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Toplu Konut Projelerinde Toplam Kalite
Ydnetiminin Degerlendirilmesi

Avnur KAZAZ"

OZET

Guntimiizde toplu konut uygulamalar tiim diinyada {izerinde en cok
tartigilan konu olmaktadir. Niceliksel agi kapatmak ve ¢ok sayida kisiyi
konut sahibi yapmak amaciyla iiretilen toplu konut yerlesmeleri adindan
da anlagilacag: iizere, biiyiik dleekli projeler oldugundan kentlerde veni
konut bélgeleri olusturmakta, bir anlamda kentin kimligine yeni bir imaj
getirmektedir. Genellikle” yogun ve ¢ok kath olarak planlanan, hizh
liretim ve diisiik maliyetli yapim ilkeleri benimsenen bu bolgelerde basta
agiklanan sosyal ve ekonomik hedeflere ulasilamamakta; kalite ve estetik
gibi niteliksel 6geler ise tamamen g6z ardi edilmekte veya endiseler sa-
dece ylizeysel olarak cephe etiitleri seklinde irdelenmektedir. Sayisal
acigin kapanmasi ¢abasiyla giintimiize dek iiretilen toplu konut yerlesme-
leri bugiin pek ¢ok arastirmaya konu olmustur. Bu arastirmalarda ortaya
¢ikan genel sonug ise kullanicimin konutunu niteliksel acidan yetersiz
buldugu ve olanaklar dl¢iistinde degistirmeye ¢alismasidir.

'Abant izzet Baysal Uni_versitesi, Teknik Egitim Fak., Yap1 Egt. Bol., 81100 Diizce.
Bu aragtirma Abant Izzet Baysal Universitesi Arastirma Fonu tarafindan desteklen-
mistir.
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1. GIRIS

Kalite ile ilgili birok caligma imalat endiistrisinde kalite maliyetierini
tanimlamak i¢in yapilirken, bunlardan sadece birkagi ingaat sektdriine
uygulanabilmistir. Kalite konusunun énemi ve boyutuna ragmen, kalite
ile ilgili verilerin toplanmasi ve analizi, insaat endiistrisindeki bunun ta-
mmi hakkinda genis bir literatiir ¢alismas! bulunmamaktadir. Bunun so-
nucunda akla gelen ilk soru “ingaat endistrisindeki kalite ile ilgili prob-
lemleri saptayabilmek i¢in neden sistemlerin bulunmadigr” hususudur
(Kazaz,1997).

Yillardir kalite ile ilgili sistemler imalat endiistrisinde kullanilmaktadir.
Arastirmacilar, ingaat endiistrisinde boyle bir sistemin bulunmamasindaki
en biiyiik nedeni, insaat islemlerinin karmagik yapisindan kaynaklandig1-
na inanmaktadirlar (Feigenbaum,1983; Zairi,1991). Imalat sektoriinde
kalite yonetimi montaj iiriinlerinin tasarlanmasi, yapimi ve optimizasyo-
nu ile sabit bir islem durumunu icermekitedir. ingaat endiistrisinde ise
tasarim ve yapim siiregleri her proje i¢in degisiklik arz etmekte ve sabit
bir mekanda kontrol edilebilir kosullar altinda gerceklestirilememektedir.
Bu unsurlar tasarim ve yapim sirasinda olusan bir ¢ok degisiklikle tek ve
egsizdirler (Berry,1991). Yukarida siralanan insaat projélerinin dzellikleri
gozetilerek, imalat endiistrisi icin geligtirilen temel kavramlar bazi kii¢lik
degisikliklerle ingaat sektorii i¢in de gegerli olabilmekiedir. Insaat endis-
trisi tekrarlanabilén islemlerden degildir. Bu temel farkliliktan dolay1,
imalattaki kalite maliyeti ve toplam kalite yonetimi kavramlari baz1 degi-
sikliklerle ingaat endiistrisine de uygulanabilir.

