerini bizzat kendisinin belirledigi, hiz (sevkiyat performansi,
pazar reaksiyon siiresi, servis vb.), islev (iiriin veya hizmetlerden beklenen 6zellikler)
ve maliyet (bir baska deyisle fiyat) iicllisiiniin 6nem kazandigi ve diinya
pazarlarindaki sinirlarin kalkmasi sonucu olusan serbest piyasa ekonomisinin de
etkisiyle yok edici bir rekabet ortami yasanmaktadir [12]. Diinya ekonomisinin
kiiresellesmesi, hizli teknolojik gelismeler ve toplumsal deger yargilarinda meydana
gelen degismeler kalitenin farkli sekillerde tanimlanmasina neden olmustur.
Giiniimiizde de kalite kavraminda tiim arastirmacilarin iizerinde anlastiklar1 bir tanim

birligi heniiz saglanabilmis degildir

Kalite kavrami, kaynaklarda, sanayide ve uygulamada herkes tarafindan c¢esitli
sekillerde kullanilmakta olup, bir kavram birligi mevcut degildir. Kaliteli mal ile
pahali olan, dayanikli ve iistiin niteliklere sahip olan mal ifade edilmektedir. Kalite
kavrami sadece bilimsel ve yonetsel alanda degil, adeta giinliik yasantimizda da ¢ok

genis olarak yer edinmis bir kavramdir.

Kalite konusunda bir¢ok tanim vardir. Bunlardan bazilar sdyledir:

e Kalite, bir iirtiniin gerekliliklere uygunluk derecesidir (Philips B. CROSBY) [13].

e Kalite, iiriiniin sevkiyatindan sonra toplumda sebep oldugu en az zarardir

(Genechi TAGUCH]I) [13].
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e Kalite, bir iiriin veya hizmetin tiiketiciyi tatmin etmek icin sahip oldugu

ozelliklerdir ISHIKAWA) [13].

e Kalite, bir mal ya da hizmetin belirli bir gerekliligi karsilayabilme yeteneklerini
ortaya koyan Ozelliklerin timiidiir (Amerikan Kalite Kontrol Dernegi- ASQC)
[13].

e Kalite, bir mamuliin Ongériilen ve sart kosulan Ozelliklere uyma kabiliyetidir

(DIN- Alman Standart Teskilat1) [13].

e Kalite, dogal olarak var olan oOzelliklerin gerekleri ne Olciide yerine

getirebildigidir (ISO 9000:2000) [13].

e Kalite, iirlin ya da hizmeti en ekonomik yoldan iireten ve tiiketici isteklerine cevap

veren bir iiretim sistemidir (JIS- Japon Sanayi Standartlar1 Komitesi) [13].

John Groocock tarafindan kaliteyle ilgili olarak yapilan tanim ise soyledir: “Bir
riiniin kalitesi, miisterinin kabul edebilecegi teslimat ve fiyatlarla sinirli olan,
tiriiniin tiim 6zelliklerinin miisterinin ihtiyacinin tamamina uygunluk derecesidir”. Bu
tanmimlara gore, Uriiniin kalitesini belirleyen faktorlerden biri de {iriiniin kullanim
amaci1 ve Uriiniin fiyati olmaktadir. Dolayisiyla kalitenin ¢ok genel olarak amaca

uygunluk seklinde tanimlanmas1 miimkiindiir.

Kalitenin isletme icin tanimi yapildiktan sonra bunun kontrolii de isletme acisindan
biiyiik 6nem tasimaktadir. Kalite kontroliinii gelistirmek icin isletmelerin faaliyetleri
olan Pazar analizleri, arastirma ve gelistirme, iiriin planlama ve tasarim, imalat,
kontrol, satis ve miisteri hizmetleri, finans, personel ve egitim gibi tiim faaliyetler

arasinda bir igbirligi olmalidir.

Uriiniin kalitesi bugiine kadar rekabetin daima ana noktasi olmustur. Ancak bu

kavramin icerigi hicbir zaman sirketin tamamin1  kapsayacak sekilde
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genigletilmemistir. Giiniimiizde kalite ¢cok genis kapsamiyla ele alinmakta ve toplam

kalite yonetimi olarak adlandirilmaktadir.

Kalitenin bir takim temel sorunlarin ¢oziimiinde etkili bir anahtar durumundadir.
Yiiksek kalite, verdiginin karsiligini aldigini hissederek tatmin bulan bir tiiketici
kitlesi olusturulmasim saglar. Yiiksek kalite; karlilik, verimlilik ve daha yiiksek
sermaye devir hizina ulagsmak i¢in yeni firsatlar olusturmasi yaninda, {iretim

miktarinin ve servis masraflarinin azalmasina yol agmaktadir.

Giiniimiizde kalite anlayisinda ii¢ ana boyut hakimdir. Bunlar; tiretim dncesi asamada
kalite, iiretim asamasinda kalite ve iiretim sonrasi asamada kalite olarak sayilabilir.
Bir iirliniin kalitesi tiiketici istek ve ihtiyaclarin1 en ekonomik sekilde karsilamay1
amagclayan iiretim Oncesi, iiretim asamasinda ve iiretim sonrasi kalite boyutlarinin bir

bilesimi olup, nitel ve nicel olarak ifade edilebilen 6gelerin toplamidir [14].

Crosby (1979) ’ye gore ise; iriinlerin {iiretilmesinde ve pazarlamasinda kalite
yoniinden, gercek ve algilanan kalite olmak iizere iki asama s6z konusudur. Gergek
kalite; bir mal veya hizmeti tireten kuruluslarin caba ve katlandigi harcamalarin,
onun Ozelliklerine ulagmasi durumunda elde edilen kalitedir. Algilanan kalite ise;
subjektif bir kavram olup, miisterinin algiladig kalitedir. Bir mal veya hizmet

miisteri beklentilerini karsiladiginda algilanan kaliteye ulasilmis olunur.

Kalitenin kaynaklardaki farkli tanimlarin1 gruplandirmak icin, Cleland’in kalite
tanimlamasinda yer verdigi bes degisik bakis acisindan faydalanmakta yarar vardir.

Bu yaklagim bigimlerini su sekilde siralamak miimkiindiir [15]:

1. Ustiinliik Yaklasimi: Bu yaklasima gore kalite, dogustan gelen miikemmellik ve
iistiinliik 6zelligi olarak tanimlanmaktadir. Bu tanim, her ¢esit iiriin ve hizmet i¢in
gecerli olabilmektedir. Ancak miikemmellik anlayis1 fazlasiyla kisisel oldugundan

bu tanim, uygulamada sebep olacagi belirsizliklerden otiirii gecersizdir.
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2. Uriin Esash Yaklasim: Bu yaklagim kaliteyi, bir iiriin veya hizmetin sahip olmasi
gereken dayaniklilik, giivenirlilik, performans ve bunun gibi 6zelliklerin o iiriin
veya hizmette bulunma derecesiyle 6lgmektedir. Dolayisiyla tiriin bazli tanimlarla,
kalitenin Ol¢iilebilir bir degisken oldugu o©ne siiriilmekte ve {iriin/ hizmet

ozelliklerinin derecesindeki artiglar, kalite artis1 ile esdeger tutulmaktadir.

3. Kullanici Esasli Yaklasim: Kalite iiriine ya da hizmete sahip olan kisinin goziiyle
degerlendirilir. ideal olarak bu goriis iiriiniin en yiiksek tatmin saglayan
niteliklerinin bir bilesimidir. Tezin amaci bakimindan, kullanim siireclerinde
kullanicidan alinan geri bildirim 6nem tasidigindan 6tiirii, kullanici bazli kalite
tanimlarina deginmekte fayda vardir. Deming’e gore kalite; “miisteri ihtiya¢ ve
beklentilerinin karsilanmasi” dir. Bu anlayisa gore kalite, bir {iriiniin kullanima
uygunlugunu saptayan Ozellikler biitiiniidiir ve kullanicinin tatmin olma
derecesiyle ol¢iilmektedir. Bu yaklasim Onciilerinden Juran kaliteyi, “kullanima
uygunluk” olarak tamimlarken Feigenbaum ise kaliteyi, ‘“kullanici beklentilerini
tam anlamiyla karsilayacak pek c¢ok iiriin ya da hizmet 6zelliginin biitiinii” olarak

tariflemistir.

4. Imalat  Esashi  Yaklagim: Kaliteyi, ©Onceden belirlenmis standart ve
spesifikasyonlara uygunlukla o6lcen bu yaklasima gore nesnel degerlendirme
biiyiilk 6nem tasimaktadir ve standartlardan sapma, diisiik kalite anlamina
gelmektedir. Crosby’nin tanimina gore kalite, “gereksinimlere uygunluk derecesi”

ile ifade edilmektedir.

5. Deger Esasli Yaklasgum: Miisteri tatmini hic siiphesiz fiyattan bagimsiz
diisiiniilemez. Dolayisiyla rekabetci tiiketim ortaminda herhangi bir iiriin ya da
hizmetin fiyati, kalitesi kadar 6nem tagimaktadir. Deger esasli yaklasima gore
kalite, kabul edilebilir bir fiyatla saglanan miikemmelliktir. Fiyat unsurunu kalite
tanimina dahil eden bir bagka isim olan Shewhard ise kaliteyi, “alicinin 6demeyi
kabul edecegi bir fiyatla, memnunluk verecek bir {iriiniin tasarlanmasi ve
iiretilmesi i¢in, kullanicinin gelecekteki ihtiyaclarinin dlciilebilir 6zellikler haline

sokulmasidir” seklinde tanimlamistir. Bu tanim, ayni zamanda kullanici bazh
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olmasi ve iistelik kullanicinin sadece bugiinkii degil, aym1 zamanda gelecekteki

ihtiyaglarim karsilamay1 hedeflemesi bakimindan icerikli bir tanimdir.

Tezde; arastirma yonteminin temelini iiriin esasli, kullanic1 esasli, imalat esasli ve

deger esaslt yaklasim basliklar1 olusturacaktir.

Giiniimiizde kalite, organizasyonlara maliyet ve fiyatta diisiis, verimlilik, kar, pazar
pay1 ve rekabette artis saglayan stratejik bir yonetim araci haline gelmistir. Mimaride
kaliteye bakildiginda, mimari iiriiniin endiistri iiriiniinden farkli olarak tek defaya
mahsus olarak yapilmasi, olusum siire¢lerindeki ve kendi yapisindaki karmasiklik ve
icerdigi ©znel degerler goze carpmaktadir. Bundan otiirii kullanicimin  kalite
beklentileri de farklilasmaktadir ve dolayisiyla endiistride oldugu gibi ayrintili
sekilde irdelenememektedir [15]. Ancak, Altas’in da sdylemiyle “kullanici tatmini”
mimaride kalitenin en onemli boyutlarindan biridir ve dolayisiyla sadece teknik
standartlarin yeterli olmadigi, insan faktorii goz Oniine alinarak psiko-sosyal
ihtiyaglar dogrultusunda olusturulacak standartlarin da gerekli oldugu kabul
edilmelidir. Bu gercek, bir anlamda yapmin kullanim siirecini de ©n plana
cikartmakta ve kullanim siirecinde kullanicidan alinacak geri bildirimin de yeni
tasarimlar acisindan tagidigi 6nemi vurgulamaktadir. Konut gibi kullanicinin giinliik

yasamini ¢evreleyen bir iirtinde de bu geribildirim 6zellikle 6nemli olmaktadir.

Kisaca kalite, kusursuzluk ve optimal tatmin arayisina sistemli bir yaklasimdir.
Kalite giiniimiiziin bityiik l¢iide rekabete dayanan ekonomik sistemi igerisinde, mal

ve hizmetlerin kalitesini siirekli olarak gelistirme cagrisina uyulmasi zorunlulugudur.

4.2. Yap Uretiminde Kalite

Yap1 iiretiminde kalite, bir yapinin, bir mamuliin veya hizmetin kullanilmasinda
uygunlugu belirleyen 6zelliklerin tamamidir. Bir yapinin kalitesinden s6z edebilmek
icin dort temel yapi iiretim asamasinda kalite kavraminin bilinmesi gerekir. Bunlar

planlama asamasi, tasarim asamasi, yapim asamasi ve kullanim asamasidir.
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. Planlama asamasi : Planlama asamasi, yatirim kararlarinin alindigi asama
olup, lretimin niteligi ve Ol¢eginin tanimlanmasim icermektedir. Bu baglamda,
analizlerin yapilmasi ve stratejik planlamanin diizenlenmesi bu asamanin karar alma
eylemlerini olusturmaktadir. Planlama evresindeki karar alma bilesenleri; ol¢iitlerin
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 yapilmast bu evrenin bir diger asamasini
olusturmaktadir. Kalitenin belirlenmesinde ve saglanmasinda en 6nemli evrelerden
biri Olgiitlerin gelistirildigi asamadir. Bu baglamda, sartnameler gerek tasarim

gerekse yapim agamalarinda kaliteyi saglamak acisindan en 6nemli kilavuzdur.

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

ise, taslak sartnamelerin olusturulmasidir [16].

o Tasarmim asamasi : Bu asamada planlama asamasinda alinan kararlar
dogrultusunda, hazirlanan dokiimantasyonun tetkiki yapilarak, yapi bilesen ve
malzemelerine iliskin Ozellikler, standartlar, 6zel tarifnameler ve yonetmelikler
gozden gegirilir. Is akis semalar1 hazirlanarak, ihtiya¢ programui ve teknik sartnameler
olusturulur. Mimari avan projenin hazirlanmasi asamasinda, daha Once alinan
kararlar dogrultusunda, planlar, kesitler ve goriintislere iliskin ¢izimler yapilir.
Sistem detaylar1 ve Ozel cizim isteyen detaylar hazirlanir. Mimari proje

dogrultusunda diger miihendislik ¢izimleri ve raporlar hazirlanir [16].

Tasarim kalitesi; bir iirliniin genel olarak tiiketicilerin isteklerini karsilama
derecesidir. Bir {iriin veya hizmetin en uygun tasarim kalitesinin saptanmast,
kalitenin kullanic1 acisindan degeri ile iireticiye olan maliyeti arasindaki optimum

noktanin bulunmasi siirecidir [17]. Tasarim kalitesi iiretim Oncesi asamay1 olusturur.
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Tasarim kalitesi, ihtiyacin ortaya ¢ikmasi ile miisteri ve yapimci firma arasindaki
iletisimden baslar ve miisteriyi tatmin edecek projenin belirlenmesi ile siirdiiriiliir. Bu
asamada projenin uygulanmasi igin gerekli olan teknik ozellikler ve gelecekteki
gereksinimler belirlenir. Miisterinin bugiinkii ve yarinki gereksinimlerini igeren
bilginin sistematik olarak toplanmasi ve degerlendirilmesi gerekir. Imalat bittikten
sonra son kullanicinin yapimin performansi ile ilgili olarak degerlendirmeleri, tasarim

siirecinin sistematik olarak arastirilmasi i¢in 6nemlidir [18].

o Yapim asamasi : Bu asama, teknik kalite boyutunun 6ne c¢iktig1 bir evre
olarak belirlenmektedir. Yapimin kalitesi, “tasarima uygunlugun kalitesi” ile denk
disiiniilebilir. Uygunluk kalitesi, belirli bir {riiniin iiretildigi zaman kendisi igin
tasarlanan kalite diizeyine uyma derecesidir. Yani tasarim kalitesiyle belirlenen
spesifikasyonlara ve standartlara {retim sirasinda uyulup uyulmadigim
tanimlamaktadir. Uriiniin iiretim asamasini olusturur ve iiriiniin istenilen tasarim

kalitesine iiretim sirasinda ne kadar uyuldugunu gosterir.

Kalite, miisteri tarafindan aranilan sartlari en iyi karsilayan anlaminda kisaca
“amaclara uygunluk derecesi” olarak da kullanilmaktadir. Buradaki uygunluk

kavrami dort sekilde incelenebilmektedir [19]:

Standartlara uygunluk: Bir iiriine iliskin olarak ortaya koyulan temel ozelliklere,
teknik gerekliliklere uyumdur. Bir {riiniin kaliteli olup olmadiginin belirlenmesi,
triiniin belli standartlara gore test edildiginde, iiriiniin o O6zellikleri kapsayip

kapsamadigidir.

Kullanima uygunluk: Kullanicinin gercek gereksinimlerine siirekli uyumla ilgilidir.

Maliyetin uygunlugu: Istenen kalite diizeyi saglanirken, maliyetin de diisiik olmasi
gerekir. Bunun icin, iiretim siirecinin her asamasinda gerekli onlemlerin alinmasi
gerekir. Yapim bittikten sonra kalite ile ilgilenmek yerine, her adimda diizeltme ve
iyilestirme calismalarinin yapilmasi, dretimin bir biitiin olarak diisiiniilmesi

gerekmektedir.
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Aciga citkmamis gereksinimlere uygunluk: miusterinin heniiz farkinda olmadiklan ve

dile getirmedikleri gereksinimlere uyum saglayabilmeli, ¢6ziim iiretebilmelidir.

Yapim asamasi, teknik kalite boyutunun 6ne ¢iktigi bir evre olarak belirlenmektedir.
Bu asamada kaliteyi etkileyen en onemli iki faktor, planlama ve tasarim asamasindan
gelen verilerdir. Planlama asamasindaki taktik kararlar ve organizasyonlar yapim

siirecini dogrudan etkileyen bir 6zellik tasirlar.

° Kullammm asamasi (performans kalitesi) : Yapi1 iiretim siirecinin alt
safhalar1 olan planlama, tasarim, yapim ve kullamim asamalar birbirleriyle etkilesim
altindadir. Kullanim agamasini kalite degerlendirmesi, yapinin performans kalitesini
belirlemekle ortaya c¢ikmaktadir. Performans kalitesi iiretim ve satis sonrasinda
isletme ve iiriin giivencesi kapsamindaki kalitedir. Uriiniin elde edilebilme kolayligi,
giivenilir olusu, siirekliligi, satis sonrasinda kullanici sorunlarina hemen ¢6ziim
getirme gibi faktorleri icerir. Performans kalitesi, tiretim sonrast yani kullanim
asamasinda ortaya c¢ikmaktadir ve genel olarak bir iriiniin nitelikleri ve

yeteneklerinin belirlenmesine iliskin bir kavramdir.

Performans kavrami;

e Kullanict ihtiyaglarindan, bilimsel yontemlerle ortaya cikarilan kriterleri
kullanarak,

e Biitiin dis etkileri ve ic iliskileri gdz oniine alarak,

e ihtiyaclar1 karsilayacak somut ¢oziimlerden bagimsiz kalarak, bir iiriinii belirleme

ve degerlendirmeye imkan saglamaktadir [20].