2. CALISMANIN AMACI VE YONTEM

Arastirmada, toplu konut projelerde diisiik kaliteden kaynaklanan prob-
lemler tizerinde durulmaktadir. Tiirkiye’de heniiz sayisal ihtiyacin karsi-
__lanmus olmast sdz konusu degilse de, gerceklestirilmis bulunan konutla-
fin ve bu konutlarm olusturdugu kentsel mekanlarda gozlemlenen olum-
suzluklar kalite konusuna yeterince 6nem verilmedigini gdstermektedir.
Binalarin yapildiktan kisa bir siire sonra hasarlt hale gelmeleri, konutta
kullanilan kalitesiz malzemelerin ortaya ¢ikardifi kusurlar ile akla gelen
kalite bozukluklarindan bazilaridir. Isin ilk seferinde dogru yapiimama-
sindan dogan aksakliklar kullamm maliyetlerini tahmin edilemeyecek
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seviyelere ¢ikarmakta, zaten biiyiik bir finansal darbogaz igerisinde bulu-
nan hane halki, konuta yerlesildikten hemen sonraki dénemlerde ortaya
¢ikan bu maliyetler kargisinda ilave bir finansal yiikiin altina girmekte,
bunu saglayamayan hane halklari ise ortaya ¢ikan kaliteden dolay1 mey-
dana gelen olumsuzluklar ya kabullenmekte ya da kendi imkanlari dog-
rultusunda ilkel ¢6ziim arayislari icine girmektedir.

Yukarida belirtilen nedenlerden dolayi ¢alisma kapsaminda asagida sira-
lanan amaglarin gergeklestirilmesi hedeflenmistir (Kazaz,2000);

e Toplu konut insaatlarinda sorunlarin nelerden kaynaklandigini belir-
lemek,

e Toplu konutlarda kullanicinin yaptig: degisikliklerin konutun daha
¢ok hangi biriminde veya béliimiinde gergeklestigini belirlemek,

¢ Kullanicilarm konut kalitesinden ne derece memnun olduklarmi belir-
lemelk,

e Kullanicinin konutunu hangi 6l¢iide kisisellestirme ¢abasinda oldugu-
nu belirlemek,

* Kullanicinin konutunda yaptig degisikliklerin temel sebeplerini ana-
liz etmek, ve

* Kullanici problemlerini en aza indirgemek icin Gnerilerde bulunmak-
fir. '

Bu amagla, arastirmada Grnekleme alani olarak secilen Bursa’nin iki
farkli bolgesinde bulunan toplu konut yerlesim bélgesinde 220 konut
tizerinde kullamcilar ile karsihikli goriisme ve yerinde incelemeye daya-
nan bir anket metodu kullanilarak, yukarida siralanan amaglar dogrultu-
sunda, toplu konutlarda ortaya ¢ikan kalite problemleri saptanmis ve top-
lu konut yapimi i¢in dneriler getirilmistir.

3. BULGULAR

Konut sorununun, tilkemiz de dahil olmak iizere birgok tilkede, oldukca
stk giindeme gelen ve {izerinde en ¢ok durulan yonii nicelik sorunlar ile
ilgili olandir. Bunun baslica nedeni, bir yandan hizh niifus artis1 ve kent-
lesme sonucu her gegen giin biraz daha artan konut ag181, diger yandan da
maliyetlerdeki siirekli artislar nedeni ile ¢oziimiin giiglesmesidir (Kazaz,
1996).



Konut sorununun daha az giindeme gelen ve gerektigi bigimde {izerinde
durulmayan yonii ise, bu aragtirmanin konusunu olusturan nitelik boyutu-
dur. Mevcut stogu olusturan konutlarin durumu ve yarattiklar: sorunlar,
gelistirilecek degerlendirme yontemleri ve bundan sonra tiretilecek konut
toplulugu ve konut birimlerinde aranacak niteliklerin neler olmasi gerek-
tigi en azindan {ilkemizde pek dnemsenmemektedir. Ornegin, toplu konut
ingaatlarinda tilkemiz genelinde sik¢a gozlemlenen diisiik kalite nedeniy-
le, kullametnin tatmin olmadifi, kullanim déneminin hemen ilk yillarin-
dan itibaren baslamak {izere yogun bir yenileme, degistirme ve ekleme
stireci igerisine girildigi, boylelikle zaten maddi ag¢idan zor durumda
bulunan hane halkinin yeniden finansal bir darbogaza girdigi, 6te yandan
degistirme/yenileme olanagina maddi nedenlerden dolay1 sahip olamayan
hane halkinin ise basit/ucuz ve uygun olmayan yvontemlerle olaya yaklas-
1@ ve bunun kalite ve yagam konforunu daha da diisiirdiigti gdzlemien-
mektedir.