Performans kelimesini tanimlamak gerekirse; yapi, yapi bileseni ve gerecinin tiim
cevre kosullarimin etkileri altinda davranisidir. Ayrica yapi ve yapi bilesenlerinin

davraniglarinin, kullanici isteklerini karsilama diizeyidir.
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Performans kalitesi, yapimin performans diizeyinin belirlenmesinden sonra, yapim
siirecinde ve sonrasinda ilk basta belirlenen oOlgiitlere ne denli cevap verebildiginin,

varsa problemli noktalarin tespiti ve ¢oziimiinii igerir.

Sonug olarak, bir iiriin veya hizmetin kalitesinden s6z edilebilmesi icin, planlama,
tasarim, yapim ve kullanim (performans) kalitesi géz Oniinde bulundurulmalidir.
Dolayisiyla bir iiriiniin kalitesi, kullanict gereksinimlerini miimkiin olan en ekonomik
diizeyde ve en kisa siirede karsilamayr amaclayan, miihendislik ve imalat
karakteristiklerinin bilesiminden olugmaktadir. Tezde iizerinde durulan kullanim

asamasinda ortaya ¢ikan yapinin performans kalitesidir.

4.3. Yapida Kalite Kavramm

Yapinin kalitesi iki grupta incelenebilir [21]:

e Yapimn Objektif Kalitesi: Yapida tamamen veya kismen bulunmak
zorunlulugunda olan ve yapimn en kiigiik fonksiyonel elemanlarindan biitiiniine
kadar, dar anlamda ise madde ile ilgili kalitesidir.

e  Yapimin Subjektif Kalitesi: Toplumun sosyo-ekonomik durumu, deger yargilari,
gelenekleri, kendisine has Ozellikleri, cevrenin sanatkar etkilemesiyle ve

problemi ele alis sekline tesir etmesiyle olusan kalitedir.

Yapida ideal durumun olusmast icin hem objektif hem de subjektif kalitenin var
olmas1 gereklidir. Fakat bir yap1 cok sanatsal bir deger tasimasa da, minimum
seviyede “objektif kaliteyi” biinyesinde bulundurmalidir. Bu sinir, agagida anlatilan,
yap1 icin gerekli fonksiyonlar1 yerine getirmenin, ihtiyaclar1 karsilama derecesinin
kabul edilebilecek asgari siniridir. Bu sinirin altinda elde edilecek kalite, yiiksek
maliyet, yapida ¢okme olmasi ve toplumun deger kayiplarina ugramasina yol acabilir
[21]. Kalite kosullarin1 belirleyecek standartlar, performans standartlar1 olacak ve
boylece hem kaynak israfi azaltilip, hem de kullanilan malzemelerin performanslari

bilineceginden kalite kontrolii de kolaylasacaktir.
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Yapinin kalitesi, yapinin fonksiyonlarina bagl olarak saptanan hedefleri nasil ve ne
derecede yerine getirdigine bagl olarak tamimlanabilir. Bir yapinin cevap vermesi

gereken temel fonksiyonlar ise, soyle aciklanabilir:

e Saglamlik Fonksiyonu: Yapida saglamhik, yapiin kendisine ait ve
fonksiyonlarindan ileri gelen her tiirlii diisey ve yatay kuvvetler altinda ayakta
kalabilmesi ve bu kuvvetlere kars1 yeterli mukavemeti gosterebilmesidir.

e Estetik Fonksiyonlar: Yapida estetik, yapinin goriintisii ile ilgili 6zelliklerinin
insanlarin duyularina seslenebilme yetenegidir.

¢ Ekonomik Fonksiyonlar:: Yapida ekonomi, yapmin ayni zamanda minimum
maliyeti saglamasidir.

e Kullanim Fonksiyonlar:: Yapida kullanim ve yasam standartlarinin yiiksek
olmasi, yani yapinin kullanim acisindan kaliteli olmasi, yapinin bazi yasamsal
kriterleri yerine getirmesiyle miimkiin olabilir. Bu kriterler 1s1, nem, ses, 1s1ya
dayaniklilik olarak sayilabilir. Tiim bu sartlar1 yerine getiren yapilar kullanim

fonksiyonu acisindan kaliteli sayilirlar.

Performans 6zellikleri yapinin kalitesini ortaya koymaktadir. Kullanicilar i¢in en iist
diizey konforun saglanmasi icin hedeflenen performans kriterleri yapiin cevap
vermesi gereken fonksiyonlari olusturacak ve bir sonraki boliimde anlatilan yapinin

kalite boyutlarini ortaya koyacaktir.

4.4. Yapida Kalite Olciitleri

Insaat sektoriinde yapinmn kalitesi nihai kullanicinin bu yapr ile ilgili beklenti ve
ihtiyaglarinin ne derece karsilandigina baghdir. Ne var ki, ihale ile alinarak
gerceklestirilen bir yapinin kullanicis1 baglangicta bilinmemektedir. Kullanicilarin
kendi gereksinmeleri i¢in belirledikleri baz1 kriterler vardir. Bu kriterler (dl¢iitler)
yapidaki kalite boyutlarini olusturmaktadir. Kalite ¢ok boyutlu bir kavram olup, bu

boyutlar kalitenin tamimlanmasina ait faktorleri olusturmaktadir. Kalitenin biitiin
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boyutlarini iceren Ozellikler bir profesor ve kalite konusunda uzman olan Garvin

tarafindan tanimlanmistir. Buna gore kalitenin boyutlan su sekildedir [22]:

1. Islevsellik: Yapin islevine uygun olmasi yani kendisinden beklenenleri yerine
getirebilmesi gerekir. Yapiyr meydana getiren elemanlarin ve mekanlarin
ozellikleri yap1 kalitesini biiyiik Olgiide etkiler. Bu 6zelliklerin insan ihtiyaclar
dogrultusunda, beklenen seviyelerde saglanmasi, o yapmn Kkaliteli olma
kosullarmin en 6nemlisini saglamis olur. Yapida islevsellik, onun temel varlik
nedenlerini olusturan gereksinmeleri kapsamaktadir. Bu acidan yapinmin
karsilamas1 zorunlu olan gereksinimler; yapida yer almasi gereken kisisel ve
toplumsal etkinliklerin gerektirdigi mekanlar1 ve donanimlar1 saglamaktir. S6z
konusu gereksinime iliskin gostergeler mekan boyutlar ve iliskileri; mobilya ve
kullanilacak araglarin tiir, say1 ve iliskileri; elektrik, iletisim donanimi ve sihhi
tesisatin malzeme, konum ve baglantilar1 gibi degiskenler olarak belirlenebilir.
Ayrica kullanicimin  diger kisi, topluluk ya da hayvanlardan gelebilecek

saldirilardan korunmasidir [23].

2. Uygunluk: Bir yapiy1 olusturan elemanlar, yapinin bi¢imi, tasiyici sistemi ve
yapiminda kullanilan malzemeler yapidan beklenenlerle uyumlu olmalidir. Yapi
sadece kendi igcinde degil insa edildigi yerin cevre dokusuyla da uyusmali ve
biitiinlesmelidir. Ayrica yap1 kullanicilarin sosyo-ekonomik ve kiiltiirel durumuyla
da uyumlu olmalidir. Tiim bunlarin saglanabilmesi i¢in yapinin daha tasarim
asamasinda detayli arastirmalar yapilmali ve elde edilen bilgiler dogru
yontemlerle degerlendirilmelidir. Bununla beraber yapinin kullanim Omriiniin

belirlenen 6zelliklere, sartnamelere ve standartlara uygunluk derecesidir.

3. Giivenilirlik: Kaliteli iirtin kavramina genel acidan bakildiginda, {iriiniin
kendisinden beklenenleri yerine getirecegine karsi giiven vermesi gerekir. Bu,
yap1 agisindan da gecerlidir. Yani yapinin kullanimi sirasinda kullaniciya belirli
bir giiven vermesi gerekir. Yapinmin giivenirligi, kullamim Omrii igindeki
performansinin  siirekliligi anlamina gelmektedir. Bu, Oncelikle yapinin

gorevlerini yerine getirebilme giivencesidir. Yapi elemanlar ya da bilesenleri belli
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iglevleri belirlenen siire i¢inde yerine getirmek zorundadir. Mal ve can emniyeti
bakimindan, yapinin saglamligi, kullanilan malzemelerin bozulmazligi ve insan

sagligina uygunlugu kullaniciya giiven vermelidir.

. Dayanmiklilik: Yapmin dayanikliligi da kalite kavraminda Onemli bir yer tutar.
Yapinin biitiiniiniin, kullanilan malzemelerin ve olusturulan detaylarin olabilecek
en uzun vadede ilk giinkii performanslarim1 korumalar1 onemlidir. Dayamklilik
boyutu yapinin kullanilabilir omriiniin uzunlugudur. Ayrica {iiriiniin Onceden
belirlenen siire i¢inde ariza yapmamasit ve dig kuvvetlerin etkisi altinda islevini
gerceklestirme derecesi olarak da tanimlanabilir. Yapinin {iretim biciminin ve
kullanilan malzemelerin, fiziksel konfor kosullari olan, su-nem denetimini,
higrotermik denetimi, ve giiriiltii denetimini saglamasi da gerekmektedir.
Dayaniklilik unsuru igerisinde ayn1 zamanda giivenlik boyutunun da yer almasi
gerekmektedir. Yapida giivenlik ise; yapinin liretimi veya kullamimindan dolay1
kullanict sagligina bir zarar gelmemesini ifade etmektedir [16]. Kisa siirede
yipranan, onarim ya da degistirme gerektiren malzemeler ve yapi elemanlar

yapinin kalitesiz olarak algilanmasina ve tanimlanmasina sebep olur.

. Faydalilik: Servis yapilabilirlik, binada olusabilecek sorunlarin ¢dziimiiniin kolay
olabilmesi icin gerekli ozelliklerin varligidir. Ornegin catida olusabilecek bir
sorunda, tamir yapacak olan kisinin ¢atiya kolaylikla ulagabilmesi, ¢at1 arasinda
tamirat icin gerekli boslugun bulunmasi, vb. 6zellikler 6nceden diisiiniilmelidir.
Bir baska 6rnek ise yangin merdiveninin varligi, yeri, kolay ulasilabilir olmas,
standartlara uygunlugudur. Bir binada, binanin émrii uzadikca sorunlarin ortaya
cikmasi kacimilmazdir. Bu sorunlarin en kisa zamanda, kolayca ¢oziilebilmesi i¢in

daha dnceden ¢oziimlerin iiretilmis olmasi binanin kalitesini de etkileyecektir.

. Estetik: Uriin yani yapimi bitmis binada kalite acisindan 6nem kazanan bir baska
ozellik ise estetiktir. Bina, insanlarin begeni duygularina hitap etmeli ve gorsel
zevklerini tatmin etmelidir. Bu, yapilan tasarim, kullanmilan malzemeler,
malzemelerin uyumu ve gecislerinin iyi ¢Oziimlenmis olmasi ile ilgili bir

kavramdir. Estetik kelimesi genellikle mimari ile birlikte anilan en Onemli
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terimlerden biridir ve anlami “duyulara seslenebilme yetenegidir’. Dogal olarak
zevkler birbirinden farkliliklar gosterecektir. Onemli olan bu farkli beklentilerin
miimkiin olabildigince ¢oguna cevap verebilmektir. Bu yiizden yapida estetik

unsuru kalitenin subjektif boyutunu icermektedir.

7. Goriinen (Algilanan) Kalite: Goriinen kalite yapinin disaridan algilandigi halidir
ve goreceli bir kavramdir. Bunun sebebi deger duygularinin insandan insana farkli
olabilmesidir. Kalite yonetimini uygulayan bir ingaat sirketinde, {retecegi
yapilarda goriinen kalitenin nasil degerlendirilecegi, bu degerlendirmenin nasil
belirlenecegi, algilanan kalitede arzu edilene ulasilamamasi halinde neler
yapilacagina dair bir sistem bulunmalidir. Goreceli bir kavram olmasi nedeniyle

bu unsur da kalitenin subjektif boyutunu icermektedir.

8. Ozellikler: Bir yapinin bilesenlerinin yapisal, teknolojik o6zellikleri, onun
kalitesini etkilemektedir. Yapinin striiktiirii i¢in secilen sistem, insasi igin
kullanilan teknoloji, yapt malzemeleri, bunlarin birbiriyle uyumu, yapi elemanlari

birlesim yerleri ve detaylarin ¢6ziim sekli kaliteyi etkileyen 6zelliklerdir.

Kalite ile ilgili unutulmamasi1 gereken en ©nemli husus kalitenin her zaman
kullanicinmin isteklerine dayandigi ve onlarla 6l¢iildiigii olmalidir. Yani kalite kisaca
miisteri ihtiyaglarimin tatminidir. Tezde buraya kadar tezin kalite kavramina bakis
acis1 ele alinmistir. Yapida kalite kavraminin ele alimis sekli kisaca Sekil 4.1° de
tablo haline cevrilmistir. Bu tablo ilerde Boliim 6.2.3’de degerlendirme ol¢iitlerinin
belirlenmesinde ve anket sorularinin hazirlanmasinda yardimci olacaktir. Tezde
diisiik kalitenin hane halki iizerindeki etkisini belirlemek amaciyla kalite maliyetleri
de hesaplanacagindan bir sonraki boliimde diisiik kalitenin yol agtignr “kalite

maliyeti” konusu iizerinde durulmaktadir.
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5. KALITE MALIiYETLERI

5.1. Giris

19.Yiizyilin ikinci yarisindan itibaren, endiistriyel sistemin dogmasi ve iiretimde
bilyiik artiglarin meydana gelmesi, kalite ve maliyet kavramlarinin 6nemini bir anda
on plana ¢ikarmis ve bu alanda onemli gelismelerin dogmasina yol acmistir. Artik
miisteri ihtiyaglarim1 On planda tutan, kendisini siirekli yenileyen, verimli ve
ekonomik {retimi gerceklestiren sirketler hayatta kalabileceklerdir. Burada
ekonomik kelimesini agmak gerekirse; ekonomiklik: Belirli bir iiretim faktorii ile

maksimum uriini elde etmektir [24].

Kalite maliyet iligskisini dengede tutabilmek ve rekabet¢i yapiya ulasabilmek
sirketlerin biinyelerinde uyguladiklar1 yonetim modellerine bagh olmaya baslamistir.
Bu baglamda sirketlerin uyguladiklar iki yonetim modeli; klasik yonetim anlayisi ve
toplam kalite yonetimi anlayisidir. “Kalite Maliyetleri” ise meydana gelebilecek
hatalar1 6nleme amaciyla yiiriitillen faaliyetlerin, kalite muayenelerinin ve mamuliin
tiretim asamalarinda veya miisteriye tesliminden sonra goriilen hatalarin sonucunda

ortaya ¢ikan maliyetlerdir.

Kalite maliyetlerinin giindeme gelmesinin belki de en 6nemli nedeni, yiikselen
teknoloji ile iiretilen {riinlerin karmagikliinin artmasi, dolayisiyla Kkalite
maliyetlerinin  yiikselmesidir. Boylece, kalite masraflarinin  belirlenerek
azaltilmasinda kalite maliyetleri onemli bir mali kontrol araci olarak ortaya ¢ikmis

oldu.

5.2. Kalite Maliyetleri Neden Olciilmelidir ?

Kalite maliyetleri, organizasyonun cesitli merkezlerinde olusabilir. Ornegin
planlama, imalat, satis vb.. Yonetim, kalite maliyetlerini, iiretim, satis ya da kar ile

mukayese edebilir. Kalite maliyetleri ile ilgili bilgiler, yonetimin kalite sorunlarin ya
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da kalite yoluyla elde edilecek firsatlar1 belirlemesine 151k tutar. Eger bu bilgiler

toplanamaz ise, fark edilmeden biitcelerde ya da standartlarda sikisip kalirlar.

Kalite maliyetlerinin bilinmesi, yonetime bir mukayese imkan1 kazandirir ve yonetim
hangi daha 6nemli sorunun iizerine gidecegine daha kolay karar verebilir. Ayrica,
kalite maliyetleri bir kurulusun kalite hedeflerine ne olciide yaklastigini da

gosterebilir.

Kalite maliyeti, iiriin hatasindan kaynaklanan maliyettir ve hatanin ortaya cikartilip
onlenmesini icerir. Kalite maliyetleri, genellikle diisiik kalitenin var olmasindan
kaynaklanan maliyetler olarak tanimlanir. Ancak bir kalite maliyet sisteminin amaci,
sadece kalite maliyet verilerini 6lgmek ve toparlamak degil, kalitenin gelistirilmesine

de yardim etmektir [25].

Kalite maliyetlerini daha iyi anlayabilmek icin Oncelikle maliyet kavramina
deginmekte yarar olmaktadir. Bu amagla, dncelikle maliyet kavraminin tanimlanmast

ve sonrasinda ingaatta meydana gelen toplam maliyetlerin tanimlamalar1 yapilmustir.

5.3. Maliyet Kavramm

Maliyet kavrami ile ilgili bircok tamimlamalar yapilabilir. Bunlardan bazilarn

asagidaki gibidir:

“Uretimde bir mal elde edilinceye degin harcanan degerlerin toplamidir ” [24].

“Bir malin tiretilinceye kadar yapilmis olan harcamalarin biitiiniidiir ” [24].

“Belirli bir iiriinii elde edebilmek i¢in katlanilmak zorunda kalinan harcamalarin
(giderlerin) toplamidir [26].

“Bir malin iiretiminde kullanilan hammadde ve emekle, makine, amortisman, faiz
gibi masraflarin tutaridir” [27].

“Belli bir amaca yonelik faaliyetler i¢in tiiketilen mal veya hizmetlerin para ile

Olciilen degeridir  [28].
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Maliyet kavrami, maliyet hesab1 ile ilgili kaynaklarda iki farkli bicimde
tanimlanmaktadir:
e Deger Ol¢iisiine dayali maliyet kavrama,

e Nakit akisina dayali maliyet kavrama.

Deger olciistine dayali maliyet kavraminda maliyetler, tiiketilen mal ve hizmetlerin
para ile oOlgiilen degeri olarak tanimlanir [29]. Bina iiretiminde ise, ek maliyetler
olarak adlandirilir. Bu maliyetler amortisman, sermaye maliyetleri, kurumsal {icretler
ve firsat maliyetleri olarak ortaya c¢ikmaktadir. Nakit cikis1i gerektirmeyen

maliyetlerdir. Uretim hacmine gore degismez ve sabit maliyet grubuna girer.

Nakit akisina dayali maliyet kavraminda da maliyetler, bir iirlin birimine veya bir
donemin iiretimi ve siiriimiine baglh geri 6deme harcamalar1 veya alinan kredilerin
geri 6denmesi disindaki fiilen 6denen tiim harcamalar olarak tanimlanmaktadir [29].
Santiyede olusan maliyetler ve genel giderler, nakit cikis1 gerektiren maliyetler

grubuna girer.