Yukarida agiklanan nedenlerden dolayr bu arastirmada, toplu konut
projelerinde ortaya ¢ikan sorunlarin nelerden kaynaklandiginin saptan-
masina ¢alisilarak, hane halki iizerinde yapilan anket ile bu konuda geti-
rilmek istenen ¢dziimler incelenmistir.

3.1 Demografik Ozellikler

Kullamer ile ilgili olarak bilgilenme, konut yerlesimlerinin ve birim-
lerinin tasarlanma siirecinde 6nemli oldugundan, aragtirmada incelenen
yerlesmeler bazinda kullanieilar tanimlanmak istenmistir. Kullanic tani-
tim1 igin segilen gostergeler; hane halki kompozisyonu ve oturulan konut-
ta mal sahibi/kiraci oranlamasimin elde edilmesidir.

3.1.1 Hane halki kompozisyonu
Anket uygulanan bolgelerdeki hane halkinin yapisi incelendiginde (Se-
kil.1); ¢ekirdek aileden olusan anne+baba+tgocuk’tan meydana geldigi

(%38), %20 Qranmda' iki kisi, %19 oraninda ise tek basina yasadif
gozlenmektedir.
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Sekll : Konutlarda Yasayan K1$1 dels1
3.1.2 Oturulan konutta mal sahibi/kiraci oraniamasi

Konutta yapilan degisikliklerin mertebesi, konutun kirada veva mal sahi-
bi tarafindan kullanilmasi ile birinci dereceden etkilidir. Bu nedenle; an-
ket yapilan bolgelerdeki konutlarda yapilan degisikliklerin tespiti icin an-
ket genel olarak mal sahibine uygulanmistir(Sekil 2).
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Sekil 2: Oturulan Konutta Mal Sahibi/Kiraci Oranlamasi
3.2 Toplu Konut Cevresinin Degerléndiriimesi

Tiirkiye’de hentiz sayisal ihtiyacin kargilanmis olmasi s6z konusu degilse
de, gergeklestirilmis bulunan konutlarmm ve bu konutlarin olusturdugu
kentsel mekanlarin ortaya ¢ikardigi manzara kalite konusuna yeterince
onem verilmedigini gostermektedir. Binalarin yapildiktan ¢ok kisa bir sii-
re sonra Oziirlii hale gelmeleri, ne tarihi ne de ¢agdas estetik degerler agi-



sindan bir kimlik sahibi olamamalan, kullanim maliyetlerinin 6nceden
tahmin edilemeyen diizeylere yiikselmesi ilk akla gelen kalite bozukluk-
larindan bazilaridir (Sey, 1994).

Nitelik ve kalite sorunu bir yonii ile, liretimde kullanilan insaat malzeme-
sinin kalitesi, bunun islenmesinde yararlanilan is¢iligin diizeyi ve yapi
{iretim siireclerinin kaliteli yapi elde etmek iizere organizasyonu ile ilgili-
dir. Nitelik sorununun diger yont ise, nicelik sorununa getirilen acil ¢6-
ziimlerden daha dogrusu ¢oziimsiizliikten kaynaklanmaktadir.

Arastirma kapsaminda elde edilen bu sorunlarin sonuglari; konut toplulu-
gu dlgeginde ve konut birimi dlgeginde olmak tizere iki grupta degerlen-
dirilmistir.

3.2.1 Konut toplulugu élceginde

Konut toplulugu diizeyinde konut ¢evresinin tasarimi dolu ve boglardan
olusan bir konut dolusu anlayis1 disinda tiplestirilmis bir blogun belirli
araliklarla tekrarindan 6teye gitmemektedir. Ekonomi hatirina yapilan bu
tekrar sirasinda da ag¢ik alanlar agik mekan olma 6zelliginden ziyade yap:
kiitleler1 arasinda bos birakilmasi gereken tasarim ve kullanimina sonra-
dan karar verilecek anlamsiz, cogu kez yetersiz bosluklar olmaktadir
(Kazaz, 1996).
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Sekil 3: Hane Halkinin Bu Konuta Tasimmadan Once Oturduklart Konut
Tipi

Bulunduklar: toplu konut alanina tasinmadan o6nce hane halklarinm
oturduklari konut tipleriyle ilgili anket sonuglar1 Sekil.3’de gosterilmek-
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tedir. Buna gére tiim toplu konut gevreleri icinde oturan hane halklarinin
“bu konuta taginmadan énce oturduklari konut tipi yine en yiiksek oranda
¢ok katli toplu konut ¢evresi oldugu ortaya ¢ikmustir.

Toplu konut ¢evresinde yapilan anket ¢alismas: sonucunda, kullanicilarin
biiyiik gogunlugu yasadiklari ¢evrenin bir Ozelligi olmadigmni, ¢evre di-
zenlemesi yapilirsa yasanir hale gelebilecegini vurgulamiglardir, Ankete
verilen yanitlardan kullanicilarin biiyiik bir kismi toplu konut ¢evresinde
yagamak istemediklerini, tek konut veya az katli toplu konut cevresinde
yagamak istediklerini belirtmislerdir (Sekil4).

100,
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Sekil 4: Yasamlmak Istenilen Konut Cevresi

Toplu konut gevresinde yapilan anket ¢alismasinin sonucunda kullanici-
larin biiyiik bir ¢ogunlugu gerekli diizenlemelerin yapilmasi halinde toplu
konut ¢evresinde yasamak istediklerini belirtmiglerdir (Sekil5).
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Sekil 5:Hane Halkinin Toplu Konut Cevresinde Yasama Tercih
3.2.2 Konut birimleri dl¢eginde

Arastirmanin bu bdliimiinde ele alman konu bagliklan iki grupta toplan-
maktadir;

a) Konutun tesliminden nce (ingaat heniiz devam ederken) yapilan de-
gisiklikler/eklentiler,

b) Konuta taginildiktan sonra yapilan ve yapilmak istenilen degigiklik-
ler/eklentiler.

Anket verilerine gore; kullanicilarin biiyiik kismm konutun tesliminden
once (ingaat heniiz devam ederken) konutunda degisiklikler/eklentiler
yapmustir (Sekil 6). Buna gore Bursa bdlgesindeki toplu konut gevresinde
konutlarin %72’si konutlarinda degisiklik yaptiklarini, %17’sinin gerek
duymadigi, %1 1”inin ise gesitli sebeplerden dolayr yapamadiklarini an-
cak maddi olanaklar1 olmasi durumunda yapmak istediklerini belirtmis-
Jerdir.

Tablo 1°de sunulan anket galismasi sonuglarindan da gorillecegi tzere,
her birey ya da aile, kullanmakta oldugu-konutunu, olanaklar Sl¢iistinde
kendi istek ve begem]erme uygun bigimde degistirmeye ¢aligmaktadir.
Bu cabanin, zaman zaman konut i¢inde baglayp disa tasma egilimleri
gosterdigi de gdzlemlenmektedir. Balkonlarin kapatilarak yasam mekan-
larina eklenmesi ve boylelikle ilave bir kapali mekan kazanilmasi, ¢evre
diizenlemesi (bahge kapisi, bahge betonlart vb.), daire girig kapilarinin ev
sahibinin begeni, giivencede olma ve parasal giiclinii yansitacak bicimde
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yeni bir kapt ile degistirilmesi oldukea sik rastlanilan dig degisikliklerden
bazilaridir. Konut igerisinde yapilan degisikliklerin biiyiik bir cogunlugu
ise dolap ilave edilmesi, yer ddsemelerinin degistirilmesi, badanann
plastikten yagl boya haline dniistiiriilmesi, esik eklenmesi vb. seklinde
gerceklesmektedir.
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Sekil 6. Konutun Tesliminden Onee (Insaat Heniiz Devam
Ederken) Yapilan Degisiklikler/Eklentiler
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Sekil 7. Yapilan Degisikliklerin/Eklentilerin Nedenleri