5.3.1. insaat Toplam Maliyeti

Ihtiyacin belirlenmesi ile baslayan ve onun omriiniin sona ermesi ile biten siirecin
tamaminda yapilan harcamalarin toplamidir. Insaat toplam maliyeti, ihtiyacin
belirlenmesi ile baslayan, binanin 6mriiniin sona ermesiyle ortadan kaldirmada dahil
tiim siireclerde yapilan harcamalar gosteren maliyettir. Bu maliyet “proje maliyeti”
olarak da isimlendirilir. ik yatirim maliyeti, yapim maliyeti, kullanim maliyeti ve

yikim maliyetlerinden olusur.

1.11k yatirim maliveti :

Bina girisim evresinin baslangicindan, bina gerceklestirme evresinin sonuna kadar
olusan maliyetlerin toplamudir. ilk yatrim maliyetini, bina gerceklestirme

asamalarina gore siniflarsak, ii¢ grupta toplayabiliriz:
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e Girisim Maliyeti,
e Tasarlama Maliyeti,

e insaat Maliyeti

Girisim Maliyeti: Tasarlama Oncesi iglemlerden olusan maliyettir.

Tasarlama Maliyeti: Tiim tasarlama iglemlerinin (mimari, statik, makine, elektrik)

maliyetidir.

Insaat Maliyeti: Tiim insaat islemleriyle fiziksel yapimin var edilmesi icin

gerceklestirme maliyetleridir. Ikiye ayirabiliriz:

a) Nakit Cikist Gerektiren Maliyetler: Bu maliyetler, santiyede olusan maliyetler ve

genel giderler olmak iizere iki boliimde incelenebilir:

e Santiyede olusan maliyetler: Dolayli ve dolaysiz malzeme, isgiicii, ara¢c ve makine

maliyetleri ile ti¢iincii sahislarin maliyetlerinden olusur [30].

Bunlar1 kisaca ele almak gerekirse;

Malzeme maliyetleri: Hangi iiriin birimini olusturmak i¢in kullanildig1 saptanabilen
ve dogrudan dogruya yapmin biinyesine giren dolaysiz malzeme giderleri ile
tiretilmekte olan iiriiniin biinyesine girmeyen tamir-bakim malzemeleri ve yardimci
malzemelere iliskin olarak ortaya ¢ikan dolayli malzeme maliyetleri bu bashik altinda

toplanir [31].

Isgiicii maliyetleri: Hangi iiriin birimine sarf olundugu kolayca belirlenebilen

isgiiciine iliskin giderler, dolaysiz isgiicii maliyetleri olarak adlandirilir [32].
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Uciincii sahislarin maliyetleri: Tagima giderleri, alt yiiklenicilere 6denen miktarlar ile
ara¢, makine kiralar1 gibi yapilan isin miktar ile iligkili olmayip zaman uzunluguna

bagh olarak olusan maliyetler bu grupta yer alirlar [33].

Arag-makine tesis maliyeti: Isin yiiriimesi icin gerekli olan santiye yonetim binasi,
depo binalari, is¢i barinaklari, makine parki vs. gibi gecici yapilarla birlikte kamyon
ve benzeri makine ve araclarin bakim onarim maliyetleri ile kiigiik aletlerin satin

alinmasiyla ortaya ¢ikan maliyetlerdir.

Genel Giderler: Merkez binanin kirasi, servis giderleri, biiroda hangi is i¢in calistig
kesin olarak bilinmeyen personelin iicretleri gibi, dogrudan dogruya hangi proje icin
yapildig1 belli olmayan harcamalardir. Sigorta iicretleri, fonlar ve vergiler bu gruba

dahildir.

b) Nakit Cikisi Gerektirmeyen Maliyetler: Bu tiir maliyetler, amortisman ve firsat
maliyetleri seklinde olusur. (Firsat Maliyeti: Isletmenin veya bina miisterisinin sinirl
kaynaklarim1 belli bir proje i¢in kullanilmasi nedeniyle kacirmis oldugu alternatif

projelerden elde edecegi kazanglar olarak tanimlanabilir [32].)

2. Kullanim maliyeti : Bina gergeklestirme evresinin sonundan baslayarak binanin

tim Omrii boyunca kullanilabilmesi i¢in yararli olan isletme, bakim-onarimdan

kaynaklanan maliyetlerdir.

3. Yok etme (yikim) maliveti : Belirli bir donem siiresince kullanilmig, 6mriinii

tamamlamis ve artik kullanilmast miimkiin olmayan binanin yikilmasi i¢in harcanan

paralart icerir.
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5.4. Kalite Maliyetlerinin Smiflandirilmasi

Kalite maliyetlerini iki ana sinifa ayirmak miimkiindiir:

e Kalite yatirnm maliyetleri,

e Kalite faaliyet maliyetleri [34].

5.4.1. Kalite yatirim maliyetleri

Kalite yatirim maliyetleri, iiriine kalite 6zelligini kazandiracak olan, laboratuar
araglari, test ve Olcme aletleri ve diger cihazlarm kullanimindan meydana gelen
asinma ve yipranmadan dogan maliyetler, diger bir ifadeyle amortisman olarak
yatirrm maliyetleri icerisinde yer alirlar. Kalite yatinm maliyetleri, kaliteli tiretim
yapmak adina laboratuar, 6lgme ve kontrol cihazlar, bina ve tesisat, makine ve

ekipman yapilan harcamalarin amortisman, faiz ve firsat maliyetleridir [35].

5.4.2. Kalite faaliyet maliyetleri

Kalite faaliyet maliyetleri, bir iirtiniin kalite diizeyinin tasarim asamasinda cesitli
aragtirma ve gelistirme c¢alismalar1 yapilarak belirlenmesi ve iiretim sonunda
tasarlanan kalitenin gerceklestirilmesi i¢cin gerekli kalite faaliyetlerinin yapilmasi,
iriiniin tasarim asamasinda belirlenen kaliteye uygun olmasi veya fazla sapmalar
nedeni ile bozuk, eksik veya hurda halindeki iiriiniin yeniden isleme alinmasi
faaliyetleriyle birlikte tiiketiciye satilan iiriinlerin satis sonrasi gerekli hizmetlerin
goriilmesi veya kullanim sirasinda ihtiyaglara cevap vermesi ya da kusurlu ¢ikmasi
halinde iadelerin ortaya ¢ikardigi maliyetler, kalite faaliyet maliyetlerini olustururlar

[35].

Kalite faaliyet maliyetleri asagidaki gibi siralanabilir.

a. Onleme Maliyetleri : Uygunsuz iiriiniin tiretilmesinin onlenmesidir.

b.Degerlendirme Maliyetleri : Uygunsuz iiriiniin sevk edilmeden belirlenmesidir.
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c. I¢ Basarisizlik Maliyetleri : (Isletme i¢i kusurlu iiretim) iiretilen malzemenin sevk
edilmeden 6nceki uygunsuz oldugu durumdur.
d. Dis Basarisizlik Maliyetleri: (Isletme dis1 kusurlu iiretim) Uygunsuz iiriiniin

miisteriye gonderilmesidir.

Onleme maliyetleri :

Kalitede bir uygunsuzlugu Onlemeye yonelik olarak, kalite sisteminin tasarimu,
kurulmas1 ve diizenlenmesi ile ilgili maliyetler, O©nleme maliyetlerini
olusturmaktadir. Basarisizik nedeniyle ortaya c¢ikan kalite maliyetlerinin
tekrarlanmasin1 6nlemek amaciyla yapilan faaliyetlerin maliyetleri de, ©nleme

maliyetleri kapsamindadir.

Onleme maliyetleri, hasar ve degerlendirme maliyetlerinin en aza indirgenebilmesi
icin yapilan harcamalarin maliyetleridir. Yani, ilerde ortaya cikabilecek herhangi bir
uygunsuzlugun olusumunu 6nleyebilmek amaciyla yapilan harcamalardir. Kisaca, bir
isin ilk defasinda ve dogru olarak yapilmasiyla elde edilen maliyetlerdir. Bu
bakimdan onleme maliyetleri sadece maliyet olarak degil, ayn1 zamanda yatirim

olarak da diistiniilmelidir.
Onleme maliyetleri asagidaki gibi tanimlanabilir (Juran) :
* Kusurlu iiretimi 6nlemek i¢in uygulanan faaliyetler,

* Basarisizliklar1 ve degerlendirmeleri sinirlandiran faaliyetler.

Degerlendirme maliyetleri :

Degerlendirme maliyetleri firmada {iriinii istenilen spesifikasyonlarda ve
toleranslarda tutmak igin katilan tiim muayene Olcme ve degerlendirme
maliyetleridir. Degerlendirme maliyetleri, iiriiniin kalite ile ilgili gereksinimlere
uygunlugunun saglanabilmesi (tiim islerin ilk defada dogru yapilip yapilmadiginin

kontrol edilmesi) icin yapilan ¢alismalara ait maliyetlerdir.
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I¢ basanisizlik (hasar) maliyetleri :

Uriinler miisteriye gonderilmeden once tespit edilen tiim kusurlarin ve kusurlularin

maliyetini icerir. Bunlar:

® Yeniden tasarim ya da yeniden ¢izim,
e Yapilmis isin yeni bastan kontrolii,

e Revizyonlar iizerinde ilgili gruplarla haberlesmelerdir.

Yukardaki her tic madde, saha arastirmasinda, yurt icindeki uygulamalarda yaygin
olarak karsilagilan, maliyeti arttiran basarisizliklardir. Bu basarisizliklar1 ortaya
cikmadan giderebilmek icin onleyici eylemler planlanmalidir. I¢ basarisizlik (hasar)
maliyetleri, gereksinimlere uygunsuzlugun bir sonucu olarak bir iiriiniin sahibine
teslim edilmeden o©nce ortaya c¢ikan kusurlarin diizeltilmesi icin harcanan
maliyetlerdir. Bu maliyetler, isin ilk defada ve dogru yapilmamasindan dolay1 ortaya

cikan maliyetlerden elde edilmektedir.

Dis basarisizlik (hasar) maliyetleri :

Gereksinimlere uygunsuzlugun bir sonucu olarak bir {iriiniin, sahibine tesliminden
sonra ortaya cikan eksiklik ve arizalar1 gidermek icin verilen servis ve kullanici

iliskileri maliyetleridir.

e isveren ihtiyaclarinin ve gereksinimlerinin yanlis yorumlanmasi (saha
arastirmalarinda, projenin gecikmesine neden olan 6nemli bir problem olarak
bulgulanmaistir),

e Kamuyu tehdit eden yapisal problemlere neden olmak,

e Sozlesmelerde hatalar yapmak,

e Ek taleplere neden olacak sekilde cizimler ve spesifikasyonlar arasinda
uyumsuzluklar,

e Farkli tasarim disiplinlerinin  koordinasyonunda yukaridakiler agisindan

basarisizlik. (Bu problem de saha arastirmalarinda bulgulanmistir.)
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1956°da kalite kavramim ilk tanimlayan Feigenbaum, kalite maliyetini asagida
belirtilen denklemlerle ifade etmektedir. Feigenbaum, biitiin kalite yOnetim
faaliyetlerini kapsayan “kalite kontrol” terimini genis bir anlamda kullanarak énleme

maliyetleri ile degerlendirme maliyetlerinin toplami olarak tanimlamaktadir [36].

Onleme maliyeti, iiretimden ©nce ve iiretim sirasinda olusan kalite kontrol
faaliyetlerinin maliyetini vermektedir. Degerlendirme maliyetleri iiretim esnasinda
ve sonrasinda kalite kontroliinii temin etmek amaciyla yapilan maliyetlerdir. Onleme
ve degerlendirmeye harcanan miktar iireticinin istegine bagli oldugundan, istege
baglh veya kontrol edilebilir maliyetler olarak kabul edilmektedir. Hasar,
gereksinimlerin karsilanmadigin1 gosterir. I¢c hasarlar iiretim faaliyetinde ortaya
cikmaktadir. Dis hasarlar ise {iriiniin kullaniciya tesliminden sonra ortaya
cikmaktadir. Sonug¢ olarak hasar maliyetleri ortaya cikabilen veya kontrol
edilemeyen maliyetler olarak tanimlanmaktadir. Feigenbaum (1983) tarafindan

onerilen kalite maliyetlerini olusturan unsurlar Sekil 5.1° de gosterilmektedir.

I Kalite |

Maliyetlen

Kalite
Yoneln
Maliyetleri

Basgansizlik
(Hasar)

Maliyetleri

I¢c Hasar
Maliyel

Onleme Degerlendirme
Mliyellen Maliyel

Dus Hasar
Maliyen

Sekil 5.1. Kalite maliyetleri [36]

Feigenbaum’ un gelistirdigi “Kalite Maliyetleri Raporlama Sistemi (Quality Cost

Reporting)” ile sistemin iiretim hatalarinin saptanmasi konusunda biiyiik avantajlar
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saglanmistir. Bunun sonucu olarak; kalite maliyetleri terimi yerine, kalite ile ilgili
maliyetler (Quality Related Costs) ya da olumsuzlugun daha da vurgulanmasi
acisindan kalitesizligin maliyeti (Cost of Poor Quality) terimleri kullanilmaya

baslanmaistir.
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6. TOPLU KONUTLARDA KULLANIM ASAMASI KALITE
DEGERLENDIRMESI
Ankara Eryaman 7.Etap Toplu Konut Uygulamasi

Giiniimiiz toplu konut uygulamalar1 Tiirkiye’deki konut sorununa ¢oziim bulmaya
caligirken, kalite kavraminin da tartisilmasini beraberinde getirmistir. Ciinkii alt ve
orta gelir grubuna yonelik toplu konut uygulamalarindaki amag, en az siirede en az
maliyetle konut iiretmek oldugundan, toplu konut binalarinin yapildiktan kisa bir
siire sonra hasarli hale gelmeleri, konutta kullanilan kalitesiz malzemelerin ortaya

cikardig1 kusurlar ilk akla gelen kalite bozukluklarindan bazilaridir.

Isin ilk seferinde dogru yapilmamasindan dogan aksakliklar kullanim maliyetlerini
tahmin edilemeyecek seviyelere cikarabilmekte ve zaten bilyiik maddi sikintilar
icerisinde bulunan hane halkinin konuta yerlesiminden hemen sonraki donemlerinde
ortaya cikmaya baslayan bu maliyetler karsisinda ilave bir finansal yiikiin altina
girmektedir. Bunu saglayamayan hane halklar ise ortaya ¢ikan diisiik kaliteden
dolay1 meydana gelen olumsuzluklar1 ya kabullenmekte ya da kendi imkanlar

dogrultusunda ¢6zmeye calismaktadir.

6.1. Arastirmanin Amaci

Toplu konut iiretiminde amag, gereken konut gereksinimini hizli iiretim ve birim
maliyeti diisiirmek yoluyla karsilamak iken konut binalarinda kalitenin diistiigii
gozden kagmis ya da ihmal edilmistir. Giiniimiizde artik hizli {iretim, tiinel kalip
teknolojisiyle yapilmaktadir. Tiinel kalip teknolojisinin yapi iiretiminde avantajlar
oldugu kadar dezavantajlar1 da bulunmaktadir. Tezde tiinel kalip teknolojisinin
detaylarina inilmemektedir. Fakat kullanim siirecindeki sorunlarin kaynagi
incelenirken tiinel kalip teknolojisinin yarattig1 sorunlar da géz ardi edilmemektedir.
Yapinin kullamim siirecinde degerlendirmeler gerektigi kadar yapilmadigindan, toplu
konutlarda yasayan insanlarin konutlar ile ilgili niteliksel problemler ve bunlarin
kullanicilar {izerine etkilerine iliskin tam bir bilgi toplanamamistir. Mevcut

konutlarin durumu ve yarattiklar1 sorunlar, gelistirilecek degerlendirme yontemleri
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ve bundan sonra iiretilecek konut toplulugu ve konut birimlerinde aranacak

niteliklerin neler olmas1 gerektigi tilkemizde geri planda birakilmaktadir.

“Kalite”, standartlara, istenen 6zelliklere uygunluk olarak tanimlanabilir. Kalite ile
ilgili unutulmamasi1 gereken en ©nemli husus kalitenin her zaman kullanicinin
isteklerine dayandigi ve onlarla ol¢iildiigii olmalidir. Yani kalite kisaca miisteri
ihtiya¢lariin tatminidir. Toplu konutlarin tasarim ve yapimina yonelik standartlarin
olmadigi, kullanicisinin belli olmadigi bir ortamda kalitenin saglanmasi fiziksel
Olciitlerin belirlenmesiyle miimkiin olmaktadir. Ayrica toplu konut insaatlarinda
diisiik kalite nedeniyle kullanicinin tatmin olmadigi, kullanim déneminin hemen ilk
yillarindan itibaren baslamak iizere yogun bir yenileme, degistirme ve ekleme siireci
icerisine girildigi, boylece zaten maddi ag¢idan zor durumda bulunan hane halkinin
yeniden maddi bir darbogaza girdigi, 6te yandan degistirme/ yenileme olanagina
maddi nedenlerden dolay1 sahip olamayan hane halkinin ise basit/ ucuz ve uygun
olmayan yontemlerle olaya yaklastigi ve bunun kalite ve yasam konforunu daha da

disiirdiigii gozlemlenmektedir.

Bu nedenlerle tezin amaci, secilen pilot bir toplu konut alaninda, kullanici
degerlendirmesi yoOntemiyle, toplu konutlarda ortaya c¢ikan sorunlarin nelerden
kaynaklandiginin saptanmasi ve ileride yapilacak toplu konut projelerine girdi
vermesi icin tasarim ve yapim evrelerine kalite degerlendirme verileri/6lciitleri
olusturmaktir. Bu amagla, tezin 4. Boliim’iinde ele alinan kalite olciitleri 1s181nda
amacg, secilen toplu konut alaninda kullanim asamasi kalite degerlendirmesi
yapmaktir. Alt amag olarak ise; diisiik kalite maliyetinin hesaplanmasi ve kullanicilar

tizerindeki etkisini saptamaktir.

6.2. Arastirmanin Yontemi

Arastirmanin yontemi, kullanic1 gozii ve uzman (mimar) yorumuyla toplu konutlara
yonelik bir analiz kurgulanmistir. Yapi1 bilesenlerinin mevcut kalitesinin
degerlendirilmesi yapilmistir. Bu baglamda, miilakat, anket ve yerinde uzman

gozilyle incelemelerin yardimiyla, kullanicinin mekan igerisinde, gozle gorerek
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algiladig1 yap1 bilesenlerinin bitis ylizeylerine ve bunlarin kullaniminda karsilasilan
sorunlar tespit edilmistir. Tespit edilen sorunlarin ve bu sorunlara yonelik yapilmis

olan degisikliklerin nedenleri uzman (mimar) goziiyle yorumlanmaistir.

Arastirmada oncelikle alan arastirmasi yapilacak bolge tespit edilmis, yonetimiyle
irtibata gecilip toplu konut ile ilgili genel bilgiler ve yasanan sorunlar hususunda bir
miilakat gergeklestirilmistir [Bkz. EK-2]. Yapilan miilakatlar 1s1iginda, kullanim
asamast kalite degerlendirmesini yapabilmek icin, kullanicilarla yapilacak anket
sorular1 hazirlanmis ve uygulanmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda analiz

caligsmas1 yapilarak sonuclar degerlendirilmistir.

6.2.1. Alan calismasi yapilacak bolgenin tespiti

Aragtirma alani olarak TOKI tarafindan yiiklenici firma Ve-Na Miiteahhitlik’ e
verilen Ankara Eryaman 7. Etap Toplu Konut uygulamasi secilmistir. Alan

seciminde degerlendirilen Slciitler sunlardir:

v Toplu konut olmasi,

v" Alt ve orta gelir grubuna yonelik olmasi,

v Heniiz ii¢ yillik kullanim siiresine sahip olmasi (Boylece elde edilen veriler
tasarim ve yapim agsamasindaki kalitesizlikleri daha net agiga vuracaktir.),

v Yonetimin veri toplamada yardimei olmasidir [37].
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Resim 6.1. Eryaman 7. etap toplu konutlarinin vaziyet planlart
a) Vaziyet plan1  b) Peyzaj tasarim plani
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6.2.2. Eryaman 7. etap toplu konut alaninin tanimlanmasi

Eryaman toplu konut alani, Ankara’ya 20 km uzaklikta yer alan bir yerlesim
bolgesidir. Eryaman 7. Etap 2.Grupta, 04.06.2004 yilinda yapimina baglanan
12.07.2005 tarihinde tamamlanip kullanicilarina teslim edilen, 46465 ada 1 parselde
olan ve toplam kullanilan konut alan1 48413.20 m? olan, toplu konutun yapimini
yiiklenici firma Ve-Na Miiteahhitlik yiiklenmistir. Bolgede yer alan konutlar yapim

teknigi olarak tiinel kalip yontemiyle iiretilmistir.

Bolgede 13 bloktan olusan toplam 440 konut yer almaktadir. Bu bloklardan 6’s1 tip
B, zemin+8 kattir. B tipi bloklarin zemin oturumu 596 m’ olup, toplam kullanilan
konut alan1 3961.08 m* dir. Diger 7 blok ise tip B1, zemin+7 kattir. B1 tipi bloklarin
da zemin oturumu 596 m* olup, toplam kullanilan konut alan1 3520.96 m* dir [Bkz.

EK-1].

UYGULANMIS OLAN KONUT TIPI

BLOK TIPl =B

Sekil 6.2. Anket yapilan konut tipolojisi



46

B tipi konutlar zemin+8 kat yani toplam 9 kathidir ve sadece 1 bodrum kati
bulunmaktadir. B tipi bloklarda toplam 36 daire, 2 asansor, 1 yangin merdiveni ve
yangindan korunumlu bir normal merdiven yer almaktadir. Her katta 4 daire
bulunmaktadir. Daireler bir salon ve ii¢ yatak odasi olmak iizere net 110.03 m? alana

sahiptir (Sekil 6.1). Banyo ve tuvalet hacimleri ayr1 tertiplenmistir.

B1 tipi konutlar zemin+7 kat yani toplam 8 katlidir ve 1 bodrum kati bulunmaktadir.
B1 tipi bloklar, B tipi bloklarla aymi 6zellikleri tasimaktadirlar. B1 tipi bloklarda
toplam daire sayis1 32°dir ve her katta 4 daire bulunmaktadir. Daireler bir salon ve ii¢
yatak odasi olmak iizere net 110.03 m” alana sahiptir (Sekil 6.1). Banyo ve tuvalet
hacimleri ayn tertiplenmistir. Konut tiplerinin icerdikleri tek farklilik kat adetleridir.

Onun disinda kat planlar1 ve daire i¢ plan tertipleri aymdir [Bkz EK-1].

FITFETEE

Resim 6.2. Anket yapilan konutlarin goriiniisii
a) Z+8 katli bloklarinin goriiniisii



Resim 6.2 (Devam). Anket yapilan konutlarin goriiniisii
b) Z+7 katli bloklarin goériiniisii

Cizelge 6.1. Anket yapilan konutlarin genel 6zellikleri

ANKET YAPILAN KONUTUN
Blok Blok | Kat Uret. | Konut

Adi Tipi | Adedi | Bigimi | Tipi | M2
B-1 B Z+8 | TK. | 3+1 110.03
B-2 B Z+8 | TK. | 3+1 110.03
B-3 B Z+8 | TK. | 3+1 110.03
B-4 B Z+8 | TK. | 3+1 110.03
B-5 B Z+8 | TK. | 3+1 110.03
B-6 B Z+8 | TK. | 3+1 110.03
B1-7 Bl |z+7 [TK. |3+l 110.03
BI-8 Bl |z+7 [TK. |3+l 110.03
B1-9 Bl |Z+7 |TK. |3+l 110.03
BI-10 Bl |Zz+7 |TK. |3+l 110.03
BI-11 Bl |z+7 [TK. |3+1 110.03
BI-12 Bl |z+7 [TK. |3+1 110.03
B1-13 Bl |z+7 |[TK. |3+l 110.03

47
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6.2.3. Degerlendirme olgiitlerinin belirlenmesi ve anket sorularimin hazirlanmasi

Tezde kullamim asamasi kalite degerlendirme Olgiitleri tezin 4. Bolim’iinde
belirlenen olgiitler 1s181inda anket sorular1 hazirlanmistir. Yapiyla ilgili bu detaylara
girmeden anket sorularinin ilk asamasindan bahsetmek gerekirse; sorular
hazirlanirken 6ncelikle, alan arastirmasi yapilacak bolgedeki toplu konut
yoneticileriyle bir 6n goriisme yapilarak toplu konut ve sorunlart hakkinda bir 6n

bilgi elde edilmistir.

Ankette Oncelikle konuta ait yapisal Ozelligini, tipolojisini belirleyecek sorular
hazirlanmig, sonrasinda toplu konutta yasayan hane halki kompozisyonunu
belirlemek amacli sorular hazirlanmistir. Kullanici 6zelliklerini belirlemek amaciyla
gelir gruplar olusturulmus hane halkinin sayisi, egitim durumu, calisma durumunu

o0grenmek amacli sorular sorulmustur.

Anketin yapiyla ilgili sorular1 hazirlanirken, yapiyla ilgili sorunlar1 saptamak
amaciyla once yapi bilesenlerine ayrilmistir. Bu bilegenler tezde performans olgiitleri
olarak belirlenen islevsellik, uygunluk, giivenilirlik, dayamiklilik, faydalilik ve
ozellikler basliklart altinda kullanici yorumu ve uzman goziiyle incelenmistir [Bkz.

Sekil 4.1].

Yap1 bilesenleri olusturulurken, bilindigi gibi yap1 kendisini meydana getiren
sistemlere ve bu sistemlerin yapidaki fonksiyonlarina gore;

e Tasiyici sistemler,

e Tamamlayici sistemler,

e Tesisatlar,

olmak tizere ii¢c fonksiyonel kisma ayrilir [38].

Tamamlayic1 sistemler, tasiyici sistemlerin yiizeylerini kaplayan, fonksiyon olarak
kullanir hale getiren ve yapiya estetik deger katan elemanlar olarak tanimlanir.

Yapilan yapilarda tasiyici sistemi incelemek kullanicinin gozlem alaninin disinda
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kaldigindan dolay1 alan aragtirmasinin yapildigi toplu konutlarda tamamlayict
sistemler aragtinlmigtir. Anket aragtirmasinda kullanilan bu tamamlayici sistemlerin

elemanlarim agagidaki gibi siralayabiliriz:

Her tiirlii yiizey kaplamalar1 (taban, tavan, duvar),

Her tiirlii depolama elemanlar (sabit dolaplar, mutfak, gomme dolap..vb.),

Kapilar

Pencereler,

[zolasyon uygulamalari,

Dekoratif uygulamalar [38].

Bu alt sistem elemanlarinin direkt olarak yapinin fonksiyonelligini, kullanishiligim ve
estetik biitiinliigiinii etkilemesi, icinde yasayanlarin da olumlu veya olumsuz olarak
psikolojik durumunu biiyiik oranda etkilemesi ve dolayisiyla yapinin yasam konforu
izerine etkisini belirleyen elemanlar olmasi amaciyla anket calismasinda bu alt
sistem yap1 bilesenleri ve sorunlarina yonelik sorular hazirlanmistir. Bu bilesenler
her bir mekan (salon, mutfak, oturma odasi, yatak odasi, banyo, wc antre, balkon)
icin ayn ayr ele alinmistir. Sorular kullanicilara yoneltilirken sikayetlerinin olup
olmadig1, konutta bu elemanlarla ilgili bir degisiklik yapilip yapilmadig: ve yapilan

ya da yapilmak istenen degisikliklerin nedenleriyle ilgili sorular da sorulmustur.

Anket, alan calismasi yapilan toplu konutun biitiin bloklarinda uygulanmistir. Daha
once de belirtildigi gibi toplu konut toplam 13 blok ve 440 daireden olusmaktadir.
Bu dairelerden 420’sinde oturan mevcut olup, 20’si bostur. Anket, 420 hanenin
tamaminda yiiz ylize goriisme seklinde yapilmistir. Bu yoOntemle anketler
cevaplandirilmigtir. Fakat 5 hane ankete katilmak istemediklerini bildirmislerdir.
Yapilan goriismelerin hafta sonu olmasi itibariyle, anket cogunlukla aile reisleri
tarafindan cevaplandirilmistir. Aile reisinin olmadig1 hanelerde de evin hanim1 anketi

yanitlamistir. Anket uygulama siireci yaklasik 1 ay1 almistir. Uygulanan ankette;



Konutun yapisal 6zelligi
Konut tipolojisi

Hane halki kompozisyonu

Yapiyla ilgili sorular yer almaktadir.

Cizelge 6.2. Yapiyla ilgili sorularin derlenmesi

MEKANLAR
YAPILAN DEGISIKLIKLER
<
= |E zl~ 7 é o | 2 g
EISESES|E|z2|| 2
A SOl | < |m| 2| m
Kap1 dogramalar1
Kapr kilitleri
Kapr kollar1

Pencere dogramalart
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Stor / panjur yapmak

Koruma amagli demir eklemek

Duvarlar1 yikip yeniden yapmak

Duvar sivalarinin egriligini

diizeltmek

Badanay1 / plastik / yagliboya haline

doniistiirmek

Yer dosemesini degistirmek

PERFORMANS
OLCUTLERI
¢ [SLEVSELLIK
e UYGUNLUK

e GUVENILIRLIK

* DAYANIKLILIK
* FAYDALILIK
¢ OZELLIKLER

Esik

Stipiirgelik

Kalorifer petegi eklemek/degistirmek

Elektrik tesisati

Elektrik prizleri

Elektrik anahtarlar

Tavan ile  duvar  birlesimine

kartonpiyer eklemek

Dolap ilave etmek

Eviyeyi degistirmek

Tezgah eklemek/degistirmek

Musluk degistirmek

Aspirator eklemek/degistirmek

Sofben/kombi tesisatini degistirmek

Fayans eklemek/degistirmek

Lavabo degistirmek
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Cizelge 6.2 (Devam). Yapiyla ilgili sorularin derlenmesi

Kiivet/dusakabin eklemek/degistirmek

Ayna eklemek/degistirmek
Askilik eklemek/degistirmek

Klozet eklemek/degistirmek

Balkon parapet yiiksekligini
degistirmek

Balkon korkuluklarin: degistirmek

Balkonun kapatilmasi

Kisaca ozetlemek gerekirse, anket formu 6rnegi EK-3’de sunulan anket ¢aligmasi ile;

Konutun genel 6zellikleri,
Kullanicilarin genel 6zellikleri,

Konutta karsilagilan sorunlar,

Lol

Konuta tasinmadan Once/ tasindiktan sonra yapilan degisiklikler ve nedenleri

irdelenerek kullanim sirasinda goze carpan diisiik kalite irdelenmistir.

6.2.4. Degiskenlerin diizenlenmesi

Anket calismasinda acik uglu sorularla simirli sorular kullanildigindan, degiskenlerin
diizenlenilmesinde de kategori degiskenler ve kukla degiskenler kullamilmistir. Agik
uclu sorular daha ¢ok yanitlarin serbestce ve genis kapsamli olarak verildigi, akla
gelmeyen yanitlar icin “diger” seceneginin oldugu soru tipleridir. Bu tarz sorular
degerlendirilme yapilirken kategori degiskenler olarak nitelendirilmistir ve bos

yanitlar degerlendirmeye alinmamaisgtir.

Anket calismasinda kullanilan bir diger soru ¢esidi de siirli sorulardir. Sinirh
sorular, yanitlarin iki veya daha ¢ok secenek arasindan segilebildigi ve genellikle
“evet / hayir” yamitlarindan olusan soru tipleridir. Bu sorular kukla degiskenler
olarak nitelendirilip o sekilde degerlendirilmistir. “Hayir” yanitlarma (0) ve “Evet”

yanitlaria (1) degeri verilmistir. Yine bos yanitlar degerlendirmeye alinmamaistir.
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Yontem: Anket sonuclar bilgisayar degerlendirme yontemiyle degerlendirilmistir.
Bloklar ayr1 ayri degisken olarak ele alinmigtir. Bu durum her bloktaki yapi
bilesenlerinin karsilagtinlmasina olanak saglamistir. Bilgisayara girilen anket

sonuclari, Microsoft Excel programinda grafiklestirilmistir.

Degiskenlerin Karsilikli Karsilastirilmasi: Elde edilen degiskenler, calisma yapilan
her blok i¢in ayr1 degerlendirilmistir. Bu degerlendirmeyle yapi bilesenlerinden
duyulan rahatsizlik veya memnuniyetin daha ¢ok hangi blokta oldugunu kolayca
gdrmemizi saglamistir. Ayn1 zamanda bu degiskenler, konut i¢indeki her bir mahal
icin de ayn degerlendirildiginden konutlarda yapilan degisikliklerin mahaller bazinda

karsilastirilabilmesine olanak saglamistir.



53

7. BULGULAR

7.1. Hane Halki Kompozisyonu

Anket uygulanan toplu konutta 440 dairenin 420 dairesi kullamimda 20 dairesi
bostur. Toplu konutta yasayan toplam hane halki sayis1 1552 ‘dir. Hane halkinin
yapist incelendiginde (Bkz. EK-4, Cizelge 7.1) toplu konut niifusunun ¢cogunlugunu
%?29.3 oranla 22-35 yas arast geng kitlenin olusturdugu, sonrasinda bunu %?25.4 ile
36-50 yas arasi orta yas kitlesinin, %15.1 ile 6-15 yas arasi, %10.7 ile 16-21 yas
arasi, %10.5 ile 0-5 yas arasi, %5.8 ile 51-60 yas arasi, %3.2 ile 61 yas ve iizeri
insanlarin olusturdugu gozlemlenmektedir. Goriildiigii gibi konut alanindaki niifusun

cogunu geng ve orta yas kitlesi olusturmaktadir.
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Sekil 7.1. Eryaman 7.etap’ta anket yapilan toplu konut bloklarindaki bloklara gore
cinsiyet, yas, egitim durumu dagilimi

Toplu konutta yasayan hane halkinin egitim durumuna bakilirsa; %20.6° s1 ilkokul,
%14.5°1 ortaokul, %30’ u lise, %28.8" i lisans, 51.2° si yiiksek lisans, %4’ i
yiiksekokul mezunu ya da okumaktadir. %0.9’luk gibi bir dilim ise egitim durumu

olmayanlar1 temsil etmektedir.
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Sekil 7.2. Bloklara gore konutlarda yasayan niifusun is (meslek) durumu

Sekil 7.2° ye bakildiginda toplu konutta yasayan insanlarin meslek durumunu
gormek kolay olmaktadir. Buna gore, anket yapilan toplu konutta yasayan niifusun
cogunlugunun memur, emekli, is¢i, ev hammi ya da ogrenci oldugu

gozlemlenmektedir [Bkz. EK-4 Cizelge 7.2].

7.2. Hane Halkimin Statiisii ve Gelir Diizeyi

Anket verilerinden elde edilen sonuca gore toplu konutta yasayan hane halkinin
%45’1 mal sahibi geri kalan %55’i ise kiracidir. Bu sonuca bakildiginda, kiraci
oraninin mal sahibi oranindan fazla oldugu gozlemlenmektedir. Bu da s6z konusu
toplu konutun spekiilatif bir amacla kullanildigin1 géstermektedir. Bu baglamda toplu
konut iiretiminde asil hedef olan alt ve orta gelir grubunu konut edindirme amacinin

burada gerceklesmedigini sdyleyebiliriz.

Kisilerin gelir dagilimi incelendiginde [Bkz. EK-4 Cizelge 7.3], %36’ lik bir oran O-
750 YTL araligindaki alt gelir grubundan, %38’lik oran 750-1500 YTL araligindaki
alt-orta gelir grubundan, %20’lik oran 1500-2500 YTL araligindaki orta gelir
grubundan ve %6’lik oran 2500-5000 YTL araligindaki orta-iist gelir grubundan
olusmaktadir. Verilerden c¢ikan bu sonuglardan da anlasilacagi iizere, bu toplu

konutta yasayanlar alt ve orta gelir grubunun temsilcileridir.
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Sekil 7.3. Hane halkinin statiisii ve gelir dagilimi

7.3. Konutun Tesliminden Once (veya insaat Sirasinda) Yapilan Degisiklikler

Anket verilerine gore; kullanicilarin ¢ogunlugu konutun tesliminden Once (veya
ingaat sirasinda) konutunda degisiklik yapmistir [Bkz. EK-4 Cizelge 7.4].
Kullanicilarin %60°1 konutun tesliminden 6nce degisiklikler yapmis, %11°1 herhangi
bir degisiklige gerek duymamis, %29’u ise degisiklik yapmak istemis fakat

yapamamistir.