Konutta gergeklestirilen degisikliklerin mertebesi, konutun kirada veya
mal sahibi tarafindan kullanmilmasi ile birinei dereceden iligkilidir. Konu-
~ tun 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 kirac ile mal sahibi
arasinda yasanan olumsuzluklar gostermektedir (Kazaz,1997). Sekil 7°
de 6zetlendii gibi, konutta yapilacak degisiklikler kisisel istekler gerge-
vesinde daha kullamshi olmay: amaglarken kaliteyi de arttirmaktadir.
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Cesitli kullanier gruplarina hizmet veren toplu konut uygulamalan {ize-
rinde kalite sorununu incelerken kullamcinin konutlarindaki kalite kavra-
mi1 konusundaki diisiinceleri ve tercihleri 5°1i degerlendirme skalas1 (¢ok
kotii-gok iyi) ile tespit edilmistir (Tablo 2).

Tablo 1. Konutta Hane Halk: Tarafindan Yapilan Degisiklikler N=220

KONUTTA HANE HALKI Yapilan Yapilamayan Yapilacak
TARAFINDAN YAPILAN degisiklikler | degisiklikler | degisiklikler
DEGISIKLIKLER f % f % ; %
Dig cephede degisiklik 4 1.8 13 59 132 | 60.0
Daire kapisl 41 8.6 64 | 291 | 126 | 573
« | Pencere dogramalari 20 9.1 32 145 6 27
S [ storkepenk 3 (a3l 1a] o] o
é, Koruma amagli demir 2 0.9 - - 17 7.7
8 | Balkon korkuluklar 4 1.8 4 1.8 67 30.5
Balkonun kapatiimasi 17 T 17 7.7 14 6.4
Dis cephelerde boya, v.b. 3 1.4 5 2.3 5 23
Kat kaloriferi 87 | 395 12 5.5 17 77
Duvarlan degistirmek 29 132 | 32 | 146 | 82 | 373
By Dolap ilave etmek 83 37T 29 132 | 104 | 473
'E Yer dosemelerini degistir. N M4 37 16.8 | 107 | 486
3 Mutfakta degisiklik . 63 | 286 | 26 | 11.8 | 110 | 50.0
Banyoda degisiklik 53 241 26 1.8 | 107 | 486
Boya, duvar kagid, v.b. 143 | 650 | 29 | 132 | 132 | 600
Kartonpier yapmak 91 41.4 19 8.6 g2 418

4. SONUC VE ONERILER

Bu arastirma kapsaminda, toplu konut insaatlarinda gézlemlenen diisiik
kalitenin neden oldugu problemler ve bu problemlerin hane halki {izerin-
de yarattig1 olumsuz etkiler degerlendirilmistir.

Bu ¢alismadan elde edilen sonuglara gore;

- Toplu konut gevresinde kullanmicilarin biiyiik bir kismi orta ve dar
gelirli ailelerden olusmaktadir.
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- Aileler genellikle anne+babatgocuk’tan olusan ¢ekirdek aile yapisin-
dan olusmaktadir.

- Nitelik sorununun dnemli bir béliimiinii konut biriminin mimari tasa-
rimindan kaynaklanmaktadir. Toplu konutu olusturan konut birimleri,
mekan Srgiitlenmesi ve bunun sonucu olarak ortaya ¢ikan plan diizen-
lemeleri yeterli gesitlilikte ele alinmamakta, ¢ok kisith sayida hatta
bazen bir tek plan tipinin defalarca tekrari seklinde ele alinmaktadir.
Bu tek diizelik, yani biitiin konut birimlerinin ayni veya benzer sekil-
de olmasi, konut birimlerinin kullanicilar tarafindan benimsenmesin-
de giicliikler ¢ikarmaktadir.

- Hane halki tarafindan yapilan degisikliklerin biiyiik bir orani konut
birimi i¢inde yapilmaktadir.

- Kullanicilarin biiyiik bir kismi ya insaat sirasinda ya da konuta
tasinildiktan sonra konutunda degisiklik yapmistir. Geriye kalan bir
grup kullamici da konutta meydana gelen diisiik kaliteden rahatsizdir,
fakat maddi imkansizliklar nedeniyle konutunda degisiklik yapama-
maktadir, ancak maddi imkanlari olsa yapacaklarini bildirmektedirler.

- Konutta yapilan degisiklikler ve eklentiler kisisel istekler gercevesin-
de daha kullanigh olmay1 amaglarken, kaliteyi de arttirmaktadur.