Konutun kullanicilara tesliminden sonra ise; %68’i konutunda degisiklik yapmus,
%16’s1 gerek duymamis ve %20’si ise degisiklik yapmak istemis fakat yapamamaistir.
Su an bile kullanicilarin toplam %70’1 konutunda ek degisiklikler yapmak
istemektedirler. Bu durum Sekil 7.4’te de rahathkla goriilmektedir. Nedeni
soruldugunda ise biiyiik bir cogunluk siirekli sorun yasandigi icin ve daha kullanigh
olmas1 i¢in degisiklik yapmak istediklerini sOylemislerdir. Bununla birlikte
konutlarinda kisisel istekler iizerine ve daha sik olsun diye degisiklik yaptirmak

isteyenler de bulunmaktadir.
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7.4. Konuta Tasindiktan Sonra Yapilan ve Yapilmak istenen Degisiklikler

Elde edilen verilere gore; kullanicilarin %54’ti konutun tesliminden sonra
degisiklikler yapmis, %16’s1 gerek duymamis ve %16’s1 ise degisiklik yapmak
istemelerine ragmen maddi olanaksizliklardan dolay1 istedikleri degisiklikleri
yapamamiglardir. Kullanicilarin  konutun tesliminden o©ncesinde ve sonrasinda
yapilan degisikliklerin, yapmak isteyip de degisiklik yapamayanlarinin oranlarinin
degerlendirilmesi Sekil 7.4°te gosterilmektedir [Bkz. EK-4 Cizelge 7.4]. Sekilden de
anlasilacag1 tizere, konutlarda teslimden sonra yapilan degisikliklerin oram

digerlerine oranla daha fazladir.
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Sekil 7.4. Konutlarda tesliminden 6nce / sonra yapilan ya da yapilmak istenen
degisikliklerin durumu

Tezin bu boliimiinde ele alinan konu basliklart;

¢ Konutun tesliminden dnce yapilan degisiklikler,
¢ Konutun tesliminden sonra yapilan degisiklikler

e Hane halkinin ekonomik nedenlerden dolay1 yapmak isteyip de yapamadigi ancak
maddi olanaklarin elverisli olmast durumunda konutunda yapmak istedigi

degisikliklerdir.
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Bu baglamda konuyu toparlamak gerekirse, toplu konutlarda kullanicilarin yaptig
degisikliklerin daha cok konutun hangi biriminde veya boliimiinde yer aldig1 ayrintih
olarak Sekil 7.5’de gosterilmektedir [Bkz. EK-4 Cizelge 7.5]. Buna gore konutlarda

yapilan degisikliklerin biiyiik bolimii salon ve antrede yapilmistir.
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Sekil 7.5. Konutta yapilan degisikliklerin orani

7.5. Bulgularin Degerlendirilmesi

Yapr iiretim sektoriinde yap1 bilesenlerinin gercek performanslari kullanim
asamasinda ortaya cikmaktadir. Bu yilizden standartlarla belirlenmis olan yap1
bilesenlerinin performansinin gercek belirleyicisi ashinda kullanicilardir. Bunun
151g¢inda, yapilan anketin verilerine gore kullanicilarin ekonomik olanaklar

Olctisiinde konutunda yaptig1 degisiklikler EK-4 Cizelge 7.5 de gosterilmektedir.

Dis kapilar ve i¢ kapilar

Buna gore hane halkinin konutunda yaptig1 degisikliklerin basinda %98 oraninda
kapr kilitlerini ve kapt kollarim1 degistirmesi gelmektedir. Bunun disinda %96
oraninda dis kapilarin ¢elik kapiyla degistirilmesi diger yapilan ana

degisikliklerdendir [Bkz. Resim 7.1 ve Resim 7.2].



Resim 7.1. Degisiklik yapilmadan 6nceki dis kap1 6rnegi
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Resim 7.2. Degisiklik yapildiktan sonra takilan ¢elik dis kap1 6rnegi
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Sekil 7.6. Kap1 detay1
Dis kapilardaki degisikliklerin ii¢ sebebi vardir:
¢ Dis kapt malzemesinin sismesi ve boyasinin dokiilmesi
e Kapi-duvar birlesiminde yasanan malzeme ve iscilik kalitesizligi,
e Eski kapilarin kullanicilara giivenlik duygusunu vermemesi.

Iz

Resim 7.3. Konut giris kapisinda giivenlik nedeniyle yapilmis olan ¢elik kapi ile
beraber koruma amach demir korkuluk 6rnegi
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I¢ kapilardaki genel sorunlar da; kapinin sismesi ve boyasiin dokiilmesi, bunlarin

yaninda kapi kollarinda yasanan sorunlardir.

a) b)
Resim 7.4. i¢ kapilarda kullanilan kap1 kollart
a) On goriiniis b) Yan goriiniis

Resim 7.5. Konutlarda kullanilan i¢ kapilarda ve kap1 kollarinda malzeme ve is¢ilik
kalitesinden kaynaklanan deformasyon ve paslanma problemi (degisiklik
yapilmadan onceki durum)
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| a

Resim 7.6. Degisiklik yapilmadan onceki i¢ kap1 goriiniisleri

Tesisat

Yapilan diger degisiklikler arasinda %91 oraninda salondaki, %83 oraninda oturma
odasindaki, yatak odasindaki, mutfaktaki ve banyodaki kiiciik gelen kalorifer
peteklerinin biiyligiiyle degistirilmesi, %92 oraninda ise antreye kalorifer petegi

eklenmesi gelmektedir.
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Resim 7.7. Sonradan takilan kalorifer peteklerinde duvar- boru  birlesiminde
meydana gelen problem

Diger bir degisiklik de %64 oraninda banyoda dus teknesine dusakabin yapilmasidir.
Bu degisiklik yapilan genel ve ¢ogunluk degisikliklerdendir.

Resim 7.8. Banyodaki dus teknesinin malzeme ve yanlis is¢ilikten kaynaklanan
deformasyon problemi



Resim 7.9. Mutfaktaki musluk- eviye birlesiminde ve eviye-duvar kaplamasi
birlesimindeki yaliim malzeme ve is¢ilik kalitesizligi

Duvarlar ve pencereler

Konutlara kalorifer petegi eklemenin nedenlerinden biri kullanilan kiigiik petekler,
ikincisi ise dig duvarlardaki 1s1 yalittminin eksikligidir. Tiinel kalip sistemlerde 1s1
yalittiminin i¢ ylizeyden uygulanmasi ile duvar kiitlesinin 1s1 depolama yeteneginden

yararlanilamamaktadir.



Resim 7.10. Dis cephe prekasti

(Y BRZ(348)
]» KAPLAMA
YUZER SAP ]
(POLIETILEN) MEMBRAN
DOSEME |

FITIL
(POLIETILEN) FITIL)

(AKRILIK) MASTIK

___IST YALITIMI
IST YALITIML 4l CEPHE
(EKSTURDE POLISTREN) PREKASTI
U BOYA

PLASTIK DUBEL
SIVA (min.2mm)
SIVA DONAT! FILES! _

SIVA (mim.2mm)

BOYA

Sekil 7.7. Cephe prekastinin igeriden yalitmi (cephede olmasi gereken detay)
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Resim 7.11. Duvar- pencere birlesimindeki yalitim malzemesi ve iscilikten
kaynaklanan yalitim sorunu

Anket sonuglarina gore; %71 oraninda konutun balkonu camekanla kapatilmis [Bkz
Resim 7.12] ve %47 oraninda balkon parapet yiiksekligi artirnlmistir [Bkz Resim
7.13].

Resim 7.12. Camekanla kapatilmis balkon 6rnegi



Resim 7.13. Yiikseltilen balkon korkuluk 6rnegi
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Resim 7.14. Ozellikle zemin katlardaki konutlarin, pencerelerine giivenlik

duygusuyla yaptirdiklar1 demir parmaklik 6rnegi

|
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Resim 7.15. Is1 yaliimi ve mekan kazanci amaciyla balkonu kapatilan ve giivenlik
nedeniyle pencerelerinde demir korkuluk olan konut 6rnegi

Dosemeler

Yine anket sonucuna gore; %85 oraninda salondaki, %75 oraninda oturma
odasindaki, %74 oraninda yatak odasindaki ©Onceki yer dodsemesi olan hali

kaplamanin laminat parke ile degistirilmistir.

Resim 7.16. Degisiklik yapilmadan 6nceki salon, oturma odas1 ve yatak odasindaki
hali kaplama yer dogemesi
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Resim 7.17. Kapi kasasi- doseme kaplama birlesiminde goriilen kalitesiz is¢ilik

Resim 7.18. Antre, mutfak ve 1slak hacimlerde kullanilan seramik yer dosemesi
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Tavanlar

Resim 7.19. Balkon tavaninda yagmur borusu- tavan birlesiminde yasanan yalitim
problemi

Resim 7.20. Mutfakta tavan- duvar birlesiminden ge¢en dogalgaz borusunun
tasarimda planlanmadigi i¢in sonradan eklenmesinde yasanan malzeme
ve iscilik kalitesi
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Sonug¢ olarak, kullanicilar konuttaki diisiik kaliteden dolayr olduk¢a rahatsiz
olduklarim1 ve maddi olanaklari olmasi durumunda yasadiklart konutta bircok

degisiklik yapacaklarini ankette belirtmislerdir.

Anket calismas1 sonuglarindan da goriilecegi gibi hane halki kullanmakta oldugu
konutunu, olanaklart 6l¢iisiinde, kendi ihtiyag, istek ve begenilerine uygun bigimde
degistirmeye caligmaktadir. Bu ¢abanin zaman zaman konut i¢inde baslayip disa
tagsma egilimleri gosterdigi de gozlemlenmektedir. Balkonlarin kapatilarak yasam
mekanlarina eklenmesi ve boylelikle ilave bir kapali mekan kazanilmasi, daire giris
kapilarinin hem giivenlik acisindan hem de kullanicinin begenisi agisindan yeni bir
kapiyla degistirilmesi yapilan degisikliklerden bazilaridir. Konut igerisinde yapilan
degisikliklerin biiyiik bir ¢cogunlugu ise yer dosemelerinin degistirilmesi, kalorifer
peteklerinin degistirilmesi, kapi kollarmin degistirilmesi, banyoya dusakabin
eklenmesi, badananin plastikten yagli boya haline doniistiiriilmesi, tavan ile duvar
birlesimine kartonpiyer eklenmesi, musluklarin degistirilmesi, dolap ilave edilmesi

v.b. seklinde gerceklesmektedir.

golo O3 ml
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Sekil 7.8. Konutta yapilan degisiklik nedenleri

Konutta gerceklestirilen degisikliklerin derecesi, konutun kiract ya da mal sahibi
tarafindan kullanilmas: ile iliskilidir. Konutun kirada olmasi halinde mal sahibinin
kira gelirini bu tip iyilestirme faaliyetlerine kanalize etmesi ve kiracilarin da
kendilerine teslim edilen konutu kétii kullanmalar ve kisa siirede yipratmalari kiract
ile mal sahibi arasinda yasanan olumsuzluklar1 da yansitmaktadir. Biitiin bu sorunlara
ragmen kullanicilarin (mal sahibi veya kirac1) bircogu degisiklik yapmistir ve bu

yapilan degisikliklerin sebebi, toplu konutta yapilan goriismeler ve anket sonuglarina
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gore, ilk sirada siirekli sorun yasandigi icin ve kullanmish olmasi igindir.
Gozlemlendigi iizere konutta yapilan degisiklikler kisisel ihtiyaglar ve kisisel zevkler

cercevesinde daha kullanish olmay1 amaclarken kaliteyi de artirmaktadir.

7.6. Kalitenin Diisiik Olmasindan Kaynaklanan Maliyetler

Tezin bu bolimiinde alan arastirmasi icin segilen toplu konutta diisiik kaliteden
kaynaklanan maliyetlerin {izerinde durularak 2 blokta yapilan inceleme sonucunda,
toplu konut ingaatlarinda gézlemlenen diisiik kaliteden kaynaklanan problemlerin
parasal olarak ifadelendirilmesi ve hane halki iizerinde yarattigt olumsuz etkiler
saptanmaya calisiimistir. Orneklemede iki blok yapilmistir, ciinkii net rakamlarim
eldesinde sadece bu iki blok kullanicilar1 yardimer olmuslardir [Bkz. Cizelge 7.6 ve

Cizelge 7.7].

Bu baglamda toplu konut yerlesim bolgesinde kullanicilardan alinan anket bilgileri

ve miilakatlarin [Bkz. EK-2] degerlendirilmesi sonucunda;

Konutlarin ilk yatirnm bedellerinin hesaplanmasi

Yeniden isleme maliyetinin (diisiik kalite maliyeti) hesaplanmasi,

Onleme maliyetlerinin hesaplanmasi,

Kullanict sikayetlerini en aza indirebilmek amaciyla ¢oziim oOnerileri getirmek

amaclanmaktadir.

Bu arastirmayla toplu konut insaatlarinda 6zellikle alt ve orta gelir gruplarina ait
toplu konutlarda diisiik kaliteden kaynaklanan problemlerin parasal olarak
ifadelendirilmesi, diger bir anlatimla da kalitesizligin maliyeti ve hane halki {izerinde

yarattig1 olumsuz etkiler degerlendirilecektir.
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7.6.1. Kullamlan maliyet kavramlarimin degerlendirilmesi

Tezin bu bolumiindeki calisma kapsaminda kalitesizlik maliyeti terimi, yeniden
isleme maliyeti veya hasar maliyeti ile birlikte es anlamli olarak kullanilmistir. Kalite
maliyeti kavrami ise Onleme ve degerlendirme maliyetlerinin toplami olarak

tanimlanmistir. Bunlarla ilgili tanimlamalar asagidaki gibidir.

Diisiik Kalite Maliyeti=Yeniden Isleme Maliyeti (Hasar Maliyeti).................. (7.1)

Kalite Maliyeti=Onleme Maliyeti+Degerlendirme Maliyeti.......................... (7.2)

Insaat endiistrisinde ©nleme maliyeti, yeniden isleme maliyetinden kacinmak icin
“ilk seferinde isi dogru yapma’min maliyetidir. Isin ilk seferde projesine ve
sartnamesine uygun olarak yapilma maliyeti olarak tanimlanan 6nleme maliyetinin
yiiksek olmasi hasar maliyeti veya yeniden isleme maliyetlerinin azalmasina neden
olmaktadir. Benzer sekilde ingaat islerinde kaliteyi saglamaya yonelik olarak
gerceklestirilen kalite kontrolliik, kalite giivence programlari, egitim ve denetleme

caligsmalari ise degerlendirme maliyetini olusturmaktadir.

Bu arastirma kapsaminda konutlarla yapilan goriismeler ve anketten elde edilen
veriler hesaplanarak, onleme maliyeti ve degerlendirme maliyeti aracilifiyla kalite
maliyeti, benzer sekilde yeniden isleme veya hasar maliyeti kullanilarak da diisiik
kalitenin maliyeti parasal olarak degerlendirilmeye calisilmistir. Fakat yiiklenici
firma olan Ve-Na Miiteahhitlik Ltd. Sti’ne ulasilamadigindan, yonetimin ve konut
kullanicilarimin da kontrollilk hizmeti bedeli ya da deney bedelleri v.b. gibi
maliyetler hakkinda bilgisi olmadigindan, degerlendirme maliyeti kalite maliyeti

hesaplamasina eklenememistir.

Yukaridaki maliyetlerin belirlenmesinde ekte sunulan anket, hane halki ile kargilikli
goriisme ve yerinde inceleme yonteminin uygulanmasi ile asagidaki bilgiler elde
edilmistir. Buna gore;

e Konutun yiiklenici tarafindan hane halkina teslim edildigi bicimiyle maliyeti,
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e Konutun tesliminden énce (insaat devam ederken) hane halki tarafindan yapilan

degisikliklerin gerceklestirildigi y1l ve ayinin belirlenerek maliyetlerinin tespiti,

e Konuta tasindiktan sonra yapilan degisikliklerin gerceklestirildigi donemin

belirlenmesi ve ilgili maliyetlerin tespitine yonelik bilgiler derlenmistir.

Hane halkinin konutu i¢in harcadigi ve yaptig1 degisikliklerin maliyetlerinin
giincellestirilmesi i¢in, her ne kadar yapinin heniiz iki yillik olmasi sebebiyle ¢ok
gerekmese de, Baymndirlik Bakanligi Miiteahhitlik Karne katsayilar1 [Bkz. Ek-5]

kullanilarak tiimii 2007 yilina getirilmistir.

Hane halkina sorulan sorulardan elde edilen cevaplar kullanilarak konutlara ait;

e {lk yatirim maliyetleri,
¢ Onleme maliyetleri,

® Yeniden isleme maliyetleri hesaplanmustir.

[Ik_yatinm maliyetleri: Bu aragtirmada ilk yatirim maliyeti degisiklik yapmadan

baslangic yilindan konutun teslimine kadar hane halkinin konutu igin odedigi
miktardan elde edilmistir. Bu miktar anket caligmasi sirasinda kullanicilardan elde

edilen banka kayitlarindan derlenmistir.

Onleme maliyetleri: Hane halkindan elde edilen verilere gore; konutun tesliminden

once yapilan degisikliklerin yapildiklan yillardaki maliyetleri dikkate alinmistir. Bu
veriler daha sonra Bayimdirlik Bakanhgi Miiteahhitlik Karne Katsayilan ile

carpilarak 2007 yilina getirilmis ve giincellestirilmistir.

Yeniden isleme maliyetleri (Hasar maliyetleri): Hasar maliyetleri i¢c ve dis hasar

maliyeti olarak iki grupta toplanmaktadir.

I¢ hasar malivetleri (teslimattan onceki ek masraflar): Tlave iscilik, malzeme kaybr,

tekrarlanan kalite kontrol islemleri ve hata sebeplerinin arastirilmasi basliklar1 altinda
teslimattan onceki ek masraflar ile malzeme eksikligi, insaatin yapiminda goriilen
hatalar seklinde siralanmaktadir. Konutun hane halkina tesliminden 6nce yapilan bu

masraflar, insaat endiistrisindeki tasarim ve insaat sirketlerinin sorumlulugunda olup,
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kalite kontrol ve denetimle ilgili olarak ortaya cikan kusurlarin diizeltilmesi igin
karsilanan maliyetleri icermektedir. Tiirkiye’deki insaat endiistrisinde heniiz kalite
maliyetlerinin degerlendirilmesi i¢in herhangi oturmus bir sistem bulunmamaktadir.
Bunun yaninda, anketin uygulandigi toplu konut insaatlart TOKI tarafindan
yapildigindan ve kendilerinden higbir surette hi¢bir konuda bilgi alinamadigindan i¢

hasar maliyetlerinin degerlendirilmesi yapilamamaktadir.

Dis_hasar malivetleri (Teslimattan sonraki ek masraflar): Tlave iscilik, malzeme

kaybi, ingaattaki is¢iligin ve kullanilan malzemelerin kalitesizligi, malzeme eksikligi,
ingaatin yapiminda goriilen hatalar ve kusurlar bagliklar altinda ingaatin mal sahibine
tesliminden sonra ortaya ¢ikan teslimattan sonraki ek masraflar olarak
tanimlanmaktadir. Teslimattan sonraki ek masraflar, yukarida sayillmis olan
nedenlerden dolay1 ingaatta meydana gelen kalitesizligin giderilmesi i¢in hane halki
tarafindan yapilan ilave bir masrafi gerektirmektedir. Bu maliyetler, konutun

kullanim donemi boyunca ortaya ¢ikmaktadir.

Hasar maliyeti, konutlarda olusan kalite eksikliginden ya da diisiik kaliteden ortaya
cikan maliyetlerdir. Kalite yetersizligini gidermek icin yapilan harcamalar, isletme,
bakim, onarim ve yeniden isleme maliyetlerinin toplami hasar maliyetini
yiikseltmektedir. Bunun anlami hasar maliyetleri, isi ilk seferinde diizgiin ve dogru
yapilmamasindan kaynaklanan hasarlarin ortaya c¢ikardigi maliyetlerdir. Hasar
maliyetlerinin hesaplanmasinda, hane halkina yapilan anketle, kullanicilarin konuta
tagindiktan sonra yaptiklart degisiklik ve hatal1 yapilan islerin diizeltilmesi icin, hane

halkinin konutunu teslim aldiktan sonra yaptiklar1 ek harcamalardan elde edilmistir.



Cizelge 7.6. B-2 blogunda ilk yatirim maliyetlerine karsilik nleme maliyetleri ve

yeniden igleme maliyetleri

Kalite Yenid

Konut Hll\(/[:l?tgtlim l\flahyetl 1§1nelmin Toplam

No (YTYL) h(/)[nl?me' Maliyeti (YTL)
aliyeti (YTL)
(YTL)

1 67000 3800 1200 72000
2 67000 3200 850 71050
3 67000 4600 0 71600
4 67000 3800 0 70800
5 75000 2400 1200 78600
6 75000 0 1800 76800
7 75000 2300 1400 78700
8 75000 2350 1350 78700
9 83000 0 1450 84450
10 83000 2000 1400 86400
11 83000 2000 0 85000
12 83000 2000 1250 86250
13 83000 0 1000 84000
14 83000 2000 0 85000
15 83000 0 1250 84250
16 83000 0 0 83000
17 83000 2000 1050 86050
18 83000 0 1850 84850
19 83000 2500 0 85500
20 83000 0 1300 84300
21 Bos Bos Bos Bos
22 83000 2000 1655 86655
23 83000 0 1450 84450
24 83000 2000 0 85000
25 83000 0 1800 84800
26 83000 0 0 83000
27 83000 2800 2400 88200
28 Bos Bos Bos Bos
29 83000 2000 1450 86450
30 83000 0 1100 84100
31 83000 0 0 83000
32 83000 2000 0 85000
33 85000 0 1050 86050
34 85000 0 0 85000
35 85000 0 1000 86000
36 85000 2000 2350 89350
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Cizelge 7.7. B1-10 blogunda ilk yatirim maliyetlerine karsilik nleme maliyetleri
ve yeniden isleme maliyetleri

Kalite Yenid
Konu | 1 Yatmm | M 1o toptam
No (YTL) Onlgme. Maliyeti (YTL)
Maliyeti (YTL)
(YTL)

1 67000 0 1500 68500
2 67000 1650 1900 70550
3 67000 0 2700 69700
4 Bos Bos Bos Bos
5 75000 2400 0 77400
6 75000 0 1850 76850
7 75000 2300 1400 78700
8 75000 2350 0 77350
9 84000 0 1450 85450
10 84000 2000 0 86000
11 84000 0 1070 85070
12 84000 2000 1250 87250
13 84000 0 1000 85000
14 84000 3250 0 87250
15 84000 0 1250 85250
16 84000 2100 0 86100
17 84000 0 1050 85050
18 Bos Bos Bos Bos
19 84000 0 2250 86250
20 84000 2000 0 86000
21 84000 0 4150 88150
22 84000 1950 0 85950
23 84000 0 1300 85300
24 84000 0 1450 85450
25 84000 2500 0 86500
26 84000 0 3200 87200
27 84000 2800 1500 88300
28 84000 0 0 84000
29 Bos Bos Bos Bos
30 87000 0 1100 88100
31 87000 0 1000 88000
32 87000 2000 2650 91650
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Konutlarin genelinde 6nleme amach olarak yapilan degisiklikler daire kapisinin ¢elik
kapiya doniistiiriilmesi, hali ile kaphi yer dosemelerinin laminat parke ile
degistirilmesi, banyoya dusakabin eklenmesi, balkonun kapatilmasi gibi
degisikliklerdir. Cizelgelerden de anlasilacag1 iizere; konutlarda yapilan bu

degisiklikler kullanim maliyetini artirmaktadir.

Asagidaki tanimlar kullanilarak konutlarin ilk yatirim maliyetlerinin, yeniden isleme

ve Onleme maliyetlerine oranlamasi, asagidaki esitlikler kullanilarak, Cizelge 7.8 de

gosterilmektedir.

Diisiik Kalite Maliyeti=Yeniden Isleme Maliyeti (Hasar Maliyeti)................ (7.1)
Kalite Maliyeti=Onleme Maliyeti+Degerlendirme Maliyeti........................ (7.2)
Diisiik Kalite Maliyetleri Oran1 (%)=Yeniden Isleme Maliyeti x100.................. (7.3)

[k Yatirrm Maliyetleri

Degerlendirme maliyetleri bilinemediginden;

Kalite Maliyetleri Orani (%)=__Onleme Maliyeti  x100............................ (7.4)
[k Yatirrm Maliyetleri

Cizelge 7.8’de belirtilen sonuglardan anlagilacag: iizere; genel toplu konut cevresi
icin kalite maliyetleri ile diisiik kalite maliyetleri oranlar1 birbirine yakin degerlerde

cikmugtir.



Cizelge 7.8. B1-10 blogunda kalite maliyetleri ve diisiik kalite maliyetleri oranlar1

ik Kalite Yenid Diisiik
Konut | Yatirnm l\flaliyeti 1;1:meen K.a lite . Kl:jilie
No Maliyeti Onleme Maliyeti Maliyetleri Maliyetleri
(YTL) | Maliyeti (YTL) Orani(%) 1 Orani (%)
(YTL)
1 67000 0 1500 0% 2.23%
2 67000 1650 1900 2.46% 2.84%
3 67000 0 2700 0% 4.03%
4 Bos Bos Bos Bos Bos
5 75000 2400 0 3.58% 0%
6 75000 0 1850 0% 2.47%
7 75000 2300 1400 3.07% 1.86%
8 75000 2350 0 3.13% 0%
9 84000 0 1450 0% 1.72%
10 84000 2000 0 2.38% 0%
11 84000 0 1070 0% 1.27%
12 84000 2000 1250 2.38% 1.49%
13 84000 0 1000 0% 1.49%
14 84000 3250 0 3.87% 0%
15 84000 0 1250 0% 1.49%
16 84000 2100 0 2.5% 0%
17 84000 0 1050 0% 1.25%
18 Bos Bos Bos Bos Bos
19 84000 0 2250 0% 2.68%
20 84000 2000 0 2.38% 0%
21 84000 0 4150 0% 4.94%
22 84000 1950 0 2.32% 0%
23 84000 0 1300 0% 1.55%
24 84000 0 1450 0% 1.73%
25 84000 2500 0 2.98% 0%
26 84000 0 3200 0% 3.81%
27 84000 2800 1500 3.34% 1.79%
28 84000 0 0 0% 0%
29 Bos Bos Bos Bos Bos
30 87000 0 1100 0% 1.26%
31 87000 0 1000 0% 1.15%
32 87000 2000 2650 2.29% 3.05%

79



80

8. SONUC VE ONERILER

Giinitimiiz toplu konut uygulamalar1 Tiirkiye’deki konut sorununa ¢oziim bulmaya
calisirken, kalite kavrammin da tartisilmasini beraberinde getirmistir. Isin ilk
seferinde dogru yapilmamasindan dogan aksakliklar kullanim maliyetlerini tahmin
edilemeyecek seviyelere cikarabilmekte ve zaten biiyiilk maddi sikintilar igerisinde
bulunan hane halkinin konuta yerlesiminden hemen sonraki donemlerinde ortaya
cikmaya baglayan bu maliyetler karsisinda ilave bir finansal yikiin altina
girmektedir. Bunu saglayamayan hane halklar ise ortaya ¢ikan diisiik kaliteden
dolay1 meydana gelen olumsuzluklari ya kabullenmekte ya da kendi imkanlar

dogrultusunda ¢6ziim arayislar i¢ine girmektedir.

Giiniimiizde toplu konut uygulamalarinda kalite konusu g6z ardi edilmekte, malzeme
ve iscilik kalitesini yeterince kontrol edilmemekte ve bu durum da genellikle diisiik
kalite ile sonuglanmaktadir. Toplu konut iiretiminde amag, gereken konut
gereksinimini hizli iiretim ve birim maliyeti diisiirmek yoluyla karsilamak iken konut
binalarinda kalitenin diistiigii gozden kagmis ya da ihmal edilmistir. Kullanim
asamast degerlendirmeler de gerektigi kadar yapilmadigindan, toplu konutlarda
yasayan insanlarin konutlar ile ilgili niteliksel problemler ve bunlarin kullanicilar
izerinde mali ve psikolojik etkilerine iliskin tam bir bilgi toplanamamistir. Mevcut
konutlarin durumu ve yarattiklar1 sorunlar, gelistirilecek degerlendirme yontemleri
ve bundan sonra iiretilecek konut toplulugu ve konut birimlerinde aranacak

niteliklerin neler olmas1 gerektigi tilkemizde geri planda birakilmaktadir.

Bu arastirma kapsaminda, kullanici degerlendirmesi ve uzman goriisii yoluyla
yapinin bilesenlerinin mevcut kalitesinin degerlendirilmesi yapilmistir. Bu baglamda,
anket yardimiyla, yap1 bilesenlerinin kullaniminda karsilagilan sorunlar ve bunlara
istinaden yapilan degisikliklere yonelik bir ¢alisma yapilmistir. Ayrica toplu konut
ingaatlarinda gozlemlenen diisiik kalitenin neden oldugu problemlerin hane halki
tizerinde yarattigi olumsuz etkiler degerlendirilmistir. Bu calismadan elde edilen

verilere gore;
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¢ Alan arastirmasi yapilan toplu konut cevresinde kullanicilarin biiyiik kismi orta ve

dar gelirli ailelerden olusmaktadir.

e Hane halki tarafindan yapilan degisikliklerin biiyiik bir oram1 konut birimi i¢inde

yapilmaktadir.

e Kaullanicilarin biiyiik kismi ya insaat sirasinda ya da konuta tagindiktan sonra
konutta degisiklik yapmistir. Geriye kalan bir gurup kullanici da konutta meydana
gelen diisiik kaliteden rahatsizdir. Fakat maddi imkansizliklar nedeniyle
konutunda degisiklik yapamamaktadir. Maddi imkanlar1 olsa yapacaklarini

bildirmektedirler.

e Konut i¢inde yapilan degisikliklerin biiyiik bir cogunlugu; %96 yiizdesiyle daire
kapisinin c¢elik kapiyla degistirilmesi, %98 oramiyla kapi Kkilitlerini ve kapi
kollarinin  degistirilmesi, yaklastk %90 oraninda kalorifer peteklerinin
biiyiitiilmesi, %80 oraninda hali olan yer dosemelerinin laminat parke olarak
degistirilmesi, %71 oraninda balkonun kapatilmasi, %36 oraninda dolap ilave
edilmesi, %30 oraninda badananin plastik/yagli boya haline doniistiiriilmesi, vb.

seklinde siralanmaktadir.

e Anket calismasi yiiz yiize yapildigindan, kullanicilann konutlarinda yaptiklan
degisikliklerin konutlarinin kalitesini artirdigin1 séylemislerdir. Konutta yapilan
degisikliklerin nedenleri ise siirekli sorun yasandigr i¢in daha iyisiyle
degistirilmesi veya kisisel istekler cer¢evesinde daha kullanishh olmasim

amaclamalaridir.

Ayrica bu aragtirmada toplu konut insaatlarinda gozlemlenen diisiik kaliteden
kaynaklanan problemlerin parasal olarak ifadelendirilmesi, diger bir anlatimla
(kalitesizligin maliyeti) ve hane halki iizerinde yarattigi olumsuz etkiler
degerlendirilmistir. Fakat toplu konut bolgelerinde elde edilen veriler toplam 2 blok
63 daire ilizerinde hesaplanarak Onleme maliyeti ve degerlendirme maliyetleri
araciligiyla kalite maliyeti, benzer sekilde ise yeniden isleme ve hasar maliyeti

kullanilarak ise diisiik kalitenin maliyeti parasal olarak degerlendirmeye c¢aligilmistir.
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Bu maliyetlerin belirlenmesinde ekte sunulan anket, hane halki ile karsilikli gériigme

ve yerinde inceleme yonteminin uygulanmast ile;

e Konutun yiiklenici tarafindan hane halkina teslim edildigi bi¢imiyle maliyeti (ilk
yatirtm maliyeti),

e Konutun tesliminden once (insaat heniiz devam ederken) hane halki tarafindan
yapilan degisikliklerin gerceklestirildigi yi1l ve ayin belirlenerek maliyetlerin
tespiti,

e Konuta tasindiktan sonra yapilan degisikliklerin gerceklestirildigi donemin
belirlenmesi ve ilgili maliyetlerin tespitine yonelik bilgilerin derlenmesi

yapilmistir.

Hane halkinin konutu i¢in harcadigi ve yaptigr degisikliklerin maliyetlerinin
giincellestirilmesi i¢in Baymdirlik Bakanligt Miiteahhitlik karne Kkatsayilar
kullanilarak tiimii 2007 yilina getirilmistir. Ankette hane halkina yoneltilen

sorulardan elde edilen cevaplar kullanilarak konulara ait;

a) i1k yatirim maliyeti,
b) Onleme maliyeti,
¢) Yeniden isleme (hasar) maliyeti,

d) Kalite maliyetleri hesaplanmistir.

Bulgulardan elde edilen bilgilerle; onleme maliyeti ile yeniden isleme (hasar)
maliyeti arasinda ters bir iliskinin oldugu belirlenmistir [Bkz. Cizelge 7.6, 7.7]. Eger,
kalitesizligin giderilebilmesi i¢in konutun yapim asamasinda 6nlem alinmis, yani is
ilk seferinde ve dogru olarak yapilmis ve bunun i¢in ilave bir maliyet 6denmis ise
sonradan olusacak hasarlar ve kusurlar onlenmis demektir. Bunun aksine, 6nleme
maliyeti i¢cin gereken harcama yapilmamis veya az miktarda yapilmis ise yeniden

isleme maliyeti oldukca yiiksek ¢cikmaktadir [Bkz. Cizelge 7.6, 7.7].

Bu c¢alismada ayn1 zamanda kalite maliyetinin karsiti olan kalitesizlik maliyeti

tizerinde de durulmustur. Sonuglardan da anlasilacagi iizere, genel toplu konut
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cevresi igin kalite maliyetleri ile kalitesizlik maliyetleri oranlar1 birbirine oldukca
yakindir. Bu bulgu, fazla kaliteli calismanin ileride olusacak yeniden isleme
maliyetini  (kalitesizlik  maliyetini)  azaltacagindan, maliyet tasarrufuyla
sonucglanacaktir. Ciinkii, bir igin ilk defada ve dogru olarak yapilmasi, sonradan
olusacak hasarlar nedeniyle isin diizenlenmesinden daha ucuza mal edilecegi goriisii
yaygindir. Bu baglamda arastirma kapsaminda elde edilen maliyet verilerinden de
anlasilacagi iizere, toplu konut projeleri genellikle ilk yatirim maliyetleri diisiik olan
projelerdir. Bu nedenle diisiik kaliteli yapim ve iscilikten dolay1r kullanim dénemi
boyunca olusan yeniden isleme maliyeti olduk¢a yiiksek ¢cikmaktadir. Diisiik kaliteli
yapim ve iscilik nedeniyle, kullanici konutundan tatmin olmamakta, kullanim

doneminde yogun bir yenileme, degistirme ve ekleme siireci icerisinde girmektedir.

Kalitesizligin maliyetinin en aza indirilebilmesi i¢in;

e (esitli kalite diizeylerinin ilk konut edinme ve kullanim asamalarindaki parasal
sonuclarin neler olacaginin nesnel olarak kullanicilara sunulmasi,

e Bu tiir yaklasimlarla diisiik ilk yatirim maliyeti ve yiiksek kullanim maliyeti
arasindaki iliskinin kullaniciya anlatilmasi,

e Kalite maliyetleri (6bnleme+degerlendirme) ve kalitesizlik maliyetlerinin (yeniden
isleme maliyetleri) etkilerinin konutun kullanim agamasinda nasil ortaya ¢iktigini
kullanicilara 6rneklerle agiklanmast,

e Bir¢ok iilkede oldugu gibi iilkemizde de toplu konut yapimcilarinin alicilara
cesitli kullanim maliyeti 6deme alternatifini sunmalari zorunlulugunun yasal

diizenlemelerle getirilmesi gerekmektedir.

Ayrica yukarida belirtilen sartlarin saglanmasi igin, gerek toplu konut iireten
sirketlerin, gerekse insaat endiistrisinde bulunan insaat ve tasarim sirketlerinin
Toplam Kalite Yonetim felsefesini sirket biinyesinde olusturmasi gerekmektedir.
Toplam Kalite Yonetimi bir sirkette en alt diizeyde calisandan en iist diizeydeki
yoneticiye kadar biitiin caliganlarin katilimini iceren bir yaklasimdir. Bu baglamda,
isin yapim siirecinde herhangi bir asamada olusan kalite ile ilgili aksakliklar bu

zinciri bozacak ve kalitesizlige ya da diisiik kaliteye neden olacaktir.
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Insaat endiistrisinde toplam kalite yonetiminin uygulanmasi en alt kademedeki
isciden, ustadan, taserondan; en {iist seviyedeki kontrol miihendisi, mimar ve
yiiklenici firmanmin yoneticisine kadar herkesin katilimini icermektedir. Genellikle
ingaatin tasarim isinden mimar, yapim isinden ise yap1 denetcileri sorumlu
olmaktadir. Fakat, asil isi yapan ve uygulayan yeterli bilgi ve tecriibeye sahip
olmayan ustalardir. Insaatta olusan isciligin kalitesi, duvar sivalarmn egriligi,
yalitm detaylarinin iyi uygulanmamasi, 1slak hacimlerde meydana gelen sisme,
cillenme ve akintilar vb. nedenler ustalarin bu konudaki yetersizligini ve

bilgisizligini gdstermektedir.

Bu amagla, ingaatta diisiik kalitenin 6nlenmesi i¢in yapim ve tasarimda oncelikle,
katilimer biitiin kisilerden belge aranmali, kalite kontrol ve denetleme isine 6nem
verilmelidir. Ciinkii insaatlarda taseronlar, giinliik iicretleri daha az oldugu ig¢in
kalifiye olmayan isci calistirmaktadir. Kalifiye olmayan isciler de her hangi bir
ustalik ya da ciraklik belgesine sahip olmamaktadirlar. Iscilerden ustaliklarini
gosterir belge istenmesi, kalite kontrol ve denetleme isinin gereken itina ve énemle
yapilmasi sonucunda, isin hangi kalitede, hangi asamada hatali veya dogru
yapilmadig1 kolayca denetlenebilecektir. Kalite i¢in biitiin kademedeki elemanlarin
katilm ile kalitesiz yapim azalacak, biitiiniiyle bir milkemmellesme ile insaatta

toplam kalite yonetimi saglanmigs olacaktir.
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Ankara Eryaman 7. etap toplu konutlar1 hakkinda genel bilgiler

EK-1

T.C.