- Aragtirma bulgularina gére konutla ilgili karsilasilan kalite sorunla-
rinda yer dosemeleri, duvar dogemeleri, konuttaki iscilik, konutta kul-
lanilan malzemelerin kalitesi kotii olarak ortaya ¢ikmistir. Buna gére
toplu konutlardaki kalitenin genellikle kotii ve orta dereceli oldugu
ortaya gikmustir.’

Toplu konutlarda kalite sorununa tasarima yonelik ¢oziimlerle, maliyeti
arttirmadan, yamt bulmak olasidir. Ancak, kullanim sonrasi degerlendir-
me sonuglar, kullanicinin yasam ve konut kalitesine iliskin gereksinme-
lerinin ve goriislerinin, sosyal ve kiiltiirel farkliliklar nedeniyle, tek bir
formiile indirgenemeyecegini gistermektedir. Ayrica, yasam dinamigine
paralel olarak ortaya ¢ikan iglevsel degisim ne mekansal gereksinmelere
iligkin ortak degerlerin saptanmasinda bazi giigliikler ortaya ¢ikmaktadir.

Kapali bir mekanda gergeklestirilebilecek iklimsel kosullar ve kullanici-
larin bu kosullar ve kullanicilarin bu kogullara gdsterecekleri fizyolojik
tepkiler ve hosnutluk dereceleri teorik yontemler araciligiyla belirlenebil-
mektedir. Dolayisiyla, bir toplu konut iinitesinin dizayni asamasinda
Oneri secenekleri bu agidan degerlendirilip optimum ¢6ziimler buluna-
bilir. Her toplu konut yerlesmesi i¢in yapilmas: gereken béyle bir arastir-
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mamn maliyeti daha sonra yapilacak enetji harcamalarinin ve bu harca-
malara ragmen konforsuz kosullarda yasamanin yaratugi huzursuzlugun
yaninda ¢ok dnemsiz diizeyde kalacaktir.

Mevcut yonetmelik ve standartlar kullanicmm bilinglendirilmesi konu-
sunda yetersiz kaldigina gore yeni toplu konutlarin kalite ve nitelik ilke-
lerine uygun olarak yapilmasini zorlayici tek etken konutu kiralayan ve
satin alan kullanicimin goriistidiir. Aragtirmalarm sonucunda gorilmuigtiir
ki; konutu kullanacak olan kisiler konut kalitesi ve niteligi konusunda
kesinlikle bilingli degildir ve dolayisiyla konutunu satin alirken veya
kiralarken yapi kalitesini kontrol edebilmesi s6z konusu degildir. O ne-
denle toplu konutlarin kalite ve nitelik yoniinden degerlendirilmesi iligki-
si kullaniciya toplu iletisim araglan vasitasiyla iletilmesi ve bilgilendi-
rilmesi gerekir.

Bina kalitesine de 6nem vererek, biitiin tabakalar igin “konut kalitesi”
kavrami icinde bina kalitesi kavraminin dnemli bir yer tuttufu gergegi
gz oniinde bulundurulmahdir. Bu yiizden konutlarda dogramalar basta
olmak dayanikh malzemeler kullaniimahdir. Bu yénde atilan adimlar, bi-
nalarin fiziksel eskimesini geciktirecegi i¢in tercih edilmelidir.

iscilik kalitesine de dikkat etmek gerekir. Sivalarin diizglin yapiimamasi,

tesisatin dogru bicimde désenmeyisi, kullanim sirasinda rahatsizlik verici

catlama, dokiilme, akma, rutubet vb. sorunlara neden olmaktadir. Halbuki

bu sorunlar yapim sirasinda dnlenebilir. Bunu saglamak tizere, santiyede

iscilik kalitesi uzmanlarca ve her asamada siirekli olarak denetlenmelidir.

Iscilik kalitesi, sadece konut birimi ya da bina dlgeginde 6nemli olmayip .
aym zamanda toplu konut yerlesme dlgeginde de ¢ok onemlidir. Kaldi-

rimlar, yaya yollari kullanicilar oturmaya baslamadan dégenmis olmali ve

diger yollarla agik alanlar igin gerekli alt yapi caligmalari tamamlanmus

olmalidir.
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