BASBAKANLIK
TOPLU KONUT IDARESI
ERYAMAN 7. ETAP 2.GRUP TOPLU KONUT ALANI YAPI ADA - BLOK VE KONUT DAGILIMI

A ANA YAPILAR ( BLOKLAR )
BLOK ORTAK KULLANIM ALANLARI
BLOK ORTAK MAHAL 1 ODALI 20DALI 30DAL KONUT TOPLAMI
ISINAN
P GENEL ALN|
ISINAN ORTAK MAHAL | TOPLAM

—~ mr Alan m. Alan | 5 | Alan | = Alan > Alan m. Alan | = Alan 5| Alan | = Alan m, Aan s Alan

g 9 |gwkka| xapic: G| (m2) || (m2) (m2)| & | (m2) | S| (m2) [B | (mD| & m [&|m2)|8|(m2|&|(m2] @ (m2)

=1 % | Hoteri | Dairesi KAf _n_m __u, (m2) (m2)

Zla| 8l m | aa |

<< = @
B| 4 |ate2s 1 11003 | 52628 38| 11003 36 3961,08 448736
B| 1 Ja1825 1 110,03 | 52628 36| 11003 36 3961,08 448736
B| 3 |41825 1 110,03 | 526,28 36| 11003 3% 3961,08 4.487.36
si| 7 | 30 1 110,03 | 480,03 32| 11003 32 352096 4.000,99
B| & | 370 1 110,03 | 480,03 32| 11003 32 3520,96 4,000,99
B1| 8 370 1 11003 | 48003 32| 11003 32 3520,96 4.000,89
B| 5 |41825 1 11003 | 52628 36| 11003 36 3961,08 4,487 36
B| & |4825 1 11003 | 526,28 38| 11003 36 3961,08 4.487.36
B| 2 |41625 1 11003 | 52828 36| 11003 36 | 396108 4.487,36
B1| 10 | 370 1 110,03 | 480,03 32| 11003 32 352096 4.000,99
g1 | 11 | 370 1 110,03 | 48003 32| 11003 32 3520,96 4.000,99
1| 12 | 30 1 11003 | 480,03 32| 11003 32 3520,96 400099
g1| 13 | 3o 1 110,03 | 480,03 32| 11003 32 3520,96 4.000,89

s0875| 13 | 143039 [esi789jo | 0o |0 © ol o |o| o |o| o Jaso| 4841320 0| o |o| o |o| o | 440 | 4841320 | 54.93109




EK-1 (Devam) Ankara Eryaman 7. etap toplu konutlar1 hakkinda genel bilgiler

PARSEL NO

LI99v 9y
LIS9VSY
(W) 4:14

PARSEL ALANI ( M2)

[4,] (4,

< @ b BiNA OTURUM ALANI ( M2 )

- %)

& % § OTOPARK ALANI ( ADAIGI ) M2
= o0

® ’g € |OTOPARK SAYISI ( ADAIGI ) AD.

cin

3 -l S |BEDASA DEVIR TRAFO ALANI (M2)
< < 5 YOGNETIME DEVIR JENERATOR
= = =  |aL(m2)

(1}:74
0Lz
GLZ

YAPISAL PEYZAJ (M2)

[HVINVIVY WISTTHIA INVIV LANOX NTdOL dNAO 2 dV.13'L NYINVAYI-VHVINY

BITKISEL PEYZAJ (M2)

Lov6y




91

EK-1 (Devam) Ankara Eryaman 7. etap toplu konutlar1 hakkinda genel bilgiler

GENEL TEKNIK BIiLGILER

ERYAMAN 7. ETAP 2.GRUP ICINDE YER ALAN KONUTUTUNUZ VE-NA
INSAATIN UHDESINDE 808 KONUT ADA ICI ALTYAPI VE CEVRE DUZENLEME
ISI KAPSAMINDA YAPILMISTIR.

BU KAPSAMDA
46463 ADA A1,A2,A3,A4 BLOKLAR 2+1
46465 ADA B1,B2,B3,B4,B5,B6 T 3]
B1-7,B1-8,B1-9,B1-10
B1-11,B1-12,B1-13 BLOKLAR
46466 ADA B1-1, B2,B3,B4,B5 BLOKLAR 3+1

KONUT YUKUNE GORE MEKANIK TESISATINIZ TASARLANMISTIR.

_ KONUTLAR SU VE DQGALGAZ ABONELIKLERINDE ADRES BILDIRIRKEN
ASAGIDAKI HUSUSLARA DIKKAT EDECEKLERDIR.

1. U¢ ADANINDA TAMAMI ALTAY MAHALLESI HUDUDU ICINDEDIR
DOLAYISIYLA UC ADA MAHALLE OLARAK ALTAY MAHALLESI ILE
ADRES BILDIRECEKTIR.

2. 46463 VE 46465 ADADAKI BLOKLAR 90. SOKAK, 46466 ADADA
OTURANLAR ISE 92. SOKAK TA OTURDUKLARINI BEYAN
EDECEKLERDIR

3. DAHA SONRA BLOK ADI VE DAIRE NUMARASI YAZILACAKTIR.

4. SON OLARAK TUM ADALAR ETIMESGUT BELEDIYESINE BAGLI
OLDUGUNDANDAN ETIMESGUT/ANKARA SEKLINDE ADRESLERINI
SONLANDIRACAKLARDIR.

DOGALGAZ ABONELIKLERI 3. ETAPTA ERYAMAN CENTER [KINCI
KATINDAKI ERYAMAN ABONE SEFLIGINDEN YAPTIRILACAKTIR
ABONELIK ICIN DAIRE TESLIM TUTANAGINIZI  YANINIZDA
BULUNUDURUNUZ. YASANILAN AKSAKLIKLARDA SINCAN EGO
DOGALGAZ MUDURLUGUNE BASVURABILIRSINIZ.

SU ABONELIGI ICIN ULUS ASKI GENEL MUDURLUGUNE
BASVURMANIZ GEREKMEKTEDIR YANINIZDA DAIRE TESLIM
TUTANAGINIZI BULUNDURUNUZ.

ABONELIKLERDE DE YASANILAN HER TURLU SIKINTI VE SIKAYET
SITE YONETIMINE BILDIRILECEKTIR.
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EK-1 (Devam) Ankara Eryaman 7. etap toplu konutlar1 hakkinda genel bilgiler

KONUTLARINIZADA KULLANILAN MEKANIK TESISAT
MALZEMELRININ MARKA VE MODELLERI VE TEKNIK OZELLIKLERI
ASAGIDAKI GIBIDIR. DEGISTIRMENIZ GEREKTIGINDE VEYA ARIZA
OLMASI HALINDE UYUGUN MAMULU VE SERVISI BULABILMEK iCiN
ASAGIDAKI BILDIGILERE DIKKAT EDINIZ

1. DAIRE ICI SU TESISATINDAN FIRAT MARKA BORU
KULLANILMISTIR. HER TURLU SIKAYETINIZ ICIN FIRAT BAV1
VE BOLGE MUDURLUKLERINE BASVURABILIRSINIZ.

2. MUSLUK, BATARYA VE ARMATURLERINIZ E.C.A. URUNU
OLAN YAK MARKALIDIR. HER TURLU SIKAYETINIZI E.C A
BOLGE MUDURLUGUNE VE 269 18 18 NUMARAL! EC.A
SERVISINE BILDIREBILIRSINIZ.

I

KURESEL_.VANAL.ARINIZ DUYAR VE FAF MARKADIR, DUYAR
VE FAF BOLGEMUDURLUKLERINDEN ULASABILIRSINIZ

4. VITRIFIYE MALZEMENIZ (LAVABO, SABUNLUK, HELA TASI,
KLOZET, ETAJER, KAGITLIK) DOGVIT MARKADIR. HER
TURLU DILEK VE SIKAYETINIZI ULUS RUZGARLI DOGVIT
BOLGE MUDURLUGUNE BILDIREBILIRSINIZ

5. DOGALGAZ BORULARINIZ CAYIROVA VE ERBORSAN
MARKALIDIR.

6. DUS TEKNENIZ KARMERSAN MARKA DIR.

7. HIDROFORLARINIZ STANDART MARKADIR SERVIS NUMARASI
HIDROFOR ODASINDA HIDROFOR TALIMATNAMESINIDE
YAZILDIR.

YUKARDAKI MALZEMELER ILGILI TSE NORMLARINA UYGUNLUK
BELGESINE SAHIPTIR. TSE BELGELERININ VE KATALOGLARININ BIR NUSHASI
BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGINDA MEVCUTTUR.

SAYACLARINIZ %” YAS TiP DON EMNIYETLI TEKSAN MARKA SU
SAYACIDIR. SAYACLARINIZ 31 TEMMUZ 2005 ASKi KARARI ILE KARTLI
SAYACLARA DONUSTURULECEKTIR. ILIGILI PROSEDUR ICIN ASKI ILE
IRTIBATA GECINIZ. SAYACLARINIZ KATLARDA TESIS EDILDIGI ICIN SAYAC
YERI ILE ILGILI EK BIR TADILAT GEREKMEMEKTEDIR. YANI KARTLI SAYACA
UYGUN SAYAC YERI TAHSISI YAPILMISTIR.

MEVCUT SEBEKE SUYU BASINCI ALTYAPI FAALIYETTE OLDUGU SURE
ICINDE YETERLI OLDUGUNDAN EN UST KATLARA SU CIKMA PROBLEMI
YASANMAYACAKTIR. KISACA ALTYAPI SISTEMINDEKI SU BASINCI HIDROFOR
KULLANMAKSIZIN BINAYI BESLEYEBILECEK GUCTEDIR.

BU NEDENLE SU KESILMESi.HALLERI DISINDA KULLANIM SUYU
HIDROFORU DEVREYE GIRMEYECEKTIR
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EK-1 (Devam) Ankara Eryaman 7. etap toplu konutlar1 hakkinda genel bilgiler

HIDROFORUN BAKIMI VE ISLETILMESI , YANGIN SISTEMI BAKIMI VE
ISLETILMESI, BAHCE SULAMA TESISATININ BAKIMI VE ISLETILMESI ICIN SITE
YONETIMI GOREVLI TAHSIS EDECEKTIR. GEREKSIZ VE YETKISIZ
GIRISIMLERDEN UZAK DURUNUZ.

BUNUN DISINDA  KALAN DAIRE ICI TESISATIN BAKIMI VE
ISLETILMESINDEN DAIRE SAHIBI SORUMLUDUR. KULLANILAN TUM
MALZEMELER BELIRLI SURE GARANTILIDIR. BU GARANTILER KULLANICI
HATALARINI KAPSAMADIGI ICIN ILGILI KULLANMA VE BAKIM
TALIMATLARINA HARFIYEN UYUNUZ AKSi TAKDIRDE MAMUL GARANTI
KAPSAMINDAN CIKACAGINDAN MADDI ZARARA UGRAYABILIRSINIZ.

BLOKLARINIZIN HIDROFOR DAIRESI VE ORTAK MAHALLERINDEK]
TESISATININ ~ PERIYODIK BAKIMLARINI YAPMAK SITE YONETIMININ
SORUMLULUGUNDADIR ORTAK MAHALLERDEKI TESISATA KESINLIKLE
MUDAHALE ETMEYINIZ. SADECE ACIL DURUMLARDA BLOK ANA VANSININ
YANGIN MERDIVENI ALTINDAKI YERINI OGRENINIZ VE KAPATINIZ
HIROFORLARI DEVREDEN CIKARMAYI UNUTMAYINIZ.
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T.C.
BASBAKANLIK
TOPLU KONUT IDARES] BASKANLIGI
ANKARA ERYAMAN 7.ETAP 2.GRUP KONUTLAR!

BOLGE NO
N ADA lasaesi
BAGIMSIZ BOLUM LiSTESI BLOK TiPi B1 8l &1 /|8 &1 &1
BLOK NO 7 8.9 1001 12213
SIRA NO | BLOK TiPi Kﬁlﬁ}" KAT 32%23‘5 NITELIGI | HisSE | EKLENTI
1 B1 ZEMIN ZKAT 1 KONUT | 110,03 YOK
2 B1 ZEMIN ZKAT 2 KONUT | 110,03 YOK
3 B1 ZEMIN ZKAT 3 KONUT | 110,08 YOK
4 B1 ZEMIN ZKAT 4 KONUT | 110,03 YOK
5 B1 NORMAL | 1.KAT 5 KONUT | 110,03 YOK
6 B1 NORMAL | 1.KAT 6 KONUT | 110,03 YOK
7 B1 NORMAL | 1.KAT 7 KONUT | 110,03 YOK
8 B1 NORMAL | 1.KAT 8 KONUT | 110,03 YOK
9 B1 NORMAL | 2.KAT 9 KONUT | 110,03 YOK
10 B1 NORMAL | 2.KAT 10 KONUT | 110,03 YOK
11 B1 NORMAL | 2KAT 1 KONUT | 110,03 YOK
12 B1 NORMAL | 2.KAT 12 KONUT | 11003 YOK
13 B1 NORMAL | 3.KAT 13 KONUT | 11003 YOK
14 B1 NORMAL | 3.KAT 14 KONUT | 11008 | YOK
15 B1 NORMAL | 3.KAT 15 KONUT | 110,03 YOK
16 B1 NORMAL | 3.KAT 16 KONUT | 110,03 YOK
17 B1 NORMAL | 4.KAT 17 KONUT | 110,03 YOK
18 B1 NORMAL | 4.KAT 18 KONUT | 110,03 YOK
19 B1 NORMAL | 4KAT 19 KONUT | 110,03 YOK
20 81 NORMAL | 4.KAT 20 KONUT | 110,03 YOK
21 B1 NORMAL | 5.KAT 21 KONUT | 110,03 YOK
2 B1 NORMAL | 5KAT 2 KONUT | 11003 YOK
23 B1 NORMAL | 5.KAT 23 KONUT | 110,03 YOK
24 B1 NORMAL | 5.KAT 2 KONUT | 110,03 YOK
25 B1 NORMAL | 6.KAT 25 KONUT | 110,03 YOK
26 B1 NORMAL | 6.KAT 26 KONUT | 110,03 YOK
27 B1 NORMAL | 6.KAT 27 KONUT | 110,03 YOK
28 B1 NORMAL | G6.KAT 28 KONUT | 110,03 YOK
20 B1 NORMAL | 7.KAT 20 KONUT | 110,03 YOK
30 B1 NORMAL | T7.KAT 30 | KONUT | 11003 YOK
31 B1 NORMAL | 7.KAT 3 KONUT | 110,03 YOK
32 B1 NORMAL | 7.KAT 32 KONUT | 110,03 YOK
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T.C.
BASBAKANLIK
TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI
ANKARA ERYAMAN 7.ETAP 2.GRUP KONUTLARI

} BOLGE NO
e ADA 46465/
BAGIMSIZ BOLUM LisTESI oy Baos 8|6
BLOK NO 4 1356|2
SIRA NO | BLOK Tiri Kg;‘éfu'féf KAT g:ii':‘::a NITELIGI HiSSE EKLENTI
1 B ZEMIN ZKAT 1 KONUT" | 110,03 YOK.
2 B ZEMIN Z.KAT 2 KONUT 110,03 YOK
3 B ZEMIN Z.KAT 3 KONUT 110,03 YOK
4 B ZEMIN ZKAT 4 KONUT 110,03 YOK
5 B NORMAL 1.KAT 5 KONUT 110,03 YOK
6 B NORMAL 1.KAT 6 KONUT 110,03 YOK
7 B NORMAL 1.KAT 7 KONUT 110,03 YOK
8 B NORMAL 1.KAT 8 KONUT 110,03 YOK
9 B NORMAL 2.KAT 9 KONUT 110,03 YOK
10 B NORMAL 2.KAT 10 KONUT 110,03 YOK
11 B NORMAL 2.KAT 11 KONUT 110,03 YOK
12 B NORMAL 2KAT 12 KONUT 110,03 YOK
13 B NORMAL 3.KAT 13 KONUT 110,03 YOK
14 B NORMAL 3.KAT 14 KONUT 110,03 YOK
15 B NORMAL 3.KAT 15 KONUT 110,03 YOK
16 B NORMAL 3KAT 16 KONUT 110,03 YOK
17 B NORMAL 4.KAT 17 KONUT 110,03 YOK
18 B NORMAL 4.KAT 18 KONUT 110,03 YOK
19 B NORMAL 4.KAT 19 KONUT 110,03 YOK
20 B NORMAL 4.KAT 20 KONUT 110,03 YOK
21 B NORMAL 5.KAT 21 KONUT 110,03 YOK
22 B NORMAL 5.KAT 22 KONUT 110,03 YOK
23 B NORMAL 5.KAT 23 KONUT 110,03 YOK
24 B NORMAL 5.KAT 24 KONUT 110,03 YOK
25 B NORMAL 6.KAT 25 KONUT 110,03 YOK
26 B NORMAL 6.KAT 26 KONUT 110,03 YOK
27 B NORMAL 6.KAT 27 KONUT 110,03 YOK
28 B NORMAL 6.KAT 28 KONUT 110,03 YOK
29 B NORMAL 7.KAT 29 | KONUT 110,03 YOK
30 B NORMAL 7.KAT 30 KONUT 110,03 YOK
31 B NORMAL 7.KAT 31 KONUT 110,03 YOK
32 B NORMAL 7.KAT 32 KONUT 110,03 YOK
33 B NORMAL 8.KAT 33 KONUT 110,03 YOK
34 B NORMAL 8.KAT 34 KONUT 110,03 YOK
35 B NORMAL 8.KAT 35 KONUT 110,03 YOK
36 B NORMAL 8.KAT 36 KONUT 110,03 YOK
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EK-2 Yonetimle yapilan miilakat sorulart

1. Toplu konutun yapimi hangi yil basladi ve ne kadar siirdii? Konutlarin
kullanicilara teslim tarihi nedir?

. Konut 6demeleri hangi tarihte basladi1?

. Site hakkinda, bloklar ve daire planlar1 hakkinda kisaca bilgi verebilir misiniz?

. Konutlarin tamaminda oturanlar var m1?

. konutlarda oturanlar ev sahibi mi yoksa kiract m1?

2
3
4
5
6. konut kullanicilarinin ekonomik durumunu nasil tarif edersiniz?
7. Yaklasik konut alis fiyat1 nedir?

8. Konutlarda bakim —onarimi yiiklenici firma iistlendi mi? Evet ise ne kadar siirdii?
9. genel sikayetler ya da tadilatlar konutlarin hangi boliimiinde ve hangi konuda

olmaktadir?
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EK-3 Anket formu 6rnegi

ANKET FORMU
Gazi Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisi Mimarlik Anabilim Dali Yiiksek Lisans
Ogrencisiyim. Toplu konutlarla ilgili olarak hazirlamakta oldugum tez icin bir alan calismasi
yapmaktayim.

Bu calisma; toplu konut kullanicilarinin diisiik kaliteden kaynaklanan maliyetler karsisinda
karsilastiklart maddi durumun belirlenmesi ve bu belirlemelerin kullanicilara daha uygun ve
kaliteli nitelikteki konutlarin iiretilmesine yon verebilecek verilerin eldesi agisindan 6nem
tagimaktadir.

Elde edilen bulgular, bilimsel bir calismada kullanilacaktir. Sonuglarin kisi bazinda
degerlendirilmesi s6z konusu degildir. Bu nedenle sorular1 durumunuza en uygun segcenegi
isaretleyerek ya da yanitlayarak cevaplandirmanizi rica ederim. Anket uygulamasina
ayiracaginiz zaman ve saglayacaginiz katkilar icin simdiden tesekkiir ederim.

Vildan ORHAN
Mimar
KONUTUN FiZiKSEL OZELLIiKLERIi

1.LKONUTUN YER ALDIGIBOLGE  :.........coooviiieeeaiiiiiinnn..
ETAP @,
BLOKNO: .ot

DAIRENO : .....oooooiiiiiiiiiiiiiie
2.BLOK KAT ADEDI OO RUUPPRRR
3. KONUTUN BUYUKLUGU (IM2) & eeeeeeee e
4. KONUTTAKI ODA SAYISI U URRPRRRIN

HANE HALKI iLE iLGILI BILGILER

| AILEYE . MEDENI | EGITIM | . . | GELIRI
Kisi CINSIYET | YAS , isi
YAKINLIK HALI | DURUMU (AYLIK)

N N | B W
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EK-3 (Devam) Anket formu ornegi

6. OTURDUGUNUZ KONUTTA KONUMUNUZU ISARETLEYINiZ.

[ EV SAHIBI [ KIRACI [1LOJMAN

7.0TURULAN KONUTTA MAL SAHIBI ISE, KONUTU SATIN ALMANIZIN
AMACINI

BELIRTINIZ.
[ KIRADAN KURTULMA
[1 YATIRIM ARACI OLARAK

ODIGER oo,

8. AILENIN TOPLAM GELIR DUZEYI NEDIR?
[10-750 YTL [11500-2500 YTL [15000 YTL VE UZERI

[ 750-1500 YTL 0 2500-5000 YTL

9. BU KONUTA TASINDIGINIZ TARIHI YAZINIZ.

10. AILENIZE AIT BASKA KONUTUNUZ VAR MI?
JEVET [THAYIR

11. KONUTUNUZU HANGI TARIHTE VE KACA ALDINIZ?

KONUTLA iLGIiLi BiLGILER

12. KONUTUN iLK SAHIBI SiZ MiSiNiZ ? (SiZDEN ONCE KULLANAN OLDU MU?)

LJEVET OOHAYIR

13. BU KONUTA TASINMADAN ONCE (INSAAT SIRASINDA) DEGISIKLIK
YAPTIRDINIZ MI?

[l EVET [ HAYIR (GEREK DUYMADIK) U ISTEDIK AMA YAPAMADIK



14.

CEVABINIZ “EVET” iSE, KONUTA GIRMEDEN ONCE YAPTIGINIZ DEGISIKLIKLERI VE AY/YILINI BELIRTINiZ.

YAPILAN DEGISIKLIKLER

YIL/
AY

DEGISIKLIK
YAPMADAN
ONCEKI
MALZEMESI

DEGISIKLIK
YAPTIKTAN
SONRAKI
MALZEMESI

KULLANILAN
MALZEME 1.EL
Mi/2.EL MI

YAKLASIK
MALIYETI

ACIKLAMA

Kap1 dogramalart

Kapu kilitleri

Kapi kollart

Pencere dogramalari

Stor / panjur yapmak

Koruma amacli demir eklemek

Duvarlar1 yikip yeniden yapmak

Duvar sivalarimin  egriligini
diizeltmek

Badanay1 / plastik / yagliboya
haline doniistiirmek

Yer dosemesini degistirmek

Esik

Siipiirgelik

alorifer petegi

Elektrik tesisati

Elektrik prizleri

Elektrik anahtarlar

Tavandaki aydinlatma
elemanlar1 icin birakilan
yerlerde degisiklik yapmak

MEKANLAR
-SALON
-0O.0DASI

-Y. ODASI
-MUTFAK
-ANTRE
-BANYO
-WC
-BALKON

Tavan ile duvar birlesimine
kartonpiyer eklemek

J 1ouy (WeAdq) ¢-Md
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Dolap ilave etmek

Fayans eklemek/degistirmek

Eviyeyi degistirmek

Tezgah eklemek/degistirmek
Musluk degistirmek

Aspirator eklemek/degistirmek
Sofben/kombi tesisatini
degistirmek

Islak zemindeki kiiflenme/su
s1zintis1 sorunlarini diizeltmek

Egim ve akar diizeltmek

Lavabo degistirmek

Kiivet/dusakabin eklemek veya
degistirmek

Camagir makinast tesisat
eklemek/degistirmek

Ayna eklemek/degistirmek

Askilik eklemek/degistirmek

Klozet eklemek/degistirmek

Alaturka tuvalet tasini
degistirmek

Balkon  parapet yiiksekligini
degistirmek

Balkon korkuluklarini
degistirmek

Balkonun kapatilmasi

DIGER

J 10Uy (WweAasq) ¢-d

13ouIQ NULIO
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EK-3 (Devam) Anket formu 6rnegi

17. KONUTUNUZDA YAPMAK ISTEYiP DE YAPAMADIGINIZ DEGISIKLiK VAR
MI?
[ EVET [JHAYIR

18. DEGISIKLIKLERIN NEDENI NEDIR?
U SUREKLI SORUN YASANDIGI iCIN
) KULLANISLI OLMASI iCiN
[1 KISISEL ISTEKLER UZERINE (ZEVK)
) DAHA SIK OLSUN DIYE (PRESTiJ AMACLI)
[ DIGER. ...



Cizelge 7.1. Anket yapilan toplu konutta bloklara gore cinsiyet, yas, egitim durumunun dagilimi yiizdeleri

BLOK CINSIYET YAS EGITIM
Bay | Bayan 0-5 6--15 | 16-21 | 22-35 | 36-50 | 51-60 | 61 ve iizeri | Ilkokul | Ortaokul | Lise | Lisans | Y.Lisans Ygll((sz Yok
B-1 55% 45% 16% 16% 10% 34% 20% 2% 2% 24% 11% 22% 31% 3% 3% 6%
B-2 51% 49% 9% 15% 9% 31% 15% 15% 6% 33% 20% 27% 17% 0% 3% 0%
B-3 45% 55% 10% 10% 17% 20% 28% 5% 10% 21% 19% 38% 19% 3% 0% 0%
B-4 47% 53% 13% 13% 7% 37% 26% 4% 0% 15% 5% 48% 25% 2% 5% 0%
B-5 44% 56% 4% 9% 13% 34% 17% 22% 4% 21% 21% 27% 22% 0% 9% 0%
B-6 56% 44% 12% 15% 10% 13% 36% 5% 8% 35% 12% 32% 15% 0% 3% 3%
B1-7 58% 42% 11% 18% 11% 33% 18% 6% 3% 19% 10% 14% 48% 3% 9% 0%
B1-8 56% 44% 3% 14% 18% 26% 33% 3% 3% 6% 15% 38% 32% 0% 9% 0%
B1-9 58% 42% 8% 18% 13% 21% 32% 3% 2% 18% 18% 30% 30% 0% 4% 0%
B1-10 56% 44% 14% 14% 8% 37% 25% 2% 0% 13% 9% 29% 37% 5% 7% 0%
B1-11 42% 58% 13% 13% 3% 39% 26% 3% 3% 21% 4% 35% 40% 0% 0% 0%
B1-12 44% 56% 9% 22% 16% 28% 22% 3% 0% 17% 13% 29% 38% 0% 0% 3%
B1-13 44% 56% 17% 20% 2% 27% 32% 2% 0% 26% 32% 21% 21% 0% 0% 0%
Toplam | 50.4% | 49.6% | 10.5% | 15.1% | 10.7% | 29.3% | 25.4% | 5.8% 3.2% 20.6% 14.5% | 30.0% | 28.8% 1.2% 4.0% | 0.9%

LIR[ONUOS 19UV -MH
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Cizelge 7.2. Bloklara gore konutlarda yasayan niifusun is (meslek) durumu yiizdeleri

Is
BLOK
Memur Hi‘:m Miihendis | Doktor | Ogretmen | Emekli | Serbest | Asker Isci Ogrenci Issiz Diger
B-1 13.9% 25% 0% 0% 2.8% 8.3% 5.5% 2.8% 2.8% 27.8% 0% 11.1%
B-2 11.7% | 16.7% 0% 0% 0% 20% 16.7% 0% 6.7% 20% 3.2% 5%
B-3 23.5% | 23.6% 0% 0% 0% 7.9% 5.2% 2.6% 2.6% 26.3% 2.6% 5.7%
B-4 12.5% 20% 10% 0% 10% 10% 5% 0% 2.5% 17.5% 2.5% 10%
B-5 13% 21.7% 8.6% 0% 0% 8.7% 4.3% 8.7% 13% 21.7% 0% 0.3%
B-6 121% | 23.5% 2.9% 0% 0% 5.8% 11.8% 0% 2.9% 29.4% 5.8% 5.8%
B1-7 8.7% 9.6% 3.2% 0% 19.3% 9.6% 3.2% 3.2% 3.2% 32.2% 6.4% 1.4%
B1-8 | 232% | 11.7% 0% 0% 0% 147% | 11.7% 0% 0% 32.3% 0% 6.4%
B1-9 | 225% | 18.1% 3% 0% 3% 6% 3% 0% 6% 33.3% 0% 5.1%
B1-10 | 174% | 20.4% 0% 0% 9% 9% 6.8% 4.5% 4.5% 18.1% 2.2% 8.1%
BI-11 | 25.7% 18% 12% 0% 0% 12% 3% 0% 0% 18.1% 0% 11.2%
B1-12 19% 6.8% 3.4% 10.3% 0% 3.4% 6.8% 0% 6.8% 37.9% 0% 5.6%
B1-13 | 85% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5% 8.5%

Le[dnuos jyuy  (Weadq) ¢ -Mq
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EK-4 (Devam) Anket sonuglari

Cizelge 7.3. Hane halkinin statiisii ve gelir dagilimi yiizdeleri

STATU GELIR
5000
BLOK Mz.il . Kiraci 0-750 750-1500 1500-2500 2500-5000 YTL
Sahibi YTL YTL YTL YTL ve
Uzeri
B-1 33.3% 66.7% 17.7% 35.2% 29.4% 17.7% 0%
B-2 50% 50% 41.4% 37.9% 20.7% 0% 0%
B-3 40% 60% 40.0% 30% 26.7% 3.3% 0%
B-4 35% 65% 37.5% 35% 25% 2.5% 0%
B-5 52.9% 47.1% 42.9% 21.4% 28.6% 7.1% 0%
B-6 48% 52% 38.5% 42.3% 19.2% 0% 0%
B1-7 50% 50% 25% 25% 30% 20% 0%
B1-8 42.8% 57.2% 38.9% 35.2% 25.9% 0% 0%
B1-9 30.1% 69.9% 41.7% 33.3% 20.8% 4.2% 0%
B1-10 47.3% 52.7% 24.1% 34.5% 34.5% 6.9% 0%
B1-11 45.5% 54.5% 35% 45% 10% 10% 0%
B1-12 27.3% 72.7% 45% 40% 15% 0% 0%
B1-13 40.9% 59.1% 30% 40% 20% 10% 0%
TOPLAM 45% 55% 36% 38% 20% 6% 0%
Cizelge 7.4. Konutlarda tesliminden Once / sonra yapilan ya da yapilmak istenen
degisikliklerin yiizdeleri
Konutun Teslimip(?en' Once | Konutun Teslimir}dquonra Y?;gikmﬁféi:nde
BLOK Yapilan Degisiklik Yapilan Degisiklik Degisiklik
Var Yok Istenen Var Yok Istenen Var Yok
B-1 70% 10% 20% 64% 24% 12% 66.6% 33.4%
B-2 534% | 9.6% 37% 60% 36% 4% 41.2% 58.8%
B-3 60% 10% 30% 68% 24% 8% 80% 20%
B-4 63.4% | 6.6% 30% 44% 4% 52% 64% 36%
B-5 59.7% | 3.3% 37% 40% 28% 32% 58.8% 41.2%
B-6 423% | 9.6% | 48.1% 56% 24% 20% 76.5% 23.5%
B1-7 24% 33% | 66.7% 40% 24% 36% 70% 30%
B1-8 527% | 6.4% 40.9% 60% 20% 20% 71.4% 28.6%
B1-9 534% | 9.6% 37% 44% 32% 24% 73.3% 26.7%
B1-10 75% 15% 10% 56% 28% 16% 73.7% 26.3%
Bl1-11 43.3% 10% 46.7% 44% 36% 20% 72.7% 27.3%
Bl-12 66.7% | 6.7% | 26.6% 56% 24% 20% 54.5% 45.5%
B1-13 70% 34% | 26.6% 68% 16% 16% 66.7% 33.3%
TOPLAM 60% 11% 29% 54% 25% 22% 71% 29%
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EK-4 (Devam) Anket sonuclari

Cizelge 7.5. Konutta yapilan degisikliklerin yiizdeleri

105

< Y Z
Z|Zz|1%7 8 212|108
YAPILAN DEGIiSIKLIKLER s % g = g =) = Z = ﬁ
% |ES|SS| £ | 2| & <
o = e
Kap1 dogramalar1 4% | 4% | 4% | 96% | 4% | 4% | 4% | 4%
Kapi kilitleri - - - 98% - - - -
Kapr kollart 28% | 25% | 20% | 98% | 20% | 20% | 20% | 20%
Pencere dogramalari 2% | 2% | 2% - 2% - - -
Stor / panjur yapmak - - - - - - - -
Koruma amagh demir eklemek 24% | 24% | 24% | 9% | 24% | 24% | 24% | 25%
Duvarlar1 yikip yeniden yapmak - - - - - - - -
Duvar sivalariin egriligini diizeltmek 1% | 1% | 1% | 1% | 1% - - -
B.Z.ld?néiyl / plastik / yagliboya haline 30% | 30% | 30% | 30% | 30% | - i i
doniistiirmek
Yer dosemesini degistirmek 85% | 15% | 74% | 35% | 30% | 25% | 25% | 10%
Esik - - - - - - - -
Siipiirgelik 6% - - - - - - -
Kalorifer petegi eklemek/degistirmek 91% | 83% | 83% | 92% | 83% | 83% - -
Elektrik tesisati - - - - - - - -
Elektrik prizleri 6% | 5% | 5% | 5% | 5% | 5% | 5% -
Elektrik anahtarlari 6% | 5% | 5% | 5% | 5% | 5% | 5% -
Tavandaki aydinlatma elemanlar1 igin 129 i i i i i i i
birakilan yerlerde degisiklik yapmak 5
Tavan ile duvar birlesimine kartonpiyer 41% | 28% | 28% | 289% | - i i i
eklemek
Dolap ilave etmek - - 13% | 36% | 26% | 12% - 2%
Eviyeyi degistirmek - - - - 41% - - -
Tezgah eklemek/degistirmek - - - - 7% - - -
Musluk degistirmek - - - - 33% | 31% | 27% -
Aspirator eklemek/degistirmek - - - - 13% - - -
Sofben/kombi tesisatint degistirmek - - - - 14% - - -
Fayans eklemek/degistirmek - - - - 8% | 12% | - -
Lavabo degistirmek - - - - - 16% | 16% -
Kiivet/dusakabin eklemek/degistirmek - - - - - 64% - -
Ayna eklemek/degistirmek - - - - - 3% - -
Askilik eklemek/degistirmek - - - - - 4% - -
Klozet eklemek/degistirmek - - - - - 1% - -
Balkon parapet yiiksekligini degistirmek - - - - - - - 47%
Balkon korkuluklarini degistirmek - - - - - - - 8%
Balkonun kapatilmasi - - - - - - - | 71%
TOPLAM 15% | 12% | 12% | 22% | 14% | 12% | 5% 8%
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EK-5 Miiteahhitlik karne katsayilar

YAPI, TESIS VE ONARIM iSLERi iHALELERINDE KULLANILAN MUTEAHHITLIK KARNELERI VE ig BiTIRME
BELGELERININ 2007 YILINA AiT DEGERLENDIRME KATSAYILARI HAKKINDA TEBLIG

28/3/1981 tarih ve 17293 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan "Yapi, Tesis ve Onarim igleri ihalelerine
Katilma Ydénetmeligi" uyarinca, ihalelere istirak edecek olan miteahhitlerin, ellerinde bulunan ve gegerliligi sona
ermemis muteahhitlik karneleri, ilgili kuruluslarca, asagida belirtildigi sekilde ve grubu ayni kalmak sartiyla
aktarilarak kabul edilecektir.

1/1/2007 tarihinden itibaren, Miteahhitlik Karneleri ve is Bitirme Belgeleri icin gegerli katsayilar asagida
belirtilmistir.

A) Tespit olunan bu katsayilar 1/1/2008 tarihine kadar uygulanacaktir.

B) 1/3/1981-28/2/1982 arasindaki tarihleri tasiyan (bu tarihler dahil) ve gegerliligini muhafaza eden
muteahhitlik karneleri miktari, grubu ayni kalmak sartiyla; 18.302,1342 ile ¢arpilacaktir.

C) 1/3/1982-31/12/1982 arasindaki tarihleri tasiyan (bu tarihler dahil) miteahhitlik karneleri miktari, grubu
ayni kalmak sartiyla; 15.217,8858 ile carpilacaktir.

D) Kuruluslarca is bitirme belgelerinin ve muteahhitlik karnelerinin degerlendirilebilmesi igin 1/1/2007
tarihinden itibaren gegerli olmak Uzere asagida tespit olunan katsayilar uygulanacaktir.

2007 yilinda
Yillar uygulanacak katsayilar
53'den &nceki yillar 1.299.597,7226
1954 1.172.244 5912
1955 1.038.177,3096
1956 850.542,7177
1957 744.067,7556
1958 680.615,4535
1959-1966 578.161,9660
1967 524.530,1515
1968 481.488,5325
1969 458.662,8371
1970 428.057,8983
1971 385.119,6413
1972 326.389,7704
1973 288.726,0344
1974 214.293,8368
1975 170.887,2705
1976 145.757,1561
1977 106.914,4287
1978 76.453,3694
1979 56.606,4508
1980 26.441,9588
1981 18.302,1342
1982 15.217,8858
1983 13.228,5557
1984 10.583,2680
1985 7.295,6648
1986 5.284,0863
1987 4.072,8315
1988 2.707,6812
1989 1.642,6543
1990 996,3698
1991 639,3458
1992 383,9309
1993 231,5998
1994 138,7576
1995 63,0709
1996 34,9448
1997 17,9496
1998 10,4008
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EK-5 (Devam) Miiteahhitlik karne katsayilart

1999 6,7133
2000 4,0598
2001 3,3163
2002 2,0030
2003 1,5398
2004 1,3267
2005 1,1888
2006 1,1215
2007 1,0000
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